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1 Anlass und Zielsetzung der Erstellung des Einzelhandels-
konzeptes fir die Stadt Schwerte

Der Einzelhandel ist anhaltend durch eine hohe Dynamik gepréagt. Dies flihrt bundesweit
und so auch in der Stadt Schwerte zu Verdnderungen in der Einzelhandelslandschaft. All-
gemein ablesbare Trends zeigen sich auf der Angebotsseite (u.a. Globalisierung und Kon-
zentrationsprozesse, Verdnderung von Betriebsformen und -typen, Riickgang der Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe, Entwicklung des Onlinehandels) sowie auf der Nachfrageseite
(u.a. demografischer Wandel, verdndertes Einkaufsverhalten, Individualisierungsverhal-
ten). Diese wurden bzw. werden durch Krisen, wie die Corona-Pandemie, den Ukraine-
krieg, die Energiekrise und die Inflation verscharft bzw. beschleunigt. Auch haben sich seit
der Verabschiedung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwerte im Jahre 2013 Veran-
derungen auf der bauplanungsrechtlichen Seite eingestellt. Daneben stehen betriebliche
Zielvorstellungen nicht immer im Einklang mit stadtebaulichen Zielvorstellungen und bau-
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen. So hat die Stadt Schwerte vor diesem Hinter-
grund beschlossen, das kommunale Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013 fortzuschrei-
ben.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte soll auch kiinftig als fundierte Bewertungs-
grundlage flr die Steuerung von Einzelhandelsvorhaben dienen und so Stadtverwaltung
und Politik die Moglichkeit bieten, friihzeitig potenzielle Auswirkungen einzelner Standor-
tentscheidungen auf die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet einzuschdtzen. Es bildet
eine Orientierungshilfe fiir sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit
einzelhandelsspezifischen Fragestellungen der Stadtentwicklung und tragt zu Planungs-
und Investitionssicherheit bei.

Eine wesentliche Grundlage des Einzelhandelskonzeptes — sowohl fiir die Bewertung der
Ist-Situation, aber auch fiir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen — ist
das empirische Grundgerist des Konzeptes. Dazu zdhlen die einleitend genannten Me-
gatrends ebenso wie Verdnderungen rechtlicher Rahmenbedingungen auf Bundes-
(BauGB-/BauNVO-Novellen) wie auf Landes- oder Regionalebene (Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen - LEP NRW, Regionalplan, Einzelhandelserlass NRW — EHE
NRW). Einen besonderen Stellenwert nimmt vor allem der LEP NRW in seiner aktuellen
Fassung vom 06.08.2019 mit seinen zu beachtenden bzw. zu beriicksichtigenden, ein-
schldagigen Zielen und Grundsétzen (Kapitel 6.5 Ziele und Grundsétze zur Steuerung des
groBflachigen Einzelhandels) ein. Nicht zuletzt ist es dariiber hinaus unabdingbar, auch die
einschldgige Rechtsprechung u.a. zu Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche
oder zur Einzelhandelssteuerung ebenso zu beriicksichtigen' wie auch den zum 31. De-
zember 2021 durch den Landtag NRW in Kraft gesetzte neue Einzelhandelserlass des Lan-
des NRW?,

Zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der
Bauleitplanung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A
1392/07), bestétigt durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C
2.08); Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium flr Hei-
mat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten
in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021).
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Auf Basis einer dezidierten Einzelhandelsanalyse soll die Untersuchung Strategien zur Ein-
zelhandelsentwicklung bzw. letztlich auch zur Stadtentwicklung in Schwerte unter Bertick-
sichtigung sowohl der rechtlichen, demografischen und stddtebaulichen Rahmenbedin-
gungen als auch der betrieblichen Anforderungen aufzeigen. Dabei sind die (ibergeordne-
ten, stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Schwerte wichtige Bestandteile einer ge-
meinschaftlich getragenen, nachhaltigen Einzelhandelspolitik. Dazu gehdren insbesondere

die Sicherung und Stdrkung einer attraktiven Innenstadt mit ihrem Hauptgeschafts-
zentrum,

die Sicherung und Weiterentwicklung einer weitgehend flichendeckenden und ausrei-
chenden Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet sowie auch

die gezielte und geordnete Entwicklung des grofRflachigen Einzelhandels mit Standor-
ten aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die im Sinne einer Arbeitsteilung die
zentrenrelevanten Funktion ergdnzen (nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Nahver-
sorgung).

Vor allem erméglicht die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwerte
weiterhin, mit einem maoglichst hohen Grad an Planungs- und Rechtssicherheit z. B. Be-
bauungspladne zu dndern oder auch neu aufzustellen, sofern der Einzelhandel in diesem
Zusammenhang eine Bedeutung hat. Auf Basis eines vom Rat der Stadt — als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB — beschlossenen Einzelhandelskon-
zeptes, ist die Stadt Schwerte in der Lage, flir den weitaus groBten Teil der zukiinftigen
Anfragen, Entscheidungen zu Fragestellungen der Einzelhandelssteuerung herbeizufiihren
und dies auch im méglichen Bauleitplanverfahren zu begriinden, ohne fiir den Einzelfall
die stadtebauliche Vertraglichkeit belegt oder widerlegt zu haben®. Dies , entlastet” die
Stadt von der hdufig strittigen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsana-
lysen, die sehr hdufig zu anderen Ergebnissen kommen als die Zielsetzungen, die das Ein-
zelhandelskonzept unter Beriicksichtigung der gesamtstddtischen Situation fiir den be-
trachteten Standort vorgibt.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept umfasst zundchst eine Analyse des einzelhandelsre-
levanten Angebotes sowie der nachfrageseitigen Daten. Auf dieser Basis findet eine Be-
wertung von Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandelsstandort Schwerte statt. Da-
rauf aufbauend werden die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzeptes (Ziele,
Standortmodell, Definition der zentralen Versorgungsbereiche und sonstiger Entwick-
lungsbereiche im Stadtgebiet, die Sortimentsliste sowie die Grundsdtze zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung) definiert.

2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen und Zielaussagen

Im Rahmen des Planungssystems in Nordrhein-Westfalen stehen stadtentwicklungsplane-
rische Entscheidungen einer Gemeinde — insbesondere auch zur Einzelhandelssteuerung —
in einem Bezug zu Ubergeordneten Planungen, auf Landes-, regionaler und kommunaler

Ebene.

3 Urteil des BVerwG vom 26.03.2009 — AZ 4 C 2.07
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Vor diesem Hintergrund entwickelt sich eine rechtliche Bindungswirkung durch die Umset-
zung des Konzeptes in der Bauleitplanung. Dabei bieten die Inhalte des Einzelhandelskon-
zeptes eine bedeutende Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bauleit-
planerischen Umsetzung zur Einzelhandelssteuerung. Entsprechend der systematischen
Stellung in § 1 (6) Nr. 11 BauGB stellt das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept, das in sich methodisch fehlerfrei und widerspruchsfrei sein muss,
dabei einen Abwagungsbelang dar. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass eine widerspriichliche Handhabung bei der Umsetzung des Konzeptes, etwa durch
Abweichen bei Einzelvorhaben nach Belieben, dessen Tauglichkeit (in Zukunft) in
Frage stellen kann. Dabei mag eine einmalige, stadtebaulich begriindete und dem Rat der
Stadt bewusste Abweichung noch nicht zwangslaufig zur Unwirksamkeit eines Einzel-
handelskonzeptes flihren. Allerdings ist herauszustellen, dass ein Einzelhandelskonzept
seine Steuerungswirkung jedenfalls dann verliert, wenn dieses durch , Teilplanungen und
—genehmigungen derartig durchléchert ist, dass von einem noch immer verfolgten Kon-

zept ernstlich nicht mehr die Rede sein kann"*.

2.1 Ziele und Grundsitze der Landesplanung

Mit seinen Zielen und Grundsatzen ist der - in seiner aktuellen Fassung am 06.08.2019 in
Kraft getretene — Landesentwicklungsplan (LEP) NRW das wichtigste Planungsinstrument
der Landesplanungsbehdrde in Nordrhein-Westfalen. Die Vorgaben der Landesplanung
sind bei der Erarbeitung von Regionalplanen, Flachennutzungspldanen und Bebauungspla-
nen sowie anderen Fachpldnen der nachgeordneten Planungsebenen zu beachten. Der
LEP NRW beinhaltet

die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungsrdume
und den natirlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft, Wald und
Wasser;

die Flachenvorsorge fiir Wohnbauland, fiir die Wirtschaft, fir GroBvorhaben, fiir Bo-
denschétze sowie flr Freizeit und Erholung;

die Infrastruktur flr Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 befasst sich mit vorgezogenen Regelungen zum grofflachigen Einzelhandel.
Dabei werden die im Raumordnungsgesetz (ROG) festgelegten Grundsédtze der Raumord-
nung zur Daseinsvorsorge und zur Erhaltung der Innenstddte und értlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche im Hinblick auf den groBflachigen Einzelhandel konkreti-
siert. Vor dem Hintergrund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass
durch die Festlegung der zentralen Orte eine Versorgung der Bevélkerung mit einem aus-
gewogenen Warenangebot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen
und Dienstleistungen sowie eines entsprechenden Wohnungsangebotes im Sinne des de-
zentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem Wege sichergestellt wird. Die Festlegung von
Zielen und Grundsitzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groBflachigen
Einzelhandelseinrichtungen trdgt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine bedarfsorien-
tierte Warenversorgung der Bevoélkerung durch eine ausgewogene und breit gefdcherte,

4 Vgl. Nds OVG, Beschluss vom 18.11.2013 — AZ 1 LA 43/13, juris Rdnr. 15
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nach Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird. Die Stadt
Schwerte wird als Mittelzentrum eingestuft (LEP NRW Kapitel 2, Abbildung 1).

Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Sonder-
gebiete fiir Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
(ASB) festgesetzt werden diirfen. Darliber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung
des zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Lan-
desplanung stddtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den
zentralen Versorgungsbereichen den Vorrang einrdumt. In Anlage 1 werden zentrenrele-
vante Leitsortimente dargestellt, die stets zu beachten sind und welche die Innenstadtla-
gen prdgen sowie eine hohe Besuchsattraktivitdt implementieren. Diese Liste ist auf kom-
munaler Ebene auf Grundlage der &rtlichen Situation zu tiberpriifen und ggf. zu erganzen.

Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug zum groBflachigen Einzelhandel werden im LEP
NRW im Kapitel 6.5 festgelegt:

3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groBflachiger Einzelhandel)
Ziele und Grundsatze

6.5-1 Ziel Standorte des groB3flachigen Einzelhandels nur in Aligemeinen Siedlungsgebieten
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO dirfen nur in regionalplane-
risch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groB3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaBigen Anbindung fiir die Versorgung der
Bevodlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemafR Anlage 1 und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festge-
setzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturel-
len Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und
die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtig werden.
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6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben i.S.d.
§ 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der dazu erwartende Gesamtumsatz der durch die je-
weilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweili-
gen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht liberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
diirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache
betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflaiche zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben i.S. d.

§ 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsfliche nicht Gberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben
i.S.d. § 11 (3) BauNVO auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemaf
§11 (3) BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Schutz geniel3en, zu begren-
zen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zu-
lassigen Verkaufsflaichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zen-
trenrelevante Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine we-
sentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dar-
Uber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintréachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplédnen in die
Abwégung einzustellen.
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6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO
Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO sind, soweit von

§ 12 (3a) S.1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten
haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1 (Leitsortimente)
Papier/Blirobedarf/Schreibwaren,
Blicher,
Bekleidung, Wasche,
Schuhe, Lederwaren,
medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel,
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,
Spielwaren,
Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgeréte),
Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto,
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten),
und
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),
Gesundheits- und Korperpflegemittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

2.2 Ziele und Grundsitze der Regionalplanung

Der Regionalplan Ruhr weist als zusammenfassender, tiberortlicher und fachlbergreifen-
der Plan die fachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen unter Aufzeigung der Ziel-
vorstellungen fiir die kiinftige Entwicklung der Metropole Ruhr auf, zu der auch die Stadt
Schwerte gehort.

Seit dem 21.10.2009 ist der Regionalverband Ruhr (RVR) fiir die Regionalplanung verant-
wortlich. Die Verbandsversammlung ist regionaler Planungstrdger und die Geschaftsfiihre-
rin/der Geschaftsfiihrer des RVR ist die zustandige Regionalplanungsbehérde. Mit der
Aufstellung des Regionalplans Ruhr fiir die gesamte Metropole Ruhr werden die flir das
Verbandsgebiet geltenden Regionalpldne der Bezirksregierungen in Arnsberg, Disseldorf
und Minster und der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der Stadtegemeinschaft
Ruhr abgelést. Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Ruhr (RVR) hatte am
06.07.2018 beschlossen, den Regionalplan Ruhr zu erarbeiten und die Offentlichkeit so-
wie die in ihren Belangen bertihrten 6ffentlichen Stellen zu beteiligen.

Der Entwurf des Regionalplans Ruhr (Stand: 04/2018) befand sich bis zum 29.02.2020 in
einem formellen Beteiligungsverfahren.” Die eingegangenen Stellungnahmen werden er-
fasst, inhaltlich ausgewertet und einer Abwdgung unterzogen, die 6ffentlich bekannt ge-
macht wird (Ein entsprechender Termin ist zum Zeitpunkt der Erarbeitung des

> Siehe dazu: https://www.rvr.ruhr/themen/regionalplanung-regionalentwicklung/regionalplan-ruhr/plan-

entwurf/
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Einzelhandelskonzeptes nicht bekannt). Nach der zweiten Offenlage des Regionalplanent-
wurfes im Zeitraum von Ende Januar 2022 bis Ende April 2022 haben zahlreiche Stellung-
nahmen Anderungen am Planwerk erforderlich gemacht. Daher hat die Verbandsver-
sammlung beschlossen ein weiteres Beteiligungsverfahren zum Regionalplan Ruhr durch-
zufiihren. Dieses lief in der Zeit von Anfang Februar 2023 bis Ende Mdrz 2023. Die Stel-
lungnahmen werden durch die Regionalplanungsbehérde beim RVR fachlich und juristisch
ausgewertet und gegeneinander sowie untereinander abgewogen. Aktuell (Stand
04/2023) ist vorgesehen, dass sich die Verbandsversammlung zum Ende dieses Jahres be-
fasst und tiber den abschlieBenden Feststellungsbeschluss berét®.

In die Erarbeitung des Regionalplanes eingeflossen sind die im Rahmen des Regionalen
Diskurses formulierten ,, Perspektiven zur rdumlichen Entwicklung der Metropole Ruhr.
Danach wird fir die Einzelhandelsentwicklung in der Region folgendes Leitbild gezeichnet:

.Die Innenstddte, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren sollen aufgrund ihrer Be-
deutung fiir die Versorgung der Bevolkerung und als zentrale Identifikationsraume erhal-
ten und geschiitzt werden. Die Ansiedlung von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben in
nicht integrierten Lagen soll vermieden werden. Hierzu enthalten die Perspektiven u.a.
folgende, fiir die Regionalplanung relevante Zielvorstellungen:

Wir wollen...

eine Einzelhandelsstruktur sichern und ermdglichen, die lokal und regional abge-
stimmt, der Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftentwicklung angemessen und an die vor-
handene Siedlungsstruktur angepasst ist.

die Innenstddte, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren als Grundgertist ei-
ner leistungsfahigen, gestuften Versorgungsinfrastruktur und als zentrale Identifi-
kationsrdume der Bevodlkerung schiitzen, starken und weiterentwickeln.

eine fuBlaufig und barrierefrei erreichbare Nahversorgung sichern und férdern.
grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in den
zentralen Versorgungsbereichen biindeln bzw. konzentrieren.
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an méglichst
integrierten und mit dem OPNV gut erreichbaren Standorten zusammenfiihren.
gewerbliche und industrielle Siedlungsbereiche (GIB) vor der Inanspruchnahme
durch den Einzelhandel schiitzen.

die Einrichtung und die Organisation regionaler Einzelhandelskonzepte aktiv unter-
stlitzen und die Uberregionale, regionale und teilregionale Abstimmung férdern.
Von besonderer Bedeutung flir das Erméglichen von Chancengleichheit sowie der
Vereinbarkeit von Familie und Beruf sollten die Sicherung und der Ausbau der
wohnortnahen Versorgung und eine Flachenpolitik sein, die sich dem Leitbild der

, Stadt der kurzen Wege" verpflichtet."”

Der Regionalplan Ruhr greift die Ziele und Grundsatze zur Raumentwicklung in Nord-
rhein-Westfalen aus dem LEP NRW auf und sieht u. a. vor, regionale

6 Siehe dazu: https://www.rvr.ruhr/themen/staatliche-regionalplanung/regionalplan-ruhr/

7 Siehe dazu Regionalplan Ruhr Stand 04/2018, Kapitel Ill. Regionaler Diskurs, S. 14 ff
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Einzelhandelskonzepte in deren Einrichtung und Organisation aktiv zu unterstiitzen sowie
die Abstimmung in den Uberregionalen, regionalen und teilregionalen Bereichen zu for-
dern®.

2.3 Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche

Das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Berei-
che (REHK) stellt mit seiner dritten Fortschreibung aus dem Jahre 2020 eine gemeinsam
getragene Entscheidungsgrundlage zur Regelung der Einzelhandelsentwicklung in den
Mitgliedskommunen dar.

Das wesentliche Organ des REHK ist der begleitende Arbeitskreis (Plenum), dem 23
Kommunen, flinf Industrie- und Handelskammern, drei Kreise, zwei Bezirksregierungen
(Arnsberg, Minster) sowie der Handelsverband NRW Westfalen-Miinsterland und der Re-
gionalverband Ruhr (RVR) angehdren. Er dient als wichtige Informationsplattform fiir regi-
onal- und stadtentwicklungsplanerische Fragestellungen im Zusammenhang mit der Ein-
zelhandelssteuerung im Allgemeinen sowie im Kooperationsraum im Speziellen. Ziel der
Kooperation ist eine abgestimmte Ansiedlungsplanung bei regional bedeutsamen Einzel-
handelsvorhaben in der Region. Dabei geht es nicht darum, den Wettbewerb zu verhin-
dern. Vielmehr soll er einvernehmlich an Standorte gelenkt werden, die aus Sicht der
Stadtentwicklung zu beflirworten sind. Die beteiligten Kommunen haben dazu am
29.06.2001 eine entsprechende Interkommunale Vereinbarung getroffen, die Grundlage
des gemeinsamen Handelns ist. Sie umfasst folgende (ibergeordnete Zielsetzungen

die Starkung der innerstadtischen Zentren,
die Starkung der Stadtteilzentren mit ihrer Grundversorgung,
die Anerkennung eines ergdnzenden Versorgungsnetzes von Sondergebieten mit

nicht zentrenrelevanten Angeboten an ausgewdhlten Standorten auch aufRerhalb
der Zentren zu akzeptieren und

eine aktive Flachenpolitik zur Lenkung der Investitionen an die stadtebaulich ge-
eigneten Standorte.

Der Regionale Konsens bezieht sich bei der Abstimmung Uber regional bedeutsame Ein-
zelhandelsvorhaben auf diese gemeinsamen Ziele zur Einzelhandelsentwicklung und auf
die Bewertung regional bedeutsamer Vorhaben. Diese sollen nach vereinbarten Priifkrite-
rien beurteilt werden.

Vor diesem Hintergrund sind auch bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Stadt Schwerte die Ziele, Grundsdtze und Priifkriterien des REHK zu berticksichtigen.

2.4 Einzelhandelserlass NRW 2021

Mit seinen Hinweisen und Empfehlungen sowie den Definitions- und Interpretationshilfen
einerseits, aber auch mit den zahlreichen Verweisen zu aktuellen obergerichtlichen und

& zum Entwurf und Verfahren des Regionalplans Ruhr siehe: https://www.rvr.ruhr/themen/regionalpla-

nung-regionalentwicklung/regionalplan-ruhr/
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hochstrichterlichen Entscheidungen ist der am 31. Dezember 2021 in Kraft gesetzte neue
Einzelhandelserlass des Landes NRW? ein wichtiges Instrument flr die Kommunen im
Land. Denn ihnen kommt primar die Aufgabe zu, die Einzelhandelsentwicklung so zu steu-
ern, dass ihre Zentrenstrukturen und Nahversorgungssituationen nicht nur nicht ge-
schwdcht, sondern idealerweise gestarkt bzw. weiterentwickelt werden. Aber auch Betrei-
ber und Grundstlickseigentiimer, Investoren und Projektentwickler kdnnen von dem
neuen Einzelhandelserlass profitieren, bietet er mit seinem umfassenden Ansatz einen
hochst moglichen Grad an Planungs- und Investitionssicherheit. Nicht zuletzt soll der Ein-
zelhandelserlass fir die in diesem Zusammenhang tétigen Behdrden, Verbande und Insti-
tutionen eine aktuelle und sachgerechte Beurteilungsgrundlage fir die Vielzahl der mogli-
chen Fragestellungen dienen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept beachtet die relevanten Hinweise und Empfehlun-
gen des neuen Einzelhandelserlasses NRW und berticksichtigt zudem die einschlagige
Rechtsprechung in diesem Zusammenhang.

2.5 Fliachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Schwerte stellt fiir das Schwerter Stadtgebiet
die verschiedenen Bauflachen nach Art ihrer baulichen Nutzung geméaB § 1 BauNVO dar,
dazu gehoren:

Wohnbaufldchen

gemischte Bauflachen

gewerbliche Bauflachen

Sonderbauflachen
Die Entwickelbarkeit von Standorten fiir (groBflachige) Einzelhandelsbetriebe beruht auf
den Festsetzungen zu den Baugebieten (§§ 2-11 BauNVO). Besondere Festsetzungen hin-

sichtlich der Einzelhandelssteuerung im FNP stellen die Sondergebiete mit spezifischen
Zweckbestimmungen dar (z. B. Mébel oder Bau- und Gartenmarkt).

Die Ausweisung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist im Rahmen der Fort-
schreibung im FNP zu tberprifen.

3 Methodische Vorgehensweise

Fir die Stadt Schwerte wurde bereits 2013/2014 vom Biiro Junker+Kruse ein Einzelhan-
delskonzept' erarbeitet, welches eine erste Fortschreibung darstellte. Die Einzelhandelser-
hebung zu dem Konzept fand im Jahr 2013 statt. Das Einzelhandelskonzept wurde als
stadtebauliches Entwicklungskonzept vom Rat der Stadt beschlossen, daher erfolgt auch
eine Auseinandersetzung zu Verdnderungen im vorliegenden Konzept.

Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium fiir Hei-
mat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten
in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021).

Junker+Kruse Stadtforschung Planung: Einzelhandelskonzept Stadt Schwerte 1. Fortschreibung (2013),
Dortmund 2013
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Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Schwerte stitzt sich sowohl
auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundérstatisti-
sche Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wich-
tige Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und em-
pirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzel-
handelsansiedlungen ermoglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die erneute flachen-
deckende Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesam-
ten Schwerter Stadtgebiet sowie die Erhebung sonstiger erganzender Erdgeschossnut-
zungen (insbesondere Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe) in zentralen Versor-
gungsbereichen.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Pro-
gramme, Veroffentlichungen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen
und intertemporaren Vergleich der fiir die Stadt Schwerte gewonnenen Daten dienen.
Dazu zahlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Han-
delsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der
IFH Retail Consultants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die we-
sentlichen Kriterien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche i.S.v. 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3)
BauNVO darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind.
Diese stadtebauliche Analyse stellt eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bau-
steine dar, so dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfra-
geanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur
Einkaufssituation in Schwerte ergibt, welches die Grundlage fir die Erstellung der kon-
zeptionellen Bausteine darstellt.

3.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Februar 2022 eine flichendeckende Voller-
hebung des Schwerter Einzelhandelsbestandes durchgefiihrt. Die Vollerhebung basiert
auf einer Begehung/Befahrung des gesamten Stadtgebietes bei gleichzeitiger Bestandsauf-
nahme und Kartierung des Einzelhandels i.e.S." (inkl. Lebensmittelhandwerk). Im Rah-
men der Vollerhebung wurde die Verkaufsfliche der Einzelhandelsbetriebe differenziert
nach Einzelsortimenten aufgenommen. Darliber hinaus wurden im Zuge der Kartierung
eine rdumliche Verortung und eine Lagezuordnung vorgenommen.

Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimente und dazugeho-
rigen Verkaufsflichen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestitzter

" Einzelhandel i.e.S. = Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-, Kraft- und

Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothekenwaren.
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Flachenerfassungsgerate — sofern gestattet — erhoben und die rdumliche Zuordnung der
Geschafte lberpriift.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsfliche zugrunde:

GemalR dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der
Verkaufsflache die dem Kunden zugdngliche Flaiche maRgeblich.

Hierzu gehdren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrau-
men, Standflachen fir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen, soweit sie
nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber
die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem
das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraumes (einschliel3-
lich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmateri-
als).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767/08) vom 06.02.2009) der Verkaufsfliche zuzurechnen, soweit sie
dem Kunden zugénglich sind. Fir Kunden unzugéngliche Lagerrdume flr Pfandgut
gehoren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zdhlen, auf denen fiir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflichen. Abstellflachen fiir Einkaufswagen gehdren, soweit sie
auferhalb des Gebdudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B
1767/08) vom 06.02.2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die einschldgige Recht-
sprechung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine
sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So missen vor allem auch relevante Rand-
sortimente erfasst werden, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenprdgende
Funktionen einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufs-
flachen gewdhrleisten zu kdnnen, wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines
etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungsschliissels) differenziert erfasst und die jeweils
dazugehdrigen Verkaufsflaichen ermittelt.

In der vorliegenden Untersuchung wurden die Sortimente den in der folgenden Tabelle
dargestellten 19 Warengruppen zugeordnet.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Tabelle 1:

Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker+Kruse

J— sortimente

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren/Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Blumen (Indoor)/Zoo

Blumen

Topfpflanzen/Blument6pfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel

Heim- und Kleintierfutter

Gesundheit und Korperpflege

Pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren

Blicher
f:'f/lgrﬂ/fhu;?artlkel/Schre|bwaren/Zeltungen/Zeltschr|f- Papier/Biiroartikel/ Schreibwaren
Zeitungen/Zeitschriften
tberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung Bekleldung
Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/Wolle
Schuhe/Lederwaren Schuhe -
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme
Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltswaren GPK/Haushaltswaren
Hobbyartikel
Spielwaren/Hobbyartikel Musikinstrumente und Zubehor
Spielwaren
Angler-, Jagdartikel und Waffen
Campingartikel
Fahrréader und technisches Zubehor
Sport und Freizeit Sportartikel
Reitsportartikel
Sportbekleidung und Sportschuhe
SportgroRgeréte
tberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Bettwaren
Matratzen

Wohneinrichtung

Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Wohndekorationsartikel

Mobel Moébel
ElektrogroRgerate
Elektro/Leuchten Elektrokleingerate

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Elektronik/Multimedia

Elektronik und Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel

medizinische und orthopédische Artikel

Uhren/Schmuck

Uhren/Schmuck

Baumarktsortimente

Bauelemente/Baustoffe

Baumarktspezifisches Sortiment

Gartenmarktsortimente

Gartenartikel und -gerdte

Pflanzen/Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Sonstiges

Erotikartikel

Kinderwagen

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

20

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Die flichendeckende Vollerhebung des Schwerter Einzelhandels im Stadtgebiet stellt eine
wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzel-
handelsangebotes sowohl auf gesamtstadtischer als auch auf Ebene einzelner Stadtteile

und Siedlungsbereiche dar.

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale
Bereiche, stadtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen und stadtebaulich nicht integrierte La-
gen zugeordnet, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert werden:

Tabelle 2:

Definition von Lagekategorien (Kriterien der Erhebung)

Zentraler Versorgungsbereich

Zentrale Versorgungsbereiche setzen eine stadtebau-
lich integrierte Lage voraus. Sie zeichnen sich durch
stddtebauliche und funktionale Kriterien aus. Sie besit-
zen eine Versorgungsfunktion flr ein tiber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet.
Kennzeichnend ist in der Regel eine Multifunktionali-
tat, d. h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen
wie Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch
Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedli-
cher Betriebsformen und -gréBen. Zentrale Versor-
gungsbereiche sind schiitzenswert i. S. v. 88 1 (6) Nr.
4,2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3)
BauNVO.

Beispiel: Hauptzentrum Innenstadt (Ausschnitt)

Sonstige stadtebaulich integrierte Lage (auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche)

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten
Lage" existiert nicht. Als sonstige stadtebaulich inte-
grierte Lagen zeichnen sich (gemdl EHE NRW, 2021,
Pkt. 2.2.10) Standorte aus, die , die Versorgung fiir
die — insbesondere auch nicht motorisierte — Bevolke-
rung an moglichst gut erreichbaren Standorten si-
chern. Sie liegen daher innerhalb baulich verdichteter
Siedlungszusammenhédnge mit wesentlichen Wohnan-
teilen oder direkt angrenzend [...]1". Zudem zeichnen
sie sich durch Erreichbarkeitsvorteile, insbesondere
auch hinsichtlich einer fuRlaufigen Erreichbarkeit, ei-
ner Erreichbarkeit mit dem Fahrrad und einer OPNV-
Anbindung aus.

Beispiel: Lebensmitteldiscounter, SchiitzenstraBBe

Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Die stadtebaulich nicht integrierte Lage umfasst
samtliche Standorte, die nicht oder nur in geringem
Male im Zusammenhang mit der Wohnbebauung
stehen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfall-
stralfen bzw. BundesstraBen und autokundenorien-
tierte Standorte (z. B. in Gewerbegebieten).

Beispiel: Mébelmarkt, An der Silberkuhle

L

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022, Einzelhandelserhebung Jun-

ker+Kruse 02/2022
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AuBerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe unter Bezug auf die Schwerter Stadtteile
vorgenommen. Entsprechend wurden folgende Erhebungseinheiten beriicksichtigt:

Ergste
Geisecke
Holzen
Lichtendorf
Mitte
Villigst
Wandhofen
Westhofen

Auf Basis der sortimentsspezifischen Verkaufsflichen sowie der im Rahmen der stadtebau-
lichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Lagezuordnung der Betriebe kdnnen die ab-
satzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukilinftigen Hand-
lungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist diese de-
taillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erstellende
ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapitel 10).

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Schwerter Einzelhandels werden nicht
nur die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatz-
kennwerte flr einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr auch die konkrete Situation
vor Ort berlicksichtigt. Dazu zahlen vor allem die unterschiedlichen Flachenproduktivité-
ten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlick-
sichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Schwerte. Diese werden schlieBlich auf
den Verkaufsflichenbestand fiir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Definition des Begriffs Nahversorgung

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt vor
dem Hintergrund der Darstellung und Bewertung einer wohnungsnahen Grundversorgung
eine hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Da-
seinsvorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Bewohner mit Gltern und Dienstleis-
tungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Kon-
sumenten angeboten werden.

Zu den Gutern der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung werden die Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Koérperpflege, Papier/Biroartikel/Schreib-
waren/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher sowie Blumen (Indoor)/Zoo gezéhlt (s. 0.). Ergdnzt
werden diese Warengruppen hdufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote. In der Praxis — und somit auch in diesem Einzelhandelskonzept —
wird als Indikator zur Einschdatzung der Nahversorgungssituation einer Stadt insbesondere
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Die
Analyse der Nahversorgungssituation geschieht unter Berlicksichtigung quantitativer,
raumlicher und qualitativer Aspekte. Aus quantitativer Sicht geht es vor allem um die
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Ausstattung an Betrieben und entsprechenden Verkaufsflachen, wahrend bei der qualitati-
ven Betrachtung das betriebstypische Angebot bzw. dessen Vielfalt in den Fokus riickt.
Unter radumlichen Aspekten wird als Bewertungsmalstab vorrangig die (fuBldufige) Er-
reichbarkeit von Lebensmittelméarkten herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuldufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier
gewdbhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbe-
zuiglich ein Entfernungsmaf zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausge-
stellt. Aufgrund der spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Schwerte wird eine
Distanz von ca. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuBgdngerdistanzen definiert
und den Analysen zugrunde gelegt.

Von Einzelstandorten zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine lber
die rein fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gitern und
Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile oder -bereiche einnehmen. Folgende Sorti-
mente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen (beispielhaft) als relevant fiir die wohnungs-
nahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (idealtypisch)

Nahrungs- und Genussmittel

Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren
Getrénke

Drogerie- und Kérperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

,idealtypische"
Ausstattung

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Biicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reiseblro

Zusatzausstattung

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

3.2 Nachfrageanalyse

Die Nachfrageanalyse liefert ein umfassendes Bild (iber das einzelhandelsrelevante Kauf-

kraftvolumen der Schwerter Bevolkerung sowie der Region und ermdglicht in der Gegen-
Uberstellung zur Angebotssituation Rickschllsse Gber den aktuellen Angebots- und Leis-
tungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und
-analysen geschieht auf Grundlage sekundarstatistischer Daten. Da sowohl in der amtli-
chen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine entsprechenden Daten uber
Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhande-
nen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung entsprechender Daten
des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.
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Dabei werden in der vorliegenden Untersuchung Werte der IFH Retail Consultants GmbH,
Koln zugrunde gelegt. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern,
die in regelméBigen Abstanden aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das Kauf-
kraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem des gesam-
ten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt den Bundesdurchschnitt. Liegt die
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer einer Kommune unter dem Indexwert 100, so
ist diese durch ein dem Prozentsatz entsprechendes, niedrigeres einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspe-
zifische Wert Uber dem Indexwert 100, dann zeichnet sich die Kommune durch ein ver-
gleichsweise hoheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau aus.

Bei der Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im Rahmen des Einzel-
handelskonzeptes werden aktuelle Einwohnerdaten eingestellt sowie hinsichtlich der Da-
ten der IFH Retail Consultants GmbH, K6In Bereinigungen (z. B. bezliglich rezeptpflichtiger
Waren) und Anpassungen der Sortimentszuordnungen bzw. Erhebungssystematik (gemaf
des Sortimentsschliissel, Tabelle 1, S. 20) vorgenommen.

Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt stellt ein Kriterium fiir die Leistungs-
starke des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum ge-
lingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelasse-
nen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fiir den
Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Kommune. Die gesamtstaddtische Zentrali-
tat sagt dabei jedoch nichts darliber aus, welche raumlichen Teilbereiche einer Kommune
zu dieser Zentralitat beitragen. Hierzu sind weitergehende Analysen erforderlich.

In der vorliegenden Untersuchung wird die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer
auf Basis der errechneten Einzelhandelsumsatze, deren Grundlage u.a. die empirisch er-
mittelten Verkaufsflichen darstellen sowie dem vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Nachfragevolumen (in Anlehnung an IFH Retail Consultants GmbH, K&In) berechnet. So-
mit hat diese Berechnungsmethode einen eindeutigen lokalen Bezug zur aktuellen Situa-
tion in der Stadt Schwerte und bildet die Situation realitdtsnah ab. Ein Wert von 100
wirde bedeuten, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grol} ist wie die einzelhandelsre-
levante Kaufkraft in der Stadt Schwerte. Abweichungen tiber den Basiswert (Indexwert =
100) deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin. Eine Abweichung unterhalb des Basis-
wertes dagegen zeigt mogliche Strukturschwéchen des Einzelhandels in der Stadt auf. Dif-
ferenziert nach Warengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewer-
tungen vornehmen.

3.3 Stadtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwéachen der Versor-
gungsstandorte in Schwerte im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen sowie die Stand-
ort- und Zentrenstruktur zu definieren. Ein Schwerpunkt der Betrachtungen liegt auf der
Innenstadt bzw. dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt. Dabei ist
zu berticksichtigen, dass der Begriff Innenstadt im Allgemeinen nicht gleichbedeutend mit
dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt verwendet wird. Der
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zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt stellt einen Teilbereich der Innen-
stadt dar (siehe dazu auch Kapitel 9.1).

In der Einzelhandelsuntersuchung von 2013 sind Abgrenzungen zentraler Versorgungsbe-
reiche (Haupt- und Nahversorgungszentren) vorgenommen worden. Vorbehaltlich kiinfti-
ger Modifizierungen stellten diese zundchst einen Ausgangspunkt fiir die Analyse dar. Ins-
gesamt wurden diese zentralen Versorgungsbereiche (wie auch ggf. neue faktische oder
perspektivische zentrale Versorgungsbereiche) anhand einer transparenten und einheitli-
chen Bewertungsmatrix Uberprift und raumlich abgegrenzt; dies geschah auch mit Blick
auf die Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex.

Durch die Lage im Stadtkern einer Stadt bzw. eines Stadtteils sind fiir die Prosperitat eines
Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stadtebauliche Belange und die Organisati-
onsstruktur verantwortlich. Fir eine tiefergreifende Analyse von Geschéftszentren sind da-
her insbesondere die Verknlpfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben be-
schriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang. Nur
dadurch ist auch gewéhrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstellung des Ein-
zelhandelskonzeptes, die richtigen Mafnahmen fiir eine nachhaltige Aufwertung und
Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Folgende Kriterien werden in der stddtebaulichen Analyse beriicksichtigt:

Einzelhandelsdichte™

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitdt und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturel-
len Einrichtungen

Einkaufsatmosphare

raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umge-
bung

verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die staddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskon-
zeptes flir die Stadt Schwerte. Hierdurch kénnen nicht nur Verdnderungen seit der letzten
Analyse aus dem Jahr 2013 bewertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung
stddtebaulicher Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleich-
zeitig stellt sie aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur radumlichen Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a)
und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich
darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor

2" Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleis-

tungs- oder Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Ein-
zelhandelsbesatz von ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von O bis 25 %
oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.
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dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung’ keine planerische , Abgrenzungsiibung”,
sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage flir spatere Entschei-
dungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

3.4 Prozessbegleitung

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung eines Konzeptes nur dann méglich,
wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzu-
binden als auch — auf einer breiteren Ebene — den unterschiedlichen, betroffenen Akteurs-
gruppen (insbesondere Politik, lokale Kaufmannschaft, Verwaltung) die Konsequenzen ih-
res Handelns (mit und ohne Konzept) aufzuzeigen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur
durch eine entsprechende Streuung des Konzeptes erzielt, sondern vielmehr durch gezielte
und personliche Informationen und Diskussionen mit den Betroffenen. Aus diesem Grund
wird sowohl von Seiten der Stadt Schwerte als auch des Gutachters nach wie vor ein Wert
auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt.

Die Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Schwerte wurde daher durch Ab-
stimmungsgesprache zum Gesamtkonzept und zu Einzelfragestellungen sowie eine pro-
jektbegleitende Arbeitsgruppe begleitet. Diese kam zu zwei Arbeitskreisen am 15.06.2022
sowie am 26.09.2023 zusammen. Beteiligt waren Vertreterinnen und Vertreter der Ver-
waltung, der Schwerter politischen Fraktionen, des Schwerter Stadtmarketing, der IHK so-
wie der Handelsverbandes.

SchlieBlich findet in der Zeit von Ende September bis Ende Oktober 2023 eine Beteiligung
der Nachbarkommunen, Tréiger &ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit zum Entwurf
des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes statt. Eingegangene Hinweise und Anre-
gungen sollen anschieBend geprift und abgewogen werden. Notwendige Anpassungen
werden in der Endfassung aufgenommen, die Ende 2023 vom Rat der Stadt Schwerte be-
schlossen werden soll.

3.5 Untersuchungsaufbau

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 1):

Die Analyse der Angebots- und Nachfrageseite in der Stadt Schwerte zum Status

quo,

die perspektivische Betrachtung von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen
Steuerungsstrategie sowie

das Einzelhandelskonzept mit seinen konzeptionellen Bausteinen (libergeordnete

Ziele, Standortstruktur, Grundséatze zur Umsetzung).

' vgl. dazu u.a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007
(AZ 7A 1059/06)
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Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

2 3 4

Entwicklungs- Entwurf Beschluss
potenziale Einzelhandels- Einzelhandels-
konzept konzept

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Am Ende des Erarbeitungsprozesses steht die Beschlussfassung im Rat der Stadt Schwerte
stehen. Dadurch erhélt das Einzelhandelskonzept, welches ein stddtebauliches Konzept
i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt, eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Ei-
genbindung. Es stellt damit eine fundierte, empirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getra-
gene Grundlage fur kiinftige Entscheidungen zu Ansiedlungen, Veranderungen oder Ver-
lagerungen von Einzelhandelsbetrieben dar. Dartiber hinaus liefert das Einzelhandelskon-
zept Grundlagen und Begriindungszusammenhange flr die Bauleitplanung.

4 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends der Einzel-
handelsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stdandigen Wandel. Neben den allgemei-
nen betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund des Struk-
turwandels im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel her-
vorgerufen wird. Zudem haben aktuelle Krisen wie die die Corona-Pandemie, der Ukraine-
Krieg mit deinen Folgen sowie die bestehende Inflation einen erheblichen Einfluss auf die
Entwicklung des Einzelhandels und die Versorgungsstrukturen in unseren Stadten und Zen-
tren.

Wesentliche Trends, welche also einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Entwicklung
stadtischer Zentren und der rdumlichen Einzelhandelsstruktur haben, werden nachfolgend
skizziert:

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Deutschland zeichnet sich im Wesentlichen durch eine stabile gesamtwirtschaftliche
Entwicklung aus, die — auch durch das stetige Bevolkerungswachstum — zu einem kon-
tinuierlich wachsenden Kaufkraftpotential gefiihrt hat. Der Anteil des Einzelhandels an
den privaten Konsumausgaben belduft sich im Jahr 2022 auf 33 % (HDE Zahlenspie-
gel 2023).
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,Die demografischen Veranderungen und ihre Folgen sind in Deutschland seit vielen
Jahren in nahezu allen Lebensbereichen splrbar. lhre Ursachen sind in erster Linie die
kontinuierlich steigende Lebenserwartung, das dauerhaft niedrige Geburtenniveau und
die wachsende nationale und internationale Mobilitat. Diese drei demografischen Dau-
ertrends fiihren dazu, dass sich die Bevolkerung in ihrer Struktur bereits gewandelt hat
und laufend weiter verdndern wird."™ Das bleibt nicht ohne Folgen fiir den Einzelhan-
del.

Verdnderungen in der Bevdlkerungsstruktur bedingen insbesondere im Zusammen-
hang mit der Digitalisierung eine Zunahme der Bedeutung des Onlinehandels. So
wird festgestellt, dass knapp ein Drittel der Menschen in Deutschland praferiert Pro-
dukte im Internet zu erwerben, wenngleich sich das Gros jedoch als Kdufertyp be-
zeichnet, bei dem neben dem Einkauf online auch der Gang in ein Geschéft Relevanz
hat (siehe dazu HDE Online-Monitor 2023). So sind traditionelle Handelskauferinnen
und -kdufer, selektive Onlineshopperinnen und -shopper sowie begeisterte Online-
Shopperinnen und -shopper zu unterscheiden.

Bezogen auf den stationdren Einzelhandel entscheiden sich die Kaufenden weiterhin
bewusst fiir einen Versorgungs- oder Erlebniseinkauf. Dabei zihlt beim Versor-
gungseinkauf insbesondere die Erreichbarkeit, der Preis oder der dringende bzw. kurz-
fristige Bedarf (auch in Abgrenzung zum Online-Einkauf), wahrend der Erlebniseinkauf
durch Faktoren wie Qualitdt und Atmosphdre gekennzeichnet ist. Der Erlebniseinkauf
ist Bestandteil der Freizeitgestaltung. Vor diesem Hintergrund sind Kopplungen mit an-
deren Aktivititen und Nutzungen (Shopping, Dienstleistung, Gastronomie) von beson-
derer Bedeutung, wahrend der Versorgungseinkauf durch eine zunehmende Discoun-
torientierung und Schnappchenkdufe gekennzeichnet ist.

Trends auf der Angebotsseite
Abbildung 2: Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland (2010 bis 2022)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Handelsverband Deutschland (HDE Zahlenspiegel 2023); Entwick-
lung der Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2010 bis 2021 (in Millionen m2)

" Quelle: https://www.demografie-portal.de, (Zugriff im Méarz 2020)
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

= Zwischen den Jahren 2010 und 2020 erhohte sich die Verkaufsflache des Einzelhan-
dels in Deutschland von rund 122 Mio. m2 um ca. 3 % auf rund 125 Mio. m2 . Die
jahrlichen Zuwachsraten sind in den letzten Jahren jedoch gesunken und weisen auf
Sattigungstendenzen und einen sich verscharfenden Wettbewerb hin. Dieser Trend
hat sich sowohl 2021 als auch 2022 fortgesetzt.

Abbildung 3: Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Unternehmen im Einzel-
handel in Deutschland in den Jahren 2002 bis 2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2023)

= Zwischen 2010 und 2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund
376.000 um etwa 10 % auf rund 339.000'°. Im Jahr 2020 ist ein deutlicher Riickgang
der Anzahl der Betriebsstatten auf 320.000 zu verzeichnen (SchlieBungen aufgrund
der Corona-Pandemie-effekt). Im Jahr 2021 stieg die Anzahl dann wieder an, jedoch
nicht auf das Vor-Krisen-Niveau. Die IFH K&ln GmbH prognostiziert in einer mittleren
Prognosevariante bis 2023 rund 80.000 SchlieBungen im stationdren Einzelhandel in-
folge der Corona-Pandemie.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsflache im
Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2020 (in Millionen m2), Abruf unter www statista.de,
(Zugriff: 07/2022)

Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren
2002 bis 2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)

Quelle: IFH Kéln GmbH, Der Coronaturbo: Geschaftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Abruf
unter https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo-geschaeftsaufgaben-und-onlinewachstum-im-zeitraffer/
(Zugriff: 08/2023)
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Abbildung 4: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2023)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz

im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2023 (Einzelhandelsumsatz
im engeren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Bundesver-
band E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in
Deutschland in den Jahren 2009 bis 2023; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2023)
*Hochrechnung

Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riickldufigen Gesamtumsatz von rund 419
Milliarden Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von rund 546
Milliarden Euro im deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 30 %
entspricht. Im Jahr 2022 wurde ein Gesamtumsatz von rund 632 Milliarden Euro er-
zielt, fir das laufende Jahr wird in der Hochrechnung ein Umsatz von ca. 650 Mrd. €
erwartet.

Infolge der Corona-Pandemie kam es 2021 zu leichten Umsatzriickgdngen im Ver-
gleich zum Vorjahr, jedoch blieb der Umsatz auf weiterhin hohem Niveau trotz der
Lockdowns im stationdren Einzelhandel. Fiir das Jahr 2022 ist ein weiterer Umsatzan-
stieg auf ca. 630 Milliarden Euro zu verzeichnen, der damit im Bereich der jéhrlichen
Zuwachsraten vor Corona liegt. Allerdings ist dabei auch zu berticksichtigen, dass der
Einzelhandelsumsatz 2022 tber hohere Preise nominal um drei Prozent zum Vorjahr
wiéchst, preisbereinigt jedoch zwei Prozent seiner Erlése verliert.” Ein wesentlicher
Grund der insgesamt weiterhin nominal steigenden Umsatzzahlen ist auf den Online-
handel zurlick zu fihren, deren Anteil am Gesamtumsatz sich 2022 von rund 5 % im
Jahr 2010 auf ca. 16 % mehr als verdreifacht hat.

' Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE-Halbjahrespressekonferenz Berlin, 5. Juli 2022
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Abbildung 5: Umsatzentwicklung im Einzelhandel nach Branchen 2020 gegeniiber
dem Vorjahr
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Umsatzentwicklung im Einzelhandel in
Deutschland nach Branchen im Jahr 2020 (gegeniiber dem Vorjahr); Abruf unter https://de.sta-
tista.com (Zugriff: 01/2023)

Dabei gibt es allerdings groBe Unterschiede in den einzelnen Warengruppen. Wéh-
rend im Jahr 2020 in den innerstddtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe/Lederwa-
ren aber auch Uhren/Schmuck enorme Umsatzeinbuen von bis zu -20 % gegeniiber
dem Vorjahr verzeichnet werden, erzielen u. a. der Lebensmitteleinzelhandel und der
Bau- und Gartenbedarf Umsatzzuwachse. GroBter Gewinner der Corona-Krise ist
gleichwohl der Internet- und Versandhandel.

Den gegenldufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahl der Betriebe) sind Merk-
male einer fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere
(zumeist groBflachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin
deutlich. In der Folge steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschéfte, die,
neben UmsatzeinbuBen aufgrund eines erhéhten Wettbewerbsdrucks, auch unter
Nachfolgeproblemen im Zuge des Generationenwechsels leiden. Wéhrend der nicht-
filialisierte Fachhandel im Jahr 2010 noch einen Marktanteil von 21,6 % einnahm, lag
dieser 2020 nur noch bei 14,3 % '. Supermérkte und Discounter, Fachmarkte und der
filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre Marktposition hingegen weitgehend
behaupten.

Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit
zunehmend unter Druck. Neben der anhaltenden , Warenhauskrise” war dies vor

Y Quelle: IfH Koln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2020;
Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)
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allem auch in Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u. a. Adler, Bonita, Esprit,
Hallhuber, Praktiker, Promod, Schlecker) ablesbar.

Die Gesamtzahl der Einkaufszentren ist zwischen 2010 und 2021 konstant, wenn
auch langsam, gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamt-
flache von 13,5 Mio. m2, existierten im Jahr 2021 493 mit einer Gesamtfldche von
15,9 Mio. m2. Im Jahr 2022 ist jedoch kein Einkaufszentrum dazugekommen und auch
die Verkaufsflache der Bestehenden ist stagniert.”® Dabei stehen neue Konzepte von
Centern und neu entstehende Flachen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre ge-
kommenen Centern gegenlber. Hier sind es vor allem die ,kleineren” Passagen und
Einkaufszentren, die mindergenutzte Flachen, Leerstinde, Gestaltungsmangel und In-
vestitionsstaus aufweisen und einen stddtebaulichen Missstand in einzelnen stadti-
schen Zentren darstellen.

Abbildung 6: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzel-

handel 2010 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: IfH Koln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebs-

formen in den Jahren 2000 bis 2021; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2023)

In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Le-
bensmittelanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren
Standorten fiir eine rdumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte

20

Quelle: EHI Retail Institute e. V.; Zahl der Shopping-Center in Deutschland stagniert; Abruf unter
https://www.ehi.org/news/zahl-der-shopping-center-in-deutschland-stagniert/ (Zugriff 01/2023)
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Standorte mit hoher Flachenverfligbarkeit (sogenannte sekundére Standortnetze)
sorgten und so mit den Angeboten in den Zentren in Konkurrenz traten. Auch wenn
diesem Entwicklungstrend durch planerische Steuerung deutlich entgegengewirkt wer-
den konnte, stehen hdufig noch Standorte ohne Bezug zu gewachsenen stadtebauli-
chen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Neben den Lebensmittel-
discountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentrenrelevanten Waren-
gruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mdbelfachmarkte) umfang-
reiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas, Porzellan, Keramik,
Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versor-
gungsbereichen erhéhen.

Auch flr Factory-Outlet-Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte.
Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsladen zum Vertrieb von spezi-
fischen Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten
weisen in der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt
im Bereich Bekleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige, liblicherweise groBflichige Anbieter,
auch mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrier-
ten, zentralen Lagen. Dazu gehoren Lebensmittelanbieter, aber auch Mobel- oder
Baumarkte sowie Spielwaren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus
bestehenden Flachen zuriick, wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Wa-
renhduser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflache in Lagerfliche, Untervermietung,
Gastronomienutzung, o0.4.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kunden-
magnete auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise ausldndische Konzerne, wie Pri-
mark oder Decathlon, die mit groBen Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren
pragen. Sie tragen zu einer deutlichen Erhdhung der Kundenfrequenz am Standort bei
und beeinflussen das Qualitatsniveau. Da sie aber nicht ausschlieBlich zusatzliche
Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilun-
gen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende Anbieter und in der Regel auch
auf andere Zentren nicht auszuschlieBen.

Onlinehandel

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen sich verdndernde Vertriebs-
und Absatzwege zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel
vor besondere Herausforderungen und steigenden Wettbewerbsdruck. Dazu gehort
vor allem die wachsende Bedeutung von E-Commerce?'/ Onlinehandel, die durch
Vorteile, wie oftmals glinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten,
die unmittelbare Verfligbarkeit von Testberichten und/oder Kundenbewertungen,

21 Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkéufe tiber Websites

oder automatisierten Datenaustausch (EDI) tétigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen miissen
bei E-Commerce nicht im Bestellvorgang integriert sein.” Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf
unter www.destatis.de (Zugriff: 03/2020)
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keine Bindung an Ladendffnungszeiten und/oder die Lieferung der bestellten Produkte
ins Haus, weiter zunehmen drfte. In der Folge weist dieser Vertriebsweg bundesweit
stetig steigende Marktanteile auf, die durch die Corona-Pandemie noch einmal deut-
lich gewachsen sind: Der im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von
rund 1 Milliarde Euro im Jahr 2000 auf rund 60 Milliarden Euro im Jahr 2019 an. Be-
dingt durch die mit der Corona-Pandemie einhergehenden Einschrdnkungen des stati-
ondren Einzelhandels (=Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz im Onlinehandel
im Jahr 2021 sogar auf rund 87 Milliarden Euro ansteigen.?”. Nach den starken
Wachstumsraten in den Coronajahren fithre 2022 eine geddmpfte Nachfrage zu ei-
nem Rickgang der Onlineumsatze um 2,5 % auf rund 84,5 Milliarden Euro. Gemes-
sen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umséatzen entspricht dieser Wert 2022
einem relativen Umsatzanteil von fast 13,4 %.

Abbildung 7: Online-Umséatze von ausgewéhlten Warengruppen 2019 bis 2022
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland
e.V.: Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jahren 2019 bis
2022; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 01/2023)

22 Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e. V.: E-Commerce-Umsatz mit Wa-

ren in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2021; (HDE Zahlenspiegel 2023)
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* Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die (iblicherweise als zentren-
relevant eingestuften Sortimente aus dem Bereich Bekleidung mit ca. 19 Milliarden
Euro im Jahr 2021, gefolgt von Sortimenten aus dem Elektronikbereich mit 16,4 Milli-
arden Euro (vgl. Abbildung 7). Aufgrund der Einschrdankungen wéhrend der Corona-
Pandemie wurden besonders in diesen Warengruppen hohe Anteile am Onlinevolu-
men generiert. Wenngleich diese beispielsweise in der groen Kernbranche Bekleidung
zurlick gegangen ist, wird immerhin noch ein Umsatzvolumen von 16,3 Milliarden
Euro erreicht, was mit einem Anteil von rund 24 % am gesamten Onlinevolumen ver-
bunden ist.

= Eine prdgende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei er-

folgt eine Verknlipfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stati-
ondrem Einzelhandel und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder
ein bisher nur online agierender Handler geht ins stationdre Geschéft. Ziel ist es, durch
eine Verbindung unterschiedlicher Kandle ein breites Kundenspektrum zu erreichen.
Der Kunde hat bei diesem Konzept beispielsweise die Mdglichkeit, sich im stationdren
Einzelhandel Gber ein bestimmtes Produkt zu informieren, um es daraufhin im Online-
shop kduflich zu erwerben oder ein online erworbenes Produkt im stationdren Handel
umzutauschen oder zuriickzugeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren zeigen
sich spezifische Entwicklungen:

= Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehéren kleinere
Formate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder
Bringdienste - gekoppelt mit dem Onlinehandel, aber zunehmend auch kleinformatige
Angebote, die auch in diinn besiedelten, landlichen Bereichen zum Einsatz kommen,
wie beispielsweise die , Dorfladenbox", in der zudem regionale Produkte 24/7 ange-
boten werden.

Abbildung 8: Neue Handelsformate — Smart Store 24/7

3

Quellen: Rewe: invidis.com; www.tegut.com; Dorfladenbox.com

= Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auferhalb zentraler Lagen — die Markt-
zutrittsgroBen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachge-
fragt. GroBere Mérkte generieren einen gréBeren —in der Regel liber die reine Nah-
versorgung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Verdnderung der
Versorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stddtebaulicher
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Auswirkungen. Es findet eine Netzausdiinnung zu Lasten der fuRldufigen Erreichbar-
keit statt, die Qualitat der wohnungsnahen Grundversorgung kann nicht mehr auf-
rechterhalten werden bzw. die Funktion , kleinerer” Zentren in denen Lebensmittelan-
bieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird beeintrachtigt.

In der Lebensmittelbranche ist ein nachhaltiges Onlinewachstum zu beobachten.
GemadlR HDE Online-Monitor 2023 belduft sich Anteil der Fast Moving Consumer
Goods am Onlinehandel auf 12,1 % bzw. rund 10 Milliarden Euro. Onlinehandel oder
Bringdienste kénnen diese entstehenden Liicken nur sehr eingeschrdnkt schliefen, da
es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um die Versorgung mit
Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien mit anderen
Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Konsequenzen der Entwicklungen fiir die rdumliche Planung

Mit den zuvor dargelegten Einflussfaktoren gehen strukturelle und rdumliche Angebots-
verschiebungen einher, die auch die rdumliche Planung vor groRe Herausforderungen stel-
len:

Die Nachfrage nach Standorten auBBerhalb von stadtischen Zentren oder in peri-
pheren Lagen im Randbereich der Zentren hélt nach wie vor an. Angesichts steigen-
der Flachenanspriiche vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vor-
handene, gewachsene Siedlungsstrukturen. Die Gberwiegend dichten, kleinteiligen
und manchmal auch historischen oder denkmalgeschitzten Bebauungsstrukturen in
stadtischen Zentren kénnen die Flachenanspriiche heutiger Betriebsformen nur be-
dingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (Umbaumalnahmen wie Zusammenlegun-
gen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

Durch Gberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem
auch aulerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz.
Dabei sind es speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote,
die flr die Funktionsfahigkeit der stddtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich
bringen kénnen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groB-
flachiger Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen
zu (z. B. Mobelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite
und -qualitdt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren,
der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel betrifft.
Das kann sich durch uniforme und zumeist kurzlebige Geschéftstypen manifestieren.
Besonders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsfor-
men an Konkurrenzstandorten, vor allem auch auferhalb der Zentren, ausgesetzt. Die
(Folge-) Nutzung von Leerstdnden und entstehende Brachflachen stellen immer wie-
der eine besondere Herausforderung dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung
des Einzelhandels und damit letztlich auch der Individualitat der Stadte.
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Wachsende Betriebsgrofen, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zuneh-
mende Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite, sowie Angebotsverschie-
bungen an nicht integrierte Standorte auf der anderen Seite, bewirken vor allem im
Lebensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende
Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufi-
gen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft nicht nur landlich struktu-
rierte Raume, sondern auch kleinere bzw. diinner besiedelte Stadt- und Stadtteile in
grofReren Stadten.

5 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen

Nachstehend folgt zur grundsétzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt
Schwerte eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt
auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitédt des
Einzelhandelsstandorts Schwerte auswirken kénnen.

5.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die rund 47.900 Einwohner® zihlende Stadt Schwerte liegt zentral in Nordrhein-Westfalen,
im Sldosten des Gberwiegend stadtisch gepréagten Ruhrgebiets, im Kreis Unna. Landesplane-
risch ist der Stadt Schwerte die Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Karte 1: Lage der Stadt Schwerte in der Region
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Die Stadt grenzt im Norden an das Oberzentren Dortmund und stidwestlich an das Ober-
zentrum Hagen an, weiterhin ist sie umgeben vom Mittelzentrum Iserlohn sowie dem
Grundzentrum Holzwickede.

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen der Stadt Schwerte werden — regional wie auch
Uberregional — durch die verkehrliche Anbindung begiinstigt. Mit dem Westhofener Kreuz
befindet sich ein sehr stark befahrener Verkehrsknotenpunkt im Stadtgebiet. Es verbindet
die Bundesautobahn A1 (Heiligenhafen-KdIn-Saarbriicken; Stidwest-Nordost-Richtung)
und die Bundesautobahn A45 (Dortmund-GielBen-Aschaffenburg; Nordwest-Sldost-Rich-
tung) miteinander. Dariiber hinaus verlaufen die BundesstraBe B 236 (Olfen-Dortmund-
Miinchhausen) sowie mehrere LandesstraBen durch das Stadtgebiet. Dazu gehoren die
L648 (Dortmund-Schwerte-Iserlohn), L662 (Dortmund-Schwerte), L672 (Dortmund-
Schwerte), L673 (Schwerte-Wickede-Ense), L675 (Witten-Hagen-Schwerte), L676
(Schwerte-Iserlohn) sowie L677 (Iserlohn-Schwerte-Holzwickede).

Die Stadt Schwerte ist an das Regionalverkehrsnetz der Deutschen Bahn angeschlossen.
Die Linien RE7, RE13, RE17 und RB53 verbinden die Stadt mit ihrem Umland. Neben dem
Bahnhof Schwerte besteht ein Haltepunkt in Ergste (RB53). Ein Anschluss an das Fernver-
kehrsnetz ist durch eine IC-Linie gegeben, weitere Fernverkehrsbahnhéfe mit vielseitigen
Verbindungsméglichkeiten finden sich dartiber hinaus in Hagen und Dortmund.

Neben dem Bahnverkehr dient vor allem der Busverkehr der innerértlichen ErschlieBung
der Stadt Schwerte. So verkehren Regionalbus- und Stadtbuslinien im Taktverkehr im
Schwerter Stadtgebiet und teilweise dariiber hinaus.

5.2 Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung

Die 47.900 Einwohner der Stadt Schwerte verteilen sich auf die acht Stadtteile Ergste,
Geisecke, Holzen, Lichtendorf, Mitte, Villigst, Wandhofen und Westhofen, die seit der
kommunalen Neuordnung 1975 zur Stadt Schwerte zusammengeschlossen sind.

Das Stadtgebiet umfasst rund 56,2 km?, womit die Bevolkerungsdichte 852 Personen je
km?2 betragt*.

Tabelle 4: Schwerter Stadtteile mit Einwohnerzahlen (gerundete Werte)
| Stadtteil | Einwohner | Anteile |
Ergste 6.870 14 %
Geisecke 2.920 6 %
Holzen 3.820 8 %
Lichtendorf 230 <1 %
Mitte 23.260 49 %
Villigst 2.990 6 %
Wandhofen 2.380 5%
Westhofen 5.460 11 %

Quelle: Angaben der Stadt Schwerte, Stand: 01.06.2022

% Quelle GroBe Stadtgebiet: Stadt Schwerte; https://www.schwerte.de/tourismus-stadtportrait/stadtpor-

trait/daten-fakten; Abruf 07/2022; eigene Berechnung Bevodlkerungsdichte
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Karte 2: Siedlungs- und Stadtstruktur von Schwerte

Quelle: Darstellung Junker+Kruse; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Der Siedlungsschwerpunkt liegt im Stadtteil Mitte. Hier leben mit 23.260 Einwohnern

49 % der Bevolkerung von Schwerte (vgl. Tabelle 4). In den Gbrigen sieben Stadtteilen ist
die Einwohnerverteilung sehr unterschiedlich. Wéhrend in Lichtendorf lediglich weniger als
230 Personen leben, sind es in den brigen sechs Stadtteilen zwischen 2.380 (Wandh-
ofen) und 6.870 Personen (Ergste). Die groBtenteils kompakten Siedlungskdrper der ein-
zelnen Stadtteile werden in den Randbereichen von teilweise dispersen Strukturen mit teil-
weise land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen ergdnzt. Weiterhin sind die Siedlungskor-
per der einzelnen Stadtteile groRtenteils durch Freirdume untergliedert, was aus gesamt-
stadtischer Sicht zu einer insgesamt dispersen Siedlungsstruktur der Stadt Schwerte fiihrt.

5.3 Einzelhandelsrelevante und sekundarstatistische Einordnung

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern ldsst sich ein Vergleich des
Schwerter Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bundes-
durchschnitt vornehmen. Karte 3 zeigt, dass sich das einzelhandelsrelevante
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Kaufkraftniveau in Schwerte im regionalen Vergleich im mittleren bis hdheren Bereich zu
den Nachbarkommunen bewegt. Hohere Kaufkraftkennziffern sind im Mittelzentrum
Herdecke und in dem Grundzentrum Holzwickede zu verzeichnen, wahrend das Kauf-
kraftniveau in Dortmund, Hagen, Iserlohn, Nachrodt-Wiblingwerde sowie in Wetter
(Ruhr) auf einem niedrigeren Niveau als in Schwerte liegt.

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation in Schwerte wird auf sekundarstatistische
Rahmendaten der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn zurlickgegriffen. Diese werden bun-
desweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der aktuellen Bevélkerungszahlen
und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene
Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Warengruppen ermitteln. Die ent-
sprechenden Kennwerte sind der nachfolgenden Tabelle 5 zu entnehmen.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich (2021)
Landesplanerische  Einwohner Einzelhandelsrelevantes
zzlr"sorgu == Kaufkraft- Kaufkraft-

niveau volumen

Index D=100 in Mio. Euro

Schwerte Mittelzentrum 47.900 104,3 340,9
Dortmund Oberzentrum 588.300 95,4 3.780,6
Witten Mittelzentrum 96.500 97,8 638,1
Herdecke Mittelzentrum 22.800 111,2 1741
Wetter (Ruhr) Mittelzentrum 27.400 103,0 192,3
Hagen Oberzentrum 188.700 94,2 1.196,0
Nachrodt-Wiblingwerde | Grundzentrum 6.500 101,6 452
Iserlohn Mittelzentrum 92.200 97.1 604,4
Hemer Mittelzentrum 34.100 94,7 217,0
Menden (Sauerland) Mittelzentrum 52.600 97,7 347,3
Frondenberg/Ruhr Grundzentrum 20.800 102,7 145,2
Unna Mittelzentrum 58.900 100,6 402,3
Holzwickede Grundzentrum 17.100 106,1 123,9

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: IFH Retail Consultants GmbH, Kéln — Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffern 2021; (Index = 100); Einwohner Stadt Schwerte (Stand 01.06.2022)
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023
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Karte 3:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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Im Vergleich zum Jahr 2013 (103,5) ist das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in
Schwerte leicht gestiegen bei einer zusdtzlich leicht positiven Bevélkerungsentwicklung.
Dabei ist das reale einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial seit 2013 von rund 268 Mio.
Euro auf 340,9 Mio. gestiegen.

5.4 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial nach Warengruppen stellt sich in der Stadt

Scherte wie folgt dar:

Tabelle 6:
gruppen

Warengruppe

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Schwerte nach Waren-

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Anteil

in Euro pro Kopf  in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 2.767 132,6 38,9%
Blumen (Indoor)/Zoo 129 6,2 1,8%
Gesundheit und Korperpflege 477 22,9 6,7%
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 180 8,6 2,5%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.553 170,3 49,9%
Bekleidung/Textilien 503 24,1 7.1%
Schuhe/Lederwaren 136 6,5 1,9%
Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltswaren 123 5,9 1,7%
Spielwaren/Hobbyartikel 155 7.4 2.2%
Sport und Freizeit 235 11,3 3,3%
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Warengruppe

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

in Mio. Euro

Anteil

in Euro pro Kopf

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.151 55,2 16,2%
Wohneinrichtung 180 8,6 2,5%
Mobel 439 21,0 6,2%
Elektro/Leuchten 214 10,2 3,0%
Elektronik/Multimedia 478 22,9 6,7%
medizinische und orthopéadische Artikel 89 4,3 1,3%
Uhren/Schmuck 80 3,8 1,1%
Baumarktsortimente 524 25,1 7.4%
Gartenmarktsortimente 122 59 1,7%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.126 101,9 29,9%
Sonstiges 283 13,6 4,0%
gesamt 7.114 340,9 100,0%

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: IFH Retail Consultants, KéIn — Einzelhandelsrelevante Kauf-

kraftkennziffern 2021

Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir die Stadt
Schwerte rund 340,9 Mio. Euro (2021). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen
sind dabei unterschiedlich ausgepragt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
entféllt mit rund 132,6 Mio. Euro bzw. rund 38,9 % der hochste Anteil am gesamten ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Mit deutlichem Abstand folgen die Warengrup-
pen Baumarktsortimente (rund 25,1 Mio. Euro bzw. 7,4 %), Bekleidung/Textilien (rund
24,1 Mio. Euro bzw. 7,1 %) sowie Gesundheit und Kérperpflege (rund 22,9 Mio. Euro
bzw. 6,7 %) und Elektronik/Multimedia (ebenfalls rund 22,9 Mio. Euro bzw. 6,7 %).

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Berticksichtigung der Einwohnerzah-
len — das ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Schwerte zugrunde. Die sogenannte Kauf-
kraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in
der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten
Pro-Kopf-Kaufkraft in Schwerte vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Derzeit
ergibt sich in der Stadt Schwerte eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von
104,3, d. h. dass die Schwerter Bevélkerung tiber ein rund 4,3 % Uber dem Bundesdurch-
schnitt liegendes Kaufkraftniveau verfiigt.”

> Quelle: Berechnung Junker+Kruse auf Grundlage von IFH Retail Consultants, Kéln — Einzelhandelsrele-

vante Kaufkraftkennziffern 2021.
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6 Einzelhandelsangebot in Schwerte

Unter Berlcksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden die Einzel-
handelsstandorte und -strukturen in Schwerte unter einzelhandelsrelevanten und stédte-
baulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierflir wird zunachst ein gesamtstddtischer Be-

trachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differen-
zierung sowie eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

6.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der Daten aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden Erhebung aller Ein-
zelhandelsbetriebe in Schwerte kdnnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation
getroffen werden. Das gesamtstddtische Bild der Einzelhandelssituation zum Erhebungs-
zeitpunkt stellt sich wie folgt dar:

Es bestehen 244 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne” mit einer Gesamtver-
kaufsfliche von rund 86.600 m>.

Im Vergleich zum Jahr 2013 handelt es sich um einen Verkaufsflichenzuwachs von
rund 8.700 m? (+11 %) sowie eine Abnahme der Betriebe um 23 (-9 %). Der Ver-
kaufsflichenzuwachs betrifft vor allem die Warengruppen der Gberwiegend langfristi-
gen bedarfsstufe (Bau- und Gartenmarktsortimente).

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betrdgt rund 355 m2. Sie ist im Ver-
gleich zu 2013 um rund 60 m? gestiegen. Dies ist vor dem Hintergrund der positiven
Verkaufsflichenentwicklung sowie dem Riickgang der Anzahl der Betriebe grundsatz-
lich zu erwarten und entspricht dem bundesweit zu beobachtenden Trend.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betragt 1,8 m2 pro Einwohner
und rangiert damit — losgel&st von branchenspezifischen Betrachtungen — iber dem
bundesdeutschen Durchschnittswert von rund 1,5 m2 pro Einwohner, was insbeson-
dere auf einen pragenden Anteil groRflachiger Anbieter im Stadtgebiet zuriickzufiihren
ist.

An dieser Stelle ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Darstellung der einwoh-
nerbezogenen Verkaufsflichenausstattung eine erste gesamtstatische, quantitative
Einordnung darstellt. Eine Giberdurchschnittlich einwohnerbezogene Verkaufsflachen-
ausstattung kann nicht allein als Indiz dafiir herangezogen werden, dass ggf. kein
Handlungserfordernis zu einzelhandelsrelevanten Entwicklungen besteht. Hier sind dif-
ferenzierte raumliche und strukturelle Analysen, unter besonderer Beriicksichtigung
der Zentren- und Standortstruktur sowie Wettbewerbssituation, zu beriicksichtigen.

Das Einzelhandelsangebot nach Warengruppen stellt sich in der Stadt Schwerte wie in Ta-
belle 7 und Abbildung 9 aufgefiihrt dar:

%6 Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzgereien,

Konditoreien), Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare, Ein-
zelhandelseinrichtungen gezahlt.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Tabelle 7: Verkaufsflaichen und Anzahl der Betriebe in der Stadt Schwerte nach

Warengruppen
Verkaufsflichen  Anteil an Ge- Anzahl der
Warengruppe (gerundet) samtverkaufs Betriebe***
in m2 flache in %
Nahrungs- und Genussmittel 18.650 21,5 81
Blumen (Indoor)/Zoo 6.100 7,0 11
Gesundheit und Korperpflege 3.100 3,6 16
PBS*/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 1.450 1,7 16
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 29.250 33,8 124
Bekleidung 5.450 6,3 30
Schuhe/Lederwaren 2.750 3,2 6
GPK**/Haushaltswaren 2.200 2,5 6
Spielwaren/Hobbyartikel 700 0,8 3
Sport und Freizeit 1.950 2,3 6
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 13.050 15,1 51
Wohneinrichtung 3.900 4,5 8
Mébel 9.150 10,6 4
Elektro/Leuchten 950 1,1 2
Elektronik/Multimedia 700 0,8 11
medizinische und orthopéadische Artikel 1.300 1,5 15
Uhren, Schmuck 350 0,4 6
Baumarktsortimente 14.050 16,2 19
Gartenmarktsortimente 13.900 16,1 4
uberwiegend langfristiger Bedarf 44.300 51,2 69
Sonstiges - 0,0 -
gesamt ‘ 86.600 100,0 244

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse in Schwerte, 02/2022;
gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu anderen Tabellen rundungsbedingt
*  Papier/Buroartikel/Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment
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Abbildung 9:  Verkaufsflachen in der Stadt Schwerte nach Warengruppen (in m2)

18.650 m*

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo 6.100 m?
uberwiegend kurzfristige Bedarfsdeckung

3.100 m* 29.250 m*

Gesundheit und Korperpflege

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 1.450 m?

5.450 m*

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren 2750 m?

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsdeckung

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 13.050 m?

2200 m?

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung - 700 m?

Sport und Freizeit

1.950 m*
Wohneinrichtung 3.900 m?
Mobel 9.150 m*
Elektro / Leuchten 950 m?
Elektronik / Multimedia 700 m?
medizinische und orthopadische Artikel 1.300 m?
Uhren, Schmuck 350 m?
Baumarktsortimente 14.050 m?*

Gartenmarktsortimente 13.900 m?*

o

*=Papier / Biiroartikel / Schreibwaren 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000 20.000

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage Einzelhandelserhebung Junker+Kruse in Schwerte, 02/2022;
gerundete Werte

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Etwa ein Drittel der Gesamtverkaufsflaiche bzw. rund 29.250 m? entféllt auf die Wa-
rengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe. Der grote Anteil wird dabei
von der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eingenommen (18.650 m2 Ver-
kaufsflache). Auch einer der grofRten Anteile der Betriebe (81 Betriebe, rund 22 %) ist
dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei dabei auch kleine Anbieter wie Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) berticksichtigt werden. Die ein-
wohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung von 0,39 m2/ Einwohner in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel weist auf eine im Bundesvergleich durch-
schnittliche Ausstattung hin. Der Wert unterstreicht zum einen die gute quantitative
Angebotsausstattung in dieser Warengruppe und verdeutlicht zum anderen die
grofe Bedeutung dieser Warengruppe innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben
bzw. hinsichtlich der Versorgungsfunktion von Schwerte als Mittelzentrum.

Auch die Angebotsausstattungen in den librigen Warengruppen der tiberwiegend
kurzfristigen Bedarfsdeckung sind als gut einzustufen. Dabei ist zu berticksichtigen,
dass es sich bei den Angeboten von Drogeriewaren und Korperpflegeartikeln mit einer
warengruppenspezifischen Verkaufsflaiche von 3.100 m? zum einen um Anbieter mit
entsprechendem Kernsortiment (Drogeriemarkte und Parflimerie in der Innenstadt)
handelt und daneben dieses Sortiment regelméBig als Randsortiment in Lebensmittel-
markten vertreten ist.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

= Das Verkaufsflichenangebot in den Warengruppen des tiberwiegend mittelfristigen
Bedarfs belduft sich auf rund 13.050 m2, was einem Anteil von rund 15,1 % an der
Gesamtverkaufsflache in der Stadt Schwerte entspricht. Ein quantitativer Angebots-
schwerpunkt liegt dabei in der innerstadtischen Leitbranche Bekleidung, die mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von rund 5.450 m? (iber rund 6 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache verfligt. Dabei verteilt sich die Verkaufsfliche auf 30 Betriebe, die die-
ser Warengruppe zuzuordnen sind.

* In den ebenfalls zentrenprdgenden Leitbranchen Schuhe/Lederwaren; Glas, Porzel-
lan, Keramik/Haushaltswaren sowie Sport und Freizeit bewegen sich die Gesamt-
verkaufsflachen zwischen 1.950 m2 und 2.750 m?2, was Anteilen zwischen 2 und 3 %
am gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebot entspricht.?” Auf die Warengruppe
Spielwaren/Hobbyartikel entféllt lediglich ein Anteil von rund 1 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache.

Angebotssituation des liberwiegend langfristigen Bedarfs

* Mit insgesamt rund 44.300 m? Verkaufsfliche nehmen die Warengruppen der lang-
fristigen Bedarfsstufe einen Anteil von rund 51,2 % am gesamtstadtischen Ver-
kaufsflichenangebot ein. Die absolut groBten warengruppenspezifischen Verkaufs-
flaichenanteile entfallen dabei auf Warengruppen, die regelmaBig durch grofRflachige
Anbieter geprégt sind. Dabei handelt es sich um die Warengruppen Moébel/Wohnein-
richtung (zusammen rund 13.050 m?) sowie Bau- und Gartenmarktsortimente (zu-
sammen rund 27.950 m2).

Stellt man das warengruppenspezifisch differenzierte Verkaufsflichenangebot sowie die
rechnerisch ermittelten warengruppenspezifischen Umsatze des Schwerter Einzelhandels
der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber, so ergeben sich sowohl die ge-
samtstadtische als auch die nach Warengruppen differenzierte einzelhandelsrelevante
Zentralitdt. Hierbei handelt es sich um eine MaBzahl, die den Kaufkraftzu- beziehungs-
weise -abfluss im Saldo darstellt und Riickschllsse auf die Leistungsfahigkeit des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsangebotes zuldsst.

Tabelle 8: Einzelhandelsrelevante Verkaufsflaiche, Umsatz, Kaufkraft und Zentra-
litat in der Stadt Schwerte nach Warengruppen

Einzelhandelsrelevante/r

Warengruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft .
. . . . Zentralitat
(gerundet) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 18.650 111,0 132,6 0,84
Blumen (Indoor)/Zoo 6.100 14,0 6,2 2,26
Gesundheit und Korperpflege 3.100 21,7 22,9 0,95

7" Nach der Erhebung bzw. im Zuge der Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes hat das Fachgeschaft fiir

GPK/Haushaltswaren Kotte am Markt seinen Standort in Schwerte verlassen. Dies flihrt zu einer Reduzie-
rung der Verkaufsflache in der Warengruppe GPK/Haushaltwaren um ca. 300 m2 sowie 150 m2 in der
Warengruppe Wohneinrichtungsartikel.
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Einzelhandelsrelevante/r

Warengruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft e
(gerundet) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro) ATl

PBS*/Zeitungen/Zeitschr./Biicher 1.450 6,3 8,6 0,73
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 29.250 153,0 170,3 0,90
Bekleidung 5.450 14,6 24,1 0,61
Schuhe/Lederwaren 2.750 9,1 6,5 1,40
GPK**/Haushaltswaren 2.200 4.8 5.9 0,81
Spielwaren/Hobbyartikel 700 1,8 7.4 0,24
Sport und Freizeit 1.950 9.1 11,3 0,81
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 13.050 39,4 55,2 0,71
Wohneinrichtung 3.900 7,2 8,6 0,83
Mébel 9.150 9,6 21,0 0,46
Elektro/Leuchten 950 4,0 10,2 0,40
Elektronik/Multimedia 700 4,7 22,9 0,21
medizinische und orthopadische Arti- 1.300 6,5 4,3 1,51
kel

Uhren/Schmuck 350 2,8 3,8 0,73
Baumarktsortimente 14.050 16,9 25,1 0,67
Gartenmarktsortimente 13.900 12,4 59 2,09
uiberwiegend langfristiger Bedarf 44.300 64,0 101,9 0,63
Sonstiges - - 13,6 -
gesamt 86.600 256,4 340,9 0,75

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse, 02/2022, IFH Retail

Consultants KéIn, 2021; gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu anderen Tabellen
rundungsbedingt

* Papier/Buroartikel/Schreibwaren

** Glas, Porzellan, Keramik

Dem Kaufkraftpotenzial der Stadt Schwerte von rund 256,4 Mio. Euro flr das Jahr
2021 steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund 340,8 Mio. Euro ge-
geniber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdt von 0,75 (iber alle Waren-
gruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt unter dem 6rtlichen Kaufkraftvo-
lumen. Per Saldo flieBen 25 % der Schwerter einzelhandelsrelevanten Kaufkraft an
Wettbewerbsstandorte aulRerhalb des Stadtgebietes.

Es ist zu berlicksichtigen, dass das ausgewiesene Kaufkraftpotenzial auch Anteile bein-
haltet, die dem Onlinehandel zuflieRen. Diese liegen insgesamt bei rund 15 %, variie-
ren aber sehr deutlich in den einzelnen Warengruppen. Es ist davon auszugehen, dass
etwa in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel der Anteil unter 5 % liegt,
wdahrend die Warengruppen, die seit Anbeginn stark tiber den Onlinehandel abgesetzt
wurden, wie Bekleidung oder Elektronik/Multimedia durchaus Anteile von 40 %
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erreichen. Daten, die belegen inwieweit hier der stationdre Einzelhandel aufgrund von
Multichanneling profitiert liegen nicht vor.

In den einzelnen Warengruppen ergeben sich unterschiedliche Zentralitdtswerte. In
den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheit und Korperpflege liegen die Werte bei 0,84 bzw. 0,95, was auf eine
weitgehend gute, quantitative Versorgungssituation hinweist, die unter rdumlichen
und strukturellen Aspekten naher zu betrachten ist (vgl. dazu Kapitel 6.5).

In den zentrenrelevanten Sortimenten Bekleidung, Spielwaren/Hobbyartikel sowie
Elektronik/Multimedia dagegen liegen die Zentralitdtswerte bei 0,21 bzw. 0,61. Da-
bei ist zu berlcksichtigen, dass diese Warengruppen einem besonderen Wettbewerbs-
druck ausgesetzt sind, der insbesondere auf den Einfluss des Onlinehandels und die
Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in den Ubergeordneten Oberzentren zuriickzu-
fuhren ist.

In den librigen zentrenrelevanten Sortimenten weisen die Zentralitdtskennziffern da-
rauf hin, dass per Saldo die lokale sortimentsspezifische Kaufkraft zu einem wesentli-
chen Anteil gebunden werden kann (Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik,
Haushaltswaren, Sport und Freizeit) bzw. sogar Kaufkraftzufliisse von auBen zu ver-
zeichnen sind.

Die typischerweise nicht zentrenrelevanten Warengruppen Moébel sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente weisen Zentralititswerte zwischen 0,46 und 2,09 auf. Im
Mébelsektor ist das Angebot eingeschrdnkt, so dass hier vor allem auch Anbieter in
den Nachbarkommunen (u.a. Unna, Kamen, Dortmund) aufgesucht werden. Die hohe
Zentralitat in der Warengruppe Gartenmarktsortimente ist auf die seit vielen Jahren
am Markt etablierten Anbieter zurlickzufiihren, die eine Ausstrahlungskraft auch tber
das Stadtgebiet hinaus entwickelt haben.

6.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandels

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist insbesondere mit Blick auf
die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegender
Bedeutung. Die nachfolgenden Analyseschritte geben daher einen dezidierten Uberblick
uber die Verteilung des aktuellen Einzelhandelsangebotes im Stadtgebiet.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Karte 4:

in zentralen Versorgungsbereichen

Hauptzentrum Innenstadt

orthopéadische Artikel

(112 Betriebe), rd. 17.300 m? Verkaufsflache
Angebotsschwerpunkte u.a. Nahrungs- und
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Nahversorgungszentrum Holzen
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flache, Angebotsschwerpunkte u.a.

2km

Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in der Stadt Schwerte

Nahversorgungszentrum Geisecke
(12 Betriebe), rd. 4.900 m? Verkaufs-

flache, Angebotsschwerpunkte u.a.
Nahrungs- und Genussmittel sowie
Sport und Freizeit

Nahversorgungszentrum Ergste

(8 Betriebe), rd. 2.300 m? Verkaufs-
flache, Angebotsschwerpunkte u.a.

Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheit und Korperpflege

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse, 02/20222; gerundete

Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Differenziert nach den acht Stadtteilen stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante
Verkaufsflachenangebot wie folgt dar:

Tabelle 9: Réaumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in der Stadt Schwerte
Einwohner Anzahl Verkaufsfliche  Verkaufsflache
Stadtteile (Stand: Einzelhandels- in m? je
01.06.2022)* betriebe in m2* Einwohner
Ergste 6.870 13 2.700 0,39
Geisecke 2.920 15 13.200 4,55
Holzen 3.820 8 3.300 0,87
Lichtendorf 230 3 9.550 38,20
Mitte 23.260 184 55.850 2,40
Villigst 2.990 5 250 0,08
Wandhofen 2.380 2 350 0,15
Westhofen 5.460 14 1.400 0,26
gesamt 47.930 244 86.600 1,81

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse, 02/2022; *gerundete
Werte; Abweichungen in den Summen rundungsbedingt

= Der quantitative Schwerpunkt des Verkaufsflichenangebotes liegt in der Stadt
Schwerte im Stadtteil Mitte. Mit rund 55.850 m2 Verkaufsflache befinden sich 64 %
des gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebotes beziehungsweise 184 Betriebe (das
entspricht einem Anteil von 75 % aller Anbieter im Stadtgebiet) innerhalb dieses
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Stadtteils. Die Verkaufsflachenausstattung ist dabei mit einem Wert von 2,40 m2/Ein-
wohner sowohl im Hinblick auf den gesamtstadtischen Wert (1,81 m2/Einwohner) und
den bundesdurchschnittlichen Wert (1,5 m2/Einwohner) als (iberdurchschnittlich ein-
zustufen. Der pragende Angebotsstandort ist hier vor allem die Innenstadt. Darliber
hinausstellen aber auch der Standortbereich BeckestraBe (u. a. Penny, Siemes
Schuhcenter, Hammer), das Gartencenter Augsburg an der Horder StraBe sowie das
SB-Warenhaus Kaufland, Am Dohrbaum) quantitative Angebotsschwerpunkte dar.

Der Stadtteil Geisecke weist eine Verkaufsflichenausstattung von 4,55 m2/Einwohner
auf. Hier sind mit 15 Betrieben angesiedelt, die eine Verkaufsfliche von 13.200 m?
umfassen. Dies entspricht einem gesamtstadtischen Anteil von rund 15 %.

Der Stadtteil Lichtendorf weist eine Verkaufsfliche von 9.550 m2 in lediglich drei Be-
trieben auf. Dies entspricht einem gesamtstadtischen Anteil von rund 11 %. Das An-
gebot wird vor allem durch das Gartencenter Potschke bestimmt. Die hohe Verkaufs-
flichenausstattung ist vor allem auf das geringe Einwohnerpotenzial zurlickzufiihren.

Im Stadtteil Holzen sind in 8 Einzelhandelsbetrieben rund 3.300 m? Verkaufsflache
und in Ergste in 13 Betrieben rund 2.700 m2 Verkaufsflache angesiedelt. Die Ange-
bote befinden sich hier nahezu ausschlieBlich in den jeweiligen Nahversorgungszen-
tren und dienen der Nahversorgung in den Stadtteilen und teilweise dartiber hinaus
(Villigst). Pragend wirken hier vor allem die Lebensmittelmérkte. Dabei handelt es sich
in Holzen um den Lebensmittelsupermarkt Edeka sowie den Lebensmitteldiscounter
Lidl. In Ergste sind es die Lebensmittelsuperméarkte Edeka und Rewe. Eine Verkaufsfla-
chenausstattung von 0,39 m2/Einwohner in Ergste und 0,87 m2/Einwohner in Holzen
unterstreicht die vor allem eine auf die Grundversorgung ausgerichtete Versorgungs-
funktion des Einzelhandels in diesen Stadtteilen.

Der Stadtteil Westhofen weist eine Verkaufsfliche von 1.400 m2 in 14 Betrieben
auf. Dies entspricht einem gesamtstaddtischen Anteil von lediglich rund 2 %. Das An-
gebot ist Giberwiegend kleinteilig und befindet sich in Streulagen. Einen quantitativen
Schwerpunkt bildet das Angebot zur Nahversorgung, das im Wesentlichen durch den
Lebensmitteldiscounter Lidl an der ReichshofstraBe gepragt ist.

Die Stadtteile Villigst und Wandhofen weisen jeweils Verkaufsflichen unter 500 m2
auf. Insbesondere ihre Nahversorgung wird durch Angebote in benachbarten Stadttei-
len gewdhrleistet.

Angebotssituation nach Lagekategorien

Im Rahmen der Erhebung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu drei stadtebaulichen La-
gekategorien vorgenommen (vgl. Kapitel 3.1). Eine differenzierte rdumliche Auswertung
des einzelhandelsrelevanten Angebotes hinsichtlich dieser stddtebaulichen Lagekategorien
ergibt fiir den derzeitigen Einzelhandelsbestand in der Stadt Schwerte das nachfolgend
skizzierte Bild.
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Abbildung 10: Verteilung des Einzelhandels nach Lagen

Verkaufsflachen nach Lagen Anzahl Betriebe nach Lagen

28.100m? 32% 36; 15%

50.700 m?; 59% 64 26% 144, 59%

7.800m? 9%

= Zentrale Versorgungsbereiche = Stadtebaulich integrierte Lage = Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse, 02/2022; gerundete
Werte

Uber alle Angebotsstandorte im Schwerter Stadtgebiet zeigt sich, dass sich der GroB-
teil der Betriebe (rund 59 % beziehungsweise 144 Betriebe) innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche (Innenstadt, Nahversorgungszentren) befinden. Bezogen auf die
Gesamtverkaufsflache in der Stadt Schwerte ist das knapp ein Drittel bzw. 28.100 m?2.
Auf die Innenstadt entfallen Anteile von 46 % der Summe der Betriebe in Schwerte
und lediglich 20 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Dies ist insbesondere auch
ein Hinweis auf kleinteilige Strukturen in der Innenstadt.

Rund ein Viertel der Betriebe bzw. 9 % der Verkaufsflachen befinden sich dartiber
hinaus in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, dazu gehoren beispielsweise
Nahversorgungsstandorte wie der Lebensmitteldiscounter Lidl an der SchiitzenstraRe.

Demgegeniiber nehmen 15 % der Betriebe in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
rund 59 % der Verkaufsfliche im Stadtgebiet ein. Verantwortlich dafiir zeichnen sich
die grolflichigen Angebote an den Sonderstandorten (z. B. Gartencenter in den Stadt-
teilen Mitte und Lichtendorf), die teilweise eine regionale Ausstrahlungskraft entwi-
ckeln.

Eine nach Warengruppen differenzierte Darstellung zur Verteilung der Verkaufsflaichen
nach Lagen geben Tabelle 10 bzw. Abbildung 11. Hier zeigt sich besonders, dass nahver-
sorgungsrelevante und zentrenrelevante Angebote vor allem in zentralen Versorgungsbe-
reichen bzw. sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen anzutreffen sind. Daneben sind
nicht zentrenrelevante Warenangebote (insbesondere Mdébel, Bau- und Gartenmarktsorti-
mente), welche durch groRRformatige Anbieter geprdgt sind und aufgrund ihres Flachenbe-
darfs nicht in den zentralen Versorgungsbereichen untergebracht werden kénnen, in stad-
tebaulich nicht integrierten Lagen anzutreffen sind.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Tabelle 10:  Verteilung der Verkaufsflachen (in m2) nach Lagen und Warengruppen

Verkaufsflache in m2

Warengruppe zentrale Versor-  stadtebaulich stadtebaulich
gungsbereiche integriert nicht integriert gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 11.050 2.750 4.850 18.650
Blumen (Indoor)/Zoo 950 1.150 4.000 6.100
Gesundheit und Korperpflege 2.200 450 400 3.050
PBS*/Zeitungen/Zeitschr./Blicher 800 300 350 1.450
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 15.000 4.650 9.600 29.250
Bekleidung 4.950 200 300 5.450
Schuhe/Lederwaren 1.100 650 1.050 2.800
GPK*/Haushaltswaren 1.400 100 700 2.200
Spielwaren/Hobbyartikel 400 - 300 700
Sport und Freizeit 1.100 200 600 1.900
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 8.950 1.150 2.950 13.050
Wohneinrichtung 1.300 400 2.150 3.850
Mobel 450 - 8.700 9.150
Elektro/Leuchten 100 - 800 900
Elektronik/Multimedia 500 150 100 750
medizinische und orthopédische Artikel 1.200 100 - 1.300
Uhren/Schmuck 350 50 - 400
Baumarktsortimente 150 1.200 12.700 14.050
Gartenmarktsortimente 100 100 13.700 13.900
uberwiegend langfristiger Bedarf 4.150 2.000 38.150 44.300
Sonstiges - - - -

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte
* PBS = Papier/Buroartikel/Schreibwaren, GPK = Glas, Porzellan, Keramik
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Abbildung 11:  Verteilung der Verkaufsflachen (in m2) nach Lagen und Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 2.750
Blumen (Indoor) / Zoo [T 4150
Gesundheit und Karperpflege
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher
Bekleidung T R
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Gartenmarktsortimente

o
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m Zentrale Versorgungsbereiche Stadtebaulich integrierte Lage Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte

6.3 GroBflichiger Einzelhandel

Der groBflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, baupla-
nungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehéren u.a. Warenhduser, SB-Wa-
renhduser, Kaufhduser, Verbrauchermarkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszentren. Die
Einstufung als groBflachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer Verkaufsflache
von 800 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2.2®

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend, wird auch in Schwerte die Ein-
zelhandelsstruktur durch grofRflachige Betriebsformen gepragt. Im Allgemeinen treten ein-
zelne Warengruppen, wie die Bereiche Mdbel oder Bau- und Gartenmarktsortimente, aber
auch zentrenpragende Warengruppen, wie Bekleidung und Sport und Freizeit, dabei be-
sonders hervor. So sind grolflichige Anbieter in Schwerte ebenfalls mit unterschiedlichen
Kernsortimenten anzutreffen, dazu gehdren zentrenrelevante Sortimente wie Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren und Sport und Freizeit sowie nicht zentrenrelevante Angebote wie
Mobel und Bau- und Gartenmarktsortimente. Grundsétzlich ist festzuhalten, dass Betriebe
dieser Art zu einer attraktiven und umfassenden Sortiments- und Betriebsformenmischung
beitragen. Jedoch kdénnen zu groB dimensionierte und/oder peripher — sowohl innerhalb
des Stadtgebietes als auch in Nachbarkommunen — angesiedelte Betriebe negative Folge-
wirkungen fiir die Zentrenfunktion bzw. deren Entwicklungsperspektiven implizieren.
Dementsprechend sind insbesondere groBfldchige Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sor-
timenten in stddtebaulich nicht integrierten Lagen auch in Schwerte (z. B. Standortbereich

8 Vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groRflichigen Ein-
zelhandel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache
von 800 m2 Uberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C3.05und 4 C
8.05).
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BeckestraBe/Hagener StraRe) vor dem Hintergrund einer Sicherung und Stérkung der In-

nenstadt kritisch zu sehen.
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse in Schwerte, 02/2022;

gerundete Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Aktuell existieren in der Stadt Schwerte 23 groBflachige Anbieter® mit einer Ver-
kaufsflache von rund 58.850 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 9 % aller Betriebe
darstellen, entféllt auf sie rund 68 % des gesamtstaddtischen Verkaufsflachenangebots.

Mit acht Betrieben entfallt rund ein Drittel der groBflachigen Betriebe auf Anbieter mit
dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel mit einer Verkaufsflache von rund
11.150 m2. Dazu zahlen die strukturprdagenden Lebensmittelanbieter: Verbraucher-
markt Kaufland, Lebensmittelsuperméarkte Edeka (2) und Rewe (3), Lebensmitteldis-

counter Lidl (1) und Aldi (1).

Die Ubrigen groRflachigen Betriebe weisen die Kernsortimente Mobel sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente auf. Dabei handelt es sich um tblicherweise - und so auch in

29

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine

eigenstandige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11(3) BauNVO
ab einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der
Tatbestand der GroRflachigkeit ab einer Verkaufsflaiche von 800 m2 zutrifft (vgl. Urteil vom 24.11.2005:

BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Schwerte - groBformatige flachenintensive Angebotsformen, die vor allem an stadte-
baulich nicht integrierten, autokundenorientierten Standorten angesiedelt sind.

Insgesamt ist festzuhalten, dass 20 % der Verkaufsfliche des groRflachigen Einzelhan-
dels in den zentralen Versorgungsbereichen, 2 % der Verkaufsflache des grol¥flachi-
gen Einzelhandels in stddtebaulich integrierten Lagen und rund 78 % der entsprechen-
den Verkaufsflachen in stadtebaulich nicht integrierter Lage anzutreffen ist.

6.4 Leerstinde

Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im gesamten Stadtgebiet 51 Leerstdnde von Ladenlo-
kalen mit einer Verkaufsfliche® von insgesamt rund 6.500 m2. Dies entspricht einer Leer-
standsquote von 17 % der Ladenlokale. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Einzelhan-
delsstruktur immer einer gewissen Fluktuation und Verdanderungen unterliegt. Zur Ablei-
tung von Handlungsstrategien ist daher generell eine vertiefende Analyse der Leerstinde®’
insbesondere im Hinblick auf ihre Lage, GréBe, Dauer und potenzielle Folgenutzung (fir
Einzelhandel oder andere Nutzungen) notwendig. Aus diesem Grund sind die Werte zu
den Leerstandsquoten beispielsweise auch dahingehend zu relativieren, ob sie kiinftig
Uberhaupt fir eine Einzelhandelsnutzung zu Verfliigung stehen oder dies ggf. aufgrund
der raumlichen Gegebenheiten nicht moéglich ist oder gar bauplanungsrechtlich ausge-
schlossen wurde.

Ein Hauptaugenmerk ist besonders auf leerstehende Ladenlokale im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt zu legen. Dauerhafte Leerstdande kdnnen, je nach AusmaB hier
zum Funktions- bzw. Attraktivitatsverlust einzelner Lagen oder gar des gesamten Zent-
rums beitragen. Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt standen zum Zeitpunkt der
Erhebung (02/2022) insgesamt 27 Ladenlokale leer. Der groBte seinerzeit aufgenommene
Leerstand befand sich an der WilhelmstraRe (ehemals Askania). In der Zwischenzeit ist
diese Flache jedoch nachgenutzt (Michelbrink, Schreibwarengeschéft und Centro, tirki-
scher Supermarkt). Alle Gbrigen Leerstande sind kleinflachig (z. T. sehr deutlich unter 800
m?2). Das grofite Ladenlokal ist dabei der ehemalige Lebensmitteldiscounter Netto Marken
Discount in der BahnhofstraBe. Zum aktuellen Zeitpunkt (09/2023°?) nennenswert sind
zudem sechs Leerstdnde im City-Center mit insgesamt rund 1.200 m2. Andauernder struk-
tureller Leerstand ist nur punktuell anzutreffen (baufélliges Gebdude MéahrstralRe 4 oder
ehemaliger Lebensmitteldiscounter in der BahnhofstralRe, s. 0., mit benachbartem Ge-
bdude in Zwangsversteigerung). Die Leerstandsquote in der Innenstadt (Basis Anzahl Be-
triebe) auBerhalb des City-Center belduft sich auf rund 7 % und bewegt sich damit im
Rahmen einer tblichen Fluktuation.

Positiv zu werten ist in diesem Zusammenhang, dass die Stadt Schwerte mit dem Stadt-
marketing den Leerstdnden aktiv mit MaBnahmen zur Innenstadtentwicklung begegnet.
Vor dem Hintergrund eingeschrankter absatzwirtschaftlich tragfahiger Potenziale kénnen

39 Flichenwert der Leerstinde ist geschétzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw. messbar

waren.
31 Eine differenzierte Analyse der Leerstdnde ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.

32 Angeben geméaB Stadt Schwerte Stadtmarketing, Stand 18.09.2023
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

dabei auch Verdnderungen im Bestand zur Starkung und Entwicklung kompakter Handels-
lagen beitragen.

Karte 6: Leerstinde in der Stadt Schwerte
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022
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6.5 Angebotsstandorte des Einzelhandels

Zu den pragenden Angebotsschwerpunkten im Stadtgebiet gehéren die Schwerter Innen-
stadt, die Nahversorgungszentren Ergste, Geisecke und Holzen sowie die Sonderstandorte
des grofRflachigen Einzelhandels auBer der zentralen Versorgungsbereiche. Diese werden
nachfolgend unter strukturellen und stadtebaulichen Gesichtspunkten beschrieben und
bewertet. Einen wichtigen Bestandteil der Versorgungsstruktur im Stadtgebiet stellt dar-
Uber hinaus die Grundversorgungsituation in den Stadtteilen dar, welche anschlieBend in
Kapitel 6.5.3ff analysiert wird.

6.5.1 Hauptzentrum Innenstadt

Die Innenstadt stellt das Hauptzentrum (zentraler Versorgungsbereich) der Stadt Schwerte
dar. Eingebettet in die iberwiegend kleinteiligen Siedlungsstrukturen und Gebdudekuba-
turen befindet sie sich in stadtebaulich integrierter Lage im Stadtteil Mitte. Der zentrale
Versorgungbereich bildet einen wichtigen siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen, kulturel-
len sowie auch sozialen Mittelpunkt. Er ist vor allem geprdgt durch eine Nutzungsmi-
schung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen. Die bauliche Substanz ist in wei-
ten Teilen in einem guten Erhaltungszustand, wobei Mangel eher punktuell, beispielsweise
in der BahnhofstraBe (Leerstand Lebensmitteldiscounter) oder in der MahrstraBe (baufalli-
ges Gebdude) anzutreffen sind.

Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist sowohl mit dem Pkw (groBrdumig tber die
A1 (KéIn Bremen) und die B236 (Horder StraBe/BethunestralBe) sowie die L648 (Holzener
Weg) zu erreichen. Stellplatze sind in Form von Sammelparkpldtzen, Parkhdusern und
straBenbegleitend (in Randlagen) vorhanden. Ein Anschluss an den &ffentlichen Nahver-
kehr bietet vor allem der Schwerter Bahnhof (regional und liberregionale Bahnlinien) mit
dem vorgelagerten Busbahnhof. Eine weitere zentrale Haltestelle (Buslinien) befindet sich
am Postplatz. Dariiber hinaus ist eine ErschlieBung der Innenstadt durch Radwegeverbin-
dungen und auch fuBlaufig aus den umliegenden Siedlungsbereichen gegeben.

Einzelhandelssituation

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes und der sonstigen Erdgeschossnutzun-
gen wird in Karte 7 dargestellt.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Karte 7: Einzelhandel und sonstige Erdgeschossnutzungen im zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt
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o Offentliche Einrichtung

Hinweis: Der Leerstand an der WilhelmstraBe ist in der Zwischenzeit durch das Schreibwarengeschaft Michel-
brink und einen tirkischen Supermarkt, Centro nachgenutzt.

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; Kartengrund-
lage: ALKIS NRW 2022

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (02/2022) befinden sich insgesamt 116 Be-
triebe mit einer Verkaufsfliche von rund 17.550 m2 im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt (Abgrenzung 2023).

Die nachstehende Tabelle 11 zeigt die Angebotsverteilung im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt nach Verkaufsflaichen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der ge-
samtstadtischen Einzelhandelsverkaufsfliche nach Warengruppen.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Tabelle 11:  Angebotssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt nach

Warengruppen
Warengruppe BAe I::{aelleiiz Verk;;lf;f!)éche Asrtléti(:';li::hi(:s\?(:f
kaufsflache (in %)

Nahrungs- und Genussmittel 27 4.300 23,1
Blumen (Indoor)/Zoo 3 350 57
Gesundheit und Korperpflege 9 1.600 51,9
PBS*/Zeitungen/Zeitschriften/Bucher 7 550 38,6
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 46 6.800 23,2
Bekleidung 24 4.450 81,6
Schuhe/Lederwaren 3 1.050 37,9
GPK**/Haushaltswaren 5 1.150 52,4
Spielwaren/Hobbyartikel 2 350 51,1
Sport und Freizeit 2 500 25,8
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 36 7.550 57,9
Wohneinrichtung 5 900 23,2
Mobel - 50 0,5
Elektro/Leuchten 1 100 10,7
Elektronik/Multimedia 9 450 62,9
medizinische, orthopédische Artikel 11 1.100 84,6
Uhren/Schmuck 6 350 97,2
Baumarktsortimente 2 150 1,1
Gartenmarktsortimente - 100 0,7
uberwiegend langfristiger Bedarf 34 3.200 7,2
Sonstiges - -

gesamt 116 17.550 20,3

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Papier/Biroartikel/Schreibwaren
**  Glas, Porzellan, Keramik
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich Folgendes feststellen:

= Mit rund 17.550 m2 Verkaufsfliche und 116 Betrieben nimmt der zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt bezogen auf die Gesamtverkaufsfliche der Stadt Schwerte
lediglich einen Anteil von 20,3 % ein.

= Zu den groBflachigen Anbietern (> 800 m2 Verkaufsfliche) und somit wichtigen Fre-
quenzerzeugern im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gehdren der Lebensmit-
telvollsortimenter Rewe und der Lebensmitteldiscounter Aldi an der Margot-Rottger-
Rath-Strafe sowie der Drogeriemarkt dm, das Kaufhaus C&A und das Warenhaus
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Woolworth. Weitere gréBere Anbieter mit BetriebsgroBen zwischen 350 und 800 m?
Verkaufsflache bieten typische zentrenrelevante Angebote aus den Warengruppen,
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sport und Freizeit sowie Haushaltswaren, dazu ge-
hoéren Cruse, Deichmann, Intersport Leiendecker, Kik und Tedi**. Alle Gibrigen Betriebe
weisen Verkaufsflichen von teilweise deutlich weniger als 350 m2 Verkaufsflache und
eine durchschnittliche Betriebsgrée von rund 130 m2 Verkaufsflache auf.

Quantitative Schwerpunkte des Verkaufsflichenangebotes liegen in den Warengrup-
pen der Uberwiegend kurz- und mittelfristigen Bedarfsdeckung. Mit rund 6.800 m?2
Verkaufsflache entfallt mehr als ein Drittel der Verkaufsfliche im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung. Das
Gros des Angebotes umfasst dabei Nahrungs- und Genussmittel (rund 4.300 m2 Ver-
kaufsflache) sowie Gesundheits- und Korperpflegeartikel (rund 1.600 m2 Verkaufsfla-
che) und stellt sich als funktionstragend flir den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt dar. Auf die Warengruppen der Gberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe entfal-
len rund 43,0 % der innerstddtischen Verkaufsflache bzw. rund 7.550 m2 Verkaufsfla-
che. Pragend ist hier erwartungsgemal die innerstddtische Leitbranche Bekleidung.
Dabei handelt es sich um 24 Anbieter (Filialisten und inhabergefiihrte Betriebe), wel-
che, mit Ausnahme von C&A, Woolworth, Cruse und KiK, Verkaufsflichen von —z.T.
deutlich — unter 350 m2 aufweisen.

Grundsétzlich sind Angebote Uiber fast alle Warengruppen vorhanden. Lediglich die
Warengruppe Mobel und Gartenmarktsortimente wird in der Schwerter Innenstadt
nicht bedient. Daneben weisen einzelne Warengruppen nur eine geringe Breite und
Tiefe auf, was darauf zurlckzufGhren ist, dass diese nur als Rand- oder Nebensorti-
ment angeboten werden. Hierzu gehdren beispielsweise Leuchten.

Der Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt setzt rund 73,5 Mio.
Euro um. Das entspricht etwa mehr als einem Viertel des Gesamtumsatzes in der Stadt
Schwerte. Korrespondierend mit der Verkaufsflichenausstattung liegen Schwerpunkte
dabei in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 25,8 Mio. Euro so-
wie rund 10,2 Mio. Euro in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege und dar-
Uber hinaus besonders in den Warengruppen Bekleidung sowie medizinisch, orthopa-
dische Artikel.

Stadtebauliche Struktur und Organisation

Die Innenstadt liegt im Zentrum der Stadt. Die Bebauungsstruktur ist heterogen. Die
Schwerter Innenstadt ist aufgrund einer fehlenden Umgehungsstralie teilweise von star-
ken Verkehrsstromen durchzogen. Der StrafRenzug Hagener StrafRe und Ostenstralle
trennt die innerstadtischen Nutzungen um den Markt von der Hauptlage in der Hiising-
strafe.

Die Hauptlage befindet sich in der HiisingstraBe zwischen Postplatz und Cava-de'-Tir-
reni-Platz. Sie ist als FuBgdngerzone ausgebildet und gekennzeichnet durch beidseitigen
dichten Einzelhandelsbesatz in einer kompakten linearen Struktur. Die Gesamtausdehnung

3 Das Haushaltswarengeschaft Kotte am Markt hat Mitte 2022 seinen Standort in Schwerte aufgegeben. Es

ist geplant den Standort mit Gastronomie nach zu nutzen. Ein kiinftiger Betreiber steht derzeit (09/2023)
nicht fest.
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dieses Bereiches ist mit rund 200 m im Vergleich zu anderen Stddten in dhnlicher GréBen-
ordnung sehr gering. Einzelhandelsmagneten, die als Frequenzbringer eine zentrale Rolle
fir diesen Geschaftsbereich darstellen, sind vorhanden und gut integriert. Dabei handelt
es sich u. a. um namhafte Filialisten wie Bonita, C&A, Ernstings Family, Parflimerie Pieper,
dm oder Rossmann, die ergédnzt werden durch inhabergeflihrte Geschafte.

Die AuBendarstellung der Geschafte ist unterschiedlich. Es gibt auf der einen Seite einige,
auch aus architektonischer Sicht, attraktive Geschafte, wahrend auf der anderen Seite
Leerstdnde bzw. aufwertungsbediirftige Gebdude punktuell das Erscheinungsbild negativ
beeinflussen. Insgesamt ist der 6ffentliche Raum ansprechend gestaltet, so dass trotz der
genannten Schwachen ein lebendiger Gesamteindruck entsteht.

Das Grundstiick nordlich des Cava-de'-Tirreni-Platzes wird derzeit bis hin zur KampstraBe
neu geordnet. Hier entsteht als Teil des zentralen Versorgungsbereiches ein neues Wohn-
und Geschaftshaus.

Ostlich des Cava-de'-Tirreni-Platzes im Bereich OstenstraBe und GroBe MarktstraBe gibt
es zwar vereinzelt noch Einzelhandelsanbieter, daneben tiberwiegt aber vor allem die
Wohnnutzung und so sind hier keine zusammenhdngenden Lauflagen bzw. Einzelhandels-
lagen zu verzeichnen. Dieser Bereich ist vor diesem Hintergrund nicht mehr Bestandteil
des zentralen Versorgungsbereiches.

Die FuBgédngerzonen Mahr- und TeichstraBe zweigen sidlich von der Hisingstralle ab
und stellen die Verbindung zum City-Center bzw. dem Marktplatz her. Die Einzelhandels-
dichte ist deutlich geringer als in der Hauptlage Hisingstrale. Hier befinden sich kleinere
inhabergefiihrte Fachgeschéfte. Der groBte Anbieter ist Intersport Leiendecker an der
TeichstraBe. Insgesamt wirken diese StraBen freundlich und bieten insbesondere auch im
Bereich des ansprechend gestalteten Werner-Steinem-Platz mit ergdnzender Gastronomie
eine ansprechende Atmosphare und Aufenthaltsqualitat.

Der Bereich Marktplatz / Altstadt weist einen lockeren Einzelhandelsbesatz mit einem
hohen Dienstleistungsanteil auf. Charakteristisch ist das Giberwiegend einfache Qualitats-
niveau des Einzelhandels — ein typisches Merkmal fiir Nebenlagen. Trotz der radumlichen
Nahe ist dieser Bereich durch die Hagener StraBe bzw. BriickstraBe von der Hauptlage ab-
gesetzt. Der Marktplatz ist Teil des historischen Ortskerns und als FuBgéngerzone ausge-
bildet. Seit dem Frithjahr 2023 wird er im Zusammenhang mit der BriickstraRe und dem
anschlieBenden ,Kleinen Markt" umgestaltet. Er ist ein Bindeglied zwischen der Altstadt
und dem Hauptgeschéftsbereich. Ostlich des Marktplatzes befinden sich die Kirche St.
Viktor sowie das Ruhrtalmuseum. Neben kleinen Einzelhandels- und Gastronomiebetrie-
ben bietet der Marktplatz Raum flr unterschiedliche Veranstaltungen. Einen prdgenden
Einzelhandelsbaustein am Marktplatz stellt das City-Center dar. Im Erdgeschoss befinden
sich Anbieter mit niedrigem Preisniveau wie Woolworth, Kik und Tedi. Allerdings weist das
in die Jahre gekommene Einkaufszentrum, mit seinem nicht mehr zeitgemaRen Zuschnitt
eine hohe Leerstandsquote auf.

In der WilhelmstraBe sind neben dem Schreibwarengeschaft Michelberg und dem tiirki-
schen Supermarkt (im Gebdude des ehemaligen Askania-Marktes, zum Zeitpunkt der Er-
hebung noch leerstehend) nur wenige, kleinteilige Einzelhandelsnutzungen und dariiber
hinaus ergidnzende Dienstleistungen (u. a. Arzte, Physiotherapie, Schliisseldienst,
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Gastronomie) anzutreffen. Der Standort ist gestalterisch und funktional nur unzureichend
in den Geschaftsbereich integriert.

Die BahnhofstraBe verbindet die HiisingstraBe mit dem Bahnhof. Der Postplatz bildet
den Ubergang zur Hauptlage. Durch die hochwertige Gestaltung, die attraktive Architek-
tur und den dichten Einzelhandelsbesatz kann dieser Platzbereich Atmosphére entwickeln.
Er stellt einen angemessenen Auftakt und Eingang zur Hauptlage dar. Zwischen Postplatz
und Karl-Gerharts-StraBe ist der Einzelhandelsbesatz zum Teil durch Dienstleistungsein-
richtungen (Sparkasse) und den Stadtpark unterbrochen. Westlich der Karl-Gerharts-
StraBe bis zur Bahnunterfiihrung lasst die Nutzungsdichte deutlich nach. Auf der nordli-
chen Seite befinden sich sonstige ergdnzende Nutzungen, u.a. ein Imbiss und ein Hotel.
Auf der stdlichen Seite liegen hier das Bahnhofsgebdude mit dem Bahnhofsvorplatz und
dem Busbahnhof, an dessen slidlicher Seite hat sich der Verbundstandort mit dem Lebens-
mittelvollsortimenter Rewe und dem Lebensmitteldiscounter Aldi sowie ergdnzenden An-
bietern (u.a. Gastronomie) etabliert. Die Lauflage des Geschaftsbereiches von der Hising-
stralRe Uiber den Postplatz und die BahnhofstraBe bis zum Bahnhof bzw. den Lebensmittel-
markten (Rewe / Aldi) ist durch die verkehrsreichen Kreuzungsbereiche BahnhofstralRe /
Karl-Gerharts-StraBe und BeckestralRe unterbrochen. Insgesamt hat dieser Geschaftsbe-
reich eine Ldngsausdehnung von rund 750 m.

Vom Postplatz ausgehend erstreckt sich die RathausstraBBe Richtung Norden tber die
Kreuzung mit der Hastingsallee bis zum Rathaus (und weiter bis zur Karl-Gerharts-StraBe).
Im Abschnitt bis zur KuhstraRe befinden sich auf der 6stlichen Seite, gegeniiber der Post,
kleine Fachgeschafte (u.a. Bekleidung, Wohneinrichtung). Im weiteren Verlauf ist die Ein-
zelhandelsdichte gering. Nur wenige Einzelhandelsbetriebe sind hier lediglich auf der 6stli-
chen Stralenseite anzutreffen. Im Abschnitt zwischen KuhstralRe bis zur Hastingsallee sind
ausschlieBlich Dienstleistungsanbieter (u. a. Banken, Presse, Physiotherapeut, Bestattungs-
institut, Reisebliro) und ein Restaurant angesiedelt. Die Passantenfrequenz nimmt hier ge-
gentliber dem suidlichen Abschnitt der RathausstraBe deutlich ab. Noérdlich der Hastingsal-
lee liegt auf der westlichen Seite das Rathaus. Auf der &stlichen Seite reihen sich bis zur
Einmindung Karl-Gerharts-StraBe unterschiedliche, kleinteilige Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen ohne ausgeprdgten Nutzungsschwerpunkt auf. Mit dem Rathaus als
wichtigem funktionalen Baustein ist die RathausstraBe Teil des zentralen Versorgungsbe-
reiches Innenstadt.

Insgesamt zeichnet sich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt durch eine weitge-
hend kompakte Handelslage aus, die ausgehend von der BahnhofstraBe im &stlichen Teil
im Bereich Postplatz, HisingstraBe, TeichstraBe, MahrstrafRe bis hin zur Briickstralle, des
Cava-de'-Tirreni-Platzes und dem Marktplatz vernetzte Strukturen aufweist. Dabei nimmt
die Einzelhandelsdichte in den Randbereichen zu Gunsten sonstiger zentrenprdgender
Nutzungen, wie Gastronomie und Dienstleistungen, ab.

Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt stellt den pragenden Einkaufsstandort in
Schwerte dar. Er ist aus siedlungsrdumlicher, stddtebaulicher und nutzungsstruktureller
Sicht der wichtigste Einzelhandels- und Angebotsstandort fiir den nahversorgungsrelevan-
ten und zentrenrelevanten Einzelhandel. In diesem Sinne Gbernimmt er eine Versorgungs-
funktion flr die gesamte Stadt.
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6.5.2 Nahversorgungszentrum Ergste

Das Nahversorgungszentrum Ergste liegt im Siedlungsschwerpunkt des gleichnamigen
Stadtteils, im stidlichen Stadtgebiet. Dieser ist ebenso wie der Stadtteil Villigst durch den
Verlauf der Ruhr vom (brigen Stadtgebiet getrennt. Die Wohnsiedlungsgebiete erstrecken
sich westlich und 6stlich der Letmather StraBe (B236). Im Verlauf der Letmather StraBe,
zwischen Mihlendamm und dem Einmiindungsbereich Auf der Lichtenburg, befinden sich
Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungsanbieter und gastronomische Angebote. Die Bebau-
ung ist in diesem Bereich nicht geschlossen, dadurch wird die geringe Nutzungsdichte un-
terstrichen.

Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums Ergste

Der zentrale Versorgungsbereich Ergste ist mit dem Pkw (lber die Letmather StralRe) und
mit dem &ffentlichen Nahverkehr (Bus und Bahn/Bahnhof Ergste nérdlich auBerhalb des
Nahversorgungszentrums) als auch mit dem Fahrrad oder zu Ful’ iber die umliegenden
WohnstraBen erreichbar.

Einzelhandelssituation

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes wird in Karte 8 dargestellt.

Karte 8: Einzelhandel und sonstige Erdgeschossnutzungen im Nahversor-
gungszentrum Ergste

0 100 200 m
I ]
® Einzelhandelsbetrieb [J Nahversorgungszentrum (2023)
Dienstleistung & Handwerk Nahversorgungszentrum (2014)
® Gastgewerbe Potenzialflache (2014)

® |eerstand (kein EH-Leerstand)

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; Kartengrund-
lage: ALKIS NRW 2022
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (02/2022) befinden sich insgesamt 8 Betriebe
mit einer Verkaufsfliche von rund 2.300 m2 in diesem Nahversorgungszentrum. Es gibt
keine Leerstdnde.

Die nachstehende Tabelle 12 zeigt die Angebotsverteilung im Nahversorgungszentrum
Ergste nach Verkaufsflichen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der gesamtstéadti-
schen Einzelhandelsverkaufsfliche nach Warengruppen.

Tabelle 12:  Angebotssituation im Nahversorgungszentrum Ergste

Anteil an gesamt-

Warengruppe BAe r;:{ae:leiii Verk;;f;;‘l)’a‘che st&dtiicher \{er-
kaufsflache (in %)
Nahrungs- und Genussmittel 5 1.850 99
Blumen (Indoor)/Zoo - 50 <1
Gesundheit und Korperpflege 1 150 4,9
PBS*/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 1 50 3,5
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 7 2.150 7,3
Bekleidung - - -
Schuhe/Lederwaren - - -
GPK**/Haushaltswaren - 50 2,3
Spielwaren/Hobbyartikel - - -

Sport und Freizeit - - -

tiberwiegend mittelfristiger Bedarf = 50 <1

Wohneinrichtung - - -

Mobbel - - -

Elektro/Leuchten - - R

Elektronik/Multimedia - - R

medizinische, orthopdadische Artikel 1 100 7,7

Uhren/Schmuck - - -

Baumarktsortimente - - R

Gartenmarktsortimente - - R

tiberwiegend langfristiger Bedarf 1 100 <1
Sonstiges - - -
gesamt 8 2.300 2,7

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Papier/Buroartikel/Schreibwaren
**  (Clas, Porzellan, Keramik
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment
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In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes lasst sich Folgendes feststellen:

Mit rund 2.300 m? Verkaufsfliche und 8 Betrieben nimmt das Nahversorgungszent-
rum Ergste bezogen auf die Gesamtverkaufsflache der Stadt Schwerte lediglich einen
Anteil von 2,7 % ein.

Zu den funktionstragenden Anbietern und somit wichtigen Frequenzerzeugern im
zentralen Versorgungsbereich gehoéren die Lebensmittelvollsortimenter Edeka und
Rewe. Die Gesamtverkaufsflaichen dieser Anbieter liegen tendenziell leicht unter heuti-
gen MarktzutrittsgroBen von Lebensmittelvollsortimentern (1.200 — 1.500 m?2 Ver-
kaufsfliche) und weisen somit nicht zuletzt auch im Zusammenhang mit einem ver-
gleichsweise geringen Stellplatzangebot strukturelle Schwéchen auf. Wenige kleinere
Anbieter (u.a. Apotheke, Backerei, Optiker) ergédnzen das Angebot. Die Gastronomie-
betriebe weisen ein einfaches Niveau auf (Grill, Pizzeria), daneben sind Dienstleis-
tungsangebote, wie beispielsweise Banken, Friseure, Versicherungsmakler, anzutref-
fen.

Der Einzelhandel im Nahversorgungszentrum setzt rund 11,6 Mio. Euro um. Korres-
pondierend mit der Verkaufsflaichenausstattung liegt der Schwerpunkt dabei in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 9,5 Mio. Euro.

Stadtebauliche Struktur und Organisation

Das Nahversorgungszentrum weist eine lineare Struktur auf. Die Kombination von zwei
Lebensmittelvollsortimenter gewdhrleistet die Nahversorgung, jedoch ist festzustellen,
dass es derzeit keine Entwicklungsflichen gibt, die eine Erweiterung der Méarkte erlauben
wirden. Die im Einzelhandelskonzept 2014 ausgewiesene Potenzialfliche konnte diesbe-
ziiglich nicht genutzt werden und wird einer anderen Nutzung zugefiihrt.

Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Ergste

Dem Nahversorgungszentrum Ergste kommt mit seinen vornehmlich nahversorgungsrele-
vanten sowie ergdnzenden Angeboten eine Versorgungsbedeutung liber den Nahbereich
hinaus bzw. fiir die Stadtteile Ergste und Villigst zu.

6.5.3 Nahversorgungszentrum Geisecke

Der Stadtteil Geisecke liegt im Ostlichen Stadtgebiet, nahe der Stadtgrenze zu Iserlohn
(Hennen, Rheinen) und Dortmund-Lichtendorf. Das Nahversorgungszentrum Geisecke be-
findet sich zentral im Siedlungsbereich, stidlich der Unnaer StraBe, beidseitig der Sackgasse
Zwischen den Wegen, im westlichen Teil eines Gewerbegebietes. Dieses Gewerbegebiet
liegt wie ein Keil im Siedlungsbereich Geisecke. Es wird im Norden begrenzt durch die Un-
naer Strafe und im Stden durch eine Bahntrasse, im Weiteren schlieen sich jeweils
Wohnsiedlungsbereiche an.

Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums Geisecke

Das Nahversorgungszentrum Geisecke ist mit dem Pkw (tber die Unnaer StraBe/Geisecker
TalstraBe) und mit dem 6ffentlichen Nahverkehr (Haltestellen an der Unnaer StraBBe und
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Geisecker TalstraRe) als auch mit dem Fahrrad oder zu FuB (iber die umliegenden Wohn-
strafRen erreichbar.

Einzelhandelssituation

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes wird in Karte 9 dargestellt.

Karte 9: Einzelhandel und sonstige Erdgeschossnutzungen im Nahversor-
gungszentrum Geisecke

1 — ]
Il Einzelhandelsmagnet [] Nahversorgungszentrum (2023)
m  Einzelhandelsbetrieb | Nahversorgungszentrum (2014)

> Dienstleistung & Handwerk
® Gastgewerbe
® |eerstand (kein EH-Leerstand)

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; Kartengrund-
lage: ALKIS NRW 2022

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (02/2022) befinden sich insgesamt 12 Betriebe
mit einer Verkaufsfliche von rund 4.950 m? in diesem zentralen Bereich. Es gibt keine
Leerstdnde.

Die nachstehende Tabelle 13 zeigt die Angebotsverteilung im Nahversorgungszentrum
Geisecke nach Verkaufsflichen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der gesamtstadti-
schen Einzelhandelsverkaufsfliche nach Warengruppen.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Tabelle 13:  Angebotssituation im Nahversorgungszentrum Geisecke nach Waren-

gruppen
T siesh S (vekoitstachial| B s e
kaufsflache (in %)
Nahrungs- und Genussmittel 7 2.900 15,5
Blumen (Indoor)/Zoo 2 500 8,2
Gesundheit und Koérperpflege - 200 6,5
PBS*/Zeitungen/Zeitschriften/Bucher 1 100 7,0
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 10 3.700 12,6
Bekleidung 1 450 8,2
Schuhe/Lederwaren - - -
GPK**/Haushaltswaren - 100 4,6
Spielwaren/Hobbyartikel - 50 7,3
Sport und Freizeit 600 31,0
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 1.200 9,2
Wohneinrichtung - 50 1.3
Mobel - - -
Elektro/Leuchten - - -
Elektronik/Multimedia - - -
medizinische, orthopddische Artikel -- - -
Uhren/Schmuck - -
Baumarktsortimente - - -
Gartenmarktsortimente - - -
uberwiegend langfristiger Bedarf = 50 <1
Sonstiges - - -
gesamt 12 4.950 5,7

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt

* Papier/Blroartikel/Schreibwaren

* %

Glas, Porzellan, Keramik

*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich Folgendes feststellen:

= Mit rund 4.950 m2 Verkaufsflache und 12 Betrieben nimmt das Nahversorgungszent-
rum Geisecke bezogen auf die Gesamtverkaufsflache der Stadt Schwerte lediglich ei-

nen Anteil von 5,7 % ein.

= Zu den funktionstragenden Anbietern und somit wichtigen Frequenzerzeugern im
Nahversorgungszentrum gehéren der Lebensmittelvollsortimenter Rewe, die
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Lebensmitteldiscounter Aldi Nord und Netto Marken-Discount sowie der Fahrradfach-
markt Markgraf. Einzelne Fachgeschéfte, Gastronomie- und Dienstleistungsangebote
(u.a. Fitnessstudio, Sonnenstudio, Friseur) ergdnzen das Angebot.

Quantitative Schwerpunkte des Verkaufsflichenangebotes liegen in den Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel (rund 2.900 m2 Verkaufsflache) sowie Sport und
Freizeit (hier: Fahrrdder und Zubehor, rund 600 m2 Verkaufsflache). Mit Blick auf das
Spektrum der Warengruppen ist das Angebot llickenhaft, ist aber im Hinblick auf die
Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums mit einer Ausrichtung auf den Be-
reich der tiberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogerie und Korperpflege) angemessen.

Wéhrend der Erarbeitung der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzept
wurde eine Erweiterung des Zweiradcenter Markgraf&Linn auf eine Gesamtverkaufs-
fliche von 2.000 m2 beantragt, genehmigt und umgesetzt. Unter Berlicksichtigung der
Grundstiicksflache des Fahrradfachmarktes sowie ergdnzender Nutzungen (Kinderta-
gesstdtte) wird eine Erweiterung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
in Richtung Westen vorgenommen.

Der Einzelhandel im Nahversorgungszentrum (Bestand 2022) setzt rund 23,1 Mio.
Euro um. Korrespondierend mit der Verkaufsflichenausstattung liegt der Schwerpunkt
dabei in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 14,9 Mio. Euro.

Stadtebauliche Struktur und Organisation

Die rdumliche Organisation des Nahversorgungszentrums Geisecke entspricht der eines
Fachmarktstandortes, was vor allem auch durch die den einzelnen Betrieben zugeordneten
Stellplatzanlagen zum Ausdruck kommt. Dabei handelt es sich um einen langjahrig etab-
lierten Standort der in rdumlicher Ndhe zu Wohnsiedlungsgebiet entwickelt wurde und als
einziger im Stadtteil die Versorgung aus Einzelhandelssicht mit ergdnzenden Nutzungen
gewdbhrleistet.

Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Geiseke

Das Nahversorgungszentrum stellt einen prdgenden Einkaufsstandort im Stadtteil Geisecke
dar. lhm kommt mit seinen vornehmlich nahversorgungsrelevanten sowie ergdnzenden
Angeboten eine Versorgungsbedeutung lGber den Nahbereich hinaus bzw. fiir den Stadt-
teil Geisecke zu.

6.5.4 Nahversorgungszentrum Holzen

Der Stadtteil Holzen liegt im westlichen Stadtgebiet, nahe der Stadtgrenze zu Dortmund
(Stadtbezirk Horde). Das Nahversorgungszentrum befindet sich in wohnsiedlungsraumlich
integrierter Lage am Rosenweg, zwischen RoonstrafRe und Richardstrafe.

Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums Holzen

Das Nahversorgungszentrum Holzen ist mit dem Pkw (liber den Rosenweg) und mit dem
offentlichen Nahverkehr (Buslinien Haltestellen Am Weidenbusch und Friedrich-Hegel-
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Strale) als auch mit dem Fahrrad oder zu FuB (ber die umliegenden WohnstraRen erreich-
bar.

Einzelhandelssituation
Die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes wird in Karte 10 dargestellt.

Karte 10: Einzelhandel und sonstige Erdgeschossnutzungen im Nahversor-
gungszentrum Holzen

(0] 100 200 m
e . ___.______________| |

Bl Einzelhandelsmagnet [] Nahversorgungszentrum (2023)
B Einzelhandelsbetrieb 1 Nahversorgungszentrum (2014)

2 Dienstleistung & Handwerk
® Gastgewerbe

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; Kartengrund-
lage: ALKIS NRW 2022

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (02/2022) befinden sich insgesamt 8 Betriebe
mit einer Verkaufsflache von rund 3.300 m? in diesem Nahversorgungszentrum. Es gibt
keine Leerstdnde.

Die nachstehende Tabelle 14 zeigt die Angebotsverteilung im Nahversorgungszentrum-
nach Verkaufsflichen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der gesamtstddtischen Ein-
zelhandelsverkaufsflache nach Warengruppen.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Tabelle 14:

Angebotssituation im Nahversorgungszentrum Holzen

Anteil an gesamt-

SR sy Sl v
Nahrungs- und Genussmittel 3 1.950 10,5
Blumen (Indoor)/Zoo 1 100 1,6
Gesundheit und Koérperpflege 1 250 8,1
PBS*/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 1 100 7,0
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 2.400 8,2
Bekleidung 1 50 <1
Schuhe/Lederwaren - - -
GPK**/Haushaltswaren - 100 4.6
Spielwaren/Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit - - -
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 150 1,2
Wohneinrichtung 350 9,0
Mébel 1 400 4,4
Elektro/Leuchten - - -
Elektronik/Multimedia - - -
medizinische, orthopédische Artikel - - -
Uhren/Schmuck - - -
Baumarktsortimente - - -
Gartenmarktsortimente - - -
tiberwiegend langfristiger Bedarf 1 800 1,8
Sonstiges - - -
gesamt 8 3.300 3,8

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt

* Papier/Blroartikel/Schreibwaren

* %

Glas, Porzellan, Keramik

*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich Folgendes feststellen:

= Mit rund 3.300 m2 Verkaufsflache und 8 Betrieben nimmt das Nahversorgungszent-
rum Holzen bezogen auf die Gesamtverkaufsflache der Stadt Schwerte lediglich einen

Anteil von 3,8 % ein.

= Zu den funktionstragenden Anbietern und somit wichtigen Frequenzerzeugern geho-
ren der Lebensmittelvollsortimenter Edeka und der Lebensmitteldiscounter Lidl. Ein
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Wohneinrichtungsgeschaft (Jysk), so einige wenige, kleine Einzelhandelsbetriebe, gast-
ronomische Betriebe und Dienstleister ergdnzen das Angebot.

Der quantitative Schwerpunkt des Verkaufsflichenangebotes liegen in den Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 1.950 m? Verkaufsflache). Mit Blick auf das
Spektrum der Warengruppen ist das Angebot llickenhaft. Bezogen auf die Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereich ist es aber durchaus angemessen.

Der Einzelhandel im Nahversorgungszentrum Holzen setzt rund 19,9 Mio. Euro um.
Korrespondierend mit der Verkaufsflichenausstattung liegt der Schwerpunkt dabei in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 15,0 Mio. Euro.

Stadtebauliche Struktur und Organisation

Das Nahversorgungszentrum Holzen weist eine lineare Struktur entlang des Rosenwegs
auf, wobei sich der Giberwiegende Anteil der Betriebe auf der nérdlichen Seite des Rosen-
weges befindet. Dabei handelt es sich Gberwiegend um kleinteilige Anbieter in den Erdge-
schossen, wahrend in den Obergeschossen der Gberwiegend dreigeschossigen Gebdude
gewohnt wird. Der quantitative Verkaufsflichenschwerpunkt befindet sich mit den beiden
Lebensmittelmérkte und den zugeordneten Sammelstellpldtze siidlich des Rosenweges.

Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Holzen

Das Nahversorgungszentrum Holzen stellt einen prdgenden Einkaufsstandort 6stlich der
Innenstadt dar. lhm kommt mit seinen vornehmlich nahversorgungsrelevanten sowie er-
ganzenden Angeboten eine Versorgungsbedeutung Giber den Nahbereich hinaus bzw. fir
den Stadtteil Holzen zu.

6.6 Wohnungsnahe Grundversorgung in Schwerte

Einen besonderen Stellenwert innerhalb der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung,
beziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung, wird in diesem Zusammenhang die
Versorgung der Blirger mit Gilitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Be-
darfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden®*.

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kom-
mune insbesondere das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel her-
angezogen. Neben der rein quantitativen Betrachtung ist dariiber hinaus auch die Analyse
der strukturellen bzw. qualitativen (Betriebsformenmix) sowie raumlichen (Erreichbarkeit)
Aspekte unerlasslich.

Quantitative Angebotsausstattung

Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Verkaufsflichenaus-
stattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. dazu Tabelle 15).

3 vgl. hierzu Definition der Nahversorgung in Kapitel 3.1
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Das einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in der Stadt Schwerte belduft sich insgesamt auf rund 18.650 m?, was einem
Anteil von rund 22 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache entspricht. Dabei beste-
hen insgesamt 81 Einzelhandelsbetriebe, die im Kernsortiment tber ein Angebot in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verfligen.

Unter Berticksichtigung der gesamtstadtischen Einwohnerzahl (47.900 Einwohner, Stand
01.06.2022) errechnet sich eine Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel von 0,39 m2/ Einwohner, die sich im Hinblick auf den Bundes-
durchschnitt (rund 0,40 m2 - 0,45 m2/Einwohner) durchschnittlich darstellt.

Tabelle 15:  Wohnungsnahe Grundversorgung in den Stadtteilen

Anzahl der Verkaufsflache Einwohner* Verkaufsflache
Lebensmittel- Nahrungs- und pro Einwohner
betriebe Genussmittel

(absolut) (in m2) (01.06.2022) (in m?)
Ergste 6 1.950 6.850 0,28
Geisecke 7 2.900 2.900 1,00
Holzen 3 1.950 3.800 0,51
Lichtendorf 2 100 250 0,40
Mitte 53 10.950 23.250 0,47
Villigst 2 100 3.000 0,03
Wandhofen - - 2.400 -
Westhofen 8 750 5.450 0,14

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse in Schwerte, 02/2022;
gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Schwerte, Stand: 01.06.2022, gerundete Werte

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen der einzelnen Stadtteile wird deutlich, dass es im
Hinblick auf die Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel deutliche Unterschiede gibt. Die hochste quantitative Verkaufsflaichenausstattung
hat mit 10.950 m2 bzw. 0,47 m2/Einwohner der Stadtteil Mitte. Hier befinden sich der
Hauptsiedlungsbereich und die Innenstadt mit einer gesamtstéddtischen Versorgungsbe-
deutung. Mit einer Verkaufsflaichenausstattung von 1,00 m2/Einwohner (Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel) tritt der Stadtteil Geisecke besonders hervor, wahrend
Wandhofen keine entsprechenden Angebote aufweist, sondern auf diese in den benach-
barten Stadtteil, z. B. Mitte zurlickgreifen muss. Eine differenzierte Betrachtung der Ange-
botssituation in den Stadtteilen geschieht in den Kapiteln 6.6.1 bis 6.6.8.

Qualitative Angebotsausstattung

Im Hinblick auf die Bewertung qualitativer Aspekte der Grundversorgung werden fol-
gende strukturprdgende Betriebstypen mit einem Kernsortiment in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel unterschieden, die — nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund ei-
ner entsprechenden absatzwirtschaftlichen Tragfdhigkeit — nicht alle in Schwerte vertreten
sind:
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Tabelle 16: Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Betriebsform

Lebensmitteldiscounter

Erlauterung

Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, Niedrigpreispolitik, z. B. Aldi,
Penny, Lidl, Netto Marken-Discount. Heutige MarktzutrittsgrofRe in der
Regel 800-1.000 m2 Verkaufsflache.

(Lebensmittel-)

Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufs-
flache von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren, i.d.R.
Bedienungstheken, Non-Food-Anteil nicht tiber 25 % der Gesamtver-

Supermarkt kaufsfldche. Derzeit tibliche GroRenordnung: 1.200 - 1.500 m2 Ver-
kaufsflache.
GrolRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche mind. 1.500 mz,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genuss-
Verbrauchermarkt mitteln und an Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,

hédufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort
meist autokundenorientiert.

SB-Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb, Selbstbedienung, Verkaufsfliche mind.
5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Non-Food-Anteil bis zu 40 % der Verkaufsfliche, Standort
héufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkpldtze (z. B. Real).

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Dartliber hinaus ergdnzen ublicherweise Lebensmittel-SB-Ladden/-maérkte (kleine Selbstbe-
dienungs-Lebensmittelgeschafte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache) sowie Lebensmit-
telhandwerksbetriebe (Backereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot einer
Stadt. Besonders in Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevélkerung® kénnen
diese kleinflichigen Angebotsbausteine ebenso wie innovative Konzepte (siehe dazu Kapi-
tel 4) einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leisten.

Der aktuelle Betriebsformenmix der Stadt Schwerte in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel umfasst folgende strukturpragenden Markte:

= zwei Verbrauchermarkte (Rewe, Margot-Rottger-Rath-Strale; Kaufland, Am Dohr-

baum)

= vier Lebensmittelsupermarkte (Rewe lht Kaufpark, Letmather StraBe, Edeka, Letmather
StralBe; Edeka, Rosenweg; Rewe, Zwischen den Wegen)

= sieben Lebensmitteldiscounter (Penny, Hagener StraBe; Aldi Nord, Margot-Rottgen-
Rath-StralRe; Lidl, ReichshofstraRe; Lidl, Rosenweg; Lidl, Schiitzenstralle; Netto Mar-
ken-Discount, Zwischen den Wegen; Aldi Nord, Zwischen den Wegen)

35

Unter Mantelbevdlkerung versteht man die Bevolkerung im Nahbereich eines Einzelhandelsbetriebes, hier:
eines Lebensmittelmarktes.
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Abbildung 12:  Anteile der Anzahl der Betriebe und der Gesamtverkaufsflache von
Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (NuG) nach Betriebstypen

Anzahl Betriebe Gesamtverkaufsflache Betriebe
2%

5%

9%

75%

= Verbrauchermarkt « Supermarkt = Lebensmitteldiscounter = Getrankemarkt = Sonstige

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Junker+Kruse, 02/2022

Der gesamtstddtische Betriebstypenmix der Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel ist in Abbildung 12 unter Beriicksichtigung der Kriterien Anzahl der Be-
triebe sowie Gesamtverkaufsflichen der Betriebe dargestellt. Bezogen auf die Gesamtver-
kaufsflache treten die Lebensmitteldiscounter mit einem Anteil von 26 % und die Ver-
brauchermérkte mit 24 % hervor. Der Betriebstyp Supermarkt nimmt einen Anteil von

21 % ein. Die strukturprdgenden Lebensmittelmarkte nehmen damit gemeinsam mit na-
hezu drei Vierteln das Gros der Gesamtverkaufsfliche der Betriebe ein. Bei der Anzahl der
Betriebe entfillt auf die Lebensmitteldiscounter ein Anteil von 9 %, auf Verbraucher-
markte ein Anteil von 2 % und auf Supermarkte ein Anteil von 5 %. Grundsatzlich ist
festzuhalten, dass das discountorientierte Angebot (Lebensmitteldiscounter und discount-
orientierter Verbrauchermarkt) tendenziell die Grundversorgungssituation in Schwerte
starker bestimmt als das supermarktbasierte Vollsortiment. Daneben entfallen 9 % der Be-
triebe auf Getrankemarkte, die eine Verkaufsfliche von rund 14 % der Gesamtverkaufs-
flache der Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel einnehmen. Hin-
sichtlich der kleinflachigen Betriebe, dazu zdhlen u. a. auch Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, zeigt sich ein bundesweit typisches Bild mit einem hohen Anteil an der Anzahl der
Betriebe (75 %) sowie einem vergleichsweise geringen Anteil an der Gesamtverkaufsfla-
che (15 %).
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Rdumliche Angebotsausstattung
Karte 11: Einzelhandelsbetriebe (> 400 m2 Verkaufsfliche) mit dem Kernsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel in Schwerte

Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
Supermarkt (>800 - 1.499 qm)
Lebensmitteldiscounter (ab 800 gm)
A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
Lebensmittelmarkt (200 - 399 gm)
Lebensmittelladen (bis 200 qm)
Lebensmittelhandwerk

Kiosk / Tankstellenshop

Sonstiger Lebensmittelanbieter
Getrankemarkt

> a»

-

Lichtendorf,

o @B G @

Geisecke

Wandhofen

]

iy

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022, (Teilaktualisie-
rung 04/2020); gerundete Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Die Verteilung der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte ab einer Verkaufsflache von
400 m2 in Schwerte ist in Karte 11 dargestellt. Im Stadtteil Mitte bestehen flinfstrukturpra-
gende Mdrkte, zwei davon im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (Aldi Nord,
Rewe), drei auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches (Kaufland, Am Dohrbaum; Lidl,
SchiitzenstraBe; Penny, BeckestraRe). Darliber hinaus befinden sich in den Stadtteilen Hol-
zen (Edeka, Lidl), Geisecke (Aldi Nord, Rewe, Netto Marken-Discount), Westhofen (Lidl)
und Ergste (Edeka, Rewe) acht weitere strukturprdgende Anbieter.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Karte 12: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter
in Schwerte mit 600 m-Isodistanzen®®

600 m Isodistanz

Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)
Supermarkt (>800 - 1.499 gm)
Lebensmitteldiscounter (ab 800 gm)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
Lebensmittelmarkt (200 - 399 gm)
Lebensmittelladen (bis 200 gm)
Lebensmittelhandwerk

Kiosk / Tankstellenshop

Sonstiger Lebensmittelanbieter
Getrankemarkt

Lichtendorf,

Ec 2

& @B @ D

Villigst

Ergste

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022 (Mix Markt
nachrichtlich ergdnzt 04/2020); gerundete Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Im Hinblick auf eine moéglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung muss
neben der quantitativen Ausstattung in den Stadtteilen vor allem die siedlungsraumliche
Integration und fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelanbieter als Bewertungs-
malBstab herangezogen werden. Einen Uberblick Giber die rdumliche Versorgungssituation
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel gibt Karte 12, die alle strukturpréagen-
den Lebensmittelanbieter’” und deren fuBlaufiges Einzugsgebiet darstellt. Aufgrund der
verkehrlichen, topographischen und siedlungsrdumlichen Gegebenheiten in Schwerte

3 Lebensmittelnandwerksbetriebe (Bickereien und Fleischereien) sowie kleinteilige Angebote mit einer Ver-
kaufsflache von unter 400 m2 werden in diesem Zusammenhang nicht dargestellt.

37 Lebensmittelmarkte ab 400 m2 Verkaufsfliche

76 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



wurde dazu eine maximale fuBlaufig Entfernung zwischen Wohn- und Angebotsstandort
von 600 m zugrunde gelegt, was im Mittel einem noch akzeptablen FuBweg von rund 5
Minuten Dauer und somit einer kritischen Zeit-Distanz-Schwelle entspricht. *®

Dabei ist — aus heutiger Sicht — die Anwendung von Einzugsradien tendenziell ungenau,
da tatsachliche Wegelangen unberiicksichtigt bleiben und somit das fuBlaufige Einzugsge-
biet der strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe regelmaBig Gberschatzt wird. Aus diesem
Grund werden sogenannte Isodistanzen zur Bewertung der fuBlaufigen wohnungsnahen
Grundversorgung herangezogen, denen tatsachliche Wegstrecken zugrunde liegen.

Insgesamt ist in den Stadtteilen Holzen und Geisecke eine weitreichende Abdeckung
der Siedlungsbereiche zu verzeichnen. Teilweise tiberlappen sich die Isodistanzen der
strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte, was nicht zuletzt auf ihre zentrale Lage zu-
riickzuftihren ist. Raumliche Defizite zeigen sich dabei an den Siedlungsrandern sowie
in diinn besiedelten Bereichen.

Im Stadtteil Mitte ist eine fuBldufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmérkte teilweise
aus den umliegenden Wohngebieten gegeben. Allerdings sind insbesondere nérdlich
der Innenstadt und in Schwerte Ost bezogen auf eine fuRldufige Erreichbarkeit raumli-
che Defizite festzustellen. Die Kundinnen und Kunden sind hier insbesondere auch auf
das Auto, Fahrrad oder den OPNV angewiesen. Auffallig ist zudem, dass der Standort
des Verbrauchermarktes Am Dohrbaum kaum einen Beitrag zur wohnungsnahen Ver-
sorgung im Sinne einer fuBldufigen Erreichbarkeit bietet, sondern vor allem auf Kun-
den ausgerichtet ist, die mit dem Auto oder ggf. mit dem Fahrrad zum Einkaufen fah-
ren.

In den Stadtteilen Ergste und Wandhofen sind aus einem Grofteil der Wohngebiete
die strukturprdgenden Lebensmittelmarkte erreichbar, allerdings sind auch hier raumli-
che Defizite in den Randbereichen und diinner besiedelten Bereich festzustellen.

In den Stadtteilen Wandhofen und Villigst sind keine strukturpragenden Anbieter an-
gesiedelt.

Fazit

Insgesamt ist im Schwerter Stadtgebiet, im Hinblick auf die StadtgréBe, ein umfangreicher
Betriebstypenmix verfligbar, welcher unter Berlicksichtigung der Verkaufsflichenausstat-
tung die Bediirfnisse der Schwerte Bevolkerung weitreichend decken kann.

Bei der Bewertung der rdumlichen und qualitativen Versorgungssituation mit nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben in Schwerte sind, insbesondere vor dem Hinter-
grund einer durchschnittlichen quantitativen Verkaufsflachenausstattung, auch tber-
geordnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung zu beriicksichtigen.

38 Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein EntfernungsmaR von ca. 500 bis 1.000 m

als von den Kunden maximal akzeptierte fuBlaufige Distanz ermittelt. Dabei handelt es sich um eine kriti-
sche Zeit-Wege-Schwelle fiir FuBgadngerdistanzen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende
Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten.
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In diesem Sinne sind Standorte aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Hinblick
auf die Schaffung eines engmaschigen, flichendeckenden sowie qualitativ hochwerti-
gen Nahversorgungsnetzes nur dann zusatzlich notwendig und sinnvoll, wenn sie

= zur SchlieBung von Versorgungsliicken beitragen und /oder
= das bestehende Angebot qualitativ aufwerten.

Diesbezlglich ist allerdings auch zu berticksichtigen, dass sich — mit Blick auf heutige
MarktzutrittsgroBen — grofflachige Lebensmittelbetriebe ausschlieRlich an Standorten an-
siedeln, die tGber eine Mantelbevolkerung im Einzugsgebiet® von rund 5.000 Einwohnern
verfligen.

6.6.1 Grundversorgungssituation im Stadtteil Ergste

Der Stadtteil Ergste zahlt rund 6.870 Einwohner. Er befindet sich siedlungsrdumlich abge-
setzt im sudlichen Stadtgebiet, sidlich der Ruhr, die das Stadtgebiet von Nordosten nach

Stdwesten durchlduft. Norddstlich, ebenfalls stidlich der Ruhr, grenzt der Stadtteil Villigst
an. Nordlich schlieBt sich der Stadtteil Wandhofen an, der mit seinem Siedlungsbereich im
Wesentlichen nérdlich der Ruhr liegt. Im Westen schlieBt sich jenseits der Trasse der A45

der Stadtteil Westhofen an. Stdlich des Stadtteils Schwerte grenzen die Stddte Hagen und
Iserlohn an, die jedoch durch land- und forstwirtschaftliche Nutzungen deutlich abgesetzt
sind.

Das Nahversorgungszentrum Ergste liegt zentral im weitgehend kompakten Wohnsied-
lungsbereich im nordwestlichen Teil des Stadtteils.

Tabelle 17:  Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Ergste

Einwohner* 6.870
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 48,9 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 19,0 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0,9 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 6
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1
davon Nahrungs- und Genussmittel 1.950 m>2
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 200 m?
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,28 m2
in der Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflege 0,02 m2

Einzelhandelsrelevanter Umsatz 12,8 Mio. Euro

davon Nahrungs- und Genussmittel 9,7 Mio. Euro

" Hinweis: Das Einzugsgebiet eines Lebensmittelmarktes ist nicht gleich zu setzen mit der fuBlaufigen Er-

reichbarkeit. Vielmehr ist es insbesondere auch abhdngig von der siedlungsstrukturellen und Wettbewerbssitu-
ation.
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davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1,0 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,5
davon Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 11

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Schwerte, 01.06.2022, gerundete Werte

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (6 Kernsortimentsanbie-
ter) umfasst rund 1.950 m2 Verkaufsflache und in der Warengruppe Gesundheits- und
Korperpflegeartikel (1 Kernsortimentsanbieter) rund 200 m2. Hierdurch ergibt sich fiir die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Verkaufsflichenausstattung von 0,28 m?
je Einwohner. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat belduft sich in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel auf 0,50. Diese Werte weisen im Bereich der Grundversorgung
auf eine tendenziell unterdurchschnittliche quantitative Ausstattung des Stadtteils hin. Da-
bei ist zu berlicksichtigen, dass die Lebensmittelmarkte Gesamtverkaufsflichen aufweisen,
die unterhalb aktueller MarktzutrittsgréBen liegen.

Karte 13: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Ergste
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Die Versorgungsstruktur im Stadtteil Ergste ist vor allem durch Angebote im zentralen
Versorgungsbereich Ergste geprdgt. Hier befinden sich die Lebensmittelvollsortimenter
Rewe und Edeka. Ergdnzt wird das nahversorgungsrelevante Angebot im
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Nahversorgungszentrum durch Lebensmittelhandwerksbetriebe (Béckereien), einen Ge-
trdnkemarkt (Rewe) sowie eine Apotheke.

Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in
Ergste liegt mit einem Wert von 0,28 m?/Einwohner sowohl unter dem bundesdeut-
schen Durchschnittswert (0,40 - 0,45 m2/Einwohner) als auch dem gesamtstéddtischen
Durchschnitt (0,39 m?/Einwohner). Unter Berlcksichtigung einer leicht positiven Be-
volkerungsentwicklung seit 2013 ergibt sich ein leichter Riickgang der Verkaufsfla-
chenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Aus dem unmittelbaren Nahbereich ist der zentrale Versorgungsbereich mit seinen
nahversorgungsrelevanten Angeboten fuBlaufig erreichbar. Darliber hinaus ist zudem
iiber verschiedene Buslinien eine Erreichbarkeit mit dem OPNV gegeben. Daneben ist
davon auszugehen, dass fiir Kunden aus den Siedlungsrandbereichen, siedlungsraumli-
chen Streulagen und nicht zuletzt auch aus dem benachbarten Stadtteil Villigst ein Kfz
oder auch Fahrrad fiir den Einkauf genutzt wird.

Die Lebensmittelmarkte zeichnen sich hinsichtlich heutiger MarktzutrittsgréBen durch
unterdurchschnittliche BetriebsgroRen aus. Die Parkplatzsituation ist zum Teil einge-
schrankt. Potenzialflichen zur Weiterentwicklung der Méarkte sind derzeit nicht ables-
bar, so dass Veranderungen ggf. im Bestand umzusetzen sind.

Das Nahversorgungsangebot befindet sich im zentralen Versorgungsbereich zentral im
Siedlungskorper von Ergste und entwickelt eine Versorgungsbedeutung zum einen fir
den Stadtteil selbst aber auch dariiber hinaus flir den Stadtteil Villigst, der Giber keine
eigene, umfassende Versorgung verfligt.

Aus versorgungsstruktureller Sicht und vor dem Hintergrund stddtebaulicher Zielvor-
stellungen ist es weiterhin wiinschenswert das nahversorgungsrelevante Angebot im
zentralen Versorgungsbereich zu sichern und vor allem auch zu starken. Da keine Po-
tenzialflichen zur Verfligung stehen, sind ggf. Entwicklungen im Bestand zu priifen.
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6.6.2 Grundversorgungssituation im Stadtteil Geisecke

Der Stadtteil Geisecke liegt im Nordosten des Stadtgebiets, an der Grenze zu Holzwickede
und Iserlohn. Noérdlich bzw. westlich schliefen sich die Stadtteile Lichtendorf und Mitte
an. In Geisecke leben 2.920 Einwohner in einem weitgehend kompakten Siedlungsbe-
reich, der teilweise auch durch gewerbliche Nutzungen geprégt ist.

Tabelle 18: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Geisecke
Einwohner* 2.920
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 20,8 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 8,1 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,4 Mio. Euro

Einzelhandelsbetriebe

=\
N Y

davon Nahrungs- und Genussmittel

davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel -

davon Nahrungs- und Genussmittel 2.900 m2
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 200 m2
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,99 m?
in der Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflege 0,08 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel 14,9 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 1,4 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 1,8
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 3,7

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Schwerte, 01.06.2022, gerundete Werte

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst rund 2.900 m2
und 200 m? in der Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (im Randsorti-
ment). Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung von 0,99 m2 je Einwohner in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie die sortimentsspezifische Zentralitat
von 1,8 weisen auf eine tber durchschnittliche quantitative Ausstattung mit grundversor-
gungsrelevanten Angeboten im Stadtteil hin.
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Karte 14: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Geisecke
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Die Versorgungsstruktur im Stadtteil Geisecke ist durch drei strukturprdgende Lebensmit-
telmarkte im nahversorgungszentrum Geisecke geprdgt. Dabei handelt es sich zum einen
um den groBfldchigen Lebensmittelsupermarkt (Rewe) sowie zwei kleinfldchige Lebens-
mitteldiscounter (Aldi Nord, Netto Marken-Discount). Ergédnzt wird das grundversorgungs-
relevante Angebot in Geisecke durch kleinere Betriebe des Lebensmittelhandwerks, einem
Getrankemarkt sowie ein Fachgeschéft fiir Tiefkiihlwaren. Die Lebensmitteldiscounter wei-
sen als kleinflichige Einzelhandelsbetriebe im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroBen
tendenziell unterdurchschnittliche BetriebsgroBen auf.

Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung ist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
in Geisecke mit einem Wert von 0,99 m?/Einwohner, bezogen auf den entsprechen-
den gesamtstddtischen (0,39 m2/Einwohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert
(0,40 - 0,45 m2/Einwohner) deutlich tiberdurchschnittlich. Im Vergleich zu 2013 ist sie
tendenziell stagnierend.

Das nahversorgungsrelevante Angebot entwickelt eine Versorgungbedeutung fiir den
Stadtteil Geisecke sowie benachbarte Siedlungsbereiche in Lichtendorf und auch dar-
Uber hinaus.

“Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

= Eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte ist lediglich fiir Teilbereiche des
sich anschlieRenden Siedlungsbereiches gegeben. Daneben ist eine Erreichbarkeit
durch den OPNV oder mit dem Fahrrad ebenso wie mit dem Kfz gegeben. Letzteres
wird durch das Angebot von den Lebensmittelmdrkten zugeordneten Sammelstellplat-
zen gestutzt.

= Grundsétzlich besteht vor dem Hintergrund stadtebaulicher Zielvorstellungen und der
deutlich Gberdurchschnittlichen quantitativen Ausstattung kein akuter Handlungsbe-
darf zur Sicherung des nahversorgungsrelevanten Angebotes.

6.6.3 Grundversorgungssituation im Stadtteil Holzen

Der rund 3.820 Einwohner zihlende Stadtteil Holzen liegt im westlichen Stadtgebiet. Ost-
lich schlieBt sich der Stadtteil Mitte an und stdlich der Stadtteil Wandhofen. Im Westen
verlauft die A1 und bildet hier eine stadtebauliche Zasur zur benachbarten Stadt Dort-
mund. Siedlungsrdumlich geht der Stadtteil Holzen in den Stadtteil Mitte Gber.

Tabelle 19: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Holzen
Einwohner* 3.820
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 27,2 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 10,6 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0,5 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 3
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1
davon Nahrungs- und Genussmittel 1.950 m?
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 200 m?
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,51 m2
in der Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflege 0,06 m?
davon Nahrungs- und Genussmittel 15,0 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 2,0 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 1,4
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 4,0

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Schwerte, Stand: 01.06.2022, gerundete Werte

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (3 Kernsortimentsanbie-
ter) umfasst rund 1.950 m2 Verkaufsflache und in der Warengruppe Gesundheits- und
Korperpflegeartikel (ein Kernsortimentsanbieter = Apotheken sowie Randsortimentsange-
bote in den Lebensmittelmarkten) rund 200 m2. Insbesondere die einwohnerbezogene
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Verkaufsflaichenausstattung von 0,51 m2 je Einwohner in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel sowie die sortimentsspezifische Zentralitdt von 1,4 weisen auf eine
uberdurchschnittliche quantitative Ausstattung mit grundversorgungsrelevanten Angebo-
ten im Stadtteil hin.

Karte 15: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Holzen
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Die Versorgungsstruktur im Stadtteil Holzen ist durch das Angebot im zentralen Versor-
gungsbereich gepragt. Dabei handelt es sich zum einen um einen grof¥flaichigen Lebens-
mittelsupermarkt (Edeka) und einen groRflachigen Lebensmitteldiscounter (Lidl) die mo-
dern aufgestellt, mit einem zugeordneten Sammelparkplatz einen stabilen Angebotsbau-
stein darstellen.

Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
stellt sich mit einem Wert von 0,51 m2/Einwohner*, bezogen auf den gesamtstadti-
schen (0,39 m2/Einwohner) und bundesdeutschen (0,40 - 0,45 m2/Einwohner) Durch-
schnittswert iberdurchschnittlich dar.

40 Ein Vergleich mit den Daten aus dem Einzelhandelskonzept 2014 ist an dieser Stelle nicht mdglich, da der

Untersuchung im Jahr 2013 andere statistische Einheiten (Sozialrdume) zugrunde gelegt wurden, die aktu-
ell in der Stadt Schwerte keine Anwendung mehr finden.
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Die Lebensmittelmarkte sind stabil aufgestellt. Ihr Einzugsgebiet reicht Giber den Stadt-
teil Holzen hinaus. Dabei ist zu berticksichtigen das der Siedlungsraum im Osten in
den Stadtteil Mitte tibergeht.

Grundsétzlich stellt sich das Angebot in Holzen zeitgemal dar, wobei sich der Lebens-
mittelsupermarkt und der Lebensmitteldiscounter funktional erganzen. Die Strukturen
sollten kiinftig gesichert werden. Akuter Handlungsbedarf ist derzeit nicht ablesbar.

6.6.4 Grundversorgungssituation im Stadtteil Lichtendorf

Der Stadtteil Lichtendorf befindet sich im Ostlichen Stadtgebiet. Nordlich grenzt die Stadt
Dortmund und 6stlich die Gemeinde Holzwickede an. Im Norden begrenzt der Verlauf der
A1 die Grenze des Stadtteils dar. Stdlich grenzt der Stadtteil Geisecke an und westlich der
Stadtteil Mitte.

Der Stadtteil ist in weiten Teilen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. Die
Siedlungsstruktur ist dispers. Im Stadtteil leben rund 230 Einwohner.

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist im Stadtteil Lichtendorf
sehr eingeschrdnkt. Es gibt einen Landhandel sowie eine Tankstelle.

Karte 16: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Lichtendorf
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022
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Bewertung

Aufgrund der geringen Mantelbevélkerung in Lichtendorf besteht keine absatzwirt-
schaftliche Tragfahigkeit zur Ansiedlung von (gréReren) Einzelhandelsbetrieben zur
Nahversorgung. Vor diesem Hintergrund sind die Bewohner des Stadtteils fiir Einkdufe
in benachbarten Stadtteilen, insbesondere Mitte und Geisecke vor allem auf das Auto
angewiesen.

6.6.5 Grundversorgungssituation im Stadtteil Mitte

Der Stadtteil Mitte umfasst den Hauptsiedlungsbereich der Stadt Schwerte. Mit 23.260
Einwohnern ist er der bevdlkerungsreichste Stadtteil in Schwerte. Er geht im Westen sied-
lungsrdumlich in den Stadtteil Holzen und im Siiden in den Stadtteil Wandhofen Gber, im
Osten grenzen die Stadtteile Lichtendorf und Geisecke an. Im Norden reicht der Stadtteil
Mitte bis an das Dortmunder Stadtgebiet heran, wobei der Bereich Schwerter Heide durch
den Verlauf der A1 separiert ist.

Tabelle 20: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Mitte
Einwohner* 23.260
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 165,5 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 64,4 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 3,0 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 184
davon Nahrungs- und Genussmittel 53
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 12

Gesamtverkaufsflache 55.850 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel 10.950 m2

2.350 m?

davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Verkaufsflache je Einwohner 2,40 m 2
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,47 m2
in der Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflege 0,10 m2

Einzelhandelsrelevanter Umsatz 167,2 Mio. Euro

davon Nahrungs- und Genussmittel 63,7 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 16,1 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 1,0
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 54

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Schwerte, 01.06.2022, gerundete Werte

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (53 Kernsortimentsanbie-
ter sowie Randsortimentsangebote) umfasst rund 10.950 m2 Verkaufsfliche und in der
Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (12 Kernsortimentsanbieter sowie
Randsortimentsangebote u. a. in Lebensmittelmarkte) rund 2.350 m2. Insbesondere die
einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung von 0,47 m? je Einwohner in der
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Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie die sortimentsspezifische Zentralitdt von
1,0 weisen auf eine gute quantitative Ausstattung mit grundversorgungsrelevanten Ange-
boten im Stadtteil hin.

Die Versorgungsstruktur ist gepragt durch die Schwerter Innenstadt. Hier befinden sich
mit dem Lebensmittelvollsortimenter Rewe und dem Lebensmitteldiscounter Aldi Nord
zwei zeitgemaR aufgestellte strukturprdgende Lebensmittelmarkte. Erganzt wird hier das
nahversorgungsrelevante Angebot Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie auch klein-
flichige Fachgeschafte, wie einem tlrkischen Supermarkt und Spezialgeschaften, z. B. fiir
Tee, Kaffee oder Feinkost. Im Bereich der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege be-
steht ein innenstadttypisches, differenziertes Angebot aus zwei Drogeriemarkten, eine
Parfimerie sowie kleinen Fachgeschaften und Apotheken.

Nérdlich der Innenstadt ergénzt der Verbrauchermarkt Kaufland (Horder StraBe), im 0Ostli-
chen Bereich der Lebensmitteldiscounter Lidl (SchiitzenstralRe) und sidlich am Standort
BeckestraRRe der Lebensmitteldiscounter Penny die rdumliche Versorgung im Stadtteil.

Karte 17: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Mitte

600 m Isodistanz

Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
Supermarkt (>800 - 1.499 gm)
Lebensmitteldiscounter (ab 800 gm)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
Lebensmittelmarkt (200 - 399 gm)
Lebensmittelladen (bis 200 gm)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022 (Mix Markt
nachrichtlich ergdnzt 04/2020); gerundete Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022
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Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im
Stadtteil Mitte liegt mit einem Wert von 0,47 m2/Einwohner*' sowohl iber dem bun-
desdeutschen Durchschnittswert (0,40 - 0,45 m2/Einwohner) als auch dem gesamt-
stadtischen Durchschnitt (0,39 m2/Einwohner).

Unter dem Gesichtspunkt der fuBlaufigen Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte be-
stehen rdumliche Defizite insbesondere in Bereichen nérdlich der Innenstadt. Die
Schwerter Heide ist dabei zusatzlich durch den Verlauf der A1 vom (ibrigen Stadtteil
separiert. Vor diesem Hintergrund spielt die Erreichbarkeit der Standorte mit dem Kfz
und dem OPNV eine wichtige Rolle. Diese ist fiir alle Standorte strukturpriagender
Markte weitgehend gut gegeben. In angemessener Entfernung zu den Standorten der
Lebensmittelmarkte befinden sich Bushaltestellen, die eine Einbindung in das Netz des
OPNV gewibhrleisten. Zusétzlich sind den Mirkten jeweils Sammelstellplitze zugeord-
net sind.

Aufgrund ihrer Lage im zentralen Versorgungsbereich sowie an gut mit dem Kfz er-
reichbaren Standorten (Verbrauchermarkt, Horder StralSe und Lebensmitteldiscounter,
BeckestraBe) entwickeln die jeweiligen Lebensmittelmarkte eine Versorgungsfunktion,
die teilweise Gber den Stadtteil hinaus reicht.

Aus versorgungsstruktureller Sicht und vor dem Hintergrund stadtebaulicher Zielvor-
stellungen ist es wiinschenswert insbesondere im nérdlichen Stadtteil (Schwerte
Ost/Schwerter Heide) die wohnungsnahe Grundversorgung zu starken. (Derzeit be-
stehen Planungen zur Realisierung eines Nahversorgungsstandortes Am Eckey.). Dar-
Uber hinaus sollten die bestehenden Standorte hinsichtlich einer flichendeckenden
Versorgung im Stadtteil gesichert werden. Deren Verdnderungen/Dimensionierung
sind unter dem Gesichtspunkt der jeweiligen Versorgungsfunktion bzw. dem Kauf-
kraftpotenzial im zu versorgenden Bereich zu bewerten.

6.6.6 Grundversorgungssituation im Stadtteil Villigst

Der Stadtteil Villigst befindet sich im 6stlichen Stadtgebiet, stidlich der Ruhr. Stidlich
grenzt der Stadtteil Ergste an und &stlich, das Stadtgebiet von Iserlohn.

Der Stadtteil weist einen weitgehend kompakten Siedlungsbereich im westlichen Teil auf.
Die librigen Bereiche sind vor allem durch land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
gepragt. Villigst hat 2.990 Einwohner.

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist im Stadtteil Villigst sehr
eingeschrankt. Es gibt einen Backer, eine Apotheke sowie eine Tankstelle.

1 Ein Vergleich mit den Daten aus dem Einzelhandelskonzept 2014 ist an dieser Stelle nicht méglich, da der

Untersuchung im Jahr 2013 andere statistische Einheiten (Sozialrdume) zugrunde gelegt wurden, die aktu-
ell in der Stadt Schwerte keine Anwendung mehr finden.
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Karte 18: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Villigst
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Lebensmittelmarkt (200 - 399 gm)

Lebensmittelladen (bis 200 gm)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022 (Mix Markt
nachrichtlich ergdnzt 04/2020); gerundete Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Bewertung

Es besteht derzeit kein Potenzialstandort in stddtebaulich integrierter Lage, der fir die
Entwicklung eines Lebensmittelmarktes genutzt werden kann. Zudem ist die Entwick-
lung eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes aufgrund der geringen Mantelbe-
volkerung mit Blick auf eine absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit eingeschrénkt. Fiir die
Einwohner von Villigst ist daher insbesondere die Nutzung eines Kfz oder des OPNV
zum Einkaufen von Lebensmitteln, insbesondere auch im Nahversorgungszentrum Erg-
ste unabdingbar.

Ggf. ist die Einrichtung alternative Angebote (z. B. Kleinflichenkonzepte wie eine
.Dorfladenbox") zu prifen.

6.6.7 Grundversorgungssituation im Stadtteil Wandhofen

Der Stadtteil Wandhofen ist umgeben von den Stadtteilen Holzen und Mitte im Norden,
Westhofen im Westen und Villigst und Schwerte im Osten. Dabei stellen die Ruhr im Os-
ten und der Verlauf der A45 im Westen stddtebauliche Zasuren dar. Der Wohnsiedlungs-
bereich stellt sich weitgehend kompakt dar und geht im Norden in den des Stadtteils Mitte
Uber. Umgeben ist er von tUberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen.

Insgesamt wohnen rund 2.380 Einwohner im Stadtteil. Lebensmitteleinzelhandel ist nicht
vorhanden.
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Karte 19: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Wandhofen
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

| 2

0 500 1000 m | | S
[

Bewertung

Die Entwicklung eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes ist aufgrund der gerin-
gen Mantelbevélkerung mit Blick auf eine absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit einge-
schrankt. Fiir die Einwohner von Wandhofen ist daher insbesondere die Nutzung eines
Kfz oder des OPNV zum Einkaufen von Lebensmitteln unabdingbar. Der nichstgele-
gene Angebotsstandort befindet sich an der Beckestrafe.

6.6.8 Grundversorgungssituation im Stadtteil Westhofen

Der Stadtteil Westhofen befindet sich im westlichen Stadtgebiet an der Grenze zu Hagen.
Sowohl der Verlauf der Ruhr im Sliden, die west-ost-verlaufenden-Gleiskdrper wie auch
die Autobahnen A1 im Westen und A45 im Osten (ausgehend vom Westhofener Kreuz im
Norden) pragen die siedlungsraumliche Struktur im Stadtteil.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Tabelle 21: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Westhofen
Einwohner* 5.460
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 38,8 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 15,1 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0,7 Mio. Euro

Einzelhandelsbetriebe

davon Nahrungs- und Genussmittel

14
8
1

davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel

davon Nahrungs- und Genussmittel 750 m?
davon Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 100 m?
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,13 m2
in der Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflege 0,02 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel 6,8 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1,0 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,5
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1.5

Quielle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Schwerte, 01.06.2022, gerundete Werte

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (8 Kernsortimentsanbie-
ter) umfasst rund 750 m2 Verkaufsfliche und in der Warengruppe Gesundheits- und Kor-
perpflegeartikel (ein Kernsortimentsanbieter = Apotheke sowie Randsortimentsangebote
u.a. in Lebensmittelmarkte) rund 100 m2. Insbesondere die einwohnerbezogene Verkaufs-
flichenausstattung von 0,13 m2 je Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel weisen auf eine unterdurchschnittliche quantitative Ausstattung mit grundver-
sorgungsrelevanten Angeboten im Stadtteil hin. Die Versorgungsbedeutung des hier loka-
lisierten Einzelhandels ist vor allem auf die Nahversorgung ausgerichtet.

Dabei ist die Versorgungsstruktur im Stadtteil Westhofen durch einen Lebensmitteldis-
counter (Lidl, ReichshofstraRe) geprdgt. Wenige kleine Anbieter (Getrankemarkt, Kioske,
Bécker) erganzen das Angebot. Die funktionale und stadtebauliche Situation reicht dabei
nicht aus einen zentralen Versorgungsbereich zu definieren.
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Karte 20: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Westhofen
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; gerundete
Werte; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Bewertung

Vor dem Hintergrund der stddtebaulichen Zielvorstellungen ist die Nahversorgung im
Stadtteil Westhofen zu sichern und zu stdrken.

6.7 Fazit zur Angebots- und Nachfrageanalyse

Mit 244 Betrieben des Einzelhandels im engeren Sinne* und einer Gesamtverkaufs-
flache von rund 86.600 m?2 prasentiert sich die Stadt Schwerte als quantitativ weitge-
hend gut aufgestellter Angebotsstandort mit einer Angebotsausstattung lber alle Wa-
rengruppen. Umgerechnet auf aktuell (01.06.2022) rund 47.930 Einwohner in
Schwerte ergibt sich eine Verkaufsflichenausstattung von rund 1,81 m? je Einwoh-
ner.

Es sind Angebote aus allen Warengruppen zu finden, insgesamt zeigen sich aus quan-
titativer Sicht keine signifikanten Angebotsliicken. Angebotsschwerpunkte liegen in
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, M&bel sowie Bau- und Garten-

marktsortimente. Diese sind regelmaRig durch groBflachige Anbieter gekennzeichnet.

42 Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzgereien,

Konditoreien), Tankstellenshops, Kioske und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Ein-
zelhandelseinrichtungen gezahlt.
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Bei einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca. 340,9 Mio. Euro weist
Schwerte ein im bundesweiten Vergleich leicht tiberdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau (Kaufkraftkennziffer: 104,3) auf. Dieses hat sich gegeniiber 2013 (103,5) wei-
terhin positiv entwickelt.

Stellt man dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial den jahrlichen einzelhan-
delsrelevanten Umsatz von ca. 256,4 Mio. Euro gegeniiber, ergibt sich im Verhdltnis
eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von 0,75. Hieraus ldsst sich — per Saldo — auf
Kaufkraftabfliisse an Wettbewerbsstandorte im Umland schlieBen. Diese zeigen sich in
besonderem Male in den Warengruppen Mébel, Elektro/Leuchten, Spielwaren/Hob-
byartikel und Elektronik/Multimedia. Dies ist zum einen auf die Affinitat einzelner Sor-
timente mit dem Onlinehandel zuriickzuftihren, aber auch die Bedeutung von Wettbe-
werbsstandorten in den Nachbarkommunen, in deren Spannungsgeflecht sich die
Stadt Schwerte befindet.

In der Stadt Schwerte werden vier zentrale Versorgungsbereiche definiert, dabei han-
delt es sich um das Hauptzentrum Innenstadt und die Nahversorgungszentren Ergste,
Geisecke und Holzen.

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt existieren 112 Betriebe mit einer Gesamt-
verkaufsfliche von rund 17.350 m2. Somit sind rund 20 % der Gesamtverkaufsflache
sowie rund 46 % aller Betriebe der Stadt Schwerte im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt vorzufinden. Es ist in unterschiedlicher Breite und Tiefe ein Angebot lber
alle Warengruppen vorhanden. Die groBten Angebotsschwerpunkt liegen mit rund
4.300 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und rund
4.500 m2 in der Warengruppe Bekleidung. Weitere Angebotsschwerpunkte liegen in
den Bereichen Gesundheit und Kérperpflege (rund 1.550 m?2), Schuhe Lederwaren
(rund 1.150 m2) sowie medizinische und orthopédische Artikel (rund 1.000 m2). Insge-
samt nimmt der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt eine elementare Versor-
gungsaufgabe flr die gesamte Stadt Schwerte ein.

Die Nahversorgungszentren Ergste (2.300 m 2 Verkaufsfliche), Geisecke (4.900 m?2
Verkaufsflache) und Holzen (3.300 m2 Verkaufsflache) ibernehmen mit ihrem jeweili-
gen Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine
Nahversorgungsfunktion in den jeweiligen Stadtteilen und teilweise darliber hinaus.

Die Nahversorgung (mit den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel und Gesundheit und Kérperpflege) wird zum einen durch entspre-
chende Angebote in den zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt, Ergste, Geis-
ecke, Holzen) und zum anderen durch Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen
Westhofen und Mitte bereitgestellt. Die gesamtstadtische Verkaufsflichenausstattung
(0,39 m? Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel/Einwohner) liegt etwa im Bun-
desdurchschnitt. Dabei zeigen sich Unterschiede in den einzelnen Stadtteilen. Die
hochste quantitative Verkaufsflaichenausstattung hat mit 10.950 m2 bzw. 0,47 m2/Ein-
wohner der Stadtteil Mitte. Hier befinden sich der Hauptsiedlungsbereich und die In-
nenstadt mit einer gesamtstadtischen Versorgungsbedeutung. Mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung von 1,00 m2/Einwohner (Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel)
tritt der Stadtteil Geisecke besonders hervor, wahrend Wandhofen und Villigst keine
entsprechenden Angebote aufweisen. Die Bevolkerung muss hier auf Angebote in den
benachbarten Stadtteilen, z. B. Mitte bzw. Ergste zuriickgreifen.
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Es ist festzustellen, dass die Versorgungsstruktur einzelne strukturelle wie auch raumli-
che Schwachen aufweist. Einzelne Anbieter sind nicht zeitgemal aufgestellt, was sich
z.B. darin zeigt, dass die BetriebsgroBen unter heutigen MarktzutrittsgroRen liegen
oder die Gestaltung der Mérkte unter stadtebaulichen (z. B. AuRengestaltung) und
auch betrieblichen Gesichtspunkten (z. B. Stellpldtze, Innengestaltung) Schwéchen auf-
weist. Zudem zeigen sich Defizite in der wohnungsnahen, insbesondere fuBlaufigen
Versorgung. So bestehen in Siedlungsbereichen nérdlich der Innenstadt und in
Schwerte Ost raumliche Defizite.

Insgesamt besteht in Schwerte eine gute quantitative Angebotsausstattung. Eine differen-
zierte Betrachtung der Angebotsstruktur nach qualitativen und vor allem rdumlichen As-
pekten zeigt Verbesserungspotenzial hinsichtlich der Ausstattung insbesondere unter dem
Gesichtspunkt der Sicherung und Starkung der Nahversorgung.

Schlussfolgerungen

In den vergangenen Jahren wurden verschiedene Entwicklungsimpulse sowohl im zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt, in den Nahversorgungszentren, als auch an Nahver-
sorgungsstandorten gesetzt. Dabei war es nicht zuletzt auch ein vorrangiges Ziel, einer
Entstehung und Verfestigung nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Ange-

bote - soweit es bauordnungsrechtliche und bauplanungsrechtliche Vorgaben zulie-

Ren - entgegen zu wirken. Entsprechende Aktivitdten gilt es weiter zu flihren, um die Ver-
sorgung der Schwerter Bevolkerung zu sichern und zu starken und sich wettbewerbsfahig
aufzustellen. Denn nicht zuletzt erhéhen auch Entwicklungen im Umland (u.a. Umstruktu-
rierungen im Indupark und am Sondergebietsstandort Aplerbeck-Ost in Dortmund oder im
Ruhrpark in Bochum) und auch die Bedeutung des Onlinehandels den Wettbewerbsdruck
insbesondere auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Die Attraktivitdt des Ein-
zelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist, neben der Multifunk-
tionalitdt, ein besonders wichtiges Indiz fir die Ausstrahlungskraft und Starke des Ein-
kaufsstandorts Schwerte. Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadt als bedeutender Versorgungsstandort im Stadtgebiet (weiterhin) in besonderem
MaBe zu sichern und zu stdrken sowie konterkarierende Planungen auszuschlieBen.

Hinsichtlich zuklinftiger Entwicklungen ist vor allem die Konzentration des Einzelhandels-
angebots auf sich gegenseitig ergdnzende Standortbereiche (zentrale Versorgungsbereiche
Innenstadt, Ergste, Geisecke und Holzen - Nahversorgungsstandorte - Sonderstandorte)
weiter herauszuarbeiten und insbesondere eine qualitative und weitere rdumliche Opti-
mierung der Angebotsstruktur anzustreben.

Innerhalb der vergangenen Jahre wurde in Schwerte eine, an diesen stadtebaulichen Ziel-
setzungen orientierte, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung angestrebt, die

sich an zahlreichen Standorten in entsprechenden bauleitplanerischen MaRnahmen wider-
spiegelt. Eine Angebotsverschiebung an stddtebaulich nicht integrierte Standorte in Rich-

tung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebotssegmente sollte kiinftig moglichst

verhindert werden.
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7 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Schwerte

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungs-
perspektiven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in Schwerte erfolgen. Fiir die
Stadt als Trager der kommunalen Planungshoheit kénnen entsprechende Aussagen als
Orientierungsrahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen
oder Umnutzungen von Einzelhandelsflachen dienen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Auswirkungen aktueller Megatrends und Krisen
(dazu zdhlen u. a. Digitalisierung, Klimawandel, Migration, demografischer Wandel und
Mobilitdtswandel ebenso wie die Auswirkungen des Ukraine-Krieges und der Inflation)
zum aktuellen Zeitpunkt nicht ganzlich eingeschétzt werden kénnen. Es ist davon auszu-
gehen, dass sich die Angebots- und auch die Nachfragesituation weiter verandern wird.
Im Besonderen wirkt sich die wirtschaftliche Rezession auf das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial aus.

In die Ermittlung der in den ndchsten Jahren voraussichtlich zu erwartenden Entwicklungs-
perspektiven des Einzelhandels in Schwerte flieBen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfas-
sende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und Kapitel 6). Dabei flieRen der branchen-

spezifische Verkaufsflichenbestand sowie die einzelhandelsrelevanten Zentralitdten in die
Ermittlung kiinftiger Entwicklungsspielrdume ein. Aber auch qualitative Bewertungen der

Angebotsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Folgende Entwicklungen sind besonders zu beriicksichtigen:

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern/Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat** wird als leicht steigend angenommen. Sie ist in
der Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem
Ziel partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren
hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung
deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen er-
reicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird
und mit Marktsattigungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fortschrei-
tenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zukiinftig zumindest teilweise wieder mit
steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Bevolkerungsentwicklung in Schwerte bis 2030

Gemal Statistik der Stadt Schwerte ist die Bevolkerung in der Stadt im Zeitraum 2013 -
2022 um rund 0,8 % gestiegen. IT.NRW* geht bis zum Prognosehorizont 2030 von ei-
nem Bevolkerungsriickgang um rund 2,6 % aus. Die Bevdlkerungsentwicklung ist dabei

3 Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsflache.

Information und Technik Nordrhein-Westfalen — Geschéftsbereich Statistik (2023): Kommunalprofil
Schwerte; https://www.landesdatenbank.nrw.de/Idbnrw/online?operation=statistic&levelindex=08&le-
velid=1646223387891&code=12421#abreadcrumb - Zugriff 09/2022
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landesweit und so auch in Schwerte durch eine Zunahme der dlteren Bevélkerungsgrup-
pen gepragt.

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandels-
relevanten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist
die Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben.
Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von
zwei Faktoren abhéngig:

Zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Ver-
brauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische
Einzelhandelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen) sowie deren Verteilung
auf den stationdren und Onlinehandel.

Abbildung 13:  Entwicklung des privaten Verbrauchs/Entwicklung des Anteils der
Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse nach Statistisches Bundesamt und HDE 2023

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte — u. a. flir Wohnen und Energiekosten
—in Deutschland sind in den letzten 10 Jahren um jdhrlich rd. zwei Prozent gestiegen,
allerdings in Folge der Corona-Pandemie in 2020 erstmalig wieder gesunken. 2021
setzte dann wieder eine Erholung ein. Fiir 2022 zeigen die Werte einen erneuten
deutlichen Anstieg®. Die derzeit vorherrschenden Krisen (Inflation, Energiekrise, Krieg
in Europa) sorgen auf der einen Seite flir Preissteigerungen bestimmter Produkte auf

4 Statistisches Bundesamt: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Volkswirtschaftliche-Gesamt-
rechnungen-Inlandsprodukt/Tabellen/IrvgrO1.html (Zugriff 08/2023)
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der anderen Seite ist jedoch nach wie vor von einer gewissen Konsumzurtickhaltung
auszugehen.

Der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben blieb zwi-
schen 2011 und 2019 relativ konstant (rd. 30 bis 31 %). Im Jahr 2020 ist jedoch eine
Zunahme auf rd. 35 % zu konstatieren, was wiederum im Zusammenhang mit den
Auswirkungen der Corona-Pandemie steht. 2021 ist dieser Anteil wieder leicht auf rd.
34 % gesunken. Es ist davon auszugehen, dass sich der Anteil wieder auf dem Vor-
Corona-Niveau einpendeln wird.

Seit 2015 ist ein jahrliches Wachstum von 2,5 bis 4,5 % des gesamtdeutschen Ein-
zelhandelsumsatzes festzustellen. Dieser Trend hat sich auch in den Jahren 2020 und
2022 fortgesetzt, ein Effekt der Corona-Pandemie ist daher beim allgemeinen (also
branchenlibergreifenden) Einzelhandelsumsatz nicht erkennbar

Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — flir die ndchsten Jahre fortgeschrie-
ben werden. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel
zur Verfligung stehenden realen*® Kaufkraft zu rechnen ist und beziiglich des Umsatzes
nur geringe Zunahmen anzunehmen sind.

Bei der Ermittlung kiinftiger Entwicklungspotenziale ist vor dem Hintergrund der Entwick-
lungen im Onlinehandel zu berlicksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwick-
lungspotenziale, die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftvolumen basieren, nicht in vollem Umfang vom stationdren Einzelhan-
del abgeschopft werden. Dieser fallt tendenziell niedriger aus, da ein gewisser Umsatzan-
teil dem Onlinehandel zuflieRt, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern” besteht,
sondern vor allem auch Multi-Channel-Konzepte umfasst. Das heilt, stationére Einzel-
hédndler nutzen neben dem Angebot und Verkauf ihrer Waren in einem Geschaft vor Ort
auch zunehmend andere — online-basierte — Vertriebsschienen. Also: der stationdre Han-
del vertreibt online oder ein bisher nur online agierender Handler er6ffnet ein stationéres
Geschéft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unterschiedlicher Kandle ein breites Kunden-
spektrum zu erreichen. Folglich flieBen die aus dem stationdren Einzelhandel ,, wegbre-
chenden Umsitze" nicht zu 100 % in den , reinen” Onlinehandel ab. Uber eigene Online-
Shops oder Online-Marktplatze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon)
bleibt auch dem stationér prdsenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher,
einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.

Einerseits stellt der Onlinehandel zwar unbestritten eine zunehmende Konkurrenz fiir den
stationdren (insbesondere auch mittelstindischen und inhabergefiihrten) Einzelhandel dar,
andererseits kann die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zugleich je-
doch auch eine Chance fiir die Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein. Vor allem
gilt es in erster Linie, unter Berlicksichtigung neuer Méglichkeiten aufgrund der Digitalisie-
rung, die Starken des stationdren Einzelhandels zu profilieren (u. a. personliche, qualitativ
hochwertige Beratung, direkte Priif- und Verfligbarkeit des nachgefragten Produktes) und

¢ Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unter-
schieden werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berlcksichtigt, lassen sich aus der Ent-
wicklung keine Rlckschllsse auf zusétzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflichenpotenziale zie-
hen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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durch eine konsequente rdumliche Steuerung des einzelhandelsrelevanten Angebots das
stadtische Zentrum zu erhalten bzw. weiterzuentwickeln.

Zielzentralitaten fiir das Jahr 2030

Die Zielzentralitdt definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschop-
fung in der Region unter Berticksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion der
Stadt Schwerte als Mittelzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation entwick-
lungshemmender Faktoren, wie dem Onlinehandel. Entsprechend ist von einer Versor-
gungsfunktion des Schwerter Einzelhandels auszugehen, die sich im Wesentlichen auf die
eigene Stadt bezieht.

Abbildung 14: Zielzentralitaten des Einzelhandels in Schwerte (quantitativer
Orientierungsrahmen)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern in Schwerte

Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevélkerung im Bereich der Wa-
rengruppen der tiberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung wird eine Zielzentralitat
von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird heute in den Warengruppen Blumen (In-
door)/Zoo sowie Gesundheit und Korperpflege sowie PBS / Zeitungen / Zeitschriften /
Blicher bereits erreicht bzw. teilweise sogar tiberschritten. In der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel wird die Zielzentralitdt unterschritten, so dass sich aus quanti-
tativer Sicht Entwicklungsspielrdume erkennen lassen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird eine Zielzentralitdt von 1,0 angenommen, die
die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Schwerte in der Region widerspie-
gelt. Der angesetzte Wert wird bisher in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Le-
derwaren, GPK/Haushaltswaren, Spielwaren/Hobbyartikel und Sport und Freizeit
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erreicht. Ein Entwicklungsspielraum zur Arrondierung des Bestandes oder der Ansied-
lung eines entsprechenden groBeren Fachgeschaftes ergibt sich damit grundsatzlich
nur in der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird liber alle Warengruppen ebenfalls eine Zielzent-
ralitdt von 1,0 angenommen. Aktuell erreichen bzw. iberschreiten die Zentralitaten
der Warengruppen Wohneinrichtung, medizinische und orthopédische Artikel, Uhren
und Schmuck sowie Gartenmarktsortimente diesen Wert (deutlich). In den Waren-
gruppe Elektronik/Multimedia, Elektro/Leuchten, Mdbel und Baumarktsortimente er-
geben sich rechnerische Potenziale.

In der Gesamtbetrachtung der erérterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Ein-
zelhandelsstandort Schwerte auf gesamtstadtischer Ebene somit folgende, rechnerische
Entwicklungsspielrdume in einzelnen Warengruppen:

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ergeben sich rechnerische Ent-
wicklungspotenziale. Diese kdnnen zur strukturellen Optimierung unter qualitativen
wie rdumlichen Aspekten genutzt werden. Dazu zdhlen sowohl die Ansiedlung eines
strukturpragenden Marktes (beispielsweise in Schwerte-Ost) sowie die Anpassung von
BetriebsgroRen bestehender Markte an moderne Anforderungen.

Einzelne Warengruppen wie Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung,

Elektro / Leuchten oder Baumarktsortimente weisen rechnerische Entwicklungspo-
tenziale auf, die jedoch verhéltnismaBig gering sind und daher eher als Arrondierungs-
potenziale einzustufen sind. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass vor allem bei zentren-
relevanten Sortimenten eine ausgeprédgte und steigende Konkurrenz zum Onlinehan-
del sowie zu Wettbewerbsstandorten in den naheliegenden Oberzentren besteht (ins-
besondere Dortmund). Rechnerische Entwicklungspotenziale in der Warengruppe Mé-
bel sind zudem ebenfalls vor dem Hintergrund der ausgepragten Wettbewerbssitua-
tion in den Nachbarkommunen zu bewerten. Eine Umsetzung liegt dabei im betriebli-
chen Risiko, kann dartiber hinaus aber vor allem auch zur Sicherung des Bestandes ge-
nutzt werden.

Kaufkraftabfliisse komplett durch Neuansiedlungen im stationdren Einzelhandel zu
kompensieren, unterliegt immer auch einem betrieblichen Risiko. Gleichwohl sind ins-
besondere auch die Branchen mit rechnerischen Potenzialen von Bedeutung fiir einen
attraktiven Branchenmix, so dass ein Riickgewinn von Kaufkraftabfliissen durch attrak-
tive Fachangebote (inhabergefiihrte Geschafte oder auch Filialisten) insbesondere
auch im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ein legitimes stadtebauliches Ziel
darstellt und — trotz ausgepragten Wettbewerbs — Spielraum flir Angebotsausweitun-
gen bietet.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Schwerte aus rein quantitativer Sicht nur in wenigen
Warengruppen absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale in einer rele-
vanten GréBenordnung. Das bedeutet jedoch nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr
stattfinden kann. Unter Berlicksichtigung eindeutiger raumlicher Vorgaben und eines
nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzeptes kann
eine Entwicklung und Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebotes auch tber die
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ermittelten quantitativen Entwicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt vor allem
dann, wenn diese Entwicklung der Sicherung und Starkung der wohnungsnahen
Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungs-
vorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GroRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen
Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb tibernehmen? Werden bestehende
Strukturen ergénzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausge-
nutzt?

Jedoch kann zuséatzliche Kaufkraft grundsétzlich nur bis zu einem bestimmten Mafe und
in bestimmten Branchen mobilisiert werden. Werden darlber hinaus Einzelhandelsvorha-
ben realisiert, fihrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzel-
handelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrdngung bestehen-
der Betriebe jeweils in Abhdngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft besonders
auch auf den Lebensmittelbereich zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster
Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf
die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktions-
verlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandorten sowie zu negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitdten hat somit lediglich
einen , Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflaichenpo-
tenzials)

erlaubt die Abschdtzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen
Vertraglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitdten — Moglichkeiten zur funktionalen
Ergdnzung des Einzelhandelsbesatzes in Schwerte vor allem auch in zentrentypischen Sor-
timenten (u. a. Bekleidung), in einzelnen Angebotssegmenten, durch die Ansiedlung wei-
terer qualitativ attraktiver (Filial-)Betriebe sowie durch die Schaffung moderner Be-
triebsgréfen und -typen.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes geht es vor allem um die raumliche Einzelhandels-
entwicklung. Entsprechend sind zentrenrelevante Warengruppen gemaB Schwerter
Sortimentsliste innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt zu konzent-
rieren. Wéhrend Standorte, die nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet sind,
grundsatzlich kritisch zu beurteilen sind. Denn Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten Standorten kénnen zur qualitativen wie rdumlichen Verbesserung und
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Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots insgesamt, insbesondere auch im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, beitragen.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine klare politische und planerische
Zielvorstellung fortgeschrieben, die eine rdumliche und funktionale Gliederung der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer eindeutigen arbeitsteiligen Struktur ausge-
wabhlter Einzelhandelsstandorte auch weiterhin beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept
und eine darauf basierende konsequente Anwendung des baurechtlichen und planerischen
Instrumentariums ermoglicht auch zukinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Schwerte und stellt fiir die verantwortlichen
Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Entscheidungs- und
Orientierungsrahmen sowie eine wichtige Argumentations- und Begriindungshilfe fir die
bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder
Umnutzung von Einzelhandelsflaichen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaft-
lichen Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ubergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qualitativen
sowie der rdumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass Gber zusétzli-
che Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

... sie die zentralortliche Funktion Schwertes und die Versorgungssituation in der Stadt
sichern und verbessern,

... sie den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, die Nahversorgungszentren Erg-
ste, Geisecke sowie Holzen und die Nahversorgungsstandorte in ihrer Funktion star-
ken,

... sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stddtebaulich sinnvollen
Standorten beitragen,

... die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

... neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspekt-
rums beitragen.

8 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 5 und 6) so-
wie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Kapitel 7) zei-
gen, dass sich Entwicklungsspielraume fiir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte
Standorte im Sinne einer rdumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssi-
tuation ergeben.

Grundsatzlich sind auch im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Schwerte Entwicklungsabsichten sowie unverhéltnisméRige Angebotsverschiebun-
gen zentrenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorten, die nicht den zentralen Versor-
gungsbereichen i.S.d. 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3)
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BauNVO oder ergédnzenden (stddtebaulich wiinschenswerten) Sonder- bzw. Ergdnzungs-
standorten zugeordnet sind, kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis flir die im Folgenden dargestellten allge-
meinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die radumliche
Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche Innen-
stadt, Ergste, Geisecke und Holzen zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe
Grundversorgung zu erhalten bzw. zu starken sowie funktionale Ergdnzungsstandorte zu
definieren. Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Schwerte umfasst im Wesentlichen die
nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 8.1)
Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.2)
Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 8.3)

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt, Ergste, Geisecke und Hol-
zen (vgl. Kapitel 9.1)

Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der
wohnungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 9.2)

Identifikation und Definition von Sonderstandorten fiir insbesondere groBflachigen,
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (vgl. Kapitel 9.3)

Schwerter Sortimentsliste (vgl. Kapitel 10)

Steuerungsgrundsétze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 11) so-
wie Hinweise zur bauplanungsrechtlichen Umsetzung (vgl. Kapitel 11)

8.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Schwerte soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert wer-
den. Insbesondere gilt es, die klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf
bestimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. Ein besonderer Entwick-
lungsfokus sollte daher weiterhin auf dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie
einer moglichst wohnortnahen Grundversorgung durch Bereitstellung entsprechender An-
gebote in den Nahversorgungszentren Ergste, Geisecke und Holzen sowie an erganzen-
den, stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten liegen.

Diese Strategie entspricht dem Leitbild einer , gesamtstéddtischen, raumlich-funktiona-
len Gliederung". Damit wird, der bisherigen Steuerungspraxis folgend, ein klarer rdumli-
cher wie funktionaler Rahmen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung gesetzt, wo-
nach der Einzelhandel in Abhdngigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, 6konomi-
schen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewéhlte Einzelhan-
delsschwerpunkte im Stadtgebiet Schwerte konzentriert wird. Eine stringente Steuerung
seitens der Stadt Schwerte innerhalb dieser , Leitplanken” ermdglicht die Chance einer
sinnvollen und zukunftsfdhigen rdumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.
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Folgende Aspekte stlitzen das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und gro-
Renspezifischer Zielvorstellungen ein ruinéser Verdrangungswettbewerb vermieden.
Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des
Einzelhandels verbessert werden und (mdglicherweise) eine bessere Ausschépfung des
Kaufkraftvolumens der Bevélkerung erreicht werden. Durch ergédnzende Zielvorgaben
seitens der Stadt Schwerte (vgl. Kapitel 8.2) bleiben Investitions- und Ansiedlungsinte-
ressen, insbesondere auch im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, erhalten.
Mégliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstand-
orts Schwerte kédnnen — durch das Zusammenwirken von gesamtstadtischem Entwick-
lungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung — ent-
sprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zu-
kunftsfahigen Verstarkung von sinnvollen und tragfédhigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer
stringenten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investiti-
onssicherheit — sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber —
ist somit weiterhin gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion fir die
Stadtentwicklung gerecht und die aktive Rolle von Politik und Verwaltung in der
Stadtplanung bleibt erhalten. Durch die Férderung einer in sich vertrdglichen und er-
ganzenden Arbeitsteilung des Schwerter Einzelhandels wird zudem das Entwicklungs-
ziel der Sicherung und Starkung einer attraktiven und lebendigen stadtebaulich-funkti-
onalen Innenstadt bzw. einem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt unterstitzt.
Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen als
auch nach auBen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und es
entstehen diesbeziiglich keine Abhédngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen ge-
setzlichen Eingriffs- und Lenkungsmoglichkeiten, was eine zielgerichtete und konse-
quente Anwendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Stddtebauliche Be-

grindungen, z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert.

Das Entwicklungsleitbild zur Einzelhandelsentwicklung in Schwerte ist in sich konse-
quent und kompatibel mit den libergeordneten Rahmenbedingungen, die vor allem
durch den LEP NRW, das REHK Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche so-
wie den neuen Einzelhandelserlass NRW gesetzt sind. Durch eine Einzelhandelssteu-
erung und Stadtentwicklung gemaR diesem Leitbild erfolgen klare raumliche Begren-
zungen und Zuweisungen von Einzelhandelsfunktionen im Stadtgebiet. Hierdurch
wird eine direkte und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren ermog-
licht, die auch die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt beriicksichtigt.

8.2 Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Basierend auf der einzelhandelsspezifischen Situation in Schwerte werden, unter Berlick-
sichtigung allgemeiner Entwicklungstrends, tibergeordnete Ziele zur zukiinftigen Einzel-
handelsentwicklung formuliert. Es muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei
der Formulierung der Ziele sowie auch der MaBnahmen, die diese Ziele konkretisieren,
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nicht darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen
Entwicklungen im Sinne der Stadtentwicklung auf positiv zu bewertende Standorte bzw.
Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Be-
rlcksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Sicherung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches, zentral-
oOrtliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Mittelzentrum kommt der Stadt Schwerte
eine Versorgungsfunktion zum einen fir die eigene Bevolkerung, zum anderen aber auch
darliber hinaus zu. MaBnahmen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung miissen da-
her — im gesamtstddtischen Kontext — die Sicherung der landesplanerischen Funktion
Schwertes beriicksichtigen, um auch kiinftig die Versorgung der Bevolkerung zu gewéhr-
leisten.

Die mittelzentrale Versorgungsfunktion wird derzeit unter Beriicksichtigung der Wettbe-
werbssituation, rein quantitativ weitgehend erfillt. Ansiedlungs- und Veranderungsanfra-
gen — insbesondere auch von Betrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten An-
geboten — offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse am Standort Schwerte. Eine
Entwicklung von Standorten auRerhalb der stddtebaulich daflr vorgesehenen Versor-
gungsstandorte wiirde eine Verstarkung der Angebotsverschiebung auch in stadtebaulich
nicht integrierte Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Schwerte ist
es daher, einer Verfestigung der raumlichen , Schieflage” und einer daraus resultierenden
ausgepragten Konkurrenzsituation innerhalb der Stadt zu begegnen und die mittelzentrale
Versorgungsfunktion gesamtstadtisch auszubauen. Ein Fokus liegt in diesem Zusammen-
hang insbesondere auf dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt als , Aushdnge-
schild” der Stadt sowie auf einer zentrenvertraglichen Entwicklung der Gbrigen Standorte
(zur Nahversorgung bzw. Sonderstandorte des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels),
welche eine funktionale Ergdnzung zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt darstel-
len sollen. Dabei ist auch weiterhin ein dichter attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, ergénzt durch weitere zentrenaffine Nutzun-
gen wie Dienstleistungen, soziale und kulturelle Einrichtungen und Gastronomie, von ho-
her Bedeutung flr die lokale und tiberértliche Attraktivitat des Einkaufsstandorts Innen-
stadt und die Kundenbindung insbesondere der zentrenrelevanten Sortimente.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes

Die Attraktivitdt eines Einkaufsstandortes bestimmt sich durch die Quantitdt des Einzel-
handelsangebotes (gemessen in m2 Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung
(Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Be-
triebsgrofenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein
Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Schwerte-
auch zukiinftig attraktiv zu gestalten und langerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ein Ziel
bleibt es daher, ein im oben genannten Sinne vielféltiges und gut strukturiertes Angebot
zu erlangen bzw. zu erhalten, das der Versorgungsfunktion der Stadt Schwerte gerecht
wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer rdum-
lich-struktureller Prioritdten. Dabei sind der Erhalt und die Entwicklung der zentralen
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Versorgungsbereiche Innenstadt sowie Ergste, Geisecke und Holzen entsprechend ihrer je-
weiligen Versorgungsaufgabe unter Berlicksichtigung einer angemessenen Multifunktio-
nalitdt aus zentrenrelevanten Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie,
Verwaltung, Kultur, etc.) zu gewahrleisten. Flankierende MaBnahmen (wie z. B. verkaufs-
offene Sonntage, Veranstaltungen und Feste) kdnnen im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt zu einer Attraktivitdtssteigerung beitragen bzw. Trading-Down-Effekten entge-
genwirken.

Die Sonderstandorte des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels sowie Nahversorgungs-
standorte ergdnzen stadtebaulich vertrdglich und funktional die Angebotssituation in den
zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt sowie Ergste, Geisecke und Holzen.

Sicherung und Starkung einer raumlich-funktional gegliederten Versorgungsstruktur
mit einer zukunftsfahigen , Arbeitsteilung" der Einzelhandelsstandorte gemaR dem
Entwicklungsleitbild

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfahige und attraktive Einzelhandelssi-
tuation der Stadt Schwerte ist eine ausgewogene, raumlich und funktional gegliederte
Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzel-
handelsstandorten ist unabdingbar, um Uberschneidungen von Einzugsgebieten mit po-
tenziell negativen Folgewirkungen zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier die be-
stehende Konzentration von zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten in der Innenstadt
sowie von grundversorgungsrelevanten Sortimenten in den Nahversorgungszentren Erg-
ste, Geisecke und Holzen sowie an Nahversorgungsstandorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer
oder eine Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstand-
orte auBerhalb der gewachsenen Strukturen (z.B. an solitdren stadtebaulich nicht inte-
grierten Standorten oder an bestehenden Sonderstandorten) zu einer Schwéchung der be-
stehenden Einzelhandelsstruktur fiihren und einen ruinbsen Wettbewerb, welcher seiner-
seits langfristige negative stddtebauliche Folgen — insbesondere flir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt — nach sich ziehen kénnte, schiiren.

Fir eine nachhaltige Stadtentwicklung sind daher klare raumlich-funktionale Zuordnungen
im Sinne des libergeordneten Entwicklungsleitbildes und vor dem Hintergrund der demo-
grafischen wie auch allgemein strukturellen Entwicklung (Abnahme der Bevélkerung,
Strukturwandel im Einzelhandel, Bedeutungsgewinn des Onlinehandels) unerldsslich. Da-
fiir ist eine Funktionsteilung der Einzelhandelsbereiche unabdingbar, die eine Ergdnzung
der Angebote anstrebt.

Erhalt und Starkung eines attraktiven zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Die Tradition der europdischen Stadt weist besonders den innerstddtischen Geschaftszen-
tren eine herausgehobene Funktion zu. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt stellt
den historisch, siedlungsraumlich und stddtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort in-
nerhalb der Stadt Schwerte dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitit (Einzel-
handel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Wohnen etc.)
auszeichnet. Diese Vielfalt ist pragend fiir die Attraktivitdt des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt, bedingt nicht zuletzt seine Passantenfrequenz und soll erhalten werden.
Die Konzentration stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen auf den zentralen
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Versorgungsbereich Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwick-
lung und Qualifizierung dieses Geschaftsbereichs bereits in der Vergangenheit beigemes-
sen hat.

Auch kiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (vor allem auch der Entwicklung
von klein- wie groRflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gerichtet werden. Dieser Standort genief3t
oberste Prioritdt innerhalb der Standortstruktur der Stadt Schwerte, dem sich alle weiteren
Standorte vor dem Hintergrund einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung unter-
zuordnen haben. Fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist eine weitere Quali-
fizierung des Angebots, beispielsweise durch Ergdnzungen der Sortimentsstrukturen und
der Betriebsformen- bzw. -gréRenstrukturen, anzustreben. Die Ansiedlung moderner Filia-
listen und Magnetbetriebe sowie weiterer Fachgeschéfte mit attraktiven zentrenrelevanten
Angeboten (siehe dazu auch Kapitel 7) kann zu einem gut strukturierten Angebotsmix aus
inhabergefiihrten Fachgeschéften und Filialisten und somit zur Attraktivitdtssteigerung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie des Einzelhandelsstandortes Schwerte all-
gemein beitragen.

Die Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt wird aber nicht nur durch
den Einzelhandel bestimmt, sondern auch durch ergdnzende Nutzungen und damit ver-
bundene Veranstaltungen. Nicht zuletzt auch in Verbindung mit einer begleitenden Off-
nung der Ladenlokale (Sonntagséffnung) tragen diese mit entsprechenden Passantenfre-
quenzen zu einer Belebung des zentralen Versorgungsbereiches bei. Beispielhaft zu nen-
nen sind an dieser Stelle die jahrlich stattfindenden Veranstaltungen wie beispielsweise das
Schwerter Frithlingserwachen, der Autofriihling Schwerte oder das Pannekaukenfest.

Ein Zusammenwirken der relevanten Akteure ist ein wesentlicher Faktor im Rahmen der
Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungsbereiches. Dies sollte weiterhin gefor-
dert werden. Hervorzuheben sind hier die Werbegemeinschaft Schwerte, die ISG Bahn-
hofstraRe und das Stadtmarketing Schwerte.

Sicherung und Starkung eines moéglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgungsangebotes im gesamten Stadtgebiet

Auch kinftig soll eine wohnungsnahe (und wo mdglich auch fuBlaufig erreichbare) und
weitreichend flichendeckende Versorgung ermdéglicht werden. Ein Giber verschiedene Be-
triebsformen reichendes und moglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur un-
ter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil einer zukunftsfahigen
Einzelhandelsstruktur. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion
auch fiir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Haufig stehen
den planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch betriebs-
wirtschaftliche Notwendigkeiten*” gegentiber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschwe-
ren. Besonders trifft diese Problematik auf Siedlungsrandbereiche und/oder Wohnsied-
lungsbereiche mit geringen Einwohnerzahlen bzw. Siedlungsdichten, wie etwa in den
Stadtteilen Wandhofen oder Villigst. Bis dato ist es der Stadt Schwerte gelungen,

4 MindestgroBen zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende

Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im néheren Einzugsgebiet
bedingen.
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Versorgungseinrichtungen sowohl im Stadtkern (Mitte) als auch in den Stadtteilen Ergste,
Geisecke, Holzen und Westhofen zu ermdglichen. Auch kiinftig muss unbedingt darauf
geachtet werden, dass eine raumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebs-
formen und -gréBen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Schwer-
ter Stadtgebiet gesichert und gestérkt wird. Dabei sollte es ein primdres Ziel sein, die vor-
handenen Nahversorgungsstandorte (in stddtebaulich integrierter Lage bzw. mit Bezug zu
Wohngebieten) und die Nahversorgungszentren zu erhalten und (soweit méglich) zu qua-
lifizieren und dezentrale Standorte stadtvertraglich zu gestalten oder nach Méglichkeit zu-
rickzufahren.

Eine hohe Zentralitat in einzelnen Warengruppen darf dabei nicht als Argument gegen In-
vestitionen/Ansiedlungen an stadtebaulich sinnvollen Standorten (wie z. B. innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiche oder in Wohnsiedlungsbereichen mit defizitiren Angebots-
ausstattungen) angefiihrt werden.

Einzelhandel durch Entwicklung einer Digitalisierungsstrategie starken

Die ungebrochene Bedeutung des Onlinehandels stellt fiir den stationdren Einzelhandel in
Schwerte wie auch in anderen Stadten eine besondere Herausforderung dar. Dabei ist ins-
besondere fiir den inhabergefiihrten, kleinteiligen Einzelhandel festzustellen, dass digitale
Verdnderungen und innovative Geschédftsmodelle - nicht zuletzt aufgrund zeitlicher, per-
soneller oder finanzieller Pramissen - nur zégernd, durch einige wenige Handler umgesetzt
werden (kdnnen). Der stationdre Einzelhandel, vor allem auch im zentralen Versorgungs-
bereich Schwerte, ist vor diesem Hintergrund dazu aufgerufen, die Digitalisierung zur Po-
sitionierung im Wettbewerb mit dem Onlinehandel zu nutzen. Kunden méchten sich
heute zunehmend vor dem Kauf (online oder stationdr) im Netz (iber Standorte, Anbieter
sowie auch lber verfligbare Sortimente oder Warenverfligbarkeit informieren. Dies ge-
schieht vor allem auch Giber mobile Gerdte (Smartphones, Tablets). Dabei ist es von be-
sonderer Bedeutung, dass ein Geschaft im Netz auffindbar ist, (iber eine eigene Webseite,
die Prasenz in sozialen Netzwerken (z. B. Instagram oder Facebook), elektronische Ver-
zeichnisse (z. B. Telefonbuch), Plattformen (z. B. Mein Prospekt oder KaufDA) oder
Dienste wie Google My Business, wo neben der Auffindbarkeit in Google Maps auch spe-
zifische Firmendaten (z. B. Webseite, (")ffnungszeiten, Kontaktdaten) hinterlegt werden
kdnnen. Gestitzt durch die Nutzung der Moglichkeiten der Digitalisierung kdnnen ein-
zelne Handler ihre Kundenbindung, Kundenbetreuung und Serviceleistungen weiterentwi-
ckeln. Gemeinsame Aktionen (z. B. Bonusprogramme, freies WLAN, Veranstaltungen) ein-
zelner Akteure (u. a. Einzelhdndler, Dienstleister, Gastronomen, Kulturschaffende), insbe-
sondere auch im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, sollen dazu beitragen, diese im
Sinne einer digitalen Einkaufsstadt weiterhin attraktiv und zukunftsfahig zu entwickeln.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von erganzenden Standorten fiir (groB3fla-
chige) Einzelhandelsbetriebe mit gesamtstéadtischer und teilweise regionaler Aus-
strahlungskraft

Standorte grolflachiger Einzelhandelsstandorte bzw. entsprechende Standortgemeinschaf-
ten, die sich auBerhalb der gewachsenen Zentren befinden, sind — im Sinne einer Arbeits-
teilung — ausschlieBlich als Ergdnzungsstandorte zu sichern und soweit erforderlich weiter-
zuentwickeln. Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete
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Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe
angestrebt werden muss.

Vor diesem Hintergrund stellen die Einzelstandorte groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Toom Baumarkt, Gartencenter Augsburg's,
Potschkes Gartencenter) eine sinnvolle und notwendige Erganzung des Einzelhandels in
den zentralen Versorgungsbereichen dar.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen
Standorten aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiche ist jeweils die stadtebauliche
Vertraglichkeit bzw. Kompatibilitdt des Vorhabens mit den formulierten gesamtstadtischen
Zielen und Empfehlungen zu tberpriifen. An geeigneten, stadtebaulich nicht integrierten
Standorten im Stadtgebiet sind Angebotsausweitungen in nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten nach einer solchen positiven Einzelfallpriifung prinzipiell méglich. Neuansiedlun-
gen oder Erweiterungen von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kern-
sortimenten (liber den genehmigten Bestand hinaus) sind an nicht integrierten Standorten
jedoch konsequent auszuschlieBen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der ei-
gentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da
diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind, mit den preislichen Angeboten des Einzel-
handels fir Grund und Boden zu konkurrieren, ist in den Gewerbe- und Industriegebieten
in denen sich derzeit (noch) keine Einzelhandelsbetriebe befinden, der komplette Aus-
schluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs und eines Gebietsver-
sorgers) eine zielfihrende Entwicklungsoption.

Vermeidung konterkarierender Planungen

Die rdumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich und siedlungsstruk-
turell sinnvollen Standorten ist gemdR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer

., Stadt der kurzen Wege" anzustreben. Ein kompakter Hauptgeschaftsbereich mit kurzen
Wegen ist hierbei eine wichtige Voraussetzung fir die Entwicklung lebendiger urbaner
Rdume. Dartliber hinaus dient auch ein moglichst flichendeckendes Netz an funktional ge-
gliederten Versorgungsstandorten einer bevolkerungsnahen Versorgung sowie einer Re-
duzierung der notwendigen Verkehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der
Stadtentwicklung, keine zusatzlichen Handelsstandorte — an stddtebaulich wie stadtent-
wicklungspolitisch unerwiinschten Standorten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandels-
standort Schwerte besteht (iber die geplante Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes
in Schwerte-Ost grundsatzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhan-
delsstandorten (Agglomerationen) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sowie der
bestehenden Sonderstandorte. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter)
Einzelhandelsstandorte auRerhalb der definierten Entwicklungsbereiche (vgl. Kapitel 9) be-
wirkt in der Regel eine Schwéchung bestehender Standortstrukturen und hat ggf. einen
ruinésen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt es auch vor allem darum zu bericksichtigen,
dass ein einmal fiir Einzelhandelsnutzungen gedéffneter Standort nur sehr schwer
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anschlieBend wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Um-
nutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm gro werden kann.
Die Umsetzung der bestehenden Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die be-
stehende Standortstruktur auszurichten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten
jene Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Ein-
zelhandels in Schwerte entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem AusmaB von den Rahmenbedingungen ab-
hédngig, die z. T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investitionen
wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken ,ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile” ver-
mieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im
wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken
verbunden. Wenn also mit dem Einzelhandelskonzept ein Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass dieser vor ,ruinésem Wettbe-
werb" (mit entsprechenden stadtebaulichen Auswirkungen) geschiitzt werden soll. Grund-
satzlich muss das Planungsrecht ohnehin wettbewerbsneutral sein.

Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich er-
winschte Investitionen (z. B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist
ein verldsslicher Rahmen erforderlich.

8.3 Standortstruktur

Die Einzelhandelsstandorte in Schwerte wurden aufgrund der Erkenntnisse aus der Ange-
bots- und Nachfrageanalyse sowie bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielsetzungen
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und in ein arbeitsteili-
ges, hierarchisches Standortstrukturmodell eingeordnet. MaBgeblichen Einfluss auf die
Einordnung eines Standortbereichs in das Standortprofil haben die vorhandenen Nutzun-
gen, insbesondere im Hinblick auf das Einzelhandelsangebot und erganzende gastronomi-
sche und Dienstleistungsangebote (Multifunktionalitt) sowie kiinftige Entwicklungsmdog-
lichkeiten. Zu den zu beriicksichtigenden stddtebaulichen und stadtentwicklungsrelevan-
ten Zielvorstellungen zdhlen vor allem die Starkung und der Schutz des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt und die Starkung einer tragfahigen, wohnortnahen Grundver-
sorgung, die durch eine radumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtun-
gen zu Bevolkerungsschwerpunkten gewéhrleistet werden kann.

Die nachfolgende Abbildung zeigt das Schwerter Standortstrukturmodell. Zwei Kategorien
stellen dabei die wesentlichen Bestandteile der Schwerter Standortstruktur dar: die zentra-
len Versorgungsbereiche Innenstadt sowie Ergste, Geisecke, Holzen und die Ergdnzungs-

standorte. Bei den Ergdnzungsstandorten sind die Standorte des Einzelhandels mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten, die der Gewéhrleistung der Nahversorgung dienen,
und die Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) zu un-
terscheiden. Dezentrale Standorte, die diesen Standortkategorien nicht entsprechen, wie

etwa die Fachmarkte mit zentrenrelevanten Angeboten in stddtebaulich nicht integrierten
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Lagen stellen in diesem Zusammenhang Bestandsstandorte (ohne Entwicklungsperspek-

tive) dar.
Aktuell sind folgende Standortkategorien im Stadtgebiet vorzufinden:

Abbildung 15:  Standortstrukturmodell fiir die Stadt Schwerte

Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralem Versorgungsbereich
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mit lokaler und
regionaler
Ausstrahlung,
Schwerpunkt
nicht-zentren-
relevanter
Einzel-

handel

Nahversorgungs-
standorte

in solitérer Lage oder in

Standortortgemeinschaft,

siedlungsraumlich integriert,

funktional und stadtebaulich

Hauptzentrum kein Zentrencharakter

(Innenstadt)
innerstadtisch-lokale

und regionale Bedeutung

Nahversorgungszentren

(Ergste, Geisecke, Holzen)

mit lokaler Bedeutung auf Ebene des Stadtteils bzw.

Schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.S.v. §2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Die rdumliche Verteilung der pragenden Standorte in Schwerte wird in der folgenden

Karte 21 abgebildet. AnschlieBend werden die einzelnen Standorttypen erldutert.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Karte 21: Standortstruktur

‘ Hauptzentrum o Nahversorgungsstandort
(perspektivisch)

@ Nahversorgungszentrum ¢ Grundversorgungsstandort
Nahversorgungsstandort (nicht integriert)

m  Sonderstandort (5.000 m? VKF)

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Tabelle 22: Strukturpragende Standorte in der Stadt Schwerte
Standorttyp Name
Hauptzentrum Innenstadt
Ergste
Nahversorgungszentren Geisecke
Holzen
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Hagener StraRRe, Mitte (derzeit Penny)
ReichshofstraBe, Westhofen (derzeit Lidl)
SchitzenstralRe, Mitte (derzeit Lidl)

Nahversorgungsstandorte
(stddtebaulich integriert)

perspektivischer Nahversor-

Am Eckey, Mitte
gungsstandort*® y

Grundversorgungsstandort

Kaufland, Mitte (derzeit Kaufland
(stddtebaulich nicht integriert) autian itte (derzeit Kaufland)

Gartencenter Augsburg, Horder Strafle

Gartencenter Potschke, Overberger Weg
Sonderstandorte Wohnwelt Reuper, An der Silberkuhle

Baumarkt Toom, SchiitzenstraBBe

Homel Baustoffhandel, Osthellweg

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

8.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Schwerte
folgt definierten Kriterien, welche zundchst erldutert werden. Dabei wird auch untersucht,
inwieweit die im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahre 2013 als zentrale
Versorgungsbereiche eingeordneten Bereiche derzeit den hdchstrichterlich bestdtigten Ein-
ordnungs- und Abgrenzungskriterien entsprechenden.

Die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt, Ergste, Geisecke und Holzen werden mit
ihrer rdumlichen Abgrenzung, wesentlichen Merkmalen sowie kiinftigen Entwicklungs-
empfehlungen in Kapitel 9.1 dargestellt.

Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter
Berticksichtigung méglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage
fir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein
Pflichtelement des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Schwerte dar. Dem zentralen Ver-
sorgungsbereich kommt auch vor dem Hintergrund der Gesetzgebung und Rechtspre-
chung eine besondere Bedeutung zu. Er nimmt durch die Novellierungen des Baugesetz-
buches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie 2011 (und hier insbesondere die neuge-
fassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine
hervorzuhebende Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Im Allgemeinen sind unter zentralen Versorgungsbereichen rdumlich abgrenzbare Bereiche
einer Kommune zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — hdufig

8 Siehe dazu auch Kapitel 9.2, S. 126: Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Verfahren (Stand: Novem-

ber 2023). Zur Realisierung des Vorhabens soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (VEP Nr. 31, Le-
bensmittelmarkt Dohrbaum) aufgestellt werden. Vor diesem Hintergrund wird dieser Standort in der kiinf-
tigen Standortstruktur der Stadt Schwerte als perspektivischer Nahversorgungsstandort ausgewiesen.
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ergadnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versor-
gungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kann es inner-
halb einer Kommune durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben,
die vor allem in Anhangigkeit von ihrer Ausstattung und Versorgungsaufgabe unterschied-
lichen Zentrentypen zu geordnet werden, z. B. Hauptzentrum und Nebenzentren. Auch
Grund- und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zah-
len. Voraussetzung hierfr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandels-
betriebe mit sich erganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden
sind, die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch
gesamte kleinere Orte, vorwiegend mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und gege-
benenfalls auch teilweise mit zentrenrelevanten Sortimenten versorgen. Erforderlich ist da-
bei, dass Grund- und Nahversorgungszentren eine Versorgungsfunktion tiber den Nahbe-
reich hinaus einnehmen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen
aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des radumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrs-
maBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und
Nahversorgung — zu erfiillen. Diese Voraussetzungen werden auf Grundlage der beste-
henden Situation und im Hinblick auf perspektivische Uberlegungen in der Stadt Schwerte
vom Hauptzentrum Innenstadt und den Nahversorgungszentren Ergste, Geisecke und
Holzen erfillt, welche als zentrale Versorgungsbereiche definiert werden.

Sonderstandorte (wie z. B. Fachmarktzentren) und solitdre Nahversorgungsstandorte ge-
hdren demnach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne
der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld er-
fillen kénnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur — ist,
dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und/oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z.B. dem Zentrenkon-
zept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstdndig als zentraler Ver-
sorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu prifendes
Kriterium. Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel grol¥flachigen)
Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungs-
konzeptionen eindeutig erkennbar sein.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche unter Be-
ricksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzep-
tes furr die Stadt Schwerte dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Ein-
zelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung/Ent-
wicklung der Schwerter Innenstadt bzw. des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
sowie die Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung
unter besonderer Beriicksichtigung (stddtischer) gewachsener Versorgungsstrukturen
(Nahversorgungszentren, Nahversorgungsstandorte). In diesem Zusammenhang sei

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u.a.i.S.v. §
2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsberei-
che als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Schwerte sollen zentrale Versorgungs-
bereiche im Stadtgebiet jenen Bereich darstellen, der eine funktionale Einheit mit einem
(der Versorgungsbedeutung entsprechenden) breiten Nutzungsspektrum aus den Berei-
chen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bildet.

Die Fixierung der raumlichen Ausdehnung zentraler Versorgungsbereiche ist schlieflich ein
notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir Dichte, rdumliche Entwicklungsmdglich-
keiten und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Wichtige Abgrenzungskriterien eines zent-
ralen Versorgungsbereichs sind:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss
Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Fahrradfahrer, FuBgénger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien

stddtebaulich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und —présentation

Bei der Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches sind auch kiinftige Entwick-
lungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstén-
den etc.) zu berlicksichtigen. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw.
Erganzungsflachen, die im unmittelbaren raumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhan-
delslagen im jeweiligen zentralen Versorgungsbereich stehen und diesen — im Falle einer
Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kénnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. eine
bestehende Nutzung auf diesen Flachen ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz
der Vorgehensweise, als auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen und Ent-
scheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger
Verdnderungen die Kompatibilitdt zu einer anderen Abgrenzung in der Regel gewdhrleis-
tet bleibt.

Abschliefend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandi-
gung Uber die Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches einerseits sowie anderer-
seits auch der ergdnzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die
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bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die raumliche Be-
zugsebene fir die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und
nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Hierfiir ist die Herleitung und der Beschluss einer
ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Schwerter Sortimentsliste; siehe Kapitel 10) unab-
dingbar.

Einordnungskriterien zentraler Versorgungsbereiche

Die Einordnung eines Zentrentyps geschieht unter Beriicksichtigung des Einzelhandels-
und ergdnzenden Nutzungsangebotes sowie der Versorgungsaufgabe. Hierbei flieBen als
Kriterien u.a. der Branchenmix, das Betriebstypenangebot, die stadtebauliche Situation so-
wie die Ausstattung mit Dienstleistungsbetrieben, gastronomischen und kulturellen Ein-
richtungen in die Beurteilung ein.

Hauptzentrum - Es besitzt in Abgrenzung zu Stadtteil- und Nahversorgungszentren eine
Versorgungsfunktion flir das gesamte Stadtgebiet und teilweise darliber hinaus. Das Ein-
zelhandelsangebot ist in der Regel umfassend und erstreckt sich mit einem differenzierten
Branchen- und Betriebstypenmix (iber die gesamte Palette von Waren zur Deckung des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. Im Hauptzentrum kénnen grundsatzlich alle grof3-
und kleinflachigen Vertriebsformen des Einzelhandels vertreten sein. Dazu gehéren Ein-
kaufszentren, Warenhduser, Kaufhduser, groRflachige Lebensmittelmarkte, Fachmarkte
und Facheinzelhandel (betreibergefiihrt sowie filialbetrieben). Das Angebotsniveau ist dif-
ferenziert und auf unterschiedliche Zielgruppen ausgerichtet. Erganzt wird das Einzelhan-
delsangebot durch 6ffentliche Einrichtungen (z. B. Rathaus), kulturelle Angebote (u.a. Mu-
seum, Theater, Bibliothek) sowie ein differenziertes Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebot.

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt, der den inner-
stadtischen Hauptgeschaftsbereich der Stadt Schwerte darstellt, nimmt einen pragenden
Stellenwert in der Stadt Schwerte ein. Vor allem die Angebote der Sortimente des mittel-
fristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten flr die Gesamtstadt und dariber hin-
aus auf. Das Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt um-
fasst samtliche zentrenrelevanten Sortimente, teils in groRer Sortimentsbreite und -tiefe.
Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der ergdnzenden Nutzungen aus den Bereichen Dienst-
leistungen, Gastronomie, Kultur oder Bildung im Stadtgebiet im Vergleich zu den anderen
Standortbereichen prdgend, so dass der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt dem Zen-
trentyp Hauptzentrum zugeordnet wird.

Nahversorgungszentren — Diese zentralen Versorgungbereiche haben eine Versorgungs-
funktion fir umliegende Wohnsiedlungsbereiche bzw. Stadtteile sowie deren Teilbereiche.
Es Gberwiegt das Einzelhandelsangebot an Waren zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs,
mit einem Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Angebot. Der Betriebstypenmix ist
eingeschrdnkt, zum typischen Besatz gehdren Supermaérkte, Lebensmitteldiscounter, Le-
bensmittelhandwerk. Dienstleistungsbetriebe (i. d. R. Minimalausstattung Finanz- und Ge-
sundheitsdienstleister, einzelhandelsnahe Dienstleister, z. B. Reisebliro) und ein einfaches
Gastronomieangebot (Cafés oder Imbisse) ergédnzen das Einzelhandelsangebot.
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8.3.2 Nahversorgungsstandorte und sonstige Grundversorgungsstandorte

Als Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich integrierter
Lage bzw. mit Bezug zu Wohngebieten aulRerhalb des Nahbereichs eines zentralen Versor-
gungsbereiches, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender Lebensmittelmarkt lo-
kalisiert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines
zentralen Versorgungsbereiches erfiillen. Sie dienen im Allgemeinen und so auch in
Schwerte der ergdnzenden Nahversorgung der Bevdlkerung, die nicht allein durch die
zentralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann. Sie sind vorzugsweise gut fulldu-
fig, mit dem Fahrrad bzw. dem OPNV erreichbar und haben einen Bezug zu umliegenden
Wohnsiedlungsbereichen.

Grundsatzlich stellen die (solitdren) Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches
Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rah-
men einer Vertrdglichkeitsuntersuchung i.S.v. § 11 (3) BauNVO zu berlcksichtigen. Neu-
ansiedlungen und Verlagerungen diirfen sich nicht stadtebaulich negativ (im Sinne einer
Funktionsgefahrdung und einer Ausdlinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung auswirken.

In Schwerte sind derzeit folgende Angebotsstandorte als Nahversorgungsstandorte zu de-
finieren®:

Hagener Stralle, Mitte (derzeit Penny)
ReichshofstraBe, Westhofen (derzeit Lidl)

SchitzenstraBe, Mitte (derzeit Lidl)

Sonstige Grundversorgungsstandorte

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels werden Standorte in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen eingeordnet, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender
Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienen, primar auf Pkw-orientierte Kundschaft aus-
gerichtet, einer ergdnzenden Grundversorgung der Bevolkerung. Da entsprechende
Standorte aber aufgrund ihrer Lage keinen vorrangigen Beitrag zur fuBBlaufigen Nahversor-
gung leisten, stellen sie im Umkehrschluss auch kein bauplanerisches Schutzgut dar.

Im Hinblick auf die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben sollte auf solche Standorte
weiterhin nicht zurlickgegriffen werden. Bestehende Standorte besitzen im Sinne der Ziele
und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes Bestandsschutz.

In Schwerte gibt es lediglich einen Standort, der der Kategorie der Grundversorgungsstan-
dorte zugeordnet werden kann:

Am Dohrbaum, Mitte (derzeit Kaufland)

Bei einer Aufgabe dieses Standortes sollten Folgenutzungen im Einklang mit den Zielen
und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes angestrebt werden. Das bedeutet insbeson-
dere, dass zentrenrelevante Nutzungen ausgeschlossen sind.

49 aufgefihrt sind die Standorte und die jeweiligen funktionstragenden Lebensmittelméarkte ab 400 m2 Ver-

kaufsflache
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8.3.3 Sonderstandorte

Standorte flir Fachmarkte dienen gemaR der Zielkonzeption (Standortstrukturmodell) der
Unterbringung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten. Sie ergdnzen mit ihrem Angebot funktional die zentralen Versorgungs-
bereiche bzw. die Nahversorgungsstruktur. Der Standorttyp der Sonderstandorte des
groBflachigen (nicht-zentrenrelevanten) Einzelhandels zeichnet sich insbesondere durch
folgende Merkmale aus:

stddtebaulich nicht integrierte Lage
gesamtstadtische(s) und z. T. tiber6rtliche(s) Einzugsgebiet(e)/Versorgungsbedeutung,

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, Angebotsschwer-
punkte in bestimmten Warengruppen,

vereinzelt Mehrfachbesatz von Anbietern der gleichen Warengruppe gegeben,
Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
i.d.R. kein oder nur sehr geringes Dienstleistungsangebot.

Sonderstandorte werden im Einzelhandelskonzept ausgewiesen, wenn sie mehr als

5.000 m2 Verkaufsflache aufweisen. Die groBflachigen Angebote sollen eine kommunale
und regionale Versorgungsbedeutung entfalten. Idealtypisch ergdanzen Fachmarktstan-
dorte die Versorgungsstruktur bei der Bereitstellung einer méglichst flichendeckenden
Versorgung. Sie sollen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentren-
struktur entfalten. Zentrenrelevante Sortimente sollten lediglich als Randsortimente ange-
boten werden, welche zentrenvertrdglich zu begrenzen sind. Das impliziert, dass beste-
hende Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten zum einen Bestandsschutz genie-
Ren, zum anderen sollte im Sinne stddtebaulicher Zielvorstellungen (insbesondere Zentren-
schutz) im Planungsfall eine Umnutzung in Richtung nicht zentrenrelevanter Sortimente
gelenkt werden.

Die Schwerte Standortstruktur wird durch folgende Sonderstandorte geprégt:
Gartencenter Augsburg, Horder Strale
Gartencenter Potschke, Overberger Weg
Wohnwelt Reuper, An der Silberkuhle
Baumarkt Toom, SchiitzenstraBe

Homel Baustoffhandel, Mitte

9 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Schwerte

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der somit insgesamt be-
grenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume in Schwerte ergeben sich im Sinne einer
geordneten Stadtentwicklung nur fir bestimmte Standorte im Stadtgebiet Entwicklungs-
perspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche, an denen der vorhandene
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Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhangig von der zukinftigen Rolle des
Standorts im Rahmen des definierten rdumlichen Standortmodells (vgl. Kapitel 8.3) — ge-
fordert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung
werden hier Flachen ausgeschlossen, an denen eine einzelhandelsrelevante Ansiedlung
kontraproduktiv den formulierten Entwicklungszielen entgegenstehen wiirde.

9.1 Zentrale Versorgungsbereiche

9.1.1 Hauptzentrum Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist sowohl unter qualitativen als auch unter
quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste Angebotsstandort in Schwerte. Der hier
ansdssige Einzelhandel dient vor allem der Versorgung der Schwerter Bevolkerung. Er
sorgt mit seinen Nutzungsstrukturen fiir Frequenz sowie die notwendige Lebendigkeit und
Urbanitat bzw. Attraktivitdt des Zentrums.

Unter Berlicksichtigung der in Kapitel 8.3.1 aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich
der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, wie in nachfolgender Karte 22 (durch die rote
Linie) dargestellt. Seine funktionalen und stddtebaulichen Merkmale sind in Kapitel 6.5.1
beschrieben.

Karte 22: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

0 100 200m

I ™

[ zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (2023) @ Dienstleistung & Handwerk M Einzelhandelsmagnet
® Gastgewerbe B Einzelhandelsbetrieb
e Kunst, Kultur, Bildung B Leerstand

o Offentliche Einrichtung

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; Kartengrund-
lage: ALKIS NRW 2022
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Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt wird im We-
sentlichen von der rdumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie ergdnzender
zentrenpragender Einrichtungen (wie Dienstleistung und Gastronomie) bestimmt. Die Ab-
grenzung wird gleichsam parzellenscharf vorgenommen. Seit der Erarbeitung des Einzel-
handelskonzeptes 2014 haben sich Verdnderungen ergeben, die unter dem Gesichtspunkt
einer kompakten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches beriicksichtigt werden.
Mit Blick auf das Merkmal der Multifunktionalitdt wird der 2014 definierte Ergdnzungsbe-
reich entlang der RathausstraBe mit dem Rathaus auf der westlichen StraBenseite und eini-
gen kleinteiligen zentrenrelevanten Nutzungen auf der 6stlichen StraBenseite in die Ab-
grenzung des zentralen Versorgungbereiches aufgenommen. Eine weitere nennenswerte
Verdnderung wird im Bereich nordlich des Cava-de'-Tirreni-Platzes vorgenommen. Der
Block zwischen der Kampgasse und der Friedrichstrale wird bis zur KampstraBe neugeord-
net. Hier sind kiinftig zentrenaffine Nutzungen geplant, so dass der Bereich als Flankie-
rung des Cava-de'-Tirreni-Platzes berlicksichtigt wird.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
liegt aus gutachterlicher Sicht eine addquate Dimensionierung vor. Mit Blick auf die wei-
tere Entwicklung und Wahrung der stadtebaulichen Stabilitat der Innenstadt ist es
auch zukinftig ratsam sie ,, von Innen nach AuBen" zu entwickeln und die einzelhandels-
relevante Entwicklung auf die bestehenden Lagen zu konzentrieren. Denn nach wie vor
wird in Umfragen Einkaufen als wichtigster Besuchsgrund fiir Innenstddte genannt. Fiir ein
weiterhin vitales und attraktives Stadtzentrum ist daher auch in Schwerte ein attraktiver
und florierender Einzelhandel unerldsslich. Aus gutachterlicher Sicht ist in diesem Zusam-
menhang zu empfehlen, die Kompaktheit der Innenstadt zu starken und damit zu einer Si-
cherung und Stdrkung der innerstadtischen Versorgungsfunktion beizutragen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel ist nach wie vor die Sicherung und nachhaltige Starkung der Versorgungs-
funktion der Innenstadt. Vor diesem Hintergrund kdnnen folgende Entwicklungsziele und
-empfehlungen im Sinne einer Fortfiihrung bisheriger stadtebaulicher Zielvorstellungen
formuliert werden:

Der Erhalt, Ausbau und die nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruk-
tur und -qualitdt mit Fokus auf den Hauptgeschéftsbereich.

Dazu gehort eine Arrondierung des Angebotsspektrums, besonders durch zielgerich-
tete, branchenspezifische Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten
Sortimenten, um die Attraktivitat dieses rdumlichen Entwicklungs- und Angebots-
schwerpunkts sichern zu kénnen (Waren aller Bedarfsstufen, insbesondere Spielwaren,
Hobbyartikel).

Eine Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt gegeniber nicht
integrierten Standorten ist notwendig und sinnvoll. Weitere Entwicklungen sind an
diesen stadtebaulich sinnvollen Standort zu lenken. Grundsétzlich sind im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt Einzelhandelsnutzungen jeder Art méglich. Im Sinne
stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen sollten kiinftige Entwicklungen vor al-
lem auf die Handelslage gerichtet werden, die das Grundgertist des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt darstellen.
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Umnutzung von Leerstdnden in der Innenstadt, insbesondere in der BahnhofstraRRe
(ehemaliger Lebensmitteldiscounter) und in der HiisingstralRe

Revitalisierung des City-Centers

Stadtmarketing / Leerstandsmanagement weiterfiihren; Fordermittel nutzen; Kommu-

nikation zwischen den Akteuren férdern, insbesondere die Immobilienwirtschaft ein-
binden

Digitalisierung als Chance nutzen

Standort westlich Hagener StraBe / stidlich WilhelmstraBe ist funktional gestaltet, hat
Fachmarktcharakter, stddtebauliche Aufwertung / Integration in innerstadtischen Kon-
text

Hohe architektonische und staddtebauliche Anspriiche bei der Gestaltung des 6ffentli-
chen Raumes; systematische Entwicklung innerstddtischer Flachen und Immobilien, mit
hohen Qualitétsanspriichen

9.1.2 Nahversorgungszentrum Ergste

Der zentrale Versorgungsbereich Ergste erstreckt sich linear entlang der Letmather StraBe
und stellt mit seinem Einzelhandelsangebot, welches einen Schwerpunkt im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente aufweist, den pragenden Einzelhandelsbaustein im
Stadtteil Ergste dar. Der hier ansdssige Einzelhandel dient vor allem der Nahversorgung
der Bevolkerung in den umliegenden Siedlungsbereichen und teilweise dariiber hinaus
(Stadtteile Ergste und Villigst).

Unter Berticksichtigung der in Kapitel 8.3.1 aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich
der zentrale Versorgungsbereich Ergste, wie in nachfolgender Karte 23 (durch die rote Li-
nie) dargestellt. Seine funktionalen und stddtebaulichen Merkmale sind Kapitel 6.5.2 be-
schrieben.
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Karte 23: Nahversorgungszentrum Ergste
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; Kartengrund-
lage: ALKIS NRW 2022

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ergste liegt
aus gutachterlicher Sicht unter Bertlicksichtigung der zugedachten Versorgungsfunktion
eine addquate Dimensionierung fiir das Nahversorgungszentrum vor. Die Entwicklungsfla-
che stidwestlich des zentralen Versorgungsbereiches konnte in den letzten Jahren auf-
grund der Lage in , zweiter Reihe", des Grundstiickszuschnitts sowie der topographischen
Gegebenheiten nicht zur Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches genutzt werden.
Nunmebhr ist hier Wohnnutzung geplant, so dass dieser Bereich nicht mehr als Bestandteil
des Nahversorgungszentrum ausgewiesen wird. Aufgrund bestehender Nutzungen sind
derzeit keine alternativen Potenzialfldchen ablesbar.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Ziel ist die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereichs als Nahversorgungszentrum. Kiinftige Entwicklungen kénnten mit Blick
auf die Struktur des Zentrums durch Optimierungen im Bestand stattfinden. Die Pri-
fung entsprechender Méglichkeiten sind im Blick zu halten.

Einzelhandelsentwicklungen im Stadtteil bzw. im Umfeld sind zentrenvertraglich zu
gestalten. Vor dem Hintergrund der Bestandssituation besteht kein Bedarf zur Offnung
zusétzlicher Standorte im Stadtteil.
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9.1.3 Nahversorgungszentrum Geisecke

Der zentrale Versorgungsbereich Geisecke befindet sich stidlich der Unnaer StraBe beidsei-
tig der Sackgasse Zwischen den Wegen. Die Abgrenzung wurde gleichsam parzellen-
scharf, bestandsorientiert vorgenommen und schlieBt im Zuge einer Erweiterung der west-
lichen Abgrenzung die Veranderung des Fahrradfachmarktes Markgraf&Linn (Erweiterung
Verkauf und Werkstatt; (nérdlich der StraBe Zwischen den Wegen) sowie eine Kinderta-
gesstatte (stdlich der StraBe Zwischen den Wegen) mit ein. Der hier ansdssige Einzelhan-
del dient vor allem der Nahversorgung der Bevolkerung in den Stadtteile Geisecke und
Lichtendorf.

Unter Berticksichtigung der in Kapitel 8.3.1 aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich
der zentrale Versorgungsbereich Geisecke, wie in nachfolgender Karte 23 (durch die rote
Linie) dargestellt. Seine funktionalen und stddtebaulichen Merkmale sind Kapitel 6.5.3 be-
schrieben.

Karte 24: Nahversorgungszentrum Geisecke
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; Kartengrund-
lage: ALKIS NRW 2022

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Geisecke liegt
aus gutachterlicher Sicht unter Beriicksichtigung der zugedachten Versorgungsfunktion
eine adidquate Dimensionierung fiir das Nahversorgungszentrum vor. Die Anderung des
Regionalplans sieht fiir den Bereich eine Ausweisung eines Allgemeinen Siedlungsberei-
ches vor, so dass die Voraussetzungen fiir die Entwicklung groBflachigen Einzelhandels
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gemaB LEP NRW und die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches kiinftig ge-
geben sind.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Ziel ist die Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs als
Nahversorgungszentrum.

Kiinftige Entwicklungen sollten vor allem auf die qualitative Aufwertung im 6ffentli-
chen und privaten Raum ausgerichtet sein. Dazu gehért auch eine Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat.

Einzelhandelsentwicklungen im Stadtteil bzw. im Umfeld sind zentrenvertrdglich zu
gestalten. Vor dem Hintergrund der Bestandssituation besteht kein Bedarf zur Offnung
zusdtzlicher Standorte im Stadtteil.

9.1.4 Nahversorgungszentrum Holzen

Der zentrale Versorgungsbereich Holzen erstreckt sich linear entlang des Rosenwegs und
stellt mit seinem Einzelhandelsangebot, welches mit einem Lebensmittelsupermarkt und
einem Lebensmitteldiscounter einen Schwerpunkt im Bereich der nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente aufweist, den prdgenden Einzelhandelsbaustein im Stadtteil Holzen dar.
Der hier ansassige Einzelhandel dient vor allem der Nahversorgung der Bevélkerung in den
umliegenden Siedlungsbereichen und teilweise dariiber hinaus (Stadtteile Holzen und tlw.
Mitte).

Unter Berticksichtigung der in Kapitel 8.3.1 aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich
der zentrale Versorgungsbereich Holzen, wie in nachfolgender Karte 23 (durch die rote Li-
nie) dargestellt. Seine funktionalen und stddtebaulichen Merkmale sind Kapitel 6.5.4 be-
schrieben.
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Karte 25: Nahversorgungszentrum Holzen
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022; Kartengrund-
lage: ALKIS NRW 2022

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Holzen liegt
aus gutachterlicher Sicht unter Beriicksichtigung der zugedachten Versorgungsfunktion
eine addquate Dimensionierung flir das Nahversorgungszentrum vor.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Ziel ist die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereichs als Nahversorgungszentrum.

Einzelhandelsentwicklungen im Stadtteil bzw. im Umfeld sind zentrenvertrdglich zu
gestalten. Vor dem Hintergrund der Bestandssituation besteht kein Bedarf zur Offnung
zusétzlicher Standorte im Stadtteil.

9.2 Nahversorgungsstandorte

Die Sicherstellung einer moéglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung in
Schwerte ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Schwerte und recht-
fertigt die radumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadtebaulich dafiir ge-
eigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit
Waren des tdglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke,
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Drogeriewaren, Zeitschriften) und ergdnzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reini-
gung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine angemessene Erreichbarkeit
(vorzugsweise fuBlaufig, mit dem Fahrrad und dem OPNV) fiir méglichst viele Einwohner
moglich und zumutbar ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt
Schwerte nicht ausschlieBlich liber die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt, Ergste,
Geisecke und Holzen sichergestellt werden kann, decken die Nahversorgungsstandorte
in stadtebaulich integrierter Lage bzw. mit Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen rdumliche
Versorgungsliicken ab. Solitdre Nahversorgungsstandorte dienen heute (und perspekti-
visch) der ergdnzenden wohnungsnahen Grundversorgung. Deshalb besitzt die Zielset-
zung, eine moglichst flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung im gesamten
Stadtgebiet durch funktionsfdhige erganzende Nahversorgungsstandorte zu sichern und
zu stédrken, ebenfalls hohe Prioritat.

Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwiirdig, weil sie neben den zentralen
Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der wohnungsnahen
Grundversorgung der Bevélkerung darstellen. Sie sind daher bei Verlagerung oder Neuan-
siedlung eines Anbieters — unabhdngig, ob innerhalb oder auRerhalb der Stadt Schwerte —
bei einer stddtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u.a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu
berticksichtigen. Anders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie jedoch nicht raum-
lich abgegrenzt. Die Schutzwdirdigkeit eines solitdiren Nahversorgungsstandortes bezieht
sich dabei immer auf seine ausgetlibte Funktion als Nahversorger. Dieser Schutzstatus
stellt ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter
dar (keine wettbewerbliche Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit entféllt zum Beispiel,
wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Ein-
zugsgebiet bedient, wie das zu priifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stadtebaulich in-
tegrierter Lage befindet. Sonstige (solitdre) Standorte strukturpragender Lebensmittelan-
bieter in stddtebaulich nicht integrierter Lage erhalten diesen stddtebaulichen Schutzcha-
rakter nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Randlage nicht primdr der verbrau-
chernahen fuBldufigen Versorgung dienen.

Aktuell (Anfang 09/2023) kdnnen in Schwerte folgende solitdren Nahversorgungsstan-
dorte in stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturpragenden nahversor-
gungsrelevanten Anbietern (ab 400 m2 Verkaufsflache) definiert werden:

Hagener Stralle, Mitte (derzeit Penny)
ReichshofstralRe, Westhofen (derzeit Lidl)
Schiitzenstrale, Mitte (derzeit Lidl)

Die Stdrkung der wohnungsnahen Versorgung im nérdlichen Stadtgebiet (Schwerte
Ost/Schwerter Heide) ist seit vielen Jahren ein Ziel der Stadtentwicklung. Dabei gestaltete
sich die Suche nach einem geeigneten und verfligbaren Standort fiir die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes vor dem Hintergrund der bestehenden Siedlungsstrukturen als
schwierig. Nunmehr wurde ein Standort identifiziert, der einen Bezug zur umliegenden
Wohnbebauung besitzt und somit dazu dienen kann, dem bestehenden rdumliche Defizit
entgegen zu wirken. Zur Realisierung des Vorhabens soll ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan (VEP Nr. 31, Lebensmittelmarkt Dohrbaum) aufgestellt werden. Das
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entsprechende Verfahren dazu lauft (Stand: November 2023). Vor diesem Hintergrund
wird dieser Standort in der kiinftigen Standortstruktur der Stadt Schwerte als perspektivi-
scher Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

9.2.1 Empfehlungen zur Sicherung und Entwicklung von Nahversorgungsstan-
dorten

Flr den zukiinftigen Umgang mit solitdren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gut-
achterlicher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunk-
ten positiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen.
Das bedeutet, eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung der funktionstragen-
den Lebensmittelmdrkte — beispielsweise auch als wettbewerbsméaRige Anpassung des
Bestandes an aktuelle Erfordernisse — kann positiv begleitet werden, sofern das jewei-
lige Vorhaben nicht ber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht (s. u.).

Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungs-
standorte (Lebensmittelmarkte) ist vor allem dann zu empfehlen, wenn dadurch
raumliche Versorgungsliicken geschlossen werden kénnen und die Betriebe tatsachlich
Uberwiegend der Nahversorgung dienen. Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist dann rea-
listisch und sinnvoll, wenn der Standort tiber eine entsprechende Mantelbevélkerung
im zu versorgenden Bereich verfligt, die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Er6ff-
nung eines neuen Standortes rentabel machen wirde. Angesichts der heutigen Markt-
zutrittsgroBen von Lebensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m2 Verkaufsflache und von
Lebensmittelvollsortimentern ab rund 1.200 m2 kann als Orientierungswert ein Ein-
wohnerpotenzial von rund 5.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet herangezogen
werden.

Dabei missen groBflachige Einzelhandelsvorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO den Vor-
gaben des Ziels 6.5-2 LEP NRW entsprechen. Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes
muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen, Verlagerungen sowie Neuansied-
lungen von Lebensmittelmarkten keine negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im tbrigen
Stadtgebiet oder auch in Nachbarkommunen ausgehen. Dazu muss das jeweilige Vor-
haben folgende Kriterien erfiillen:

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (Fldchenanteil nicht nahversorgungsrele-
vanter Sortimente betrdgt weniger als 10 % der Gesamtverkaufsflache),

stddtebauliche integrierte Lage,
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung, d. h.

eine am Nachfragevolumen der Bevolkerung im funktionalen Versorgungsgebiet
orientierte, malvoll dimensionierte GréoBenordnung: Soll-Umsatz des Betriebs be-
wegt im Rahmen einer Kaufkraftabschépfung von bis zu 35 % - 50 % (Orientie-
rungswert, Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, siehe dazu auch Ansied-
lungsregel 1 in Kapitel 11.1 dieser Untersuchung).
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Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Krite-
rien durchzufiihren.

9.2.2 Sonstige Empfehlungen zur Qualifizierung von Nahversorgungsstandor-
ten

Eine besondere Rolle im Rahmen der wohnungsnahen Grundversorgung nehmen zu-
dem auch Drogeriemérkte ein. Durch die Insolvenz der Firma Schlecker sind mehrere
kleinere Drogeriemarkt-Filialen auch in Schwerte geschlossen worden. Eine Nachnut-
zung der frei gewordenen Ladenlokale durch Angebote der Branche Drogeriewaren
hat nicht stattgefunden. Zum einen entsprechen die FlichengréRen dieser Laden (zwi-
schen 100 und 300 m2) nicht mehr den aktuellen Standortanforderungen der Betreiber
moderner Drogeriemérkte und zum anderen deutet die Aufgabe der Filialen ohnehin
auf eine mangelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweiligen Einzugs- bzw. Ver-
sorgungsgebieten an diesen Standorten hin. Unter radumlichen Gesichtspunkten hat
diesbezliglich bereits eine Konzentration des branchenspezifischen Angebots in der In-
nenstadt stattgefunden. Mit zwei Drogeriemarkten, einer Parfiimerie und erganzen-
den Angeboten als Randsortiment gréBerer Anbieter (wie Lebensmittelmdrkten) oder
in kleinen Fachgeschaften besteht in Schwerte eine gute und moderne Ausstattung.
Neuansiedlungen von Drogeriemdrkten sind dabei auch kiinftig angesichts der tibli-
chen FlachengrélRen von (teilweise deutlich) mehr als 500 m? und den entsprechend
grofen Einzugsbereichen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
sinnvoll.

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlrei-
chen Kunden zu FuB oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf Pkw-Kun-
den nicht verzichten. Nur wenn genligend Stellplétze vorhanden sind und An- und Ab-
fahrt auch wéhrend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein An-
bieter attraktiv und kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder
Betreibern sollten daher praktikable Losungen zur Sicherstellung der bequemen Er-
reichbarkeit gefunden werden.

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Be-
triebe erhoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines An-
bieters. Die Ergdnzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder
Dienstleistungen (z. B. Post, Bank) zu , kleinen Nahversorgungszentren” erzeugt Sy-
nergie und verbessert die Standortqualitdt oft entscheidend. Moéglich ist dabei auch die
Kombination mit anderen frequenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder
Systemgastronomie (Fast Food/Imbiss). Wéhrend discountorientierte Filialisten diese
Chancen in der Regel selbst erkennen und die Initiative ergreifen, fehlen bei inhaber-
geflihrten Geschéften oft Bereitschaft und Know-how zum Wandel, so dass von kom-
munaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung angeboten werden sollte.

Wochenmédrkte haben Tradition und profitieren von der Nahe zu Produzenten (v. a.
ldndliches Umland). Abgesehen von ihrer Bedeutung fiir die hochwertige Nahversor-
gung der Bevdlkerung, eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der Kundenfre-
quenz. Insofern ist insbesondere der Wochenmarkt in der Schwerter Innenstadt
nach Méglichkeit zu unterstiitzen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Die landwirtschaftliche Direktvermarktung, beispielsweise in Hofldden, durch Abo-
kisten oder Beschickung von Wochen- und Bauernmarkten in landlich geprédgten Be-
reichen leistet einen Beitrag insbesondere zur qualitativen Abrundung des gesamtstad-
tischen, grundversorgungrelevanten Angebotes. Daher sollte diese Vermarktungsform
von landwirtschaftlichen Produkten direkt durch den Erzeuger positiv begleitet wer-
den.

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich besonders in einer deutlich
sinkenden Zahl von Betriebsstatten aus, teilweise ziehen sich Lebensmittelgeschafte bzw. -
maérkte aus Zentren und Wohngebieten zurlick, wenn keine Entwicklungsméglichkeiten
bestehen. Als Folge werden die Knoten des Nahversorgungsnetzes dicker und seine Ma-
schen gréBer und damit die Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs flir unmotori-
sierte Haushalte schwieriger. Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung und Starkung einer
moglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet, die sich auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die integrierten Nahversorgungsstandorte im Stadtge-
biet stlitzt. Insofern sind sowohl die Sicherung und Weiterentwicklung bestehender Nah-
versorgungsstandorte als auch perspektivische Neuentwicklungen sinnvoll und méglich,
wenn diese Standorte tatsdchlich der Nahversorgung der Bevélkerung der umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche dienen und negative Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt sowie die Nahversorgungszentren Ergste, Geisecke und Holzen
oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet auszuschlieBen sind. Das
Einzelhandelskonzept firr die Stadt Schwerte dient der Umsetzung dieses Ziels.

9.3 Sonderstandorte der nicht zentrenrelevanten Einzelhandels

AuBerhalb der Zentren dienen einzelne Standorte fiir (groflachige) Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment als ergdnzende Sonderstandorte. In den
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ergeben sich fir die Warengruppe Baumarktsor-
timente absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die vor allem zur Arrondierung des
Bestandes geeignet wdren. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in der Warengruppe Garten-
marktsortimente, welche von den meisten Betreibern i. d.R. in Kombination mit Bau-
marktsortimenten angeboten werden, ein Giberdurchschnittliches Angebot besteht. Zuséatz-
liche Angebotsausweitungen wiirden somit in erster Linie zu Umverteilungen im Bestand
und Verdrangungswettbewerb fiihren. Das bedeutet, dass in Schwerte Entwicklungen von
neuen Sonderstandorten in einen gesamtstadtischen Zusammenhang zu stellen sind. In
erster Linie sind allerdings eine Sicherung und eine Weiterentwicklung der bestehenden
Sonderstandorte anzustreben. Dariiber hinaus ist aktuell keine dringende Notwendigkeit
fir die planungsrechtliche Ausweisung weiterer Sondergebietsfldchen fiir solche Nutzun-
gen notwendig. Bei eventuellen Neuansiedlungs- oder Verlagerungsabsichten sind ein po-
tenzieller Neustandort und das entsprechende Vorhaben im Einzelfall hinsichtlich der
Kompatibilitit mit den Zielsetzungen dieses Einzelhandelskonzeptes zu priifen.

Sowohl fiir Neuansiedlungen, als auch fiir Erweiterungen oder Umstrukturierungen von
solchen Betrieben gilt:

Im Sinne der Verhinderung einer verschérften Wettbewerbssituation zu den zentralen
Versorgungsbereichen ist ein Ausbau des nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Angebots an solchen Standorten grundsétzlich restriktiv zu behandeln.
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Die Sonderstandorte sind ausschlieBlich als Erganzungsstandorte flr nicht-zentrenrele-
vante Einzelhandelsangebote in funktionaler Ergdnzung zur Innenstadt bzw. zu den
Nahversorgungszentren zu betrachten.

Konkrete (insbesondere groBfldchige) Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von
Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sind im Einzelfall zu prifen. Hin-
sichtlich der zentrenvertréglichen Gestaltung einer solchen Angebotsausweitung sind
die Steuerungsgrundsatze des Kapitels 11, vor allem auch zur zentrenvertraglichen Di-
mensionierung von Randsortimenten zu beachten. Grundsatzlich besteht momentan
keine erkennbare Notwendigkeit fiir die Ausweisung neuer Sonderstandorte.

Vorhandene Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment auRerhalb der Zentren ge-
nieBen Bestandsschutz, ebenso wie die planungsrechtlich genehmigten Verkaufsfla-
chen. Eine weitere Ansiedlung oder Erweiterung zentrenrelevanten Einzelhandels (iiber
den genehmigten Bestand hinaus), insbesondere in Form groBflachiger Betriebe, ist je-
doch (auch) zukiinftig planungsrechtlich auszuschlieRen.

Konzentrationen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, bei de-
nen die einzelnen Betriebe von Synergieeffekten untereinander profitieren kénnen,
sind nach Moglichkeit zu férdern, um einzelne Standorte attraktiv zu gestalten.

Zu den Sonderstandorten des groBflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels geho-
ren in Schwerte:

Gartencenter Augsburg, Horder StralRe
Gartencenter Potschke, Overberger Weg
Wohnwelt Reuper, An der Silberkuhle
Baumarkt Toom, SchiitzenstraBe

Homel Baustoffhandel, Mitte

10 Schwerter Sortimentsliste

Bei Entscheidungen zu Einzelhandelsentwicklungen ebenso wie bei der Einzelhandelssteu-
erung in der Bauleitplanung stellt die Schwerter Sortimentsliste eine wichtige, weil unver-
zichtbare, Ergdnzung zu der bereits vorliegenden Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche dar. Eine ortsspezifische Vorgehensweise ist notwendig und zielfiihrend, reicht
doch z. B. zum Ausschluss von Warengruppen im Rahmen von Bauleitplanverfahren ge-
rade vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung insbesondere des OVG Miinster
(Urteile z.B. zu Vorhaben in Rhede und Sundern), die Berufung z.B. auf die Regionale
Liste des REHK, die Leitsortimente des LEP NRW oder aber auch den Einzelhandelserlass
des Landes NRW nicht aus, ja fiihrt sogar zu einem bedeutenden Abwédgungsmangel.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleit-
planung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des
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sortimentsspezifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen
Versorgungsbereichen (gemaB 88§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) im Vor-
dergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir

Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den grofflachigen
Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten) und

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sorti-
mentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
8§ 2-9 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bislang unbe-
planten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bau- und Planungsrechts kann mit Hilfe
der Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplan-
festsetzungen gemaR § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhan-
del ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige erhalten und — letztendlich entschei-
dend - entwickelt und gestarkt werden. Denn flir die Zentrenstruktur einer Kommune
kdnnen nicht nur groBflachige (> 800 m? Verkaufsflache) Einzelhandelsbetriebe oder Ein-
kaufszentren auRerhalb der dafiir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern
auch der nicht grol¥flachige Einzelhandel (bis zu 800 m? Verkaufsflache) mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten von Bedeutung sein. Dies gilt insbesondere im
Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der
GroBflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebiets-
pflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortiments-
liste abzustellen, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhéltnissen aber auch zu den Ent-
wicklungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Riickgriff auf allgemeingiiltige Auflis-
tungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise in Einzel-
handelserlassen der Lander oder auch der Verweis auf andere Sortimentslisten (z. B. Kélner
Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung, reicht nicht aus und ist rechtsfehler-
haft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskon-

zeptes/Masterplans dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zen-
trenrelevanten und, zur Vermeidung spaterer Auseinandersetzungen, auch nicht zentren-
relevanten Sortimenten empfohlen wird.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion Uber den eigentlichen Sinn und Nutzen
von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe
gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente zu unterscheiden sind.
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Tabelle 23:

Kriterium

Merkmale

zentrenrelevanter Sortimente

Merkmale zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

nicht zentrenrelevanter Sortimente

stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentrali-
tat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

notwendig fiir einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und benétigen hohe Besucher-
frequenzen, insbesondere auch im Zu-
sammenhang mit der Kopplung von Akti-
vitdten

vergleichsweise geringer Fldchenan-
spruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen etc.)

Handtaschensortimente”, konnen
leicht transportiert werden, d. h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz erfor-
derlich

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

nicht pragend flr zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auBerhalb von Zen-
tren, stadtebaulich integriert und nicht
integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Fldchenanspruch (z. B. M6-
bel)

autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z.T. auch
regionale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, ge-
ringe bis keine Koppelungen mit ande-
ren Aktivitdten

kdnnen aufgrund ihrer GroRe und Be-
schaffenheit nur eingeschrankt trans-
portiert werden, i.d.R. Kfz notwendig

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel flir einen attraktiven Branchenmix
notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die Erzeu-
gung hoher Besucherfrequenzen und einer grofRen Ausstrahlungskraft auszeichnen,
sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dement-
sprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten vertreten und verfi-
gen idealerweise Uber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen
sie Kopplungsaffinitdten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf
(Kopplungsaffinitat), haben tiberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (In-
tegrationsfahigkeit) und lassen sich hdufig als sogenannte , Handtaschensortimente”
Pkw-unabhéngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen der mittelfristigen
Bedarfsstufe kommt — auch in der Stadt Schwerte — eine hohe Leitfunktion fir die In-
nenstadt zu. Anbieter dieser Sortimente nehmen wichtige Magnetfunktionen fiir die
Standortbereiche und somit die anderen dort ansdssigen Betriebe wahr.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. téglichen Be-
darfsdeckung. Sie nehmen typischerweise insbesondere in Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren zentrenpragende Funktionen ein. Sie haben dort entsprechend eine

wichtige Magnetfunktion. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auferhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinn-
voll sein. Unter Berlcksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sachgerechte Standort-
entscheidungen mit dem Ziel, eine moéglichst verbrauchernahe Versorgung mit Le-
bensmitteln zu gewéhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie
betriebsbedingten Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.
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Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktméaRig um sol-
che Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und Be-
schaffenheit Gberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z.B.
Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr grofen Flachenanspriiche (z. B. Mdbel) haben
diese Sortimente in der Regel — wie auch in Schwerte — fiir den Einzelhandel in den
stddtebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeu-
tung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewir-
kung(en) flr die zentralen Einkaufsbereiche.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vor-
gaben zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu be-
ricksichtigen. Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sind zentren-
relevante Leitsortimente benannt, die in besonderem Male die Angebotsstruktur nord-
rhein-westfélischer Innenstadte préagen. Die Leitsortimente gemaR LEP NRW Kapitel 6.5
GroBflachiger Einzelhandel sind stets zu beachten und unterliegen somit nicht der kommu-
nalen Abwédgung. Aufgrund der ortlichen Situation kann eine Kommune diese Liste der
zentrenrelevanten Sortimente erweitern.

Zentrenrelevante Leitsortimente (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Zentrenrelevante Leitsortimente
Papier/Biirobedarf/Schreibwaren
Blicher
Bekleidung, Wésche
Schuhe, Lederwaren
medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik
Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgrolRgerate)

Elektrogerate, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto — ohne ElektrogroRgeréte, Leuchten)

Uhren, Schmuck

Sortimentslisten im regionalen Kontext

Die Stadt Schwerte ist Mitglied der interkommunalen Kooperation, die das regionale Ein-
zelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK) in Auf-
trag gegeben hat. Zudem ist sie Vertragspartner der zum REHK abgeschlossenen inter-
kommunalen Vereinbarung. Das REHK enthdlt eine Liste zentrenrelevanter Sortimente, die
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jedoch keine Verbindlichkeit fir die Mitgliedskommunen fir sich in Anspruch nimmt. Im
Rahmen der Erarbeitung lokaler Sortimentslisten kommt es ausschlieBlich auf die Verhalt-
nisse in der betreffenden Mitgliedskommune an. Zwischen der regionalen Sortimentsliste
und der hier vorgeschlagenen lokalen Sortimentsliste besteht weitgehend Ubereinstim-
mung. Soweit Abweichungen festzustellen sind, werden diese nachfolgend aufgezeigt.

Schwerter Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stad-
tebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus/Bischopink/Wirth® stellen im Sinne der
Rechtssicherheit folgende Vorgehensweise bei der Erstellung von Sortimentslisten als sach-
gerecht dar:

Die im Rahmen des LEP NRW formulierten zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Leitsortimente sind als wirksame Ziele der Raumordnung zu beachten und da-
her bindend. Eine ortstypische Sortimentsliste darf hinter diesen landesplanerischen
Vorgaben nicht zurlickbleiben.

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden
die tatsachlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Wa-
rensortimente in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitpla-
nung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sorti-
mente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente un-
terliegt regelméRig keinen Bedenken — auch wenn dieselben Sortimente ggf. an
anderen, solitdren und stadtebaulich nicht integrierten Standorten angeboten wer-
den —, sofern entsprechende stddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept
formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Ver-
sorgungsbereich begriinden [bzw. im Umkehrschluss darlegen, warum sie auBer-
halb der Zentren gerade nicht angeboten bzw. entwickelt werden sollen].

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbil-
dende” Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten
sind, in anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel, dem Zentrum eventuelle Neuan-
siedlungen zur Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitat zuzufiihren, auszu-
schlieBen. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrelevant in die gemeindespezifische
Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stddtebaulichen Kon-
zeptes/Einzelhandelskonzeptes notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen tber-
einstimmen, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entschei-
dend ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die
ortlichen Verhéltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden
konkreten stddtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

50 Vgl. dazu Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn,
Rd.Nr. 521
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Basierend auf einer differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhan-
dels in Schwerte sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der
Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen, erhobenen Sor-
timente zunéchst aufgrund ihres liberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden
Verkaufsflachenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche aufgeteilt (vgl. Abbildung 16). Z.T. sind die Sortimente zu Waren-
gruppen aggregiert, wie beispielsweise die Warengruppe Gesundheit- und Korperpflege,
welche Einzelsortimente wie Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosmetikartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Apothekenwaren®" umfasst.

Abbildung 16: Verkaufsflachen nach (ausgewahlten) Sortimenten bzw. Waren-
gruppen im Schwerter Stadtgebiet in Anteilen (%) nach Lagen

Bekleidung
medizinische und orthopédische Artikel
Uhren / Schmuck

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Sportbekleidung und Sp
Fahrréder und technisches Zubehor
Bucher
Drogeriewaren
Elektronik und Multimedia
Spielwaren
Zeitungen / Zeitschriften
Nahrungs- und Genussmittel
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Sportartikel
Elektrokleingerate
pharmazeutische Artikel
Bettwaren
Papier / Biiroartikel / Schreibwaren
Wohndekorationsartikel
Blumen
Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe
Getranke
Schuhe
Zoologische Artikel
Matratzen
Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (Indoor)
Mabel
Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
baumarktspezifisches Sortiment
Teppiche (Einzelware)
Gartenartikel und -geréte
Angler-, Jagdartikel und Waffen
Bauelemente / Baustoffe
Campingartikel
ElektrogroRgeréte
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér
Musikinstrumente und Zubehéor
Pflanzen / Samen
Reitsportartikel

SportgroRgerate

Q
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse
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Vgl. dazu auch, Tabelle 1, S. 20
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Tabelle 24: Sortimentsliste fiir die Stadt

Schwerte

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren, Korperpflegeartikel
Getranke

pharmazeutische Artikel’
Schnittblumen

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back- und Konditoreiwaren, Fleischwaren)

Bekleidung, Wésche

Biicher

Computer und Zubehor
Elektrokleingerate

Elektronik und Multimedia3
Fahrrader und technisches Zubehor®
Glaswaren, Porzellan, Keramik®
Handarbeitsartikel/Kurzwaren/Meter-
ware/Wolle

Haushaltswaren”

Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe
Hobbyartikel®

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme
medizinische und orthopddische Artikel®
Papier, Blroartikel, Schreibwaren

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel'® (ohne SportgroRgerate)
Sportbekleidung und Sportschuhe
Uhren/Schmuck

Wohndekorationsartikel"!
Zeitungen/Zeitschriften

Alle anderen Sortimente gelten als nicht zentr
Beispiele fiir nicht zentrenrelevante Sortiment

enrelevant:
e

Angler-, Jagdartikel und Waffen*
Bauelemente/Baustoffe'?
baumarktspezifisches Sortiment"
Bettwaren

Campingartikel™
ElektrogroBgerdte

Gartenartikel und -geréate'®
Kfz'8-, Caravan'®- und Motorradzubehor
Kfz- und Motorradhandel*
Kinderwagen
Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Matratzen®

Mobel?’

Musikinstrumente und Zubehoér

Pflanzen/Samen

Reitsportartikel?)

SportgroRgerate??

Teppiche (Einzelware, Rollware), Bodenbeldge?

Topfpflanzen/Blumentdpfe und Vasen

(Indoor)

zoologische Artikel, lebende Tiere (inkl. Heim-
tierfutter und Hygieneartikel fiir Heim- und
Kleintiere)

Erlauterungen

nd -geréte (ohne Elektrokleingerdte); Messer,

Malblocke, Staffeleien etc.), Sammlerbriefmarken

1. nur freiverkdufliche Pharmazeutika

2. ohne Schuhe und Bekleidung

3. dazu gehoren u. a.: Bild und Tontrdger, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekommuni-
kation und Zubehor, Unterhaltungselektronik und Zubehor

4. ohne Bekleidung und Schuhe, Waffen = Sportwaffen

5. ohne Schuhe und Bekleidung

6. Glas, Porzellan, Keramik ohne Pflanzgefalle

7. Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel u
Scheren, Besteck, Eimer, Waschestander und -kérbe, Besen, Kunststoffbehalter und -schiisseln

8. Kiinstlerartikel/Bastelzubehor (Bastel- und Malutensilien wie Acryl-, Aquarell-, Ol- und Was-
serfarben, Bastelmaterial, Klebstoff, Pinsel,
und -miinzen

9. dazu gehoren u. a.: Horgerdte, Optik/Augenoptik, Sanitatsartikel

10.  Sportartikel/-kleingerdte ohne SportgroBRgerate
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11.  Kunstgewerbliche Artikel/Erzeugnisse, Bilder, Bilderrahmen, Kerzenstdnder, Statuen,
Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Ziergegenstdande, Kunstblumen und -pflanzen

12.  inkl. Holz

13.  dazu gehoren u.a.: Bodenbeldge (inkl. Teppiche, Rollware), Eisenwaren und Beschlage,
Elektroinstallationsmaterial, Farben/Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine/Ka-
cheléfen, Rollladen/Markisen, Sanitarartikel, Tapeten, Installationsmaterial,
Maschinen/Werkzeuge

14. Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

15.  zu Camping- und Outdoorartikeln zahlen u. a. Zelte, Isomatten, Schlafsdcke (ohne Caravan-
zubehor, Bekleidung und Schuhe)

16.  Gartenartikel und -gerate umfassen: Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewdsserungssysteme,
Dlingemittel, Garten- und Gewdachshduser, Teichbauelemente und -zubehor; Gartenwerk-
zeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren; Gartenmaschinen wie z. B. Garten- und Wasser-
pumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsdgen, Rasenmaher und -trimmer, Vertiku-
tierer; Grillgerdte und -zubehdr; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schlduche und Zube-
hoér, GroBspielgerate; PflanzgefaBe (Outdoor auch Terrakotta)

18.  Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

19.  zum Caravanzubehor zahlen u. a.: Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen

20. Matratzen ohne Bettwasche (Heimtextilien)

21.  Mobel inkl. Badmdbel, Kiichenmaobel, Bliromdbel und Gartenmobel/Polsterauflagen

22. SportgroRgerdte umfassen u.a.: Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, FuBball-, Hockey-
oder Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

23. Teppiche Rollware und Bodenbelédge sind ein Teilsortiment des baumarktspezifischen Sorti-
ments

Kfz- und Motorradhandel gehort nicht zum Einzelhandel i. e. S. Bei der Einzelhandelssteue-

rung in der Bauleitplanung gilt er als einzelhandelsrelevante Vorpragung und wird daher
in die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente aufgenommen.

Erlauterungen zur Einordnung der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Im Bestand liegt in den als nahversorgungsrelevant eingestuften Warensortimenten, wie
z.B. Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Kérperpflege, der iberwie-
gende Teil der Verkaufsfliche innerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Sie besitzen hier
eine wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion auch fiir andere einzelhandelsrele-
vante Einrichtungen sowie fiir sonstige zentrenbedeutsame Nutzungsbausteine und Funk-
tionen. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung im Einzelfall sinnvoll sein. Aus die-
sem Grund sowie entsprechend der Vorgabe des LEP NRW sind diese Sortimente als nah-
versorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten Sortimente) einzustufen.
Ebenfalls Giberwiegend wohnungsnah bzw. auch in den zentralen Versorgungsbereichen
und i.d.R. auch im Zusammenhang mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Gesundheits- und Kérperpflege werden die Sortimente pharmazeutische Artikel sowie
Schnittblumen angeboten. Daher sind auch sie als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall
der zentrenrelevanten Sortimente) einzustufen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Erlauterungen zur Einordnung der zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Sortimente sind zum einen als Leitsortimente gemdR LEP NRW als auch als zen-
trenrelevante Sortimente in der Regionalen Sortimentsliste des REHK eingeordnet. Sie wei-
sen jedoch nur zum Teil einen Angebotsschwerpunkt in den zentralen Versorgungsberei-
chen in Schwerte auf:

Papier/Biirobedarf/Schreibwaren; Biicher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwaren;
medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel; Haushaltswaren, Glas/Porzel-
lan/Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsorti-
mente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubeh6r, Jagdartikel, Reitartikel
und SportgroBgerate); Elektrogerédte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikati-
onselektronik, Computer, Foto — ohne Elektrogrof3gerate, Leuchten); Uhren,
Schmuck

Aufgrund ihres Anteils in der Innenstadt pragen diese Sortimente in besonderem Mafe
das dortige Einzelhandelsangebot. In lhrem Zusammenspiel leisten diese Sortimente einen
wichtigen Beitrag zur Belebung und Attraktivitat der Innenstadt. Sie ibernehmen damit
eine bedeutende Magnetfunktion fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Im
Sinne des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel, des REHK und auch aufgrund
der lokalen Situation bzw. kiinftiger stadtebaulicher Zielvorstellungen in Schwerte sind da-
her diese Sortimente als zentrenrelevante Sortimente in die Schwerte Sortimentsliste auf-
zunehmen.

Die Warengruppe Wohneinrichtungsartikel umfasst verschiedene, unterschiedliche Ein-
zelsortimente, dazu gehdren auch Bettwaren, Matratzen; Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-
und Tischwdsche (inkl. Gardinen); Wohndekorationsartikel (Kunstgewerbe, Bilder, Bilder-
rahmen) und Teppiche (Einzelware). Aufgrund des bestehenden Angebotes an dezentra-
len Standorten ist der iiberwiegende Anteil dieser Sortimente aulRerhalb der Innenstadt
bzw. zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt. Wahrend die Sortimente Bettwaren,
Matratzen, Teppiche (Einzelware) eine geringe zentrentragende Funktion einnehmen und
auch aufgrund ihrer Beschaffenheit / Transportfahigkeit weniger als typische zentrenrele-
vante Sortimente einzustufen sind, werden im Sinne stadtebaulicher Zielvorstellungen zur
Starkung der Innenstadt die Sortimente Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwdsche
(inkl. Gardinen) und Wohndekorationsartikel (Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen) als
zentrenrelevant eingestuft, da sie insbesondere auch in Form kleinerer Fachgeschéfte (z. B.
Gardinenfachgeschdfte, Raumausstatter) einen Beitrag zur Vielfalt des innerstadtischen
Angebotes leisten kdénnen.

Fahrrader und technisches Zubehér werden weiterhin aufgrund des Angebotsschwerpunk-
tes in zentralen Versorgungsbereichen sowie stddtebaulicher Zielvorstellungen der Stadt
Schwerte weiterhin als zentrenrelevant eingestuft.

Erlauterungen zur Einordnung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Zu den typischen nicht zentrenrelevanten Sortimenten gehéren Mébel sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente, die Ublicherweise, und so auch in der Stadt Schwerte, an de-
zentralen Standorten bzw. Sonderstandorten in groBflachigen Angebotsformen anzutref-
fen sind. Dies erklart auch die Dominanz der Verkaufsflichen bzw. Anzahl entsprechender
Betriebe auBerhalb zentraler Lagen.
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Zum Teil aufgrund der ortlichen Situation sowie der Beschaffenheit einzelner Sortimente
aber insbesondere auch vor dem Hintergrund stddtebaulicher Zielvorstellungen ergeben
sich besondere Begriindungszusammenhénge fiir die Einordnung als nicht zentrenrelevan-
tes Sortiment. Diese werden im Folgenden dargelegt:

Anglerartikel werden in Schwerte lediglich auBerhalb zentraler Lagen angeboten. Auf-
grund der starken Spezialisierung und der deutlich untergeordneten funktionalen Bedeu-
tung dieses Sortiments innerhalb der Warengruppe Sportartikel sowie im Rahmen der Ein-
zelhandelsstruktur sind fiir dieses Sortiment — ebenso wie fiir das Sortiment Jagdartikel
sowie Waffen durch eine Ansiedlung eines entsprechenden Betriebes auch aulerhalb des
Zentrums keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Daher wird flr
diese Sortimente die Einstufung als nicht zentrenrelevantes Sortiment weiterhin beibehal-
ten.

Der Angebotsschwerpunkt der Sortimente Bettwaren/Matratzen® liegt vor allem auBer-
halb zentraler Lagen. Insbesondere handelt es sich dabei um spezielle Fachmaérkte (bei-
spielsweise MFO, Hammer) oder die entsprechende Verkaufsflache entféllt auf das Rand-
sortiment groRerer Anbieter, z. B. Wohnwelt Reuper. Aufgrund der 6rtlichen Verkaufsfla-
chenanteile in bzw. aulRerhalb zentraler Lagen aber vor allem auch aufgrund der Beschaf-
fenheit des Sortiments Bettwaren/Matratzen (u.a. Raumbedarf, Transportféahigkeit) wird
die Einstufung als nicht zentrenrelevant vorgenommen.

Der Verkaufsflichenschwerpunkt im Sortiment Lampen, Leuchten, Leuchtmittel liegt als
Randsortiment grofRflachiger Anbieter auBerhalb zentraler Lagen. Somit spiegelt sich auch
in Schwerte der Trend wider, dass Lampen und Leuchten in groBeren Fachmaérkten, wie
Mobelhdusern oder Baumaérkten (als Randsortiment) angeboten werden. Vor dem Hinter-
grund der branchenspezifischen Entwicklung sowie dem Angebotsschwerpunkt auBerhalb
zentraler Lagen wird eine Einstufung von Lampen, Leuchten, Leuchtmittel als nicht zen-
trenrelevant vorgenommen.

Durch die Ausweisung des Sortiments Heimtierfutter und Hygieneartikel fiir Heim- und
Kleintiere in der Regionalen Sortimentsliste des REHK mit ortlicher Spezifikation ergibt
sich ein Priifbedarf bei der Aktualisierung der Schwerter Sortimentsliste. Eine Differenzie-
rung konnte der Tatsache Rechnung tragen, dass speziell Heimtierfutter oder auch Hygie-
neartikel fir Heim- und Kleintiere, hdufig v. a. in Form eines Randsortiments in Lebensmit-
telméarkten angeboten, ein der Nahversorgung dienendes Sortiment darstellt, wahrend
dies auf librige Zooartikel sowie lebende Tiere nicht zutrifft. Da die Teilsortimente Heim-
tierfutter und Hygieneartikel flir Heim- und Kleintiere zum einen in entsprechenden Fach-
madrkten im Zusammenhang mit dem lbrigen zoologischen Sortiment (Kernsortiment) an-
geboten werden sowie in Lebensmittelmarkten nur als deutlich untergeordnete Randsorti-
mente vorkommen, und zum anderen im Bestand (nicht zuletzt aufgrund entsprechender
Fachmaérkte wie Das Futterhaus oder Raiffeisenmarkt) auch der liberwiegende Teil der
Verkaufsflaichen der gesamten Warengruppe auBBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che liegt, wird auch weiterhin eine Einstufung aller Teilsortimente zoologische Artikel,

2 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dieses Sortiment abzugrenzen ist von der Warengruppe

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche, die als zentrenrelevant eingestuft wird.
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lebende Tiere (inkl. Heimtierfutter und Hygieneartikel fiir Heim- und Kleintiere) als
nicht zentrenrelevant vorgenommen.

SportgroB3gerdte wie auch Reitsportartikel wurden in der Sortimentsliste als Teilsorti-
ment der Sportartikel spezifiziert aufgefiihrt und aufgrund ihrer besonderen Angebotscha-
rakteristika (u.a. Platzbedarf, Transportfahigkeit) bzw. der ortlichen Situation als nicht
zentrenrelevant eingestuft.

Kompatibilitat mit der Regionalen Liste des REHK

Die Schwerter Sortimentsliste ist mit der Sortimentsliste gemdR Regionalem Einzelhan-
delskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche kompatibel. Fiir
bestimmte Sortimente sieht das REHK grundsétzlich eine Einstufung als zentrenrelevant
jedoch mit raumlicher Differenzierung vor. Dies sind Heimtextilien (Teppicherzeugnisse);
zoologische Artikel und lebende Tiere (ohne Heim- und Kleintierfutter), Heimtierfutter,
Hygieneartikel flir Heim- und Kleintiere; Fahrradder, Fahrradteile und -zubehér; Camping-
artikel (Zelte u. Zubehor), Reitsportartikel und Anglerartikel.

Wihrend fur die Sortimente Heimtextilien, Gardinen, Dekostoffe und Fahrrader, Fahrrad-
teile und -zubehor die Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment in der Schwerter Sorti-
mentsliste vorgenommen wurde, wurden die ibrigen Sortimente: zoologische Artikel und
lebende Tiere; Heimtextilien (Teppicherzeugnisse), Campingartikel und Reitsportartikel,
Anglerartikel, Jagdartikel, Waffen und Zubehdr, SportgroBgerate als nicht zentrenrelevant
eingestuft.

Eine Differenzierung der Warengruppe zoologische Artikel und lebende Tiere mit dem
Teilsortiment Heimtierfutter, Hygieneartikel fiir Heim- und Kleintiere wurde nicht aufge-
nommen.

Betriebstypische Sortimentslisten

Es zeigt sich sowohl in der Ansiedlungspraxis als auch in der Definition 6rtlicher Sorti-
mentslisten eine Tendenz zur Ausdifferenzierung von Warengruppen und unterschiedli-
cher Einstufung von Teilsortimenten. Das mag aufgrund der Beschaffenheit der Sortimente
in den Warengruppen Sportartikel oder Wohneinrichtungsartikel z. T. nachvollziehbar sein,
flhrt aber letztendlich auch dazu, die Gruppe der zentrenrelevanten Sortimente zu verklei-
nern. Dies wiederum ist mit dem Ziel des Zentrenschutzes nicht vereinbar.

Gerade die groRflachigen Anbieter an dezentralen Standorten, wie Bau- und Garten-
markte oder Mobelmarkte, sehen sich vielerorts einem besonderen Wettbewerbsdruck
ausgesetzt und streben an, durch ein erweitertes Angebot, welches nicht mehr im sachli-
chen Zusammenhang mit dem Kernsortiment steht, Kunden anzulocken. Beispiele daflr
sind Angebote wie Fahrrdder im Baumarkt oder Unterhaltungselektronik im Md&belhaus.

Daher wurden im Rahmen der 2. Fortschreibung des REHK (2013) fiir die Betriebstypen
Bau-, Garten- und Mébelmarkte i.S.d. REHK zuldssige und unzulédssige Kern- und Rand-
sortimente definiert, welche bei entsprechenden Vorhaben auch in der Stadt Schwerte zu
beachten sind. (vgl. dazu Kapitel 6.2.1, REHK 2013 sowie Anhang 2-4, Sortimentsabgren-
zungen Baumarkt, Gartenmarkt, Mdbelmarkt).
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11 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandelsentwicklung

Die Steuerungsgrundsatze zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentrenentwick-
lung in Schwerte prdzisieren und ergdnzen das Leitbild und die (ibergeordneten Ziele zur
Einzelhandelsentwicklung in Schwerte. Folgende generelle Aussagen zum Ziel und zur
Wirkung der Grundsatze sind voranzustellen:

Die Grundsétze geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen gemein-
schaftlich getragenen Orientierungsrahmen fiir die politische Willensbildung und Ent-
scheidungsfindung wieder.

Fur die rechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungs-
rechtliche Situation maBgebend.

Die Grundsétze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen/Veranderungen und Ver-
lagerungen.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Bestand — von
den formulierten Regeln unberihrt. Sie genieSen Bestandsschutz.

Differenziert nach Steuerungsregeln flr zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und
den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel wurden Grundsdtze zur Einzelhandelssteuerung
entwickelt.

Bei kleinflachigen Betrieben nehmen auBerdem Tankstellenshops® eine besondere Rolle
ein. Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes kdnnen sie angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsflache fiir Waren dem Tankstellenbetrieb raumlich zugeordnet ist und

die GroBe der Verkaufsflache in einem deutlich untergeordneten Verhéltnis zur GroRe
der Tankstelle steht.

11.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten

’ Ziel:

Sicherung und Stédrkung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden, wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung funktionsfahiger zent-
raler Versorgungsbereiche sowie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versor-
gung der Schwerter Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

>3 Zum Zeitpunkt der Erhebung (2022) gibt es 10 Tankstellenshops in Kamen.
Der grolte Tankstellenshop umfasst rund 110 m2 Verkaufsflache, der kleinste rund 20 m2 Verkaufsflache.
Die durchschnittliche BetriebsgroRe liegt bei rund 60 m2 Verkaufsflache.
Ein oberer Schwellenwert fir Tankstellenshops kdnnte danach bei rund 120 m2 Verkaufsfldache liegen.
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Landesgesetzgebung:

Gemal Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel diirfen Standorte
des grolflachigen Einzelhandels lediglich in im Regionalplan als Allgemeine Siedlungsbe-
reiche ausgewiesenen Bereichen dargestellt und festgesetzt werden. GemaR Ziel 6.5-2
werden Standorte des grofRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
ausschlieBlich den zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des §11(3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen Anbindung
fur die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erflllen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemafR Anlage 1 des LEP NRW und

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

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

die Bauleitplanung der Gewébhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel in der 0.g. Anlage 1 als zentrenrelevant und gleichzei-
tig nahversorgungsrelevant eingestuft sind. Darliber hinaus kommt besonders dem Le-
bensmitteleinzelhandel eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung zu, wobei Voraussetzung ist, dass eine Lage
in den zentralen Versorgungsbereichen nicht méglich ist, die Ansiedlung einer wohnortna-
hen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdachtigt werden (Ziel 6.5-2 LEP
NRW).
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Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

1.1 Standorte fiir klein- und grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment im Sinne der Schwerter Sortimentsliste sollen regelmaRig in den
zentralen Versorgungsbereichen liegen. Dabei soll ein angemessenes Verhaltnis zwi-
schen der Funktion des jeweiligen zentralen Versorgungbereiches und der maximalen Di-
mensionierung der Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes gewéhrleistet werden

1.2 (Klein- und groRflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment kénnen ausnahmsweise auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche er-
moglicht werden, wenn

= der Standort eine stddtebaulich integrierte Lage aufweist und
= das Vorhaben der Nahversorgung dient.

Negative stddtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie ne-
gative Auswirkungen auf die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes sind zu
vermeiden.

Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fiir Standorte innerhalb von GE-/Gl-Gebieten.

Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruk-
tur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moéglichst flichendeckenden wohnortna-
hen Grundversorgung sollen Standorte fir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als
auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig in den zentra-
len Versorgungsbereichen Innenstadt, Ergste, Geisecke oder Holzen liegen.

Um eine Kompatibilitdt zur ,hierarchischen Ordnung” der Standortstruktur mit den zent-
ralen Versorgungsbereichen Innenstadt, Ergste, Geisecke und Holzen sowie ihrer funktio-
nalen Zuordnung zu gewahrleisten und dariiber hinaus durch ergdnzende Nahversor-
gungsstandorte die Grundversorgung moglichst umfassend und damit auch fir alle Bevol-
kerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es
hierbei sinnvoll und zielfiihrend, die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Abhdngigkeit von der Zentrenkategorie bzw.
dem Kaufkraftpotenzial im zu versorgenden Bereich zu steuern. So soll gewahrleistet wer-
den, dass Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Ange-
botsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich der Sicherung und Star-
kung der wohnortnahen Grund- und Nahversorgung dienen und negative stddtebauliche
Auswirkungen auf die Zentren- sowie Versorgungsstruktur ausgeschlossen werden. Dabei
geht es grundséatzlich nicht darum, den Wettbewerb an einzelnen Standorten (zentrale
Versorgungsbereiche sowie auch ergdnzende Nahversorgungsstandorte) auszuschliefen,
sondern darum, die wohnungsnahe Nahversorgung zu sichern und zu starken.

In stadtebaulich integrierten Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen
klein- und groBflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll
und moglich sein, wenn dadurch Versorgungsliicken im Naheinzugsbereich geschlossen

werden kénnen. Neben der Voraussetzung, dass diese der Nahversorgung der im unmit-
telbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevolkerung dienen, ist hierbei sicherzustellen, dass
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von einem entsprechenden Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes aus-
gehen.

Fir die Verkaufsflichendimensionierung von entsprechenden Einzelhandelsbetrieben bie-
tet die Gegentiberstellung von projiziertem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im
Naheinzugsbereich des Vorhabens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu den
schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen eine bewédhrte Méglichkeit zur Operati-
onalisierung der genannten Kriterien.

Von einem stadtebaulich sinnvollen Nahversorgungsstandort (Schwerpunkt Nahrungs-
und Genussmittel) kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort handelt und

das Vorhaben der Nahversorgung dient.

Von einer Nahversorgungsfunktion kann regelméfig ausgegangen werden, wenn
die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im funktionalen
Versorgungsbereich eine Quote von 35 % (bis maximal 50 % in begriindeten Ein-
zelféllen) der sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht tiberschreitet.

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Einzelhandelskonzeptes werden Stand-
orte definiert, deren siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld von zusammenhadngender
Wohnbebauung geprégt ist und somit ein Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen besteht,
ohne dass stddtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel Bahngleise, Autobahnen, Hauptver-
kehrsstralen ohne geeignete Querungsmdglichkeiten) den Standort von der Wohnbebau-
ung separieren und die Erreichbarkeit (fuBlaufig, aber auch mit dem Fahrrad sowie OPNV)
einschranken.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren, den
ein Vorhaben fuBldufig versorgen soll (600 m-Isodistanz). Um die vorstehende Bedingung
zu erfillen, masste fir moderne Lebensmittelmarkte in einer GréBenordnung ab rund
1.000 m?2 Verkaufsflaiche ein Bevolkerungspotenzial von mindestens rund 5.000 Einwoh-
nern im fuBlaufigen Einzugsbereich (bzw. funktionalen Versorgungsgebiet) vorhanden
sein®*. Bei Nicht-Erfullung dieser Bedingung ware ein entsprechender Anbieter auf Kauf-
kraftzufliisse von Gebieten auBerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was nega-
tive Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen
vermuten lieBe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstande.

Die Siedlungsstruktur der Stadt Schwerte ist jedoch insbesondere in den AulRenbereichen
durch disperse Siedlungsstrukturen geprdgt. Um auch in Bereichen mit geringer Siedlungs-
dichte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die ansonsten lediglich tiber gering-
fligige bzw. keine eigenstandigen Versorgungsstrukturen verfligen, eine zukunftsfahige
Nahversorgung zu ermdéglichen, kann bei der Einordnung und Bewertung von entspre-
chenden Vorhaben (Einzelfallprifung) auf tber die rein fuBldufige Erreichbarkeit

54 Bei einer Flachenproduktivitat von rund 5.000 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache

von ca. 80 % (das impliziert regelméBig einen Anteil des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments von rund
90 %).
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hinausgehende Siedlungsbereiche innerhalb der Stadt Schwerte zuriickgegriffen werden
(Anhaltspunkt angemessene Erreichbarkeit mit dem Fahrrad und OPNV). Diese sollen eine
raumliche und funktionale Beziehung zu einem potenziellen Standort aufweisen (funktio-
nal zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist ein funktionales Versorgungsgebiet
anhand nachpriifbarer Kriterien (u.a. siedlungsrdumliche Strukturen, verkehrliche Barrie-
ren, Lage und Entfernung zum Zentrum und zu Nahversorgungsstandorten) einzelfallbe-
zogen zu definieren.

Die Ausnahmeregelung zum Grundsatz 1 gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb
von Gewerbegebieten, auch um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und sie fiir ge-
werbliche Nutzungen vorzuhalten.

Eine Gber den Bestandsschutz hinausgehende Veranderung der bestehenden sowie eine
Ansiedlung von zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten an stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind hingegen konsequent
auszuschlieen. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten
(mogliche Ausnahmen: Kioske und Convenience-Stores) sind ausdriicklich ausgeschlossen,
um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten. In Gewerbegebieten kénnen z. B. kleinteilige
Anbieter (wie Convenience-Stores) und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Men-
schen moglich sein.”

In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrach-
tung unter Einbeziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwa-
gung aller einzelhandelsrelevanten stadtebaulichen Belange erforderlich. Ggf. ist im Rah-
men einer stddtebaulichen Vertraglichkeitsstudie i.S.v. § 11 (3) BauNVO nachzuweisen,
dass negative stddtebauliche Auswirkungen (in Schwerte und anderen Gemeinden) auf
zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgung nicht zu erwarten sind.

Zuléssigkeit von Vorhaben gemaB den landesplanerischen Vorgaben

Durch die Ziele und Grundsdtze gemaRB Einzelhandelskonzept sowie die Operationalisie-
rung der Nahversorgung setzt sich die Stadt Schwerte einen Rahmen zum Umgang mit
Vorhaben zur Ansiedlung von Lebensmittelmarkten. Dabei steht vor allem die Sicherung
und Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Sicherung und Stdrkung einer
wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund. Sie dienen einer ersten Einordnung eines
potenziellen Vorhabens und nicht zuletzt auch mit Blick auf die Entscheidung ggf. ein Bau-
leitplanverfahren einzuleiten, um es im Sinne stddtebaulicher Zielvorstellungen zu ermdégli-
chen oder auch abzuwehren. Schliellich stellt das Einzelhandelskonzept entsprechend der
systematischen Stellung in § 1 (6) Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept
bei der Aufstellung von Bebauungspldnen einen Abwdgungsbelang dar.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass sich die Zulédssigkeit von Vorhaben in Gebieten mit
Bebauungsplan (§ 30 BauGB) nach den Festsetzungen flir die Baugebiete gemaB §§ 2 - 9
BauNVO bzw. bei GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO ergibt. Gleiches gilt fir

> Ableitbare GroRenordnung fiir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Beschif-

tigten (gerundete Werte)
bei 500 Beschaftigten max. 50 m2 Verkaufsflache
bei 1.000 Beschaftigten max. 100 m? Verkaufsflache
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Vorhaben innerhalb der unbeplanten im Zusammenhang bebauten Ortsteile, deren Eigen-
art der ndheren Umgebung einem der Baugebiete nach der BauNVO entspricht (§ 34 (2)
BauGB). Vorhaben in Innenbereichen ohne Bebauungsplan, die keinem Baugebiet ver-
gleichbar sind (§ 34 (1) BauGB), miissen sich in ihre ndhere Umgebung einfligen. Von
Vorhaben nach § 34 (1) oder (2) BauGB diirfen keine schéddlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein
(§ 34 (3) BauGB).

Kleinflachige Lebensmittelmarkte sind demnach regelmaBig in Kerngebieten (MK),
Mischgebieten (MI), Urbanen Gebieten (MU), allgemeinen Wohngebieten (WA), beson-
deren Wohngebieten (WB), Gewerbe (GE)- und Industriegebieten (Gl) zuléssig und zur
Gebietsversorgung in Kleinsiedlungsgebieten (WS) bzw. ausnahmsweise zur Gebietsver-
sorgung in reinen Wohngebieten (WR) gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulas-
sig. Auch kann sich gemaR § 34 BauGB eine Zuldssigkeit von kleinflaichigen Lebensmittel-
markten ergeben.

Mit Blick auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (Ziele und Grundsadtze gemal Einzel-
handelskonzept) ist jedoch hervorzuheben, dass — in Abwdgung gesamtstddtischer Inte-
ressen —in Gewerbe- und Industriegebieten kein Einzelhandel, insbesondere auch kein Le-
bensmitteleinzelhandel, angesiedelt werden darf.

Die Ansiedlung groBflachiger Lebensmittelmérkte sollte jeweils im Zuge einer Einzelfall-
betrachtung durchgefiihrt werden. Die Zuldssigkeit groRflachiger Lebensmittelmarkte un-
terliegt dabei den Vorgaben des LEP NRW Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel sowie
dem § 11 (3) BauNVO. Beziiglich des einschldgigen Ziels 6.5-2 gemaB LEP NRW besteht
zudem eine Ausnahmeregelung, die die Ausweisung eines Sondergebietes gemal § 11 (3)
BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche an bestimmte Bedingungen kniipft. Entsprechend sind zwei Planungswege
zu unterscheiden:

1. Uberpriifung der Vermutungsregel gemaR § 11 (3) S. 3 BauNVO

Standorte fiir groBflachige Lebensmittelmarkte diirfen gemaR Ziel 6.5-2 LEP NRW
nur in (bestehenden oder neu zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereichen lie-
gen. Damit verkniipft ist eine Kerngebiets- oder Sondergebietspflicht fir Vorhaben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten i.S.v. § 11 (3) BauNVO, zu denen unter Berlicksichti-
gung der zentrenrelevanten Leitsortimente nach Anlage 1 (Kapitel 6.5, LEP NRW) auch
groBflachige Lebensmittelmarkte gehoren.

Im Planungsfall ist bei einem Vorhaben mit einer Geschossflache gréBer als 1.200 m2 im
Rahmen einer typisierenden Betrachtung gemaB § 11 (3) S. 2 BauNVO anzunehmen®®,
dass Auswirkungen (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) von einem solchen Vorhaben ausgehen (Re-
gelvermutung). Im Rahmen einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse ist zu untersuchen, ob
ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswir-
kungen zu erwarten ist, welches einer Zuldssigkeit des Vorhabens ggf. entgegenstehen
wirde. Zur Festsetzung eines stadtebaulich vertrdglichen Vorhabens in einem Kerngebiet

% Unterhalb des Wertes der Regelvermutung von 1.200 m2 Geschossflache ist es Aufgabe der Genehmi-

gungsbehorde, im Einzelfall Anhaltspunkte dafir geltend zu machen, dass mit maBgeblichen Auswirkungen zu
rechnen ist.
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(MK) oder einem Sondergebiet (SO) ist immer ein entsprechendes Bauleitplanverfahren
durchzufiihren.

Die Regelvermutung gemdl § 11 (3) S. 3 BauNVO kann im Rahmen einer atypischen Fall-
gestaltung widerlegt werden (Atypik Nahversorgung). In einem solchen Fall ist der LEP
NRW mit seinem Ziel 6.5-2 nicht mehr einschldgig. Eine Ansiedlung eines groRflachigen
Einzelhandelsbetriebes ist unter Ausschluss negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung auch auBerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches sowie ohne Festsetzung eines MK oder SO méglich (siehe
dazu auch Einzelhandelserlass NRW, 2021: Kapitel 5.2.1, S. 68ff; Kapitel 5.2.2, S. 72ff so-
wie Anlage 3, S. 88ff). Das Vorhaben unterliegt, wenn die Gemeinde keine entsprechende
Festsetzung beabsichtigt, keinem Bauleitplanverfahren, sondern lediglich einer Baugeneh-
migung.

2.  Ausnahmeregelung: Stadtebauliche Atypik bei Méarkten mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten

Im Einzelhandelserlass NRW wird klargestellt: , Mit der Nahversorgungsausnahme im LEP
NRW wollte der Plangeber die bestehenden Mdéglichkeiten (z. B. atypische Fallgestaltun-
gen nach § 11 (3) S. 4 BauNVO) zur Sicherung der Nahversorgung auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche ergdnzen. [...] Sollte die Uberpriifung eines Nahversorgungsvor-
habens [...] ergeben, dass es sich um ein Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit
Planerfordernis handelt, kann im nachsten Schritt gepriift werden, ob die in Ziel 6.5-2 Ab-
satz 3 enthaltenen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von Ziel 6.5-2 Absatz 1 vorliegen.
Ziel 6.5-1 und die anderen Festlegungen des LEP NRW bleiben dabei unberihrt. Ein
Standort in einem ASB z. B. ist weiterhin erforderlich. Ziel 6.5-2 Absatz 3 enthélt somit nur
eine Ausnahme fiir die Integration in zentrale Versorgungsbereiche.” (siehe dazu Einzel-
handelserlass NRW, Kapitel 3.1.2 b), S. 32ff).

Relevant fiir die Ausnahme in Ziel 6.5-2 im LEP NRW ist, dass es sich um ein Vorhaben
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment handelt. Die entsprechende Priifung ist im-
mer als Einzelfallbetrachtung durchzufiihren. Dazu kénnen neben der einschldgigen
Rechtsprechung die Ergebnisse der Arbeitsgruppe , Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel und § 11 (3) BauNVO zum Nachweis einer Atypik Nahversorgung herangezogen
werden (siehe dazu Einzelhandelserlass NRW, Kapitel 5.2.2, S. 72ff). Danach bestehen fir
Lebensmittelméarkte (mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m2) Anhaltspunkte fir
eine stddtebauliche Atypik Nahversorgung, wenn

der Flachenanteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente weniger als
10 % der Gesamtverkaufsflache betrégt,

der Standort stddtebaulich integriert ist,
das Vorhaben der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dient und

hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens als vertraglich eingestuft werden
kann.
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Dabei ist von einer verbrauchernahen Versorgung auszugehen, wenn die Kaufkraft-
abschopfung im fuBlaufigen Nahbereich nicht mehr als 35 % betragt. In begriindeten
Ausnahmefallen kann die Kaufkraft bis maximal 50 % betragen.

,Liegt ein Vorhaben i,S.v.§ 11 (3) BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
an einem Standort im ASB vor, sind die weiteren Ausnahmevoraussetzungen gemaR Ziel
6.5-2 Abs. 3 kumulativ zu erflllen” (siehe dazu Einzelhandelserlass NRW, Kapitel 3.1.2

S. 33ff). Dabei handelt es sich um folgende Punkte:

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Der Nachweis, dass die Voraussetzungen vorliegen, ist in der Begriindung des Bauleitpla-
nes darzulegen. Erlduterungen zu den Ausnahmevoraussetzungen gibt der Einzelhandels-
erlass NRW in Kapitel 3.1.2 b) S. 33ff.

11.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten

’ Ziel:

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Aus-
strahlung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt als bedeutendsten Einzelhan-
delsstandort durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktions-
vielfalt und der Identifikationsmoglichkeiten.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§§
Landesgesetzgebung:
GemaR Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel dirfen Standorte
des grolflachigen Einzelhandels lediglich in im Regionalplan als Allgemeine Siedlungsbe-
reiche ausgewiesenen Bereichen dargestellt und festgesetzt werden. GemaB Ziel 6.5-2
werden Standorte des grofRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
ausschlieBlich zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des §11(3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung
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fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemafR Anlage 1 des LEP NRW und

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

Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten (ohne Nahversorgungsfunktion)

2.1 Standorte fiir groBfldchige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit zentren-
relevantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente im Sinne
der Schwerter Sortimentsliste, sollen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt lie-
gen.

2.2 Standorte fur nicht groRflichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsor-
timent, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen (Innenstadt, Nahversorgungszentren) liegen.

2.3 Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment diirfen nicht in Gewerbe- und Indust-
riegebieten angesiedelt werden.

Erlauterung

Insbesondere um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt zu
gewdhrleisten und so das Zentrengeflige innerhalb der Stadt Schwerte attraktiv und zu-
kunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von zentrenrele-
vantem Einzelhandel raumlich zu steuern. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevantem Kernsortiment (iber 800 m2 Verkaufsflache sollen demnach zukiinftig nur noch
im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zuldssig sein, um diesen mit
seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln sowie einen ruinésen
absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinan-
der zu vermeiden.

In den Nahversorgungszentren Ergste, Geisecke und Holzen sind Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten bis zur Schwelle der GroRflachigkeit zulassig. Sie
kénnen hier unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereiches zu einer Abrundung der Angebotsvielfalt beitragen.

Eine zunehmend anzutreffende, besondere Handelsform stellen Sozialkaufhauser dar.
Diese weisen betriebliche Besonderheiten auf, die sie von anderen, (blichen einzelhandels-
relevanten Betriebstypen unterscheiden. Dazu gehéren vor allem die Beschaffenheit des
Sortiments (i. d. R. gebrauchte Waren), der Sortimentsschwerpunkt (kein einheitliches
Kernsortiment) und die unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitdten infolge der ge-
meinn(tzigen Ausrichtung. Aufgrund der geringen warengruppenspezifischen Umsatzer-
wartungen sind unabhdngig vom Sortimentsschwerpunkt stadtebaulich negative Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die rdumliche Versorgungsstruktur hdufig
nicht zu erwarten. Dennoch tragen Sozialkaufthduser oder vergleichbare Fachgeschafte,
mit einem deutlichen Angebotsschwerpunkt im Bereich zentrenrelevanter Sortimente (u. a.
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Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik) zu einer Angebotsvielfalt in zentralen Ver-
sorgungsbereichen bei und sollten daher in Abhédngigkeit ihrer Verkaufsflachengrée und
ihres Sortimentsschwerpunktes vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsdtze des Einzel-
handelskonzeptes bewertet und entwickelt werden.

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unabhdngig von der GréRenordnung
generell auszuschlieRen. Ausnahmen bilden hier lediglich das sogenannte ,, Handwerker-
privileg" bzw. der sogenannte , Fabrikverkauf”, in Verbindung mit Produktions- bzw.
Vertriebsstandorten.

11.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten

’ Ziel:

Raumliche Konzentration auch des groBflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zu-
kunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen den zentralen Versorgungsbereichen sowie den
Sonderstandorten zur Sicherung und zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten
Versorgung der Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

8 Landesgesetzgebung:
Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten diirfen ausgewiesen werden, wenn

der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt (Ziel 6.5-1 LEP NRW)
und

der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens die Kaufkraft der Einwohner der
Stadt Schwerte in den geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreitet (Grund-
satz 6.5-4 LEP NRW) und

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente unter 10 % der Gesamtverkaufs-
flache liegt (Ziel 6.5-5 LEP NRW) und

die Verkaufsfliche der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 2.500 m2 um-
fasst (Grundsatz 6.5-6 LEP NRW)

Grundsatz 3: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten

3.1 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im
Sinne der Schwerter Sortimentsliste kdnnen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs z.T.
nicht in die gewachsene Innenstadt integriert werden. Sie diirfen daher auch an Fach-
marktstandorten angesiedelt werden.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



3.2 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im
Sinne der Schwerter Sortimentsliste sollen auf Flachen innerhalb der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisierung bei-
tragen, der Funktionsstufe des jeweiligen Zentrums entsprechen und stédtebaulich,
verkehrlich und funktional vertraglich eingeordnet werden kénnen.

3.3 Standorte fiir nicht grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sollen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt oder in
den Nahversorgungszentren liegen.

3.4 Zentrenrelevante Randsortimente von grofRflachigen Betrieben (i.S.v. § 11 (3) S. 2, Nr.
2 BauNVO) mit nicht zentren-relevantem Kernsortiment auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches diirfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache einnehmen.

3.5 Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von Fachméarkten muss ein
funktionaler Zusammenhang bestehen. Die Zentrenvertraglichkeit des Randsortiments
ist zu priifen. Bei Bedarf sind die Randsortimente durch Bauleitplanung und Bauge-
nehmigung so zu begrenzen, dass schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich nicht zu erwarten sind. Dies ist in Abhdngigkeit von der Art und dem
Umfang der geplanten bzw. betriebstypischen Randsortimente und der Einzelhandels-
struktur im zentralen Versorgungsbereich im Einzelfall zu Gberprifen.

3.6 GroBflachige und nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment gemaB Schwerter Sortimentsliste sollen nicht in Gewerbe- und In-
dustriegebieten angesiedelt werden. (mdégliche Ausnahme: Kfz-Handel)

Erlauterung

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroBflachigkeit) kann zwar
grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelassen werden.
Zum Erreichen und zur spdteren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandelsentwicklung
fir die Stadt Schwerte sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht zentrenrelevanter Sorti-
mente (groB- und kleinflachig) radumlich gelenkt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regelmaRig
sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefahrdung fiir die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auferhalb der
stddtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche mog-
lich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen
Zielen dieses Einzelhandelskonzeptes widerspricht, wére ein volliger Ausschluss unrealis-
tisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei M&beln z.B.
Glas/Porzellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in
begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum
Kernsortiment vorhanden ist, zuldssig sein®’. Eine Begrenzung auf rund 10 % der

7 vgl. dazu Erluterung Ziel 6.5-5 LEP NRW: , Zur Auslegung des Begriffs der "Randsortimente" kann auf die

zu dieser Frage ergangene Rechtsprechung zurlickgegriffen werden. Danach haben Randsortimente ledig-

lich ergdnzenden Charakter und stehen in Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote missen
dem Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein ("keine ins Gewicht fallende

Bedeutung"); Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen Anteile an der
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gesamten Verkaufsfliche grolflachiger Einzelhandelsbetriebe entspricht der landesplaneri-
schen Zielsetzung (vgl. dazu Ziel 6.5-6 LEP NRW). Diese wird durch den Grundsatz 6.5-6
LEP NRW durch eine Verkaufsflichenobergrenze von maximal 2.500 m? ergénzt. Unab-
hangig von der GroéRe der fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Fla-
che sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment be-
legt werden kann. Das heifit, dass (im Bebauungsplan) weiterhin angegeben sein sollte,
wie groB die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf
zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems
genutzt wird, denn dieses kime einem Einkaufszentrum gleich.

Auch fir kleinflichige Betriebe bis 800 m2 Verkaufsflache mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment gilt, dass ein mégliches zentrenrelevantes Randsortiment dem Kernsorti-
ment deutlich untergeordnet sein muss®®. Eine Anhiufung entsprechender Ansiedlungen
des kleinflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels ist auch bei einer generellen Zu-
lassigkeit unter wirtschaftlichen Aspekten in der Realitdt nicht zu erwarten. Aufgrund der
anteilig wie absolut geringen GréBenordnung der zentrenrelevanten Randsortimente in
solchen Betrieben wie auch des typischerweise qualitativ eher niedrigen Niveaus kann fiir
die Stadt Schwerte ausgeschlossen werden, dass diese — auch in summarischer Betrach-
tung — ein erhebliches Gewicht erlangen und den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Schwerte zuwiderlaufen.

Dariiber hinaus sind die Vorgaben des REHK OR (inkl. betriebstypische Sortimentslisten)
zu beachten. Diese sehen folgende betriebstypenspezifischen Schwellenwerte vor:

Baumarkte und Gartencenter (bzw. Bau- und Gartenmarkte)

Die Kern- und Randsortimente entsprechen der Liste der zuldssigen Sortimente
fir den jeweiligen Betriebstyp.

Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betrdgt maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache des geplanten Vorhabens und nimmt dabei héchstens
1.500 m?2 Verkaufsflache ein.

Die Verkaufsflache eines einzelnen Randsortiments darf 800 m2 nicht tGber-
schreiten.

Ausnahmsweise moglich ist ein Back-Shop als Gastronomiebetrieb mit unterge-
ordneter Verkaufsflache.

Fur alle Aktionswaren (darunter ggf. auch sachlich dem Kernsortiment nicht zu-
geordnete Randsortimente) darf die Verkaufsfliche 200 m2 nicht tGberschreiten.

Gesamtverkaufsflache sowie am Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes (vgl. u.a. OVG NRW, Urt. v.
22.06.1998, 7a D 108/96.NE = BauR 1998, 1198; OVG Rheinland-Pfalz, Urt. v. 24.08.2000, 1 C
11457/99 = BauR 2011, 221; Thiringer OVG, Urt. v. 21.08.2001, 1 KO 1240/97 = juris; OVG NRW,
Urt. v. 26.01.2000, 7 B 2023/99 = BauR 2000, 1021). Ist dies nicht der Fall, stellen sie ein wesentliches
Standbein des Einzelhandelsbetriebes und damit kein "Rand"sortiment mehr dar (OVG NRW, Urt. v.
26.01.2000, 7 B 2023/99 = BauR 2000, 1021).

> Hiervon ist in der Regel dann auszugehen, wenn ein Verkaufsflichenanteil von 10 % nicht wesentlich

Uberschritten wird.
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Dabei sind Aktionswaren als Teil des zentrenrelevanten Randsortiments zu be-
handeln.

Mébelmarkte und Einrichtungshauser

Die Kern- und Randsortimente entsprechen der Liste der zuldssigen Sortimente
fur den jeweiligen Betriebstyp.

Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betragt maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache des geplanten Vorhabens und nimmt dabei héchstens
2.500 m? Verkaufsflache ein.

Die Verkaufsflaiche eines einzelnen zentrenrelevanten Randsortiments darf
800 m? nicht Uberschreiten.

Ausnahmsweise moglich ist ein Back-Shop als Gastronomiebetrieb mit unterge-
ordneter Verkaufsflache.

Fir alle Aktionswaren (darunter ggf. auch sachlich dem Kernsortiment nicht zu-
geordnete Randsortimente) darf die Verkaufsfliche 200 m2 nicht tberschreiten.
Dabei sind Aktionswaren als Teil des zentrenrelevanten Randsortiments zu be-
handeln.

Fachmarkte mit nicht-zentrenrelvanten Kernsortimenten

Das Kernsortiment ist nicht zentrenrelevant gemafR der kommunalen Sorti-
mentsliste der Ansiedlungskommune (vorausgesetzt es besteht eine Kompatibi-
litat mit der , regionalen” Sortimentsliste).

Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betrdgt maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache des geplanten Vorhabens und nimmt dabei héchstens
1.500 m?2 Verkaufsflache ein.

Die Verkaufsflache eines einzelnen Randsortiments darf 800 m2 nicht tGber-
schreiten.

Fir alle Aktionswaren (darunter ggf. auch sachlich dem Kernsortiment nicht zu-
geordnete Randsortimente) darf die Verkaufsfliche 200 m? nicht tiberschreiten.
Dabei sind Aktionswaren als Teil des zentrenrelevanten Randsortiments zu be-
handeln.

11.4 Sonstige Steuerungsregeln

Grundsatz 4: Einzelhandelsagglomerationen

Die rdumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fiir sich nicht groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe (Einzelhandelsagglomeration) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Ergste, Geisecke, Holzen) von
denen in der Gesamtheit zentrenschédliche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO
ausgehen, ist zu vermeiden.
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Erlauterung

Flr den Begriff Einzelhandelsagglomeration gibt es keine Legaldefiniton. Im Sinne des
REHK wie auch gemdaR Einzelhandelserlass NRW* wird davon ausgegangen, dass mit der
Formulierung , Einzelhandelsagglomerationen sind Ansammlungen mehrerer, selbstandi-
ger Einzelhandelsbetriebe, die in enger Nachbarschaft zueinander liegen” Standorte ab
zwei Einzelhandelsbetrieben gemeint sind, (vgl. dazu auch Urteil des Bayerischen Verwal-
tungsgerichtshof, 15. Senat vom 28.02.2017, AZ 15 N 15.2042).

Dem Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte liegt — kompatibel zur Einordnung durch den
neuen Einzelhandelserlass NRW - folgende Definition zugrunde:

Einzelhandelsagglomerationen sind Ansammlungen ab zwei, selbststdndigen Einzelhan-
delsbetrieben®® (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche), die in enger Nachbarschaft zu-
einander liegen und die jeweils fiir sich betrachtet auch unter der Schwelle der GroBfla-
chigkeit im Sinne des § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 BauNVO bleiben kénnen, aber in ihrer Gesamt-
heit/raumlichen Konzentration Auswirkungen wie bei Vorhaben i.S.v. §11(3) BauNVO
auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die (Nah-) Versorgungsstruktur haben kénnen.

In eine Einzelhandelsagglomeration sind Einzelhandelsbetriebe einzubeziehen, die®’

stadtebaulich, funktional bzw. aus Sicht des Kunden aufeinander bezogen gelten, so-
mit in Regel auch ,zu Ful8 voneinander leicht zu erreichen sind“,

nicht zwingend, aber auch, eine wechselseitige Ergdnzung der Sortimente aufweisen
(z.B. Lebensmittelmarkt neben Mobelmarkt) und/oder

sonstige Synergieeffekte (etwa gemeinsame Nutzung von Werbeanlagen, Zufahrten
oder Stellplatzen) erkennen lassen.

Im Einzelfall ist bei der Bewertung eines Vorhabenstandortes auRerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches immer auch das Umfeld in die Betrachtungen mit einzubeziehen
und zu priifen, ob eine Einzelhandelsagglomeration vorliegt. Dabei ist es irrelevant, ob die
einzelnen Einzelhandelseinrichtungen gleichzeitig oder nacheinander entstanden sind
(oder entstehen sollen).

Im Umgang mit Einzelhandelsagglomerationen — bestehenden wie auch neuen —ist aus
landesplanerisch Sicht das Ziel 6.5-8 mit dem sich hieraus ergebenden Steuerungserforder-
nis maBgeblich zu beachten. Demgemal wird ein Bezug zu den Festlegungen des Regio-
nalplans vorgenommen:

Entsprechend haben Gemeinden dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auferhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche (ASB) entgegenzuwirken.

% Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium flr Hei-
mat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten
in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021), Seite 45

% Die Bezeichnung Einzelhandelsbetrieb bezieht sich hier auf einen Hauptbetrieb.

o1 Vgl. u.a. Ministerium flr Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium

fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3pro-
jekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021), Seite 45
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Darlber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweite-
rung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.

AuBerdem haben sie sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden
wird.

Pragende Einzelhandelsagglomerationen bestehen im Schwerter Stadtgebiet nicht.

Grundsatz 5:  Annexhandel/Werksverkauf
Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kdnnen angesiedelt werden, wenn
die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind.

Bei einem Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten werden in der
Praxis hdufig Sonderregelungen fiir den Verkauf von selbst hergestellten und bearbeiteten
Waren getroffen. Der sogenannte Annexhandel beschreibt eine Nebeneinrichtung von
Gewerbebetrieben, die sich dem Hauptbetrieb deutlich unterordnen muss, so dass ein
Missbrauch der Regelung durch tibergroRe Geschafte ausgeschlossen wird.®*> Mit der Fest-
setzung einer absoluten oder relativen Beschrankung der Verkaufsfliche des Annexhan-
dels im Bebauungsplan kann der Gefahr entgegengewirkt werden, dass sich der jeweilige
Betrieb zu einem eigenstdndigen Einzelhandel von besonderem stddtebaulichen Gewicht
entwickelt und den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes zuwiderliefe. Eine entspre-
chende Sonderregelung muss nicht zuletzt auch die Merkmale der funktionalen und der
raumlichen Zuordnung enthalten, d. h. es werden Waren angeboten, die aus eigener Her-
stellung, Ver- oder Bearbeitung auf dem Betriebsgrundstlick stammen und es ist d&uBerlich
erkennbar, dass die Verkaufsstatte dem Betrieb angegliedert bzw. dessen Bestandteil ist.

Im AuBenbereich finden sich Einzelhandelsnutzungen haufig in Form von Hofladen, die
einem landwirtschaftlichen Betrieb angegliedert sind. Auch diese kénnen — wie der zuvor
beschriebene Annexhandel — einer Sonderregelung nach § 1 (9) BauNVO unterworfen
werden und somit etwa in Dorfgebieten zugelassen werden. Die Festsetzungen sollten
Hinweise darauf beinhalten, dass der jeweilige Hofladen einem landwirtschaftlichen Be-
trieb bzw. dessen Wirtschaftsstelle raumlich und funktional zugeordnet ist und Gberwie-
gend nur eigenerzeugte Produkte angeboten werden.

62 ygl. BVerwG, Urteil vom 29.01.2009, AZ 4 C 16/07
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Grundsatz 6: Kioske, Backshops

Kioske, Backshops und dhnliche kleinflachige Einzelhandelsbetriebe kdnnen angesiedelt
werden, wenn sie der Nahversorgung dienen. In Gewerbegebieten sind Convenience-
Stores und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen moglich.®

Grundsatz 7: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsanderungen

7.1 RechtmaRig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungspflichtige Er-
weiterungen und Nutzungsinderungen (auch Anderungen der zuléssigen Sorti-
mente), soweit sie wesentliche Auswirkungen erwarten lassen und nicht durch den
Bestandsschutz erfasst werden, sind nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie Neu-
ansiedlungen.

7.2 Bei einer Verlangerung von Baugenehmigungen ist zu priifen, ob sich zwischenzeitlich
die Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere hinsichtlich der zu erwartenden
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche) gedndert haben.

Erlauterung

Die Frage des Bestandsschutzes flihrt in unterschiedlichen Fallkonstellationen immer wie-
der zu Diskussionen. In der Bewertung von Vorhaben ergeben sich Konflikte, wenn der
baugenehmigte und der ausgelibte Bestand nicht ibereinstimmen bzw. das beabsichtigte
Vorhaben mit dem baugenehmigten Bestand nicht kompatibel ist. Im Sinne des Einzelhan-
delskonzeptes gilt grundsétzlich:

Fir bereits bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw. Gré-
Renordnung gemaR diesen Regelungen an einem Standort zukiinftig nicht mehr zuldssig
wdren, gilt mindestens der , passive” Bestandsschutz. Dieser bezieht sich auf den bau-
genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion®’. Er erfasst grundsatzlich nicht
Bestands- und Funktionsinderungen und erlischt bei Zerstérung oder erheblicher Ande-
rung des Objekts sowie bei Aufnahme einer anderen Nutzung®.

Verlagerungen und Verdnderung der Nutzung (VergroBerung oder Verkleinerung der Ver-
kaufsflache, Veranderung der Sortimentsstruktur) von entsprechenden Einzelhandelsbe-
trieben, welche aus Betreibersicht im Allgemeinen im Sinne einer Standortsicherung bean-
tragt werden, sind auf Grundlage der Gesamtsituation (Bestand + Planung)® nach den

3 Ableitbare GroRenordnung fur einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Beschéf-

tigten (gerundete Werte)

bei 500 Beschaftigten max. 50 m2 VKF
bei 1.000 Beschaftigten max. 100 m2 VKF

% Erliuternd wird darauf hingewiesen, dass es sich hier um den baugenehmigten Bestand (gemaB Baugeneh-

migung) und nicht um den bauplanungsrechtlich zuldssigen Bestand (gemaR Bebauungsplan) handelt!

> vgl. dazu auch: Kuschnerus, U. (2004): Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kom-

munale Planung, Minster, Rn. 390.

% Die héchstrichterliche Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex (Urteil des BVerwG vom 29.11.2005 - 4

B 72/05 (VGH Mannheim)) fordert, dass bei der Erweiterung eines beste_henden Einzelhandelsbetriebes,
die kein selbststiandiges, abtrennbares Vorhaben, sondern vielmehr eine Anderung einer baulichen Anlage
darstellt, das Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung gednderten Gestalt gepriift werden muss.
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Priifkriterien zu priifen. Bei Verlagerungen sollte immer auch ein besonderes Augenmerk
auf Altstandorte gerichtet werden. Diese sind zur Vermeidung negativer stadtebaulicher
Auswirkungen zentrenvertrdglich — auch mit der Option einer nicht einzelhandelsbezoge-
nen Nutzung — zu Uberplanen.

Die spezifische und oftmals auch komplizierte bauplanungsrechtliche und bauordnungs-
rechtliche Sachlage, kann die Anwendung der Prifkriterien einschranken und macht Ent-
scheidungen und Abwégungen vor dem Hintergrund der Ziele des Einzelhandelskonzeptes
unabdingbar.

Hinsichtlich der Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzelhan-
del ist besonders auch das Ziel 6.5-7 LEP NRW einschldgig. Vor dem Hintergrund, dass
sich bestehende Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Angeboten, auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche nachhaltig auf das Zentrengefiige und die Nutzungen
(ASB, GIB, Freiraum) auswirken kénnen, wird im Rahmen differenzierter Sondergebiets-
festsetzungen ein Festschreiben der Verkaufsflaichen auf den baurechtlichen Bestands-
schutz genieBenden Bestand an Sortimenten ermdglicht, um schlieBlich einen Zuwachs
zentrenrelevanter Sortimente auszuschliefen. Nur ausnahmsweise kdnnen dabei geringfi-
gige Erweiterungen der Verkaufsflache in Betracht kommen.

Somit ist hierbei nicht allein die Erweiterung in eine Wirkungsanalyse einzustellen, sondern auch der Be-
stand entsprechend zu bewerten bzw. einzubeziehen.
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11.5

Priifschema zur ersten Einordnung von Einzelhandelsvorhaben

Das folgende Priifschema dient zur ersten Bewertung neuer Vorhaben im Hinblick auf
ihre Kompatibilitit mit dem Einzelhandelskonzept und dem darin formulierten Entwick-
lungsleitbild mit seinen Zielen, dem kilinftigen Standortprofil sowie den Grundsatzen zur
Umsetzung.

Den (

bergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Bedeu-

tung flr die Versorgungsstruktur fiir die Stadt Schwerte zu hinterfragen. Grundsatzlich
wird darauf hingewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste Einordnung ermoglichen
soll und z. B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete landesplanerische und stadte-
bauliche Wirkungsanalyse in keiner Weise ersetzen kann.

Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen

Zuléss

igkeit und der Abwdgung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie der

bauordnungsrechtlichen Zuldssigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

Erlduterungen zur Tabelle 25:

+

Erlaut

1

zuldssig im Sinne der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Schwerte

unzuldssig im Sinne der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Schwerte

Im Sinne der Grundsitze sollte vor der Offnung neuer Standorte fiir nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden Standorten
gepruft werden.

Vorrangstandort fiir groBflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel,
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente vertraglich gestalten. Zentrenre-
levante Randsortimente missen einen funktionalen Bezug zum Kernsortiment auf-
weisen.

erung zur folgenden Tabelle 25

Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtli-

chen Zulassigkeit und der Abwagung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren
sowie der bauordnungsrechtlichen Zuléssigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3)
BauNVO).

ten

Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestal-

: AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind sie auf bis zu 10 % der Ge-

samtverkaufsfliche bzw. gemaB den Zielen und Grundsatzen des LEP NRW sowie des
REHK OR zu begrenzen (siehe dazu Kapitel 11.3).

VKF = Verkaufsfliche, EH = Einzelhandelsbetrieb
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

Tabelle 25:

Zentrenkategorie

zentrenrelevantes

Kernsortiment

kleinflachige EH
(= 800 m2 VKF)

grofflachige EH
(> 800 m2 VKF)

nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

kleinflachige EH
(= 800 m2 VKF)

groRflachige EH-
(> 800 m2 VKF)

Ansiedlungsempfehlungen’ fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GréBe gemaR Einzelhandelskonzept (Priifschema)

nicht zentrenrelevantes

Kernsortiment

kleinflachige EH
(= 800 m2 VKF)

groBflachige EH
(> 800 m2 VKF)

Innenstadt (Hauptzentrum)

ja

ja

ja

ja

Ergste, Geisecke, Holzen
(Nahversorgungszentren)

ja

nein

ja

ja

auBerhalb der zentralen

nein,
besonderer Prifbedarf

nein,
gem. LEP NRW Vorha-

gemal LEP NRW Vorhaben i.S.v. § 11 (3)
BauNVO im ASB,

ja, im ASB bei Begren-
zung der zentrenrele-

Versor.gur?gsber.elche, stad- [ E|nze|ha1_ndels_- beni.S.v. 8§11 (3) Nachweis der Nahversorgungsrelevanz und 1 vanten Randsorti-
tebaulich integrierte Lage | agglomeration bis ; . . g . .
BauNVO nicht zuldssig  [Zentrenvertraglichkeit mente
800 m? VKF)
in GIB gem. LEP NRW
Vorhaben i.S.v. § 11 (3)
nein nein BauNVO nicht zuldssig,
Sonderstandorte gem. LEP NRW nicht zuldssig gem. LEP NRW nicht zuldssig ja im ASB zuldssig bei Be-

(maBgeblich Zi

el 6.4-8 LEP NRW)

(maBgeblich Ziel 6.4-8 LEP NRW)

grenzung der zentrenre-
levanten Randsorti-
mente?

Sonstige solitdre Standorte
WR-, GE-, GlI-, SO- (0. EZH)
Gebiete gem. BauNVO,
nicht eindeutige Gebiets-
struktur

§ 34 BauGB — Einzelfallpri-
fung ggf. Planerfordernis!

nein

nein,

gem. LEP NRW Vorha-
beni.S.v. 8§11 (3)
BauNVO nicht zuldssig

nein,

gem. LEP NRW Vor-
haben i.S. v.

§ 11 (3) BauNVO
nicht zuldssig

nein

grds. zuldssig; Einzel-
fallpriifung erforder-
lich, ggf. Begrenzung
der zentrenrelevanten
Randsortimente?

in GIB gem. LEP NRW
Vorhaben i.S.v. § 11 (3)
BauNVO nicht zuldssig,
in ASB grds. zulassig;
Einzelfallpriifung erfor-
derlich, Begrenzung der
zentrenrelevanten Rand-
sortimente?

Quelle: Darstellung Junker+Kruse (Erlauterungen nachste Seite)
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12 Aktualisierung und Fortschreibung

Die hohe Dynamik der Veranderungen im Einzelhandel muss auch im Hinblick auf die Da-
tengrundlage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwerte beriicksichtigt werden. Die
Schwerter Einzelhandelslandschaft ist, wie auch bundesweit zu beobachten, durch perma-
nente Verdnderungen wie Neuansiedlungen, Betriebserweiterungen aber auch Betriebs-
aufgaben gekennzeichnet. Daraus kann, nicht zuletzt auch im Bereich der Nahversorgung,
ein neuer Handlungsbedarf resultieren. Um diesen rechtzeitig erkennen und darauf reagie-
ren zu kénnen, bedarf die Datenbasis bzw. Bestandserhebung des gesamtstéddtischen Ein-
zelhandelskonzeptes einer regelméRigen Aktualisierung. Aufgrund der bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften kann dies zumindest fiir groRflachige Einzelhandelsansiedlungen lau-
fend erfolgen.

Die Daten kdnnen kontinuierlich in ein zugehoriges Geoinformationssystem eingepflegt
werden. Zum anderen ist eine regelméRige neue Vollerhebung des Schwerter Einzelhan-
dels unumgénglich. Je nach Finanzierbarkeit sollte spétestens alle fiinf Jahre eine vollkom-
mene Neuerhebung des Einzelhandelsbestandes vorgenommen werden.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

Das grundsatzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes, die Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Schwerte im Sinne einer zentrenorientierten und wohnortnahen Versorgungsstruktur
auf die integrierten Standorte der zentralen Versorgung zu lenken, sollte jedoch unabhén-
gig von kurzfristigen Verdnderungen Fortbestand besitzen. Dennoch sind aufgrund der
hohen Dynamik der im Einzelhandel ablaufenden Prozesse — z. B. im Bereich der Nahver-
sorgung — unvorhergesehene Veranderungen und damit ein Bedarf zur Fortschreibung des
Konzeptes nicht auszuschlieBen. Dieser Bedarf sollte erfahrungsgemaR etwa alle 5 Jahre
von der Stadt Schwerte in Absprache mit den Verfahrensbeteiligten und gegebenenfalls
mit anderen relevanten Akteuren bewertet werden. Insbesondere die konkretisierten
MaRnahmenvorschldge des Konzeptes bedirfen einer Erfolgskontrolle und eventuell einer
Fortschreibung. Fir das Einzelhandelskonzept kann sich die Notwendigkeit einer Fort-
schreibung ergeben, wenn sich z. B. Einzelhandelszentralitdten im regionalen und kommu-
nalen Zusammenhang stark verschieben. Erhebliche Verdnderungen der gesetzlichen
Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung stellen ebenfalls eine mogliche
Ursache fiir eine Fortschreibung der Konzepte dar.

Von grolRer Bedeutung ist angesichts der dynamischen Entwicklung von Angebots- und
Nachfragestrukturen im Einzelhandel, dass allen Berechnungen und Bewertungen eine
moglichst aktuelle Datenbasis zugrunde gelegt werden. Das gilt in besonderem MafR fir

Einwohnerzahlen fiir die Stadt Schwerte und die umliegenden Staddte und Gemeinden,
sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern (Quelle: u. a. IFH Retail Consultants, Kéln),

Planvorhaben zum groBfldchigen Einzelhandel mit Informationen zu Betreibern, Stand-
ort, Betriebsform, Sortiment, Verkaufsfliche, potenziellem Umsatz, Planungsfortschritt
und geplantem Eréffnungstermin (Schwerte und Region),
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bestehende Einzelhandelsbetriebe mit Informationen zu Betreibern, Standort, Betriebs-
form, Sortimenten, Verkaufsflache, geschatztem Umsatz.

Fortschreibung qualitativer Kriterien

Neben den bereits beschriebenen Daten missen auch die qualitativen Kriterien in regel-
maligen Zeitrdumen (etwa alle 5 Jahre) kritisch Gberpriift und ggf. an neue Entwicklungen
angepasst werden. Dazu zédhlen insbesondere die

Anforderungen an Standorte fiir bestimmte Betriebsformen des groBflachigen Einzel-

handels (z. B. SB-Warenhdauser/Verbrauchermarkte, Bau-/Gartencenter, Mobel-/Ein-
richtungshéuser),

als zentrenrelevant betrachteten Sortimente,

Festlegungen zur Standortstruktur und zu zentralen Versorgungsbereichen.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte 2023

A3 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel

: ) Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
im engeren Sinne

handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezept-
pflichtige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich
oder iberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu
zdhlen u. a. alle Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhdauser,
Fachgeschafte, Verbrauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu
gehort auch der Direktverkauf von Herstellern an Endver-
braucher, unabhangig davon, ob dieser am Standort des Fer-
tigungsbetriebes oder in einem eigens dazu geschaffenen
Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen

Kaufkraft Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzel-
handel zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, IFH Retail Con-
sultants) ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen
raumlichen Einheiten und in der Regel in regelméRigen Ab-
standen (jéhrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt

Kaufkraftkennziffer das Verhéltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhande-
nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur
einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in
der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abwei-
chung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom
Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern
werden z. B. von der Gesellschaft fiir Konsum-, Markt- und
Absatzforschung (GfK) in Nirnberg oder der IFH Retail Con-
sultants in Koéln ermittelt und jéhrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevantes Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvo-
Kaufkraftpotenzial lumen, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt/Region

Zentralitat stellt ein Kriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstédrke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator daftir, wie weit es ei-
nem Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zu-
satzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen Einzel-
handels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitat ist damit
eine MaRzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftab-
fluss einer Stadt. Die gesamtstadtische Zentralitdt sagt je-
doch nichts dartiber aus, welche raumlichen Teilbereiche ei-
ner Stadt/Region zu dieser Zentralitdt beitragen. Hierzu ist
eine weitergehende Analyse erforderlich.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralititskennziffer wird durch
das Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem
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Zentralitatskennziffer

Fachmarkt

GPK

GroBflachiger Einzel-
handel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Kernsortiment/Rand-
sortiment
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vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen
berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhan-
delsumsatz genauso grof ist, wie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen (iber den Basis-
wert (Indexwert = 100) deuten auf eine regionale Ausstrah-
lung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes
deutet auf mogliche Strukturschwachen des Einzelhandels in
der untersuchten Region hin. Differenziert nach Warengrup-
pen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewer-
tungen vornehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2
Verkaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder
einige wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Be-
darfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Stand-
orte auBerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Er-
reichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an Aus-
fallstraBen, im AufRenbereich von Stidten), Dominanz des
Selbstbedienungsprinzips. (Beispiele: Bekleidungsfachmarkt,
Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfachmarkt, Droge-
riefachmarkt).

Gangige Abkirzung flr das Sortiment ,Glas, Porzellan, Ke-
ramik".

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche
von mehr als 800 m2) unterliegen dem Sonderregime des §
11 (3) BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende Vermu-
tungsregel) negative stddtebauliche Auswirkungen ausgehen
kdnnen. Zu den grofRflaichigen Einzelhandelsbetrieben zdhlen
u.a. Einkaufszentren, Warenhauser, SB-Warenhauser, Kauf-
hduser, Verbrauchermérkte sowie Fachmaérkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort
vorhandenen Anbieter nicht gebunden werden kann und
folglich in andere Orte/das Umland oder in den Versand-/In-
ternethandel abflieBt. Kaufkraftabfliisse zeigen die radumliche
Einkaufsorientierung der ansassigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft der Einwohner einer Stadt/Region,
der vom értlichen Einzelhandel gebunden und somit in Um-
satz umgewandelt werden kann.

Zwischen den Begriffen Hauptsortiment und Randsortiment
besteht insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsorti-
ment zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt
und dieses gleichsam erganzend durch solche Waren anrei-
chert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandt-
schaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich
muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in
seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich unterge-
ordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache).
Randsortimente sind damit nur solche Warengruppen, die ei-
nem bestimmten Kernsortiment sachlich zugeordnet sind und



Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelvollsorti-
menter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungs-
standort

Nahversorgungs-
zentrum

diesem hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unterge-
ordnet sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kase-
oder Wursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl
(ca. 1.000 bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermark-
ten (Artikelzahl ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Le-
bensmittel und Drogerieartikel sowie Randsortimente (Akti-
onswaren), die einen bedeutsamen Bestandteil der Marke-
tingstrategie von Lebensmitteldiscountern ausmachen; z. B.
Aldi, Penny, Lidl, Netto Marken-Discount. Verkaufsflaiche ab
800 - 1.300 m2.

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des , Lebensmittelvollsor-
timenters” zur Abgrenzung gegeniber den , Lebensmittel-
discountern” verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rund
1.000 bis 3.000 Artikel) verfligt der Vollsortimenter liber Be-
dienelemente (Wurst-/Késetheke) und vor allem ein deutlich
breiteres und tieferes Sortiment im Schwerpunktbereich Le-
bensmittel. Das Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter
reicht von Supermarkten tiber Verbrauchermarkte bis hin zu
SB-Warenhdusern. Diese Betriebsformen unterscheiden sich
untereinander vor allem hinsichtlich der Verkaufsflachen-
grofe (400 m2 bis teilweise mehr als 10.000 m2) und der An-
zahl der angebotenen Artikel (zwischen rund 7.000 bis
60.000 Artikel).

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengrup-
pen bezeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebens-
mittel, Getrdnke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikar-
tikel) und demzufolge wohnortnah (auch fulBlaufig) nachge-
fragt werden kénnen. Die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente sind (bzw. sollten auch) zentrenrelevant (sein).

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitarer) Einzel-
handelsstandort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvoll-
sortimenter und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus
stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit
eingebunden (somit i.d. R. kein zentraler Versorgungsbe-
reich). Ein Nahversorgungsstandort ist lediglich in stadtebau-
lich integrierten Lagen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfligt (iber eine erkennbare
stddtebauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StrafRengestal-
tung) und liegt im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher
Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versor-
gungszentrum dar, welches tiberwiegend der Nahversorgung
im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung dient. Die Ange-
botsstruktur wird in der Regel durch einen Lebensmittelvoll-
sortimenter und/oder Lebensmitteldiscounter, Lebensmittel-
fachgeschafte, Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie verein-
zelt kleineren Fachgeschéften bestimmt. Darlber hinaus sind
zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispielsweise Friseur,
Bank, Sonnenstudio, angegliedert.
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Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch
hohen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und,
aufgrund ihrer GroRe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus.
Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen
Einzelhandel besitzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten (z.B. Bau- und Garten-
markte, Mobelanbieter) keine Bedeutung, so dass sie insbe-
sondere an nicht integrierten Standorten vorhanden sind, an
denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und ausrei-
chend groBe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungspotenzial
flr gewachsene Zentren ist bei den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten i.d.R. nicht gegeben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der
Anteil zentrenrelevanter Kernsortimente, die i.d.R. als er-
ganzende Sortimente von Betrieben mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten angeboten werden (z. B. GPK/Haus-
haltswaren in Mébelhdusern) und, je nach GréRenordnung,
durchaus negative Auswirkungen auf den Einzelhandel in
den zentralen Bereichen einer Stadt haben kénnen.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Ver-
kaufsflaiche mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassen-
des Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel
(> 50 % Verkaufsflaichenanteil); Standort haufig in Stadt-
randlagen, weitrdumige Kundenparkpldtze (z. B. Real, Markt-
kauf, Kaufland).

Sonder-/Erganzungsstandorte des Einzelhandels sind Stand-
orte des i.d.R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich
dabei zum einen um Einkaufszentren und zum anderen um
Einzelhandelsbetriebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Gartenmérkte, Bau-
markte, Mobelmérkte). Kennzeichnend ist dabei eine auto-
kundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen
Steuerungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie
nimmt eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
vor, um in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifi-
schen Einzelhandels zu raumlich und funktional definierten
zentralen Versorgungsbereichen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhan-
dene Bestand ber(icksichtigt; es kdnnen allerdings auch zen-
trenrelevante Sortimente aufgenommen werden, die noch
nicht angeboten werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die stadtspezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den
ortlichen Verhéltnissen und den Entwicklungsperspektiven
einer Stadt besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sor-
timentsliste sind zudem die auf Landesebene vorgegebenen
Zielaussagen (z. B. durch Landesentwicklungsprogramme
oder Einzelhandelserlasse) zu berticksichtigen.



Stadtteil-/Ortsteilzent-
rum

(Sonstige) stadtebaulich
integrierte Lage

Supermarkt

Umsatzkennziffer

Ein Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum stellt eine stddtebauliche
Einheit dar. Aus stddtebaulicher Sicht ist es i.d.R. abgesetzt
vom Hauptsiedlungsgeflige und liegt in rdumlicher Nahe zu
Wohngebieten. Es dient zum einen der Nahversorgung und
zum anderen der Grundversorgung eines Stadtteils (bzw.
Versorgungsbereiches) mit Waren des mittel- bis langfristi-
gen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet durch
Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmitteldiscoun-
ter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfachge-
schafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariiber hinaus
umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und
Breite. Dariiber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen
(z. B. Bank, Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro,
Arzte, Gastronomie, aber auch Freizeit- und Verwaltungsein-
richtungen) vorhanden.

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage"
existiert nicht. Als sonstige stadtebaulich integrierte Lagen
zeichnen sich (gemaR EHE NRW, 2021, Pkt. 2.2.10) Stand-
orte aus, die , die Versorgung fiir die — insbesondere auch
nicht motorisierte — Bevolkerung an méglichst gut erreichba-
ren Standorten sichern. Sie liegen daher innerhalb baulich
verdichteter Siedlungszusammenhdnge mit wesentlichen
Wohnanteilen oder direkt angrenzend [...]". Zudem zeich-
nen sie sich durch Erreichbarkeitsvorteile, insbesondere auch
hin-sichtlich einer fuBlaufigen Erreichbarkeit, einer Erreich-
barkeit mit dem Fahrrad und einer OPNV-Anbindung aus.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400
m2 — max. 1.500 m2. Es besteht ein deutlicher Angebots-
schwerpunkt (> 80 % der Verkaufsflache) im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel einschl. Frischwaren. Ergédnzend
werden Waren des tdglichen und kurzfristigen Bedarfs ange-
boten. Es sind z. T. Bedienungselemente (Kase- und Wurst-
theke) sowie Selbstbedienung vorhanden. Dariber hinaus
wird weitgehend auf Aktionswaren und zentrenrelevante
Randsortimente verzichtet.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Ein-
zelhandelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berech-
nungsgrundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese re-
gional bereinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den
gesamten im jeweiligen Gebiet getatigten Einzelhandelsum-
satz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag
des Einzelhandelsumsatzes flr jeden Einwohner des Gebietes
an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentu-
ale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt
der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen
Uber den Basiswert deuten auf einen umsatzstarkeren Einzel-
handel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw.
eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deutet auf ver-
gleichsweise niedrigere Umsatze im Einzelhandel in der un-
tersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die
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Attraktivitat einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 —
3.000 bzw. 5.000 m2, breites und tiefes Sortiment an Nah-
rungs- und Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsglitern
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt
Nahrungs- und Genussmittel, aber mit zunehmender GroBe
nehmen die Verkaufsflichenanteile von Non-Food-Artikeln
zu. Uberwiegend Selbstbedienung, hiufig Dauerniedrigpreis-
politik oder Sonderangebotspolitik, Standort auch autokun-
denorientiert.

GemaB dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache
eines Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom
Kunden nicht betreten werden kdnnen, die Vorkassenzone
sowie ein ggf. vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohne-
hin gilt die Definition, dass Verkaufsfliche diejenige Flache
ist, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der Gange und
Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fiir Einrich-
tungsgegenstiande, Kassenzonen, Schaufenster, und sonstige
Fldchen, soweit sie dem Kunden zugdnglich sind, sowie Frei-
verkaufsflichen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt
werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-
samtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die
jeweilige Einwohnerzahl (der Stadt/Region) ist ein quantitativer
Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jeweili-
gen Untersuchungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§
1(6) Nr. 4,2(2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3)
BauNVO) schiitzenswerter Bereich, der sich aus planerischen
Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungspldnen), raum-
ordnerischen und/oder stddtebaulichen Konzeptionen sowie
tatsdchlichen, ortlichen Verhdltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zent-
ralen Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Haupt-
zentrum sowie Stadtteil-/Neben- oder Nahversorgungszen-
tren). Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich zum
Betrachtungszeitraum noch nicht vollstindig entwickelt sein,
wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeption
(zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen
muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Stand-
ortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistungen ab. Bei dem
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es sich
somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes MaR an
Nutzungsvielfalt geprdagten Innenstadt. Die Innenstadt , als
Ganzes" Ubernimmt dabei tber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistun-
gen, Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten



Zentrenrelevante
Sortimente

Zielzentralitat

vorzunehmen. Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich
Uber die Grenzen des innerstadtischen Geschéftsbereiches
hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer Kernge-
bietsausweisung (im Bebauungsplan) Gbereinstimmen. We-
sentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfre-
quenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuB-
ganger), Multifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel,
Gastronomie). Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur,
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barri-
eren (Strale, Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum
(Pflasterung, Begrlinung etc.) und Ladengestaltung/-prasen-
tation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucher-
frequenzerzeugung, Integrationsféhigkeit, Einzelhandelszent-
ralitdt, Kopplungsaffinitdt und Transportfahigkeit aus. Sie
sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen
Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz
eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiiber-
schneidung der an den nicht integrierten Standorten gefiihr-
ten Warensortimente geschwdcht werden kann. Insbeson-
dere Betriebe, die an dezentralen bzw. stidtebaulich nicht
integrierten Standorten angesiedelt werden, kdnnen durch
das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten, d. h. durch
Angebotsiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich glins-
tigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund gtinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen
Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit;
kostenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der In-
nenstddte und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenre-
levanten Sortimenten ausgehenden Gefdhrdungspotenziale
flir gewachsene Zentren sind zudem abhéngig von der
GroBe und der zentraldrtlichen Bedeutung der Kommune
(z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grundzentren —
angesichts der daraus resultierenden Kundenfrequenz, von
denen auch Anbieter in anderen Branchen profitieren —
durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwen-
dung von ortstypischen Sortimentslisten als radumliches Steu-
erungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebau-
licher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische
Konkretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Nega-
tivlisten).

BerechnungsgréRe zur modelltheoretischen Ermittlung von
Entwicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine —
gemessen an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandels-
standorts — realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im
Einzugsgebiet.
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