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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)
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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).
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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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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 zentrenrelevanten Angeboten kdnnen nicht selten stad-
tebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Bereiche, wie z.B. die Schwerter Innenstadt, mit
sich bringen.
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4.3 GroBflachiger Einzelhandel in Schwerte

Aktuell existieren in Schwerte 20 groBflachige Anbieter® mit einer Verkaufsflache von ca.
48.300 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 8 % aller Anbieter darstellen, umfassen sie
knapp zwei Drittel des gesamtstadtischen Verkaufsflaichenangebots.

Mit 11 Betrieben und rund 14.300 m2 Verkaufsfliche, d.h. rund 30 % der Verkaufsflache
der grolflachigen Anbieter, entfallen etwa die Hélfte der groRflachigen Betriebe auf Anbie-
ter der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel. Hier sind in erster Linie die groBen
Lebensmittelanbieter (Kaufland, Rewe, Edeka, etc.) zu nennen, die sowohl in den zentralen
Versorgungsbereichen aber auch auBerhalb der Zentren in Streulagen zu finden sind.

Mit rund 29.500 m2 Verkaufsflache entfallen rund 60 % der Flache der groRflachigen Be-
triebe auf Anbieter der Hauptbranche Bau- und Gartenmarktsortimente bzw. Mébel, was
auf die flachenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppe zurlickzufiihren ist. GroB-
te Anbieter in Schwerte sind Wohnwelt Reuper, der Baumarkt Toom sowie die Gartencen-
ter Augsburg und Potschke.

Mit rund 11.600 m2 befindet sich rund ein Viertel des Verkaufsflaichenangebots der groB-
flachigen Betriebe an Standorten in zentralen Versorgungsbereichen, was angesichts der (ib-
licherweise knappen Flachenpotenziale an solchen Standorten positiv zu werten ist und auf
eine konsequente Steuerungspolitik, insbesondere auch hinsichtlich der Steuerung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandels, seitens der Stadt Schwerte hindeutet.

8 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufsfliche von 800 m2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 5: Grofflachige Einzelhandelsbetriebe in Schwerte
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Januar 2013
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4.4 Angebotsstandorte des Einzelhandels in Schwerte

Im Folgenden sollen die bestehenden rdumlichen Angebotsschwerpunkte im Schwerter Stadtge-
biet unter strukturellen und stadtebaulichen Gesichtspunkten stichpunktartig beschrieben und
bewertet werden. Eine Grundlage bei der Auswahl der Bereiche stellt die Einzelhandelsuntersu-
chung aus dem Jahr 2005 dar. Zusatzliche, relevante Standorte waren nach der aktuellen Analy-
se nicht auszumachen.

4.4.1 Die Innenstadt

Die Innenstadt bildet den siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen und kulturellen Mittelpunkt der
Stadt Schwerte. Sie liegt im Zentrum der Stadt. Die Bebauungsstruktur ist heterogen. Die
Schwerter Innenstadt ist aufgrund einer fehlenden Umgehungsstrale von starken Verkehrsstro-
men durchzogen. Der StraBenzug Hagener Stralle und OstenstraBe trennt die innerstadtischen
Nutzungen um den Markt von der Hauptlage in der HiisingstraBe.

Die Hauptlage befindet sich in der HiisingstraBe zwischen Postplatz und Cava-de'-Tirreni-
Platz. Sie ist als FuBgdngerzone ausgebildet und gekennzeichnet durch beidseitigen dichten Ein-
zelhandelsbesatz in einer kompakten linearen Struktur. Die Gesamtausdehnung dieses Bereiches
ist mit rund 200 m im Vergleich zu anderen Stadten in &hnlicher GroBenordnung sehr gering.
Einzelhandelsmagneten, die als Frequenzbringer eine zentrale Rolle fiir diesen Geschéftsbereich
darstellen, sind vorhanden und gut integriert. Dabei handelt es sich u.a. um namhafte Filialisten
wie Bonita, C&A, Ernstings Family, Gina Laura, Gerry Weber, Street One, Douglas, dm oder
Rossmann, die erganzt werden durch inhabergefiihrte Geschafte.

Die AuBBendarstellung der Geschafte ist unterschiedlich. Es gibt auf der einen Seite einige, auch
aus architektonischer Sicht, attraktive Geschafte, wahrend auf der anderen Seite Leerstinde
bzw. aufwertungsbediirftige Gebaude punktuell das Erscheinungsbild negativ beeinflussen. Ins-
gesamt ist der 6ffentliche Raum ansprechend gestaltet, so dass trotz der genannten Schwéchen
ein lebendiger Gesamteindruck entsteht.

Ostlich des Cava-de'-Tirreni-Platzes im Bereich OstenstraBe und GroBe MarktstraBe gibt es zwar
vereinzelt noch Einzelhandelsanbieter, daneben tiberwiegt aber vor allem die Wohnnutzung und
so sind hier keine zusammenhédngenden Lauflagen bzw. Einzelhandelslagen zu verzeichnen.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Januar 2013; Kartengrundlage: ALK
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Als Nebenlagen sind folgende Bereiche zu bezeichnen:

Die FuBRgangerzonen Mahr- und TeichstraBe zweigen siidlich von der HisingstrafRe ab und
stellen die Verbindung zum City-Center bzw. dem Marktplatz her. Die Einzelhandelsdichte ist
deutlich geringer als in der Hauptlage. Hier befinden sich kleinere inhabergefiihrte Fachgeschaf-
te. Der grofte Anbieter ist das Sporthaus Schwerte an der TeichstraBe. Insgesamt wirken diese
StraBen freundlich und bieten insbesondere auch im Bereich des ansprechend gestalteten Wer-
ner-Steinem-Platz eine ansprechende Atmosphare und Aufenthaltsqualitat.

Der Bereich Marktplatz / Altstadt weist einen lockeren Einzelhandelsbesatz mit einem hohen
Dienstleistungsanteil auf. Charakteristisch ist das tiberwiegend einfache Qualitatsniveau des
Einzelhandels — ein typisches Merkmal fiir Nebenlagen. Trotz der radumlichen Néhe ist dieser
Bereich durch die Hagener StraBe bzw. BriickstraBe von der Hauptlage abgesetzt. Der Markt-
platz ist als FuBgdngerzone ausgebildet. Er verbindet die Altstadt mit dem Hauptgeschéftsbe-
reich und ist durch groRformatige Einfligungen im westlichen Teil modern geprégt. Ostlich des
Marktplatzes befinden sich die Kirche St. Viktor sowie das Ruhrtalmuseum. Einen pragenden
Einzelhandelsbaustein am Marktplatz stellt das City-Center dar. Im Erdgeschoss befinden sich
Anbieter mit niedrigem Preisniveau wie Woolworth, Center Shop, Kik und Tedi. Nach der jiings-
ten Umgestaltung des Centers ergdnzen im Obergeschoss Dienstleistungen den Nutzungsmix.
Neben kleinen Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben bietet der Marktplatz Raum fir unter-
schiedliche Veranstaltungen. Mit dem Wochenmarkt weist er eine regelmaBig wiederkehrende
Nutzung auf, die an Markttagen fiir zusatzliche Frequenzen in der Innenstadt sorgt.

In der WilhelmstraBe sind neben dem Bastelfachmarkt Askania nur wenige, kleinteilige Einzel-
handelsnutzungen und dartiber hinaus erginzende Dienstleistungen (u.a. Arzte, Physiotherapie,
Schllsseldienst, Gastronomie) anzutreffen. Der Askania-Markt stellt hier einen prdgenden An-
bieter dar, der heute das Gebdude des ehemaligen Rewe-Marktes nutzt, welcher seinen Stand-
ortin jlingster Zeit an die Margot-Rottger-Rath-StrafRe (gegeniber des Bahnhofs) verlagerte.
Der Standort ist gestalterisch und funktional nur unzureichend in den Geschéftsbereich inte-
griert.

Die BahnhofstraBBe verbindet die HiisingstraRe mit dem Bahnhof. Der Postplatz bildet den
Ubergang zur Hauptlage. Durch die hochwertige Gestaltung, die attraktive Architektur und den
dichten Einzelhandelsbesatz kann dieser Platzbereich Atmosphdre entwickeln. Er stellt einen an-
gemessenen Auftakt und Eingang zur Hauptlage dar. Zwischen Postplatz und Karl-Gerharts-
StraBe ist der Einzelhandelsbesatz zum Teil durch Dienstleistungseinrichtungen (Sparkasse) und
den Stadtpark unterbrochen. Westlich der Karl-Gerharts-Strale bis zur Bahnunterfiihrung lasst
die Nutzungsdichte deutlich nach. Auf der nérdlichen Seite befinden sich neben einem kleinen
Einzelhandelsbetrieb (Bekleidung), u.a. ein Imbiss, ein Hotel, Dienstleister (Immobilienmakler,
Physiotherapeut), ein Autohandelsbetrieb sowie eine Freiflache. Auf der siidlichen Seite liegen
hier das Bahnhofsgebdude mit dem Bahnhofsvorplatz und dem Busbahnhof, an dessen siidlicher
Seite sich ein moderner Einzelhandelsbaustein mit dem Lebensmittelvollsortimenter Rewe und
dem Lebensmitteldiscounter Aldi sowie ergdnzenden Anbietern (u.a. Gastronomie) anschlieft.
Die Lauflage des Geschaftsbereiches von der HisingstralRe tiber den Postplatz und die Bahnhof-
straRe bis zum Bahnhof bzw. den Lebensmittelmarkten (Rewe / Aldi) ist durch die verkehrsrei-
chen Kreuzungsbereiche BahnhofstraBe / Karl-Gerharts-StraBe und BeckestralRe unterbrochen.
Insgesamt hat der Geschéftsbereich eine Ldngsausdehnung von rund 750 m.
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Vom Postplatz ausgehend erstreckt sich die RathausstraBe Richtung Norden lber die Kreuzung
mit der Hastingsallee bis zum Rathaus (und weiter bis zur Karl-Gerharts-StraBe). Im Abschnitt bis
zur KuhstraRe befinden sich auf der 6stlichen Seite, gegeniiber der Post, kleine Fachgeschéfte
(u.a. Bekleidung, Wohneinrichtung). Im weiteren Verlauf ist die Einzelhandelsdichte gering. Nur
wenige Einzelhandelsbetriebe sind hier lediglich auf der 6stlichen Strallenseite anzutreffen. Im
Abschnitt zwischen KuhstraBe bis zur Hastingsallee sind ausschlieBlich Dienstleistungsanbieter
(u.a. Banken, Presse, Physiotherapeut, Bestattungsinstitut, Reisebiiro) und ein Restaurant ange-
siedelt. Die Passantenfrequenz nimmt hier gegeniiber dem stdlichen Abschnitt der Rathausstra-
Re deutlich ab. Nordlich der Hastingsallee liegt auf der westlichen Seite das Rathaus. Auf der
Ostlichen Seite reihen sich bis zur Einmiindung Karl-Gerharts-StrafRe unterschiedliche, kleinteilige
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen ohne ausgepragten Nutzungsschwerpunkt auf,
dazu zdhlen u.a. eine Apotheke, ein Friseur, ein Bestattungsinstitut, eine Wohnungsbaugesell-
schaft, ein Elektrofachgeschéft, ein Antiquitdtenhandel und ein Sanitdtshaus. Neben weiterer
Bliro- und Wohnnutzung steht ein Ladenlokal in diesem Bereich leer.

Die angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte der Schwerter Innenstadt werden in der fol-
genden Tabelle dargestellt:

Tabelle 8: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur in
der Innenstadt’

Warengruppe 2:: o ;lterkaufs- Umsatz in :ﬁaxfrikf - A
Betriebe lache m2 | Mio. Euro Euro tat
Nahrungs- und Genussmittel 22 4.200 20,3 106,3 0,19
Blumen (Indoor) / Zoo 5 500 1,5 51 0,30
Gesundheit und Korperpflege 8 1.400 8,4 16,9 0,49
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 8 1.100 5,2 9,6 0,55
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 43 7.200 35,5 137,9 0,26
Bekleidung 37 5.300 17,1 24,5 0,70
Schuhe / Lederwaren 5 1.400 51 6,8 0,76
GPK / Haushaltswaren 5 1.000 2,2 3,3 0,65
Spielwaren / Hobbyartikel 1 700 2,1 5,8 0,36
Sport und Freizeit 1 500 1,9 5,0 0,39
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 49 8.800 28,4 45,3 0,63
Wohneinrichtung 8 9200 1,6 6,2 0,25
Mobel - * * 15,2 -
Elektro / Leuchten 1 200 0,7 7,6 0,09
Elektronik / Multimedia 5 300 2,0 20,2 0,10
Medizinische und orthopédische Artikel 9 700 4.8 3,7 1,30
Uhren / Schmuck 7 400 3,6 3,2 1,10
Baumarktsortimente 1 100 * 22,7 -

°  Der Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kenndaten (Anzahl Betriebe, Verkaufsflichen, Umsatze) liegt die

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt zugrunde (vgl. dazu Kapitel 7.1.1). Daneben wird das
gesamtstddtische einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial gestellt.
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Anzahl

Kaufkraft

Verkaufs- |Umsatzin | . . Zentrali-
Warengruppe der " : in Mio. 0
. fliche m2 | Mio. Euro tat
Betriebe Euro
Gartenmarktsortimente 1 100 0.1 4.0 0,02
L"Jberwiegend langfristiger Bedarf 32 2.700 12,9 82,9 0,16
Sonstiges 1 200 1,0 2,0 0,48

Gesamtsumme

125 77,8 268,1

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Januar 2013; IFH K&ln 2013, eigene Berechnun-
gen; (Den Werten zum Kaufkraftpotenzial und der Zentralitdt liegen die Einwohner der gesamten Stadt
Schwerte zu Grunde).

Erlauterungen: * Verkaufsflichen unter 100 m2 und Umsétze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht ausgewie-
sen.

Mit insgesamt 125 Betrieben und rund 19.000 m? Verkaufsfldche ist die Innenstadt der bedeu-
tendste Einzelhandelsstandort in Schwerte. Das hier vorhandene Angebot umfasst nahezu ein
Viertel des gesamtstddtischen Verkaufsflichenangebots bzw. rund 47 % der Betriebe in Schwer-
te. Es bernimmt eine wesentliche Versorgungsfunktion flir Schwerte. Im Rahmen des Einzel-
handelsangebotes sind alle Warengruppen vertreten, wobei der typische innenstadtpragende
Einzelhandel (z.B. Bekleidung, Schuhe) dominiert. Tendenziell unterreprasentiert sind dabei al-
lerdings die Warengruppen Elektronik / Multimedia, Spielwaren und Sportartikel. Angebote des
taglichen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflegeartikel) sind in
pragendem Male vertreten, sie nehmen etwa ein Viertel der innerstadtischen Verkaufsflache
ein.

Insgesamt ist die Schwerter Innenstadt eine weitgehend umfassende Angebotsstruktur mit An-
geboten aller Warengruppen zu attestieren. Bezogen auf die Gesamtstadt entwickelt der Einzel-
handel der Schwerter Innenstadt eine Zentralitdt von 0,29. Mit Ausnahme der Warengruppe
medizinische und orthopddische Artikel sowie Uhren / Schmuck liegen die einzelhandelsrelevan-
ten Zentralitdten — auch in den typischen zentrenrelevanten Warengruppen (Bekleidung, Schu-
he, Sport / Freizeit) — unter 1, d.h. hier sind per Saldo Kaufkraftabfliisse an Wettbewerbsstand-
orte im Umland anzunehmen.

4.4.2 Der zentrale Bereich Ergste

Der zentrale Bereich Ergste liegt im Siedlungsschwerpunkt Ergste, im stdlichen Stadtgebiet. Die-
ser ist ebenso wie der 6stlich gelegene Sozialraum Villigst durch den Verlauf der Ruhr vom (ibri-
gen Siedlungsbereich getrennt. Die Wohnsiedlungsgebiete erstrecken sich westlich und 6stlich
der Letmather StraBe (B236). Im Verlauf der Letmather StralRe, zwischen Mihlendamm und
dem Einmiindungsbereich Auf der Lichtenburg, befinden sich Einzelhandelsbetriebe, Dienstleis-
tungsanbieter und gastronomische Angebote. Die Bebauung ist in diesem Bereich nicht ge-
schlossen, dadurch wird die geringe Nutzungsdichte unterstrichen.
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Karte 7: Nutzungen am Standort (zentraler Bereich) Ergste
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Die groRten Einzelhandelsbetriebe sind zwei Lebensmittelvollsortimenter (Edeka, rund 800 m2
Verkaufsflaiche und Kaufpark, rund 1.110 m2 Verkaufsflache). Sie Glbernehmen eine Grundver-
sorgungsfunktion fiir den Sozialraum Ergste. Die Gesamtverkaufsflichen dieser Anbieter liegen
tendenziell leicht unter heutigen MarktzutrittsgrofRen von Lebensmittelvollsortimentern (1.200 —
1.500 m?2 Verkaufsfliche) und weisen somit nicht zuletzt auch im Zusammenhang mit einem
vergleichsweise geringen Stellplatzangebot strukturelle Schwéchen auf. Wenige kleinere Anbie-
ter (u.a. Apotheke, Backerei, Blumenladen, Optiker) ergdnzen das Angebot. Die Gastronomiebe-
triebe weisen ein einfaches Niveau auf (Grill, Pizzeria), daneben sind Dienstleistungsangebote,
wie beispielsweise Banken, Friseure, Versicherungsmakler, anzutreffen.

Die angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte des zentralen Bereichs in Ergste werden in der
folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 9:

Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur am
Standort (zentraler Bereich) Ergste

Snzy Verkaufs- | Umsatz in K an.k i Zentrali-

Warengruppe der " > : in Mio. )
. fliche m2 | Mio. Euro tat

Betriebe Euro
Nahrungs- und Genussmittel 4 1.700 8,1 14,8 0,55
Blumen (Indoor) / Zoo 1 * 0,2 0,7 0,27
Gesundheit und Korperpflege 1 100 0,7 2,4 0,31
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher - * 0,2 1,3 0,17
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Anzahl Kaufkraft

Warengruppe der Xﬁrkaufs- Umsatzin | o, Eotely
Betriebe dche m2 | Mio. Euro Euro tat
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 2.000 9,3 19,2 0,48
Bekleidung 1 * 0,2 3,4 0,05
Schuhe / Lederwaren - - - 09 -
GPK / Haushaltswaren - * 0,1 0,5 0,18
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,8 -
Sport und Freizeit - - - 0,7 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 100 0,3 6,3 0,04
Wohneinrichtung - * * 0,9 0,01
Mobel - - - 21 -
Elektro / Leuchten - - - 1,1 -
Elektronik / Multimedia - - - 2,8 -
Medizinische und orthopéadische Artikel 1 * 0,6 0,5 1,12
Uhren / Schmuck - - - 0,4 -
Baumarktsortimente - - - 3,2 -
Gartenmarktsortimente - - - 0,6 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 100 0,6 11,5 0,05
Sonstiges - - 0,1 0,3 0,40
Gesamtsumme 8 2200 | 10,2 37,3 0,27
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Januar 2013; IFH K&ln 2013, eigene Berechnun-
gen

Erlauterungen: * Verkaufsflichen unter 100 m2 und Umsétze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht ausgewie-
sen.

Im zentralen Bereich Ergste sind insgesamt rund 2.200 m? Verkaufsflache angesiedelt. Der An-
gebotsschwerpunkt liegt mit 2.000 m2 Verkaufsflache (rund 91 % der Verkaufsfliche am
Standort) in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. In der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel werden per Saldo rund 55 % der lokalen Kaufkraft abgeschopft. Einzelhan-
delsangebote in den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe sind nur duferst
lickenhaft vorhanden. Insgesamt erfiillt der Einzelhandelsbesatz im zentralen Bereich eine Nah-
versorgungsfunktion fiir den Sozialraum Ergste.

4.4.3 Der zentrale Bereich Geisecke

Der Sozialraum Geisecke liegt im &stlichen Stadtgebiet, nahe der Stadtgrenze zu Iserlohn (Hen-
nen, Rheinen) und Dortmund-Lichtendorf. Der zentrale Bereich Geisecke befindet sich zentral im
Siedlungsbereich, stidlich der Unnaer StraBe, beidseitig der Sackgasse Zwischen den Wegen, im
westlichen Teil eines Gewerbegebietes. Dieses Gewerbegebiet liegt wie ein Keil im Siedlungsbe-
reich Geisecke. Es wird im Norden begrenzt durch die Unnaer StraBe und im Stiden durch eine
Bahntrasse, im Weiteren schlieRen sich jeweils Wohnsiedlungsbereiche an.

Der Einzelhandel am Standort ibernimmt die Grundversorgung fiir den Sozialraum Geisecke, in
einzelnen Warengruppen (insbesondere Sport und Freizeit sowie Nahrungs- und Genussmittel)
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geht die Ausstrahlung des Einzelhandels deutlich Giber den Nahbereich hinaus, dies wird vor al-
lem auch durch die gute verkehrliche Erreichbarkeit fiir Kunden, die mit dem Pkw zum Einkau-
fen fahren, gestitzt.

Karte 8: Nutzungen am Standort (zentraler Bereich) Geisecke
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Die groRten Einzelhandelsbetriebe sind der Lebensmittelvollsortimenter (Rewe, rund 1.100 m?
Verkaufsfliche), die beiden Lebensmitteldiscounter Netto (rund 770 m? Verkaufsflache) und Aldi
(rund 690 m? Verkaufsfliche) sowie der Fahrradfachmarkt Markgraf (rund 760 m2 Verkaufsfla-
che). Die Lebensmittelméarkte (bernehmen die Grundversorgung fiir den Ortsteil Geisecke und
deutlich dartiber hinaus. Die radumliche Organisation des Standortes entspricht der eines Fach-
marktstandortes, was vor allem auch durch die den einzelnen Betrieben zugeordneten Stellplatz-
anlagen zum Ausdruck kommt. Neben den gréReren Einzelhandelsbetrieben runden auch kleine-
re Anbieter (u.a. Fachmarkt fiir zoologische Artikel, Textildiscounter, Backereien, Weinhandel,
Fachmarkt fiir TiefkGihlwaren) sowie Gastronomie- und Dienstleistungsangebote (u.a. Bistro,
Fitnessstudio, Sonnenstudio, Sparkasse, Friseur) den Nutzungsmix vor dem Hintergrund der
Nahversorgungsfunktion flir den Sozialraum Geisecke ab.

Die angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte des zentralen Bereichs in Geisecke werden in
der folgenden Tabelle dargestellt:
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Tabelle 10: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur am
Standort (zentraler Bereich) Geisecke

Warengruppe 3:: o ;lfrkaufs- Umsatz in i'f1all\‘/rikc:.a - Zentrali
Betriebe lache m? | Mio. Euro Euro tat
Nahrungs- und Genussmittel 8 3.200 14,1 7,0 2,00
Blumen (Indoor) / Zoo 2 400 1,0 0,3 3,07
Gesundheit und Korperpflege - 200 1,0 11 0,88
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 * 0,2 0,6 0,35
L"Jberwiegend kurzfristiger Bedarf 11 3.900 16,3 9,1 1,79
Bekleidung 1 400 0,7 1,6 0,44
Schuhe / Lederwaren - * 0,1 0,4 0,30
GPK / Haushaltswaren - * 0,1 0,2 0,41
Spielwaren / Hobbyartikel - * * 0,4 0,07
Sport und Freizeit 2 800 2,4 0,3 7,28
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3 1.300 3,3 3,0 1,12
Wohneinrichtung - * * 0,4 0,09
Mobel - - - 1,0 -
Elektro / Leuchten - - - 0,5 -
Elektronik / Multimedia - - - 1,3 -
Medizinische und orthopéadische Artikel - - - 0,2 -
Uhren / Schmuck - - - 0,2 -
Baumarktsortimente - - - 1,5 -
Gartenmarktsortimente - * * 0,3 0,16
Uberwiegend langfristiger Bedarf - 100 0,1 55 0,01
Sonstiges - 200 0,8 0,1 6,27

Gesamtsumme 14 5.500 ‘ 20,6 17,8 1,16

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Januar 2013; IFH K&In 2013, eigene Berechnun-
gen
Erlauterungen: * Verkaufsflichen unter 100 m2 und Umsétze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht ausgewie-
sen.

Im zentralen Bereich Geisecke sind rund 5.500 m2 Verkaufsfliche angesiedelt. Der Angebots-
schwerpunkt liegt mit rund 3.900 m2 Verkaufsfliche (rund 70 % der Verkaufsfliche am Stand-
ort) in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. In der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel werden per Saldo rund 200 % der lokalen Kaufkraft abgeschopft, d.h. eben so viel
Kaufkraft wie lokal vorhanden ist (Sozialraum Geisecke), flieBt in dieser Warengruppe von au-
Ben zu. Eine besonders hohe Zentralitat wird dariiber hinaus in der Warengruppe Blumen (In-
door) / Zoo erreicht, was nicht zuletzt auf den Zoofachmarkt zurtickzuftihren ist. Einzelhandels-
angebote in den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe sind nur duferst |-
ckenhaft vorhanden. Hier tritt neben der Warengruppe Bekleidung (rund 400 m2 Verkaufsfla-
che) vor allem die Warengruppe Sportartikel (rund 800 m2 Verkaufsflache) hervor. Insgesamt
erflllt der Einzelhandelsbesatz im zentralen Bereich eine deutlich (iber den Nahbereich sowie
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Sozialraum hinausgehende Versorgungsfunktion in den Warengruppen der kurzfristigen Be-
darfsdeckung.

4.4.4 Der zentrale Bereich Holzen (Rosenweg)

Der Sozialraum Holzen liegt im westlichen Stadtgebiet, nahe der Stadtgrenze zu Dortmund
(Stadtbezirk Horde). Der zentrale Bereich Holzen befindet sich in wohnsiedlungsraumlich inte-
grierter Lage am Rosenweg, zwischen RoonstraBe und RichardstraBe.

Durch die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters Edeka auf die stdliche
Seite des Rosenwegs sowie der Errichtung des Lebensmitteldiscounters Lidl, ebenfalls an diesem
Standort, wurde ein stabiler Grundversorgungsbaustein geschaffen. Der hier angesiedelte Ein-
zelhandel kann damit einen wesentlichen Beitrag zur Grundversorgung im Sozialraum Holzen
leisten.

Karte 9: Nutzungen am Standort (zentraler Bereich) Holzen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Die groBten Einzelhandelsbetriebe sind der Lebensmittelvollsortimenter Edeka (rund 1.350 m?
Verkaufsflache), der Lebensmitteldiscounter Lidl (rund 900 m2 Verkaufsfliche) und das Dénische
Bettenlager (rund 760 m? Verkaufsfldche) als Folgenutzung des verlagerten Edeka-Marktes.

Der zentrale Bereich hat eine lineare Gestalt im Verlauf des Rosenweges, wobei der iberwie-
gende Anteil der Betriebe auf der nérdlichen Seite des Rosenweges angesiedelt ist. Diese sind
vor allem kleinteilig. Neben kleineren Einzelhandelsanbietern (u.a. Blumengeschéft, Textilfachge-
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schaft, Spielwarenfachgeschaft) ergdnzen Dienstleistungsanbieter und gastronomische Betriebe
den nahversorgungsrelevanten Nutzungsmix (u.a. Volksbank, Friseur, Pizzeria) in diesem zentra-
len Bereich.

Die angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte des zentralen Bereichs in Holzen werden in der
folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 11: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur am
Standort (zentraler Bereich) Holzen

Warengruppe 3:: o ]\Cﬁ:rkaufs- Smsatz in i':1all\1/rikor.a . Eotely
Betriebe ache m2 | Mio. Euro Euro tat
Nahrungs- und Genussmittel 3 2.000 10,4 17,3 0,60
Blumen (Indoor) / Zoo 2 * 0,3 0,8 0,37
Gesundheit und Korperpflege 1 200 1.1 2,8 0,39
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 2 * 0,5 1,6 0,29
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 8 2.300 12,2 22,5 0,54
Bekleidung 1 * 0,1 4,0 0,03
Schuhe / Lederwaren - - - 1,1 -
GPK / Haushaltswaren - * 0,2 0,5 0,45
Spielwaren / Hobbyartikel 1 * 0,3 0,9 0,31
Sport und Freizeit - - - 0,8 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 200 0,6 7,4 0,09
Wohneinrichtung 1 400 0,9 1,0 0,92
Mobel - 300 0,5 25 0,19
Elektro / Leuchten - - - 1,2 -
Elektronik / Multimedia - - - 3,3 -
Medizinische und orthopéadische Artikel - - - 0,6 -
Uhren / Schmuck - - - 0,5 -
Baumarktsortimente - - - 3,7 -
Gartenmarktsortimente - - - 0,7 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 800 1,4 13,5 0,10
Sonstiges - * 04 0,3 1,23

Gesamtsumme 11 | 3300 | 146 43,7 0,34

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Januar 2013; IFH K&ln 2013, eigene Berechnun-
gen
Erlauterungen: * Verkaufsflaichen unter 100 m2 und Umsétze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht ausgewie-
sen.

Im zentralen Bereich Holzen sind rund 3.300 m2 Verkaufsfliche angesiedelt. Der Angebots-
schwerpunkt liegt mit 2.300 m2 Verkaufsflache (rund 70 % der Verkaufsfliche am Standort) in
den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. In der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel werden per Saldo rund 60 % der lokalen Kaufkraft abgeschdpft. Das spiegelt die pragen-
de Bedeutung des entsprechenden Einzelhandels am Standort fiir den Sozialraum Holzen wieder
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und zeigt, dass die Versorgungsfunktion des Lebensmitteleinzelhandels (iber den reinen Nahbe-
reich hinausgeht. Wahrend das Warenangebot in der kurzfristigen Bedarfsgruppe alle Waren-
gruppen abdeckt, sind in den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsdeckung die
Angebote nur llickenhaft und z.T. auch nur in Form von Randsortimenten vertreten. Der pra-
gende Anbieter in diesem Bereich ist das Danische Bettenlager, dessen Angebot eine hohe Aus-
strahlungskraft in der Warengruppe Wohneinrichtungsartikel entfaltet (Kaufkraftabschépfung
per Saldo rund 92 %).

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Einzelhandel am Standort wesentlich zur Grundversorgung
der Bevolkerung im Sozialraum Holzen beitrégt.

4.4.5 Der Standort Westhofen

Der Sozialraum Westhofen liegt im siidwestlichen Stadtgebiet. In der Einzelhandelsuntersuchung
aus dem Jahre 2005 wurden zwei Standortbereiche als wesentliche Angebotsstandorte fiir das
Grundversorgungsangebot im Sozialraum Westhofen definiert. Am Standort im westlichen Be-
reich der ReichshofstralRe befinden sich — in wohnsiedlungsrdumlich integrierter Lage - aus-
schlieBlich kleinere Anbieter (u.a. Backerei, Blumengeschaft, Optiker, Lottoannahmestellen).
Dabei fehlte diesem Standort hinsichtlich der Definition als zentraler Versorgungsbereich (bereits
bei der Erstellung der Einzelhandelsuntersuchung im Jahre 2005) ein funktionstragender Le-
bensmittelmarkt. Der Standort im &stlichen Bereich der ReichshofstraBe — in einem Gewerbege-
biet am Rande der Wohnbebauung gelegen - ergédnzte im Rahmen einer bipolaren Struktur den
westlichen Standort aus einzelhandelsrelevanter Sicht. Er umfasst derzeit nur noch einen Le-
bensmitteldiscounter (Lidl). Ein 2005 hier noch ansassiger Lebensmittelvollsortimenter (Edeka)
hat den Betrieb vor einigen Jahren aufgegeben, eine Folgenutzung durch einen vergleichbaren
Anbieter hat nicht stattgefunden, hier befinden sich nun ein Spielsalon und eine Reinigung.
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Karte 10: Nutzungen am Standort Westhofen
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Die bipolare Struktur ist im Sozialraum Westhofen nicht mehr ablesbar, die einzelhandelsrele-
vante Funktion der Bereiche ist vergleichsweise schwach, was allein schon durch den Umfang
der Verkaufsflache in den Teilbereichen zum Ausdruck kommt. Wahrend im westlichen Teilbe-
reich rund 200 m2 Verkaufsflache (6 Betriebe) zu verzeichnen sind, sind es im 6stlichen rund
900 m?2 (2 Betriebe). Der Lebensmitteldiscounter Lidl ist hier der gréBte Anbieter.

Die angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte des Einzelhandelsangebotes im Bereich der
Entwicklungspole in Westhofen werden in den folgenden Tabellen dargestellt:

Tabelle 12: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur am
Standort Westhofen - 6stliche Reichshofstraf3e

Snzy Verkaufs- |Umsatz in !(auf!(raft Zentrali-

Warengruppe der " a : in Mio. 0
. flache m2 | Mio. Euro tat

Betriebe Euro
Nahrungs- und Genussmittel 2 700 3,4 11,6 0,30
Blumen (Indoor) / Zoo - * 0,1 0,6 0,15
Gesundheit und Korperpflege - * 0,3 1,8 0,17
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher - * 0,1 1,0 0,13
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2 820 4,0 15,0 0,27
Bekleidung - - - 2,7 -
Schuhe / Lederwaren - - - 0,7 -
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Warengruppe fi\enrzahl ]\c:_c_erkaufs- Ur.nsatz in ililaxltikor.aft Z__entrali-
Betriebe ache m2 | Mio. Euro Euro tat
GPK / Haushaltswaren - * 0,1 0,4 0,23
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,6 -
Sport und Freizeit - - - 0,5 -
Uberwiegend mittelfistiger Bedarf -t 01 49 002
Wohneinrichtung - - - 0,7 -
Mobel - - - 1,7 -
Elektro / Leuchten - - - 0,8 -
Elektronik / Multimedia - - - 2,2 -
Medizinische und orthopéadische Artikel - - - 0,4 -
Uhren / Schmuck - - - 0,4 -
Baumarktsortimente - - - 2,5 -
Gartenmarktsortimente - - - 0,4 -

Sonstiges

Gesamtsumme

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Januar 2013; IFH K&ln 2013, eigene Berechnun-

gen
Erlduterungen: * Verkaufsflichen unter 100 m2 und Umsétze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht ausgewie-
sen.

Tabelle 13: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur am

Standort Westhofen — westliche Reichshofstralle

Warengruppe

| Anzahl

der
Betriebe

flaiche mz2

Verkaufs- | Umsatz in

Mio. Euro

| Kaufkraft |

n Mio

Eu

ro

Zentrali-
tat

Nahrungs- und Genussmittel 2 100 0,3 11,6 0,03
Blumen (Indoor) / Zoo 1 * 0.1 0,6 0,20
Gesundheit und Korperpflege 1 * 0,2 1,8 0,11
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - * * 1,0 0,04

Bekleidung - - - 2,7 -
Schuhe / Lederwaren - - - 0,7 -
GPK / Haushaltswaren - - - 0,4 -
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,6 -
Sport und Freizeit - - - 0,5 -

Wohneinrichtung 1 * * 0,7 0,07
Mobel - - - 1,7 -
Elektro / Leuchten - - - 0,8 -
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

Warengruppe

Anzahl

der

Betriebe

Verkaufs-
flache mz2

Umsatz in
Mio. Euro

Kaufkraft
in Mio.
Euro

Zentrali-
tat

Elektronik / Multimedia - - - 2,2 -
Medizinische und orthopédische Artikel 1 * 0,2 0,4 0,50
Uhren / Schmuck - - - 0,4 -
Baumarktsortimente - - - 2,5 -
Gartenmarktsortimente - - - 04 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2 * 0,2 9,0 0,03
Sonstiges - - - 0,2 -
Gesamtsumme 6 200 (08°) 29,2 0,03

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Januar 2013; IFH K&In 2013, eigene Berechnun-
gen
Erlduterungen: * Verkaufsflichen unter 100 m2 und Umsétze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht ausgewie-
sen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt abgeleitet von der Betriebsstruktur erwartungsgemal im Bereich
der kurzfristigen Bedarfsstufe. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich per
Saldo eine Kaufkraftabschopfung von rund 33 %. Damit kann dem Einzelhandel in dieser Wa-
rengruppe allerdings keine tiber den Nahbereich hinausreichende Ausstrahlungskraft attestiert
werden. Er dient somit der Nahversorgung der im Umfeld lebenden Einwohner.

4.4.6 Pragende Erganzungsstandorte

Zu den prdgenden Erganzungsstandorten in der Schwerter Einzelhandelslandschaft gehéren zum
einen Einzelhandelsagglomerationen und zum anderen Sonderstandorte fiir groBflachigen Ein-
zelhandel in Schwerte. Bereits im Kapitel 4.3 wurde auf die Bedeutung groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe in Schwerte hingewiesen, dabei handelt es sich um grolflachige Betriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment, die eine Ergédnzung zu den Angeboten in den Zentren darstel-
len. Aufgrund der Gberwiegend flachenintensiven Angebotsformen und der verkehrlichen An-
forderungen sind diese Betriebe vor allem an Sonderstandorten auBerhalb der Wohnsiedlungs-
bereiche zu finden.

Zu den Sonderstandorten des groBRflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels gehoren:
= Gartencenter Augsburg, Horder StraBe (rund 6.600 m2 Verkaufsflache)

= Gartencenter Potschke, Overberger StraBRe (rund 7.200 m2 Verkaufsflache)

= Wohnwelt Reuper, An der Silberkuhle (rund 7.000 m2 Verkaufsfldache)

= Campingzentrum Schwerte, An der Silberkuhle (rund 1.100 m2 Verkaufsflache)

» Baumarkt Toom, SchitzenstraBBe (rund 5.600 m2 Verkaufsflache)

Pragende Angebotsstandorte mit einem Schwerpunkt in nahversorgungsrelevanten und zentren-
relevanten Sortimentsgruppen sind:

= Kaufland, Am Dohrbaum (rund 3.660 m2 Verkaufsflache inkl. Getrdnkemarkt)
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Ergdnzungsstandort BeckestraBBe, (rund 6.300 m2 Verkaufsflache)

Die Fachmarktagglomeration BeckestraBe liegt rund 600 m siidlich der Schwerter Innen-
stadt, stidlich des Einmiindungsbereiches BeckestraBe / Hagener StrafRe. Die gréRten Anbie-
ter sind ein Fachmarkt fiir Einrichtungsartikel / Baumarktsortimente (Hammer, rund

2.060 m?2 Verkaufsflache), ein Lebensmittelvollsortimenter (Rewe, rund 1.400 m2 Verkaufs-
flache), ein Schuhfachmarkt (Siemes, rund 1.050 m2 Verkaufsflache), ein Lebensmitteldis-
counter (Penny, rund 700 m2 Verkaufsfliche) sowie weitere kleinflichige Fachmarkte (Ge-

trankemarkt, Fahrradfachmarkt, Matratzenfachmarkt). Zum Zeitpunkt der Erhebung standen
zwei kleinflichige Ladenlokale leer.

Den einzelnen Betrieben sind Sammelstellpldtze zugeordnet. Dartiber hinaus ist der Kreu-

zungsbereich stark verkehrlich belastet, so dass FuBwegebeziehungen eine deutlich unterge-
ordnete Bedeutung haben.

Karte 11: Nutzungen am Standort BeckestraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Aufgrund des Angebotes zentrenrelevanter Sortimente sowie der tiber den Nahbereich hin-

ausgehenden Ausstrahlungskraft des nahversorgungsrelevanten Angebotes in der Waren-

gruppe Nahrungs- und Genussmittel kommt diesem Standort eine besondere Bedeutung zu.

Wobei die derzeitige Gesamtverkaufsfliche etwa einem Drittel der innerstadtischen Ver-
kaufsflache entspricht. In der Warengruppe Schuhe / Lederwaren liegt der Anteil der Ver-

kaufsfliche im Vergleich zur innerstddtischen Verkaufsflache bei mehr als zwei Drittel (rund

70 %).

Junker

54



Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

Die angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte des Einzelhandelsangebotes im Bereich des
Ergdnzungsstandortes BeckestralRe werden in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 14: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur am
Standort BeckestrafRe

Warengruppe 3:: o ]\Cﬁ:rkaufs- izl i':1all\1/rikor.a . Eotely
Betriebe ache m2 | Mio. Euro Euro tat

Nahrungs- und Genussmittel 4 2.500 8,0 11,7 0,69
Blumen (Indoor) / Zoo - - - 0,6 0,07
Gesundheit und Kérperpflege - 100 0,5 1,9 0,28
ggih/erZeitungen / Zeitschriften / i i 01 11 0,09
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4 2.700 8,7 15,2 0,57
Bekleidung - - - 2,7 0,02
Schuhe / Lederwaren 1 1.000 29 0,7 3,88
GPK / Haushaltswaren - * 0,1 04 0,16
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,6 0,04
Sport und Freizeit 1 400 1,0 0,5 1,86
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 1.400 4,0 5,0 0,81
Wohneinrichtung 1 1.100 1,9 0,7 2,74
Mobbel - - - 1,7 -
Elektro / Leuchten - - - 0,8 -
Elektronik / Multimedia - - - 2,2 -
Medizinische und orthopadische

Artikel ] ] ] 04 ]
Uhren / Schmuck - - - 0,4 -
Baumarktsortimente 1 1.100 1,6 2,5 0,63
Gartenmarktsortimente - - - 0,4 0,01
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2 2.200 3,4 9,1 0,38
Sonstiges - - - 0,2 0,06

Gesamtsumme 8 6.300 16,2 29,5 0,55

Quelle:  Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Januar 2013; IFH Kéln 2013, eigene Be-
rechnungen
Erlduterungen: * Verkaufsflichen unter 100 m2 und Umsatze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht aus-
gewiesen.

4.5 Nahversorgungssituation in den Sozialraumen in Schwerte

In der Gesamtschau zeigt sich flr die Stadt Schwerte eine gute quantitative Angebotsausstat-
tung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Derzeit fithren in Schwerte 85 Einzelhandels-
betriebe Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment und zahlreiche weitere Betriebe als

(dem Hauptsortiment untergeordnetes) Randsortiment. Vom gesamten einzelhandelsrelevanten
Angebot entfallen mehr als 20.140 m2 Verkaufsflache auf diese Warengruppe, was einem An-
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teil von mehr als einem Viertel (rund 28 %) an der Gesamtverkaufsflache in der Stadt Schwerte
entspricht.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betragt 0,42 m2 pro Kopf und liegt somit leicht Giber der Spannweite im bundes-
weiten Vergleich von 0,35 - 0,40 m2. Mit rund 89 Mio. Euro Umsatz entfallen rund 39 % des
Gesamtumsatzes des Schwerter Einzelhandels auf die Branche Nahrungs- und Genussmittel. Der
Zentralitatswert von 0,83 zeigt, dass darliber hinaus aber auch noch ein absatzwirtschaftlicher
Spielraum flr weitere Entwicklungen zur Starkung der Nahversorgung besteht. Dabei sollte
kiinftig insbesondere die strukturelle und raumliche Versorgungssituation in den einzelnen Sozi-
alrdumen beriicksichtigt werden.

Die qualitative Angebotsmischung aus zwei Verbrauchermdrkten, fiinf Supermérkten und acht
Lebensmitteldiscountern sowie zahlreichen kleineren Lebensmittelldden ist positiv zu bewerten.
Erganzt werden die groBeren Anbieter durch kleinteilige Lebensmittelfachgeschéfte und Le-
bensmittelhandwerksbetriebe, so dass eine breit geficherte Angebots- und Betriebsformenmi-
schung zu konstatieren ist.

In einem ndchsten Schritt muss das nahversorgungsrelevante Angebot nun vor allem raumlich
differenziert betrachtet werden. Dabei wird deutlich, dass es im Hinblick auf die Verkaufsfla-
chenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel gewisse Unterschiede in den
einzelnen Sozialrdumen der Stadt Schwerte gibt.

Tabelle 15: Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den Schwerter Sozialraumen
m Einwohner | Anzahl Betriebe,
Stand Kernsortiment Kernsortiment | NuG pro Ein-
11/2012 NuG NuG (in m2) wohner(in m2)
Schwerter Heide 2.576 - 70 0,03
Geisecke / Lichtendorf 3.150 8 3.240 1,03
Génsewinkel 2.916 6 1.380 0,47
Schwerte-Ost 1.820 1 20 0,01
Mitte-Nord 5.600 9 3.280 0,59
Mitte 9.677 40 6.990 0,72
Holzen 4.942 3 1.950 0,39
Wandhofen 1.989 - - -
Westhofen 5.168 6 900 0,17
Ergste 6.612 9 2.000 0,30
Villigst 3.068 3 300 0,10
Gesamt 47.518 85 20.140 0,42

Quelle: Eigene Einzelhandelserhebung in Schwerte, Januar 2013
* NuG = Nahrungs- und Genussmittel (d.h. Lebensmittel, Getranke, Back- und Fleischwaren etc.)
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Im Hinblick auf eine moglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung muss ne-
ben der quantitativen Ausstattung in den Sozialrdumen die (wohn-)siedlungsraumliche Integra-
tion und fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelanbieter als BewertungsmaRBstab herangezo-
gen werden. In der nachfolgenden Karte werden alle strukturpragenden Lebensmittelanbieter in
Schwerte mit einer Isodistanz von 600 m dargestellt, was im Mittel einem noch akzeptablen
FuBweg von rund 5 Minuten Dauer entspricht.

Karte 12: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m)

Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
Supermarkt (>800 - 1.499 m?)
Supermarkt (400 - 800 m?)
Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
Lebensmittelmarkt (200 - 399 m?)

= Lebensmittelladen (< 200 m?)

Schwerter Heide

= >po@A»

Geisecke/Lichtendorf

a

Einzugsgebiet 600 m (Isochrone)

Gansewinkel

Westhofen

I Kilometer
0 0,5 1 2

Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Januar 2013

Fur die Schwerter Sozialrdume wird im Folgenden eine Bewertung der Nahversorgungssituation
unter quantitativen, strukturellen und rdumlichen Aspekten vorgenommen.
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4.5.1 Nahversorgungssituation im Sozialraum Schwerter Heide

Der Sozialraum Schwerter Heide befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet, nordlich der Bundesau-
tobahn A1.

Einwohner im Sozialraum: 2.576 Einwohner

Nahversorgung, quantitativ: rund 70 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (Randsortiment des Gartencenters Augsburg),
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,03 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: kein Lebensmittelmarkt vorhanden

Nahversorgung, rdumlich: keine raumliche Abdeckung durch 600 m-Isodistanz

Verdnderung zu 2005: rickldufige Einwohnerentwicklung um rund -1 % von 2005 zu
2012,

keine Veranderung der Verkaufsflache bzw. der einwohnerbe-
zogenen Verkaufsflaichenausstattung

Bewertung

Es besteht eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung bezogen auf den
gesamtstadtischen (0,42 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und
bundesdurchschnittlichen Ausstattungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsflache Nahrungs- und
Genussmittel / Einwohner).

Auch aus rdumlicher Sicht ist die Versorgungssituation als defizitdr einzustufen. Vor dem
Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung sowie der Siedlungsstruktur (der Wohnsied-
lungsbereich ist in mehrere Bereiche geteilt) besteht allerdings aus rein absatzwirtschaftlicher
Sicht kaum eine Entwicklungsperspektive fir die Ansiedlung eines strukturprdgenden Le-
bensmittelmarktes.

Fir die Bevolkerung des Sozialraumes ist die Nutzung eines Kfz zum Einkaufen von Lebens-
mitteln unabdingbar. Der ndchstgelegene Standort eines Lebensmittelanbieters ist dabei der-
zeit der Verbrauchermarkt Kaufland, Am Dohrbaum.

4.5.2 Nahversorgungssituation im Sozialraum Geisecke / Lichtendorf

Der Sozialraum Geisecke / Lichtendorf befindet sich im norddstlichen Stadtgebiet. Der Sied-
lungsbereich ist abgesetzt vom Schwerter Hauptsiedlungsbereich.

Einwohner im Sozialraum: 3.150 Einwohner

Nahversorgung, quantitativ: rund 3.200 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel,
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 1,03 m2 / Einwohner
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Nahversorgung, strukturell:

Nahversorgung, rdumlich:

Verdanderung zu 2005:

Bewertung

Rewe (1.100 m2 Verkaufsflache), Netto (770 m2 Verkaufsfla-
che), Aldi (690 m2 Verkaufsflache)

teilweise radumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche
durch 600 m-Isodistanz, rdumliche Defizite insbesondere in
den 6stlichen Wohnsiedlungsbereichen und Streulagen

leicht positive Einwohnerentwicklung um rund 2 % von 2005
zu 2012,

Zunahme der Verkaufsfliche bzw. der einwohnerbezogenen
Verkaufsflachenausstattung (Ansiedlung Lebensmitteldiscoun-
ter Netto und Weinfachmarkt)

Es besteht eine iberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung bezogen auf den gesamt-
stadtischen (0,42 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundes-
durchschnittlichen Ausstattungswert (0,35-0,40 m? Verkaufsfliche Nahrungs- und Genuss-

mittel / Einwohner) sowie eine hohe Ausstrahlungskraft (iber den Sozialraum hinaus.

Es besteht kein Bedarf zur quantitativen Weiterentwicklung nahversorgungsrelevanter Sor-

timente am Standort.

4.5.3 Nahversorgungssituation im Sozialraum Gansewinkel

Der Sozialraum Gansewinkel befindet sich im 6stlichen Bereich des Schwerter Hauptsiedlungsbe-

reichs.
Einwohner im Sozialraum:

Nahversorgung, quantitativ:

Nahversorgung, strukturell:

Nahversorgung, rdumlich:

Verdnderung zu 2005:

Bewertung

2.916 Einwohner

rund 1.400 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel,

Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,47 m2 / Einwohner

Lidl, SchitzenstraRe (800 m2 Verkaufsflache)

raumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche durch
600 m-Isodistanz

negative Einwohnerentwicklung um rund -9 % von 2005 zu
2012,

leichter Riickgang der Verkaufsflaiche bzw. der einwohnerbe-
zogenen Verkaufsflichenausstattung

Es besteht eine leicht Giberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung bezogen auf den
gesamtstadtischen (0,42 m2 Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und
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bundesdurchschnittlichen Ausstattungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und
Genussmittel / Einwohner).

Es besteht kein Bedarf zur quantitativen Weiterentwicklung nahversorgungsrelevanter Sor-
timente am Standort.

4.5.4 Nahversorgungssituation im Sozialraum Schwerte Ost

Der Sozialraum Schwerte Ost befindet sich im nordéstlichen Bereich des Schwerter Hauptsied-
lungsbereichs.

Einwohner im Sozialraum: 1.820 Einwohner

Nahversorgung, quantitativ: rund 20 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,01 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: kein Lebensmittelmarkt vorhanden

Nahversorgung, rdumlich: keine raumliche Abdeckung durch 600 m-Isodistanz

Verdnderung zu 2005: leicht positive Einwohnerentwicklung um 1 % von 2005 zu
2012,

Rickgang der Verkaufsflache bzw. der einwohnerbezogenen
Verkaufsflaichenausstattung

Bewertung

Es besteht eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung bezogen auf den
gesamtstadtischen (0,42 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und
bundesdurchschnittlichen Ausstattungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsflache Nahrungs- und
Genussmittel / Einwohner).

Auch aus rdumlicher Sicht ist die Versorgungssituation als defizitdr einzustufen. Vor dem
Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung sowie der Siedlungsstruktur ist die Entwick-
lungsperspektive fir die Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelmarktes aus ab-
satzwirtschaftlicher Sicht eingeschrankt. Positiv hervorzuheben ist allerdings, dass eine
wohnsiedlungsrdumlich integrierte Potenzialflache besteht und dariiber hinaus mégliche
Entwicklungen in den Zusammenhang des Versorgungsdefizits im nérdlichen Sozialraum
Schwerter Heide zu stellen sind.

4.5.5 Nahversorgungssituation im Sozialraum Mitte-Nord

Der Sozialraum Mitte Nord befindet sich im nérdlichen Bereich des Schwerter Hauptsiedlungsbe-
reichs.
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Einwohner im Sozialraum: 5.600 Einwohner

Nahversorgung, quantitativ: rund 3.280 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel,
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,59 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: Kaufland, Am Dohrbaum (3.030 m?2)

Nahversorgung, rdumlich: nur teilweise rdumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche
durch 600 m-Isodistanz, deutliche Defizite der fuBlaufigen Er-
reichbarkeit insbesondere fir die westlichen und 6stlichen
Wohnsiedlungsbereiche

Verdnderung zu 2005: riickldufige Einwohnerentwicklung um -7 % von 2005 zu
2012,
keine wesentliche Verdnderung der Verkaufsflache bzw. der
einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattung

Bewertung

Es besteht eine tiberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung bezogen auf den gesamt-
stadtischen (0,42 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundes-
durchschnittlichen Ausstattungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genuss-

mittel / Einwohner).

Der Standort ist vorrangig auf Kunden, die mit dem Pkw zum Einkaufen kommen, ausge-
richtet.

4.5.6 Nahversorgungssituation im Sozialraum Mitte

Der Sozialraum Mitte befindet sich im Hauptsiedlungsbereich der Stadt Schwerte. Zu den pra-
genden Einzelhandelsstrukturen gehért die Innenstadt mit einem Lebensmittelvollsortimenter
und zwei Lebensmitteldiscountern (mit unterdurchschnittlicher BetriebsgréRe). Dariiber hinaus
ist der Ergédnzungsstandort BeckestraBe mit einem Lebensmittelvollsortimenter sowie einem Le-
bensmitteldiscounter zu nennen.

Einwohner im Sozialraum: 9.680 Einwohner

Nahversorgung, quantitativ: rund 6.990 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,72 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: Rewe, Margot-Rottger-Rath-StralBe (1.800 m2); Rewe, Be-
ckestraBe (1.400 m?), Aldi, Margot-Rottger-Rath-Stralle
(910 m?2), Penny, Hagener StraBe (690 m2), Netto, Bahnhof-
straBe (510 m2)
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Nahversorgung, radumlich: nur teilweise rdumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche
durch 600 m-Isodistanz, raumliche Defizite insbesondere in
den nordlichen Wohnsiedlungsbereichen

Veranderung zu 2005: riicklaufige Einwohnerentwicklung um -1 % von 2005 zu
2012,
Zunahme der Verkaufsfliche bzw. der einwohnerbezogenen
Verkaufsflaichenausstattung

Bewertung

Es besteht eine Gberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung bezogen auf den gesamt-
stadtischen (0,42 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundes-
durchschnittlichen Ausstattungswert (0,35-0,40 m?2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genuss-

mittel / Einwohner).

Durch die Verlagerung des Lebensmittelvollsortimenters Rewe sowie Lebensmitteldiscoun-
ters Aldi an den Standort westlich des Bahnhofs konnte eine strukturelle Verbesserung des
Angebotes in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel erreicht werden.

4.5.7 Nahversorgungssituation im Sozialraum Holzen

Der Sozialraum Holzen befindet sich im westlichen Bereich des Schwerter Stadtgebietes.
Einwohner im Sozialraum: 4.940 Einwohner

Nahversorgung, quantitativ: rund 1.950 m? Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,39 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: Edeka (1.350 m?), Lidl (900 m?)

Nahversorgung, rdumlich: nur teilweise rdumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche
durch 600 m-Isodistanz, raumliche Defizite insbesondere in
den westlichen Wohnsiedlungsbereichen

Verdnderung zu 2005: positive Einwohnerentwicklung um +3 % von 2005 zu 2012,
Zunahme der Verkaufsfliche bzw. der einwohnerbezogenen
Verkaufsflaichenausstattung

Bewertung

Es besteht eine durchschnittliche Verkaufsflichenausstattung bezogen auf den gesamtstadti-
schen (0,42 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurch-
schnittlichen Ausstattungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel /
Einwohner).

Mit der Verlagerung / Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters Edeka sowie der An-
siedlung des Lebensmitteldiscounters Lidl wurde ein stabiler Angebotsbaustein geschaffen.
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Somit besteht grundsatzlich kein Bedarf flir zusatzliche quantitative Entwicklungen in diesem

Bereich in Holzen.

4.5.8 Nahversorgungssituation im Sozialraum Wandhofen

Der Sozialraum Wandhofen befindet sich im stidwestlichen Bereich des Schwerter Stadtgebietes.

Einwohner im Sozialraum:
Nahversorgung, quantitativ:
Nahversorgung, strukturell:

Nahversorgung, rdumlich:

Verdnderung zu 2005:

Bewertung

1.989 Einwohner
..
keine Lebensmittelmarkte vorhanden

keine rdumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche durch
600 m-Isodistanz

riickldufige Einwohnerentwicklung um -13 % von 2005 zu
2012,

keine Veranderung der Verkaufsfliche bzw. der einwohnerbe-
zogenen Verkaufsflichenausstattung

Die geringe Mantelbevolkerung schrankt die Entwicklungsperspektiven zur Ansiedlung eines
strukturpragenden Lebensmittelmarktes ein.

Es besteht bei isolierter Betrachtung des Sozialraumes Wandhofen eine unzureichende Ver-
sorgungssituation bezogen auf den gesamtstadtischen (0,42 m2 Verkaufsfliche Nahrungs-
und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstattungswert (0,35-
0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner).

Fir die Einwohner des Sozialraumes ist die Nutzung eines Kfz zum Einkauf von Lebensmit-
teln unabdingbar. Der ndchstgelegene Standort ist in rund 800 m Entfernung der &stlich ge-
legene Erganzungsstandort BeckestraBe, der aufgrund seiner Nahversorgungsangebote das
Versorgungsdefizit des Sozialraums Wandhofen teilweise kompensieren kann.

4.5.9 Nahversorgungssituation im Sozialraum Westhofen

Der Sozialraum Westhofen befindet sich im westlichen Bereich des Schwerter Stadtgebietes,
deutlich abgesetzt vom Hauptsiedlungsbereich.

Einwohner im Sozialraum:

Nahversorgung, quantitativ:

5.168 Einwohner

rund 900 m? Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,17 m2 / Einwohner
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Nahversorgung, strukturell: Lidl, ReichshofstraBe (900 m2)

Nahversorgung, raumlich: nur teilweise raumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche
durch 600 m-Isodistanz, rdumliche Defizite insbesondere in
den westlichen Wohnsiedlungsbereichen

Veranderung zu 2005: riicklaufige Einwohnerentwicklung um -14 % von 2005 zu
2012,
Abnahme der Verkaufsflache bzw. der einwohnerbezogenen
Verkaufsflaichenausstattung

Bewertung

Eine unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung bezogen auf den gesamtstadtischen
(0,42 m2 Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurch-
schnittlichen Ausstattungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel /
Einwohner) korrespondiert mit einer deutlich eingeschréankten raumlichen Nahversorgungssi-
tuation im Sozialraum Westhofen.

Vor dem Hintergrund der ablesbaren Versorgungsdefizite (quantitativ, strukturell, rdumlich)
zeigt sich Handlungsbedarf zur Starkung der Nahversorgung in Westhofen. Fiir die Einwoh-
ner des Sozialraumes ist derzeit weitgehend die Nutzung eines Kfz zum Einkauf von Le-
bensmitteln unabdingbar.

4.5.10 Nahversorgungssituation im Sozialraum Ergste

Der Sozialraum Ergste liegt im stidlichen Stadtgebiet, deutlich abgesetzt vom Hauptsiedlungsbe-
reich.

Einwohner im Sozialraum: 6.610 Einwohner

Nahversorgung, quantitativ: rund 2.000 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,30 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: Kaufpark (1.110 m2), Edeka (800 m>2)

Nahversorgung, rdumlich: nur teilweise rdumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche
durch 600 m-Isodistanz, raumliche Defizite insbesondere in
den westlichen und 6stlichen Wohnsiedlungsbereichen

Verdnderung zu 2005: riicklaufige Einwohnerentwicklung um -12 % von 2005 zu
2012,
keine Veranderung der Verkaufsfliche bzw. der einwohnerbe-
zogenen Verkaufsflachenausstattung
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Bewertung

Es besteht eine leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung bezogen auf den
gesamtstadtischen (0,42 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und
bundesdurchschnittlichen Ausstattungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und
Genussmittel / Einwohner).

Der Wohnsiedlungsbereich ist in zwei groBere Teilbereiche zu differenzieren. Der zentrale
Bereich Ergste liegt raumlich zwischen diesen Bereichen. Entwicklungen zur Sicherung und
Starkung des nahversorgungsrelevanten Angebotes sind wiinschenswert, aber auch unter
Berlicksichtigung bestehender Strukturen vorzunehmen.

4.5.11 Nahversorgungssituation im Sozialraum Villigst

Der Sozialraum Villigst liegt im 6stlichen Stadtgebiet, abgesetzt vom Hauptsiedlungsbereich.
Einwohner im Sozialraum: 3.068 Einwohner

Nahversorgung, quantitativ: rund 300 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,170 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: Villigster Frischemarkt (150 m2)

Nahversorgung, rdumlich: nur teilweise rdumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche
durch 600 m-Isodistanz, raumliche Defizite insbesondere in
den nérdlichen Wohnsiedlungsbereichen

Verdnderung zu 2005: rickldufige Einwohnerentwicklung um -10 % von 2005 zu
2012,
keine Veranderung der Verkaufsflache bzw. der einwohnerbe-
zogenen Verkaufsflichenausstattung

Bewertung

Es besteht eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung bezogen auf den
gesamtstadtischen (0,42 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und
bundesdurchschnittlichen Ausstattungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und
Genussmittel / Einwohner).

Entwicklungsperspektiven zur Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelmarktes sind
vor dem Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung eingeschrankt. Positiv hervorzuheben
ist der Lebensmittelladen in wohnsiedlungsraumlich integrierter Lage, der zumindest einen
Teil der Nahversorgung fiir den Sozialraum gewahrleisten kann.

Fir die Einwohner des Sozialraumes ist jedoch weitgehend die Nutzung eines Kfz zum Ein-
kauf von Lebensmitteln unabdingbar. Die ndchstgelegenen gréBeren Lebensmittelmérkte
befinden sich im Nahversorgungszentrum Ergste.
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4.5.12 Fazit zur Nahversorgungssituation in den Sozialraumen

Es ist festzuhalten, dass sich die Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel, mit einem seit 2005 leicht gestiegenen Wert von nun 0,42 m? Verkaufs-
fliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner, leicht tiberdurchschnittlich darstellt und
somit eine entsprechend gute quantitative Versorgungssituation besteht. Dabei sind es vor
allem auch strukturelle Verbesserungen (z.B. Modernisierung von Lebensmittelméarkten), die
eine Aufwertung und damit positive Entwicklung der Nahversorgungsstruktur in Schwerte
bewirkt haben.

Vor dem Hintergrund der Siedlungsstruktur in der Stadt Schwerte, mit z.T. geringen Sied-
lungsdichten bzw. kleineren Wohnsiedlungskérpern, spielt das Kfz erwartungsgemal eine
nicht zu vernachldssigende Rolle bei der Bereitstellung von Standorten mit Lebensmittel-
madrkten. So sind auch jene Standorte, die vorrangig von Kunden mit dem Auto angefahren
werden ein prdgender Baustein innerhalb der Versorgungsstruktur der Stadt Schwerte (bei-
spielsweise Kaufland, Am Dohrbaum oder Ergdnzungsstandort BeckestralRe).

Hinsichtlich der raumlichen und strukturellen Situation zeigen sich z.T. Defizite, was die
raumliche Versorgungssituation (insbesondere auch hinsichtlich der fuldufigen Erreichbar-
keit von Lebensmittelmarkten) angeht. Dies ist fir das nordliche Stadtgebiet mit den Sozial-
raumen Schwerter Heide und Schwerte Ost ebenso hervorzuheben wie fiir die Sozialrdume
Westhofen, Wandhofen und Villigst. Mit Ausnahme von Westhofen ist davon auszugehen,
dass vor dem Hintergrund der vergleichsweise geringen Einwohnerzahl (z.T. deutlich weni-
ger als 3.000 Einwohner) hinsichtlich der Ansiedlung eines strukturpragenden Marktes (Su-
permarkt, Lebensmitteldiscounter) voraussichtlich nur ein sehr verhaltenes Ansiedlungsinte-
resse in diesen Sozialrdumen besteht.

Handlungsbedarf zeigt sich besonders im Hinblick auf die quantitativ wie rdumlich defizitare
Versorgungssituation in Westhofen. Dariiber hinaus ist zu priifen, wie die Nahversorgungssi-
tuation in den Sozialrdumen Ergste und Villigst sowie Schwerter Heide und Schwerte Ost ge-
starkt werden kann.

4.6 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Mit 267 Einzelhandelsbetrieben auf fast 77.900 m2 Verkaufsflache ist in der Stadt
Schwerte ein tiber alle Warengruppen umfassendes Einzelhandelsangebot vorhanden. Bezo-
gen auf aktuell rund 47.500 Einwohner ergibt sich eine Verkaufsflaichenausstattung von
rund 1,64 m? je Einwohner, was im bundesweiten Vergleich (Bundesdurchschnitt: 1,4 m2 /
Einwohner) einen liberdurchschnittlichen Wert darstellt. Im Vergleich zu anderen Kommu-
nen dhnlicher GréBenordnung ist dieser Wert jedoch als unterdurchschnittlicher Ausstat-
tungsgrad einzuordnen (zum Vergleich: Der diesbezligliche Durchschnittswert aller Kommu-
nen zwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker+Kruse-
Datenbank betragt rund 2,0 m2).
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Es zeigen sich aus quantitativer Sicht keine signifikanten Angebotsliicken. Angebots-
schwerpunkte liegen in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Mdbel, Bau- und Gar-
tenmarktsortimente sowie auch in der innerstadtischen Leitbranche Bekleidung.

Mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca. 268 Mio. Euro weist
Schwerte ein im bundesweiten wie im regionalen Vergleich Giberdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau (Kaufkraftkennziffer: 103,5) auf. Demgegeniber steht ein jéhrlicher Umsatz
von rund 228 Mio. Euro im Schwerter Einzelhandel, so dass sich im Verhéltnis eine Zentra-
litatskennziffer von rund 0,85 ergibt, d.h. per Saldo flieBen rund 15 % des lokalen Kauf-
kraftpotenzials der Stadt Schwerte an Konkurrenzstandorte ab. Dieser vergleichsweise nied-
rige Wert flir ein Mittelzentrum spiegelt vor allem die Position des Schwerter Einzelhandels
im Spannungsgeflecht mit der regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation (z.B. Erreich-
barkeit der Wettbewerbsstandorte in den Oberzentren Dortmund und Hagen) wieder. Hohe
Zentralitditen und Kaufkraftzufliisse zeigen sich vor allem in den Warengruppen Blumen /
Zoologische Artikel, Gartenmarktsortimente, medizinische und orthopdadische Artikel sowie
Schuhe / Lederwaren.

Im Vergleich zum Jahr 2005 konnte die Zentralitatskennziffer anndhrend gehalten werden.

Bedeutendster Angebotsstandort im Stadtgebiet ist die Schwerter Innenstadt. Diese pra-
sentiert sich grundsatzlich als quantitativ gut ausgestattetes Zentrum mit Angebotskonzent-
rationen in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere in den typischen
zentrenrelevanten Sortimenten der Warengruppe Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, GPK /
Haushaltswaren und Sportartikel. Die Hauptlage des Geschaftszentrums befindet sich in der
Husingstralle zwischen Postplatz und Cave-de'-Tirreni-Platz.

Grundsétzlich positiv zu werten, ist das Vorhandensein gréBerer Magnetbetriebe (Ein-
kaufszentrum, Textilkaufthduser und Fachmarkte) sowie einer Vielzahl kleinerer Fachgeschaf-
te in der Schwerter Innenstadt. Der inhabergeflihrte Facheinzelhandel bildet eine Starke des
Standorts. Die Fortfiihrung der bisherigen Entwicklungen der Innenstadt — sowohl stadte-
bauliche Entwicklungen wie auch einzelhandelsrelevante — bieten eine gute Option sich auch
weiterhin im regionalen Wettbewerb zukunftsfahig zu positionieren.

Das Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandorts Schwerte reicht vor allem in die benachbarten
Kommunen sowie teilweise in das daran angrenzende, landlich strukturierte Umland, insbe-
sondere in 6stlicher Richtung. Einer Ausdehnung des Einzugsgebietes nach Norden und Sii-
den sind durch die Wettbewerbsstandorte Dortmund und Hagen gesetzt.

Fur das Schwerter Stadtgebiet stellt sich mit einer Verkaufsflaichenausstattung in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel von 0,42 m? / Einwohner eine gute quantitative
Versorgungssituation dar. Der Betriebstypenmix ist differenziert und umfasst neben Ver-
brauchermarkten, Supermarkten und Lebensmitteldiscountern auch kleinere Anbieter (u.a.
Fachgeschéfte, Lebensmittelhandwerksbetriebe). Vor dem Hintergrund der Siedlungsstruktur
in der Stadt Schwerte, mit z.T. geringen Siedlungsdichten und Streulagen, spielt das Kfz er-
wartungsgemaB eine nicht zu vernachlassigende Rolle bei der Bereitstellung von Standorten
mit Lebensmittelmdrkten. So sind auch jene Standorte, die vorrangig von Kunden mit dem
Auto angefahren werden, ein pradgender Baustein innerhalb der Versorgungsstruktur der
Stadt Schwerte.

Einen besonderen Standorttyp stellt die Fachmarktagglomeration an der Beckestraf3e im
Einmiindungsbereich BeckestralRe / Hagener StralRe dar. Dieser ist gepragt durch groBforma-

Junker
67 Kruse

stadtforschung
Planung



tige Anbieter mit Angebotsschwerpunkten aus den Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mitteln, Schuhe und Wohneinrichtungsartikeln bzw. Baumarktsortimenten. Insbesondere
aufgrund seiner Dimensionierung sowie der flir Kunden, die mit dem Pkw zum Einkaufen
fahren, glinstigen Lage, tritt der hier ansdssige Einzelhandel in Wettbewerb mit dem inner-
stadtischen Einzelhandel und den Angeboten zur wohnungsnahen Grundversorgung (bei-
spielsweise in den Nahversorgungszentren).

Dartiber hinaus erganzen groBflachige Einzelbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment (Md&bel-, Bau- und Gartenmarkte) die Angebote in den Schwerter Zentren. Aus
quantitativer Sicht ist im Schwerter Einzelhandel ein hoher Verkaufsflaichenanteil der Innen-
stadt sowie ergdnzender zentraler Bereiche im Stadtgebiet zu konstatieren. In den zentrenre-
levanten Angeboten der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe konnte in der Vergangenheit
eine Angebotsverschiebung an liberwiegend autokundenorientierte, stddtebaulich nicht inte-
grierte Lagen verhindert werden, was auf die konsequente Ansiedlungs- und Steuerungspra-
xis der Stadt Schwerte in den vergangenen Jahren zurlick geht. Diese soll auch zukiinftig
fortgeflihrt werden.

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Schwerter Einzelhandel aus rein quantitativer Sicht eine gute
Angebots- und Nachfragesituation aufweist. Es bestehen keine erheblichen quantitativen Ange-
botsdefizite. Eine differenzierte Betrachtung der Angebotsstruktur unter qualitativen und funkti-
onalen Aspekten zeigt jedoch, dass — trotz einer insgesamt weitgehend ausgewogenen Struk-
tur — stellenweise Verbesserungsbedarf besteht. Dies betrifft beispielsweise die Verbessrung der
wohnungsnahen Grundversorgung. Insgesamt wird Schwerte seiner mittelzentralen Versor-
gungsfunktion gerecht.

Hinsichtlich zukiinftiger Entwicklungen ist vor allem die bestehende funktionale Konzentration
des Einzelhandelsangebots auf sich gegenseitig ergdnzende Standortbereiche weiter herauszuar-
beiten. Dabei zeigt sich Handlungsbedarf hinsichtlich der Aktivierung von Leerstanden, z.B.
ehemals Askania oder im Verlauf der Bahnhofstralle, sowie der starkeren Verknlpfungen der
einzelnen Teilbereiche.

Innerhalb der vergangenen Jahrzehnte wurde in Schwerte eine konsequente rdumliche Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung betrieben, die sich an zahlreichen Standorten in entspre-
chenden bauleitplanerischen MafRnahmen widerspiegelt. Die im Einzelhandel allgemein zu be-
obachtende Entwicklungstendenz zur zunehmenden Angebotsverschiebung an stadtebaulich
nicht integrierte Standorte ist in Schwerte bislang weniger zu beobachten. Gleichwohl sieht
sich auch Schwerte wiederkehrenden Ansiedlungsanfragen von Investoren fiir solche Standorte
ausgesetzt.

Mit Blick auf die zukiinftige Stadt-, Einzelhandels- und Zentrenentwicklung ist die ausgespro-
chen positiv zu wertende Konzentration des Einzelhandelsangebots auf bestimmte stddtebau-
lich-funktionale Zentren zu sichern. Insbesondere die Attraktivitat des Einzelhandelsangebots in
der Innenstadt gilt als wichtiges Indiz fiir die Ausstrahlungskraft und Stérke des Einkaufsstand-
orts Schwerte. Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt als
wichtigster Versorgungsstandort im Stadtgebiet zukiinftig zu sichern und zu férdern, ergan-
zende Standorte sind weiterhin zentrenvertraglich zu gestalten.
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5 Entwicklungsspielraume des Einzelhandels in Schwerte

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der mittelfristigen Entwicklungsperspektiven
(Prognosehorizont: 2020) des Einzelhandels in Schwerte erfolgen. Fiir die Stadt als Trager der
kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen zur
Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzel-
handelsflachen dienen. In die Ermittlung der in den nachsten Jahren voraussichtlich zu erwar-
tenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Schwerte flieBen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwértigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassende
Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 3 und 4). Insbesondere der branchenspezifische Verkaufs-
flaichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralititen flieRen in die Ermitt-
lung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der Ange-
botsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitit™ wird als konstant angenommen. Sie ist in der Ver-
gangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen ein-
hergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen
zuklinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.
Diese Tendenzen und Perspektiven abwdgend, ist flir die zukilinftige Entwicklung in Schwerte
von einer konstanten Flachenproduktivitidt auszugehen.

Bevolkerungsentwicklung in Schwerte bis 2020

Wahrend sich in den 1990er Jahren und weiter bis zum Jahre 2005 die Einwohnerzahl in
Schwerte generell und z.T. deutlich tiber der 50.000er-Marke bewegte, setzt sich seit Beginn
des aktuellen Jahrtausends ein stetiger Bevolkerungsriickgang durch (vgl. dazu Abbildung 4).
Der Demographiebericht der Stadt Schwerte'" geht auf Basis der LDS Prognose (Zensus 2007)
von einem weiteren Bevolkerungsriickgang bis zum Jahr 2025 aus. Dabei liegt die aktuelle Ein-
wohnerzahl der Stadt Schwerte bereits leicht unter dem prognostizierten Wert'. Es ist davon
auszugehen, dass der bisherige Trend des Bevdlkerungsriickgangs auch in den nachsten Jahren

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

" Demographiebericht der Schwerte, Situation und Entwicklung, Hrsg. Stadt Schwerte, August 2009

2" Hinweis: Es wurden bereits erste Ergebnisse des Zensus 2011 (Stand 9. Mai 2011) veréffentlicht. Dabei ergeben

sich fur die Stadt Schwerte Abweichungen zur Fortschreibung der Bevolkerungszahlen auf Basis des Zensus 2007
in Hohe von -3,1 % bzw. -1.465 Einwohner. Bislang sind die Daten des Zensus 2011 jedoch noch nicht abschlie-
Rend ausgewertet. Eine aktualisierte Bevolkerungsprognose liegt demnach auch noch nicht vor. Daher wird auf
die Daten der Fortschreibung (Stand 31.12.2011) zurlickgegriffen.
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anhalten wird. Fur den Prognosehorizont 2020 wird demnach eine Einwohnerzahl von rund
45.700 zugrunde gelegt.

Die Bevolkerungsentwicklung im Umland folgt ebenfalls diesem riicklaufigen Trend.

Den weiteren Ausfiihrungen dieser Untersuchung liegt als Annahme ein entsprechender Bevol-
kerungsriickgang bis zum Jahr 2020 zugrunde.

Abbildung 4:  Bevélkerungsentwicklung und Bevélkerungsprognose 1995 - 2020

Einwohner

52.000

a—e,

51.000 - 50-634
50.734 \4“\\
50.000 16735
49.000
\‘43.259
48.000
\\ 47.031
47.000 -\

46.000

45.728

45.000

44.000

43.000

42.000

W2 80\ R (0 P 0 o P o0 P 0 o R o o N P g o e T B 0 0

Jahr, Stichtag jeweils 31.12., auBer 2013 (Stand 03)

Quellen: bis 2006 Demographiebericht der Stadt Schwerte, 2009
2007-2011 Daten Wirtschaftférderung Metropoleruhr
(Basis fiir Hochrechnung Junker + Kruse)

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor flr die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis 2020
ist die Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Fakto-
ren abhdngig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Einzel-
handelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Folgende Entwicklungen sind bis 2020 zu berlicksichtigen:

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um jéhrlich ca. zwei Prozent gestiegen."

3 EHI (2005-2010): Einzelhandel Aktuell. KoéIn; Statistisches Bundesamt 2011 (www.destatis.de); Handelsjournal et.
al. (Hrsg.) (2008-2011): Factbook Einzelhandel; Handelsverband Deutschland (2010),
zitiert nach www.handelsdaten.de
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Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u.a. fiir Wohnen und Energiekosten,
wdahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben seit
1990 um mehr als zehn Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell weniger als einem Drittel
(29 %im Jahr 2010) zuriickgegangen ist — Tendenz anhaltend™.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit dem Jahr
2000 bei jéhrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und +2 % weitestgehend stagniert
(2010: rd. 400 Mrd. Euro)™.

Dieser Trend kann —in einer gewissen Spannweite — flir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden. Das bedeutet, dass zwar insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel
zur Verfiigung stehenden realen' Kaufkraft zu rechnen ist, jedoch miissen spezifische Ent-
wicklungen in den einzelnen Warengruppen berticksichtigt werden, d.h. es muss eine Prog-
nose erfolgen, die verdndernde Ausgabenanteile fir einzelne Warengruppen berticksichtigt.

Die Trends sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 16: Ausgabenanteile fiir verschiedene Branchen im Einzelhandel - Trendaussagen

Nahrungs- und Genussmittel Val
Gesundheit und Koérperpflege

Papier, Biiroartikel, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher
Bekleidung / Wésche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung / Mébel

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

Unterhaltungselektronik / Informationstechnik / Telekommunikation /
Musik / Foto

Medizinische und orthopddische Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortiment

Quelle: EHI: Einzelhandel Aktuell 2005-2010, KPMG-Studie 2005; Handelsjournal: Factbook
Einzelhandel 2008-2010

VIO

EHI (2005-2010): Einzelhandel Aktuell. Kéln; Statistisches Bundesamt 2011 (www.destatis.de); Handelsjournal et.
al. (Hrsg.) (2008-2011): Factbook Einzelhandel; Handelsverband Deutschland (2010),
zitiert nach www.handelsdaten.de

ebenda

Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden
werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berticksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Riickschllsse auf zusdtzliche absatzwirtschaftlich tragféhige Verkaufsflichenpotenziale ziehen. Daher wird auf in-
flationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Zielzentralitaten fur das Jahr 2020

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Berlicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Schwertes sowie
der regionalen Wettbewerbssituation.

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevolkerung
im Bereich der Grundversorgung eine Zielzentralitdt von 1,0 angenommen. Dieser Wert
wird in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Kérperpflegeartikel
sowie PBS / Zeitungen, Zeitschriften unterschritten. Wahrend sich fiir die Warengruppen
Drogerie- und Korperpflegeartikel sowie PBS / Zeitungen, Zeitschriften aufgrund des ver-
gleichsweise niedrigen Kaufkraftpotenzials nur geringe Verkaufsflachenspielrdume ergeben,
welche vorrangig zur Arrondierung des Bestandes genutzt werden kénnen, ergeben sich in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel deutliche Verkaufsflichenpotenziale. Diese
erlauben die Ansiedlung von grolflichigen Markten zur SchlieBung von quantitativen und
raumlichen Versorgungsdefiziten, beispielsweise in Schwerte-Ost oder Westhofen.

Aufgrund der Lage Schwertes im Spannungsfeld der Oberzentren Dortmund und Hagen
sowie der Mittelzentren (u.a. Unna und Iserlohn) wird davon ausgegangen, dass Kaufkraft-
zuflisse per Saldo tendenziell nicht in allen Warengruppen erreichbar sind. Vor dem Hinter-
grund der Wettbewerbssituation wird eine Zielzentralitdt von 1 grundsatzlich als Ziel ange-
nommen. Dieser Wert wird in einzelnen Warengruppen (Schuhe / Lederwaren, GPK / Haus-
haltswaren, Sportartikel / Freizeit) bereits heute Gberschritten. Entwicklungspotenziale erge-
ben sich fiir die Warengruppen Bekleidung und Spielwaren / Hobbyartikel. Vor dem Hinter-
grund der Angebotsiiberschneidung mit anderen Warengruppen, wie Elektronik / Multime-
dia sind die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale in der Warengruppe Spielwaren /
Hobbyartikel - nicht nur in Schwerte - zunehmend zu relativieren. Darliber hinaus handelt es
sich hier um Waren, welche auch im Internet nachgefragt werden. Dennoch kénnen und
sollten die Verkaufsflichenpotenziale zur Qualifizierung des innerstadtischen Angebotes ge-
nutzt werden.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden ebenfalls Zielzentralitaten von 1,0 angenommen.
Diese werden in einigen Warengruppen heute bereits tiberschritten, beispielsweise Garten-
marktsortimente oder Uhren / Schmuck. Dabei sind der Umsetzung rechnerischer Verkaufs-
flichenpotenziale vor dem Hintergrund tblicher MarktzutrittsgroRen, bestehender Konkur-
renzstandorte und absatzwirtschaftlichen Erfordernissen in einzelnen Warengruppen Gren-
zen gesetzt. In diesen Warengruppen spielt besonders das Angebot in den umliegenden
Gemeinden, insbesondere wiederum der Oberzentren Dortmund und Hagen, eine wesentli-
che Rolle. Da diese Stddte liber ein deutlich héheres Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial
verfligen, sind dort aus absatzwirtschaftlicher Sicht die notwendigen Rahmenbedingungen
fur grolflichige Anbieter, beispielsweise in der Warengruppe Elektronik / Multimedia besser
gegeben.

Wéhrend in den Warengruppen Mébel und Elektrogerdte / Leuchten rechnerische Verkaufs-
flaichenpotenziale zur Arrondierung des Bestandes dienen kénnen, ergeben sich relevante
quantitative Entwicklungspotenziale vor allem in der Warengruppe Baumarktsortimen-
te. Hier ist die Ansiedlung eines zusétzlichen Marktes vor dem Hintergrund der rdumlichen
Versorgungssituation zu prifen.
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Abbildung 5:  Zentralitaten des Einzelhandels in Schwerte — Steigerungspotenziale
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der bestehenden Zentralitdtskennziffern in Schwerte

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Schwerte aus rein quantitativer Sicht nur in wenigen Bran-
chen absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflaichenpotenziale in einer relevanten GréRen-
ordnung. Das bedeutet jedoch nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr stattfinden kann,
sondern, dass es bei potenziellen Ansiedlungsvorhaben insbesondere in den Zentren oder im
Hinblick auf die Starkung der Grundversorgung auf folgende Aspekte ankommt:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GréRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen Zu-
sammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb (ibernehmen? Werden bestehende Struktu-
ren erganzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Zusatzliche Kaufkraft kann grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und in bestimmten
Warengruppen mobilisiert werden. Werden darliber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert,
fuhrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft und
somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrdngung bestehender Betriebe jeweils in Abhan-
gigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich
zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so
dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche
auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandor-
ten sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.
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Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitdten hat somit lediglich einen
. Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und
Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpotenzials)

erlaubt die Abschdtzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitaten (z.B. in den Warengruppen Bekleidung
oder Schuhe) — Moglichkeiten zur funktionalen Ergdnzung des Einzelhandelsbesatzes in Schwer-
te, beispielsweise in einzelnen Angebotssegmenten, durch die Ansiedlung weiterer qualitativ
attraktiver (Filial-) Betriebe aus dem Standard- bis hoherwertigen Sortiment sowie durch die
Schaffung moderner BetriebsgrofRen und -typen. Magnetanbieter wie bestimmte Textilfilialisten
kénnen darlber hinaus in der Warengruppe Bekleidung maBgeblich zur Kundenbindung an ei-
nen Standort beitragen. Auch neuartige Marken und Konzepte sind fiir eine ausgewogene und
attraktive Angebotsmischung fiir Kunden aller Altersstufen ebenso von hoher Bedeutung, wie
ausreichend groBe Ladeneinheiten (z.B. Fachgeschafte mit , mittleren” Betriebsgr6fen von mehr
als 200 m2 bzw. auch 400 m2 Verkaufsflache). Vor allem geht es jedoch auch um die rdumliche
Einzelhandelsentwicklung. Wahrend Standorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen
oder ergdnzenden Versorgungsstandorten zugeordnet sind, grundsatzlich eher kritisch zu beur-
teilen sind, kénnen Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten zur quali-
tativen wie rdumlichen Verbesserung und Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsan-
gebots, insbesondere auch in der Innenstadt, flihren. In diesem Zusammenhang stellen in der
Innenstadt die Leerstdnde (z.B. ehemaliger Standort Askania) geeignete Flachenpotenziale in
zentraler Lage des Hauptgeschéftsbereichs dar. Die Ansiedlung insbesondere von Angebotser-
ganzungen in Warengruppen mit defizitiren Angebotsausstattungen als zusatzlicher Frequenz-
bringer kdnnte zur weiteren Profilierung der Innenstadt und Starkung des zentralen Versor-
gungsbereiches beitragen.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine klare politische und planerische Zielvor-
stellung fortgeschrieben, die eine rdumliche und funktionale Gliederung der zukiinftigen Einzel-
handelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewdhlter Einzelhandelsstandor-
te auch weiterhin beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basierende konse-
quente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums ermdglichen auch
zuklnftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt
Schwerte und stellen fiir die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik
einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen und eine wichtige Argumentati-
ons- und Begriindungshilfe fiir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Um-
nutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext unabdingbar ist.
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Generell gilt, dass das Gbergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der quali-
tativen sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass
Uber zusdtzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

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

...sie die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Funktion starken

...sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels auf stadtebaulich wiin-
schenswerte Standorte beitragen

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer weiteren Vielfalt des Ange-
botsspektrums beitragen
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6 Aktualisierung des Leitbilds und der Zielsetzung des Einzelhan-
delskonzeptes

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation sowie die Uberlegungen zu
daraus ableitbaren Entwicklungsoptionen zeigen, dass sich Entwicklungsspielrdume nach wie
vor in erster Linie fir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im Sinne einer
raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben. Vorhaben fiihren
bei der Wahl ungeeigneter Standorte, VerkaufsflachengréBen und Sortimente gegebenenfalls zu
Umsatzumverteilungseffekten innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge
zu einer Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche und Versorgungsstruktur im Stadtge-
biet fiihren kann.

Entwicklungsabsichten sind auch weiterhin kritisch zu beurteilen, wenn sie eine unverhéltnisma-
Rige Angebotsverschiebung bei zentrenrelevanten Sortimenten an Standorten, die nicht den
zentralen Versorgungsbereichen i.S.v. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie

§ 11 (3) BauNVO oder erganzenden (stddtebaulich wiinschenswerten) Versorgungsstandorten
zugeordnet sind, bewirken. Die damit einhergehenden Verdanderungen in der rdumlichen Ange-
botsstruktur hatten unweigerlich eine Schwachung dieser Standorte sowie der wohnortnahen
Grundversorgung der Bevoélkerung zur Folge.

Auf der anderen Seite kénnen gréRere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten der aufge-
zeigten Spielrdume, an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten sowie bei der
Wahl der ,richtigen Sortimente” zur Verbesserung und Steigerung der Attraktivitat des Einzel-
handelsangebotes in Schwerte fiihren.

6.1 Fortschreibung des iibergeordneten Entwicklungsleitbilds

Der Einzelhandelsstandort Schwerte soll seinen Potenzialen entsprechend gefordert werden.
Insbesondere gilt es weiterhin, die klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf be-
stimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. In diesem Zusammenhang ist eine
Verscharfung der innerkommunalen Konkurrenzsituation zu vermeiden und der Entwicklungsfo-
kus auf die integrierten Zentren sowie eine moglichst wohnortnahe Grundversorgung beizube-
halten.

Der Gedanke einer funktionalen, stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Gliederung der
Versorgungsstrukturen in Schwerte hat sich grundsatzlich etabliert. Somit wird ein klarer raumli-
cher wie funktionaler Rahmen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung geschaffen: Der
Einzelhandel wird in Abhangigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6konomi-
schen Rahmenbedingungen und in funktionaler Erganzung auf ausgewahlte Einzelhandels-
schwerpunkte im Schwerter Stadtgebiet konzentriert. Eine stringente Steuerung seitens der
Stadt Schwerte innerhalb dieser ,Leitplanken” ermdglicht die Chance einer sinnvollen und zu-
kunftsfahigen rdumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Aus 6konomischer Sicht wird unter Beriicksichtigung des vielfach ausgeschdpften absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsspielraums durch klare sortiments- und gréenspezifische Zielvorstel-
lungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb vermieden. Durch klare rdumlich-funktionale
Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzelhandels verbessert werden und zu
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einer besseren Ausschopfung des Kaufkraftvolumens der Bevolkerung beitragen. Durch diese
Zielvorgaben seitens der Stadt Schwerte bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbe-
sondere auch in den zentralen Versorgungsbereichen, erhalten. Mogliche Entwicklungsimpulse
zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Schwerte kdnnen entsprechend pla-
nerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfdhigen Verstarkung
von sinnvollen und tragfahigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbilds mit einer stringenten
Planungs- und Steuerungspraxis verbunden und Planungs- und Investitionssicherheit sowohl auf
Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber somit weiterhin gegeben. Die Stadt-
planung wird ihrer Steuerungsfunktion fir die Stadtentwicklung gerecht und die aktive Rolle der
Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt erhalten. Durch die Férderung einer in sich
vertrdglichen und ergdnzenden Arbeitsteilung im Schwerter Einzelhandel wird das Entwicklungs-
ziel von attraktiven und lebendigen stddtebaulich-funktionalen Zentren unterstiitzt. Eine strin-
gente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen als auch nach auBen.
Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbezliglich
keine Abhdngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzlichen
Eingriffs- und Lenkungsmdglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente Anwendung des
rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Fiir Betreiber und Investoren ist Planungs- und Rechtssi-
cherheit im Stadtgebiet gegeben. Stadtebauliche Begriindungen, z.B. im Rahmen von Bauleit-
verfahren werden erleichtert. In rechtlichen Streitfdllen ist durch die klare Linie eine verbesserte
rechtliche Position gegeben.

Fazit

Das bisherige Leitbild ist in sich konsequent. Es erfolgen klare raumliche Begrenzungen
und Zuweisungen von Einzelhandelsfunktionen im Stadtgebiet. Dadurch wird eine direkte
und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren erméglicht, die auch die stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt beriicksichtigt!

Aus der Sicht des Gutachters bleibt die Stadt Schwerte durch das Leitbild ,, Rdumlich-funktionale
Gliederung” als gut strukturierter Angebotsstandort mit multifunktionalen Zentren erhalten.
Durch eine derartige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung seitens der Stadt wird ein ruindser
Wettbewerb ausgeschlossen, der ausschlieRlich zu Lasten der Zentren und integrierten Versor-
gungsstandorte und der dort jeweils vorhandenen, funktionsfahigen Einzelhandelsstrukturen
geht. Bei einer Vernachldssigung des Steuerungsauftrags seitens der Stadt wére langfristig ein
nachhaltiger Bedeutungsverlust nicht zu verhindern.

6.2 Fortschreibung der Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Schwerte

Die Uibergeordneten Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung wurden in der Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahr 2005 aus der einzelhandels-
spezifischen Situation in der Stadt Schwerte, den daraus resultierenden Bewertungen sowie wei-
teren allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B. Bevolkerungsentwicklung und -verteilung,
siedlungsrdumliche und verkehrliche Situation) fir die Stadt abgeleitet. Nach der durchgefiihrten
Aktualisierung dieser Grundlagen kénnen die bestehenden Ziele und MaBnahmen, die eine posi-
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tive und zukunftsorientierte Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt
Schwerte gewdhrleisten sollen, grundsétzlich fortgeschrieben werden. Es sei an dieser Stelle ex-
plizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nach wie vor nicht darum geht, den
Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf bestimm-
te Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betrie-
be — unter Berlicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Am lbergeordneten Handlungsziel fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Schwerte, der Sicherung der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum
sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebots in der Stadt, kann festgehalten werden:

Die Attraktivitat des Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantititdes Einzelhan-
delsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Be-
triebsgroRenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Mit-
einander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Schwerte auch
zukilinftig attraktiv zu gestalten und auch ldngerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ein Ziel
bleibt daher, ein im oben genannten Sinne vielféltiges und gut strukturiertes Angebot zu er-
langen bzw. zu erhalten, das der Versorgungsfunktion der Stadt Schwerte innerhalb der Re-
gion und vor allem auch im Spannungsfeld der benachbarten Oberzentren gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raum-
lich-struktureller Prioritaten. Voraussetzung flir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des
Einzelhandels ist ein Zielsystem flr die funktionale Entwicklung der Gesamtstadt, der
Schwerter Versorgungsstandorte und der Sozialrdume. Im Folgenden wird daher der (iber-
arbeitete Zielkatalog vorgeschlagen, welcher der zukiinftigen Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung in der Stadt Schwerte zugrunde zu legen ist.

Diese aktualisierten Zielvorschldge beziehen sich raumlich zum einen auf die Gesamtstadt mit
ihrer zentralortlichen Funktion und zum anderen auf die Innenstadt, dem wichtigsten zentralen
Versorgungsbereich der Stadt sowie die ergdnzenden Versorgungsstandorte im Stadtgebiet.

Die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels im Schwerter Stadtgebiet sollte gewdhrleistet
werden durch eine

funktional gegliederte Standortstruktur mit
funktionsfahigen Versorgungszentren sowie
zentrenvertraglichen Ergdnzungsstandorten.

Es geht weiterhin primar darum, die gewachsenen Zentren in ihren Versorgungsfunktio-
nen so zu starken, dass sie nicht nur Gberleben, sondern ihrer Versorgungsfunktion uneinge-
schrankt gerecht werden kénnen.

Erhaltung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fir die Stadt Schwerte bleibt die Erflillung
ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum. Diese wird, rein quantitativ und
ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) radumliche Differenzierung betrachtet, derzeit nur
zum Teil erfillt (Einzelhandelszentralitat von 0,85).
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Weitere Ansiedlungsanfragen insbesondere auch von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
Angeboten offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse flir den Standort Schwerte. Diesbe-
zlglich wiirde eine Entwicklung von Standorten auBerhalb der stddtebaulich dafiir vorgesehe-
nen Versorgungsstandorte eine Angebotsverschiebung auch in stddtebaulich nicht integrierte
Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Schwerte bleibt es, einer solchen
drohenden rdumlichen , Schieflage” und ausgepragten innerkommunalen Konkurrenzsituation
innerhalb der Stadt zu begegnen und die mittelzentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch
auszubauen. Ein Fokus liegt in diesem Zusammenhang auf den gewachsenen stddtebaulich
funktionalen Zentren und insbesondere der Innenstadt als ,, Aushdngeschild" der Stadt sowie
ferner auf integrierten Nahversorgungsstandorten und zentrenvertraglichen Erganzungsstandor-
ten. Diese sind zu erhalten und — wo erforderlich — auszubauen. Dabei ist insbesondere ein at-
traktiver Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadt von hoher Bedeutung fiir die
(Uberdrtliche) Attraktivitat des Einkaufsstandorts und die Kundenbindung in zentrenrelevanten
Sortimenten.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat sowie der Funktionsvielfalt der Innen-
stadt

Die europdische Stadttradition weist innerstadtischen Geschéftszentren eine herausgehobene
Funktion zu. Oberste Prioritdt im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwicklung besitzt die
Sicherung und Starkung der Schwerter Innenstadt. Die Konzentration stadtebaulicher und infra-
struktureller Investitionen auf das Hauptgeschéftszentrum in der Schwerter Innenstadt zeigt den
Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung der Innenstadt bereits in der Vergangenheit
zugemessen hat.

Neben der Zentralitdt — also der vorrangig quantitativen Komponente — soll auch die Vielfalt an
Funktionen in der Innenstadt erhalten werden: Eine Mischung von Wohnen, Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur. Bezogen auf den Einzelhandelsstandort Innenstadt ist
eine weitere Qualifizierung des Angebots, beispielsweise durch Ergdnzungen der Sortiments-
strukturen und der Betriebsformen bzw. -gréRenstrukturen anzustreben. Die Ansiedlung moder-
ner Fachgeschafte mit attraktiven zentrenrelevanten Angeboten kann in hohem MaBe zur Star-
kung der Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie dem Einzelhandels-
standort Schwerte allgemein beitragen.

Die Schwerter Innenstadt besitzt mit dem dort vorhandenen Facheinzelhandel sowie den Gber
den Einzelhandel hinausgehenden zentrenprdgenden Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie,
Gesundheit etc.) eine hohe Bedeutung fiir die stadtische aber auch — entsprechend der raum-
ordnerischen Versorgungsfunktion — flr die regionale Versorgung der Bevélkerung. Zudem bil-
det sie den siedlungsraumlichen, stddtebaulichen und kulturellen Mittelpunkt der Stadt. Um
dieser Rolle in Schwerte auch weiterhin gerecht zu werden, muss als bedeutendes Ziel der Aus-
bau und die Sicherung der einzelhandelsrelevanten Versorgungsbedeutung dieses zentralen Ver-
sorgungsbereiches festgehalten werden. Daneben soll der Einzelhandel von verschiedenen Be-
triebstypen gepragt sein, welche die eigene Identitdt der Innenstédte erhalten und — wo erfor-
derlich — wieder herstellen und stérken.

Hierarchisch gestuftes, aufgabenteiliges Netz von funktionsfédhigen Versorgungszentren

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfdhige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation ist die Sicherung und Starkung einer ausgewogenen, hierarchisch geglieder-
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ten Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhan-
delsstandorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschnei-
dungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen auszuschlieRen. Eine be-
deutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration von zentrenrelevanten
Einzelhandelsangeboten in der Innenstadt sowie grundversorgungsrelevanter Sortimente in den
Nahversorgungszentren sowie an solitiren Nahversorgungsstandorten im Stadtgebiet. Dabei
liegt die Stdrke eines Geschaftszentrums als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in
der radumlichen Dichte und Vielfalt des — seiner Versorgungsfunktion entsprechenden — Einzel-
handels- und Nutzungsangebots.

Aufgabenteilung / Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche durch vorhandene Ein-
zelhandelsstandorte auBBerhalb der Zentrenstruktur (zentrenvertréagliche Sonderstandorte
bzw. Einzelbetriebe mit liberértlicher Bedeutung)

Die bestehenden Sonderstandorte fiir Einzelbetriebe mit (z.T.) Gberértlicher Bedeutung (vgl.
Kapitel 4.4.6) stellen eine sinnvolle und notwendige Ergdnzung des Einzelhandels zu den inte-
grierten Schwerter Zentren dar. Im Sinne einer Arbeitsteilung sind diese Standorte auch weiter-
hin als Standorte flir groBflachigen Einzelhandel auBerhalb der gewachsenen Zentren der Stadt
und als Erganzungsstandorte fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment aufzufas-
sen. Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Bestandspflege der
grofRflachigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss. Bei Erweiterungen oder Umnut-
zungen bestehender Betriebe ist jeweils die Vertraglichkeit des Vorhabens anhand der formulier-
ten gesamtstddtischen Ziele und Empfehlungen zu liberpriifen. Neuansiedlungen groBflachigen
Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind an geeigneten Standorten im
Stadtgebiet grundsatzlich méglich und im Einzelfall hinsichtlich ihrer Vertrdglichkeit und Kompa-
tibilitat mit den formulierten stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Schwerte zu prifen. Aus-
weitungen von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten (iiber den genehmigten
Bestand hinaus) sind an solchen Ergédnzungsstandorten auszuschlieRen.

Prinzipiell ist zu beachten, dass vor dem Hintergrund der fiir den GroBteil der Warengruppen
beschrankten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale in der Stadt Schwerte keine drin-
gende Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandorten auBerhalb der beste-
henden zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstandorte besteht. Eine Offnung neuer
(in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der definierten Entwick-
lungsbereiche bewirkt in der Regel eine Schwachung bestehender Standortstrukturen und hat
ggf. einen ruindsen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt es auch vor allem zu ber{cksichtigen,
dass ein einmal firr ,Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr schwer anschlieBend
wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle
einer moglichen Einzelhandelsbrache enorm groB werden kann. Die Umsetzung der bestehen-
den Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die bestehende Standortstruktur auszu-
richten.

Verkirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege")

Kompakte Zentren mit kurzen Wegen sind eine wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung und
das Entstehen lebendiger urbaner Raume. Aber auch ein moglichst flichendeckendes Netz an

funktional gegliederten Versorgungsstandorten dient einer bevélkerungsnahen Versorgung und
einer Reduzierung der notwendigen Verkehrswege. Eine Verkiirzung der in der Stadt erforderli-
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chen Wege dient zum einen umwelt- und verkehrspolitischen Belangen. Zum anderen ist eine
"Stadt der kurzen Wege" aber auch fiir die immobileren Teile der Bevolkerung von erheblicher
Bedeutung.

Erhaltung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung insbesondere durch funkti-
onsfahige Nahversorgungszentren

Die Verkiirzung der Wege dient auch einer moglichst flichendeckenden Versorgung mit Giitern
des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) — insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel: Es soll eine wohnungsnahe (und somit auch fuBBlaufig erreichbare), méglichst flachen-
deckende Versorgung erméglicht werden. Die gute bestehende gesamtstddtische Ausstattung
darf dabei nicht als Argument gegen Investitionen / Ansiedlungen an stadtebaulich sinnvollen
Standorten (wie z.B. innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche oder in Wohnsiedlungsberei-
chen mit defizitiren Angebotsausstattungen) angefiihrt werden.

Ein Gber alle Betriebsformen reichendes und moglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist
nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunfts-
fahigen Einzelhandelskonzepts, haufig bilden Lebensmittelanbieter in kleineren Zentren eine
wichtige Magnetfunktion auch flr weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Stand-
orten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (MindestgréRen zur attraktiven Prasenta-
tion eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindestumsatze zur Folge,
die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich bedingen) gegeniiber,
die eine Umsetzung dieser Ziele erschweren. Daher muss darauf geachtet werden, eine rdumlich
(Standort) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréBen) abgestufte und ausgewo-
gene Grundversorgungsstruktur im Schwerter Stadtgebiet zu sichern. Dazu gehért insbesondere
auch die Orientierung an der gewlinschten Versorgungsfunktion und dem damit einhergehen-
den Nachfragepotenzial der einzelnen Standorte.

Die Kaufkraftbindung eines zentralen Versorgungsbereichs soll vorrangig aus dem Ein-
zugsbereich — und nicht durch eine Verlagerung von bislang auf andere Nahversorgungsstan-
dorte gerichteten Kaufkraftstromen — erreicht werden!

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

SchlieBlich ist ein Ziel, dass die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete der ei-
gentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zur Verfligung ste-
hen. Diese sind hdufig nicht in der Lage, mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir
Grund und Boden mitzuhalten. Diesbeziiglich ist der komplette Ausschluss von Einzelhandel in
solchen Gewerbegebieten eine mégliche Entwicklungsoption.

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmal von den Rahmenbedingungen abhangig,
die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investitionen wahrscheinlicher,
wenn (politische) Risiken ,ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile” vermieden werden. Damit
kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirt-
schaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden. Wenn also mit
dem Zentrenkonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbereiche assoziiert wird, so nur in
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dem Sinne, dass diese vor ,,unfairem Wettbewerb" geschiitzt werden sollen. Grundsatzlich hat
das Planungsrecht ohnehin wettbewerbsneutral zu sein.

Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fir stddtebaulich erwiinschte In-
vestitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Forderung solcher Investitionen ist ein verldsslicher
Rahmen erforderlich.

Im Folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien rdumlich und inhaltlich zu konkretisieren.
Raumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Hierarchiesystem der fir
Schwerte ermittelten Einzelhandelszentren und Versorgungsstandorte dar.

6.3 Fortschreibung des raumlichen Standortmodells zur weiteren Einzelhan-
delsentwicklung in Schwerte

Ausgangspunkt fiir die Uberpriifung und Uberarbeitung des rdumlichen Standortmodells im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes ist die vorhandene Zentrenstruktur im Schwerter Stadtge-
biet, die in der Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahr 2005 definiert wurde. Als Grundgeriist
dient eine zweistufige Gliederung der Zentren. Diese sollen sich vor allem hinsichtlich ihres Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebots dahingehend unterscheiden, dass das Hauptzentrum
(Innenstadt) fir die gesamte Stadt (und auch die Region) von Bedeutung ist und die Nahversor-
gungszentren auf Ebene einzelner Stadtbereiche (Sozialrdume) eine Grund- und Nahversor-
gungsfunktion (wohnortnahe Versorgung) erfiillen.

MaRgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Zentrums in eine Zentrenhierarchie haben das
vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauliche Gestalt des
Zentrums. Hierbei flieBen als Kriterien u.a. der Verkaufsflichenbestand und die Anzahl von Ein-
zelhandelsbetrieben sowie die staddtebauliche Gestaltung in die Beurteilung ein.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt zur Einordnung ist die stddtebauliche und stadtentwick-
lungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Zentrum verbunden sein soll. Dazu zahlt
zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfdhigen, wohnortnahen Grundversorgung, die
durch eine rdumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Bevolkerungs-
schwerpunkten gewahrleistet werden kann. Ferner ist eine radumlich ausgewogene Verteilung
der unterschiedlichen Zentrentypen zwischen den Sozialrdumen beriicksichtigt.

Ausgehend von diesen iibergeordneten Bewertungskriterien lassen sich flir die Typisierung der
einzelnen Zentren folgende weitere Kriterien definieren:

Hauptzentrum: Schwerter Innenstadt

Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots sind im Vergleich zu den ande-
ren Zentrentypen deutlich am gréBten.

Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt liegt hinsichtlich Gesamtverkaufsfliche und Umsatz
deutlich vor den anderen Zentren Schwertes. Vor allem die Angebote der Sortimente des mittel-
fristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fiir die Gesamtstadt und dariiber hinaus auf.
Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt umfasst samtliche zentrenrelevante Sortimente, teils in
grolBer Sortimentsbreite und -tiefe. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der Dienstleistungen im
Stadtgebiet im Vergleich zu den anderen Zentren flihrend. Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch
folgende Merkmale aus:
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

= Vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich — mit
Wettbewerbssituationen,

= Breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches, einzelhan-
delsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie ¢ffentliche Einrichtun-
gen.

Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren weisen gegeniiber dem Hauptzentrum ein deutlich geringeres An-
gebot an Einzelhandel (rund 2.000 - 5.000 m? Verkaufsfliche) und Dienstleistungen auf. Aller-
dings noch mit nennenswerter Bedeutung auf Ebene des jeweiligen Sozialraums und einem Ein-
zugsgebiet von i.d.R. rund 5.000 - 10.000 Einwohnern. Es handelt sich um lokale Versorgungs-
zentren, die iberwiegend der wohnortnahen Nahversorgung dienen.

Nahversorgungszentren sollten demnach folgende Kriterien erfillen:

= In der Regel bilden ein bis zwei Lebensmittelmdrkte den Schwerpunkt des Einzelhandelsan-
gebots im kurzfristigen Bedarfsbereich,

= nur vereinzelte Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vorhan-
den — Wettbewerbssituation fehlt Giberwiegend (nicht selten als Rand- oder Nebensortimen-
te),

= bestenfalls einzelne, zentrenprdgende Dienstleistungsangebote vorhanden, in der Regel aus
der Gruppe der einzelhandelsnahen Dienstleistungen allerdings mit hochstens geringer
Wettbewerbssituation.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien ergibt sich fiir die Stadt
Schwerte nachfolgende Standortstruktur:

Abbildung 6:  Zielorientiertes Standortmodell der Stadt Schwerte

Ergédnzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

Sonderstandorte
des grof¥flachigen

Einzelhandels
(i.S.v. § 11 (3) BauNVO)

Hauptzentrum
innerstadtischer,
Hauptgeschéftsbereich,
lokale + regionale
Bedeutung

Nahversorgungszentrum
teilrdumliche Bedeutung, Stadtbezirk bzw. umliegenden
Wohnsiedlungsbereich, Nahversorgung

Schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.5.v. §1(6) Nr. 4 BauGB, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und 34 (3) sowie § 11(3) BauNVO

Quelle: Eigene Darstellung
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Mit Blick auf die aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen einerseits und unter Ber{icksichti-
gung der dezidierten quantitativen und stadtebaulichen Analysen sémtlicher Einzelhandels-
standorte in Schwerte andererseits werden folgende zentrale Versorgungsbereiche als schiit-
zenswerte Bereiche unter anderem i.S.v. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie
§ 11 (3) BauNVO vorgeschlagen:

Karte 13: Perspektivische Zentrenstruktur in der Stadt Schwerte

. Hauptzentrum (HZ)
© Nahversorgungszentrum (NVZ)

A Nahversorgungsstandort (> 400 m? Verkaufsflache)

/[

GartencentenPdtschke
B  Erganzungsstandort (Agglomeration) u

®  Ergédnzungsstandort

Wohnwelt Reuper
u

[]
Campingzentrum Schwerte

o

NVZ Geisecke

Gartencenter Augsburg
u

HZ Innenstadt

NVZ Ergste

s Kilometer
0 0,5 1 2

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte

Neben den Zentren sind solitdre integrierte Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte fir
Einzelbetriebe mit Gberodrtlicher Bedeutung als Bestandteile des zukinftigen Standortmodells
herausgestellt worden. Alle unterschiedlichen Standorttypen libernehmen eine wichtige Versor-
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gungsfunktion in der Stadt Schwerte. Gleichwohl kénnen sie nicht als schiitzenswerte Bereiche
i.S.v. 8§ 2 (2) bzw. 9 (2a) oder § 34 (3) BauGB eingestuft werden. Hierzu zéhlen neben den Son-
derstandorten fir Gberértlich bedeutsame Einzelbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent auch die solitdren integrierten Nahversorgungsstandorte innerhalb der Stadt Schwerte.

Da eine flichendeckende (wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb Schwertes nicht allein
durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann, decken die solitdren inte-
grierten Nahversorgungsstandorte diese vorhandenen rdumlichen Liicken ab. Somit wird erst
unter Beriicksichtigung dieser Standorte eine flichendeckende und umfassende wohnungsnahe
Grundversorgungsstruktur in Schwerte gewéhrleistet. Auch wenn diese Standorte nicht als zent-
rale Versorgungsbereiche gelten und somit nicht unter das , Schutzregime” der §§ 1 (6) Nr. 4,
2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB fallen, dienen sie dennoch einer (schiitzenswerten) wohnortna-
hen Grundversorgung der Bevolkerung (z.B. i. S. v. § 11 (3) BauNVO). Als rdumliche Auspréa-
gung eines Uibergeordneten Ziels im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes, werden sie somit als
bedeutendes Abwédgungskriterium fir die zukinftige stadtebauliche Steuerung von Einzelhan-
delsplanvorhaben herangezogen. Dieser Umstand hat bei der Formulierung der Ziele und
Grundsétze der Einzelhandelsentwicklung entsprechende Berticksichtigung gefunden.
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7 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Schwerte

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der somit insgesamt begrenzten
quantitativen Entwicklungsspielrdume in Schwerte ergeben sich im Sinne einer geordneten
Stadtentwicklung nur fiir bestimmte Standorte im Stadtgebiet Entwicklungsperspektiven. Diese
Standorte bilden die Entwicklungsbereiche an denen der vorhandene Einzelhandel gesichert
und seine Entwicklung — abhangig von der zukiinftigen Rolle des Standorts im Rahmen des defi-
nierten radumlichen Standortmodells (vgl. Kapitel 6.3) — geférdert oder auch restriktiv behandelt
wird. Im Umkehrschluss umfassen Tabubereiche vom Prinzip her all diejenigen Standorte, die
nicht im Rahmen der Entwicklungsbereiche angesprochen werden. Im Sinne einer geordneten
Stadtentwicklung werden hier insbesondere Flachen ausgeschlossen, an denen eine einzelhan-
delsrelevante Ansiedlung kontraproduktiv den formulierten Entwicklungszielen entgegenstehen
wirde. Hinsichtlich der Handhabung in der Praxis wird in der vorliegenden Fortschreibung von
der abstrakten Darstellung der Tabubereiche im Zusammenhang mit der Standortstruktur abge-
sehen.

7.1 Zentrale Versorgungsbereiche

In Schwerte sind grundsatzlich zwei Zentrentypen zu unterscheiden. Die Innenstadt sowie die
Nahversorgungszentren. Dabei ist es besonders hinsichtlich der Einordnung kleiner Nahversor-
gungszentren wichtig eine Vergleichbarkeit untereinander zu erméglichen und dabei neben den
Uberwiegend quantitativen Aspekten der Analyse auch qualitative (stddtebauliche) Kriterien in
die Bewertung einflieBen zu lassen. Eine umfangreiche stadtebauliche Analyse gibt dabei Auf-
schluss Uber Starke, Ausstrahlung und Bedeutung der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche.
Somit erhdlt man eine fundierte Grundlage zur Zentrenstruktur flr zukiinftige Beurteilungen im
politischen wie im planungsrechtlichen Sinne (z.B. im Hinblick auf 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2) und

34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO).

Dabei kommt insbesondere dem Begriff , Zentraler Versorgungsbereich” eine besondere Bedeu-
tung zu, nimmt er doch durch die Novellierungen des BauGB in den Jahren 2004 und 2007 und
hier insbesondere die neu gefassten 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB im Hinblick
auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind radumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergénzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion liber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt." Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z.B. Innenstadt und Stadtteil- bzw. Nebenzentren).
Auch Grund- und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zdh-
len. Voraussetzung hierfir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe
mit sich ergdnzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen
bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder auch gesamte kleinere

7 vgl. u.a. BverwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07
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Orte, vorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und ggf. auch teilweise mit Wa-
ren des mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen bauli-
chen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer
verkehrsméRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahver-
sorgung — zu erflllen.™

Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehdren demnach nicht zu den schiit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine
beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr Umfeld erfiillen.

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

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und / oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z.B. dem Zentrenkonzept)
oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstdndig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Kriteri-
um! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groRflaichigen) Einzelhan-
delsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen
eindeutig erkennbar sein!

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Nicht abschlieBend geklart ist dahingegen jedoch die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche)
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sind. Die Abgrenzung sowie funktio-
nale Definition zentraler Versorgungsbereiche unter Berlicksichtigung méglicher Entwicklungs-
perspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Schwerte dient als unent-
behrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung.
Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung einer funktional gegliederten Zentrenhie-
rarchie unter besonderer Berticksichtigung (stddtischer) gewachsener Zentrenstrukturen. In die-
sem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechts-
grundlage (u.a.i.S.v. 8 1 (6) Nr. 4, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) soge-
nannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Schwerte sind als zentrale Versorgungsbe-
reiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die eine funktionale Einheit aus Einkaufen,
Versorgen und Dienstleistungen bilden. Wichtige Abgrenzungskriterien sind der Besatz der Erd-
geschosszonen mit Geschéftsnutzungen, fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkniip-
fungskriterien, die z.B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden kénnen.

'8 vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07

19 vgl. u.a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des

neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte Einzel-
handel: Bonn, 2007
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Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche ist nicht als plane-
rische ,Abgrenzungsiibung"” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzun-
gen flr Dichte, die rdumliche Fokussierung von Entwicklungen auf den Kernbereich und letzt-
endlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch
stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehen
sind.

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss
Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und -prdsentation

Flachen flr den Gemeinbedarf wie z.B. Schulen, Kindergarten oder auch Kirchen sind dabei zu
dem zentralen Versorgungsbereich hinzugenommen worden, sofern ihre Grundstlicke unmittel-
bar an die StraBen der jeweiligen Einzelhandelslagen heranreichen und von Einzelhandelsnut-
zungen im weiteren Verlauf umgeben sind. Dabei ist zu berticksichtigen, dass der zentrale Ver-
sorgungsbereich in der Regel nur einen Teil einer Innenstadt bzw. eines Stadtteils etc. darstellt.
Kerngebietsausweisungen kdnnen z.B. lber diese radumlichen Grenzen hinausgehen.

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsper-
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) be-
riicksichtigt worden. Einzelne zentrale Versorgungsbereiche umfassen im Bedarfsfall ggf. so ge-
nannte Potenzialflichen. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergén-
zungsflachen, die im unmittelbaren raumlichen Kontext zum ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereich stehen und diesen —im Falle einer Ansiedlung / Bebauung — sinnvoll erganzen
kénnen. Eine aktuelle Bebauung / Nutzung auf dieser Fldche ist nicht als Ausschlusskriterium zu
werten. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Krite-
rien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zu Grunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zuklinftige Diskussionen und Entscheidun-
gen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verdnderungen
die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewéhrleistet bleibt.

In diesem Zusammenhang sei noch darauf hingewiesen, dass eine Verstdndigung tber die Fest-
legung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie der Sonderstandorte andererseits
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und insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten ist,
stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fir die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten
Sortimente in zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente dar. Hierflr ist die Herleitung und
der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Schwerter Sortimentsliste; siehe Kapitel
8) unabdingbar.

Nicht zuletzt aufgrund der jingsten Rechtsprechung zum Themenkomplex der Anforderungen
an zentrale Versorgungsbereiche wird im Rahmen der Fortschreibung ein besonderes Augen-
merk auf die Einordnung der Nahversorgungszentren, vor dem Hintergrund des Schutzstatus
u.a.i.S.v. 8§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO, gelegt. Im Folgenden werden die
entsprechenden Kriterien zur Einstufung dargelegt:

Kriterien zur Einordnung von Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren dienen in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung
in einem fuBlaufigen Einzugsbereich mit Waren und Dienstleistungen des periodischen Bedarfs,
insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit Drogeriewaren, Getranken, Zeitungen u 4. .

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kriterien
aufgestellt. Kuschnerus zeigte dabei auf, dass sich Nahversorgungszentren durch folgende
Merkmale auszeichnen:

~das Vorhandensein (mindestens) eines groReren Lebensmittelanbieters als ,, Magnetbe-
trieb”, weiterer anderer Einzelhandelsanbieter und (regelmdfig) auch diverser Dienstleister,

die rdumliche Zusammenfassung des Bereichs der Versorgungsbetriebe zu einem als Einheit
erscheinenden , Zentrum" und

die hinreichende Abgrenzbarkeit des — in seiner rdumlichen Ausdehnung nicht generell an
bestimmte Meter-Vorgaben gebundenen, regelméaRig aber einige Tausend Einwohner auf-
weisenden — Bereichs, der von dem Zentrum versorgt wird."” ...

.. ,Besonderer Betrachtung bedarf noch die Frage, ob diese qualitativen Anforderungen
stets tatsdchlich bereits vorhanden sein missen oder ob ggf. auch die — realistischerweise zu
erwartende — planerische Zielsetzung ausreicht, dass das Zentrum diese Qualitdten in abseh-
barer Zeit erlangt. "

Aus diesen Ausflihrungen ist abzuleiten, dass folgende Kriterien im Besonderen bei der Definiti-
on der Nahversorgungszentren heranzuziehen sind:

Ausstattung (Einzelhandel und ergédnzende Nutzungen)

Dabei handelt es sich um die quantitative Ausstattung des Einzelhandelsbesatzes, sowie des-
sen Sortiments- und Betriebstypenstruktur. Im Besonderen geht es vor dem Hintergrund der
Nahversorgungsfunktion um das Vorhandensein von strukturpragenden Lebensmittelmark-
ten (z.B. Supermarkt oder Lebensmitteldiscounters), die als Frequenzerzeuger fungieren.
Dariiber hinaus sind ergdnzende Nutzungen (Dienstleistungen, wie beispielsweise Arzte,
Banken, Versicherungen und gastronomische Einrichtungen) zu untersuchen.

2 Ulrich Kuschnerus: Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche, in: ZfBR 1/2009, S. 24-29.

Urteil des OVG NRW vom 01.07.2009; AZ 10 A 2350/07
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Einzugsgebiet

Unter Berticksichtigung der Nahversorgungsfunktion stellt die fuBlaufige Erreichbarkeit ein
wichtiges Kriterium bei der Definition von Nahversorgungszentren dar und bildet damit ei-
nen wichtigen MafBstab flir die Ausdehnung eines Einzugsbereiches. Daneben ist aber auch
aus absatzwirtschaftlicher Sicht ein bestimmtes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir das
Vorhandensein eines grofReren Lebensmittelmarktes notwendig. Im Hinblick auf eine weit-
gehend flaichendeckende Nahversorgung sind im Einzelfall Betrachtungen in Abhangigkeit
von der Siedlungsdichte vorzunehmen.

Ausstrahlung (Zentralitat)

Die Zentralitdt eines bestehenden Nahversorgungszentrums wird durch das Verhéltnis des
getdtigten Umsatzes und der lokalen Kaufkraft (im Einzugsgebiet) in der pragenden Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel abgebildet. Ein zentraler Versorgungsbereich sollte
moglichst einen (iber die reine Nahversorgungsfunktion hinausreichende Zentralitat entwi-
ckeln.

raumliche / stadtebauliche Abgrenzung

Ein zentraler Versorgungsbereich sollte aufgrund seiner rdumlichen Ausdehnung und stédte-
baulichen Gestaltung als ,stddtebauliche Einheit” ablesbar sein, die sich hinsichtlich der Nut-
zungen und Gestaltung von der Umgebung unterscheidet.

In dem Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwerte wird — ausgehend von der Bestandsauf-
nahme der vorhandenen Zentrenausstattungen — ein Nahversorgungszentrum als zentraler Ver-
sorgungsbereich definiert, wenn es folgende Kriterien erfiillt oder entsprechende Entwicklungs-
perspektiven dazu bestehen:

ausreichend groBes Einzugsgebiet (Orientierungswert: ab 5.000 Einwohner)
mindestens zwei strukturpragende Lebensmittelmarkte,
ergdnzende Nutzungen (private und 6ffentliche Dienstleistungen, Gastronomie),

Zentralitdt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf den Nahbereich
> 0,35

ablesbare stddtebauliche Einheit sowie stadtebauliche Qualitdt (u.a. AuBendarstellung, Ge-
staltung, Aufenthaltsqualitdt)

Vor dem Hintergrund dieser Kriterien wird darliber hinaus keine MindestgroRe (Verkaufsflache)
fur ein Nahversorgungszentrum definiert.

Auf Grundlage dieser Einstufungskriterien ergibt sich fiir den Bereich Westhofen (vgl. dazu
Kapitel 4.4.5), dass dieser kiinftig nicht als zentraler Versorgungsbereich bzw. Nahversor-
gungzentrum eingestuft wird. Insbesondere fehlen hier im kleinteilig strukturierten westlichen
Teilbereich Entwicklungsperspektiven zur Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion
durch die Ansiedlung / Erweiterung von strukturprdgenden bzw. funktionstragenden Lebensmit-
telmdrkten, der 6stliche Teilbereich ist dagegen mit einem einzelnen Anbieter rein auf die Ein-
zelhandelsfunktion ausgerichtet. Er erfillt die stadtebaulichen Anforderungen an einen zentralen
Versorgungsbereich in keiner Form. Insgesamt entwickelt dieser Bereich keine iber den Nahbe-
reich hinausreichende Ausstrahlung hinsichtlich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmit-
teln.
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Folgende zentrale Bereiche werden aufgrund ihrer bestehenden Ausstattung oder absehbaren
Entwicklungsperspektiven als Nahversorgungszentren eingestuft:

Ergste
Geisecke
Holzen

In den folgenden Karten werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Schwerte auf mik-
rordumlicher Ebene mdglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurden auf Basis
der vorgestellten Kriterien vorgenommen und sind als klarer raumlicher Bezugsrahmen fiir zu-
kiinftige Einzelhandelsentwicklungen (, Entwicklungsbereiche”) heranzuziehen. Im Einzelnen
wurde von der parzellenscharfen Abgrenzung abgewichen, da vor allem die Ausrichtung der
zentralen Nutzungen zur ErschlieBungsachse hin ausschlaggebend ist. Durch diese Generalisie-
rung soll deutlich werden, dass das Entwicklungsziel darin besteht eine Dichte zentraler Nutzun-
gen in der linearen Ausrichtung zu erlangen, nicht aber weiter in die Tiefe (,zweite Reihe" oder
ErschlieBung von ,hinten") gegangen werden soll.

Im Folgenden wird — wie bereits in Kapitel 6.3 beschrieben — unterschieden zwischen
Hauptzentrum Innenstadt und den
Nahversorgungszentren.

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 6.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung und der
in den Kapiteln 3 und 4 dargestellten Versorgungssituation in den einzelnen Sozialrdumen vor-
genommen. Grundsétzlich gelten die zentralen Versorgungsbereiche als Entwicklungsbereiche
fir zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, wobei sich die spezifische Notwendig-
keit einer quantitativen Erweiterung an den Entwicklungsempfehlungen zur zukiinftigen Versor-
gungsfunktion und der Angebotssituation im jeweiligen Sozialraum / Einzugsgebiet orientiert.
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

7.1.1 Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt

Karte 14: Schwerter Innenstadt
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Lage und Struktur:

Lage im Sozialraum Mitte

Gliederung in Hauptgeschaftsbereich in die Hauptlage in der HiisingstraRe zwischen Post-
platz und Cava-de'-Tirreni-Platz und Nebenlagen in den Bereichen MéhrstraRe / Teichstra-
Re, Marktplatz / Altstadt, WilhelmstraRe, BahnhofstraBe und Rathausstralle (iberwiegend
kleinteilige innerstadtische Nutzungen)

kompakte und stabile Grundstruktur des Hauptgeschéaftsbereichs; Hauptlage ist mit einer
Lange von rund 200 m relativ kurz ausgeprégt, Tiefenentwicklung im Bereich der Altstadt /
Marktplatz

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist insbesondere in der Hauptlage (HU-
singstraBe zwischen Postplatz und Cava-de'-Tirreni-Platz) die grofte Nutzungsdichte an Einzel-
handelseinrichtungen festzustellen. Dabei dominiert eine kleinteilige Struktur in die frequenzer-
zeugende Anbieter, wie namhafte Filialisten und inhabergefiihrte Fachgeschafte, integriert sind.
GroBere Magnetbetriebe befinden sich in Nebenlagen am Bahnhof (Lebensmittelméarkte) oder
am Markplatz (Warenhaus). In der Hauptlage sind hohe Anteile des Einzelhandels an den Erdge-
schossnutzungen sowie hohe Passentenfrequenzen festzustellen. In den Nebenlagen nimmt eine
Durchmischung der Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie) zu.

Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind folgende Aspekte der
ortlichen Situation zu beriicksichtigen:

Bereiche, die einen deutlich untergeordneten Anteil an Einzelhandelsnutzungen aufweisen, wie
etwa die Karl-Gerharts-StraRe, PoststraRe und der Senningsweg nordwestlich der Bahnhofstra-
Re, zédhlen nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Die RathausstraBe weist
nur einige wenige kleinteilige Einzelhandelsanbieter einseitig auf, daneben befinden sich hier
ergdnzende Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe sowie nérdlich der Hastingsallee das Rat-
haus. Aufgrund der zwar geringen Relevanz als Einzelhandelslage aber Standort zentrentypi-
scher offentlicher und privater Dienstleistungen bzw. Gastronomiebetrieben wird der nérdlich
der Einmiindung KuhstraBe liegende Abschnitt der RathausstraBe als Ergdnzungsbereich in den
zentralen Versorgungsbereich einbezogen. In den SeitenstraBe Haselacker und Nordwall befin-
den sich jeweils in den stidlichen Abschnitten, rdumlich an die Hauptlage anschlieBend, Einzel-
handelsnutzungen, die bei der Abgrenzung berlcksichtigt werden, so dass sich hier im nérdli-
chen Teil des zentralen Versorgungsbereiches eine geringe Tiefenentwicklung in die jeweiligen
SeitenstraBen ergibt.

Ostlich reicht der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt bis zum Cava-de'-Tirreni-Platz und
erstreckt sich in Richtung Siiden, beidseitig der BriickstralRe bis zum Ruhrtalmuseum bzw. der
Kirche St. Viktor. Der Marktplatz stellt mit seinen angrenzenden Gebduden einen Bestandteil des
zentralen Versorgungsbereichs dar, welcher im Siiden durch die WestenstraBBe begrenzt wird.
Einen dominanten Einzelhandelsbaustein stellt dabei das City-Center dar. Im Bereich des West-
walls sowie des Kreuzungsbereichs Westwall / WilhelmstraBe / Hagener Stralle befinden sich
zentrentypische Nutzungen, u.a. auch der Bastelfachmarkt Askania. Als Bestandteil des zentralen
Versorgungsbereiches ist eine Verbesserung der stddtebaulichen Anbindung an den Gbrigen
Geschéaftsbereich wiinschenswert. Erste positive Impulse in diese Richtung sind durch die Gestal-
tung des Werner-Steinem-Platzes gesetzt worden.
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Der westliche Teil des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt erstreckt sich zwischen dem
Bahnhof, die BahnhofstraRRe entlang bis zum Postplatz. Die Struktur im Verlauf der Bahnhofstra-
Re ist linear mit beidseitigen, zentrentypischen, kleinteiligen Nutzungen (Dienstleistungen, Ein-
zelhandel, Gastronomie). Nordlich des Bahnhofs, dem der Busbahnhof vorgelagert ist, ist mit
dem Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie dem Lebensmitteldiscounter Aldi, den jiingsten
Entwicklungen in der Schwerter Innenstadt, ein Einzelhandelspol ausgebildet. Der hier angesie-
delte Einzelhandel leistet einen wichtigen Beitrag zur Abrundung des Angebotsmixes der Innen-
stadt und stellt einen wichtigen Frequenzerzeuger dar. Die westlich anschlieBende Bahntrasse
bildet in Form einer stadtebaulichen Zasur die westliche Begrenzung des zentralen Versorgung-
bereiches. Nordlich der BahnhofstraRe und westlich der Karl-Gerhardts-StraBe ist die Nutzungs-
dichte gering und die Gestaltung einfach. Dieser Bereich weist teilweise gestalterische Schwa-
chen auf. Zur Abrundung der stadtebaulichen Strukturen wéren hier Entwicklungen (wie bei-
spielsweise SchlieBung der Baullicke) von zentrentypischen Nutzungen wiinschenswert.

Eine kompakte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und speziell des
+Hauptgeschéftsbereichs” ist die notwendige Voraussetzung, um Dichte, eine radumliche Fokus-
sierung der Entwicklungen auf den Kernbereich und letztendlich Prosperitdt zu schaffen und zu
erhalten. Zu weitlaufig bzw. groBzligig abgegrenzte Bereiche fiihren zu deutlichen Briichen im
Geschéftsbesatz, geringerer Dichte und Frequentierung und somit zu einem Attraktivitatsverlust
der Einzelhandelslagen, die auch stadtebauliche Funktionsverluste dieser Standorte nach sich
ziehen. Dabei ist stets ,von Innen nach AuBen” zu argumentieren, d.h. es ist zu hinterfragen, ob
ein funktionaler Bezug einzelner Lagen mit dem eigentlichen Kernbereich des Hauptgeschafts-
zentrums (und nicht den &uBeren Randbereichen) vorhanden bzw. herzustellen ist.

Nutzungsprofil:
Mit rund 19.000 m2 Verkaufsflaiche und 125 Betrieben bedeutendster Schwerter Einzelhan-
delsstandort. Positiv zu wertende Konzentration von rund einem Viertel der Schwerter Ver-
kaufsflache auf den Innenstadtbereich. Dabei ist der Anteil der innerstadtischen Betriebe von
nahezu 50 % an der gesamtstadtischen Ausstattung ein Indiz fiir die Dominanz kleinteiliger
Angebote.

Umfangreiches Angebot in nahezu allen Warengruppen und Bedarfsstufen vorhanden,
Schwerpunkte in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere Bekleidung,
Schuhe / Lederwaren und GPK / Haushaltwaren. Quantitativ auffallend unterrepréasentiert
ist die Warengruppe Elektronik / Multimedia.

Warenhaus, Lebensmittelmdrkte und Fachmarkte als groBflachige Magnetbetriebe, vielfalti-
ges kleinteiliges Fachangebot vorhanden. Im Schnitt gute Angebotsmischung und -struktur.

Erreichbarkeit:

GroRraumig erreichbar iber A 1 (KéIn — Bremen) und B 236 (Horder StralRe / Bethunestralie)
und L 648 (Holzener Weg).

Stellplatzangebot durch Parkpldtze und -hduser in der Innenstadt z.T. in Randlagen vorhan-
den.

OPNV-Anschluss durch Schwerter Bahnhof; Schnittpunkt Buslinien am Busbahnhof und an
der zentralen Haltestelle , Post” am Postplatz.

Z.T. Radwegeverbindungen und fuBlaufige Erreichbarkeit aus umliegenden Bereichen.
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Aufenthaltsqualitat:

Weitgehend ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raumes in der Hauptlage. Insgesamt
sorgt der Wechsel aus Platzen und engen Gassen im Zusammenspiel mit der z.T. historischen
Bebauungsstruktur flr ein belebtes Ambiente mit guter Aufenthalts- und Erlebnisqualitat.
Daneben féllt insbesondere in den Randbereichen / Nebenlagen die Aufenthaltsqualitat ab
(z.B. Bereich WilhelmstraBe, Hagener Stralle). Dies ist vor allem auf die geringeren Nut-
zungsdichten, eine schwache AufRendarstellung der Gebdude sowie einfache Gestaltung des
offentlichen Raumes zurlickzufiihren. Daneben sind der Verknlipfung der einzelnen Teilbe-
reiche innerhalb der Innenstadt durch die Fiihrung des Kfz-Verkehrs Grenzen gesetzt, was
aber auch die Aufenthaltsqualitdt schwécht (z.B. Hagener StraBe, BriickstralRe).

Versorgungsfunktion:

Hierarchisch bedeutendster zentraler Versorgungsbereich der Stadt Schwerte; aus siedlungs-
radumlicher, stddtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht wichtigster Einzelhandelsstandort
im Stadtgebiet.

Versorgung der gesamtstddtischen Bevolkerung

Geschaftszentrum innerhalb der multifunktionalen Nutzungsstrukturen der Innenstadt her-
ausragende Stellung als Frequenzbringer, der fiir die notwendige Lebendigkeit und Urbanitat
bzw. Attraktivitdt der Schwerter Innenstadt sorgt.

Entwicklungsziele:

Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und
-qualitat in der Innenstadt mit Fokus auf den Hauptgeschéftsbereich.

Arrondierung des Angebotsspektrums und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt, insbeson-
dere durch zielgerichtete, branchenspezifische (auch qualitative) Weiterentwicklungen mit
Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten (beispielsweise Sportartikel, Elektronik /
Multimedia). Auch in Branchen mit guten Zentralitdten und Verkaufsflichenausstattungen
sind qualitative und rdumliche Verbesserungen moglich.

Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt gegeniliber Wettbewerbs-
standorten in der Region durch Weiterentwicklung des Angebots in zentrenprdgenden Leit-
branchen innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches und Ergdnzung des Angebotsspektrums
um weitere attraktive Anbieter des standardisierten bis héherwertigen Sortiments.

Revitalisierung von Leerstdnden in der Innenstadt, u.a. Leerstdnde in der Hiisingstrale, z.B.
ehem. Askania®' sowie in der Bahnhofstrafe.

Sicherung des Ergdnzungsbereichs RathausstraBe vor allem als Standort fiir innenstadttypi-
sche Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Aufgrund bestehender, kleinteiliger Struk-
turen nimmt hier auch kiinftig der Einzelhandel eine untergeordnete Rolle ein.

Steigerung der Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt der Innenstadt durch Aufwertung der
Verkniipfung Bahnhofsareal und Hauptgeschaftsbereich liber die BahnhofstraBe.

Herausarbeiten von Alleinstellungsmerkmalen und Verkniipfung des Einkaufsstandortes mit
anderen Nutzungen (u.a. Stadtpark, St. Victor / Museum, Nahe zur Ruhr, kulturelles und
gastronomisches Angebot).

2! |m Laufe der Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Schwerte zeichnet sich fiir den Leerstand an

der HusingstraBe (ehem. Askania) eine Folgenutzung durch einen Drogeriemarkt (Verlagerung mit gleichzeitiger
Erweiterung) ab.

Junker
95 Kruse

Stadtforschung
Planung



7.1.2 Das Nahversorgungszentrum Ergste
Karte 15:
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2013, ALK
Lage und Struktur:

Das Nahversorgungszentrum Ergste liegt im gleichnamigen Sozialraum. Es ist linear im Ver-

lauf der Letmather StraBe ausgepragt. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungbereiches

orientiert sich an den bestehenden zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Gastronomie) entlang der Letmather StralRe.

dungsbereich Auf der Lichtenburg auf.

Der aktuelle Bestand weist acht Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 2.200 m2 Ver-
kaufsflache im Abschnitt der Letmather StrafRe zwischen Mihlendamm und dem Einm(in-

Es bestehen zwei groBflachige Lebensmittelvollsortimenter (Edeka, 800 m?2 Verkaufsfliche
und Kaufpark, 1.100 m2 Verkaufsfliche), welche die Funktion des Nahversorgungzentrums
stlitzen und als Magnetbetriebe bzw. wesentliche Frequenzerzeuger dienen. Hinsichtlich
heutiger MarktzutrittsgroRen stellen sich die Lebensmittelsuperméarkte nur leicht unterdurch-
schnittlich dar, wobei die Stellplatzsituation vor dem Hintergrund des Anteils, der Kunden,
die mit dem Auto zum Einkaufen fahren, eingeschrankt ist.
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Der Angebotsschwerpunkt im Nahversorgungszentrum liegt mit dem Gros der Verkaufsfla-
che in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (1.700 m2 Verkaufsflache) in der
kurzfristigen Bedarfsstufe.

Wenige Dienstleistungsanbieter (u.a. Banken, Versicherung, Friseur) und gastronomische
Anbieter (einfaches Angebot in Form von Imbiss) ergdnzen die einzelhandelsrelevanten Nut-
zungen im Zentrum. Daneben sind insbesondere auch Wohnnutzungen zu nennen, die die
Dichte der typischen zentrenrelevanten Nutzungen mindern.

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums ist auf den Sozialraum Ergste ausge-
richtet. Das Einzugsgebiet umfasst damit derzeit rund 6.600 Einwohner.

Entwicklungsziele:

Wesentliches Gbergeordnetes Ziel ist die Sicherung und Stérkung der Nahversorgung im Ein-
zugsgebiet. Dazu dienen vor allem auch der Erhalt und die Starkung des Einzelhandelsstandortes
Ergste als Nahversorgungszentrum mit einem attraktiven Angebot im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsstufe. Vor dem Hintergrund bestehender Verlagerungs- und Erweiterungsabsichten des
kleineren Lebensmittelmarktes sind Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb des Zentrums zu pri-
fen. Neben Entwicklungen auf der Ergdnzungsfliche am Mihlendamm kommen dabei ggf. auch
Umstrukturierungen im Bestand in Betracht.

7.1.3 Das Nahversorgungszentrum Geisecke

Karte 16: Nahversorgungszentrum Geisecke
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2013, ALK
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Lage und Struktur:

Das Nahversorgungszentrum Geisecke liegt im Sozialraum Geisecke / Lichtendorf. Die Ab-
grenzung des zentralen Versorgungbereiches orientiert sich an den bestehenden Einzelhan-
delsnutzungen im westlichen Teil eines Gewerbegebietes siidlich der Unnaer StraBe, beidsei-
tig der Sackgasse Zwischen den Wegen.

Der aktuelle Bestand weist hier 14 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 5.500 m? Ver-
kaufsfliche auf.

Es bestehen ein Lebensmittelvollsortimenter (Rewe, 1.100 m2 Verkaufsflache) und ein Le-
bensmitteldiscounter (Netto, 770 m2 Verkaufsflache) als groBte, funktionstragende Betriebe
in diesem Bereich. Ergdnzt wird das Angebot durch den Fahrradfachmarkt Markgraf sowie
kleinere Anbieter (u.a. Textildiscounter, Backerei, Weinhandel, Tiefkiihlkost-Fachmarkt).

Der Sortimentsschwerpunkt liegt in der kurzfristigen Bedarfsstufe (rund 3.900 m2 Verkaufs-
flache) mit dem Gros des Angebotes in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(3.200 m2 Verkaufsflache). Erganzt wird das Angebot durch Dienstleistungen und Gastro-
nomie (u.a. Sparkasse, Friseur, Fitness- und Sonnenstudios).

Die Versorgungsfunktion ist vor allem auf den Sozialraum Geisecke / Lichtendorf ausgerich-
tet. Das Einzugsgebiet umfasst damit derzeit rund 3.200 Einwohner.

Entwicklungsziele:

Der Einzelhandelsbesatz am Standort Geisecke ist auf die Nahversorgung im Sozialraum Geis-
ecke / Lichtendorf ausgerichtet. Er erfiillt seine Versorgungsaufgabe sehr gut und zum Teil auch
darlber hinaus. Im Zusammenspiel mit den Gbrigen Nutzungen stellt sich dieser Bereich als zent-
raler Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) dar. Aufgrund seiner Versorgungsbedeu-
tung im Sozialraum sowie der funktionalen und stadtebaulichen Ausstattung ist dieses Nahver-
sorgungszentrum vor dem Hintergrund der Ziele und Ansiedlungsregeln des Schwerter Einzel-
handelskonzeptes zu sichern.
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7.1.4 Das Nahversorgungszentrum Holzen

Karte 17: Nahversorgungszentrum Holzen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2013, ALK

Lage und Struktur:

Das Nahversorgungszentrum Holzen liegt im Sozialraum Holzen. Die Abgrenzung orientiert

sich an den zentrenrelevanten Nutzungen im Verlauf des Rosenweges zwischen der Roon-
straBe und der RichardstralRe.

Der aktuelle Bestand weist elf Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 3.300 m2 Verkaufs-
flache auf.

Es bestehen ein Lebensmittelvollsortimenter (Edeka, 1.350 m2 Verkaufsflache) und ein Le-
bensmitteldiscounter (Lidl, 900 m2 Verkaufsflache) als groBte, funktionstragende Betriebe in

diesem Bereich. Dabei handelt es sich um moderne, in jlingerer Zeit entstandene Betriebe
mit zugeordneten Stellplatzen.

Der Sortimentsschwerpunkt liegt in der kurzfristigen Bedarfsstufe (rund 2.300 m? Verkaufs-
flache) mit dem Gros des Angebotes in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(2.000 m? Verkaufsflache). Ergénzt wird das Angebot durch einige kleinteilige Einzelhan-
delsangebote (grofter Anbieter darunter Dénisches Bettenlager) sowie durch Dienstleistun-
gen und Gastronomie (u.a. Volksbank, Friseur, Pizzeria).
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Die Versorgungsfunktion ist vor allem auf den Sozialraum Holzen ausgerichtet. Das Einzugs-
gebiet umfasst damit derzeit rund 5.900 Einwohner.

Entwicklungsziele:

Das Nahversorgungszentrum ist mit seinen jlingsten Einzelhandelsentwicklungen stabil aufge-
stellt. Vorrangiges Ziel ist es daher dieses vor dem Hintergrund der Ziele und Steuerungsregeln
des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Schwerte zu sichern.

7.2 Sonderstandorte des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels

AulBerhalb der Zentren kénnen — neben solitdren integrierten Nahversorgungseinrichtungen —
einzelne Standorte fiir (groRflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment als ergdnzende Sonderstandorte dienen (vgl. Kap. 6.3). In den nicht-zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten ergeben sich flir die Warengruppe Baumarktsortimente gréRere absatzwirt-
schaftliche Entwicklungspotenziale, die sowohl zur Arrondierung des Bestandes als auch zur An-
siedlung eines zusatzlichen Baumarktes geeignet waren. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass in der
Warengruppe Gartenmarktsortimente, welche von den meisten Betreibern i.d.R. in Kombination
mit Baumarktsortimenten angeboten werden, ein tiberdurchschnittliches Angebot besteht. Zu-
sdtzliche Angebotsausweitungen wiirden somit in erster Linie zu Umverteilungen im Bestand
und Verdrangungswettbewerb fiihren. Das bedeutet, dass in Schwerte Entwicklungen von neu-
en Sonderstandorten in einen gesamtstadtischen Zusammenhang zu stellen sind. In erster Linie
ist allerdings eine Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Sonderstandorte anzustre-
ben. Dariiber hinaus ist aktuell keine dringende Notwendigkeit flr die planungsrechtliche Aus-
weisung weiterer Sondergebietsfldchen fiir solche Nutzungen notwendig. Bei eventuellen Neu-
ansiedlungs- oder Verlagerungsabsichten sind ein potenzieller Neustandort und das entspre-
chende Vorhaben im Einzelfall hinsichtlich der Kompatibilitat mit den Zielsetzungen des Einzel-
handelskonzeptes zu prifen.

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

Im Sinne der Verhinderung einer verscharften Wettbewerbssituation zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen ist ein Ausbau des nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angebots
an solchen Standorten grundsatzlich restriktiv zu behandeln.

Die Sonderstandorte sind ausschlieBlich als Ergdnzungsstandorte fiir nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsangebote in funktionaler Erganzung zur Innenstadt bzw. zu den Nahver-
sorgungszentren zu betrachten.

Konkrete (insbesondere groBfldchige) Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von Betrie-
ben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind im Einzelfall zu priifen. Hinsichtlich der
zentrenvertréglichen Gestaltung einer solchen Angebotsausweitung sind die Ansiedlungsre-
geln des Kapitels 9.1, vor allem auch zur zentrenvertréglichen Dimensionierung von Rand-
sortimenten zu beachten. Grundsatzlich besteht momentan keine erkennbare Notwendigkeit
fur die Ausweisung neuer Sonderstandorte.

Vorhandene Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb der Zentren ge-
nieen Bestandsschutz, ebenso wie die planungsrechtlich genehmigten Verkaufsflachen. Ei-
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ne weitere Ansiedlung oder Erweiterung zentrenrelevanten Einzelhandels (iber den geneh-
migten Bestand hinaus), insbesondere in Form grolflachiger Betriebe, ist jedoch (auch) zu-
kiinftig planungsrechtlich auszuschlieRen.

Konzentrationen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, bei denen die
einzelnen Betriebe von Synergieeffekten untereinander profitieren kdnnen, sind nach Még-
lichkeit zu férdern, um einzelne Standorte attraktiv zu gestalten.

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

Gartencenter Augsburg, Horder Stralle
Gartencenter Potschke, Overberger Weg
Wohnwelt Reuper / Campingzentrum Schwerte, An der Silberkuhle

Baumarkt Toom, SchiitzenstraBe

7.3 Integrierte solitire Standorte zur Nahversorgung

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im Schwerter
Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Schwerte und rechtfertigt
die rdumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stddtebaulich daflir geeigneten
Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des
taglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Zeitschriften) und erganzende
Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass
eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir moglichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Bestehende Standorte zur Nahversorgung mit Lebensmitteln in Schwerte

Zahlreiche Lebensmittelmdrkte in Schwerte sind als Frequenzbringer und Nahversorger in den
zentralen Versorgungsbereichen (vgl. Kapitel 7.1) ansdssig. Daneben existieren in Schwerte fol-
gende ergdnzende solitdre Lebensmittelanbieter als Anbieter zur wohnungsnahen Grundversor-
gung im Stadtgebiet (strukturprdgende Betriebe ab 300 m2 Verkaufsflache):

Lebensmitteldiscounter Lidl, Reichshofstralle
Lebensmitteldiscounter Lidl, Schltzenstralle

Besonders hervorzuheben ist neben diesen Lebensmittelmarkten ein kleiner Lebensmittelladen in
Villigst (rund 150 m? Verkaufsflache), welcher aufgrund seines Lebensmittelvollsortiments einen
Beitrag zur Nahversorgung in Villigst leistet.

Diese unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten positiv zu wertenden Nahversor-
gungsstandorte dienen heute der ergdnzenden wohnortnahen Grundversorgung, die nicht al-
lein durch die Zentren geleistet werden kann. Die Standortbereiche sind Wohnsiedlungsgebieten
unmittelbar zugeordnet und iibernehmen so (unter anderem) Nahversorgungsfunktionen fiir ihr
fuBlaufig erreichbares Umfeld. Solche stddtebaulich integrierten Standorte erhalten einen rechtli-
chen Schutzstatus, da sie bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters - unabhdngig ob
innerhalb oder auRerhalb Schwertes — bei einer Vertraglichkeitspriifung u.a. im Sinne des
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§ 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen sind. Anders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie
jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Doch auch wenn sie aus rechtlicher Sicht keinen schiitzens-
werten zentralen Versorgungsbereich darstellen, sind sie dennoch schiitzens- und erhaltenswer-
te Versorgungsstandorte innerhalb der Einzelhandelsstruktur in Schwerte. Dieser Schutzstatus
stellt jedoch ausdrticklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter
dar. Das , Schutzgut” ist hier die ausgelibte (Nahversorgungs-)Funktion des (nicht parzellen-
scharf abgegrenzten) Raums. Ein Schutzstatus besteht ausdriicklich nicht, wenn ein neuer Anbie-
ter die Nahversorgungsfunktion eines bestehenden Standortbereichs in unmittelbarer Nahe er-
setzt.

In Randlagen zu Wohnsiedlungsbereichen (ibernehmen dariiber hinaus der Verbrauchermarkt
Kaufland, Am Dohrbaum sowie am Ergdnzungsstandort BeckestraBe der Lebensmitteldiscounter
Penny, Hagener StraBBe und der Lebensmittelvollsortimenter Rewe, BeckestralRe eine Teilfunktion
auch fir die Nahversorgung. Vor dem Hintergrund flaichendeckend eine wohnungsnahe Grund-
versorgung zu entwickeln bzw. zu starken sollten diese Standorte lediglich im Bestand gesichert
werden.

Sicherung und Entwicklung einer moéglichst flaichendeckenden Nahversorgung der Bevol-
kerung in Schwerte

Grundsétzlich sind Entwicklungen im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente auf die
zentralen Versorgungsbereiche in Schwerte zu konzentrieren, die einen bedeutenden Beitrag zur
wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung in Schwerte leisten. Dariiber hinaus kann eine mog-
liche Erweiterung oder Umstrukturierung der oben aufgefiihrten Nahversorgungsbetriebe, ins-
besondere als wettbewerbsméRige Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse, positiv
begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht liber die Nahversorgungsfunktion hinaus-
geht. Neuansiedlungen, die nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegen, kénnen
mit dem Ziel der Starkung und Sicherung der stadtebaulich-funktionalen Zentren und der woh-
nortnahen Grundversorgung im Einklang stehen, sofern sie tatsachlich tiberwiegend der Nahver-
sorgung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen. Als wesentliche Bedingung muss je-
doch gelten, dass von solchen Entwicklungen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im Gbrigen Stadtgebiet
ausgehen.

Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien erfiillen:
Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
Stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d.h.

fuBlaufig erreichbar (max. 5 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einem 600 m Radi-
us)

keine Uberschneidung mit den fuBliufigen Einzugsbereichen entsprechender Anbieter in
zentralen Versorgungsbereichen (radumliche Versorgungsliicken abdecken)

Soll-Umsatz des Betriebs ist nicht hoher als die realistisch abschépfbare sortimentsspezifische
Kaufkraft im unmittelbaren Versorgungsgebiet.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmérkte in einer GréoBenordnung von rd. 1.000 -
1.200 m2 Verkaufsflache (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.500 — 1.800 m2 Verkaufsfliche
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(Lebensmittelvollsortimenter) sind auf eine Mantelbevélkerung von mindestens rund 6.000
bis 8.000 Einwohner innerhalb des unmittelbaren Versorgungsgebiets angewiesen®. Mit
Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen Schwertes bewegen sich
die gemaR dieser Regelung zuldssigen Ausnahmefalle fast ausnahmslos deutlich unterhalb
der Schwelle der GroRflachigkeit (800 m2 Verkaufsflache). GréRere Betriebseinheiten waren
auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten auRerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, so
dass negative Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen zu vermuten
wdren und den eingangs formulierten Zielsetzungen entgegenstehen.

Fur den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auerhalb der Zentrenstruktur in Schwerte las-
sen sich folgende Empfehlungen ableiten.

Lokale Versorgungsliicken identifizieren und beseitigen:

Auch Anbieter mit Verkaufsflaichen unterhalb der GroRflachigkeit haben eine Chance, als
dezentrale Nahversorger zu funktionieren. Es sollte daher méglich sein, dass auch Standorte
aufBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umgesetzt werden kdnnen, sofern sie be-
stimmte Kriterien erflllen (vgl. vorstehende Ausfiihrungen sowie Grundsatz 1 in Kapitel 9.1).
Strukturelle Angebotsdefizite in der Nahversorgung kénnen in Schwerte im nérdlichen
Stadtgebiet mit den Sozialrdumen Schwerter Heide und Schwerte Ost ebenso identifiziert
werden wie fir die Sozialrdume Westhofen, Wandhofen und Villigst. Mit Ausnahme von
Westhofen ist davon auszugehen, dass vor dem Hintergrund der vergleichsweise geringen
Einwohnerzahl (z.T. deutlich weniger als 3.000 Einwohner) hinsichtlich der Ansiedlung eines
strukturpragenden Marktes (Supermarkt, Lebensmitteldiscounter) voraussichtlich nur ein e-
her verhaltenes Ansiedlungsinteresse besteht, da moderne Lebensmittelmarkte im Minimum
rund 5.000 Einwohner im Umfeld erfordern, um Obliche Soll-Umsétze erzielen zu kénnen.
Bei weniger Einwohnern sind die Markte auf Kaufkraftzufliisse von auRerhalb des Versor-
gungsgebiets angewiesen. Damit einhergehende Umverteilungseffekte gefdhrden unter Um-
stdnden die Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen solitdren Nahver-
sorgungsstandorten. Eine zentrenvertrdgliche und flichendeckende Nahversorgung ist in
kleineren Ortsteilen nur durch alternative kleinteilige Angebotsformen (z.B. Nachbarschafts-
ldden, Convenience-Stores, mobile Versorgung etc.) zu realisieren. Diese setzen jedoch ein
hohes MaB an blrgerlichem Engagement voraus.

Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Kriterien
durchzufiihren.

Erreichbarkeit verbessern:

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen
Kunden zu FuB oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf Pkw-Kunden nicht
verzichten. Nur wenn geniigend Stellpldtze vorhanden sind und An- und Abfahrt auch wah-
rend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter attraktiv und
kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher
praktikable Lésungen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

22 Bei einer Flichenproduktivitit von 4.300 Euro/m? fir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 5.400 Euro/m? fiir Le-

bensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fur (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd. 15-
20 %.

103 nker

stadtforschung
Planung



Nahversorgungangebot solitirer Einzelhandelsbetriebe ausbauen:

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe erhéht
die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines Anbieters. Die Ergdanzung
von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstleistungen (z.B. Post,
Bank) zu , kleinen Nahversorgungszentren” erzeugt Synergie und verbessert die Standort-
qualitdt oft entscheidend. Moglich ist dabei auch die Kombination mit anderen frequenzer-
zeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Imbiss).
Wahrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und die
Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschaften oft Bereitschaft und Know-how
zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung an-
geboten werden sollte.

Alternative Nahversorgungskonzepte

In den sonstigen raumlich unversorgten, jedoch zu diinn besiedelten Bereichen sind voraus-
sichtlich allenfalls Ansiedlungen in Form von alternativen Nahversorgungskonzepten méglich
und sinnvoll. Dazu zéhlen Kleinflichenkonzepte, Convenience Stores oder auch mobile Ver-
kaufswagen. Darlber hinaus erlangt auch der Internethandel zunehmend an Bedeutung,
wobei er als eine Form des Bringservices flir Lebensmittel fungiert.

Die Convenience Stores bieten die Mdglichkeit des bequemen Einkaufs von Nahversor-
gungsgltern zu jeder Tageszeit. Die am haufigsten anzutreffende Form sind die Tankstel-
lenshops, die vor allem auf Autokunden ausgerichtet sind. Darliber hinaus tibernehmen groé-
Rere Kioske und Trinkhallen mit einem auf den tdglichen Bedarf erweiterten Angebot, insbe-
sondere an wohnortnahen Standorten, eine ergdnzende Versorgungsaufgabe. Auch sie sind,
ebenso wie die Tankstellenshops, nicht an die gesetzlichen Ladendffnungszeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflichenkonzepte lassen sich grundsatzlich in fiinf Konzepttypen einteilen,
wobei die Grenzen der einzelnen Typen z.T. flieBend sind?>:

klassische Filial- und Kleinflichenkonzepte der groBen Lebensmittelketten und Lebens-
mittelgroBhandler

Die groRen Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die mit
Betriebsgrofen von rund 300 — 500 m2 Verkaufsflache die Versorgung der Bevolkerung
vor Ort gewdbhrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzahl von 2.000 — 2.500 im
erschlieBbaren Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig.

Ansdtze im Rahmen regionaler Férderprogramme

In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergangenen Jah-
ren mit Hilfe 6ffentlich geférderter Konzeptansdtze auf kommunaler und regionaler Ebe-
ne Nahversorgungsldésungen entwickelt worden, die dazu beitragen sollen, Versorgungs-
llicken zu schlieRen. Beispiele dafiir gibt es in Schleswig-Holstein oder Baden-
Wiirttemberg. In Nordrhein-Westfalen und somit auch in Schwerte bestehen diese For-
derprogramme nicht.

Ansdtze im Rahmen von IntegrationsmaBBnamen
Bei diesen Ansdtzen steht vor allem der soziale Aspekt im Vordergrund. Neben der Si-
cherung der Nahversorgung geht es bei diesen konzeptionellen, 6ffentlich geférderten

3 Vgl. dazu auch: BBE Handelsberatung Miinster: Nahversorgung, Struktur — Entwicklung — Chancen, Miinster
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Ansatzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Menschen (z.B. behinderten
Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeitsmarkt zu bieten. Tréger sol-
cher Einrichtungen sind i.d.R. soziale Einrichtungen aus der Region.

bewohnergetragene Ansatze

Bei bewohnergetragenen Ansdatzen werden die Bewohner eines Gebietes selbst aktiv, um
die Versorgung mit Glitern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs vor Ort zu er-
moglichen. Die Verkaufsflichen entsprechender Betriebe liegen oftmals bei 100 —

200 m2. Ein solches Konzept hat nicht die marktibliche Gewinnorientierung zum Ziel.
Das wirtschaftliche Risiko liegt dabei moéglichst auf vielen Schultern, z.B. im Rahmen ei-
nes genossenschaftlichen Ansatzes (nachbarschaftlich-gemeinschaftliche Tragerschaft).
Daneben ist vor allem auch tGberwiegend ehrenamtliches Engagement der Einzelnen ge-
fragt.

Ladengemeinschaften / Blindelung kleinteiliger Anbieter

Die Biindelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhdndler und Dienstleister) ist ein
weiterer Ansatz zu Sicherung der Nahversorgung. Durch die Blindelung von verschiede-
nen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemise- und Obsthandler, Zeitschriftenhédndler,
Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststétte soll die Nahversorgung hergestellt werden.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass alternative Nahversorgungskonzepte im Gegensatz
zum klassischen Lebensmitteleinzelhandel unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlich-
keit haufig schwierig zu betreiben sind. In der Praxis kommen sie daher bislang nur in
Ausnahmefallen vor. Sie sollten aber dennoch zur Sicherung der Nahversorgung auch
kiinftig in Einzelfédllen zumindest in Betracht gezogen werden.

Wochenmarkt unterstiitzen:

Der Wochenmarkt hat in Schwerte Tradition und profitiert von der Ndhe zu Produzenten
(v.a. landliches Umland). Abgesehen von ihrer Bedeutung flir die hochwertige Nahversor-
gung der Bevolkerung, eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der Kundenfrequenz.

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deutlich sin-
kenden Zahl von Betriebsstétten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere groRerer
Lebensmittelgeschéfte, wie Lebensmitteldiscounter und Supermarkte, aus den Zentren und
Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungsnetzes dicker, seine
Maschen jedoch groBer und damit die Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs fiir unmo-
torisierte Haushalte schwieriger. Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer flichendeckenden
Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet, die sich auf die bestehenden zentralen Versorgungs-
bereiche, insbesondere die Nahversorgungszentren sowie die integrierten Nahversorgungsstan-
dorte stiitzt. Das Einzelhandelskonzept dient der Umsetzung dieses Ziels.
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8 Fortschreibung der Schwerter Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der hierflir formulierten Ent-
wicklungsperspektiven stellt die ,Schwerter Sortimentsliste” ein wichtiges Steuerungsinstrumen-
tarium fir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt dar. Insbesondere fiir die Umsetzung der
Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes in der Bauleitplanung ist eine weiterfihrende Dif-
ferenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentren-
relevanten Sortimenten in der Stadt Schwerte vorgenommen worden, so dass die Sortimentsliste
diesbeziiglich ein wichtiges Instrumentarium flr die Verwaltung darstellt.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schlieRlich die Herlei-
tung der fur die Stadt Schwerte ortsspezifischen Liste werden im Folgenden dargestellt.

8.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hochstrichterlich anerkannt®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezi-
fisch differenzierten Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemal 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmi-
gung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten sind z.B.
fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groBflachigen Einzel-
handel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten), bei der Zuldssigkeit, dem
Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in
unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9)
BauNVO sowie bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldanen im bis-
lang unbeplanten Innenbereich gem. § 9 (2a) BauGB relevant. Nur durch eine konsequente Aus-
schopfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sortimentslisten — beispielsweise in
Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemél § 1 (9) BauNVO nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel gdnzlich ausgeschlossen und dadurch das Zen-
trengeflige geschiitzt werden®. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur
grofflachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zent-
ralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groBflachige Einzelhandel (bis zu 800 m?2
Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauli-
che Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von
Lebensmitteldiscountern oder Fachmérkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese ope-
rieren oft bewusst knapp unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle von 800 m2*¢, um nicht gemaR
§ 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels auch im Rahmen eines stadtischen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts sollte daher eine ortsspezifische Sortimentsliste vereinbart werden, die einen Bezug

2 vgl. dazu u.a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie auch

das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW -7 D
8/04.NE)

% vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
% ygl. dazu das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04)
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zu den lokalen Verhdltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven aufweist. Ein
Rickgriff auf allgemeingltige Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur
Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungspldnen fiihren®’. Die Ortstypik ist ent-
scheidend.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion (iber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt, wird
im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante, nahversorgungsrele-
vante und nicht-zentrenrelevante Sortimente®® zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese in
der Praxis libliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der Stand-
ort, an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine moégliche Zielformulierung die Zuord-
nung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Branchenmix notwen-
dig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeugung von
Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits auch
selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind (Kriterium: Passantenfrequenzen). Dem-
entsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stdrksten vertreten (Kriterium:
Einzelhandelsstruktur) und verfiigen idealerweise tiber eine hohe Seltenheit bzw. Uber-
schussbedeutung (Kriterium: Einzelhandelszentralitdt). Ferner weisen sie Kopplungsaffinita-
ten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf (Kriterium: Kopplungsaffini-
tat), haben Gberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Kriterium: Integrationsfa-
higkeit) und lassen sich hdufig als sogenannte ,, Handtaschensortimente" Pkw-unabhdngig
transportieren (Kriterium: Transportfahigkeit). Insbesondere den Warengruppen der mittel-
fristigen Bedarfsstufe kommt eine hohe Leitfunktion fir die Innenstadt zu. Den Anbietern
dieser Sortimente kommt eine wichtige Magnetfunktionen fir die Standortbereiche und so-
mit auch fir die anderen dort ansdssigen Betriebe zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsde-
ckung. Auf sie treffen i.d.R. die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Insbesonde-
re in Klein- und Mittelstddten oder Neben- sowie Grund- und Nahversorgungszentren neh-
men sie zentrenpragende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten aufRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinn-
voll sein. Sie sind somit nicht stets, sondern i.d.R. als zentrenrelevant einzustufen. Unter Be-
ricksichtigung des Einzelfalls sind daher sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel,
eine moglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu gewahrleisten und den
Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu ent-
sprechen, zu treffen.

2 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom 30.1.2006

(OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mdbel, Nahrungsmittel, Getrdnke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterord-
nen (z.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mdbelhaus).

28
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

= Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z.B. Baustoffe). Ange-
sichts ihrer meist sehr grofRen Flachenanspriiche (z.B. Bau- und Gartenmarkte) haben diese
Sortimente in der Regel flir den Einzelhandel in den stadtebaulich-funktionalen Zentren kei-
ne oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss kei-
ne oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) flr die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist
bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So
weisen z.B. Mébelmarkte in den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtver-
kaufsfliche umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder
Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen (iber-
treffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung fiir den betrieblichen Umsatz ist eine aus
Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Die wichtigsten Differenzierungskriterien insbesondere hinsichtlich der Unterscheidung zwischen
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind in der folgenden Tabelle 17
noch einmal zusammenfassend dargestellt.

Tabelle 17:

Merkmale zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Stadtebauliche- und

Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentralitat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

Quelle: eigene Darstellung

notwendig fiir einen attraktiven Bran-
chenmix

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

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

vergleichsweise geringer Flachenanspruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

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

Handtaschensortimente”, konnen leicht
transportiert werden, d.h. es ist nicht re-
gelméaRig ein privates Kfz erforderlich

Sortimentslisten im regionalen Kontext

Die Stadt Schwerte ist Mitglied des REHK Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche. Das
regionale Einzelhandelskonzept (in der Fortschreibung 2013) enthalt eine Liste nahversorgungs-
relevanter, zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente, die jedoch keine Verbind-
lichkeit fir die Mitgliedskommunen fiir sich in Anspruch nimmt. Im Rahmen der Erarbeitung
lokaler Sortimentslisten kommt es ausschlieRlich auf die Verhdltnisse in der betreffenden Mit-

nicht pragend fiir zentrale Versorgungsbe-
reiche

Lage vornehmlich auBerhalb von Zentren,
stadtebaulich integriert und nicht integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z.B. Mdbel)
autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z.T. auch regi-
onale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, geringe
bis keine Koppelungen mit anderen Aktivi-
taten

konnen aufgrund ihrer GroRe und Beschaf-
fenheit nur eingeschrankt transportiert
werden, i.d.R. Kfz notwendig
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gliedskommune an. Zwischen der regionalen Sortimentsliste und der hier vorgeschlagenen loka-
len Sortimentsliste fir die Stadt Schwerte besteht weitgehend Ubereinstimmung.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Waren zu beriicksichti-
gen. Im Sachlichen Teilplan GroBflachiger Einzelhandel des Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen (LEP NRW) sind zentrenrelevante Leitsortimente benannt, die in besonderem Malie
die Angebotsstruktur nordrhein-westfdlischer Innenstddte pragen. Die Leitsortimente gemal
Anlage 1 sind bezugnehmend auf Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel zu
beachten und unterliegen somit nicht der kommunalen Abwégung.

Folgende zentrenrelevante Leitsortimente werden im Teilplan GroRflachiger Einzelhandel defi-
niert:

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

Blicher

Bekleidung, Wésche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingarti-
kel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate)

Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne Elektrogrofgerate, Leuchten)

Uhren, Schmuck

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevanten
Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrauchlichen Sortimentslisten
i.d.R. stdrker differenziert sind. Darliber hinaus ergeben sich teilweise unterschiedliche Sorti-
mentseinteilungen bzw. -benennungen. Im Rahmen der Aufstellung der Schwerter Sortiments-
liste wurden neben den landesplanerischen Vorgaben insbesondere bei den Sortimenten, die
nicht eindeutig den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zuzuordnen sind, die lokale Situation
sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Schwerte néher betrachtet. Die Zentrenre-
levanz kann in Einzelféllen in Abhédngigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand in den je-
weiligen Zentren und in Abhédngigkeit von der stddtebaulichen Situation differieren.
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Herleitung der Schwerter Sortimentsliste

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines Einzelhandelskonzeptes dar, wobei
eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und — zur Vermeidung
spaterer Auseinandersetzungen — auch nicht-zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen wird®.
Im Sinne der Rechtssicherheit hat sich folgende Vorgehensweise bei der Erstellung von Sorti-
mentslisten als sachgerecht erwiesen®:

Im Rahmen der Aufstellung eines Einzelhandelskonzepts werden die tatsachlich vorhande-
nen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen in den zentralen
Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen,
nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt
regelmaRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen — solitdren,
stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entsprechende stad-
tebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot
dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte , zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gebie-
ten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhal-
tung der Attraktivitdit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrele-
vant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stad-
tebaulichen Konzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen tbereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete
Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhaltnisse abgestimmt und
im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse moti-
viert ist.

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des in Schwerte an-
sassigen Einzelhandelsangebotes sowie unter Beriicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik
bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortiments-
gruppen zundchst aufgrund ihres tiberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden
Verkaufsflachenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt Schwerte aufgeteilt. Unter Berlicksichtigung der Leitsortimente
gem. LEP NRW sowie kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen — insbesondere
der Starkung gewachsener Siedlungs- und Zentrenstrukturen — in Schwerte ergibt sich die in
Tabelle 18 dargestellte Schwerter Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungs-
relevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

% vgl. dazu Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, Rn. 485

39 vgl. hierzu Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. S. 263f
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Einzelhandelskonzept Schwerte 2013

Tabelle 18:

Sortimentsliste fiir die Stadt Schwerte

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel
Nahrungs- und Genussmittel

(inkl. Backwaren / Konditoreiwaren,
Fleisch- und Metzgereiwaren, Getrénke)

Schnittblumen

Bekleidung

Bild- und Tontréger

Biicher

Bliromaschinen

Computer und Zubehor

Elektrokleingerate

Fahrrader und technisches Zubehor
Fotoartikel

Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren /
Meterware / Wolle Haushaltswaren

Hoérgerate

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Kosmetikartikel / ParfUmeriewaren

Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen,
Wohndekorationsartikel

Kinstlerartikel / Bastelzubehor

Lederwaren / Taschen / Koffer /
Regenschirme

Medizinische und orthopédische Artikel
Musikinstrumente und Zubehor
Optik / Augenoptik

Papier /Biiroartikel / Schreibwaren
pharmazeutische Artikel
Sammelbriefmarken und -miinzen
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingeréte
Sportbekleidung / Sportschuhe
Telekommunikation und Zubehor
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Wohneinrichtungsartikel

Zeitungen / Zeitschriften

Angler- und Jagdbedarf / Waffen
Bauelemente / Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbeldge (inkl. Teppiche, Einzelware)
Campingartikel

Eisenwaren und Beschlage
ElektrogroRgerdte
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen

Gardinen / Dekostoffe
Gartenartikel und -gerdte
Heimtextilien

Heizungs- und Klimagerate
Installationsartikel

Kamine / Kachel6fen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Kfz- und Motoradhandel*'
Kinderwagen

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Maschinen / Werkzeuge

Mobel

Pflanzen / Samen

PflanzgefdBe / Terrakotta (Outdoor)
Rollldden / Markisen

Reitsportartikel

Sanitdrartikel

SportgroBRgerate

Tapeten

Topf- und Zimmerpflanzen

Zoologische Artikel / lebende Tiere
(inkl. Heim- und Kleintierfutter)

3" kein Einzelhandel im engeren Sinn

/' /' /' Junker
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In der Warengruppe Wohneinrichtung wurden die Sortimente Heimtextilien / Gardinen / Deko-
stoffe sowie Bettwaren / Matratzen und in der Warengruppe Sportartikel wurden die Sortimente
Reitsportartikel, Jagdartikel und Waffen, Angelartikel und Campingartikel aufgrund des tiber-
wiegenden Anteils der Verkaufsflaichen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche als nicht-
zentrenrelevant eingestuft. Auch die Sortimente ElektrogroBgerédte und Leuchten weisen einen
Uberwiegenden Verkaufsflaichenanteil auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf und
werden daher ebenfalls als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Ein weiteres Sortiment der Warengruppe Wohneinrichtung ist das Sortiment Kunstgewerbe /
Bilder / Bilderrahmen, Wohndekorationsartikel. Dieses wird aufgrund der (iberwiegenden Anbie-
ter in den zentralen Versorgungsbereichen, welche dieses Sortiment flihren und somit zu einer
Vielfalt des Angebotes vor allem auch in der Innenstadt beitragen, als zentrenrelevant einge-
stuft.

Fahrrader und Zubehor sind aufgrund des Verkaufsflichenangebotes in Schwerte in zentralen
Versorgungsbereichen als zentrenrelevant einzustufen.

In Anlehnung an die Regionale Sortimentsliste des REHK wurden die Sortimente Erotikartikel
und Kinderwagen zusitzlich aufgenommen und als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Im Ubrigen
ist eine Kompatibilitdt mit der Regionalen Sortimentsliste des REHK gegeben.
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9 Umsetzungsempfehlungen

9.1 Ansiedlungsregeln zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Insbesondere im Rahmen der zukiinftigen bauleitplanerischen Umsetzung stellt das Einzelhan-
delskonzept eine wichtige Entscheidungsgrundlage fir zukiinftige politische wie stddtebauliche
Entscheidungen in Richtung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Schwerte dar.
Auch kommt ihm die Bedeutung als stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v. § 1 (6) Nr. 11
BauGB zu. Er gibt aber keine abschlieRende Auskunft Gber die stadtebauliche Steuerung von
Einzelhandelsnutzungen. Vielmehr formuliert das Einzelhandelskonzept Leitvorstellungen und
Grundregeln, die im (bauleitplanerischen) Einzelfall umzusetzen sind. Somit ist die Stadt Schwer-
te nicht von der Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu priifen, welche bauleitplanerischen
Festsetzungen stadtebaulich gerechtfertigt werden kénnen und mit dem Abwagungsgebot ver-
einbar sind.

Dabei gilt es zu berlicksichtigen, dass bei isolierter Betrachtung einzelner Vorhaben nicht in je-
dem Fall negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den zu schiitzenden und zu
starkenden zentralen Lagen aufgezeigt werden kénnen. Bei solchen Einzelfallbetrachtungen
(z.B. im Rahmen einer stddtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse), bei denen hdufig nur bestimmte
Teilbereiche des Stadtgebietes untersucht werden, liegen Auswirkungen durch absatzwirtschaft-
liche Umverteilungen nicht selten unterhalb einer stddtebaulich relevanten Schwelle. Folgerichtig
kommt somit die Einzelfallbetrachtung hdufig zum Ergebnis der Vertrdglichkeit eines beantrag-
ten Vorhabens.

Im Rahmen der Erarbeitung des gesamtstddtischen Einzelhandelskonzeptes bilden stadtent-
wicklungspolitische Zielvorstellungen zur Starkung und Entwicklung der Zentren- und Ver-
sorgungsstruktur fiir das gesamte Stadtgebiet den (ibergeordneten Rahmen, aus dem grund-
satzliche Strategien fiir die kiinftige rdumliche Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der
Stadt Schwerte abgeleitet werden. Die formulierten Ansiedlungsregeln sind als Grundsatze bei
der Bewertung einzelner Standorte im Hinblick auf ihre Eignung als zuktinftiger Einzelhandels-
standort und somit auch méglicher Vorhaben an diesen Standorten heranzuziehen. Der wesent-
liche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mégliche Summenwirkungen
von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestands au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereiches beriicksichtigt werden. Dadurch kénnen u.U. Um-
satzumverteilungen die stddtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfallbetrach-
tung — (z.T. deutlich) Gbersteigen und somit mégliche negative stddtebauliche Auswirkungen
auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Es sollen fiir Schwerte die folgenden Ansiedlungsregeln zur rdaumlichen Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung gelten. Diese Ansiedlungsregeln sind als Grundgedanken bereits in der Einzel-
handelsuntersuchung 2005 formuliert worden, so dass damit ein Aufbau auf Bewdhrtem erfolgt.
Die hier aufgefiihrten Regelungen betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d.h. die
Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Betrieben. Flr bereits bestehende bzw. ge-
nehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw. GréBenordnung gemaR diesen Regelun-
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gen an einem Standort zukiinftig nicht mehr zulédssig wére, gilt mindestens der ,, passive” Be-
standsschutz. Dieser ist begrenzt auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion.
Er erlischt bei Zerstérung oder erheblicher Anderung des Objekts sowie bei Aufnahme einer
anderen Nutzung.*® In einzelnen — nachfolgend explizit aufgefiihrten — Féllen kann durch ent-
sprechende bauleitplanerische Festsetzungen gemaRB § 1 (10) BauNVO auch abweichend ein
erweiterter bzw. aktiver Bestandsschutz festgesetzt werden, der auch mafvolle Erweiterungen
bzw. Nutzungsidnderungen tber den derzeitigen Bestand hinaus gewéhrleisten kann?.

Die Ansiedlungsregeln zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in Schwerte werden im Folgen-
den dargestellt. Dabei erfolgt eine Gliederung nach den libergeordneten Sortimentskategorien

Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten,
Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten und
Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Ausnahmeregelungen sind jeweils Bestandteil der einzelnen Ansiedlungsregeln. Dabei ergibt sich
aber nicht nur fir den groRflachigen Einzelhandel, sondern auch fiir Einzelhandelsbetriebe, die
mit ihrer VerkaufsflichengroRe unterhalb der GroBflachigkeit bleiben, ein Steuerungserfordernis,
dem die nachfolgend formulierten Ansiedlungsregeln auch Rechnung tragen. Es sind somit ins-
gesamt sechs Fallkonstellationen zur Steuerung des Einzelhandels zu unterscheiden, die unter
Beriicksichtigung der allgemeinen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes Schwerte sowie der
gesetzlichen Rahmenbedingungen dargestellt werden.

32 vgl. dazu auch: Kuschnerus, U. (2004): Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale

Planung, Miinster.

33 Dariiber hinaus besteht grundsatzlich auch die Méglichkeit, den aktiven Bestandsschutz so zu gestalten, dass er

zwar bei Zerstorung des Objektes oder Aufgabe der Nutzung erhalten bleibt, er jedoch keine Entwicklungsoptio-
nen beinhaltet.
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Tabelle 19: Fallkonstellationen der Einzelhandelssteuerung

- 1 | < 800 m2VKF Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Fachge-
_,;ﬁn schéfte (z.B. Obst und Gemiise), Spezialge-
go nahversorgungs- schéfte (z.B. StiBwaren; Bécker)
c
% relevant 2 | > 800 m2 VKF SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt (groBer
2 Supermarkt), Supermarkt, Lebensmitteldis-
é counter
% 3 | < 800 m2 VKF Textildiscounter, Schuhfachmarkt
&
% | zentrenrelevant
g 4 > 800 m?2 VKF
5 Textilkaufhaus, Schuhfachmarkt, Elektronik-
()]
a fachmarkt
<
m 5 | <800 m2 VKF Teppichfachgeschaft, Parkettstudio
[
g
& nicht-
E zentrenrelevant 6 | > 800 m2VKF Mobelhaus, Kiichenstudio, Baumarkt, Garten-
3 center
@a
c
<

Quelle: eigene Zusammenstellung

9.1.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten (Ansiedlungsregel 1)

’ Ziel:

Sicherung und Starkung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfahigen Zentren so-
wie von ergédnzenden Nahversorgungsstandorten.

Ansiedlungsregel 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

a. Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflichige) mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen in den zentralen Versorgungsberei-
chen liegen. Dabei soll ein angemessenes Verhéltnis zwischen der Funktion des jeweili-
gen zentralen Versorgungsbereiches und der maximalen Dimensionierung der Verkaufs-
flache des Einzelhandelsbetriebes gewahrleistet sein.
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b. Einzelhandelsbetriebe (sowohl groB3flachige als auch kleinflachige) mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten kénnen in stadtebaulich integrierten Lagen auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche der Nahversorgung dienen (bau- und planungsrechtliche
Steuerung). Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che sowie negative Auswirkungen auf die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandels-
konzeptes sind hierbei auszuschlieBen.

Erlauterungen zu Ansiedlungsregel 1:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur so-
wie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnortnahen Grund-
versorgung sollen Einzelhandelsbetriebe (sowohl groRflachige als auch kleinflachige) mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment in den zentralen Versorgungsbereichen oder an ergdnzenden
Nahversorgungsstandorten liegen.

Um die Kompatibilitdt und , hierarchische Ordnung" der zentralen Versorgungsbereiche mit
ihrer funktionalen Zuordnung zu gewéhrleisten und dariiber hinaus durch ergdnzende Nahver-
sorgungsstandorte die Grundversorgung moglichst umfassend und damit auch fir alle Bevolke-
rungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsféhig zu gestalten, ist es hierbei
sinnvoll und zielflihrend, die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment in Abhangigkeit von der Zentrenkategorie bzw. dem
Kaufkraftpotenzial im zu versorgenden Bereich zu steuern. So soll gewdhrleistet werden,
dass Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwer-
punkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich der Sicherung und Stdrkung der wohnor-
tnahen Grund- und Nahversorgung dienen und negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
Zentren- sowie Versorgungsstruktur ausgeschlossen werden. Dabei geht es grundsatzlich nicht
darum den Wettbewerb an einzelnen Standorten (Zentren sowie auch erganzenden Nahversor-
gungsstandorten) auszuschlieRen, sondern darum die wohnungsnahe Nahversorgung zu sichern
und zu stdrken.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt hat eine Versorgungsaufgabe fiir das gesamte
Stadtgebiet, die Nahversorgungszentren nur fir den jeweiligen Sozialraum bzw. fir die umlie-
genden Wohnquartiere.

In stddtebaulich integrierten Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen
klein- und groBflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll
und moglich sein, wenn dadurch Versorgungsliicken im Naheinzugsbereich geschlossen
werden kénnen. Neben der Voraussetzung, dass diese der Nahversorgung der im unmittelba-
ren Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerung dienen, ist hierbei sicherzustellen, dass vom
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die
Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes ausgehen. GroRflichige Ansiedlungs-
vorhaben sind dabei immer auch mit dem Regionalverband Ruhr (RVR) abzustimmen (Einzel-
handelserlass NRW).

Fur die Verkaufsflichendimensionierung von entsprechenden Einzelhandelbetrieben bietet die
Gegenliberstellung von projiziertem Vorhabenumsatz und verfiigbarer Kaufkraft im Nah-
einzugsbereich des Vorhabens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu den schiit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen eine bewahrte Moglichkeit zur Operationalisie-
rung der genannten Kriterien.
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Von einem stdadtebaulich sinnvollen solitiren Nahversorgungsstandort kann demnach ausge-
gangen werden, wenn

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

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

9.1.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten (ohne nahver-
sorgungsrelevante) Kernsortimenten (Ansiedlungsregel 2)

’ Ziel:

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der (regionalen) Ausstrahlung
der Schwerter City als bedeutendsten Einzelhandelsstandort durch Sicherung und Entwicklung
der Einzelhandelszentralitat, der Funktionsvielfalt und der Identifikationsmdglichkeiten sowie
Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der Nahversorgungszentren.

o

Ansiedlungsregel 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten3*
Kernsortimenten

a. Standorte fiir groBflachige und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-

ten Kernsortimenten sollen in der Innenstadt liegen.

b. Kleinflichige Einzelhandelsbetriebe konnen auBerdem in den Nahversorgungszentren
liegen.

Erlauterungen zu Ansiedlungsregel 2:

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit seiner funktionalen
Zuordnung als Hauptgeschaftsbereich der Stadt zu gewéhrleisten und das Zentrengefiige inner-
halb der Stadt Schwerte attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend,
die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern. GrofRflachige Einzel-
handelsbetriebe ab 800 m?2 Verkaufsfliche mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen nur noch
im zentralen Versorgungsbereich der Schwerter Innenstadt zuldssig sein, um diesen Standort mit
seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln.

Um auch den Nahversorgungszentren weitere Entwicklungspotenziale zu belassen, ist dort die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben bis zur GroBflachigkeit moglich.

4 . . .
3 jeweils ohne nahversorgungsrelevante Sortimente
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In Gewerbegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten unabhéngig von der GréBenordnung generell auszuschlieRen.
Eine Ausnahme bildet hier lediglich der sogenannte Annexhandel (vgl. dazu Kapitel 9.1.4).

9.1.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten (Ansiedlungsregel 3)

7,

Ziel:
Raumliche Konzentration des grolRflichigen Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) S.1 Nr. 2 BauNVO) mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf bestehende Sondergebietsstandorte sowie Ansied-
lung von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten zur
Ergédnzung der Versorgungsstruktur vor dem Hintergrund einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung
zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und den Ergdnzungsstandorten, zur Sicherung
und zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Versorgung der Bevodlkerung.

=N

Ansiedlungsregel 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten

a. Standorte fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment darfen in
zentralen Versorgungsbereichen liegen.

b. AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen groBflachige Einzelhandelsbetriebe (i.S.v.
§ 11(3) S.1 Nr. 2 BauNVO) mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment vorrangig an beste-
henden Sondergebietsstandorten liegen.

c. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (i.S.v. § 11(3) S.1 Nr. 2 BauNVO) mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten kdnnen im begriindeten Einzelfall an solitaren Sonder-
standorten auch auferhalb der bestehenden Sondergebietsstandorte angesiedelt werden.

d. Zentrenrelevante Randsortimente von grofflichigen Betrieben (i.S.v. § 11(3) S.2 Nr. 2
BauNVO) mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche dirfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche einnehmen. Darlber hinaus sind die
Regelungen des REHK zu beachten.

e. Die rdumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fir sich nicht groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe (Einzelhandelsagglomeration) mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen, von denen in der Gesamtheit zentren-
schadliche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausgehen, ist zu vermeiden.

Erlauterungen zu Ansiedlungsregel 3a - c:

Neben den zentralen Versorgungsbereichen gelten bestehende Sondergebietsstandorte als
Vorrangstandorte fiir Ansiedlungsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Die Offnung neuer, zusitzlicher Standorte in Form von solitdren Sonderstandorten ist im Einzel-
fall, unter besonderer Berticksichtigung stadtentwicklungsplanerischer Zielsetzungen sowie 6ko-
nomischer und 6kologischer Gesichtspunkte, zu priifen. Folgende Aspekte sollten dabei vor al-
lem berlcksichtigt werden:
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Bestehende Einzelhandelsstandorte groBflachiger Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten, die den Ansiedlungsprioritdten nicht entsprechen und damit auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche oder Sondergebietsstandorte liegen, genieBen Bestandsschutz. In diesem
Zusammenhang ist zu empfehlen, den Bestand — soweit noch nicht geschehen — bau- und pla-
nungsrechtlich zu steuern (Aufstellung eines Bebauungsplanes, Festsetzung Sondergebiet).

Bei Aufgabe eines Standortes, der die Anforderungskriterien an einen Sonderstandort fiir groR-
flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment nicht erfillt, sollte im Pla-
nungsfall auch ein ,Zurlickfahren” des Einzelhandelsstandortes gepriift werden. Hier bedarf es
spezifischer Entscheidungen im Einzelfall, die nicht zuletzt auch moégliche Entschadigungsansprii-
che der Eigentlimer berticksichtigen mssen.

Neue Standorte sollten nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) ausgewiesen werden. Zur
Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die Zentrenstruktur missen die zen-
trenrelevanten Randsortimente begrenzt werden (vgl. dazu Ansiedlungsregel 3d).

Erlauterungen zu Ansiedlungsregel 3d:

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten
(Kern-) Sortimenten fiihren regelmaRig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wéh-
rend von nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten an Standorten auferhalb der stadtebaulich-
funktionalen Zentren definitionsgemaRB keine Gefédhrdung flr die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche moglich. Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch
nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum
Kernsortiment® vorhanden ist, zuldssig sein.

Somit ist die Notwendigkeit einer planungsrechtlichen Begrenzung zentrenrelevanter Randsorti-
mente fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) BauNVO (mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment) aus stddtebaulicher Sicht gegeben, um Funktionsverlusten in
zentralen Versorgungsbereichen vorzubeugen. Dabei sollte der bisher gemaR REHK gliltige An-
teil von 10 % der Gesamtverkaufsflache flir zentrenrelevante Randsortimente weiterhin ange-
wendet werden. Der Landesentwicklungsplan NRW - Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzel-
handel geht ebenfalls von 10 % aus. Der Wert ergibt sich sowohl aus den landesplanerischen
Vorgaben als auch aus den durch die Rechtsprechung definierten Kriterien fiir Randsortimente
hinsichtlich ihrer ergdnzenden Funktion und untergeordneten Gewichtigkeit.

Dariiber hinaus sind die Vorgaben des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir das Ostliche
Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche zu beachten. Unabhéngig von der GréRe der flir zentren-
relevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Fldche sollte auRerdem sichergestellt werden,
dass diese nicht von einem einzigen oder einigen wenigen Sortimenten belegt werden kann.
D.h., dass weiterhin angegeben sein sollte, wie grol’ die Flache fiir ein einzelnes Sortiment ma-
ximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung
eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

3 Als typische Beispiele fiir einen funktionalen Bezug sind u.a. zu nennen: GPK / Haushaltswaren, Wohneinrich-

tung / Heimtextilien und Leuchten in Mdbelhdusern; Leuchten, Haushaltswaren, Wohneinrichtung / Heimtextili-
en, Arbeitskleidung / -schuhe, Schnittblumen in Bau- u. Gartenmaérkten.
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9.1.4 Das ,Handwerkerprivileg"

In Gewerbegebieten besteht hinsichtlich der Regelungen der Ansiedlungsregeln 1 und 2 eine
Ausnahme fiir Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Kernsortimenten,
die dem so genannten , Handwerkerprivileg” (Annexhandel) genligen. Dies besagt, dass in Ge-
werbegebieten Ansiedlungsperspektiven fiir kleinflachige Verkaufsstatten an Endverbraucher in
Verbindung mit produzierenden Gewerbebetrieben oder Handwerksbetrieben bestehen,
wenn

die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang mit diesem errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stam-
men oder im funktionalen Zusammenhang mit den angebotenen Handwerksleistun-
gen / Produktion stehen und

die Verkaufsflichen dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind.

Die Erméglichung einer derartigen Ausnahmeregelung entspricht etablierten Marktgegebenhei-
ten. Sie berticksichtigt sowohl die Interessen der Betreiber an ihren eingerichteten und ausgelb-
ten Gewerbebetrieben, dient der Sicherung und Steigerung der Attraktivitdt der Betriebe und
leistet damit auch einen Beitrag zur Standortsicherung. Sie lasst sich dariiber hinaus aber auch
mit den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes Schwerte in Einklang bringen. Durch die
Beschrankung auf eigene Produkte beziehungsweise durch die funktionale Verkniipfung mit den
angebotenen Handwerksleistungen ist der Anwendungsbereich der Regelung derart einge-
schrdnkt, dass sich daraus stadtebaulich relevante Beeintrachtigungen flr die Zentren- und Nah-
versorgungsstrukturen der Stadt Schwerte nicht ergeben werden. Die Gewdhrung einer Aus-
nahme zum Annexhandel ist im Einzelfall zu priifen. Die Formulierung der Bedingungen fiir eine
Ausnahme sowie die Marktgegebenheiten gebieten es keinesfalls, dass bei jeder Gewerbege-
bietsplanung eine entsprechende Festsetzung fiir den Annexhandel vorzusehen ist.

9.2 Priifschema zur ersten Einordnung von Einzelhandelsvorhaben

AbschlieBend wird in Tabelle 20 eine zusammenfassende, vereinfachte Ubersicht (iber die Zulds-
sigkeit von Einzelhandelsvorhaben geméaR der Ansiedlungsregeln des Einzelhandelskonzeptes fir
die Stadt Schwerte gegeben. Das Priifschema dient zur ersten Bewertung von neuen Vorhaben
im Hinblick auf ihre Kompatibilitdt mit dem Einzelhandelskonzept und dem darin formulierten,
Ubergeordneten Entwicklungsleitbild sowie mit den Zielen, dem kiinftigen Standortprofil und
den Ansiedlungsregeln zur Umsetzung.

Den Ulbergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben generell hinsichtlich ihrer Be-
deutung fiir die Versorgungsstruktur der Stadt Schwerte zu priifen. Grundsatzlich wird darauf
hingewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste Einordnung erméglichen soll und z.B. eine —
im Einzelfall erforderliche — konkrete landesplanerische und stddtebauliche Wirkungsanalyse in
keiner Weise ersetzen kann.
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Tabelle 20:
GroBe (Priifschema)

Einzelhandelsbetriebe mit

nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment

Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem
Kernsortiment

Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsvorhaben nach Lage und

GroRflachige Einzelhandels-
betriebe (i.S.v. § 11 (3) S.1
Nr. 2 BauNVO) mit
nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment

Standortkategorie (gem. Ansiedlungsregel 1)  (gem. Ansiedlungsregel 2) | (gem. Ansiedlungsregel 3)*
Hauptzentrum ; . )
der Innenstadt Jja Jja Ja
Nahversorgungszenten ia nur < 800 m2 Verkaufs- | < 800 m2 Verkaufsfliche
J fliche grundsatzlich méglich
ja

bestehende nein begrenzte Randsortimente
Sonderstandorte (Ausnahme: nein (nach Einzelfallprifung;

Kiosks / Tankstellenshops) max. 10 % der einzelbetriebli-

chen Gesamtverkaufsflache)

Sonstige solitire Standorte:

ja, in Abhangigkeit von der

Lage (wohnsiedlungsraumlich
Nahversorgungsstandor‘te integriert), Kaufkraftabschop- nein nein
fung und der Distanz zu zent-

ralen Versorgungsbereichen
E’SS‘“Z‘_‘“gSSt"f‘”dorte ja, in Abhéngigkeit von der
(mit Teilfunktion Kaufkraftabschdpfung nein ja, im Einzelfall zu priifen
Nahversorgung)
Solitdre Sonderstandorte
(ggf. Standortgemein- nem nein ja, im Einzelfall zu prifen

schaften)

* Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestalten: AuRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sind sie auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche, nach REHK maximal jedoch 2.500 m?
(Mobelmarkte) bzw. 1.500 m2 (Bau- und Gartenmérkte, sonstige Fachmérkte) Verkaufsflache zu beschrénken.

Quelle: Eigene Zusammenstellung
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10 Aktualisierung und Fortschreibung

Die hohe Dynamik der Veranderungen im Einzelhandel muss auch im Hinblick auf die Daten-
grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwerte berticksichtigt werden. Die Schwerter
Einzelhandelslandschaft ist, wie auch bundesweit zu beobachten, durch permanente Verdnde-
rungen wie Neuansiedlungen, Betriebserweiterungen aber auch Betriebsaufgaben gekennzeich-
net. Daraus kann nicht zuletzt auch im Bereich der Nahversorgung ein neuer Handlungsbedarf
resultieren. Um diesen rechtzeitig erkennen und darauf reagieren zu kénnen, bedarf die Daten-
basis bzw. Bestandserhebung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes einer regelmaBigen
Aktualisierung. Auf Grund der bauordnungsrechtlichen Vorschriften kann dies zumindest fir
groBflachige Einzelhandelsansiedlungen laufend erfolgen.

Die Daten kénnen kontinuierlich in ein zugehériges Geoinformationssystem eingepflegt werden.
Zum anderen ist eine regelmaRige neue Vollerhebung des Schwerter Einzelhandels — wie in der
Vergangenheit bereits geschehen — auch weiterhin unumganglich. Je nach Finanzierbarkeit sollte
spatestens alle fiinf Jahre eine vollkommene Neuerhebung des Schwerter Einzelhandelsbestan-
des vorgenommen werden.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

Das grundsétzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes, die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Schwerte im Sinne einer zentrenorientierten und wohnortnahen Versorgungsstruktur auf die
integrierten Standorte der zentralen Versorgung zu lenken, sollte jedoch unabhéngig von kurz-
fristigen Verdnderungen Fortbestand besitzen. Dennoch sind auf Grund der hohen Dynamik der
im Einzelhandel ablaufenden Prozesse — z.B. im Bereich der Nahversorgung — unvorhergesehene
Verdnderungen und damit ein Bedarf zur Fortschreibung des Konzeptes nicht auszuschlieBen.
Dieser Bedarf sollte erfahrungsgemaR etwa alle flinf Jahre von der Stadt Schwerte in Absprache
mit den Verfahrensbeteiligten und gegebenenfalls mit anderen relevanten Akteuren bewertet
werden. Insbesondere die konkretisierten MaBnahmenvorschldge des Konzeptes bediirfen einer
Erfolgskontrolle und eventuell einer Fortschreibung. Fiir das Einzelhandelskonzept kann sich die
Notwendigkeit einer Fortschreibung ergeben, wenn sich z.B. Einzelhandelszentralitdten im regi-
onalen und kommunalen Zusammenhang stark verschieben sollten. Erhebliche Verdnderungen
der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung stellen ebenfalls eine
mogliche Ursache flr eine Fortschreibung der Konzepte dar.

Von groBer Bedeutung ist angesichts der dynamischen Entwicklung von Angebots- und Nach-
fragestrukturen im Einzelhandel, dass allen Berechnungen und Bewertungen eine méglichst ak-
tuelle Datenbasis zugrunde gelegt wird. Das gilt in besonderem MaB fiir

Einwohnerzahlen fir die Stadt Schwerte und die umliegenden Stadte und Gemeinden,
sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern,

Planvorhaben zum groBflachigen Einzelhandel mit Informationen zu Betreibern, Standort,
Betriebsform, Sortiment, Verkaufsflache, potenziellem Umsatz, Planungsfortschritt und ge-
plantem Eréffnungstermin (Schwerte und Region),
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bestehende Einzelhandelsbetriebe mit Informationen zu Betreibern, Standort, Betriebsform,
Sortimenten, Verkaufsflache, geschdtztem Umsatz.

Fortschreibung qualitativer Kriterien

Neben den bereits beschriebenen Daten miissen auch die qualitativen Kriterien in regelmafigen
Zeitrdumen (etwa alle 5 Jahre) kritisch Gberpriift und ggf. an neue Entwicklungen angepasst
werden. Dazu zdhlen insbesondere die

Anforderungen an Standorte fiir bestimmte Betriebsformen des groBflachigen Einzelhandels
(z.B. SB-Warenhduser / Verbrauchermarkte, Bau- / Gartencenter, Mobel- / Einrichtungshau-
ser),

als zentrenrelevant betrachteten Sortimente,

Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches.
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11 Schlusswort

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Schwerte bietet gute Chancen, ein auch weiterhin attraktives, konzentriertes und hinsichtlich der
wohnungsnahen Grundversorgung engmaschiges Versorgungsnetz bereit zu halten bzw. zu
schaffen, welches einen Kompromiss zwischen den betrieblichen Notwendigkeiten und den
stddtebaulich wiinschenswerten Entwicklungen darstellt.

Mit dem vorgelegten Einzelhandelskonzept liegt nunmehr ein Baustein fiir die klinftige Stadt-
entwicklung vor, der auch als Fortschreibung des bestehenden Entwicklungsleitbildes, den ver-
antwortlichen Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie weiteren Institutionen einen
Entscheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Der Umfang und die Komplexitat der zu ergreifenden MalRnahmen machen ein zielgerichtetes
und moglichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im Konsens ist eine
Umsetzung der Empfehlungen zeitnah méglich. Dabei sollte jeder der beteiligten Akteure seine
spezifischen Moglichkeiten einbringen.

Einzelhdndler, Eigentiimer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Perspektiven
sowohl quantitativ als auch qualitativ zu priifen und, soweit vertretbar, umzusetzen. Insbe-
sondere das Erreichen eines angemessenen Standards hinsichtlich der Verkaufsflachen und
Aufenprdsentation ist hier von Bedeutung.

Die Verwaltung der Stadt Schwerte wird angesprochen, die planerischen und planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der aufgefiihrten Empfehlungen und Anregun-
gen zu schaffen und relevante Manahmen im 6ffentlichen Raum zu forcieren.

Zudem sind alle Akteure aufgefordert, das Einzelhandelskonzept fiir Schwerte fortzuschrei-
ben, um neue Entwicklungen der Rahmenbedingungen mit berticksichtigen zu kénnen. Da-
zu zdhlen insbesondere groRere Verdanderungen in der Schwerter Angebotsstruktur (z.B.
Verdnderungen im Verkaufsflichenangebot), die Verdnderungen der wirtschaftlichen Situa-
tion oder Entwicklungen im Schwerter Umland.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Schwerte durch Beschlussfassung im Rat der Stadt politisch manifestiert werden sollte. So
wird eine Akzeptanz von allen Beteiligten sowie Handlungssicherheit fir alle Akteure erlangt
und die kiinftige stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Entwicklung optimal gesichert und
gestarkt.
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A1 Einordnung von Potenzialflichen zur Einzelhandelsentwicklung
in Schwerte

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Schwerte, insbesondere
der Abgrenzung des innerstddtischen zentralen Versorgungsbereiches sowie dem Umgang mit
den Ubergeordneten stddtebaulichen Zielen und Ansiedlungsregeln zur Umsetzung, stellt die
Bewertung und Einordnung moglicher Potenzialflachen einen wichtigen Baustein dar. Dabei
sollte untersucht werden, ob, und wenn ja, welche Standorte im Stadtgebiet zukiinftig fiir eine
Einzelhandelsnutzung geeignet sind bzw. wo im Umkehrschluss keine Einzelhandelsansiedlun-
gen zu beflirworten sind.

Es ist zu berlicksichtigen, dass einer ,ziigellosen” Ausweitung von Verkaufsflachen Grenzen
gesetzt sind, da zusétzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und in
bestimmten Branchen mobilisiert werden kann, das schlieBt insbesondere bezogen auf den Le-
bensmitteleinzelhandel die Nutzung in Summe aller Potenzialflichen durch Lebensmittelméarkte
aus. Werden Einzelhandelsvorhaben realisiert, die das Mal} der rechnerischen absatzwirtschaftli-
chen Tragfahigkeit Giberschreiten, fiihrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen
Einzelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrdngung bestehen-
der Betriebe jeweils in Abhadngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch
auf den Lebensmittelbereich zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am
Wohnstandort nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entspre-
chenden Wohnsiedlungsbereiche bzw. auch kleineren Nahversorgungszentren auswirkt. In der
Folge kann es zu Gefahrdungen der Versorgungsstruktur durch Funktionsverluste von Zentren
bzw. Nahversorgungsstandorten kommen.

Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten kénnen zur Verbesserung
und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch der Innenstadt
und der Nahversorgungszentren, fihren. Die Tatsache, dass dies zu Lasten weniger geeigneter
Standorte geschieht, wird dabei in Kauf genommen. Jedoch muss in diese Uberlegung auch ein-
flieRen, dass eine deutliche Uberdimensionierung der Einzelhandelsentwicklung innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche sowohl zu einer zusdtzlichen Gefahrdung der wohnungsnahen
Grundversorgung als auch zu Funktionsverlusten innerhalb der Zentren flihren kann. Fir bisher
nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter kdnnen sich darlber hinaus auch dann
Entwicklungsspielrdume am staddtebaulich sinnvollen Standort (!) abzeichnen, wenn das lberge-
ordnete Hauptsortiment bereits umfangreich vertreten ist und an sich kein zusatzlicher Verkaufs-
flachenspielraum besteht.

Vor diesem Hintergrund wurden die Potenzialflichen im Hinblick auf eine kiinftige Einzelhan-
delsnutzung und ihre Integrierbarkeit in den innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich be-
wertet.

Tabelle 21 und Karte 18 geben einen Uberblick tiber die untersuchten Potenzialflichen in
Schwerte.
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Karte 18: Ubersicht zu den Vorhaben / Potenzialflichen

Schwerter Heide

Geisecke/Lichtendorf

; itte—Nord

Génsewinkel

Wandhofen

Westhofen

I Kilometer
0 0,5 1 2

Quelle: DGK 5; Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung in der Stadt Schwerte (Stand Januar 2013),
eigene Darstellung
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Tabelle 21: Bewertung von Vorhaben / Potenzialflaichen

Nr.  Standort Sozialraum

1 Am Eckey, K 20n / Osthellweg Mitte-Nord
2a Binnerheide / Ostberger Strale Schwerter Heide
2b  Ostlich Ostberger StraBe / siidlich Binnerheide Schwerter Ost
2c  Ostberger StraBe, ehemaliger Sportplatz Schwerter Ost
3 SchitzenstraBe 77 Génsewinkel
4 SchiitzenstraBe Génsewinkel
5 Hagener Stralle Wandhofen

6 EickhofstraBe 11 Westhofen

7 Miihlendamm Ergste

Die Analyse und Bewertung der Potenzialflichen wird auf wesentliche, das Einzelhandelskon-

zept berlihrende Kriterien beschrankt. In einer abschlieRenden Entscheidungsfindung zur Eig-

nung eines Standortes sind immer auch weitere relevante Aspekte, wie beispielsweise die ver-
kehrliche Situation, Larmimmissionen oder auch die Verfiigbarkeit der Flachen zu berticksichti-
gen.

Folgende Kriterien wurden untersucht:

Lage
Lage des Standortes im Gemeindegebiet

Grundstiicksgrofle
GroBe der Grundstiicksflache

Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich
Lage des Standortes zum zentralen Versorgungsbereich

Anbindung an (Haupt-)Geschéftslage
Lage des Standortes zur (Haupt-)Geschaftslage

Entfernung / Lage zu Wohnstandorten

Lage des Standortes zu Wohnsiedlungsbereichen,

Einzelhandelsbetriebe / -standorte, deren direktes Umfeld in mindestens zwei Himmelsrich-
tungen von zusammenhangender Wohnbebauung geprédgt ist, aus der eine fuBBlaufige
Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren (wie z.B.
HauptverkehrsstraBen oder Bahngleise) den Standort von der Wohnbebauung separieren,
gelten als wohnsiedlungsraumlich integriert

Planungsrecht
Welche Festsetzungen wurden im Regionalplan getroffen?
Liegt ein B-Plan vor? Welche Festsetzungen wurden getroffen?
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Verkehrliche Rahmenbedingungen
Anbindung des Standortes fiir Kfz, Rad und FuRganger sowie an das Netz des 6ffentlichen
Nahverkehrs

Derzeitige Nutzungen
lasst z.T. auch Rickschllsse auf die Verfligbarkeit der jeweiligen Flache zu.

Vereinbarkeit mit den Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes
Bewertung des Standortes hinsichtlich der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

In den folgenden Tabellen werden die Ergebnisse der Priifung der einzelnen Standorte darge-
stellt.
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1 Am Eckey, K 20n / Osthellweg (Mitte Nord)
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Quelle: DGK 5; Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung in der Stadt Schwerte (Stand Januar 2013),
eigene Darstellung; Legende siehe Anhang

Geplantes Vorhaben Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes

im Sozialraum Mitte Nord, Ostlich der B236
Lage (Horder StralRe), ostlich an die StralRe Am
Eckey angrenzend

GrundstiicksgroBe rund 31.400 m?

ca. 1.500 m (Luftlinie) bis zur Innenstadt und
Entfernung zu zentralen Versorgungs- .
: 1.800 m bis zum Nahversorgungszentrum Hol-
bereichen Jen

Anbindung an (Haupt-) Geschiftslage Zzg:bli:bmdung in vorhandene Geschéftslage

wohnsiedlungsraumlich nicht integriert, Entfernung
Entfernung / Lage zu Wohnstandorten bis zur ndchsten Wohnbebauung 100-200 m

Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Planungsrecht Dortmund - westlicher Teil - : Bereich flir gewerbli-
che und industrielle Nutzung (GIB)
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Verkehrliche Rahmenbedingungen

stidlich der Anschlussstelle Schwerte der A1 (K6In —
Bremen), ostlich der B 236 (Horder StralRe), Anbin-

dung liber StraBe am Eckey

Der Standort ist vorrangig auf die Erreichbarkeit mit
dem Kfz ausgerichtet.

Derzeitige Nutzungen

landwirtschaftlich genutzt
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2a Binnerheide / Ostberger StraBBe (Schwerter Heide)
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Quelle: DGK 5; Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung in der Stadt Schwerte (Stand Januar 2013),

eigene Darstellung; Legende siehe Anhang

Geplantes Vorhaben
Lage
Grundstiicksgrofe

Entfernung zu zentralen Versorgungs-
bereichen

Anbindung an (Haupt-) Geschaftslage

Entfernung / Lage zu Wohnstandorten

Planungsrecht

Junker

Lebensmitteldiscounter
Sozialraum Schwerter Heide
rund 4.300 m?

2.000 m (Luftlinie) zur Innenstadt
2.800 m (Luftlinie) zum NVZ Geisecke

keine Einbindung in vorhandene Geschéftslage
gegeben

wohnsiedlungsrdumlich nicht integriert

ca. 50 m nordlich jedoch durch Trasse der A1 ge-

trennt

Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund - westlicher Teil - : Allgemeiner Frei-
raum- und Agrarbereich
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Verkehrliche Rahmenbedingungen Anbindung tber Ostberger StralRe

Derzeitige Nutzungen Gewerbefldche / z.T. bebaut
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2b Ostlich Ostberger StraB3e / siidlich Binnerheide (Schwerter Ost)
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Quelle: DGK 5; Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung in der Stadt Schwerte (Stand Januar 2013),
eigene Darstellung; Legende siehe Anhang
Geplantes Vorhaben Lebensmitteldiscounter
Lage Sozialraum Schwerte Ost
rund 23.800 m?
Grundstiicksgrofe . «
8 leichter Gelandesprung zur Ostberger Strafle

1.900 m (Luftlinie) Innenstadt

Entfernung zu zentralen Versorgungs-
2.700 m (Luftlinie) NVZ Geisecke

bereichen
Anbindung an (Haupt-) Geschiftslage Zzg:blirr:bmdung in vorhandene Geschéftslage

westlich der Ostberger StraBe einzelne Wohnhau-
ser;
nordlich Bahngleise; weiter nérdlich Gewerbegebiet
Entfernung / Lage zu Wohnstandorten Binnerheide
stdlich des Standortes Kirche und wenige Wohn-

héuser, weiter stidlich zusammenhéngendes
Wohngebiet, jedoch durch Bahngleise getrennt
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Planungsrecht

Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund - westlicher Teil - : Allgemeiner Frei-
raum- und Agrarbereich

Verkehrliche Rahmenbedingungen

ErschlieBung Uber Ostberger Stralle K 10

Derzeitige Nutzungen

landwirtschaftlich genutzt
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Quelle: DGK 5; Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung in der Stadt Schwerte (Stand Januar 2013),
eigene Darstellung; Legende siehe Anhang

Ggf. als Alternative zum Altstandort Schwerte-Ost,

Geplantes Vorhaben der seit Ende letzten Jahres leer steht (ehem. Mar-
kant)
Lage Sozialraum Schwerte Ost

rund 14.800 m?2

Grundstiicksgrofe starker Gelandesprung zur Ostberger StralRe

Entfernung zu zentralen Versorgungs- 1-800 m (Luftlinie) zur Innenstadt
bereichen 2.700 m (Luftlinie) zum NVZ Geisecke

keine Einbindung in vorhandene Geschaftslage

Anbindung an (Haupt-) Geschéftslage gegeben
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Entfernung / Lage zu Wohnstandorten

wohnsiedlungsrdumlich nicht integriert;

6stlich der Ostberger StraBe liegt ein zusammen-
hdngendes Wohngebiet (Anbindung Uber Lichten-
dorfer StralRe);

westlich liegt eine Kleingartenanlage, stdlich ein
Teich, nérdlich Zasur durch Bahngleise

Planungsrecht

Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund - westlicher Teil - : Allgemeiner Frei-
raum- und Agrarbereich

Verkehrliche Rahmenbedingungen

Anbindung nicht gegeben

Derzeitige Nutzungen

ehemaliger Sportplatz

137 Linker
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Quelle: DGK 5; Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung in der Stadt Schwerte (Stand Januar 2013),

eigene Darstellung; Legende siehe Anhang

Geplantes Vorhaben
Lage
Grundstiicksgrofe

Entfernung zu zentralen Versorgungs-
bereichen

Anbindung an (Haupt-) Geschaftslage

Entfernung / Lage zu Wohnstandorten

Junker
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Erweiterung TOOM-Baumarkt
Sozialraum Gansewinkel
rund 20.400 m?2

1.600 m (Luftlinie) Innenstadt
2.000 m (Luftlinie) NVZ Geisecke

bestehender Einzelhandelsstandort

wohnsiedlungsrdumlich nicht integriert

Der Standort befindet sich in einem Gewerbege-
biet. Nordlich grenzt er an Bahngleise. Stidlich der
SchiitzenstraBe liegt ein zusammenhangendes
Wohngebiet. Westlich und 6stlich schlieen sich
gewerbliche Nutzungen an.
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Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund - westlicher Teil - : Bereich flir gewerbli-

Planungsrecht
che und industrielle Nutzung (GIB)

Verkehrliche Rahmenbedingungen Anbindung tber Schiitzenstrale

Derzeitige Nutzungen Baumarkt
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4 SchiitzenstraBe (Gansewinkel)
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Quelle: DGK 5; Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung in der Stadt Schwerte (Stand Januar 2013),

eigene Darstellung; Legende siehe Anhang

Geplantes Vorhaben

Lage
GrundstiicksgroBBe

Entfernung zu zentralen Versorgungs-
bereichen

Anbindung an (Haupt-) Geschaftslage
Entfernung / Lage zu Wohnstandorten
Planungsrecht

Verkehrliche Rahmenbedingungen

Derzeitige Nutzungen

Junker
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Erweiterung Lebensmitteldiscounter um ca. 200 m2
Verkaufsflaiche und Ausgliederung des Backshops

Sozialraum Gansewinkel
rund 4.800 m2

1.100 m (Luftlinie) bis zur Innenstadt und
2.500 m (Luftlinie) bis NVZ Geisecke

Bestehender Nahversorgungsstandort
wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage
ASB

Anbindung liber SchiitzenstraRe

Lebensmitteldiscounter
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Quelle: DGK 5; Junker und Kruse: Einzelhandelserhebung in der Stadt Schwerte (Stand Januar 2013),
eigene Darstellung; Legende siehe Anhang
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(siehe auch Einzelhandelsuntersuchung 2005, Seite 74)

Geplantes Vorhaben Entwicklung eines Discounters (kleinflachig)
Lage Sozialraum Wandhofen
GrundstiicksgroBe rund 6.600 m2

Entfernung zu zentralen Versorgungs-

) 1.100 m (Luftlinie) bis zur Innenstadt
bereichen

keine

nordlich befindet sich eine Tankstelle und stidlich
Anbindung an (Haupt-) Geschaftslage des Standortes befindet sich ein Zoofachmarkt

Entfernung zum Ergdnzungsstandort BeckestraBe
rund 500 m
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Entfernung / Lage zu Wohnstandorten

wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage;

nordlich Kleingartenanlage, westlich gewerbliche
Nutzung, 6stlich liegt eine Obstwiese und Wohn-
bebauung

Planungsrecht

MI
ASB

Verkehrliche Rahmenbedingungen

Anbindung tber Hagener Stralle

Derzeitige Nutzungen

Lagerflache
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6 EickhofstraBe 11 (Westhofen)
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Quelle: DGK 5; Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung in der Stadt Schwerte (Stand Januar 2013),

eigene Darstellung; Legende siehe Anhang

Geplantes Vorhaben
Lage
Grundstiicksgrofe

Entfernung zu zentralen Versorgungs-
bereichen

Anbindung an (Haupt-) Geschaftslage

Entfernung / Lage zu Wohnstandorten

Planungsrecht

Junker

Nahversorger
Sozialraum Westhofen, EickhofstralRe
rund 3.300 m2

3 km (Luftlinie) NVZ Ergste

3,8 km (Luftlinie) Innenstadt

keine Einbindung in vorhandene Geschéftslage
gegeben

wohnsiedlungsraumlich integriert

westlich und nérdlich Wohngebiet; riickwértig
Bahngleise, Nachbargebdude gewerbliche Nutzun-
gen

Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich

Dortmund - westlicher Teil - : Allgemeiner Sied-
lungsbereich
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Verkehrliche Rahmenbedingungen Anbindung tber EickhofstraBe

Derzeitige Nutzungen Leerstand / Brache
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Stadtiorschung
Planung



7 Miihlendamm (Ergste)

Aul der Lichienburd

\f o
gent® & Offe,
Linde & Bachstrage
&
5
&
F A
£ &
@ S
3 &
e S
N S
& <
&

&,
%,

K>

<,
&
s
&

Ak de™ o

'
o
N

@

&°

%
7
7
LD
Se, e
%,
s

A Efvenma

e
552" o
oo % o
o A W
o

%
Meter ’ €
0 50 100 200 A

Quelle: DGK 5; Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung in der Stadt Schwerte (Stand Januar 2013),
eigene Darstellung; Legende siehe Anhang

(siehe auch Einzelhandelsuntersuchung 2005, Seite 72)

Geplantes Vorhaben Entwicklung eines groBflachigen Lebensmittelmark-

tes
Lage Sozialraum Ergste
GrundstiicksgroBBe rund 3.300 m?

Entfgrnung zu zentralen Versorgungs- Innerhalb des NVZ Ergste
bereichen

Anbindung an (Haupt-) Geschiftslage Teil des Nahversorgungszentrums Ergste

wohnsiedlungsrdaumlich integrierte Lage
Entfernung / Lage zu Wohnstandorten Wohnstandorte unmittelbar angrenzend
Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Planungsrecht Dortmund - westlicher Teil - : Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB)
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Verkehrliche Rahmenbedingungen

Anbindung tber Letmather Strae und Mih-
lendamm

Derzeitige Nutzungen

ungenutzte / mindergenutzte Brache (Parkplatz),
teilweise bebaut
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Siedlungsflache
Gewerbeflache
Freiflache
Wasserflache

B Autobahn
Bundesstrale
Bahnflache
Verkehrsflache
Gebaude

B Magnetbetrieb

B sffentliches Gebaude
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Abgrenzung

l:F Zentraler Versorgungsbereich
Potenzialflache

Nutzungssituation

B Einzelhandelsbetrieb

B Leerstand

Anzahl der Dienstleistungsbetriebe

© 1 Betrieb

() 2 bis 4 Betriebe
Q mehr als 4 Betriebe
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A4 Abkiirzungen

AZ Aktenzeichen

B BundesstraBe

BAB Bundesautobahn

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BVerwG Bundesverwaltungsgericht

DGK Deutsche Grundkarte

d.h. das heift

GE / @l Baugebiet fiir gewerbliche / industrielle Nutzung (Bauleitplanung)
GPK Glas / Porzellan / Keramik

i.S.v. im Sinne von

IT Informationstechnologie

LEP NRW Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
LM Lebensmittel

MI Mischgebiet gemall § 6 BauNVO

Mio. Millionen

Mrd. Milliarden

NRW Nordrhein-Westfalen

OoVG Oberverwaltungsgericht

PBS Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

SB Selbstbedienung

SO Sondergebiet

VKF Verkaufsflache

vgl. Vergleiche

WA Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO
z.B. zum Beispiel

z.T. zum Teil

ZVB Zentraler Versorgungsbereich
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A5 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel

) ) Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
im engeren Sinne

handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflich-
tige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u. a.
alle Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte,
Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte. Dazu gehort auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhangig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebes oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-

Kaufkraft teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, IFH RETAIL CONSUL-
TANTS) ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen raumli-
chen Einheiten und in der Regel in regelmaBigen Abstdnden (jéhr-
lich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das

Kaufkraftkennziffer Verhdltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-
relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fir Konsum-
Markt- und Absatzforschung (GfK) in Niirnberg oder der IFH
RETAIL CONSULTANTS in KoéIn ermittelt und jéhrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt

Zentralitat ein Kriterium nicht zuletzt firr die Leistungsstarke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft
zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaRzahl fiir den Kaufkraft-
zufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamt-
stadtische Zentralitdt sagt jedoch nichts dartiber aus, welche
raumlichen Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser Zent-
ralitit beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforder-
lich.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das

Zentralitatskennziffer Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grol} ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen tber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
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Fachmarkt

Grof¥flachiger Einzelhan-
del

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Kernsortiment / Rand-
sortiment

Lebensmitteldiscounter

regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deuten auf moégliche Strukturschwachen des Einzel-

handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-

rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m? Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aulRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an Ausfallstrafen, im AulRenbe-
reich von Stddten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt).

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflaiche von
800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Waren-
hduser, SB-Warenhd&user, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabfliisse zeigen die radumliche Einkaufsorientie-
rung der ansassigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der
vom ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz um-
gewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleich-
sam ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine
gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deut-
lich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kdse- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrénkter Artikelzahl (ca. 1.000
bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermarkten (Artikelzahl
ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Droge-
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Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

SB-Warenhaus

Junker
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rieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen be-
deutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmittel-
discountern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsfla-
che ab 800 — 1.300 m2.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kon-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitarer) Einzelhandels-
standort und kann z.B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stddtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit
i.d.R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.

Ein Nahversorgungszentrum verfiigt (iber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder Stralengestaltung) und
liegt im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches tiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt.
Dartiber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivititen und, auf-
grund ihrer GroRe, eingeschrankte Transportféahigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z.B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend groBe Fldchen vorfinden. Ein Gefdhrdungs-
potential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i.d.R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i.d.R. als ergédnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z.B. GPK / Haushaltswaren in Mébelhdu-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ver-
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Sonderstandort bzw.
Erganzungsstandort

Sortimentsliste
(ortstypische)

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Verbrauchermarkt

kaufsflachenanteil); Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrau-
mige Kundenparkplédtze (z.B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder- / Ergédnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i.d.R. groRflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mdbelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand berlicksichtigt; es kénnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den ortlichen
Verhéltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z.B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu ber(icksichtigen.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von mind. 400 m2 -
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kase- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes fiir jeden Einwohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen liber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstdrkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deu-
tet auf vergleichsweise niedrigere Umsétze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die At-
traktivitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
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Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und
Genussmittel, aber mit zunehmender GréBe nehmen die Ver-
kaufsflichenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend
Selbstbedienung, hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderan-
gebotspolitik, Standort auch autokundenorientiert.

Gemal des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. No-
vember 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf.
vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definiti-
on, dass Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient, einschlieBlich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstidnde, Kassenzonen, Schau-
fenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich
sind, sowie Freiverkaufsflaichen, soweit sie nicht nur vorlberge-
hend genutzt werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-
samtstddtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schit-
zenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bau-
leitplanen, Raumordnungsplanen), raumordnerischen und oder
stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen, értlichen Ver-
héltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich flir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MaB an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt
»als Ganzes" Gbernimmt dabei tiber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich (iber die Grenzen
des innerstadtischen Geschaftsbereiches hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) tbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FufRganger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
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Sortimente

Zielzentralitat

Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -prasentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht
integrierten Standorten geflihrten Warensortimente geschwacht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stadtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden,
kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
gunstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund gtinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Be-
triebes- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der GréBe und der zentral6rtli-
chen Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzel-
handel in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als radumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

BerechnungsgréRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemes-
sen an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts —
realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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