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Hinweise
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chen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie § 31 Ab-
satz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes verein-
bart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Verdffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vor-
heriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

Datenschutzerkldrung

Das Gutachterbiiro Junker + Kruse verarbeitet personenbezogene Daten (Betriebsname, Adresse, Sorti-
mentsangebot, Verkaufsfldche, Internetprdsenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Datenschutz-
Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Frhebung und Verarbeitung der Daten erfolgt
nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung einer Aufgabe, die im &ffentlichen Inte-
resse liegt, und ist im Rahmen der Erstellung der Untersuchung als stidtebauliche Wirkungsanalyse erfor-
derlich. Dardiber hinaus werden die Daten im Rahmen weiterer Arbeiten, die ebenfalls im &ffentlichen In-

teresse stehen, verwendet (z. B. Bauleitplanverfahren, Raumordnungsverfahren).

Die gespeicherten Daten werden gelbscht, sobald sie fiir die bestimmten Zwecke nicht mehr notwendig
sind und der Léschung keine gesetzlichen Aufbewahrungspfiichten entgegenstehen.
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1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Schwerte dient — auch mit seiner Fortschreibung aus dem
Jahre 2014 — durch den politischen Beschluss des Stadtrates (19.02.2014) als Grundlage flir an-

stehende Entscheidungen im Zusammenhang mit Fragestellungen zur Einzelhandelsentwicklung

sowie als Grundlage flir die bauleitplanerische Umsetzung.

Im nordlichen Stadtgebiet an der StraRe Am Eckey/Ecke Alter Dortmunder Weg ist die Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters (Rewe, Gesamtverkaufsflaiche 1.300 m2) sowie 200 m2
Gastronomie (z. B. Café mit Backerei, 30 m2 Verkaufsflache) geplant. Bei dem Projekt handelt es
sich im bauplanungsrechtlichen Sinne um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben, welches in
die Priifkulisse des § 11 (3) BauNVO (Vermutungsregel des § 11 (3) S.3 BauNVO) fallt. Gemal
LEP NRW sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten
Sortimenten (zu diesen zdhlt auch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) in beste-
hende oder auch zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche zu lenken (bzw. dort zu entwi-
ckeln). Standorte auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche, dazu zéhlt auch der Vorhabenstand-
ort, sind vor dem Hintergrund des Ziels 6.5-2 des LEP NRW nur unter bestimmten Bedingungen
zuldssig und daher einer besonderen Priifung zu unterziehen. In der vorliegenden stadtebauli-
chen Wirkungsanalyse wird geprift, ob der Nachweis einer stadtebaulichen Atypik (Nahver-
sorgung) flir das Vorhaben erbracht werden kann. Darlber hinaus dirfen von dem Vorhaben
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
Versorgungsstruktur in Schwerte bzw. benachbarten Gemeinden ausgehen. Dies wird anhand
einer Gravitationsrechnung und anschlieRenden stadtebaulichen Bewertung gepriift.

Folgende Fragestellungen stehen im Mittelpunkt der vorliegenden Untersuchung:

Welchen Umsatz wird das Ansiedlungsvorhaben voraussichtlich generieren?

Wie ist der Vorhabenstandort unter stadtebaulichen Gesichtspunkten einzuordnen?

Wie stellt sich die lokale Nachfragesituation dar? (u. a. rechnerische Ermittlung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftabschépfung)

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

Wie stellen sich die Bedeutung und Stabilitdt der (untersuchungsrelevanten) Angebots-
standorte (v. a. zentrale Versorgungsbereiche) im Einzugsgebiet des Vorhabens dar?
Welche jeweiligen absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen Fol-
gewirkungen waren mit der Realisierung des Einzelhandelsvorhabens verbunden? (Er-
mittlung von potenziellen Umsatzumverteilungen und méglichen stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstruk-
turen im Untersuchungsraum)

Ist eine stadtebauliche Atypik Nahversorgung nachweisbar?

Besteht eine Kompatibilitat mit den Zielen und Grundsatzen des kommunalen Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Schwerte?
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2 Methodische Vorgehensweise

Methodisch stiitzt sich die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung auf Datengrundlagen
aus einer primdrstatistischen Erhebung des untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbestandes in
der Stadt Schwerte, die flr die Erstellung des Einzelhandelskonzeptes durch das Biiro Junker+
Kruse im Februar 2022 durchgefiihrt wurde. Im Rahmen dieser Erhebung erfolgte eine flachen-
deckende Begehung/Befahrung des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und
Kartierung aller Betriebe des Einzelhandels i. e. S. Hierbei wurden die Gesamtverkaufsflichen und
die anteiligen Flachen der Warengruppen differenziert erhoben. Auf dieser Grundlage wurden
die flr diese Wirkungsanalyse relevanten Betriebe ermittelt. Dabei handelt es sich um Einzelhan-
delsbetriebe, die die Sortimente der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel als Kernsortiment oder relevantes Nebensortiment fiihren. In den im Dortmunder
Stadtgebiet untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereichen wurden unter Beriicksich-
tigung des Masterplans Einzelhandel der Stadt Dortmund, 2021 ebenfalls die Einzelhandelsbe-
triebe, die die Sortimente der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel als Kernsortiment oder relevantes Nebensortiment fiihren, aufgenommen.

Der im Rahmen der vorliegenden Untersuchung betrachtete Datensatz umfasst somit alle im po-
tenziellen rdumlichen Auswirkungsbereich des Vorhabens liegenden Betriebe der untersuchungs-
relevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Fiir diese Anbieter liegen differenzierte
Daten hinsichtlich der jeweiligen Gesamtverkaufsfliche und der untersuchungsrelevanten Ver-
kaufsflache sowie eine rdumliche Zuordnung der Betriebe nach der stddtebaulichen Lage vor.

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

Die Nachfrageseite wird auf Basis der aktuellen Bevolkerungsdaten sowie der vorliegenden se-
kundarstatistischen Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fiir die relevanten Teilbereiche
in Schwerte sowie in Dortmund (insbesondere der IFH Retail Consultants, Kéln) abgeleitet und
dargestellt.

Neben der Ermittlung dieser quantitativen Grundlagen ist auch eine klassische stadtebauliche
Analyse mit einer Bewertung der stadtebaulichen Situation der potenziell betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche sowie der wohnortnahen Grundversorgungssituation im Untersuchungsge-
biet unter qualitativen Aspekten notwendig. Fiir die Stadt Schwerte liegt mit dem politisch be-
schlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt diesbezliglich eine konkrete Leitlinie zur rdumlichen
Einzelhandelsentwicklung vor, die detaillierte Aussagen zu Entwicklungszielen fiir einzelne
Standorte im Stadtgebiet sowie Abgrenzungen und Definitionen der méglicherweise betroffenen
Zentren enthélt. Fir die Stadt Dortmund bildet der Masterplan Einzelhandel 2021 hier eine ent-
sprechende Vorgabe bzw. Grundlage. Somit besteht eine fundierte stadtebauliche und absatz-
wirtschaftliche Bewertungsgrundlage, auf dessen Basis die Untersuchung moglicher

6 Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche Wirkungsanalyse — Vorhaben Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Schwerte, Am Eckey

Auswirkungen des Ansiedlungsvorhabens auf die Zentren- und Versorgungsstrukturen im Un-
tersuchungsraum (relevante Bereich in der Stadt Schwerte und der Stadt Dortmund) erfolgt.

Berechnung méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen

Zentraler Bestandteil dieser Untersuchung ist es, die sich durch eine mégliche Umverteilung der
Umsétze (bedingt durch sich d&ndernde Kaufkraftstrome) ergebenden Wirkungsgrade moéglicher
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen der Vorhaben auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im projektrelevanten Auswirkungsbereich zu untersu-
chen.

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der Gravitati-
onsansatz bewdéhrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell’ kann nach An-
sicht der Gutachter allerdings nur fir eine erste Einschatzung dienen. Daher werden in dem hier
angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl zur warengrup-
penspezifischen als auch standortspezifischen Attraktivitdt, unter Berlicksichtigung vorhandener
Kaufkraftabschdpfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Validitat der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt. Unter Anwendung dieses differenzier-
ten Gravitationsmodells, in das die fiir den Untersuchungsraum relevanten Kennwerte einflie-
Ren, werden die potenziell durch die Vorhaben induzierten monetaren und prozentualen Um-
satzumverteilungen ermittelt.

Zum Grundverstdndnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

e Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten Waren-
gruppen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsflache, Umsatz, Zentralitatsfaktor und Standort-
qualitdtsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren werden die rdumlichen
Widerstande zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Angebotsstandorten zu Grunde ge-
legt.

e Mit dem potenziellen ,, Marktzutritt” des Vorhabens verdandert sich das raumwirtschaftliche
Standortgeflige, da Umsatz und Widerstinde von Nachfrage- und Angebotsstandorten zu-
einander eine relative Verdnderung erfahren.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:

e das vorhandene untersuchungsrelevante Verkaufsflichenangebot der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel nach Anbietern/Standorten,

o die Flachenproduktivitaten (Euro/m2) nach Sortimenten und Anbietern/Standorten und der
daraus resultierende warengruppenspezifische und summierte Umsatz der Anbieter/Stand-
orte,

vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; In: Journal of Marketing; Vol. 28, 1964, S. 34-38.
Heinritz, G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheore-
tische Gravitationsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.: Konzepti-
onelle Grundlagen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansatzen. Bremen, 1987.
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e die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhdngig-
keit der Warengruppe und der Gesamtattraktivitat der Anbieter/Standorte und ihrer jeweili-
gen Marktgebiete resultieren,

e der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens und

e die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet flr die projektrelevante Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Die fiir eine Wirkungsanalyse notwendigen, konkreten einzelhandelsbezogenen Flachenanga-
ben, Umsdtze und Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten detailliert in die Analyse einge-

stellt. Die ermittelten potenziellen Umverteilungsquoten stellen eine wesentliche Beurteilungs-
grundlage dar.

Prognose moglicher stadtebaulicher (Folge-)Wirkungen

Grundsétzlich ist anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur eine
erste Einschatzung moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen erlauben. Die Ermittlung der
monetdren bzw. prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist bei der ab-
schlieBenden Beurteilung stadtebaulich und versorgungsstrukturell negativer Implikationen allein
nicht ausreichend. Auch ist die 10% -Marke der Umsatzumverteilung? in diesem Zusammenhang
nicht als , Demarkationslinie” zu sehen, sondern es sind die konkreten Angebotsstrukturen und
Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen. Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher In-
dikator, anhand dessen die Intensitdt der Belastung der untersuchten Angebotsstandorte ermit-
telt werden kann, somit nicht identisch mit der Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des ge-
wichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den Kaufkraftabfluss in die Abwédgung bei der Planung als
Belang einzustellen und zu bewerten, denn , Uberschritten ist die stadtebauliche Relevanz-
schwelle erst dann, wenn ein Umschlag von rein wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkun-

u 3

gen stattzufinden droht".

Als weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Auswirkungen potenziel-
ler Vorhaben sind daher abschlieBend fiir diejenigen Versorgungsstandorte im Untersuchungs-
gebiet, die gewisse Schwellenwerte lberschreiten, die abstrakten Ergebnisse der Berechnungen
durch weitergehende Analysen im Hinblick auf mégliche schddliche Auswirkungen qualifiziert.
Dabei flieBen vor allem auch die individuellen stadtebaulichen Gegebenheiten und Ausgangsbe-
dingungen der potenziell betroffenen zentralen Versorgungsbereiche und Versorgungsstruktu-
ren und die wirtschaftliche Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter in die Betrachtungen
ein.

Uberschritten ist die stidtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlagen von rein
wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht. Eine stadtebaulich rele-
vante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn durch Geschaftsaufgaben die

Dabei wird vermutet, dass eine von EinzelhandelsgroBvorhaben an den benachbarten Standorten erzeugte Um-
satzumverteilung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorientierten Einzelhandels keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen i. S. v. § 11 (3) BauNVO erwirkt.

3 vgl. OVG NRW, Urteil vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - , Centro-Urteil”
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Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist* bzw. Ladenleerstdnde zu einer Ver-
minderung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zu
Niveauabsenkung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit des jeweils be-
troffenen zentralen Versorgungsbereiches fihrt.

Ein einschldgiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der Funktionsstérung eines zentralen Versorgungsbereiches als Her-
beiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versorgungs-
bereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.®

Als Ergebnis wird das Vorhaben hinsichtlich einer stddtebaulichen Atypik (Nahversorgung) sowie
im Hinblick auf sein (positives wie negatives) Beeintrachtigungspotenzial bewertet.

vgl. Fickert, Hans C./Fieseler, Herbert: BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m. w.N.

vgl. u. a. Janning, Heinz: Der Ausschluss des zentrenschiddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, In:
BauR 2005-Zeitschrift fiir das gesamte 6ffentliche und zivile Baurecht 36 (11), S.1723-1733

BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
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3 Beschreibung und Einordnung des
Vorhabens

Der Vorhabenstandort befindet sich im nérdlichen Randbereich des Schwerter Hauptsiedlungs-
bereichs. Er dient derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache, die ca. 8.500 m2 umfasst. Die Um-
gebung des Standortes stellt sich heterogen dar.

Nordlich verlauft in west-6stlicher Richtung die Trasse der Bundesautobahn A1. Diese stellt
grundsatzlich eine stadtebauliche Barriere dar. Die sich nordlich, anschlieBenden Wohngebiete
sind jedoch ber Briicken (Alter Dortmunder Hellweg und Ostberger StralRe) von der StraBe Am
Eckey bzw. vom Vorhabenstandort aus angebunden. Stdlich des Standortes schlie3en sich die
Auslaufer eines Wohnsiedlungsbereiches an. Nérdlich und westlich wird der Vorhabenstandort
durch die StraBe Am Eckey begrenzt, die nach Westen eine Anbindung an die Horder StraBBe
(B236) sowie nach Osten eine Anbindung zum 6&stlichen Wohnsiedlungsbereich der Schwerter
Heide, zum Gewerbegebiet Binnerheide sowie zum Wohnsiedlungsbereich Schwerte Ost dar-
stellt. Der Bereich unmittelbar nérdlich der StraRe Am Eckey, zwischen Vorhabenstandort und
der Trasse der A1, wird ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Westlich des Standortes bis zur An-
schlussstelle Schwerte der A1 sind gewerbliche Nutzungen (u. a. Baustoffhandel) zu verzeichnen.
Ostlich des Vorhabenstandortes befinden sich ein Dachdeckerbetrieb und teilweise Wohnbebau-
ung, daran schliefen sich wiederum landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

In einer Siedlungsrandlage mit einer dispersen, aufgelockerten Siedlungs- und Bebauungsstruk-
tur und damit verbundenen tendenziell geringen Siedlungsdichte weist der Standort einen Bezug
zu umliegenden Wohngebieten auf.
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Karte 1: Siedlungsraumliche Lage des Vorhabenstandortes
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Quelle: eigene Darstellung, © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Karte 2: Luftbild zum Umfeld des Vorhabenstandortes

Vorhabenstandort

> ™~

y / 4 [ N \ 3 N\
Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: GoogleEarth, Zugriff: November 2018
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Eine ErschlieBung des Standortes flir den Kfz-Verkehr sowie den Fahrradverkehr ist tiber die
StraBe Am Eckey/Alter Dortmunder Weg gegeben. Unmittelbar am Alten Dortmunder Weg be-
findet sich die Bushaltestelle Osthellweg, dartiber ist auBerdem eine Anbindung an das Netz des
offentlichen Nahverkehrs bzw. die umliegenden Siedlungsbereiche gut gegeben. Vor dem Hin-
tergrund der dispersen siedlungsraumlichen Struktur ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit nur einge-
schrankt gegeben.

Karte 3: Wettbewerbssituation des Vorhabenstandortes
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Quelle: eigene Darstellung, © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Der nachstgelegene und auch einzige Wettbewerbsstandort im nérdlichen Stadtgebiet der Stadt
Schwerte ist der Verbrauchermarkt Kaufland, Am Dohrbaum (siehe dazu Karte 3), welcher in
stidlicher Richtung in einer Entfernung von rund 750 m (Luftlinie) liegt. Die Innenstadt, als
nachstgelegener zentraler Versorgungsbereich, befindet sich stidlich des Standortes in rund 1,5
km Entfernung (Luftlinie). Pragende Anbieter mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel sind hier ein Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) und ein Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord)
in Standortgemeinschaft im stidlichen Bahnhofsumfeld. Das Nahversorgungszentrum Holzen
liegt in einer Entfernung von 2,3 km (Luftlinie). Hier stellen ein Lebensmittelvollsortimenter
(Edeka) sowie ein Lebensmitteldiscounter (Lidl) die funktionstragenden Einzelhandelsbetriebe
dar. Die ndchstgelegenen Angebotsstandorte strukturpragender Lebensmittelmarkte im nérdlich
angrenzenden Stadtgebiet von Dortmund befinden sich in den Nahversorgungszentren Berg-
hofen (Luftlinie 3 km), Hochsten (Luftlinie 2,8 km) sowie Sélderholz-Lichtendorf (Luftlinie 3,3
km).
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Das vorgelegte Konzept weit flir den projektierten Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) eine
Verkaufsflache von 1.300 m2 und flir gastronomische Einrichtungen (z. B. Café) eine Flache von
200 m? aus. In der Untersuchung wird als Teilfliche der vorgesehenen Gastronomie eine Béacke-
rei mit 30 m2 Verkaufsflache berlicksichtigt.

Absatzwirtschaftliche Einordnung des Vorhabens

Das Kernsortiment eines Lebensmittelvollsortimenters Rewe besteht aus Waren, die vor allem
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzurechnen sind. Der Flachenanteil dieser Wa-
rengruppe an der Gesamtverkaufsflache liegt bei Lebensmittelvollsortimentern (und so auch
beim Betreiber Rewe) regelmdfig bei rund 86 %. Zu den librigen nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zdhlen Drogerie- und Korperpflegeartikel (rund 7 %) sowie ergdnzende zentrenre-
levante und nicht zentrenrelevante Randsortimentsangebote (insgesamt rund 7 %), u. a. die Sor-
timente zoologische Artikel, Papier/Birobedarf/Schreibwaren oder Zeitungen/Zeitschriften.

Basierend auf diesen Uberlegungen zur sortimentsspezifischen Verkaufsflichenzusammen-
setzung ergibt sich bei einer avisierten Gesamtverkaufsfliche des Lebensmittelvollsortimenters
von maximal rund 1.300 m2 eine Verkaufsfliche von rund 1.120 m2 in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmitte zuziiglich einer Verkaufsflaiche von 30 m2 fiir die Backerei.l.

Tabelle 1: Untersuchungsrelevante Sortimente und Verkaufsflichen des Vorhabens
Betrieb Sortiment Verkaufsflache (in m?)
Nahrungs- und Genussmittel 1.120
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 100

Lebensmittelvollsortimenter
Rewe Restflache

(nicht untersuchungsrelevant) 80
Gesamt 1.300
Backerei Nahrungs- und Genussmittel 30
Gesamt Nahrungs- und Genussmittel 1.150

Quelle: eigene Zusammenstellung

Mit Blick auf den Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens gilt es aufzuzeigen,
welcher jahrliche Soll-Umsatz in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel — unter Berticksichtigung brancheniiblicher und betriebstypenspezifischer Kenn-
werte — voraussichtlich erwirtschaftet werden misste, um eine marktibliche Fldchenproduktivi-
tat zu erreichen.
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Die gangige Rechtsprechung’ verlangt das Aufzeigen der maximal méglichen absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (Worst-Case-Szenario). Diesem An-
spruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch die Berticksichtigung
maximaler aber zugleich auch realitdtsnaher Flachenproduktivititen Rechnung zu tragen, um die
Ermittlung maximaler Umsatzumverteilungen — als 6konomische Grundlage fiir die Abschdtzung
der zu erwartenden staddtebaulichen Auswirkungen — zu erméglichen. Dies bedeutet, dass hin-
sichtlich der Leistungsfahigkeit (ausgedriickt in der sog. Flachenproduktivitdt = jahrlicher Um-
satz pro m2 Verkaufsflache) fiir die Berechnungen und Bewertungen die maximale betriebsty-
penspezifische Flachenproduktivitat fiir das Vorhaben eingestellt wird. Zugleich ist es im Sinne
der rechtlich geforderten ,realititsnahen Betrachtung des Worst-Case-Ansatzes” (Urteil des
OVG NRW vom 02. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE) — unerlasslich, sofern es sich um ein kon-
kretes Vorhaben handelt, bei dem der Betreiber feststeht, betreiberspezifische Rahmendaten in
diese Analyse einzusetzen, um so die moglichen Auswirkungen weder zu unter- noch zu liber-
schatzen.

Die warengruppenspezifische Verkaufsflache stellt die Grundlage zur Ermittlung des durch das
Vorhaben maximal erzielbaren untersuchungsrelevanten Umsatzes dar. Zur Berechnung des
Umsatzes wird in der Regel auf durchschnittliche, warengruppenspezifische und/oder betreiber-
spezifische Flachenproduktivitdten zurlickgegriffen, die auf sekundarstatistischem Datenmaterial
diverser Einzelhandelsunternehmen basieren®.

Bei der Umsatzschdtzung ist zu berlicksichtigen, dass das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau
mit einem Wert von 103,9 (IfH Kéln 2022) in der Stadt Schwerte, die den Kerneinzugsbereich
des Vorhabens darstellt, leicht Gber dem Bundesdurchschnitt liegt. Insbesondere Richtung Nor-
den und Westen schlieft sich ein rdumlich unterversorgter Bereich an. Die Kaufkraftbindung im
funktional zugeordneten Versorgungsbereich ist demnach unterdurchschnittlich. Die weitlaufi-
gen Siedlungsstrukturen sowie die solitdre Lage mit geringen Kopplungseffekten zu anderen
Nutzungen beeintrdchtigen daneben die Lagegunst des Vorhabens, so dass grundsétzlich von
einer leicht unterdurchschnittlichen Umsatzerwartung auszugehen ist. Die erwartete Flachenpro-
duktivitdt des Betreibers belduft sich auf rund 4.250 Euro/m? Verkaufsflache®. Dieser Wert
liegt unterhalb des Durchschnittswertes von 4.390 Euro/m? Verkaufsflache im Jahre 2021."
Jingste Zahlen weisen auf ein steigendes Umsatzniveau hin. So wird in der Sekundarliteratur die
durchschnittliche Raumleistung eines Rewe-Markt mit 4.510 Euro/m2 Verkaufsflache im Jahre
2022 angegeben."

vgl. u. a. das sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000,
S. 53 ff.

vgl. Hahn Gruppe: Retail Real Estate Report — Germany, 16. Ausgabe 2021 / 20122, 17. Ausgabe 2022/23, 18.
Ausgabe 2023/24

gemdl Angaben des kiinftigen Betreibers Rewe

19" vgl. Hahn Gruppe: Retail Real Estate Report — Germany, 17. Ausgabe 2022/23; zugrunde gelegt wird dabei eine

durchschnittliche BetriebsgroRe von 1.533 m2 Verkaufsflache

" vgl. Hahn Gruppe: Retail Real Estate Report — Germany, 18. Ausgabe 2023/24; zugrunde gelegt wird dabei eine

durchschnittliche BetriebsgroBe von 1.543 m2 Verkaufsflache
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Vor diesem Hintergrund sowie unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation in Schwerte
wird in der vorliegenden Untersuchung bezogen auf den prognostizierten Umsatz eine Spann-
weitenbetrachtung vorgenommen. Eine untere Grenze des potenziellen Umsatzes des Vorha-
bens basiert auf betreiberseitigen Angaben, die obere Grenze orientiert sich an der durchschnitt-
lichen, in der Sekundérliteratur angegebenen Raumleistung. Bei einer Flachenproduktivitat von
insgesamt rund 4.250 Euro/m?2 Verkaufsfliche'? ergibt sich fiir das Vorhaben (inkl. Backerei)
ein prognostizierter Umsatz in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 5,1
Mio. Euro. Unter Berlicksichtigung einer Flachenproduktivitdt von 4.500 Euro/m?2 Verkaufsfla-
che belduft sich der prognostizierte Umsatz in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backerei) auf rund 5,3 Mio. Euro.

12 gemdl Angaben des kiinftigen Betreibers Rewe
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4 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im
Untersuchungsraum

Nachfolgend werden die einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
dargestellt. Hierzu wird eine Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebietes (= Untersuchungs-

raum) vorgenommen. Fiir dieses Gebiet erfolgt eine Analyse der untersuchungsrelevanten An-

gebots- und Nachfragesituation.

4.1 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage der Analyse der Wettbewerbssituation
sowie der Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Standortes.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung sowohl mit
kurzfristigen als auch insbesondere mit mittel- und langfristigen Bedarfsgitern vollziehen sich
raumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelsstandorten und Wohnorten der Nach-
frager. Ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) nimmt jedoch
die Bereitschaft der Kunden ab, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wett-
bewerbsstandorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hohere Attraktivitdt aufweisen. Ein-
facher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebotsstandort die
Kundenbindung immer weiter nachlésst. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert
schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Aufgrund der regelmaRigen Nachfrage nach Glitern des taglichen Bedarfs werden die Versor-
gungseinkdufe in nahversorgungsrelevanten Warengruppen ublicherweise moglichst in der
Nahe des Wohnortes getdtigt. Dabei besteht im Lebensmitteleinzelhandel aufgrund der Regel-
maRigkeit der Versorgungseinkdufe und des Ublicherweise dichten Angebotsnetzes eine hohe
Distanzempfindlichkeit beim rdumlichen Einkaufsverhalten der Kunden.

Der Vorhabenstandort liegt, wie im vorstehenden Kapitel beschrieben, im nérdlichen Stadtge-
biet. Er ist verkehrlich, insbesondere fiir die Bewohner im umliegenden Wohnumfeld teilweise
fuBlaufig und dariiber hinaus mit dem Fahrrad, dem OPNV sowie dem KFZ zu erreichen. Die
radumlich-funktionalen Verflechtungen des Vorhabenstandortes werden sich angesichts der Sorti-
mentsstruktur und Dimensionierung des Ansiedlungsvorhabens, der untersuchungsrelevanten
Wettbewerbssituation im Umfeld sowie der siedlungsstrukturellen, stddtebaulichen und verkehr-
lichen Rahmenbedingungen vor allem auf Teile der Siedlungsbereiche im nérdlichen Stadtgebiet
(Schwerter Heide, Schwerte Ost, Schwerte Mitte) beziehen.

Unter Berlicksichtigung dieser Aspekte wird das funktionale Versorgungsgebiet vor dem Hinter-
grund definiert, dass bei geringer Siedlungsdichte eine fuBlaufige Nahversorgung nicht flichen-
deckend erreichbar ist, weil hier die fiir die marktgdngigen Lebensmittelméarkte notwendige
Mindestmantelbevélkerung nicht vorhanden ist. In diesen Bereichen wird auch seitens der Stadt
Schwerte eine moglichst wohnortnahe Grundversorgung angestrebt. SchlieBlich kénnen dieser

16 Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche Wirkungsanalyse — Vorhaben Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Schwerte, Am Eckey

Versorgungsaufgabe insbesondere Lebensmittelmarkte dienen, die wohnortndher liegen als der
ndchst erreichbare zentrale Versorgungsbereich.

Die Ableitung des funktionalen Versorgungsgebietes unterliegt einer Einzelfallbetrachtung. Sie
geschieht anhand nachpriifbarer insbesondere siedlungsstruktureller Kriterien (u. a. siedlungs-
raumliche Strukturen, verkehrliche Barrieren, Lage und Entfernung zu zentralen Versorgungsbe-
reichen und zu Nahversorgungsstandorten; siehe dazu auch Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes des Stadt Schwerte, Entwurf 09/2023). Es geht in seiner Ausdehnung (iber die rein
fuBlaufige Erreichbarkeit eines Standortes hinaus. Anhaltspunkte zur Abgrenzung geben bei-
spielsweise eine angemessene Erreichbarkeit mit dem Fahrrad und/oder dem OPNV (siehe dazu
auch EHE NRW, S. 35). Die Arbeitsgruppe , Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und

§ 11 Abs. 3 BauNVO™" geht davon aus, dass der Nahbereich aufgrund siedlungsstruktureller und
zentralortlicher Gegebenheiten in Abhdngigkeit von der Einwohnerdichte mit Radien von 1.000
bis 2.500 m anzusetzen ist.

Die so beriicksichtigten Siedlungsbereiche haben also eine radumliche und funktionale Beziehung
zu dem potenziellen Standort. Im vorliegenden Fall bilden die Siedlungsstrukturen im Untersu-
chungsraum, die Wettbewerbssituation sowie die Erreichbarkeit des Standortes mit dem Fahrrad
in bis zu 8 Minuten Orientierungsgréfen zur Abgrenzung des funktionalen Versorgungsgebie-
tes. Somit umfasst es vor allem die raumlich unterversorgten Bereiche in der Schwerter Heide
sowie Bereiche in Schwerte Ost. Insgesamt leben im funktionalen Versorgungsgebiet 6.500 Ein-
wohner™.

Karte 4: Abgrenzung des Untersuchungsraums und funktionales Versorgungsgebiet

~—

funitiaifaler;

Versorguﬁgsbereléh

4

Vorhabenstandort

Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
Supermarkt (>800 - 1.499 qm)
Supermarkt (400 - 800 qm)
Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)
~ [] Zentrale Versorgungsbereiche

e i Y/ & / ' S "7 Untersuchungsgebiet
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Quelle: eigene Darstellung; © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

13 Interpolierter Wert auf Grundlage von Angaben der Stadt Schwerte (Stadt: 31.12.2021)
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Es ist anzunehmen, dass ein GroBteil der Kunden des Vorhabens aus dem Nahbereich bzw. dem
funktionalen Versorgungsgebiet (siehe dazu Karte 4) stammen wird, da hier ein enger raumli-
cher Bezug zwischen umliegenden Wohnstandorten und Angebotsstandort besteht. Gleichwohl
erfordert die Untersuchung der stddtebaulichen Vertréglichkeit des Vorhabens auch eine Be-
trachtung der absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte auRerhalb des unmittelbaren Umfel-
des des Vorhabenstandortes, da durch das Vorhaben die Versorgungsstruktur auch in benach-
barten Siedlungsbereichen nicht gefdhrdet werden darf. Es kann davon ausgegangen werden,
dass sich die raumlich-funktionalen Verflechtungen insbesondere innerhalb einer 5-8 Minuten-
Fahrtzeit-Isochrone um den Vorhabenstandort bewegen. Diese entspricht etwa einer 2,5 km
Isodistanz mit dem Fahrrad. Der Untersuchungsraum umfasst in wesentlichen Teilen das
Schwerter Stadtgebiet mit dem Stadtteil Mitte (mit dem Stadtkern und den Teilbereichen
Schwerter Heide und Schwerte-Ost, vgl. Karte 4) und stidliche Bereiche der Dortmunder Stadt-
bezirke Horde (insbesondere Hochsten) sowie Aplerbeck (insbesondere Berghofer Mark, Ap-
lerbecker Mark, Sélderholz, Lichtendorf). Aufgrund einer hohen Bevélkerungszahl in dem einge-
grenzten Untersuchungsraum sowie einem umfassenden Angebot an Lebensmittelbetrieben
kann davon ausgegangen werden, dass die rdumlich-funktionalen Beziehungen zum Vorhaben-
standort nicht nennenswert (iber diese Entfernung hinausgehen. Uber diesen Auswirkungsbe-
reich hinaus sind bedeutsame Kundenbindungen aufgrund der Ndhe zu konkurrierenden Stand-
orten (in zentralen Versorgungsbereichen bzw. an Nahversorgungsstandorten) sowie erhhter
Raumwiderstdnde eher unwahrscheinlich. Zwar mégen gewisse Kundenanteile des geplanten
Vorhabens auch von auBerhalb dieses Untersuchungsraumes stammen; die Bewohner mit
Wohnsitz auBerhalb des definierten Einzugsbereiches werden mit hoher Wahrscheinlichkeit je-
doch eine deutlich starkere Orientierung auf andere Einkaufsstandorte aufweisen, so dass Aus-
wirkungen des Vorhabens auf Betriebe auBerhalb des definierten Untersuchungsraumes nicht zu
erwarten sind.

4.2 Untersuchungsrelevante Nachfragesituation

Im Untersuchungsraum (vgl. Karte 2) leben derzeit insgesamt rund 36.900 Einwohner'. Davon
leben rund 27.600 Einwohner in Schwerte und 9.300 Einwohner in Dortmund. Das einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftniveau in Schwerte liegt bei einem Wert von 103,9 und damit leicht
Uber dem Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) sowie das der Stadt Dortmund bei 95,5 und
damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt'.

Die statistische Pro-Kopf-Kaufkraft in der projektrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel belduft sich in der Ansiedlungskommune Schwerte auf 3.059 Euro und in Dort-
mund auf durchschnittlich 2.808 Euro®. Auf Basis der aktuellen Einwohnerzahlen l3sst sich
daraus das Kaufkraftvolumen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe ermitteln. Fir die

" Stand 31.12.2021

> IFH Retail Consultants KdlIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2022

" inkl. Lebensmittelhandwerk; IFH Retail Consultants KoIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2022
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rund 36.900 Einwohner im Untersuchungsgebiet ergibt sich ein Kaufkraftvolumen von rund
110,5 Mio. Euro in der projektrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Da-
von entfallen 84,4 Mio. auf die untersuchungsrelevanten Teilbereiche in der Stadt Schwerte und
26,1 Mio. Euro auf die untersuchungsrelevanten Teilbereiche in der Stadt Dortmund.

Das funktionale Versorgungsgebiet des Vorhabens bildet einen Teilbereich des Untersuchungs-
raums. Hier leben rund 6.500 Einwohner mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in H6he von rund 19,9 Mio. Euro™®.

4.3 Untersuchungsrelevante Angebotssituation

Der Untersuchungsraum (siehe Karte 4) weist einen vielfaltigen Betriebstypen-Mix auf. Im ent-
sprechenden Schwerter Stadtgebiet bestehen sieben strukturprdgende Lebensmittelbetriebe mit
mehr als 400 m2 Verkaufsfliche. Hierbei handelt es sich um zwei Verbrauchermaérkte, einen Su-
permarkt und vier Lebensmitteldiscounter. Diese Betriebe befinden sich im Hauptzentrum Innen-
stadt (Aldi Nord, Rewe, Margot-Rottger-Rath-StraBBe) und im Nahversorgungszentrum Holzen
(Edeka, Lidl, Rosenweg). Bei den Anbietern in Streulagen handelt es sich um einen Lebensmittel-
discounter in stadtebaulich integrierter Lage (Lidl, SchiitzenstraBe), einen Verbrauchermarkt
(Kaufland, Am Dohrbaum), nérdlich der Innenstadt (stddtebaulich nicht integriert) sowie einen
Lebensmitteldiscounter (Penny, Hagener StralBe), sidlich der Innenstadt. Im Dortmunder Stadt-
gebiet befinden sich untersuchungsrelevante Angebote in Nahversorgungszentren. Dabei han-
delt es sich um das Nahversorgungszentrum Berghofen (Rewe), das Nahversorgungszentrum
Hochsten (Rewe und Aldi Nord) sowie das Nahversorgungszentrum Sélderholz-Lichtendorf
(Edeka).”

Insgesamt bestehen im definierten Untersuchungsraum gegenwartig rund 74 Einzelhandelsbe-
triebe mit einem Kernsortiment in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und einer
warengruppenspezifischen Verkaufsflache von insgesamt rund 17.400 m2. Daraus ergibt sich
im Untersuchungsraum eine Verkaufsflachenausstattung von 0,47 m2 pro Einwohner. Dieser
Wert liegt tiber dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,40 - 0,45 m? Verkaufsflache in der
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel pro Einwohner, ist jedoch nur eingeschrénkt aussa-
gekraftig hinsichtlich der Qualitat der Versorgungssituation, da insbesondere die Einzugsberei-
che der Zentren in Dortmund nur teilweise dem Untersuchungsraum zugerechnet werden und
zudem in Schwerte auch die Innenstadt beriicksichtigt wird, die eine gesamtstadtische Versor-
gungsfunktion entwickelt. Unter rdumlichen Aspekten zeigt sich zudem eine Schieflage zu Las-
ten der Versorgung im noérdlichen Stadtbereich von Schwerte.

7 eigene Berechnung auf Basis der Einwohnerzahlen (Stadt Schwerte, Stadt Dortmund); Stand 31.12.2021 sowie

der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffern, Kéln, 2022)

Eigene Berechnung unter Beriicksichtigung der Kennwerte nach IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2022

18

% Siehe dazu: Steckbriefe der zentralen Versorgungsbereiche in Kapitel 5
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Der auf den Verkaufsflichen im Untersuchungsraum generierte warengruppenspezifische Um-
satz betrdgt rund 96,0 Mio. Euro. Durch die Gegentiberstellung des errechneten warengrup-
penspezifischen Einzelhandelsumsatzes und der entsprechenden Kaufkraft im Untersuchungs-
raum (siehe dazu Kapitel 4.2) lasst sich die Zentralitat®® in der untersuchungsrelevanten Waren-
gruppe ermitteln. Diese belduft sich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel derzeit
auf 0,87%". Bezogen auf das Schwerter Stadtgebiet ergibt sich ein Zentralitdtswert von 0,81. Die-
ser Wert weist darauf hin, dass derzeit per Saldo knapp 20 % der lokalen Kaufkraft an Standorte

auBerhalb des Untersuchungsgebietes in Schwerte abflieBen.

29 Die Zentralitit bezeichnet das Verhaltnis von Umsatz zur Kaufkraft innerhalb eines abgrenzbaren Gebiets und ist

ein wichtiger Indikator fiir die Ausstrahlungskraft und Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts. Auf-
grund der regelmaRigen Nachfrage nach Gutern des taglichen Bedarfs werden die Versorgungseinkdufe in nah-
versorgungsrelevanten Warengruppen Ublicherweise in der Nahe des Wohnortes getétigt. Daher wird als MaRstab
in der Regel ein Zentralitatswert von 1,0, d. h. einer ,Vollversorgung"” vor Ort zu Grunde gelegt. Werte von unter
1 bedeuten hingegen, dass der Einzelhandelsumsatz geringer als die vorhandene Kaufkraft ist, was auf Kaufkraft-
abflusse hindeutet.

21 eigene Berechnung auf Basis der Einwohnerzahlen (Stadt Schwerte, Stadt Dortmund); Stand 31.12.2021 sowie

der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffern, Kéln, 2022)
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4.4 Nahversorgungsrelevanz des Vorhabens

Fir die Ermittlung der Nahversorgungsrelevanz eines Vorhabens bzw. seiner Dimensionierung
bietet die Gegeniberstellung von zu erzielendem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im
zu versorgenden Gebiet sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu den schiitzens-wer-
ten zentralen Versorgungsbereichen eine Méglichkeit zur Operationalisierung der genannten
Kriterien.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwerte (2014) ist von einem stddtebaulich
sinnvollen solitiren Nahversorgungsstandort auszugehen, wenn

es sich um einen stadtebaulich bzw. wohnsiedlungsraumlich integrierten Standort aullerhalb
des Naheinzugsbereichs eines zentralen Versorgungsbereichs (in einem bislang raumlich un-
terversorgten Bereich) handelt und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens nicht héher ist als die realis-
tisch abschopfbare sortimentsspezifische Kaufkraft im unmittelbaren Versorgungsgebiet
(Nahbereich).

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Siedlungsrandbereich in solitdrer Lage auBerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches. Er weist einen Bezug zu umliegenden Wohngebieten auf.
Die Stadt Schwerte ist seit vielen Jahren bemiiht, die Nahversorgung im nordlichen Stadtgebiet
zu starken. Dabei war jedoch die Standortfindung in stadtebaulich integrierter Lage zur Verbes-
serung der wohnortnahen Versorgung im nérdlichen Stadtgebiet nicht zielfiihrend. Insbesondere
nordlich der Trasse der Bundesautobahn A1 als auch in Schwerte Ost sind keine geeigneten Fla-
chen zu identifizieren bzw. verfligbar, so dass der Vorhabenstandort derzeit die einzig moégliche
Alternative darstellt. Der Standort weist zwar ein geringes Bevolkerungspotenzial im unmittelba-
ren, fuBldufigen Nahbereich auf, gleichwohl besteht jedoch darliber hinaus eine gute Erreichbar-
keit mit dem Fahrrad, dem OPNV oder dem Kfz.

Eine Ausweisung des Standortes als zentraler Versorgungsbereich ist aufgrund der funktionalen
und stadtebaulichen Situation fiir den Standort nicht gegeben. In diesem Sinne wird er in der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwerte (Entwurf 09/2023) als perspekti-
vischer Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

Mit Blick auf die Ziele und Grundsétze des LEP NRW (sowie die einschlagige Rechtsprechung) ist
auBerdem festzuhalten, dass im Schwerter Stadtgebiet in den nédchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereichen keine geeigneten Potenzialflachen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
in der geplanten Dimension zur Verfligung stehen. Aus stddtebaulichen und siedlungsstrukturel-
len Griinden ist eine Umsetzung des Vorhabens dort nicht méglich.

So weist das Nahversorgungszentrum Holzen (siehe dazu auch Steckbrief in Kapitel 5) entlang
des Rosenwegs eine kompakte Versorgungsstruktur auf. Mit einem stabilen Angebotsbaustein
aus Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter wird der zentrale Versorgungsbe-
reich seiner Versorgungsfunktion gut gerecht. Leerstinde bestehen nicht. Innerhalb der Abgren-
zung des Nahversorgungszentrums besteht kein geeignetes Flachenpotenzial.

Das Hauptzentrum Innenstadt (siehe dazu auch Steckbrief in Kapitel 5) zeichnet sich zum einen
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durch iberwiegend kleinteilige gewachsene Strukturen in einem &stlichen Teilbereich aus, die
sich im Wesentlichen entlang der BahnhofstralRe (iber den Postplatz und die Hisingstrale erstre-
cken. Im westlichen Teilbereich, stidlich des Bahnhofs wurde mit einem Lebensmittelvollsorti-
menter und einem Lebensmitteldiscounter ein moderner und stabiler Angebotsbaustein reali-
siert. Leerstande innerhalb der Innenstadt weisen liberwiegend geringe Verkaufsflichen (<200
m?2) auf. Zusatzlich verfligbare Flachen zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der geplan-
ten Dimension sind aufgrund der baulichen und siedlungsrdumlichen Struktur bzw. bestehender
Nutzungen nicht ablesbar bzw. verfiigbar.

Der Bezugsraum fiir die Bewertung der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens ist das soge-
nannte funktionale Versorgungsgebiet. Es orientiert sich nicht allein an der fulaufigen Erreich-
barkeit der Angebotsstandorte (siehe dazu Kapitel 4.1).

Karte 5: FuBlaufiger Einzugsbereich des Vorhabenstandortes und konkurrierende
Angebotsstandorte

e
funjgaorfaler;
Versorgifigsbereich .

Vorhabenstandort

Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
Supermarkt (>800 - 1.499 gm)
Supermarkt (400 - 800 qm)
Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
600 m-Isodistanz Vorhabenstandort
600 m-Isodistanz

™ Untersuchungsraum

™7 funktionales Versorgungsgebiet

il [ zentraler Versorgungsbereich

— { /. & " W0 T ) — stadgrenze

bOo@drpd » .

Quelle: eigene Darstellung, © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Berechnung der potenziellen Kaufkraftabschépfung des geplanten Vorhabens

Unter Berlicksichtigung des untersuchungsrelevanten Umsatzes in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel sowie in Anbetracht des entsprechenden Kaufkraftpotenzials im
funktionalen Versorgungsgebiet des Ansiedlungsvorhabens stellt sich die Kaufkraftabschop-
fung wie folgt dar:
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Tabelle 2: Kennwerte zur Kaufkraftabschopfung im funktionalen Versorgungsgebiet

Kennwerte im funktionalen Versorgungsgebiet

Einwohner 6.500
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel (NuG)

(Einwohner x einzelhandelsrelevante Kaufkraft NuG pro Kopf) 19,9 Mio. Euro
erwarteter Umsatz in der in der Warengruppe NuG
(Verkaufsfldche NuG x Umsatz/m?) 5,1 - 5,3 Mio. Euro

Kaufkraftabschépfung durch das Vorhaben
(erwarteter Umsatz/einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
NuG x 100) 25,6 - 26,6 %

Quelle: Eigene Zusammenstellung, Grundlage: Einwohner Stadt Schwerte, Stand 31.12 2021; IFH Retail Consultants,
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2022

Die rechnerische Betrachtung der Kaufkraftabschdpfung zeigt, dass im funktionalen Versor-
gungsgebiet (siehe dazu Kapitel 4.1) eine Kaufkraftabschépfung von rund 25,6 bis 26,6 % reali-
siert wird. Im Sinne des Einzelhandelserlasses NRW 2021 (EHE NRW) sowie den Ausflihrungen
der Arbeitsgruppe , Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 (3) BauNVO) bewe-
gen sich diese Werte unter dem Schwellenwert von 35 % Kaufkraftabschépfung im funktiona-
len Versorgungsbereich (wohnortnah). Es ist somit davon auszugehen, dass das Vorhaben in der
geplanten Dimensionierung im Wesentlichen durch die Bindung der im Nahbereich vorhande-
nen Kaufkraft wirtschaftlich existieren kann und nicht auf erhebliche Umsatzzufliisse von der Be-
volkerung auBerhalb des funktionalen Versorgungsgebietes angewiesen ist*. Dies ist ein we-
sentlicher Anhaltspunkt fir die Nahversorgungsfunktion, die im Weiteren im Rahmen der Be-
trachtung zur Atypik Nahversorgung betrachtet wird.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Auswirkung auf den Wettbewerb im Zusam-
menhang mit der Anwendung der 35 % -Quote keine Rolle spielen, wenn das Vorhaben selbst
der verbrauchernahen Versorgung dient. Dies dann der Fall, wenn der voraussichtliche Gesam-
tumsatz des geplanten Lebensmittelmarktes 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im
funktionalen Versorgungsgebiet nicht Gibersteigt. Tritt also ein neuer Markt in Konkurrenz mit
anderen Markten, die im Nahbereich um seinen Standort bereits existieren und schépft dabei
nicht mehr als 35 % der in seinem funktionalen Versorgungsgebiet vorhandenen branchenspezi-
fischen Kaufkraft ab, kann dem Vorhaben nicht das Argument der Gefédhrdung der verbraucher-
nahen Versorgung in seinem Einzugsbereich entgegengehalten werden.

Stadtebauliche Atypik: Nahversorgung

Das Vorhaben besitzt eine Nahversorgungsfunktion, die auf Grundlage der absatzwirtschaftli-
chen Situation zuvor dargelegt wurde. Dariiber hinaus bestehen Anhaltspunkte zur Widerlegung
der Regelvermutung gemal § 11 (3) BauNVO aufgrund einer stadtebaulichen Atypik (Nahver-

22 Es wird darauf hingewiesen, dass bis zur Marktreife (in etwa 4 Jahren) des Vorhabens ein leichter Bevolkerungs-

riickgang von rund 1 % zu verzeichnen ist (Bevélkerungsvorausberechnung gemaf IT NRW). Auch unter Bertick-
sichtigung dieser Verdnderung wird der Schwellenwert von 35 % nicht tiberschritten.
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sorgung) des Vorhabens. Diese ergeben sich im Allgemeinen aus der Gliederung und GroRe der
Stadt Schwerte, als Ansiedlungskommune bzw. der Strukturen im Untersuchungsraum, dem Ziel
der Sicherung und Starkung einer moéglichst verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung im
gesamten Stadtgebiet sowie dem Warenangebot eines Vorhabens. Die Fachkommission Stadte-
bau hat in ihrem Leitfaden zum Umgang mit § 11 (3) BauNVO in Bezug auf Betriebe des Le-
bensmitteleinzelhandel herausgestellt, dass im Hinblick auf das Ansiedlungsvorhaben zu ber(ick-
sichtigen ist, dass flir Lebensmittelmarkte, die der verbrauchernahen Versorgung dienen, nicht
zwingend negative (stddtebauliche) Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung und den
Verkehr durch ein Vorhaben anzunehmen sind, wenn

e der Flachenanteil fur nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als 10 %
der Verkaufsflache betrdgt und

e hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,vertraglich” ist sowie
e der Standort stadtebaulich integriert ist und
t.23

e die verbrauchernahe Versorgung sicher

Diese Aspekte greift auch der Einzelhandelserlass NRW 2021 auf. Sie werden als Grundlage der
folgenden Priifung herangezogen.

Abbildung 1:  Priifkriterien der stddtebaulichen Atypik: Nahversorgung
Stadtebauliche Atypik: Nahversorgung

Anhaltspunkte fiir eine
stadtebauliche Atypik trotz
Uberschreitung der s . -
Regelvermutungsschwelle von N b) sichert die verbrauchernahe
1.200 m? Geschossflache: Versorgung

—-{ a) ist stadtebaulich integriert

c) ist hinsichtlich des induzierten
Verkehrsaufkommens vertréaglich

d) Flachenanteil fur nicht
nahversorgungsrelevante
Sortimente betragt weniger als
10 % der Verkaufsflache

Quelle: EHE NRW 2021, S. 72

a) stadtebaulich integrierter Standort

Eine Legaldefinition fir eine stadtebaulich bzw. wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage existiert
nicht. Der Einzelhandelserlass NRW 2021 (siehe dort Kapitel 2.2.10) flihrt dazu folgendes aus:

. Stadtebaulich integrierte Lagen [...] zeichnen sich dadurch aus, dass sie die Versorgung fir die
— insbesondere auch nicht motorisierte — Bevélkerung an méglichst gut erreichbaren Standorten
sichern. Sie liegen daher innerhalb baulich verdichteter Siedlungszusammenhédnge mit

3 Vgl. dazu: , Fachkommission Stadtebau: , Leitfaden zum Umgang mit § 11 (3) BauNVO in Bezug auf Betriebe des
Lebensmitteleinzelhandels”, 28.09.2017 sowie EHE NRW 2021, Kapitel 5.2
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wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend und verfligen in aller Regel (iber eine orts-
iibliche Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Eine wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage reicht fiir sich genommen jedoch nicht fiir eine
stadtebaulich integrierte Lage aus. Der Standort muss vielmehr aus stadtebaulicher Sicht auch
eine zentrale Funktion erfillen kénnen. Dabei ist der Begriff nicht geographisch im Sinne einer
Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.”

Entscheidend ist somit vor allem auch die rdumlich-funktionale Zuordnung des Vorhabenstan-
dortes zu einer umliegenden Wohnnutzung. Diese kann auch dann noch gegeben sein, wenn
sich der Standort am Rande eines Siedlungsbereiches mit wesentlichen Wohnanteilen befindet.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einer solchen Siedlungsrandlage und weist innerhalb des
funktionalen Versorgungsgebietes, in dem es keinen zentralen Versorgungsbereich gibt, einen
deutlichen Bezug zu den umliegenden Wohngebieten (Schwerter Heide, Schwerte Ost) auf, die
aus versorgungsstruktureller bzw. verbrauchernaher Sicht derzeit zum Teil unterversorgt sind.
Hinsichtlich der Standortwahl ist zu berticksichtigen, dass jahrelange Bemihungen der Stadt
Schwerte zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung im nérdlichen Stadtgebiet und die
damit verbundene Standortfindung in stadtebaulich integrierter Lage nicht zielflihrend waren.
Auch waren die im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes 2014 diskutierten Poten-
zialflichen (siehe Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte, 2014: Anhang A1, Einordnung von
Potenzialflichen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schwerte), teilweise aufgrund der
Grundstiickszuschnitte, aber auch planungsrechtlicher Vorgaben nicht zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes in einer zeitgemédRen Dimensionierung nutzbar. Dariiber hinaus sind insbe-
sondere noérdlich der Trasse der Bundesautobahn A1 als auch in Schwerte Ost aufgrund der be-
stehenden Bebauung und Nutzungen keine geeigneten Flachen zu identifizieren bzw. verfligbar,
so dass der Vorhabenstandort derzeit die einzig mégliche Alternative darstellt. Er hat aufgrund
einer geringen Bevolkerung im unmittelbaren Nahbereich zwar eine eingeschrankte fuBlaufige
Erreichbarkeit, ist dariiber hinaus aber sowohl mit dem Fahrrad, dem OPNV als auch dem Kfz
gut erreichbar.

Unter Berlcksichtigung der dargelegten Ausnahmesituation kann das Kriterium der stddtebauli-
chen Integration als erfiillt angesehen werden.

b) Sicherung der verbrauchernahen Bevolkerung

Bereits im Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte 2014 wurde darauf verwiesen, dass in den
Bereichen Schwerter Heide und Schwerte Ost radumliche Versorgungsliicken bestehen. Durch die
Ansiedlung des geplanten Lebensmittelmarktes soll die wohnortnahe Versorgung im nérdlichen
Stadtgebiet der Stadt Schwerte gestédrkt werden. Aufgrund des rdumlich funktionalen Bezuges
des Vorhabenstandortes insbesondere zu diesen Wohnsiedlungsbereichen und der angemesse-
nen Dimensionierung des Marktes (Kaufkraftabschépfung im funktionalen Versorgungsgebiet
25,6 — 26,6) unterstiitzt das Vorhaben dieses Ziel. Zudem weist es eine angemessene Dimensio-
nierung auf, wie die Betrachtungen zur absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit des Vorhabens ge-
zeigt haben. Im funktionalen Versorgungsgebiet wird in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel voraussichtlich eine Kaufkraftabschépfung von rund 25,6 — 26,6 % realisiert (s. 0.,
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Absatz: Berechnung der potenziellen Kaufkraftabschépfung des geplanten Vorhabens). Dieser
Anteil liegt deutlich unter dem OrientierungsmalBstab zur Ableitung einer Nahversorgungsfunk-
tion von 35 % Kaufkraftabsch6pfung. Somit ist davon auszugehen, dass das Vorhaben der Nah-
versorgung dient.

Hinsichtlich des Nachweises einer stddtebaulichen Atypik (Nahversorgung) ist damit der Aspekt
der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung erfiillt.

c) Vertraglichkeit des induzierten Verkehrs

Es ist davon auszugehen, dass das Vorhaben aufgrund seiner Nahversorgungsfunktion im funkti-
onalen Versorgungsgebiet bzw. seiner Dimensionierung gebietsfremden Verkehr nicht in erheb-
lichem Umfang generieren wird. >* Der Einzelhandelsbetrieb wird sich somit voraussichtlich nicht
nachteilig auf den Verkehr auswirken.

d) Anteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente

Bei der Bewertung des geplanten Vorhabens zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
(Rewe), Am Eckey wird hinsichtlich der sortimentsspezifischen Differenzierung des Angebotes
auf Schliisselwerte (ermittelt anhand eigener Erhebungen) zurlickgegriffen, die die Gbliche Sorti-
mentsaufteilung des geplanten Betreibers bzw. eines Lebensmittelvollsortimenters wiedergeben.
Wie bereits in Kapitel 3 dargestellt umfasst das nahversorgungsrelevante Angebot eines Lebens-
mittelvollsortimenters Rewe die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 86 % der Ge-
samtverkaufsflache) sowie die Warengruppe Drogerie- und Kérperpflegeartikel (rund 7 % der
Gesamtverkaufsfliche). Auf ergdnzende sonstige zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Randsortimentsangebote (u.a. die Sortimente zoologische Artikel, Papier/Biirobedarf/Schreib-
waren oder Zeitungen/Zeitschriften) entfallen damit insgesamt maximal rund 7 % der Gesamt-
verkaufsflache.

Damit belduft sich der Flachenanteil nicht nahversorgungsrelevanter Sortimente auf weniger als
10 % der Gesamtverkaufsfliche des Vorhabens, was somit auch fiir eine Atypik Nahversorgung
des Vorhabens spricht.

Mit dem zuvor gefiihrten Nachweis der stadtebaulichen Atypik Nahversorgung des Vorha-
bens ist die notwendige Voraussetzung fir die Untersuchung der absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen (siehe dazu Kapitel 5 und 6) im vorliegenden Einzelfall gegeben.
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5 Mogliche Auswirkungen des Vorhabens

Die Ermittlung der monetdren bzw. prozentualen Héhe der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich und ver-
sorgungsstrukturell negativer Implikationen. Wie in Kapitel 2 bereits beschrieben, ist die 10 % -
Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,, Demarkationslinie” zu se-
hen. Je nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine Umsatzumverteilung
von mehr als 10 % flir einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich vertrdglich sein als
auch eine Umsatzumverteilungsquote von weniger als 10 % flir einen bestimmten Zentrenbe-
reich als stadtebaulich unvertraglich eingestuft werden.

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind erst dann zu erwarten,
wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ,, um-
schlagen”. Dieses ,,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur der
Nachbargemeinde nachhaltig verandert wird. Eine solche stddtebaulich relevante Umsatzum-
verteilung liegt z. B. dann vor, wenn

e eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von , flichendeckenden” Ge-
schéftsaufgaben befiirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevélkerung nicht
mehr gewdhrleistet ist®, bzw.

e das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstdnden und so zu einer Verminderung der Vielfalt und
Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsenkung und
damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiches fiihrt™.

Ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammenhang verwende-
ten Begriff der ,Funktionsstorung” eines zentralen Versorgungsbereiches als

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

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

25 Vgl. Fickert, Hans C./Fieseler, Herbert: BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

%6 vgl. u.a. Janning, Heinz: Der Ausschluss des zentrenschadigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, In:
BauR 2005-Zeitschrift flir das gesamte 6ffentliche und zivile Baurecht 36 (11), S.1723, 1725

%7 BverwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007
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e Lage im Stadtgeflige e Qualitat der Laden,
e Struktur des zentralen des StraRenraumes

Versorgungsbereiches e Einzelhandelsdichte
e Stddtebauliche Qualitat e Magnetbetriebe

Ergebnisse der Gravitationsrechnung und stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen

Bei der absatzwirtschaftlichen Einordnung des Vorhabens wird durch ein stadtebauliches Worst-
Case-Szenario der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen. Zu diesem Zwecke wurden,
basierend auf der Analyse der Rahmenbedingungen in den Kapiteln 3 und 4, Annahmen zur
Hohe des im Untersuchungsraum umverteilungsrelevanten Umsatzes getroffen.

Den Berechnungen wurden die in Kapitel 3 dargestellten, maximalen warengruppenspezifischen
Verkaufsflachen und Umséatze des Vorhabens (in Spannweiten, realitdtsnaher Worst Case) zu-
grunde gelegt. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine geplante Neuansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.300 m2 (zuziiglich Backerei mit
30 m? Verkaufsflache), die im Wesentlichen entsprechende Umséatze im Untersuchungsraum ge-
nerieren wird. Dieses Umsatzvolumen ist jeweils fiir die Beurteilung moglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen des Vorhabens auf andere Angebotsstandorte im Untersuchungsraum
entscheidend.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass durch die Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters
bestehenden Standorten/Betrieben im Untersuchungsraum Umsdtze verloren gehen. In einem
Gravitationsmodell wurden im Sinne einer realitditsnahen Worst-Case-Betrachtung 100 % des pro-
jizierten umverteilungsrelevanten Umsatzes (rd. 5,1 — 5,3 Mio. Euro) im Untersuchungsraum um-
verteilt. Dabei ergeben sich flr die einzelnen Standortbereiche bzw. insbesondere zentrale Versor-
gungsbereiche sowie Nahversorgungsstandorte die nachfolgenden Umsatzumverteilungsquoten.

Tabelle 3: Potenzielle Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel im Untersuchungsraum

Umsatzumverteilungen

Angebotsstandorte monetar Anteil
(in Mio. Euro) (in %)

zentrale Versorgungsbereiche
Schwerte Innenstadt (Hauptzentrum) 20-21 83-88%
Schwerte Holzen (Nahversorgungszentrum) 0,5 70-74%
Dortmund Nahversorgungszentrum Berghofen * *
Dortmund Nahversorgungszentrum Hochsten 0,1 1,.7-18%
Dortmund Nahversorgungszentrum Solderholz-Lichtendorf * *

sonstige Standorte

Schwerte sonstige integrierte Lagen 1,0-1,1 51-54%
Schwerte sonstige nicht integrierte Lagen 1,3-14 86-9,1%
Summe 51-5,3 56-59 %

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der dargestellten Eingangswerte;
* monetdre und prozentuale Auswirkungen nicht nachweisbar (< 0,1 Mio. Euro)
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Ergebnisse der Gravitationsrechnung

Tabelle 3 zeigt fir die potenziellen Umsatzumverteilungsquoten in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel im Untersuchungsraum, die sich bei der Neuansiedlung des Lebensmittelvoll-
sortimenters (Rewe), Am Eckey auf einer Gesamtverkaufsflache von 1.300 m2 ergeben kdénnen.
Aufgezeigt werden die maximalen monetédren und prozentualen Umsatzumverteilungen fiir den
Worst Case bei einer 100 %igen Umverteilung im Untersuchungsraum.

Mit der Neuansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters ist von einem zusatzlichen, umvertei-
lungswirksamen Soll-Umsatz des Vorhabens von rund 5,1 — 5,3 Mio. Euro auszugehen. Dies
entspricht rund 5 % des branchenspezifischen Umsatzes im definierten Untersuchungsgebiet.

e Im Hinblick auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum zeigen die Be-
rechnungen fiir den Worst Case monetdre Umsatzumverteilungen, die sich fir die Stadt
Schwerte in einem Spektrum von maximal 0,5 — 2,1 Mio. Euro bewegen. Je nach erzieltem
Gesamtumsatz der potenziell betroffenen Betriebe an den einzelnen Standorten resultieren
Umverteilungsquoten von 7,0 - 8,8 %.

Im Dortmunder Stadtgebiet wurden drei Nahversorgungszentren untersucht. Hier sind die
monetdren und prozentualen Umsatzumverteilungen nicht zuletzt aufgrund der Entfernung
zum Vorhabenstandort relativ gering bzw. teilweise nicht nachweisbar. Sie erreichen maxi-
mal 0,1 Mio. Euro bzw. Umverteilungsquoten von maximal 1,7 - 1,8 %.

e Fir die Anbieter in sonstigen integrierten Streulagen ergeben sich Umsatzumverteilungen
von rund 1,0 — 1,1 Mio. Euro, was einer Umsatzumverteilungsquote von rund 5,1 = 5,4 %
entspricht.

e Fir Anbieter in stddtebaulich nicht integrierten Streulagen ergeben sich Umsatzumverteilun-
gen von rund 1,3 - 1,4 Mio. Euro bzw. 8,6 - 9,1 %.

Stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Unter stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aspekten sind die ermittelten absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

e Vor dem Hintergrund der bestehenden Strukturen in den zentralen Versorgungsbereichen
sowohl in der Stadt Schwerte als auch in der Stadt Dortmund ist aufgrund der rechnerisch
ermittelten Umsatzumverteilungsquoten in Héhe von bis zu 8,8 % ein Umschlagen absatz-
wirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Folgewirkungen nicht zu erwarten.

e Eine detaillierte Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum fin-
det nachfolgend statt:
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Schwerte Innenstadt (Hauptzentrum)

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufsflache 4.350 m2
Nahrungs- und
Genussmittel

Anzahl 26
Betriebe
Umsatz rd. 23 Mio. Euro

Einkaufszentren | City Center
mit Ankerbetrie-
ben (>800 m?)

Magnetbetriebe | Rewe, Aldi Nord

Entfernung zum
Vorhaben-stand- | rd. 1,5 km Luftli-
ort nie

[ zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (2023) Dienstleistung & Handwerk I Einzelhandelsmagnet
[] zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (2014) ® Gastgewerbe m Einzelhandelsbetrieh
"1 Erganzungsbereich Innenstadt (2014) ¢ Kunst, Kultur, Bildung & Leerstand

o Offentliche Einrichtung

Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte 2023

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Die Innenstadt liegt im Zentrum der Stadt Schwerte. Die Bebauungsstruktur ist heterogen. Die Schwerter
Innenstadt ist aufgrund einer fehlenden UmgehungsstraBe teilweise von starken Verkehrsstrdomen durch-
zogen. Der Strafenzug Hagener Strale und Ostenstrale trennt die innerstadtischen Nutzungen um den
Markt (u.a. City Center) von der Hauptlage in der HiisingstraBe, welche sich zwischen im Wesentlichen
zwischen dem Postplatz und Cava-de'-Tirreni-Platz erstreckt.

Die strukturprdgenden Lebensmittelmarkte befinden sich im westlichen Bereich des zentralen Versor-
gungsbereiches, stidlich des Bahnhofs Schwerte. Eine Anbindung an den (ibrigen zentralen Versorgungs-
bereich geschieht (iber die BahnhofstraBe.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Hauptzentrum Innenstadt ergeben sich Umsatzumverteilungen in Héhe 2,0 - 2,1 Mio. Euro bzw.
83-88%.

Das von diesen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen betroffene, untersuchungsrelevante Angebot in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel setzt sich zum einen aus den beiden Magnetbetrieben (Rewe,
Aldi Nord) sowie zum anderen aus ergénzenden, kleinteiligen Anbietern zusammen. Der Einzelhandels-
baustein mit den strukturpragenden Lebensmittelmarkten an der Margot-Rath-StraBe ist wettbewerbsfa-
hig und stabil aufgestellt. Im Besonderen betroffen sein wird voraussichtlich der Lebensmittelvollsortimen-
ter da er den gleichen Betreiber aufweist, wie das Vorhaben. Somit zeigt sich insgesamt eine verstarkte
Wettbewerbssituation, jedoch ist — auch unter Beriicksichtigung der gesamtstddtischen Versorgungsbe-
deutung der Innenstadt — eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs und folglich ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche
Auswirkungen nicht zu erwarten.

Fazit

e Das Hauptzentrum Innenstadt in Schwerte besitzt eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion.

e Es handelt sich um ein stabiles Hauptzentrum mit einem modernen und stabilen Angebotsbaustein im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel, bestehend aus einem Lebensmittelsupermarkt sowie Lebensmittel-
discounter.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist nicht
zu erwarten.
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Schwerte Holzen (Nahversorgungszentrum)

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufsflache 1.950 m2
Nahrungs- und
Genussmittel

Anzahl 3
Betriebe b
Umsatz rd. 14 Mio. Euro

Einkaufszentren .
mit Ankerbetrie-
ben (>800 m?2)

Magnetbetriebe | Edeka, Lidl

Entfernung zum
Vorhaben-stand- | rd. 2 km Luft-
ort linie

0 100 200m
]

B Einzelhandsismagnet [ Nahversorgungszentrum (2023)
m Einzelhandelsbetrieb [ Nahversorgungszentrum (2014)
Dienstleistung & Handwerk
* Gastgewerbe

Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte 2023

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Nahversorgungszentrum Holzen weist eine lineare Struktur entlang des Rosenwegs auf, wobei sich
der Uberwiegende Anteil der Betriebe auf der nérdlichen Seite des Rosenweges befindet. Dabei handelt es
sich vor allem um kleinteilige Anbieter in den Erdgeschossen, wahrend in den Obergeschossen der (iber-
wiegend dreigeschossigen Gebdude gewohnt wird. Der quantitative Verkaufsflichenschwerpunkt befin-
det sich mit den beiden strukturprdgenden Lebensmittelméarkte und den zugeordneten Sammelstellplatze
stidlich des Rosenwegs.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Nahversorgungszentrum Holzen ergeben sich Umsatzumverteilungen in H6he von maximal 0,5
Mio. Euro bzw. 7,0-7,4 %.

Das von diesen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen betroffene, untersuchungsrelevante Angebot in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel setzt sich zum einen aus den beiden Magnetbetrieben (Edeka,
Lidl) sowie wenigen ergdnzenden, kleinteiligen Anbietern zusammen. Bezogen auf die Versorgung im
Stadtteil Schwerte Holzen stellt das Angebot einen stabilen und zeitgemaRen Angebotsbaustein dar. Ein
Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen ist nicht zu
erwarten.

Fazit

e Das Nahversorgungszentrum Holzen in Schwerte besitzt eine Versorgungsfunktion, die insbesondere
auf den Stadtteil Holzen ausgerichtet ist.

e Es handelt sich um ein stabiles Nahversorgungszentrum mit einem modernen Angebotsbaustein im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel, bestehend aus einem Lebensmittelsupermarkt sowie Lebensmit-
teldiscounter.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist
nicht zu erwarten.
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Dortmund Berghofen (Nahversorgungszentrum)

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufsflache 1.350 m2 Lsgeride
Nahrungs- und
Genussmittel

Anzahl 9
Betriebe §
Umsatz Rd. 7 Mio. Euro
Einkaufszentren . g
mit Ankerbetrie- -
ben (>800 m?) a
O]
Magnetbetriebe | Rewe - .
Entfernung zum | rd. 3 km Luft-li- —— B\ » o
Vorhabenstand- | nie -

Quelle: Masterplan Einzelhandel 2021, Einzelhandels- und Zentrenkon-

ort zept der Stadt Dortmund

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Nahversorgungszentrum Berghofen erstreckt sich linear entlang der Berghofer StraRe. Es handelt sich
um ein gewachsenes, kleinteiliges Zentrum in der Ortsmitte von Berghofen. Der Einkaufsschwerpunkt
liegt im Bereich stdlich der Berghofer StraBe zwischen der SelzerstraBe und dem Igelweg. Hier befindet
sich auch der strukturprdagende Lebensmittelmarkt Rewe.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fur das Nahversorgungszentrum Berghofen in Dortmund ergeben sich nur geringe Umsatzumverteilungen
die kleiner sind als 0,1 Mio. Euro, diese sind rechnerisch nicht zuverldssig nachweisbar. Vor diesem Hinter-
grund ist davon auszugehen, dass ein Umschlagen rein wettbewerblicher Auswirkungen in negative stad-
tebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten ist.

Fazit

e Es handelt sich um ein stabiles Nahversorgungszentrum.
e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist
nicht zu erwarten.
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Dortmund Héchsten (Nahversorgungszentrum)

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufsflache 2.600 m2 v T s -
Nahrungs- und : il
Genussmittel

Anzahl 6
Betriebe
Umsatz rd. 15 Mio. Euro

Einkaufszentren .
mit Ankerbetrie-
ben (>800 m2)

Magnetbetriebe | Rewe, Aldi Nord
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°
°
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Entfernung zum
Vorhaben-stand- | rd. 2,8 km Luftli-

ort nie Quelle: Masterplan Einzelhandel 2021, Einzelhandels- und Zentrenkon-

zept der Stadt Dortmund

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Nahversorgungszentrum Hochsten befindet im Kreuzungsbereich Wittbrducker Strafe/Benninghofer
StraBe/Hochstener Stralle. Den Angebotsschwerpunkt bilden nérdlich der Hochstener StraBe und Ostlich
der Wittbrducker StraBe die Lebensmittelmarkte Rewe und Aldi Nord. Wenige kleinteilige Betriebe ergén-
zen das Angebot.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Nahversorgungszentrum Hochsten ergeben sich Umsatzumverteilungen in Héhe von maximal 0,1
Mio. Euro bzw. 1,7 - 1,8 %.

Das von diesen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen betroffene, untersuchungsrelevante Angebot in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel setzt sich zum einen aus den beiden Magnetbetrieben (Rewe,
Aldi Nord) sowie wenigen erganzenden, kleinteiligen Anbietern zusammen. Bezogen auf die Versorgung
im Stadtteil Hochsten stellt das Angebot einen stabilen und modernen Angebotsbaustein dar. Ein Um-
schlagen der wettbewerblichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu er-
warten.

Fazit

e Das Nahversorgungszentrum Hochsten in Dortmund besitzt eine Versorgungsfunktion, die insbeson-
dere auf den Stadtteil Hochsten ausgerichtet ist.

e Es handelt sich um ein stabiles Nahversorgungszentrum mit einem modernen Angebotsbaustein im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel, bestehend aus einem Lebensmittelsupermarkt sowie Lebensmit-
teldiscounter.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen ist

nicht zu erwarten.
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Dortmund Sélderholz-Lichtendorf (Nahversorgungszentrum)

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs-fla- | 950 m2 A Legende
che Nah- 8

rungs- und
Genussmittel

Anzahl 6
Betriebe

Umsatz rd. 6 Mio. Euro

s

H
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3
i
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g
i
i
i
i

Einkaufszen- | ./.
tren mit An-
kerbetrieben
(>800 m2)

Magnetbe- Edeka,
triebe Quelle: Masterplan Einzelhandel 2021, Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Dortmund
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Entfernung

zum Vorha- | rd. 3,3 km Luftlinie
ben-standort

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Nahversorgungszentrum Solderholz-Lichtendorf erstreckt sich im Kreuzungsbereich Lichtendorfer
StraBe/Nelkenstrale. Es weist eine kompakte Struktur. Funktionstragender Betrieb ist ein modern aufge-
stellter Edeka-Supermarkt. Kleinteilige Betriebe ergénzen das nahversorgungsrelevante Angebot.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fur das Nahversorgungszentrum Sélderholz-Lichtendorf in Dortmund ergeben sich nur geringe Um-
satzumverteilungen die kleiner sind als 0,1 Mio. Euro, diese sind rechnerisch nicht zuverldssig nachweis-
bar. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass ein Umschlagen rein wettbewerblicher Auswir-
kungen in negative stddtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten ist.

Fazit

e Es handelt sich um ein stabiles Nahversorgungszentrum.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist
nicht zu erwarten.
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e Die Umsatzumverteilungen in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen belaufen sich auf
maximal 5,4 % bzw. 1,1 Mio. Euro. Die monetdre Umverteilung betrifft dabei mehrere
Standorte. Der sich damit pro Markt voraussichtlich ergebende Anteil ist verhdltnismaRig ge-
ring, so dass ein Umschlagen rein wettbewerblicher Auswirkungen in negative stadtebauli-
che Auswirkungen nicht zu erwarten ist.

e Flr Anbieter in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, dazu zahlt insbesondere auch der
Verbrauchermarkt Kaufland, Am Dohrbaum?® ergibt sich nicht zuletzt auch aufgrund der
raumlichen Ndhe eine Wettbewerbsverscharfung. Die Umsatzumverteilungen belaufen sich
hier auf 9,1 % bzw. 1,3-1,4 Mio. Euro. Aufgrund der Dimensionierung des Verbraucher-
marktes Am Dohrbaum ist davon auszugehen, dass dieser nicht vorrangig auf die Nahver-
sorgung ausgerichtet ist, sondern zusatzlich auch Umsatze aus weiter entfernt liegenden Be-
reichen generiert. Vor diesem Hintergrund (iberschneiden sich die Versorgungsgebiete des
Verbrauchermarktes und des Vorhabens nur zum Teil. Es handelt sich dabei hier um wettbe-
werbliche Auswirkungen, negative versorgungsstrukturelle Folgewirkungen sind nicht zu er-
warten.

e Im Hinblick auf die bestehende Versorgungsstruktur in der Stadt Schwerte wiirde die Umset-
zung des Vorhabens zu einer Sicherung und Stdrkung des wohnungsnahen Grundversor-
gungsangebotes im nordlichen Stadtgebiet dienen. Dabei werden vor dem Hintergrund der
dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. die tibrige Versorgungsstruktur erwartet.

8 Die stadtebauliche Lage des Verbrauchermarktes wird unter Bezug auf das Einzelhandelskonzept der Stadt
Schwerte als stadtebaulich nicht integrierte Lage ausgewiesen.
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6 Einordnung und Bewertung des Vor-
habens vor dem Hintergrund der Ziele
und Grundsatze des Einzelhandels-
konzeptes

Im Sinne der (ibergeordneten Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Schwerte (2014) ist (im Hinblick auf den Untersuchungsgegenstand der vorliegenden Untersu-
chung) das Grund- und Nahversorgungsangebot im gesamten Stadtgebiet zu sichern und zu
starken®. Zur Bewertung kiinftiger Vorhaben im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels ist die
Ansiedlungsregel 1 zur Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten heranzuziehen:

.. Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflichige) mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten kénnen in stadtebaulich integrierten Lagen auferhalb der zentralen
Versorgungsbereiche der Nahversorgung dienen (bau- und planungsrechtliche Steuerung). Ne-
gative stddtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie negative Aus-
wirkungen auf die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes sind hierbei auszu-

schlieBen." 3°

In Kapitel 4.4 wurde der Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens im Sinne des
Einzelhandelskonzepts gefihrt.

Diesbeziiglich ist herauszustellen, dass — bezogen auf Ansiedlungsregel 1 b — ein nahersorgungs-
relevantes Kernsortiment flir das Vorhaben gegeben ist, da es sich um einen Lebensmittelvoll-
sortimenter mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (rund 86 % der Verkaufsfla-
che) handelt.

Der Vorhabenstandort befindet sich in Siedlungsrandlage mit Bezug zu den Umliegenden
Wohngebieten. Er ist ausgehend vom Wohnsiedlungsbereich Schwerter Heide sowie Schwerte
Nord teilweise fuBldufig erreichbar. Aufgrund der dispersen, wenig zusammenhadngenden Sied-
lungsstruktur im noérdlichen Stadtgebiet Schwertes ist der Versorgungseinkauf mit dem Fahrrad,
Auto oder mit dem 6ffentlichen Nahverkehr jedoch fiir viele Einwohner erforderlich. Entspre-
chend besitzt der potenzielle Markt einen Bezug zu den Wohnsiedlungsbereichen Schwerter
Heide, Schwerte Ost sowie anteilig Schwerte Nord.

Durch die Entfernung zur Innenstadt sowie zu anderen zentralen Versorgungsbereichen besteht
keine Uberschneidung mit den Einzugsbereichen dort anséssiger Anbieter. Der nichstgelegene

22 vgl. Junker und Kruse (2014): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Schwerte, S. 77ff

Hinweis das Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte wird derzeit fortgeschrieben. Es liegt im Entwurf (09/2023)
vor. Die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Schwerte hinsichtlich der Sicherung und Starkung der Nahver-
sorgung im gesamten Stadtgebiet werden darin fortgefiihrt.

30 junker+Kruse: Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte (2014), Kapitel 9.1.1, S. 115f.
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Wettbewerbsstandort ist der Verbrauchermarkt Kaufland, Am Dohrbaum, welcher zwar grund-
satzlich eine Uberschneidung seines Einzugsbereiches mit dem des Vorhabens aufweist, jedoch
aufgrund seiner Dimensionierung und autokundenorientierten Lage teilweise auf ein weiteres
Einzugsgebiet und damit nicht allein auf die Nahversorgung ausgerichtet ist.

Die Kaufkraftabschopfung des Vorhabens im funktionalen Versorgungsgebiet belduft sich auf
rund 25,6 — 26,6 % . Sie ist damit einer Nahversorgungsfunktion fiir dieses funktionale Versor-
gungsgebiet angemessen.

Grundsétzlich kann der Standort als stddtebaulich sinnvoller solitirer Nahversorgungsstandort
eingestuft werden®'. Darliber hinaus kénnen negative stidtebauliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche sowie negative Auswirkungen auf die Standortstruktur in
Schwerte (und auch dartliber hinaus insbesondere in der benachbarten Stadt Dortmund) ausge-
schlossen werden. Somit ist das Vorhaben kompatibel mit den Zielsetzungen des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Schwerte.

31 vgl. dazu auch Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwerte (Entwurf 09/2023): Ausweisung

des Standortes als perspektivischer Nahversorgungsstandort
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7 Uberprifung der Kompatibilitit der
Vorhaben mit dem Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen

GemaR LEP NRW?? sind groBflichige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit zen-
tren-relevanten Sortimenten (zu diesen zédhlt auch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel) in bestehende oder auch zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche zu lenken (bzw.
dort zu entwickeln). Standorte auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche, dazu zahlt auch der
Vorhabenstandort, sind vor dem Hintergrund des Ziels 6.5-2 des LEP NRW nur unter bestimm-
ten Bedingungen zuldssig und daher einer besonderen Priifung zu unterziehen.

Die Begriindung des Vorhabens kann damit auf zwei unterschiedliche Sdulen gestellt werden:

1. Nachweis einer stadtebaulichen Atypik (Nahversorgung) fiir das Vorhaben — der LEP
ist nicht weiter einschlagig — oder
2. gleichsam hilfsweise Argumentation unter der Annahme, dass das Vorhaben ein Ein-

zelhandelsbetrieb i. S. v. § 11 (2) BauNVO sein kann und mit Ziel 6.5-2 (Nahversor-
gungsausnahme) vereinbar ist.

7.1 Stadtebauliche Atypik des Vorhabens

Fir das Vorhaben wurde eine stddtebaulichen Atypik (Nahversorgung) nachgewiesen (siehe
dazu Kapitel 4.4). In diesem Sinne

- betragt der Verkaufsflichenanteil nicht nahversorgungsrelevanter Sortimente maximal
10 % der Gesamtverkaufsflache,

- besitzt der Standort einen Bezug zu umliegenden Wohngebieten und

- kann das Vorhaben die verbrauchernahe Versorgung im ndérdlichen Stadtgebiet sichern.

- Darlber hinaus ist voraussichtlich davon auszugehen, dass vor dem Hintergrund der
Nahversorgungsfunktion des Vorhabens das induzierte Verkehrsaufkommen vor allem
aus dem funktionalen Versorgungsgebiet generiert wird.

Somit ist der LEP NRW nicht weiter einschldgig.

32 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen in Kraft getreten am 08.02.2017
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7.2 Nahversorgungsausnahme gemal’ Ziel 6.5-2 LEP
NRW fiir das Vorhabens

Voraussetzung fiir die Prifung der Ausnahmevoraussetzungen gemaf Ziel 6.5-2 LEP NRW ist
die Lage des Vorhabenstandortes in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Dies ist gemal
aktuellem Regionalplan (siehe dazu Karte 6) gegeben.

Karte 6: Auszug Regionalplan
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Quelle: Regionalverband Ruhr, Regionalplan Ruhr, Blatt 23, Stand Februar 2023

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung der Nahversorgungsausnahme gemaR Ziel 6.5-2 um-
fassen flr das Vorhaben, welches ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment besitzt, folgende
Aspekte:

- Eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Schwerte kommt aus stadte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht
in Betracht, und

- die vorliegende Bauleitplanung dient der Gewéhrleistung einer wohnungsnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden werden nicht wesentlich beeintrachtigt.
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Die genannten Voraussetzungen sind kumulativ zu erfiillen. Einen besonderen Untersuchungs-
aspekt stellt dabei die Voraussetzung gemal erstem Spiegelstrich dar. Danach ist darzulegen,
dass eine Lage des Vorhabens in einem zentralen Versorgungsbereich aus stddtebaulichen und
siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist.

Siedlungsstrukturelle Griinde, die fiir die Umsetzung des Vorhabens am geplanten Standort
sprechen wurden im Rahmen der Darstellung der Nahversorgungsrelevanz des Vorhabens be-

reits teilweise dargestellt.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einer Siedlungsrandlage und weist innerhalb des
funktionalen Versorgungsgebietes, in dem es keinen zentralen Versorgungsbereich gibt, ei-
nen deutlichen Bezug zu den umliegenden Wohngebieten (Schwerter Heide, Schwerte Ost)
auf, die aus versorgungsstruktureller bzw. verbrauchernaher Sicht derzeit zum Teil unterver-
sorgt sind.

Hinsichtlich der Standortwahl ist zu berlicksichtigen, dass jahrelange Bemihungen der Stadt
Schwerte zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung im nérdlichen Stadtgebiet und
die damit verbundene Standortfindung in stddtebaulich integrierter Lage nicht zielfihrend
waren. Auch waren die im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes 2014 disku-
tierten Potenzialflachen (siehe Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte, 2014: Anhang A1,
Einordnung von Potenzialflichen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schwerte), teil-
weise aufgrund der Grundstiickszuschnitte, aber auch planungsrechtlicher Vorgaben nicht
zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in einer zeitgemdBen Dimensionierung nutzbar.
Darlber hinaus sind insbesondere nérdlich der Trasse der Bundesautobahn A1 als auch in
Schwerte Ost aufgrund der bestehenden Bebauung und Nutzungen keine geeigneten Fla-
chen zu identifizieren bzw. verfiigbar, so dass der Vorhabenstandort derzeit die einzig mog-
liche Alternative darstellt.

Er hat aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur, einer aufgrund des iberwiegenden Anteils
von ein- und Zweifamilienhdusern gepragten Wohnbebauung sowie einer geringen Bevdlke-
rung im unmittelbaren Nahbereich zwar eine tendenziell eingeschrankte fuBlaufige Erreich-
barkeit, ist dariiber hinaus aber sowohl mit dem Fahrrad, dem OPNV als auch dem Kfz aus
den umliegenden Wohngebieten gut erreichbar.

Unter siedlungsstrukturellen Gesichtspunkten stellt schlieRlich die Suche nach Potenzialfla-
chen in (ndchstgelegenen) zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Schwerte (siehe
dazu Kapitel 7.2.1 bis 7.2.4) keine anzustrebende, addquate Lésung fiir die Entwicklung der
Nahversorgung in den Bereichen Schwerter Heide und Schwerte Ost dar, da aus diesen Be-
reichen vor allem keine angemessene, insbesondere fulblaufige Erreichbarkeit der zentralen
Versorgungsbereiche gegeben ist. Die Wege zu den ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereichen Innenstadt und Holzen beanspruchen je nach Wohnort in Schwerter Heide
und Schwerte Ost mehr als drei Kilometer FuBweg bzw. mehr als 40 Gehminuten. Diese
werden eingeschrankt durch die trennende Wirkung der Autobahn A1 und verkehrsbelastete
StraBen, wie die Horder StrafRe (B236). In deutlich weiterer Entfernung liegen zudem die
Nahversorgungszentren Geisecke und Ergste. Im Sinne einer wohnungsnahen Versorgung
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flr Schwerter Heide und Schwerte Ost, die vor allem auch gut fuBlaufig oder mit dem Rad
zu erreichen sein sollte, stellen diese Standorte keine akzeptable Alternative dar (zu FuB er-
reichbar in mehr als einer Stunde, mit dem Rad erreichbar in rund 20 Minuten).

Zur ergénzenden Darstellung von stadtebaulichen Griinden, die gegen eine Lage des Vorha-
bens in einem zentralen Versorgungsbereich sprechen, wird zusatzlich gepriift, ob in den beste-
henden zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Schwerte , vorhandene Potenzialflachen
fur die Gewdhrleistung der wohnortnahen Versorgung im Bezugsraum in Frage kommen“*. Im
Sinne einer Standortalternativen-Priifung von innen nach aufBen werden dabei auch potenzielle
Flachen in Augenschein genommen, die sich unmittelbar an die jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiche anschmiegen.

Grundsétzlich kdnnen bei weiter entfernt liegenden zentralen Versorgungsbereichen bereits
siedlungsstrukturelle Griinde die Inanspruchnahme der Nahversorgungsausnahme begriinden.?*
Aufgrund der GroRe der Stadt Schwerte und im Sinne einer vollstindigen Priifung wurden alle
zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Schwerte einbezogen, das sind:

Hauptzentrum Innenstadt
Nahversorgungszentrum Holzen
Nahversorgungszentrum Geisecke
Nahversorgungszentrum Ergste

Bei der Suche nach geeigneten Flachen wird davon ausgegangen, dass ein Lebensmittelmarkt in
der geplanten Dimensionierung und mit einem angemessenen Stellplatzangebot eine Grund-
stlicksfliche von mindestens rund 4.000 m2 beansprucht.

7.2.1 Hauptzentrum Innenstadt

Die Innenstadt stellt das Hauptzentrum (zentraler Versorgungsbereich) der Stadt Schwerte dar.
Eingebettet in die Giberwiegend kleinteiligen Siedlungsstrukturen und Gebaudekubaturen befin-
det sie sich in stddtebaulich integrierter Lage im Stadtteil Mitte. Die Bebauungsstruktur ist hetero-
gen und die bauliche Substanz in weiten Teilen in einem guten Erhaltungszustand, wobei Man-
gel eher punktuell, beispielsweise aufgrund von leerstehenden Ladenlokalen anzutreffen sind.

Die strukturpragenden Lebensmittelmarkte sind zeitgemaRB aufgestellt und befinden sich im
westlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereiches, stdlich des Bahnhofs Schwerte. Eine
Anbindung an den librigen zentralen Versorgungsbereich geschieht tiber die Bahnhofstrale.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt nimmt mit seinem vielfdltigen Einzelhandelsangebot
eine Versorgungsaufgabe fir die gesamte Stadt Schwerte ein. Es stellt sich als stabiles

33 siehe dazu: Einzelhandelserlass NRW (EHE NRW), Kapitel 3.1.2 b) Nahversorgungsausnahme, S. 34

3 Siehe dazu: Einzelhandelserlass NRW (EHE NRW), Kapitel 3.1.2 b) Nahversorgungsausnahme, S. 3, 2. Spiegel-
strich
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Hauptzentrum mit einem angemessenen Angebotsbaustein im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel, bestehend aus einem Lebensmittelsupermarkt sowie Lebensmitteldiscounter dar.

Karte 7: Hauptzentrum Innenstadt
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Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte 2023

Grundlage der Bewertung moglicher Potenzialflachen stellen insbesondere auch die baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen gemdB Regionalplan sowie Flachennutzungsplan der Stadt
Schwerte flir den Bereich des Hauptzentrums Innenstadt und angrenzende Bereiche (siehe dazu
Karte 8) dar:

e Der Regionalplan weist fiir den Bereich des zentralen Versorgungsbereiches einen Allgemei-
nen Siedlungsbereich (ASB) aus.

e Flachennutzungsplan

- Hauptzentrum Innenstadt: Gberwiegend Kerngebiet, norddstlicher Bereich Bahnhof-
strafe: gemischte Bauflichen § 1 (1) Nr. 2 BauGB, nordwestlicher Bereich Bahnhof-
strafe: Flachen fir Gemeindedarf § 5 (2) Nr. 2 BauGB (6ffentliche Verwaltung), im
westlichen Bereich ein Sonderbauflache EH 3.700 m2 Verkaufsflache, Siedlungsschwer-
punkt gem. § 6 Landesentwicklungsprogramm NRW

- Nord-westlich des Hauptzentrums Innenstadt: Flachen fiir Landwirtschaft § 5 (2) Nr. 9a
BauGB
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- Nordlich des Hauptzentrums Innenstadt: gemischte Bauflachen § 1 (1) Nr. 2 BauGB,
Wohnbauflachen § 1 (1) Nr. 1 BauGB, Teilbereich Flachen fiir Gemeinbedarf § 5 (2) Nr.
2 BauGB (Krankenhaus, kirchlichen Zwecken dienende Gebaude)

- Ostlich des Hauptzentrums Innenstadt: gemischte Bauflachen § 1 (1) Nr. 2 BauGB,
Wohnbaufldchen § 1 (1) Nr. 1 BauGB, Teilbereich Flachen fir Gemeinbedarf § 5 (2) Nr.
2 BauGB (Kindergarten, kirchlichen Zwecken dienende Gebdude), Griinfliche § 5 (2) Nr.
5 BauGB

- Sudlich des Hauptzentrums Innenstadt: gemischte Bauflachen § 1 (1) Nr. 2 BauGB,
Wohnbaufldchen § 1 (1) Nr. 1 BauGB Flachen fiir Gemeindedarf § 5 (2) Nr. 2 BauGB
(6ffentliche Verwaltung), Griinflache § 5 (2) Nr. 5 BauGB

- Westlich des Hauptzentrums Innenstadt: Wohnbauflachen § 1 (1) Nr. 1 BauGB, Grinfla-
che § 5 (2) Nr. 5 BauGB, Fldchen fur Gemeinbedarf § 5 (2) Nr. 2 BauGB (Schule)

Karte 8: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Schwerte (Hauptzentrum Innen-
stadt)
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Quelle: Stadt Schwerte, Flachennutzungsplan Teilplan 1 (von 3 Teilplanen), erstellt: 26.03.2003, Stand 04.04.2024

Einordnung méglicher Potenzialflichen

In der Schwerter Innenstadt zeigen sich einzelne Leerstdnde, so etwa in der BahnhofstrafRe und
der HusingstrafRe oder auch im City-Center an der Hagener Strae. Dabei handelt es sich um
kleine Ladenflachen, die aufgrund ihrer verstreuten Lage sowie der iberwiegend bestehenden
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kleinteiligen historischen Strukturen nicht zusammengelegt werden kénnen. Diese sind grund-
satzlich nicht zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes geeignet und werden daher nicht einer
tiefergehenden Betrachtung unterzogen.

GroRere, im Wesentlichen unbebaute Flachen befinden sich zum einen innerhalb des Haupt-
zentrums Innenstadt im Baublock Kampgasse, KampstraBe, FriedrichstraBe westlich des Cava-
die-Tirreni-Platzes bzw. der HisingstraBe (Priifstandort 1) und zum anderen am Senningsweg
(Priifstandort 2) teilweise im westlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereiches, teilweise
auBerhalb. Die Merkmale dieser Standorte werden nachfolgend aufgefiihrt und hinsichtlich der
Eignung als Alternativstandort bewertet.
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Priifstandort 1: Kampgasse/KampstraBBe/FriedrichstraBe/Cava-die-Tirreni-Platz

Prifstandort 1
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Lage Zentrale Lage innerhalb des Hauptzentrums Innenstadt, im
ostlichen Teilbereich des zentralen Versorgungsbereiches
gelegen, Ostlicher Bereich HisingstraBe/Cava-die-Tirreni-
Platz, Baublock zwischen KampstraRRe, Kampgasse, Hii-
singstraBe und FriedrichstraBBe

Angrenzende Nutzungen Wohnbebauung im Norden und Osten, EinkaufsstralBe

(FuBgéngerzone) in stidwestlicher Richtung angrenzend
FlachengréBe und Zuschnitt Ca. 2.500 m?, anndhernd rechteckiger Zuschnitt
Nutzung Brachfldche

Verkehrliche Rahmenbedingungen Angebunden liber Husingstralle (FuBgéngerzone) und
Ostenstralle, verkehrlich aus nérdlicher Richtung (Kamp-
stralBe) zu erschlieBen

Bushaltestelle Ruhrtalmuseum in fuBlaufiger Erreichbarkeit

Planungsrecht Gestaltungssatzung, Stadtumbausatzung, kein Bebau-
ungsplan
FNP: teils Gemischte Bauflache teils Kerngebiet
Restriktionen Bestehende Planungen zu Geschosswohnungsbau, teil-

weise betreutes Wohnen in den OG, im Erdgeschoss
Einzelhandelsnutzung (Drogeriemarkt)

Fazit:
o Die Flache ist grundsatzlich zu klein fiir die Unterbringung des Vorhabens. Zudem stehen
die bestehenden Planungen der Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt entgegen.

e Bei Umsetzung der Planungen steht der Standort nicht mehr als Einzelhandelsstandort
(insbesondere fiir einen Lebensmittelmarkt) zur Verfligung
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Standort 2: Senningsweg

Priifstandort 2
- [] Hauptzentrum

: Flurstiicksgrenzen
Gebaude

NS

&, X
%
%,
%,

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

Lage Westliche Randlage teilweise innerhalb des Hauptzent-
rums Innenstadt und teilweise angrenzend
Angrenzende Nutzungen westlich, nordlich und 6stlich Wohnbebauung, stidlich

Mischnutzung (z.T. Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistung in den Erdgeschossen), BahnhofstralRe/Bahn-

hof/Busbahnhof

FlachengréBe und Zuschnitt Ca. 3.800 m?, insgesamt schmal zugeschnitten (Richtung
BahnhofstraBe geringe Breite)

Nutzung Brachflache, teilweise Nutzung als Parkplatz

Verkehrliche Rahmenbedingun- ErschlieBung Uber Senningsweg

gen Bus und Bahnhaltestelle , Schwerte Bahnhof" in fulSlaufi-
ger Erreichbarkeit

Planungsrecht Bebauungsplan: zentren- oder nahversorgungsrelevante

Sortimente sind unzuldssig

FNP: Gemischte Bauflache
Restriktionen Wohnungsbau geplant

Fazit:

e Planungsrecht steht Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt entgegen.

e Bei Umsetzung der Planungen steht der Standort nicht mehr als Einzelhandelsstandort
(insbesondere fir einen Lebensmittelmarkt) zur Verfligung.

Insgesamt ist festzuhalten, dass es innerhalb und auch angrenzend an das Hauptzentrum
Innenstadt keine geeignete Flache zur Entwicklung eines Lebensmittelmarktes gibt.

46 Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche Wirkungsanalyse — Vorhaben Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Schwerte, Am Eckey

7.2.2 Nahversorgungszentrum Holzen

Das Nahversorgungszentrum Holzen weist eine lineare Struktur entlang des Rosenwegs im
Stadtteil Holzen auf, wobei sich der iiberwiegende Anteil der Betriebe auf der nérdlichen Seite
des Rosenweges befindet. Dabei handelt es sich vor allem um kleinteilige Anbieter in den Erdge-
schossen, wahrend in den Obergeschossen der Gberwiegend dreigeschossigen Gebdude ge-
wohnt wird. Der quantitative Verkaufsflichenschwerpunkt befindet sich mit den beiden struk-
turpragenden Lebensmittelmdrkte und den zugeordneten Sammelstellplatze stidlich des Rosen-
wegs. Dauerhafte Leerstdnde sind nicht zu verzeichnen. Die Kombination aus einem Lebensmit-
telsupermarkt und einem Lebensmitteldiscounter stellt sich als zeitgemdR und stabil dar. Bezo-
gen auf die Versorgungsfunktion ist die quantitative Einzelhandelsausstattung des Nahversor-
gungszentrums angemessen, es wird damit seinem Versorgungsauftrag fiir den Stadtteil Holzen
gerecht.

Karte 9: Nahversorgungszentrum Holzen
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Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte 2023

Grundlage der Bewertung mdglicher Potenzialfldchen stellen insbesondere auch die baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen gemdB Regionalplan sowie Flachennutzungsplan der Stadt
Schwerte flr den Bereich des Nahversorgungszentrums Holzen und angrenzende Bereiche (siehe
dazu Karte 10) dar:

e Der Regionalplan weist fiir den Bereich des zentralen Versorgungsbereiches einen Allgemei-
nen Siedlungsbereich (ASB) aus.
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e Flachennutzungsplan

- Nahversorgungszentrum Holzen: Sonderbauflache Einzelhandel, 2.400 m2 VKF, ge-
mischte Bauflachen § 1 (1) Nr. 2 BauGB

- Nordlich des Nahversorgungszentrums Holzen: Wohnbaufldchen § 1 (1) Nr. 1 BauGB
- Ostlich des Nahversorgungszentrums Holzen: Gewerbliche Bauflichen

- Stdlich des Nahversorgungszentrums Holzen: Griinfliche § 5 (2) Nr. 5 BauGB, Gewerbli-
che Bauflachen

- Westlich des Nahversorgungszentrums Holzen: Wohnbauflachen § 1 (1) Nr. 1 BauGB,
z.T.im Bau

Karte 10: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Schwerte (Nahversorgungszent-
rum Holzen)
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plan 1 (von 3 Teilpldnen), erstellt: 26.03.2003, Stand 04.04.2024

Einordnung méglicher Potenzialflichen

Innerhalb des Nahversorgungszentrums sind keine méglichen Entwicklungsflachen fiir einen Le-
bensmittelmarkt auszumachen. Aufgrund Grundlage der Darstellung im Einzelhandelskonzept
der Stadt Schwerte wurde die Flache stidwestlich des Nahversorgungszentrums (Priifstandort 3)
in die ndhere Betrachtung einbezogen.
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Priifstandort 3: Rosenweg (Holzen)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Kartengrundlage: ALKIS NRW 2022

Lage Stdlich Rosenweg, Stidwestlich des Nahversorgungs-
zentrums Holzen, in unmittelbarer Nahe zu bestehen-
den Lebensmittelmarkten (Edeka, Lidl)

Angrenzende Nutzungen Westlich Wohnbebauung, nérdlich Mischnutzung
(Wohnen, Gewerbe), 6stlich Nahversorgungszentrum,
teilweise gewerbliche Nutzungen

FlachengréBe und Zuschnitt Ca. 20.000 m?, rechteckiger Zuschnitt

Nutzung Wird derzeit bebaut, Wohnbebauung

Verkehrliche Rahmenbedingungen Erschlossen (iber Rosenweg, Bushaltestelle Am Wei-
denbusch in unmittelbarer Ndhe

Planungsrecht FNP: Wohnbauflache
Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

Restriktionen Planung/kiinftige Bebauung

Fazit:

e Planungsrecht steht Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt entgegen.

e Standort nach Abschluss der Bebauung nicht mehr als Einzelhandelsstandort (insbesondere
fur einen Lebensmittelmarkt) verfligbar.

Insgesamt ist festzuhalten, dass es innerhalb und auch angrenzend an das Nahversor-
gungszentrum Holzen keine geeignete Flache zur Entwicklung eines Lebensmittelmarktes
gibt.
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7.2.3 Nahversorgungszentrum Geisecke

Das Nahversorgungszentrum Geisecke befindet sich zentral im Siedlungsbereich, stdlich der Un-
naer StraRe, beidseitig der Sackgasse Zwischen den Wegen, im westlichen Teil eines Gewerbe-
gebietes. Es weist eine kompakte, funktionale Struktur auf. Pragende Einzelhandelsbausteine
sind drei Lebensmittelmdrkte sowie ein Fahrradfachmarkt, diese werden ergédnzt durch kleintei-
lige Anbieter (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Leerstande sind nicht zu verzeichnen.
Die Kombination aus einem Lebensmittelsupermarkt und zwei Lebensmitteldiscountern stellt
sich stabil dar. Bezogen auf die Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Geisecke ist die quantita-
tive Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Gberdurchschnittlich gut., es wird
damit seinem Versorgungsauftrag flr den Stadtteil Holzen gerecht.

Karte 11: Nahversorgungszentrum Geisecke

B Einzelhandelsbetrieb

" Sonstige Nutzungen

L © Dienstleistung & Handwerk

< g‘f} ¢ ® Gastgewerbe

‘ i I ! e : ; ! / P \M; ® Leerstand (kein EH-Leerstand)
‘ e LE8)\ " Abgrenzung gem. EHK 2023

- (\e\\s“«“ . [] Nahversorgungszentrum

jenspod
\OF
=

[ | @ ‘ -\l e

Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte 2023

Grundlage der Bewertung moglicher Potenzialflichen stellen insbesondere auch die baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen gemdaR Regionalplan sowie Flaichennutzungsplan der Stadt

Schwerte flir den Bereich des Nahversorgungszentrums Geisecke und angrenzende Bereiche
(siehe dazu Karte 12) dar:

e Der Regionalplan weist fiir den Bereich des zentralen Versorgungsbereiches einen Allgemei-
nen Siedlungsbereich (ASB) aus.

e Flachennutzungsplan
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- Nahversorgungszentrum Geisecke: gewerbliche Baufldchen, Sonderbauflache Einzelhan-
del, 2.700 m2 VKF

- Nordlich des Nahversorgungszentrums Geisecke: Fldchen fiir Landwirtschaft § 5 (2) Nr.
9a BauGB und Wohnbauflachen § 1 (1) Nr. 1 BauGB

- Ostlich des Nahversorgungszentrums Geisecke: Gewerbliche Bauflichen

- Sudlich des Nahversorgungszentrums Geisecke: Griinfliche § 5 (2) Nr. 5 BauGB, Flachen
fur Bahnanlagen § 5 (2) Nr. 3 BauGB und weiter stidlich Wohnbauflachen § 1 (1) Nr. 1
BauGB

- Westlich des Nahversorgungszentrums Geisecke: Griinflaiche § 5 (2) Nr. 5 BauGB (Bolz-
platz, Streuobstwiese)

Karte 12: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Schwerte (Nahversorgungszent-
rum Geisecke)

LU L T gdat
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Quelle: Stadt Schwerte, Flachennutzungsplan Teilplan 1 (von 3 Teilplanen), erstellt: 26.03.2003, Stand 04.04.2024

Einordnung méglicher Potenzialflichen

Innerhalb des Nahversorgungszentrums sind keine méglichen Entwicklungsflachen fiir einen Le-
bensmittelmarkt auszumachen. Aufgrund Grundlage der Darstellung im Einzelhandelskonzept
der Stadt Schwerte wurde die Flache westlich des Nahversorgungszentrums (Priifstandort 4) in
die ndhere Betrachtung einbezogen.
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Standort 4: Unnaer StraBe (Geisecke)

f
yonespanng W]

. {)Cﬁ"uav‘

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Kartengrundlage:

/S Prifstandort 4
Pt SR IA / [] Nahversorgungszentrum
PateiygR (P Flurstiicksgrenzen

Gebaude

AR

ALKIS NRW 2022

Lage

Westlich des Nahversorgungszentrums Geisecke,
stdlich der Unnaer Strale, siedlungsraumliche
Randlage

Angrenzende Nutzungen

Landwirtschaftliche Flichen im Westen und Nor-
den, Wohnbebauung im Stden durch Bahngleise
getrennt, 6stlich Nahversorgungszentrum u.a. mit
Einzelhandelsnutzungen, Handwerk, Dienstleis-
tungen

FlachengréBe und Zuschnitt

Ca. 16.500 m2, rechteckig geschnitten

Nutzung

Streuobstwiese, Bolzplatz

Verkehrliche Rahmenbedingungen

Nicht erschlossen

Planungsrecht

FNP: Griinfliche § 5 (2) Nr. 5 BauGB
Regionalplan: allgemeiner Freiraum- und Agrarbe-
reich, regionaler Griinzug, Grundwasser- und Ge-
wasserschutz

Restriktionen

Planungsrecht

Fazit:

e Planungsrecht steht Nutzung fir einen Lebensmittelmarkt entgegen.

e Standort ist nicht geeignet die Nahversorgung in Schwerter Heide und Schwerte Ost im
Sinne einer Nahversorgung (insbesondere fullaufige Erreichbarkeit) zu starken. Im Gegen-
teil ist davon auszugehen, dass die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (in Ergdnzung
des Bestandes im Nahversorgungszentrum Geisecke) zusatzlich gebietsfremden Verkehr

generieren wirde.
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Insgesamt ist festzuhalten, dass es innerhalb und auch angrenzend an das Nahversor-
gungszentrum Geisecke keine geeignete Flache zur Entwicklung eines Lebensmittelmark-
tes gibt.

7.2.4 Nahversorgungszentrum Ergste

Das Nahversorgungszentrum Ergste liegt im Siedlungsschwerpunkt des gleichnamigen Stadtteils,
im stdlichen Stadtgebiet. Dieser ist ebenso wie der Stadtteil Villigst durch den Verlauf der Ruhr
vom Ubrigen Stadtgebiet getrennt. Es weist eine lineare Struktur entlang der Letmather StraRRe
zwischen Mihlendamm und dem Einmiindungsbereich Auf der Lichtenburg auf. Die Bebauung
ist in diesem Bereich nicht geschlossen, dadurch wird eine geringe Nutzungsdichte unterstrichen.
Baullicken oder Leerstédnde sind nicht zu verzeichnen. Funktionstragende Betriebe sind zwei le-
bensmittelsupermérkte, die mit Blick auf heutige MarktzutrittsgroRen unterdurchschnittlich auf-
gestellt sind. Aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstruktur und umliegender Wohnnutzungen
bzw. Grinflichen im Bereich der Ruhraue sind Anpassungen der Verkaufsflachen nicht umsetz-
bar. Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums ist auf die Stadtteile Ergste und Vil-
ligst ausgerichtet. Diesbeziiglich ist die quantitative Einzelhandelsausstattung des Nahversor-
gungszentrums leicht unterdurchschnittlich, was vor allem auf mangelnde rdumliche Entwick-
lungsmoglichkeiten der bestehenden Lebensmittelméarkte zuriickzufiihren ist.

Karte 13: Nahversorgungszentrum Ergste

B Einzelhandelsbetrieb
B i T 4 1/ / IS & Leerstand
iy ’ &, Sonstige Nutzungen
Dienstleistung & Handwerk
® Gastgewerbe
AW - ® Leerstand (kein EH-Leerstand)
Abgrenzung gem. EHK 2023
[ Nahversorgungszentrum
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‘ ,—.f,,_'__étandort 5,

; o ; , \
Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte 2023
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Grundlage der Bewertung moglicher Potenzialflachen stellen insbesondere auch die baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen gemaR Regionalplan sowie Flaichennutzungsplan der Stadt
Schwerte flir den Bereich des Nahversorgungszentrums Ergste und angrenzende Bereiche (siehe
dazu Karte 14) dar:

e Der Regionalplan weist fiir den Bereich des zentralen Versorgungsbereiches einen Allgemei-
nen Siedlungsbereich (ASB) aus.

Karte 14: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Schwerte (Nahversorgungszent-
rum Ergste)

sl Bela

o

ERCSTE

Quelle: Stadt Schwerte, Flachennutzungsplan Teilplan 1 (von 3 Teilpldnen), erstellt: 26.03.2003, Stand 04.04.2024
e Flachennutzungsplan

Nahversorgungszentrum Ergste: gemischte Bauflichen § 1 (1) Nr. 2 BauGB, Siedlungs-
schwerpunkt gem. § 6 Landesentwicklungsprogramm NRW

Nord-westlich des Nahversorgungszentrums Ergste: Flachen fiir Landwirtschaft § 5 (2)
Nr. 9a BauGB

Nord-6stlich des Nahversorgungszentrums Ergste: Wohnbauflachen § 1 (1) Nr. 1 BauGB,
Teilbereich Griinfliche § 5 (2) Nr. 5 BauGB
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Ostlich des Nahversorgungszentrums Ergste: Wohnbauflachen § 1 (1) Nr. 1 BauGB, Teil-
bereich Flachen fiir Gemeinbedarf § 5 (2) Nr. 2 BauGB (kirchlichen Zwecken dienende
Gebédude)

Sid-westlich des Nahversorgungszentrums Ergste: Griinfliche § 5 (2) Nr. 5 BauGB

Stid-6stlich des Nahversorgungszentrums Ergste: Flachen fiir Landwirtschaft § 5 (2) Nr.
9a BauGB

Westlich des Nahversorgungszentrums Ergste: Wohnbauflachen § 1 (1) Nr. 1 BauGB,
z.T. im Bau

Einordnung moglicher Potenzialflichen

Innerhalb des Nahversorgungszentrums sind keine méglichen Entwicklungsflachen fiir einen Le-
bensmittelmarkt auszumachen. Aufgrund Grundlage der Darstellung im Einzelhandelskonzept
der Stadt Schwerte wurde die Flache stidwestlich des Nahversorgungszentrums (Prifstandort 5)
in die ndhere Betrachtung einbezogen.
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Priifstandort 5: Miihlendamm (Ergste)

Prifstandort 5

[ Nahversorgungszentrum
Flurstiicksgrenzen
Gebdude

Ay
A5
kg

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

Lage

Stdwestlich des Nahversorgungszentrums Ergste, in
zweiter Reihe zu bestehenden Lebensmittelsupermarkt
(zu Edeka Patzer) an der Letmather StralRe

Angrenzende Nutzungen

Griinflachen stdlich anschlieBend, Wohnbebauung im
Westen und Norden, 6stlich Nahversorgungszentrum

FlachengrélRe und Zuschnitt

Ca 6.500 m?, dreieckiger Zuschnitt, unglinstige Topo-
graphie

Nutzung

Wird derzeit bebaut, Wohnbebauung

Verkehrliche Rahmenbedingungen

Erschlossen Uber Mithlendamm (schmale Stra3e)
Bushaltestelle Kirchstralle in 250 m

Planungsrecht

Bebauungsplan: WA
FNP: Wohnbauflache
Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

Restriktionen

Planung/kiinftige Bebauung

Fazit:

e Planungsrecht steht Nutzung fir einen Lebensmittelmarkt entgegen.

e Standort nach Abschluss der Bebauung nicht mehr als Einzelhandelsstandort (insbesondere
fur einen Lebensmittelmarkt) verfiigbar.

Insgesamt ist festzuhalten, dass es innerhalb und auch angrenzend an das Nahversor-
gungszentrum Ergste keine geeignete Flache zur Entwicklung eines Lebensmittelmarktes

gibt.
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7.2.5 Fazit

Hinsichtlich der Prifung der Voraussetzungen fiir die Nahversorgungsausnahme gemaR Ziel 6.5-
2 LEP NRW ist Folgendes festzuhalten:

e Der Vorhabenstandort befindet sich in einer Siedlungsrandlage und weist innerhalb des
funktionalen Versorgungsgebietes, in dem es keinen zentralen Versorgungsbereich gibt, ei-
nen deutlichen Bezug zu den umliegenden Wohngebieten (Schwerter Heide, Schwerte Ost)
auf, die aus versorgungsstruktureller bzw. verbrauchernaher Sicht derzeit zum Teil unterver-
sorgt sind. Hinsichtlich der Standortwahl flir das Vorhaben ist zu berticksichtigen, dass jahre-
lange Bemlihungen der Stadt Schwerte zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung im
nordlichen Stadtgebiet und die damit verbundene Standortfindung in stddtebaulich integrier-
ter Lage nicht zielflihrend waren.

Unter siedlungsstrukturellen Gesichtspunkten stellt die Suche nach Potenzialflichen in
(ndchstgelegenen) zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Schwerte keine anzustre-
bende, addquate Lésung fir die Entwicklung der Nahversorgung in den Bereichen Schwerter
Heide und Schwerte Ost dar, da aus diesen Bereichen vor allem keine angemessene, insbe-
sondere fuBlaufige Erreichbarkeit der zentralen Versorgungsbereiche gegeben ist.

e Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten wurde dennoch auch eine Standortalternativen-Pri-
fung fir Flachen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Schwerte sowie
sich anschmiegenden, méglich Potenzialflichen durchgefiihrt. Diese kommt zu dem Ergeb-
nis, dass flr das Vorhaben eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild (z.B. in der Innenstadt) nicht in Be-
tracht kommt.

e In Kapitel 4.4 wurde die Nahversorgungsrelevanz des Vorhabens nachgewiesen. Vor diesem
Hintergrund dient die vorliegende Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnungsnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Sinne einer Starkung der Nahver-
sorgung in den Stadtteilen Schwerter Heide und Schwerte Ost.

e Die Wirkungsanalyse in Kapitel 5 hat zudem gezeigt, dass zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

e Die Voraussetzungen fiir die Nahversorgungsausnahme im Sinne des Ziels 6.5-2 des
LEP NRW sind damit kumulativ fiir das Vorhaben erfiillt.

Junker 57
Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche Wirkungsanalyse — Vorhaben Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Schwerte, Am Eckey

8 Zusammenfassung

Die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse untersucht die staddtebaulichen und versorgungsstruktu-
rellen Auswirkungen der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Rewe), Am
Eckey in Schwerte mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 1.300 m2 (zuzlglich einer Backerei
mit 30 m2 Verkaufsfliche sowie einer gastronomisch genutzte Flache von rund 170 m2).

Im noérdlichen Stadtgebiet sind insbesondere die Bereiche Schwerter Heide und Schwerte Ost
hinsichtlich einer wohnortnahen Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln quantitativ wie
raumlich unterversorgt. Jahrelange Bemiihungen der Stadt Schwerte zur Verbesserung der woh-
nortnahen Versorgung im nordlichen Stadtgebiet und die damit verbundene Standortfindung in
stadtebaulich integrierter Lage waren nicht zielflihrend. Insbesondere nérdlich der Trasse der
Bundesautobahn A1 als auch in Schwerte Ost sind keine geeigneten Flachen zu identifizieren
bzw. verfligbar, so dass der Vorhabenstandort derzeit die einzig moglich Alternative darstellt,
der aufgrund einer geringen Bevolkerung im unmittelbaren Nahbereich zwar eine einge-
schrankte fulaufige Erreichbarkeit besitzt, darliber hinaus aber sowohl mit dem Fahrrad, dem
OPNV als auch dem Kfz erreichbar ist. Er hat einen Bezug zu den umliegenden Wohnsiedlungs-
bereichen. Im funktionalen Versorgungsgebiet, in dem 6.500 Einwohner leben, wird der ge-
plante Lebensmittelvollsortimenter voraussichtlich eine Kaufkraftabschépfung von rund 25,6 —
26,6 % generieren und ibernimmt damit eine Nahversorgungsfunktion im nérdlichen Stadtge-
biet der Stadt Schwerte.

Im Hinblick auf § 11 (3) S. 3 BauNVO wird eine stddtebauliche Atypik: Nahversorgung nachge-
wiesen, d. h. negative (stddtebauliche) Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung und
den Verkehr durch das Vorhaben sind nicht anzunehmen, da

e der Flachenanteil fiir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als 10 % der Ver-
kaufsflache betragt und

e der Standort einen Bezug zu umliegenden Wohngebieten besitzt.

e Der geplante Lebensmittelvollsortimenter auBerdem die verbrauchernahe Versorgung im
nordlichen Stadtgebiet sichern kann.

e Darlber hinaus ist voraussichtlich davon auszugehen, dass vor dem Hintergrund der Nahver-
sorgungsfunktion des Vorhabens das induzierte Verkehrsaufkommen vor allem aus dem
funktionalen Versorgungsgebiet generiert wird.

Zur Begriindung des Vorhabens wurde dariiber hinaus eine (gleichsam hilfsweise) Argumenta-
tion unter der Annahme gefiihrt, dass das Vorhaben ein Einzelhandelsbetrieb i. S. v. § 11 (2)
BauNVO sein kann und mit der Nahversorgungsausnahme gemaR Ziel 6.5-2 LEP NRW vereinbar
ist. Es wurde dargelegt, dass fiir das Vorhaben eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen
in der Stadt Schwerte aus siedlungsstrukturellen und stadtebaulichen Griinden, insbesondere der
Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortsbild (z.B. in der Innenstadt) nicht in Betracht kommt. Vor dem Hintergrund, dass die
vorliegende Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten im Sinne einer Starkung der Nahversorgung in den Stadtteilen
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Schwerter Heide und Schwerte Ost dient und dem Nachweis, dass zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden, sind die Voraussetzungen fiir die Nah-
versorgungsausnahme im Sinne des Ziels 6.5-2 des LEP NRW fiir das Vorhaben kumulativ er-
fullt.

Zur Beurteilung des Vorhabens i.S.v. § 11 (3) S.2 BauNVO wird eine Gravitationsrechnung
durchgefiihrt. Dabei wird der prognostizierte Umsatz in dem untersuchungsrelevanten Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum, der sowohl Teile des Schwerter Stadtge-
bietes und dartiber hinaus auch angrenzende Bereich der Stadt Dortmund ber(cksichtigt, um-
verteilt. Folgende Untersuchungsergebnisse sind festzuhalten:

e Bei der Bestimmung des potenziellen Umsatzes werden maximale, realistische Flachenpro-
duktivitdten in einer Spannweite angenommen, um die potenziellen Umsatzumverteilungen
im Sinne eines realitditsnahen Worst Case zu berechnen. Fir das untersuchungsrelevante
Sortiment wird eine Umverteilungsrechnung durchgefihrt, dabei werden im Untersuchungs-
raum in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel rund 5,1 — 5,3 Mio. Euro zu 100 %
umverteilt.

e Im Rahmen der Gravitationsrechnung ergeben sich fiir das Vorhaben im Untersuchungsraum
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen in den zentralen
Versorgungsbereiche die sich fiir die Stadt Schwerte (Hauptzentrum Innenstadt, Nahversor-
gungszentrum Holzen) in einem Spektrum von maximal 0,5 — 2,1 Mio. Euro bewegen. Je
nach erzieltem Gesamtumsatz der dort potenziell betroffenen Betriebe an den einzelnen
Standorten resultieren Umverteilungsquoten von 7,0 — 8,8 %.

Im Dortmunder Stadtgebiet wurden drei Nahversorgungszentren untersucht Nahversor-
gungszentren Berghofen, Hochsten, Sélderholz-Lichtendorf). Hier sind die monetéren und
prozentualen Umsatzumverteilungen nicht zuletzt aufgrund der Entfernung zum Vorhaben-
standort relativ gering bzw. teilweise nicht nachweisbar. Sie erreichen maximal 0,1 Mio.
Euro bzw. Umverteilungsquoten von maximal 1,7 - 1,8 % im Nahversorgungszentrum
Hochsten.

Fir die Anbieter in sonstigen stddtebaulich integrierten Streulagen ergeben sich Umsatzum-
verteilungen von rund 1,0 — 1,1 Mio. Euro, was Umsatzumverteilungsquoten von rund 5,1 —
5,4 % entspricht.

Die héchste Umverteilungsquote wird in stadtebaulich nicht integrierten Lagen mit 8,6 —
9,1 % bzw. 1,3 — 1,4 Mio. Euro erreicht.

Insgesamt ist unter Beriicksichtigung der &rtlichen Situation ein Umschlagen absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie die Nahversorgungsstruktur in Schwerte sowie anderer Gemeinden
(hier: Stadt Dortmund) nicht zu erwarten.

e Eine Kompatibilitdt des Vorhabens mit den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Schwerte (2014 sowie seiner im Jahre 2024 beschlossenen Fortschreibung)
ist gegeben.
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