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Hinweise

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte wurde am . vom Rat der Stadt als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept gemél § 1 (6) Nr. 11 BauGB verabschiedet. Die vorliegende Fassung
des Einzelhandelskonzeptes beriicksichtigt die aktuellen gesetzlichen Regelungen auf Landesebe-
ne (Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), Sachlicher Teilplan GroBflachiger
Einzelhandel).

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets ménnliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Mdnner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie
§ 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber
nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Veréffentlichung
(auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Im Jahr 2005 ist fir Schwerte, die Hansestadt an der Ruhr, eine Untersuchung der Versorgungs-
strukturen erstellt und anschlieBend durch den Rat der Stadt als Einzelhandelskonzepti.S.v. § 1
(6) Nr. 11 BauGB politisch beschlossen worden. Seitdem diente diese Untersuchung als Abwa-
gungsgrundlage flr Entscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Fragestel-
lungen im Rahmen der Stadtentwicklung und liefert notwendige Entscheidungs- und Begriin-
dungszusammenhange flr die Einzelhandelsentwicklung und Einzelhandelssteuerung in der Bau-
leitplanung. Es hat sich in Diskussionen, Gesprachen und Verfahren mehrfach bewdhrt, war aber
auch mit seinen getroffenen Regelungen Gegenstand intensiver und kontroverser Diskussionen.

Ein wesentliches Element der Grundlagenuntersuchung — sowohl fiir die Bewertung der Ist-
Situation, aber auch fiir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen - stellt die
Erhebung zum Einzelhandel dar. Seit der Erarbeitung der Untersuchung im Jahre 2005 haben
verschiedene Verdnderungen in der Schwerter Einzelhandelslandschaft stattgefunden (u.a. An-
siedlungen von Lebensmittelmarkten am Bahnhof, Verlagerungen / Erweiterungen / Ansiedlun-
gen von Lebensmittelmdrkten am Rosenweg) bzw. sind derzeit in der Diskussion.

Neben den einzelhandelsrelevanten Entwicklungen innerhalb Schwertes haben sich vor allem
aber auch die rechtlichen Rahmenbedingungen fir den Themenkomplex der Einzelhandelssteue-
rung — auf Bundes- wie auch auf Landesebene — verandert. Insbesondere ist in diesem Zusam-
menhang auf den im Juli 2013 beschlossenen LEP NRW Sachlicher Teilplan groRflachiger Einzel-
handel oder auch auf einschldgige Urteile insbesondere des OVG NRW hinzuweisen, die die
Erarbeitung und Umsetzung von kommunalen Einzelhandelskonzepten beeinflussen.

Dariiber hinaus wurde auBerdem das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrge-
biet und angrenzende Bereiche, dem die Stadt Schwerte als Kooperationspartner angehért, zum
zweiten Mal fortgeschrieben.

In Wiirdigung dieser nicht unerheblichen verdnderten internen wie externen quantitativen, stad-
tebaulichen wie rechtlichen Rahmenbedingungen ist diese Fortschreibung und Aktualisierung
des Schwerter Einzelhandelskonzepts entwickelt worden. Dieses umfasst zundchst eine Aktuali-
sierung der angebots- und nachfrageseitigen Datenbasis sowie eine Neubewertung der daraus
abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandelsstandort Schwerte. Darauf aufbau-
end sind die im Jahr 2005 formulierten konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzepts
(Leitbild mit Standortmodell, Zielsetzungen, Definition der Entwicklungsbereiche / zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet sowie die Sortimentsliste) kritisch geprift und — soweit
notwendig — Uberarbeitet bzw. angepasst worden.
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2 Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Schwerte stitzt sich
sowohl auf die Ergebnisse aktueller primdrstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundarstatis-
tische Quellen.

Die primdrstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige

Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch ab-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlun-
gen ermoglicht wird. In erster Linie zdhlt hierzu die Vollerhebung aller Einzelhandelsunter-
nehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Schwerter Stadtgebiet.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Veroffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertempo-
raren Vergleich der fir die Stadt Schwerte gewonnenen Daten dienen. Dazu zéhlen insbe-
sondere auch Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor allem die ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche i.S.v. 8§ 1 (6) Nr. 4,
2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch planungs-
rechtlich zwingend erforderlich sind. Dariiber hinaus rundet dieser Arbeitsschritt die quanti-
tativen Bausteine sinnvoll ab, so dass sich in der Gesamtschau ein detailliertes Bild zur Ein-
kaufssituation in Schwerte ergibt.

2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Schwerte liegen Daten aus einer umfassenden aktuellen
Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstdande) im Schwerter Stadtgebiet zu-
grunde. Hierzu wurde im Januar 2013 eine flichendeckende Begehung des gesamten Stadtge-
bietes mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Ladengeschéfte des funktionellen Einzel-
handels’ (inkl. Leerstdnde) durchgefiihrt.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflaiche zugrunde:

Gemal des Urteils vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Ver-
kaufsfliche die dem Kunden zugédngliche Flaiche mafRgeblich. Hierzu gehdren auch Schaufenster,
Génge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standflachen flr Einrichtungsgegenstan-
de und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentlichen
Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzgereien, Konditoreien), Tank-
stellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen,
gezdhlt.
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Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zdhlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber
die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zahlen dazu die Flaichen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich
eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fiir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW, AZ 7 B 1767 / 08 vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurechnen soweit
sie dem Kunden zuganglich sind. Fiir Kunden unzugangliche Lagerrdume fiir Pfandgut
gehoren nicht zur Verkaufsflache.

Abstellflachen fiir Einkaufswagen auBerhalb des Gebdudes gehéren, laut Urteil des OVG
NRW 06. Februar 2009 (s.0.), grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Auch mit Blick auf die jlingere Rechtsprechung zum Thema
Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist hierbei eine sehr dezidierte Bestands-
erfassung notwendig. So miissen insbesondere auch relevante Randsortimente erfasst werden,
die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funktionen einnehmen kénnen.
Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewahrleisten zu kénnen, wur-
den daher alle geflihrten Sortimente differenziert erfasst (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente
umfassenden Erfassungsschliissels) und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflichen ermittelt
(siehe oben).

Im Rahmen der Vollerhebung wurden die gefiihrten Sortimentsgruppen und dazugehorigen
Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter in den Sozialrdumen unter Zuhilfenahme lasergestiitzter
Flachenerfassungsgerate neu erhoben und die radumliche Zuordnung der Geschéfte Gberprift.
Unterschieden wurden in diesem Zusammenhang drei Lagekategorien:

Zentrale Bereiche: Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und funktionale Krite-
rien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion fir ein iber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist insbesondere eine Multifunktionalitat,
d.h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen,
aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher Betriebsformen und
-grofen. Zentrale Versorgungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2),
9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.

Stadtebaulich integrierte Lagen: Dazu zdhlen (liberwiegend solitdr gelegene) Einzelhan-
delsbetriebe, die sich in Lagen befinden, in denen die Einzelhandelsdichte und -konzentra-
tion nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Sie befinden sich aber dennoch im
Siedlungsgeflige integriert und besitzen die Ndhe zu Wohnsiedlungsbereichen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen: Die nicht integrierte Lage umfasst sdmtliche Stand-
orte, die nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe
an HauptausfallstraBen bzw. BundesstraBen und rein autokundenorientierten Standorten wie
Gewerbegebieten.

In der Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen den der nachfolgend aufge-
flihrten Tabelle 1 zu entnehmenden 17 Warengruppen zugeordnet.
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

Tabelle 1:

Warengruppe

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Branchenschliissel zur Einzelhandelserhebung in Schwerte

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Topfpflanzen / Blumentopfe und
Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel

Apotheke
Gesundheit und Koérperpflege -

Drogeriewaren
Papier / Buroartikel / Schreibwaren / Zei- Biicher

tungen / Zeitschriften / Bilicher

Papier / Buroartikel / Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften

tuberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Textilien

Bekleidung

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

GPK / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Hobbyartikel

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Sportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroBRgeréte

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Bettwaren / Matratzen

Heimtextilien
Wohneinrichtung

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel
Mobel Mobel

ElektrogroBgerate

Elektro / Leuchten

Elektrokleingerdte

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Elektronik und Multimedia

Medizinische und orthopdadische Artikel

medizinische und orthopadische Artikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Bauelemente / Baustoffe

baumarktspezifisches Sortiment
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Warengruppe Sortimentsgruppe

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Gartenartikel und —geréte

Gartenmarktsortimente
Pflanzen / Samen

Erotikartikel

Kinderwagen

Quelle: Eigene Zusammenstellung, in Anlehnung an die Branchendifferenzierung der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffern der IFH Retail Consultants Kéln, 2011

Sonstiges

Die unter Berlcksichtigung der vorstehend erlduterten Kriterien durchgefiihrte aktualisierte fla-
chendeckende Vollerhebung des Schwerter Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine
wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des gesamtstad-
tischen Einzelhandelsangebotes sowie deren Verdanderung gegenlber der letzten Vollerhebung
aus dem Jahr 2005 dar. Die dargestellten Angebotsanalysen (Tabellen, Abbildungen, Karten
etc.) bilden den Erhebungsstand Januar 2013 ab.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadte-
baulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lageka-
tegorien kdnnen die aktuellen absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die
in die zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleich-
zeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu
Uberpriifende , Schwerter Sortimentsliste” zwingend geboten.

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Schwerter Einzelhandels werden nicht nur die
ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte fiir
einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit berticksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitat der Vertriebsformen, die
spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der detaillierten Ange-
botsstrukturen in Schwerte. Diese werden schlieBlich auf den Verkaufsflichenbestand fiir die
einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Definition , Nahversorgung“

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbeson-
dere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung
zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen besonde-
ren Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der Biirger mit Gitern und Dienstleistungen des
kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angebo-
ten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Gesundheits- und Korperpflege, Papier / Bliroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschrif-
ten / Blcher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezahlt (s.0.). Erganzt werden diese Warengruppen
hédufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis
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wird als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Stadt insbesondere die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein guantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergédnzend bei der Bewertung der Angebotssituati-
on beriicksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die waren-
gruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der raumlichen Betrachtung die
(fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als BewertungsmalBstab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wahrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbezliglich ein
Entfernungsmal zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der
spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Schwerte wird eine Distanz von ca. 600 m als
kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuRgangerdistanzen definiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweise Nahversorgungs-
zentren, die eine Uber die reine fuRlaufige Erreichbarkeit hinaus gehende Versorgungsfunktion
mit Gutern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Sozialrdume oder -bereiche einnehmen.

2.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Aktualisierung der Nach-
fragesituation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild (iber das spezifische einzelhandelsrelevante
Kaufkraftvolumen der Schwerter Bevolkerung und der Region und erméglicht in der Gegeniber-
stellung zur Angebotssituation Riickschllsse (iber den aktuellen Angebots- und Leistungsstand
des Einzelhandels sowie einen Vergleich zur letzten Vollerhebung im Jahr 2005.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und -analysen
geschieht auf Grundlage sekundarstatistischer Daten. Da sowohl in der amtlichen Statistik als
auch in sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben (iber Einkommen und Kauf-
kraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden. Dabei werden in der vorliegenden Untersu-
chung Werte der IFH Retail Consultants Kéln zu Grunde gelegt. Diese sogenannten einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert veréffentlicht werden, vermitteln
das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem des ge-
samten Bundesgebietes.

2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwéachen der Versorgungs-
standorte in Schwerte im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt
der Betrachtungen auf den zentralen Bereichen. Auch in der Einzelhandelsuntersuchung aus
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dem Jahre 2005 sind Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche vorgenommen worden. Die-
se wie auch ggf. neue faktische oder perspektivische zentrale Versorgungsbereiche werden an-
hand einer transparenten und einheitlichen Bewertungsmatrix Gberprift und entsprechend ab-
gegrenzt. Dabei sind insbesondere die Anforderungen aufgrund der Rechtsprechung zu diesem
Themenkomplex zu beriicksichtigen. Grundlage hierfiir bildet in jedem Fall auch die aktuelle
stddtebauliche Analyse der einzelnen Zentren bzw. Standorte. Fiir eine entsprechende Analyse
von Geschaftszentren sind daher insbesondere die Verknlipfung und die wechselseitigen Beein-
flussungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau
von Belang. Nur dadurch ist auch gewdhrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstel-
lung des Einzelhandelskonzeptes, die richtigen MalRnahmen fiir eine nachhaltige Aufwertung
und Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Die Kriterien der stddtebaulichen Analyse lauten wie folgt:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschafte

Ausdehnung und Kontinuitédt der Einzelhandelslagen

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

Einkaufsatmosphare

Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Schwerte. Hierdurch kénnen nicht nur Verdnderungen seit der letzten Analyse aus
dem Jahr 2005 bewertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher
Handlungsempfehlungen fir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber
auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des

§ 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixie-
rung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller Rechtspre-
chung? keine planerische , Abgrenzungsiibung” sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine
rechtssichere Grundlage flr spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsent-
wicklungen zu bieten.

2.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung gliedert sich in drei wesentliche Bausteine (vgl. dazu Abbildung 1): die Analy-
se der Angebots- und Nachfrageseite in Schwerte zum Status-Quo, die perspektivische Betrach-
tung von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen Steuerungsstrategie sowie dem Einzel-
handelskonzept mit seinen konzeptionellen Bausteinen (Zielen, Standortstruktur, Grundsdtzen
zur Umsetzung). Das Einzelhandelskonzept ist ein stddtebauliches Entwicklungskonzepti.S.v. § 1
(6) Nr. 11 BauGB. Die Verbindlichkeit —im Sinne einer kommunalen Eigenbindung bzw. als

2 vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A

1059/06)

Junker
15 Kruse

stadtforschung
Planung



Grundlage fir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung — ist schlieBlich
durch eine entsprechende Beschlussfassung im Rat der Stadt herzustellen.

Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

unter einzel-
Status-Quo handelsrelevanten und stadtebaulichen Aspekten und besonderer
Bericksichtigung der Schwerter Einkaufsbereiche sowie der
— Nahversorgungssituation

Vergleich von Eckdaten 2005 /2013

Darstellung von
vor dem Hintergrund dkonomischer und stadte-

Perspektive baulicher Rahmenbedingungen
Uberprifung des zur Stadtentwicklung,
= Berlcksichtigung bisheriger Zielvorstellungen

insbesondere mit Ubergeordneten
Zielsetzungen, Standortprofil, Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereich(e), Grundsatzen zur Steuerung des Einzelhandels als

Ziel

Eigene Darstellung

Prozessbegleitung

Hinsichtlich der Akzeptanz sowie Umsetzung eines Einzelhandelskonzeptes hat es sich bewahrt,
die wesentlichen Akteure von Einzelhandels- und Stadtentwicklung insbesondere in den Bearbei-
tungsprozess mit einzubinden. Dies wird in der Regel sowohl durch eine breite Information zu
den Inhalten des Konzeptes, aber auch durch gezielte und persénliche Informationen und Dis-
kussionen mit den Betroffenen erreicht. Aus diesem Grund muss ein besonderer — auch zeitli-
cher — Wert auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt werden. Ein
solcher fachbezogener Dialog verbessert die Qualitdt der Untersuchung und soll einen Diskussi-
onsprozess anstoRen, der auch nach Ablauf der begleiteten Untersuchung anhalt. Wenn aus der
Beteiligung eine Mitwirkung wird, kann demnach mit einem breiten Verstdndnis der Ergebnisse
und Empfehlungen gerechnet werden.

Die Zwischenergebnisse der Untersuchung wurden in zwei Arbeitskreisen mit Vertretern aus
Stadtverwaltung, Wirtschaftsférderung, 6ffentlichen Institutionen und Behérden (IHK, Einzel-
handelsverband), des Stadtmarketings sowie der Werbegemeinschaften durch den Gutachter
vorgestellt, diskutiert und als Grundlage fiir die weiteren Arbeitsschritte abgestimmt.

Nach einer Vorstellung der Fortschreibung im Ausschuss flir Demographie, Stadtentwicklung
und Umwelt der Stadt Schwerte war der Konzeptentwurf auf der Webseite der Stadt Schwerte
abrufbar. Dariiber hinaus fand eine 6ffentliche Informationsveranstaltung statt, in der interes-
sierte Blrgerinnen und Blirger der Stadt Schwerte Anregungen geben konnten. Nach abschlie-
Render Beratung erfolgt die Beschlussfassung des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der
Stadt Schwerte. Letztendlich kann so insgesamt eine groBere Transparenz der Ergebnisse und
ihre Transformation an die entsprechenden Akteure bzw. die Institutionen und Gremien ge-
wabhrleistet werden.
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3 Aktuelle nachfrageseitige Rahmenbedingungen in Schwerte

Zur grundsatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Schwerte erfolgt nach-
stehend eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die
Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitdt des Einzelhan-
delsstandorts Schwerte auswirken kdnnen. Gegentiber dem im Jahr 2005 vorgelegten Einzel-
handelskonzept haben sich die standortrelevanten Rahmenbedingungen nicht wesentlich veran-
dert. In erster Linie sind mégliche Verdnderungen der Einwohnerzahlen sowie die Entwicklung
der Ausgabenstrukturen von Privathaushalten (sortimentsspezifische Kaufkraftpotenziale) hin-
sichtlich der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen. Im Sinne einer vollstan-
digen und fir sich verstandlichen Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werden die nach-
frageseitigen Rahmenbedingungen nachfolgend jedoch noch einmal im Zusammenhang darge-
stellt.

3.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Schwerte ist kreisangehdrige Gemeinde im Kreis Unna. Der Kreis Unna liegt am 6stlichen Rand
des Ruhrgebietes und grenzt unmittelbar an die Stadt Dortmund. Im Norden des Kreises beginnt
das Miinsterland und im Nordwesten die Soester Bérde. Stiidwestlich befindet sich das Sauer-
land. Durch die Lage des Kreises zwischen Ruhrgebiet und den drei Landschaftsrdumen ist die
Landschafts- und Siedlungsstruktur einerseits land- und forstwirtschaftlich, aber auch durch alte
Industrien gepragt, welche heute zum groBen Teil einem Strukturwandel unterliegen.

Karte 1: Lage im Raum
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

Der gesamte Siedlungskorper ist nicht kompakt, sondern zerféllt in Teilbereiche. Auffallend ist
dabei insbesondere die durch die Ruhraue hervorgerufene Zasur, welche sich von Siidwesten
nach Nordosten (iber das ganze Stadtgebiet erstreckt und damit die stidlichen Stadtteile Ergste
und Villigst von den (ibrigen trennt.

Die Stadt Schwerte ist nach der nordrhein-westfdlischen Landesentwicklungsplanung als Mittel-
zentrum in der Ballungsrandzone im unmittelbaren Umfeld der Mittelzentren Iserlohn und Unna
sowie der Dortmunder Stadtbezirke Hérde und Aplerbeck ausgewiesen. Schwerte wird tangiert
von einer groSrdumigen Entwicklungsachse von europdischer Bedeutung, die die Oberzentren
Dortmund und Hagen untereinander verbindet (LEP NRW).

Trotz der mittelzentralen Funktion kommt Schwerte kaum eine tiberértliche Bedeutung zu, weil
diese aufgrund der rdumlichen Lage in der Ballungsrandzone des Ruhrgebietes mit zahlreichen
Konkurrenzzentren, insbesondere der benachbarten Stadte Dortmund und Hagen, eingeschrankt
ist.

Derzeit leben rund 47.500 Einwohner in der Stadt Schwerte, die sich auf einer Flache von ca.
56,2 km?2 erstreckt.

Tabelle 2: Einwohner der Stadt Schwerte nach Sozialrdumen
Soaume ————ewomer —— asle
Schwerter Heide 2.576 5,4
Geisecke / Lichtendorf 3.150 6,6
Géansewinkel 2916 6,1
Schwerte-Ost 1.820 3,8
Mitte-Nord 5.600 11,8
Mitte 9.677 20,4
Holzen 4,942 10,4
Wandhofen 1.989 4,2
Westhofen 5.168 10,9
Ergste 6.612 13,9
Villigst 3.068 6,5
gesamt 47.518 100,0

Quelle: Stadt Schwerte (Stand 03/2013)

Die Siedlungsschwerpunkte liegen im Bereich der Sozialrdume Mitte (rund 20 % der Gesamtbe-
volkerung), Mitte-Nord und Holzen (rund 22 % der Gesamtbevolkerung), Ergste (rund 14 %
der Gesamtbevolkerung) sowie Westhofen (rund 11 % der Gesamtbevélkerung).
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

Karte 2: Siedlungsstruktur und Sozialrdume in Schwerte
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante, sekundarstatistische Einordnung der Stadt
Schwerte und ihrer Nachbarkommunen

. . Einzelhandelsrele- Einzelhandelsrele-

f'"wozni; Ié_an(:e:planensche vante Kaufkraftin | vante Kaufkraft-

gerunde instutung Mio. Euro’ kennziffer*
Schwerte 47.500 Mittelzentrum 268,1 103,50
Dortmund 581.000 Oberzentrum 3.029.1 96,32
Hagen 187.400 Oberzentrum 985,4 97,03
Holzwickede 17.100 Grundzentrum 97,5 104,46
Iserlohn 94.500 Mittelzentrum 507,0 98,81
Unna 66.200 Mittelzentrum 350,4 97,64

Quelle: IFH Koln, 2013; eigene Berechnung

Karte 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

g Dortmund
L, 96,32

Quelle: IFH Koéln, 2013; eigene Darstellung

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem
Einzelhandel zuflieRt. Die IFH Koln ermittelt diesen Schatzwert fiir unterschiedliche raumliche Einheiten in regel-
maRigen Abstdnden. Dabei werden die fiir jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Woh-
nung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der allgemeinen Kaufkraft des
Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vor-
handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen
Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die pro-
zentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert =
100) an.
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Tabelle 3 zeigt, dass im Hinblick auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Schwerte im
Vergleich zu seinen Nachbarkommunen neben Holzwickede einen Spitzenplatz einnimmt. Lan-
desplanerisch sind neben dem Grundzentrum Holzwickede und den zwei Mittelzentren Iserlohn
und Unna die Stddte Dortmund und Hagen als Oberzentren eingestuft. In Abhangigkeit von der
Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedli-
che einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fiir die einzelnen Kommunen. Das einzelhandels-
relevante Kaufkraftvolumen fiir die Stadt Schwerte betrdgt bei einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffer von 103,5 (2013) rund 268 Mio. Euro.

Aus Sicht des motorisierten Individualverkehrs ist die Erreichbarkeit Schwertes —im Umkehr-
schluss aber auch die Erreichbarkeit der nahegelegenen Konkurrenzzentren — als gut zu bezeich-
nen. Die in Nord-Sld-Richtung verlaufende B 236 gewdhrleistet eine gute Anbindung an das
Oberzentrum Dortmund. Die Anbindungen an das Uberregionale StraBennetz wird zum Einen
Uber die BAB 1 (Bremen — K&In) Anschlussstelle Schwerte im nérdlichen Stadtgebiet und zum
Anderen von der im Westen verlaufenden BAB 45 (Dortmund — Frankfurt) Anschlussstelle
Schwerte-Ergste gewahrleistet, welche sich im Bereich des Ortsteils Westhofen kreuzen (Westh-
ofener Kreuz). Schwerte ist (iber den Bahnhof und den Haltepunkt Ergste mit Taktverbindungen
nach Dortmund, Hagen, Iserlohn und Unna an das Nahverkehrs-Bahnnetz angeschlossen. Die
Linienbusse des ortlichen Busverkehrs gewahrleisten die ErschlieBung der Stadtteile durch den
offentlichen Personennahverkehr.

Fazit

Die Stadt Schwerte liegt in einer stark industriell gepragten Region in der Ballungsrandzone zwi-
schen dem Ballungskern Ruhrgebiet im Westen und dem Markischen Kreis im Osten. Als Kon-
kurrenzstandorte sind die Angebote in Dortmund-Hérde und Dortmund-Aplerbeck sowie in den
Hauptzentren der Gbergeordneten Oberzentren Dortmund im Norden und Hagen im Siidwesten
aber auch der Mittelzentren Iserlohn und Unna einzustufen. Schwerte steht seinen mittelzentra-
len Nachbarn beziiglich der Kaufkraftkennziffer in nichts nach, der absolute Wert der Kaufkraft
féllt jedoch einwohnerbedingt geringer aus.

3.2 Einzugsgebiet des Einzelhandels in Schwerte

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt insbesondere im Rahmen der Ver-
sorgung mit mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich radumliche Austauschbezie-
hungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender
Mobilitdtsanforderungen werden erhdhte Zeit- und Entfernungswiderstinde sowohl fir das
Einkaufen als auch fiir die Funktionen Arbeiten, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitge-
staltung in Kauf genommen. Daneben kann das kollektive Einzugsgebiet von Einzelhandelsag-
glomerationen, das i.d.R. liber das jeweilige Einzugsgebiet einzelner Betriebe bzw. Betriebsfor-
men hinausgeht, zur Steigerung der Ausstrahlungskraft einer Kommune als Einzelhandelsstand-
ort beitragen. Andererseits ist aber auch zu beriicksichtigen, dass mit Zunahme der Raum-Zeit-
Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden
abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte aufgrund geringe-
rer Raum-Zeit-Distanzen schneller erreichbar sind. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht
resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.
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Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Schwerte, zum anderen als Grundlage fiir die Er-
mittlung des externen Nachfragepotenzials. Das Einzugsgebiet Schwerte stellt sich wie folgt dar:

Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Schwertes mit einem Kundenpotenzial von rund 47.500 Einwohnern wird als
Kerneinzugsgebiet definiert. Es ist davon auszugehen, dass der (iberwiegende Anteil der Kunden
des Schwerter Einzelhandels auch in Schwerte wohnt (rund 75 % der Kunden aus dem gesam-
ten Einzugsgebiet).

Néaheres Einzugsgebiet

Dem ndheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter Nach-
barschaft zur Untersuchungsregion liegen. Dazu zahlen mit einem Kundenpotenzial von rund
290.000 Einwohnern Dortmund (Teilbereiche), Holzwickede, Hagen (Teilbereiche) und Iserlohn.
Das Kundenpotenzial entspricht einem Anteil von etwa 20 % des gesamten Einzugsgebietes.

Weiteres Einzugsgebiet / Streueinzugsgebiet

Das weitere und Streueinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die keiner der
oben genannten Gemeinden zugeordnet werden kénnen und die den Einkaufsstandort Schwerte
nicht regelmaBig aufsuchen (,, Zufallsbesuche"). Sie stellen einen sehr geringen und sich daher
nur marginal auswirkenden Anteil am Kundenpotenzial dar.

Insgesamt ergibt sich somit fiir den Schwerter Einzelhandel ein Kundenpotenzial von rund
340.000 Einwohnern, wobei zu beriicksichtigen ist, dass sich die Anteile an dem damit verbun-
denen Kaufkraftpotenzial, die durch den Schwerter Einzelhandel abgeschépft werden, mit zu-
nehmender Entfernung von Schwerte und auch in Abhédngigkeit von der Entfernung zu anderen
Konkurrenzstandorten z.T. sehr deutlich verringern.

3.3 Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der
IFH-Retail Consultants (K6In) zuriickgegriffen. Diese werden durch die IFH-Marktforschung
bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerungszahlen und einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial
im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Schwerte stellt sich differenziert nach
Warengruppen derzeit wie folgt dar:
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Schwerte

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
potenzial der Schwerter
Wohnbevélkerung

Warengruppe

Pro Kopf Gesamt
(in Euro/Jahr) (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 2.237 106,3
Blumen (Indoor) / Zoo 107 5,1
Gesundheits- und Koérperpflege 356 16,9
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 201 9,6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.903 137,9
Bekleidung / Textilien 515 24,5
Schuhe / Lederwaren 142 6,8
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 70 3,3
Spielwaren / Hobbyartikel 122 58
Sport und Freizeit 104 5.0
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 953 45,3
Wohneinrichtung 130 6,2
Mobel 320 15,2
Elektro / Leuchten 160 7,6
Elektronik / Multimedia 426 20,2
Medizinische und orthopéadische Artikel 78 3,7
Uhren / Schmuck 68 3,2
Baumarktsortimente 478 22,7
Gartenmarktsortimente 84 4,0
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.744 82,9
Sonstige 42 2,0

Kaufkraftpotenzial Gesamt (inkl. , Sonstiges")

Quelle: IFH Retail Consultants Koln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2013, Kéln

Dem monetéren Kaufkraftpotenzial von rund 268,1 Mio. Euro liegt — unter Berlicksichtigung
der Einwohnerzahlen — das ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Schwerte zu Grunde. Die soge-
nannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in
der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-
Kopf-Kaufkraft in Schwerte vom Bundesdurchschnitt (Indexwert=100) an. Fiir das Jahr 2013
ergibt sich in der Stadt Schwerte eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von
103,5, d.h. dass die Schwerter Bevolkerung liber ein Kaufkraftniveau verfligt, welches leicht
Uber dem Bundesdurchschnitt liegt. Im Vergleich zum Jahr 2005 (104,7) ist ein leichter Riick-

gang des Kaufkraftniveaus zu beobachten.
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Das Kaufkraftpotenzial im oben definierten ndheren Einzugsgebiet um Schwerte betrdgt insge-
samt rund 790 Mio. Euro. Es muss an dieser Stelle deutlich darauf verwiesen werden, dass auf-
grund regionaler Kaufkraftverflechtungen und der Wettbewerbssituation nur gewisse Anteile
des Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet durch den Einzelhandel in Schwerte abgeschdpft wer-
den kdénnen, die mit steigender Entfernung zu Schwerte (und zunehmender Ndhe zu Konkur-
renzstandorten) deutlich sinken.

Zudem hangt der Anteil der zuflieBenden Kaufkraft stark von den einzelnen Sortimenten (und
den Ublichen Einzugsbereichen der jeweiligen Anbieter) ab. Ndhere Hinweise zum Kaufkraftzu-
fluss aus den Umlandkommunen des Einzugsbereichs geben die im Rahmen der nachfolgenden
Angebotsanalyse des Schwerter Einzelhandels sortimentsspezifisch ermittelten Zentralitdtswerte
(vgl. Kapitel 4).

Junker
Kruse 24

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

4 Aktuelle Einzelhandelssituation in Schwerte

Unter Berlcksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die
Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Schwerte unter einzelhandelsrelevanten
und stadtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierflir wird zundchst ein gesamtstadtischer
Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzie-
rung sowie eine Betrachtung der Nahversorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

4.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flaichendeckenden
Erhebung aller Anbieter kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Schwerte
getroffen werden.

Tabelle 5: Verkaufsflichen und Anzahl der Betriebe in Schwerte nach Warengrup-
pen
Verkaufsflache Antell an Gesamt- ) der
Warengruppe o verkaufsflache .
inm .o Betriebe
in %
Nahrungs- und Genussmittel 20.140 26 84
Blumen / Zoologische Artikel 4.970 6 14
Gesundheit und Kérperpflege 2.780 4 16

Papier, Blroartikel, Schreibwaren /

Zeitungen, Zeitschriften / Blicher 1.810 2 16
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 29.700 38 130
Bekleidung 6.090 8 44
Schuhe / Lederwaren 2.910 4 7
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 1.860 2 5
Spielwaren / Hobbyartikel 890 1 3
Sport und Freizeit 1.980 3 7
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 13.720 18 66
Wohneinrichtung 4.160 5 15
Mobel 8.060 10 5
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 1.710 2 6
Elektronik / Multimedia 730 1 10
Medizinische und orthopddische Artikel 810 1 12
Uhren / Schmuck 430 1 8
Baumarktsortimente 7.140 9 9
Gartenmarktsortimente 10.690 14 5
25 RIS
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

Verkaufsfliche izl el GeeEre Anzahl der
verkaufsflache

in m2 in % Betriebe
(s

Uberwiegend langfristiger Bedarf 33.740 43 70

Warengruppe

Sonstiges 6

90 1 1

Quelle: Eigene Zusammenstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Januar 2013

Zum Erhebungszeitpunkt im Januar 2013 stellen sich die wesentlichen Kennwerte des Einzel-
handels in Schwerte wie folgt dar:

= Es bestehen 267 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d.h. ohne Kfz- und Brenn-
stoffhandel, vgl. Kapitel 2) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 77.860 m2. Seit der
Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahr 2005° ist aktuell ein sehr leichter Verkaufsflachen-
riickgang um rund 1.500 m?2 zu verzeichnen. Sehr wohl haben aber einige Einzelhandels-
entwicklungen in Schwerte stattgefunden, die sich positiv auf die Zentren- und Versor-
gungsstruktur auswirken. Dazu zdhlen z.B. die Lebensmittelmdrkte am Rosenweg zur Siche-
rung und Starkung der Nahversorgung in Holzen und die Entwicklungen im Bereich des
Bahnhofsvorplatzes, insbesondere die Verlagerung / Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters und eines Lebensmitteldiscounters. Daneben ergibt sich aufgrund von Betriebs-
schlieBungen u.a. Handlungsbedarf durch die Schwéachung der Versorgungsstruktur, wie
beispielsweise hinsichtlich der Nahversorgung in Westhofen.

= Die durchschnittliche Verkaufsfliche pro Betrieb betrdgt etwa 292 m2 und liegt damit
Uber dem Schnitt von rund 252 m2 im Jahr 2005.

= Dem in der Stadt Schwerte vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von
rund 268 Mio. Euro steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund 228 Mio. Euro
gegeniber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von 0,85 uber alle Waren-
gruppen, d.h. per Saldo flieBen rund 15 % des lokalen Kaufkraftpotenzials der Stadt Schwer-
te an Konkurrenzstandorte ab. Dieser vergleichsweise niedrige Wert fiir ein Mittelzentrum
spiegelt vor allem die Position des Schwerter Einzelhandels im Spannungsgeflecht mit der
regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation (z.B. Erreichbarkeit der Wettbewerbsstandor-
te in den Oberzentren Dortmund und Hagen). Seit dem Jahr 2005 konnte die Gesamtzent-
ralitit iber alle Warengruppen von rund 0,88, trotz gesunkener Einwohnerzahlen, anna-
hernd gehalten werden.

= Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betrdgt etwa 1,64 m? (2005:
1,48 m2) und liegt damit — unabhdngig von branchenspezifischen Betrachtungen — Giber dem
bundesdeutschen Referenzwert von ca. 1,4 m2 / Einwohner. Im Vergleich zu anderen Kom-
munen &hnlicher GroRenordnung ist dieser Wert jedoch als unterdurchschnittlicher Ausstat-
tungsgrad festzuhalten (zum Vergleich: Der diesbeziigliche Durchschnittswert aller Kommu-
nen zwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker+Kruse Daten-
bank betrdgt rund 2,0 m2).

> Hier wurden 302 Einzelhandelsbetriebe mit rund 76.400 m?2 erfasst.
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ErwartungsgemaR liegen quantitative Angebotsschwerpunkte in den flichenintensiven
Branchen Bau- und Gartenmarktsortimente (rund 17.800 m2 Verkaufsfliche) sowie der nah-
versorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 20.100 m2). Auch
im Bekleidungsbereich (rund 6.100 m2) und in der Warengruppe Mdébel (rund 8.100 m?) lie-
gen weitere quantitative Angebotsschwerpunkte. Daneben finden sich auch in allen anderen
Warengruppen entsprechende Angebote in der Stadt Schwerte.

Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im Stadtgebiet rund 38 Leerstande von Ladenlokalen.
Dies entspricht einer Leerstandsquote (bezogen auf die Anzahl der Ladenlokale) von etwa
12 %°. Weniger als ein Drittel der leerstehenden Ladenlokale (11) befinden sich in der
Schwerter Innenstadt. Dabei ist der Leerstand in der innerstadtischen Hauptlage Ecke Hii-
singstrafle / Nordwall der flichenméaBig grofRte (rund 900 m=2). Daneben existieren kleinere
Leerstdnde in Nebenlagen, wie in der Bahnhofstrae oder der Mahrstrafe.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Schwerte, untergliedert in
verschiedene Warengruppen, wie folgt dar:

Tabelle 6: Einzelhandelssituation in Schwerte nach Warengruppen
P Verkaufsiche  (Tiatz - Keueat
Euro) Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 20.140 88,6 106,3 0,83
Blumen / Zoologische Artikel 4970 12,2 51 2,39
Gesundheit und Korperpflege 2.780 15,0 16,9 0,89

Papier, Blroartikel, Schreibwaren /

Zeitungen, Zeitschriften / Blicher 1.810 8.2 2.6 0.85
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 29.700 123,9 137,9 0,90
Bekleidung 6.090 18,9 24,5 0,77
Schuhe / Lederwaren 2.910 9,8 6,8 1,45
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 1.860 4,2 3,3 1,25
Spielwaren / Hobbyartikel 890 2,7 5.8 0,47
Sport und Freizeit 1.980 6,0 5,0 1,22
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 13.720 41,7 45,3 0,92
Wohneinrichtung 4.160 7.3 6,2 1,18
Mébel 8.060 11,4 15,2 0,75
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 1.710 57 7.6 0,74
Elektronik / Multimedia 730 4,6 20,2 0,23
Medizinische und orthopéadische Artikel 810 55 3,7 1,49
Uhren / Schmuck 430 3,9 3,2 1,20
Baumarktsortimente 7.140 9,6 22,7 0,42
Gartenmarktsortimente 10.690 11,5 4,0 2,87
Uberwiegend langfristiger Bedarf 33.740 59,5 82,9 0,72

% Die exakte Fliche der leerstehenden Ladenlokale konnte nicht ermittelt werden, da diese im Rahmen der Erhe-

bung z.T. nicht einsehbar bzw. begehbar waren.
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

= Umsatz Kaufkraft
Warengruppe Ve"‘(ia;'f;‘;')“he (in Mio. (in Mio. | Zentralitat
Euro) Euro)

Sonstiges 690 3,3 2,0 1,62
Quelle: Eigene Zusammenstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Januar 2013

(Anmerkung: Werte sind gerundet. Eine Abweichung der aufgefiihrten Gesamtsumme zu den addierten Ein-
zelwerten der jeweiligen Warengruppen sind auf Rundungsdifferenzen zurtickzufiihren.)

Die ermittelten Zentralitdtswerte zeigen teilweise eine gute quantitative Angebotsausstattung
mit zum Teil auch deutlichen Kaufkraftzufllissen aus dem Einzugsbereich. Die innerstadtische
Leitbranche Bekleidung weist dagegen eine schwache Zentralitdt von 0,77 auf. Hier wird die

Konkurrenzsituation zu den naheliegenden Oberzentren, insbesondere Dortmund, besonders
deutlich.

Neben dieser liberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fiir die Bewertung eines Einzel-
handelsstandorts jedoch vor allem auch qualitative und raumliche Aspekte eine entscheidende
Rolle. In einem weiteren Schritt wird das Schwerter Einzelhandelsangebot daher unter diesen
Gesichtspunkten naher betrachtet.

4.2 Raumliche und strukturelle Differenzierung des Einzelhandelsangebots

Das Einzelhandelsangebot in Schwerte weist auf gesamtstadtischer Ebene folgende strukturelle
Merkmale auf:

Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs:

= Mit rund 20.140 m? entféllt ein prdgender Anteil (rund 26 %) der Gesamtverkaufsfldche in
Schwerte auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.
Auch der mit Abstand groRte Teil der Betriebe (84 Betriebe bzw. 31 %) ist diesem Sorti-
ment zuzuordnen, wobei dabei insbesondere die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Ba-
ckereien, Metzgereien) eine herausragende Rolle spielen.
Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung liegt in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel bei ca. 0,42 m2 Verkaufsflache / Einwohner und damit leicht Gber dem
bundesdurchschnittlichen Orientierungswert von etwa 0,35 — 0,40 m2 pro Einwohner. Das
umfangreiche quantitative Angebot zeichnet sich dartiber hinaus durch eine differenzierte
Betriebsformenmischung aus, dazu zdhlen in Schwerte zwei Verbrauchermarkte, fiinf Su-
permdrkte und acht Lebensmitteldiscounter, diverse Fachmarkte (v.a. Getrdnke) sowie zahl-
reiche Lebensmittelldden, Fachgeschafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks.
Im Vergleich zum Jahre 2005 ist die Verkaufsflichenausstattung leicht gestiegen (2005:
0,40 m2 Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner). Dies ist vor dem Hinter-
grund einzelner struktureller Verbesserungen, aber dennoch leichtem Verkaufsflachenriick-
gang, vor allem auch in den Zusammenhang mit der riicklaufigen Einwohnerzahl zu stellen.
Erwartungsgemal ragt sowohl der Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (106,3
Mio. Euro) als auch des Umsatzes (89 Mio. Euro) in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel besonders hervor. Die Zentralitat von 0,83 in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel korrespondiert grundsatzlich mit der guten quantitativen Ausstattung und zeigt
per Saldo aber auch leichte Kaufkraftabfliisse. Seit dem Jahr 2005 ist auf der einen Seite ein
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leichter Angebotsriickgang an Verkaufsfliche zu verzeichnen, auf der anderen Seite ist die
sortimentsspezifische Kaufkraft gestiegen, was in einer leicht rlickldufigen Zentralitat zum
Ausdruck kommt (Zentralitat 2005: rund 0,89).

In der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo verteilt sich das Angebot von insgesamt rund
5.000 m2 Verkaufsfliche auf Fachmarkte fiir zoologischen Bedarf, Angebote in den Garten-
centern sowie Uiberwiegend kleinflichige Fachgeschafte (insbesondere Blumenldaden) und
nicht zuletzt auch auf die Randsortimente gréBerer Lebensmittelmarkte und Drogeriemarkte
(Einzelsortimente Kleintierfutter und Schnittblumen). Wie auch in der Warengruppe Gar-
tenmarktsortimente ist in der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo eine herausragende
Zentralitat (2,39) zu verzeichnen, die per Saldo auf deutliche Kaufkraftzufliisse hinweist.

In den Ubrigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist ebenfalls eine gute Angebotsaus-
stattung in der Stadt Schwerte zu verzeichnen. Rund 2.800 m2 Verkaufsfldche entfallen auf
die Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege. Diese werden vor allem in mehreren Dro-
geriemérkten, Apotheken und Parflimerien sowie als Randsortimente der groReren Lebens-
mittelanbieter angeboten. Gegenliber dem Jahr 2005 ist die Verkaufsflache in dieser Wa-
rengruppe leicht gestiegen.

Das Angebot in der Warengruppe PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher umfasst rund
1.800 m? Verkaufsflache. Bei den Anbietern handelt es sich im Gros um kleinere Fachge-
schéfte (Buch-, Presse- und Schreibwarenhandel). Es fallt auf, dass mehr als ein Viertel der
warengruppenspezifischen Verkaufsflache als Randsortiment (u.a. Zeitungen und Zeitschrif-
ten) groBerer Einzelhandelsbetriebe, z.B. Lebensmittelméarkte, angeboten wird.

Insgesamt entfallen rund 29.700 m2 Verkaufsflache bzw. 38 % der gesamtstddtischen
Verkaufsfliche und mehr als die Hélfte des gesamtstddtischen Umsatzes auf die Waren-
gruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Dies ist grundsatzlich auf den (iblicherweise hohen
Anteil der Warengruppen dieser Bedarfsstufe (v.a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrele-
vanten Verbrauchsausgaben zurlickzufiihren, verdeutlicht aber auch die Bedeutung dieser
Warengruppen flr den Einkaufsstandort Schwerte. Die Gesamtzentralitdt der Warengruppen
des kurzfristigen Bedarfs liegt bei 0,90 und zeigt per Saldo geringe Kaufkraftabfliisse. Insge-
samt ist eine gute strukturelle Angebotsmischung zu verzeichnen. Das Angebot bleibt - im
Riickblick auf das Jahr 2005 - auf einem guten Niveau weitgehend konstant.

Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt mit
rund 6.090 m? Verkaufsfliche (rund 8 % der Gesamtverkaufsfliche), 44 Betrieben (rund

16 % aller Schwerter Betriebe) und rund 19 Mio. Euro Umsatz vor allem in der innerstadti-
schen Leitbranche Bekleidung. Fast 90 % (rund 5.300 m?) dieses Verkaufsflichenangebots
entfallen auf Anbieter in der Schwerter Innenstadt. Das (ibrige Angebot wird tiberwiegend
durch kleinteilige Anbieter in Streulagen sowie Randsortimente (z.B. Aktionswaren der Le-
bensmitteldiscounter) bereitgestellt.

Das Angebot ist vielfdltig, mit unterschiedlichem Preisniveau in verschiedenen Betriebstypen
(Fachgeschafte, Fachmarkte, Textilkaufhduser). Dabei kommt den filialisierten Anbietern in
der Schwerter Innenstadt ein zunehmender Stellenwert zu. Die Zentralitdt in der Waren-
gruppe Bekleidung von rund 0,77 weist auf deutliche Kaufkraftabfliisse hin. Im Vergleich zur
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Untersuchung aus dem Jahr 2005 konnte die warengruppenspezifische Zentralitdt von ehe-
mals 0,60 gesteigert werden.

Die Warengruppe Schuhe / Lederwaren ist mit rund 2.900 m2 Verkaufsfliche ebenfalls in
nennenswertem Umfang vertreten. Nur etwa die Hélfte der Verkaufsflache befindet sich da-
bei in der Schwerter Innenstadt. Die groRten Anbieter dieser Warengruppe in Schwerte lie-
gen aullerhalb der Innenstadt. Dies sind das Schuhhaus Hitzegrad an der Karl-Gerharts-
StraBe soweit das Siemes Schuhcenter an der Hagener StraBe in integrierter Lage. Sie umfas-
sen etwa die Halfte der Verkaufsflache dieser Warengruppe.

Die gesamtstddtische Zentralitdt von ca. 1,45 bestatigt eine quantitativ sehr gute Angebots-
ausstattung in der Warengruppe mit per Saldo deutlichen Kaufkraftzufliissen aus dem Um-
land. Gegeniiber 2005 ist der Zentralitdtswert anndhernd konstant geblieben.

Einen weiteren pragenden Angebotsbaustein stellt die Warengruppe Glas, Porzellan, Kera-
mik / Haushaltswaren mit rund 1.900 m? Verkaufsfliche dar. Hervorzuheben ist das inner-
stadtische Angebot in dieser Warengruppe. Rund die Hélfte der warengruppenspezifischen
Verkaufsflache ist in der Innenstadt anzutreffen. Wahrend in vielen Innenstddten entspre-
chende Fachanbieter verschwunden sind, tragt insbesondere das Fachgeschaft Kotte am
Markt zur Attraktivitdt des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes bei. Daneben gibt es
noch einige kleinere Fachgeschafte sowie Angebote als Randsortimente, u.a. von preisorien-
tierten Anbietern (wie beispielsweise Tedi, Woolworth). AuBerhalb der Innenstadt ist diese
Warengruppe ausschlieBlich als Randsortiment anzutreffen, u.a. in den Garten- und Mébel-
madrkten sowie den groBeren Lebensmittelmdrkten. Aus gesamtstaddtischer Sicht wird in die-
ser Warengruppe mit einer Zentralitdt von 1,25 eine Uber die Stadtgrenzen hinausreichende
Ausstrahlung entwickelt.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ist unter den Warengruppen des mittelfris-
tigen Bedarfs mit 0,47 die niedrigste Zentralitat zu verzeichnen. Das Verkaufsflichenangebot
von rund 900 m? entfallt etwa zu 80 % auf das Angebot von Spielwaren und wird erganzt
durch Sortimente der Fachanbieter fiir Kiinstler- und Bastelartikel. Die entsprechenden Fach-
geschafte, z.B. am Rosenweg, weisen mit weniger als 100 m2 sehr kleine BetriebsgroBen auf.
Gegentiber 2005 ist ein Rickgang der Zentralitat (von 0,73) festzustellen.

Die Warengruppe Sport und Freizeit ist mit rund 2.000 m2 Verkaufsflache vertreten und
weist mit einer Zentralitdt von 1,22 per Saldo Kaufkraftzufliisse aus dem Umland auf. Ein
Viertel des Angebots wird in der Innenstadt vorgehalten. Der groRte Anbieter ist Intersport
Vosswinkel in der TeichstraBe. Daneben gibt es z.T. vor allem spezialisierte Anbieter in der
Innenstadt, in den Nahversorgungszentren bzw. in Streulagen (z.B. Fahrrad-, Reitsport- oder
Anglerfachgeschafte).

Mit insgesamt rund 13.700 m? Verkaufsfliche, 66 Betrieben und einem Umsatz von nahezu
42 Mio. Euro (Gesamtzentralitit: rund 0,92) haben die Warengruppen des mittelfristigen
Bedarfs einen pragenden Anteil am gesamtstddtischen Einzelhandelsangebot in Schwerte
bei einer quantitativ insgesamt umfassenden Angebotsausstattung. Grundsatzlich positiv ist
der Angebotsanteil des individuellen (mittelstdndischen) Fachhandels - vor allem auch in der
Innenstadt - zu werten. Insbesondere in der Warengruppe Bekleidung ist das Angebot im
Hinblick auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion tendenziell unterdurchschnittlich, was
nicht zuletzt aber auch auf die ausgepragte Wettbewerbssituation zu den Angeboten in den
nahe gelegenen Oberzentren Dortmund und Hagen zurlickzufihren ist. Die Gberwiegend
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hohen Zentralitdtswerte in den Ubrigen Warengruppen unterstreichen die mittelzentrale
Ausstrahlungskraft dieser Angebote und zeigen per Saldo Kaufkraftzufliisse aus dem Umland
auf.

Entwicklungsspielrdume zeigen sich am ehesten in der Warengruppe Bekleidung und ergén-
zend auch im Sortiment Spielwaren. Kiinftige Entwicklungen sollten dabei vor allem vor dem
Hintergrund der Starkung der Innenstadt umgesetzt werden.

Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe

Mit insgesamt mehr als 33.700 m? Verkaufsfliche nehmen auch die Warengruppen der
langfristigen Bedarfsstufe einen hohen Anteil (43 %) am Verkaufsflichenangebot in
Schwerte ein. Insbesondere die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente mit fast
17.800 m? Verkaufsflache und ca. 23 Mio. Euro Umsatz sowie Mébel mit rund 8.100 m?2
Verkaufsflache und 10 Mio. Euro Umsatz weisen einen hohen quantitativen Angebotsanteil
auf. Diese Flachenanteile deuten auch auf einen quantitativen Angebotsschwerpunkt inner-
halb der Einzelhandelsstrukturen in Schwerte hin und sind vor allem auf die flachenintensi-
ven Angebotsformen weniger Anbieter dieser Warengruppen zuriickzufiihren.

Die Zentralititen der Warengruppen des Gberwiegend langfristigen Bedarfs weisen ein
Spektrum zwischen 0,23 (Elektronik / Multimedia) und 2,87 (Gartenmarktsortimente) auf.
Der Gesamtwert von 0,72 zeigt, dass per Saldo nennenswerte Kaufkraftabfliisse in die Regi-
on bestehen, die mit der Lage der Stadt Schwerte zwischen den Oberzentren Dortmund und
Hagen begriindet werden kénnen.

In den Warengruppen Gartenmarktsortimente, medizinische und orthopédische Artikel, Uh-
ren / Schmuck sowie Wohneinrichtung werden Zentralitdten von (liberwiegend deutlich)
mehr als 1 erzielt, was angesichts der regionalen Konkurrenzsituation als guter Kennwert
gewertet werden kann.

In den Warengruppen Mobel, Elektrohaushaltsgerate / Leuchten, Baumarktsortimente sowie
Elektronik / Multimedia wird nur ein geringer Anteil der lokalen Kaufkraft in Schwerte ge-
bunden. Hier liegen die Zentralitdtswerte z.T. deutlich unter 1, so dass in diesen Waren-
gruppen entsprechende Angebotsdefizite erkennbar sind, welche jedoch bei der Bewertung
von Entwicklungsperspektiven zum einen vor dem Hintergrund der regionalen Konkurrenzsi-
tuation sowie zum anderen der betrieblichen Anforderungen (u.a. rentable BetriebsgroRe,
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet) im Einzelfall zu betrachten sind.

Insgesamt zeigt sich anhand der sortimentsspezifischen Verkaufsflichenausstattung und der
Angebotsschwerpunkte (Hauptbranchen) der Betriebe, dass in Schwerte ein Giber alle Waren-
gruppen reichendes Angebot, in unterschiedlicher Tiefe vorhanden ist. Gleichwohl sind in man-
chen Branchen Defizite in der vorhandenen Angebotsbreite und -tiefe, der BetriebsgroBenstruk-
turen sowie der Angebotsqualitit festzustellen (u.a. Elektronik / Multimedia, Bekleidung), die
Entwicklungsspielraum flir quantitative sowie qualitative Verbesserungen erkennen lassen.

Réaumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in Schwerte

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Schwerter Stadtgebiet ist mit Blick auf
die strukturellen Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung von grundlegender Bedeutung. In
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Schwerte kristallisieren sich folgende raumlich-funktionale Angebotsschwerpunkte heraus,
die in besonderem MafRe durch Einzelhandelsnutzungen gepragt sind.

Die Schwerter Innenstadt stellt den siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen und kulturellen
Mittelpunkt der Stadt Schwerte dar. Das Geschéftszentrum erstreckt sich entlang der Ker-
nachse BahnhofstraBe liber den Postplatz bis zur HisingstraBe. Der innerstadtische Einzel-
handel ist eingebettet in die dichten Bebauungsstrukturen der Innenstadt mit ihrer Nut-
zungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, &ffentlichen Einrichtungen und Wohnen.
Pragende groRere Einzelhandelsbausteine sind das Einkaufszentrum City-Center am Markt
sowie das Textilkaufthaus C & A in der Hisingstrafe.

Der Fachmarktstandort Beckestral3e befindet sich im Bereich Beckestralle / Hagener StraBe

in etwa 600 m Entfernung zur Innenstadt und stellt einen Erganzungsstandort (zur Innen-
stadt) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten dar. Pragende Einzelhandels-
bausteine sind der Fachmarkt fir Einrichtungsartikel / Baumarktsortimente Hammer, der Le-
bensmittelvollsortimenter Rewe und der Schuhfachmarkt Siemes.

Neben diesen rdumlichen Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben gibt es auch ver-
schiedene Einzelbetriebe von quantitativer Bedeutung fiir die Schwerter Einzelhandelsstruk-
tur. Dies sind vor allem grofflachige Fachmarkte (z.B. Kaufland, rund 3.000 m?2 Verkaufsfla-
che; Gartencenter Augsburg, rund 6.600 m? Verkaufsflache; Gartencenter Pétschke, rund
7.200 m2 Verkaufsflaiche; Wohnwelt Reuper, rund 7.000 m2 Verkaufsflache; Baumarkt
Toom, rund 5.600 m2 Verkaufsflache).

Entsprechend der Schwerter Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung existieren mehre-
re Nahversorgungszentren bzw. -standorte im Stadtgebiet (u.a. Geisecke, Holzen, Ergste),
die vor allem die Grundversorgung der Bevolkerung in den Stadtteilen insbesondere mit Gii-
tern des tdglichen Bedarfs sichern sollen. Die Magnet- und Ankerbetriebe an diesen Standor-
ten sind in der Regel ein oder mehrere Lebensmittelmarkte, die in zentralen Lagen durch
kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe ergdnzt werden.
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Karte 4: Quantitative Einzelhandelsschwerpunkte im Schwerter Stadtgebiet (> 2.000 m?2
Verkaufsflache)
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: ALK, Legende siehe Anhang

Detailliertere Aussagen zur Schwerter Innenstadt sowie den Nahversorgungszentren befinden
sich im nachfolgenden Kapitel 4.4. Erlauterungen zur Standortstruktur, zur Einordnung der zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie deren parzellenscharfe Abgrenzung werden in Kapitel 7.1 die-
ser Untersuchung gegeben.

Neben einzelnen Anbietern in solitdren Lagen nehmen vor allem die Angebote in der Innenstadt
Versorgungsfunktionen flir das gesamte Stadtgebiet und den dariiber hinaus reichenden regio-
nalen Verflechtungsbereich wahr. Die Angebote in den Sozialrdumen dienen fast ausschlieflich
der Grundversorgung der Bevolkerung. Entsprechend liegt auch der quantitative Angebots-
schwerpunkt in der Schwerter Innenstadt.
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

Tabelle 7: Verteilung der Betriebe und Verkaufsfliche auf die Schwerter Sozialrau-
me
Anteil an Anteil an
t- t- EITEe Verkaufs-
Einwohner g“esa.\m Verkaufs- g.esa_lm schnittliche . “
Anzahl der | stadtischer ) stadtischer : flache pro
Stand . fliche Betriebs- .
Betriebe Anzahl der . Verkaufs- " Einwohner
03/2013 . (in m2) . grofe .
Betriebe fliche (in m2) (in m2)
(in %) (in %)
Schwerter 2576 2 0,7 680 0,9 340 0,26
Heide
Geisecke / 3.150 18 6,7 | 20.880 29,1 1.160 6,63
Lichtendorf
Géansewinkel 2.916 10 3,7 8.110 11,3 810 2,78
Schwerte-Ost 1.820 2 0,7 70 0.1 40 0,04
Mitte-Nord 5.600 19 7.1 6.180 8,6 330 1,10
Mitte 9.677 169 63,3 27.720 38,7 160 2,86
Holzen 4.942 11 4.1 3.340 4,7 300 0,68
Wandhofen 1.989 1 0,4 210 0,3 210 0,11
Westhofen 5.168 14 5,2 1.350 1,9 100 0,26
Ergste 6.612 15 5,6 2.630 3,7 180 0,40
Villigst 3.068 6 2,2 520 0,7 20 0,17
Gesamt 47.518 267 100,0 71.690 100,0 270 1,51

Quelle: Einzelhandelserhebung Schwerte, Januar 2013

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandelssituation und des moglichen Handlungsbedarfs in
den Themenfeldern ,wohnortnahe Grundversorgung der Bevdlkerung" sowie der , Vitalitat der
multifunktionalen stddtebaulichen Zentren" geht es jedoch vor allem um die siedlungsrdumliche
und stadtebauliche Integration des Einzelhandelsangebots. In den folgenden Betrachtungen soll
daher die diesbezligliche raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots ndher betrachtet wer-
den. Dabei spielt insbesondere die rdumlich funktionale Konzentration der Einzelhandelseinrich-
tungen zu verschiedenen Standortbereichen sowie die Einordnung der einzelnen Einzelhandels-
betriebe hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage, d.h. ihrer siedlungsraumlichen und stadte-
baulichen Integration in zentrale Versorgungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche eine be-
sondere Rolle.

Eine differenzierte Betrachtung der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots hinsichtlich
der stddtebaulichen Integration, d.h. der Unterscheidung zwischen

= der Lage in einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a)
und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO (z.B. Hauptzentrum, Nebenzentrum, Nahversor-
gungszentrum),
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sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, d.h. umliegenden Wohnsiedlungsbereichen
unmittelbar zugeordnete Standorte oder

stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d.h. Gewerbe- und Industriegebieten, , Griine-
Wiese " -Standorte, Standorte im AuBenbereich, zeigt folgendes Bild’:

Abbildung 2:  Raumliche Verteilung des Verkaufsflichenangebots nach Lagen

in m2 in Mio. Euro Anzahl in Prozent
-
98 37
24.290
125 I I
Verkaufsfiache Umsatze I Anzahl Betriebe Verkaufsflache Umsatze Anzahl Betriebe
m Innenstadt m Nahversorgungszentren integrierte Lagen mnicht integrierte Lagen

Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung in Schwerte im Januar 2013

Mit rund 19.000 m? Verkaufsfliche entféllt knapp ein Viertel des gesamtstadtischen Ver-
kaufsflachenangebots auf den Hauptgeschéftsbereich in der Schwerter Innenstadt, wo
auch 47 % aller Schwerter Einzelhandelsbetriebe angesiedelt sind.

Diese Konzentration des Einzelhandelsangebots in der Innenstadt zeigt die Bedeutung der
Innenstadt als Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet und unterstreicht ihre stddtebauliche
(Versorgungs-)Funktion. Dabei ist der Anteil des innerstadtischen Angebots im Vergleich zu
anderen Stadten (nicht selten liegt der Anteil des innerstadtischen Einzelhandels unter dem
Schwerter Wert) durchaus positiv zu bewerten. Hervorzuheben ist insbesondere der Ange-
botsanteil der zentrenrelevanten Leitbranchen Bekleidung sowie der nahversorgungsrelevan-
ten Branche Nahrungs- und Genussmittel in der Innenstadt.

Wahrend auf die Nahversorgungszentren lediglich 14 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
fliche entfallen, sind es bei den stadtebaulich integrierten Lagen 31 %. Von diesen wiede-
rum ist dem Standort Beckestral’e rund ein Viertel zuzurechnen.

Rund 30 % des Verkaufsflichenangebots in Schwerte entfallen auf stadtebaulich nicht
integrierte Solitarlagen auBerhalb der zentralen Bereiche und Wohnsiedlungsbereiche. Dies
betrifft in Schwerte vor allem nicht-zentrenrelevante und flachenintensive Angebote der
Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mobel.

7 Eine detailliertere Abgrenzung und Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt im Kapitel 7.1 dieser
Untersuchung.
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Abbildung 3: Raumliche Verteilung der sortimentsspezifischen Verkaufsflache
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Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung in Schwerte, Januar 2013

Derzeit besteht insgesamt eine weitestgehend ausgewogene rdumliche Angebotsverteilung in
Schwerte mit einer ausgesprochen positiv zu wertenden Konzentration auf die zentralen Versor-
gungsbereiche, insbesondere die Schwerter Innenstadt. Dies ist nicht zuletzt eine positive Folge
der konsequenten Ansiedlungs- und Steuerungspolitik von Politik und Verwaltung in Schwerte
in der Vergangenheit. Auch zukiinftig ist diese Ansiedlungspolitik fortzusetzen, um eine rdumli-
che Schieflage und innerkommunale Konkurrenzsituation zwischen Innenstadt und (Sonder-)
Standorten in staddtebaulich bzw. wohnsiedlungsrdumlich nicht integrierten Lagen zu vermeiden.
Gerade Angebotslberschneidungen in zen