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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Schwelm

1  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Um die lokale Einzelhandelsentwicklung auch weiterhin fundiert und im gesamtstadtischen Kontext be-
werten und ggf. steuern zu kénnen, hat die Stadt Schwelm die BBE Handelsberatung mit der Fortschrei-
bung ihres zuletzt 2012 aufgestellten Einzelhandelskonzepts beauftragt.

Die nach Flache kleinste Gemeinde Nordrhein-Westfalens hat als Mittelzentrum umfassende Versor-
gungsfunktionen zu erftllen, ist jedoch — wie im Ballungsraum Rhein-Ruhr typisch — durch Angebotsstruk-
turen in angrenzenden Nachbarkommunen einem erheblichen Wettbewerbsdruck ausgesetzt. Planvorha-
ben wie das im September 2016 ertffnete IKEA-Wohnkaufhaus in Wuppertal und mégliche FOC-Stand-
orte in Remscheid und Wuppertal werden das Einkaufsverhalten in der Region beeinflussen.

Die positive Konsumstimmung in Deutschland und die au3ergewdhnlich starke Nachfrage nach Handels-
immobilien verandern das Marktumfeld schneller als je zuvor, der Onlinehandel stellt den stationaren Ein-
zelhandel vor véllig neue Herausforderungen. Auf Basis des bisherigen Konzepts kénnen somit schon
nach wenigen Jahren nicht mehr alle Fragen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Schwelm zufrie-
denstellend beantwortet werden. Besonderer Aufmerksamkeit bedurfen beispielsweise einige Mikrostand-
orte, an denen Entscheidungen zu mdéglichen zukiinftigen Einzelhandelsnutzungen anstehen. Es ist zu
bewerten, inwieweit sie sich in Ubereinstimmung mit den (ibergeordneten Zielen der Einzelhandelsent-
wicklung in Schwelm realisieren lassen.

Im besonderen Fokus stehen die Schwelmer Innenstadt und die Nahversorgungszentren Méllenkotten
und Oehde, deren Starken, Schwachen und Entwicklungspotenziale als Einzelhandelsstandort unter Be-
racksichtigung der aktuellen Trends zu beleuchten sind. In diesem Zusammenhang ist auch die rdumliche
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche zu tberprtfen.

Zudem ist zu klaren, an welchen sonstigen Standorten Nahversorgungsfunktionen ibernommen werden
sollen und welche Perspektive es fir die stadtebaulich nicht-integrierten Sonderstandorte geben kann.
Die aus Betreiber-/Investorensicht attraktiven Areale entlang der Bundesstrafie 7 (,Talachse®) sollen nach
der politischen Beschlusslage mdglichst keinen zusétzlichen Einzelhandel aufnehmen.

Einen formalen Rahmen fur die Entwicklung der Stadt Schwelm als Einzelhandelsstandort setzt der Lan-
desentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen mit seiner Bekanntmachung vom 25.01.2017, mit dem die be-
reits mit dem Sachlichen Teilplan groR3flachiger Einzelhandel vorgegebenen Ziele und Grundséatze der
Raumordnung weiterbestehen, die im Rahmen der Bauleitplanung beachtet (Ziele) bzw. in die Abwagung
von Bauleitplanen einbezogen (Grundsétze) werden mussen.

Unter Beachtung der landesplanerischen Vorgaben, der 6rtlichen Angebotssituation sowie der moglichen
Entwicklungsperspektiven ist schlie3lich die lokale Sortimentsliste (,Schwelmer Liste*) der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente zu prifen und ggf. anzupassen.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:
Betriebsstattenerhebung in Schwelm

Im Frithjahr 2017 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe® durchgefiihrt. Dabei
wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 33 Warengruppen differenziert erhoben. Dartber hinaus
wurden in der Innenstadt und den Ortsmitten der sonstigen Ortslagen die publikumsintensiven sonstigen
Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) kartografisch dokumentiert.
Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspe-
zifischer Leistungskennziffern wurden Sortimente, Verkaufsflachen und Umsatzleistung der Einzelhan-
delsbetriebe erhoben bzw. eingeschatzt.

Kundenwohnorterhebung

In Zusammenarbeit mit der Werbegemeinschaft Schwelm e.V. ist das Kundeneinzugsgebiet der Einkaufs-
stadt Schwelm stichprobenartig ermittelt bzw. verifiziert worden. Hierzu ist bei vier lokalen Einzelhandels-
betrieben eine Erfassung der Kundenwohnorte erfolgt. Die Ergebnisse beziehen sich auf Angaben von rd.
1.700 Kunden im Zeitraum vom 20.05. bis 25.05.2017.

Weitere Grundlagen

Das Kaufkraftpotenzial basiert auf IfH-/BBE-Daten zum Branchenumsatz, aus dem die Pro-Kopf-Ausga-
ben berechnet werden. Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen
Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen Veroffentlichung der MB-Research-Kaufkraft 2016 zugrunde ge-
legt.

Fur die Konzeptentwicklung wurde zudem auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie
einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zurtickgegriffen. Vorliegende Planungsun-
terlagen wurden ebenfalls beriicksichtigt.

Begleitender Arbeitskreis

Um wichtige Hinweise u.a. aus der lokalen Handlerschaft, der Verwaltung sowie von den zustandigen
Planungsbhehdrden zu erhalten, ist ein begleitender Arbeitskreis eingerichtet worden, in dem die Vorge-
hensweise bzw. der aktuelle Zwischenstande prasentiert und diskutiert worden ist.

Die Ergebnisse sind entsprechend bei der Konzepterstellung mit eingeflossen.

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlie3lich oder iberwiegend an
Endverbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Béckereien,
Konditoren, Metzgereien) und Apotheken beriicksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Be-
triebe des Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (aul3er grolRere Verkaufsraume
in Tankstellen) und &hnlichen Waren.



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwelm

2  Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Die Stadt Schwelm, Kreisstadt im Stiden des Ennepe-Ruhr-Kreises, ist dem Regierungsbezirk Arnsberg
zugeordnet.

Naturraumlich stellt Schwelm den Ubergang zwischen dem Rheinland und Westfalen dar und wird hierbei
wesentlich von den im Norden und Stiden gelegenen Héhenlagen gepragt.

Das Stadtgebiet von Schwelm weist somit eine ausgepragte Topografie auf, die die vorhandenen Sied-
lungsstrukturen im Wesentlichen auf die zentrale ,Schwelmer Talmulde* konzentriert.

Karte 1: Lage der Stadt Schwelm und zentral6rtliche Gliederung
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Quelle: Eigene Darstellung
Raumlich grenzt Schwelm im Norden an die Stadte Sprockhével und Gevelsberg, in 6stlicher Richtung an

die Stadt Ennepetal und im Siden und Westen an das Oberzentrum Wuppertal.
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Gemal dem Landesentwicklungsplan NRW wird die Stadt Schwelm als Mittelzentrum eingestuft, das als
solches insbesondere die Versorgung der eigenen Bevolkerung mit Waren des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs gewéhrleisten soll?. Auch den benachbarten Stadten Sprockhével, Gevelsberg und Ennepetal
wird im Landesentwicklungsplan eine mittelzentrale Bedeutung zugewiesen. Die Versorgung mit Gitern
des gehobenen und des spezialisierten Bedarfs soll im Raum Schwelm durch das stidwestlich angren-
zende Oberzentrum Wuppertal sowie das in rd. 15 km norddstlicher Entfernung liegende Oberzentrum
Hagen erfolgen.

Die Stadt Schwelm verfigt mit einem unmittelbaren Anschluss an die Bundesautoahn A 1 (Hamm — Ka-
men — Hagen — Wuppertal — KoIn) iiber eine gute uiberregionale, verkehrliche Erreichbarkeit. Uber das
am ndrdlichen Stadtrand gelegene Kreuz Wuppertal Nord besteht zudem Anschluss an die nach Norden
Richtung Witten und Bochum fiihrende A 43. Daruber hinaus existiert eine unmittelbare Anbindung an die
A 46, die nach Osten Uber Hagen und Iserlohn bis nach Arnsberg fuhrt und in westlicher Richtung Haan,
Hilden und Dusseldorf erschlief3t.

Wichtige Verkehrstrager sind dartber hinaus die das Stadtgebiet querende Achse der ineinander tberge-
henden B 483 und L 706 (TalstraRe/ Berliner StraRe)?®, die als bedeutende Verbindungsachse zwischen
den beiden Oberzentren Wuppertal und Hagen auch die benachbarten Mittelzentren Ennepetal und Ge-
velsberg anbindet, sowie die B 483, welche in studlicher Richtung Uber Radevormwald bis nach Hiickes-
wagen fuhrt.

Die LandestralRen L 527 (Gevelsberg — Schwelm — Beyenburg), L 551 (Schwelm — Sprockhdvel — Bo-
chum), L 726 (Wuppertal — Schwelm) und L 891 (Wuppertal — Linderhausen - Gevelsberg) binden
Schwelm zusétzlich an das regionale und tUberregionale Verkehrsnetz an.

Die OPNV-Anbindung an die nahegelegenen Oberzentren Wuppertal und Hagen ist tiber die Stadtbahnli-
nie S 8 sowie die Regional Expresslinien RE 4, RE 7 und RE 13 gewdhrleitet. Die StraRenbahnlinie SB
37 schliel3t Schwelm zusatzlich an die Stadte Sprockhdvel, Hattingen und Bochum an. Dartiber hinaus
bietet eine Vielzahl von Buslinien im gesamten Stadtgebiet gute Anbindungsmaglichkeiten an und in das
Umland.

2 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), Stand: 14.12.16, Seite 123

ehemals B 7; bis zum Kreuzungsbereich mit der Hattinger Strale ist die Talstral3e als B 483 qualifiziert, geht
dort in die L 706 (Berliner Straf3e) Uber und fihrt ab dem 6stlich benachbarten Ennepetal als L 700 bis nach
Hagen.
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2.2  Siedlungsstruktur Schwelm
In der Stadt Schwelm leben aktuell rd. 29.485 Personen*

Mit einer Einwohnerdichte von rd. 1.440 Einwohnern pro km? liegt Schwelm deutlich tUber der durch-
schnittlichen Bevolkerungsdichte des Ennepe-Ruhr-Kreises (796 EW/ km?2) und des Landes Nordrhein-
Westfalen (524 EW/ km2)®, was auf die geringe Flachenausdehnung® der kleinsten politischen Gemeinde
in NRW zurlckzufuhren ist.

Karte 2: Raumgliederung der Stadt Schwelm

Ennepetal

ative Gommons-Share Alike

Quelle: Eigene Darstellung

4 Stadt Schwelm, Stand 28.02.2017; Haupt- und Nebenwohnsitze

Information und Technik Nordrhein-Westfalen: Statistisches Jahrbuch Nordrhein-Westfalen 2016, Stand
31.12.2015

6 rd. 20,5 kmz2
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Die Siedlungsstruktur der Stadt Schwelm I&sst sich in die acht Raumeinheiten untergliedern Brunnen,
Linderhausen, Loh, Mitte, Méllenkotten, Sud, Vérfken und Oehde. Dabei bilden die zentral gelegenen
Stadtteile einen — nach Norden und Slden ansteigenden - geschlossenen Siedlungskoérper, innerhalb
dessen die Stadtteile Mitte (rd. 37 %), West und Loh (jeweils rd. 20 %) die hochsten Bevolkerungszahlen
aufweisen.

In den auf den Hohen gelegenen, Uberwiegend landlich gepréagten Stadtteilen Linderhausen (rd. 1.430
Ew.) und Siud (rd. 640 Ew.) leben mit insgesamt rd. 2.100 Personen dagegen nur etwa rd. 7 % der Bevol-
kerung.

Die Einwohnerzahlen der 8 Stadtteile sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 1: Einwohnerzahlen nach Raumeinheiten
Einwohner ¥

Stadtteile abs. in %
Brunnen 1.866

Linderhausen 1.425

Loh 5.812 20
Mitte 10.893 37
Mollenkotten 2.519 9
Sad 638 2
Vorfken 338 1
Oehde 5.992 20
Schwelm gesamt 29.483 100

Y Haupt- und Nebenwohnsitze
Quelle: Stadt Schwelm; Stand: 28.02.2017
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2.3 Demografische Entwicklung

Auf Grundlage der Bevolkerungszahlen des statistischen Landesamtes NRW ist fir den Zeitraum 2005 —
2015 fur die Stadt Schwelm - analog zur Entwicklung des Ennepe-Ruhr Kreises - ein leichter Bevolke-
rungsrickgang um knapp 5 Prozent festzustellen. Dabei stabilisiert sich die Einwohnerzahl seit 2013 und
seit 2015 sind sogar wieder Zuwachse zu verzeichnen.

Abbildung 1: Einwohnerentwicklung in Schwelm und Ve rgleichsraumen
2005 - 2015 (2005 = 100 %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen; eigene Darstellung

Trotz zuletzt positiver Entwicklung wird von der Bertelsmann Stiftung ein Riickgang der stadtischen Ein-
wohnerzahlen prognostiziert. Demnach soll sich der Bevolkerungsstand im Jahr 2030 auf rd. 25.500 Ein-

wohnern belaufen, was einem Bevélkerungsriickgang um etwa 8 % entsprechen wiirde’.

Parallel zu der prognostizierten Bevélkerungsentwicklung werden sich in Folge des demografischen Wan-
dels auch deutliche Verschiebungen in der Alterszusammensetzung der Bevolkerung vollziehen.

Dabei wird der Anteil der Personen unter 18 Jahren von 15,3 % auf 14,1 % im Jahr 2030 leicht sinken.
Deutlicher wird dagegen langfristig die prozentuale Abnahme des Anteils von Personen im erwerbsfahi-
gen Alter (18 — 64 Jahre) ausfallen. Hier prognostiziert die Bertelsmann Stiftung ausgehend von rd. 61 %
im Jahr 2014 eine Abnahme um rd. 7 Prozentpunkte bis 2030 auf dann nur noch rd. 54 %. Insgesamt
wird somit der Anteil in der Altersgruppe der 65-Jahrigen und &lter von rd. 24 % im Jahr 2014 auf rd.

32 % im Jahr 2030 stark anwachsen, wahrend jliingere Bevdlkerungsgruppen anteilsmafig an Bedeutung
verlieren.

Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune — Bevdlkerungsprognose fir die Stadt Schwelm, Stand 2017
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Abbildung 2:  Altersstruktur der Bevolkerung in Schwe Im
in den Jahren 2014 und 2030 im Vergleich
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Quelle: Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune — Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Schwelm; eigene Darstellung

2.4  Regionale Wettbewerbssituation

Der Einzelhandelsstandort Schwelm befindet sich in der Ballungsrandzone der Metropolregion Ruhr, die
wesentlich durch die hohe Dichte zentraler Orte gepréagt wird. Die hier lebende Bevélkerung kann daher
meist in jeweils relativ kurzer Distanz verschiedene Innenstadte, Nebenzentren und Fachmarktstandorte
bzw. Einkaufszentren erreichen.

Fur das Mittelzentrum Schwelm stellen insbesondere die attraktiven Innenstadte der benachbarten Ober-
zentren Wuppertal und Hagen nahegelegene und auch mit dem OPNV gut zu erreichende Wettbewerbs-
standorte dar.

GroRter Angebotsstandort der Region ist das in rd. 12 km westlicher Entfernung gelegene Hauptzentrum
Elberfeld (Innenstadtzentrum Wuppertal) . Uber die Stadtbahnlinie S8 und die Regional Expresslinien
RE 4, RE 7 und RE 13 ist dieses in einer Fahrzeit von 10 bis 14 Minuten zu erreichen. GemalR Einzelhan-
delskonzept der Stadt Wuppertal sind hier 530 Betriebe ansassig, die Uber eine Gesamtverkaufsflache
von mehr als 100.000 m2 verfiigen. Zu den grof3ten Kundenmagneten gehoren Galeria Kaufhof, Peek &
Cloppenburg, TK Maxx und C&A sowie das rd. 25.000 m? groRe Einkaufszentrum ,City-Arkaden” (u.a.
Reserved, H & M, 1982, NewYorker, Intersport). Mit der derzeitig im Bau befindlichen Primark-Filiale am
Doppersberg wird die Attraktivitat der Elberfelder Innenstadt — insbesondere fur jingere Kunden — noch-
mals ansteigen. Am Ddppersberg wird aktuell zudem die Ansiedlung eines bis zu 30.000 m2 grof3en
Fashion-Outlet-Centers (FOC) diskutiert. Die Planungen sehen in einer - bereits genehmigten - ersten
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Stufe bis zu 10.000 m? Verkaufsflache im Geb&aude der unmittelbar am Hauptbahnhof gelegenen alten
Bahnhofsdirektion vor, die in einer zweiten Baustufe auf das jenseits der Bahntrasse gelegene ehemalige
Post-Verteilerzentrum ausgeweitet werden soll. Mit Realisierung dieses Vorhabens wirde in zentraler
Lage des benachbarten Oberzentrums ein weit in die Region ausstrahlender Einzelhandelsstandort ge-
schaffen werden, der auch fur die in Schwelm lebende Bevolkerung eine attraktive Shoppingalternative
darstellen wirde.

Dariber hinaus soll auch im rd. 13 km entfernt gelegenen Remscheid-Lennep ein FOC gebaut werden.
Dieses als ,Designer-Outlet* beworbene Outlet-Center soll Giber eine Verkaufsflache von rd. 22.000 m?
verfligen.

Damit sind in unmittelbarer raumliche Nahe zu Schwelm zwei FOC's mit einer Gesamtverkaufsflache von
gemeinsam bis zu rd. 50.000 m2 parallel in der Planung, wobei eine vollstandige Realisierung beider
Planvorhaben unwahrscheinlich sein durfte.

Das von Schwelm aus etwas néhergelegene Hauptzentrum Barmen (Bezirkszentrum)  ist mit rd. 180
Einzelhandelsbetrieben und einer Gesamtverkaufsflache von etwa 30.000 m?2 bereits deutlich kleiner.
Auch die vorhandenen Besatzstrukturen lassen eher auf eine lokale Versorgungsfunktion schlielen —
u.a. C&A und Drogerie Miller, hinzu kommen kleinere Betriebe bekannter Filialisten wie New Yorker und
H & M sowie eine Vielzahl an v.a. klein- und mittelflachig dimensionierten Fachgeschaften.

Dariiber hinaus hat das Oberzentrum Wuppertal seine regionale Ausstrahlung mit der Ende 2016 eréffne-
ten Ikea-Filiale ausgebaut. In verkehrlich sehr guter Lage ist in rdumlicher Nahe zum Autobahnkreuz
~Wuppertal-Nord“ (A 1/ A 46) ein rd. 25.500 m2 gro3es Einrichtungshaus angesiedelt worden. GemanR Be-
bauungsplan® sind dort neben maximal 18.480 m2 Mébeln zudem maximal 4.520 m2 nicht-zentrenrele-
vante® Randsortimente sowie maximal 2.500 m2 zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zulés-
sig.

Aufgrund der rdumlichen Nahe — die Entfernung vom Stadtzentrum Schwelm zu der in Wuppertal gelege-
nen Ikea-Filiale belauft sich auf gerade einmal rd. 8 km — ist Schwelm in der im Zuge der geplanten M6-
belhaus-Ansiedlung erstellten Auswirkungsanalyse'® dem Kerneinzugsgebiet zugeordnet worden. Gleich-
zeitig ist aufgezeigt worden, dass das Einrichtungshaus insbesondere im Sortiment ,Heimtextilien* Wett-
bewerbsbeziige zu den innerhalb des Stadtzentrums ansassigen Anbietern aufweist und hier gemaf er-
folgter Umverteilungsprognose mit Einbul3en von rd. 9 % (Heimtextilien) zu rechnen sei.

Auch fir die entlang der Talstral3e ansassigen Anbieter Roller, Meda Kiichen und Multipolster wird das
neu erdffnete Einrichtungshaus zu einer splirbaren Wettbewerbsverscharfung gefuihrt haben, die von der
GMA mit rd. 10 — 11 % beziffert worden ist.

Insbesondere mit dem unmittelbar jenseits der Stadtgrenze gelegenen Real SB-Warenhaus an der Die-
selstrale, in dessen raumliche Nahe sich zudem ein Poco-Mdébelmarkt befindet, verfiigt das benachbarte
Oberzentrum auch im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel Giber Angebotsstandorte, die bis nach
Schwelm ausstrahlen.

Bebauungsplan Nr. 1202 ,Einrichtungshaus Dreigrenzen®, dessen Satzungsbeschluss am 09.09.2015 6ffent-
lich bekannt gemacht worden ist.

gemal Wuppertaler Sortimentsliste

10 GMA, KéIn: November 2014
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Das rd. 14 km 0stlich gelegene Hauptzentrum Hagen stellt einen weiteren regional bedeutsamen Einzel-
handelsstandort in raumlicher Nahe zu Schwelm dar. Auch mit dem OPNV ist dieser Angebotsstandort
sehr gut aus dem Mittelzentrum Schwelm zu erreichen: Die Fahrzeit mit dem Schienennahverkehr (S8,
RE 4, RE 7, RE 13) betragt zwischen 12 und 22 Minuten.

GemaR Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Hagen sind hier rd. 290
Einzelhandelsbetriebe ansassig, die auf einer Gesamtverkaufsflache von mehr als 70.000 m2 einen Um-
satz von etwa 270 Mio. € erwirtschaften. Zu den gro3ten Kundenmagneten gehéren Galeria Kaufhof,
Peek & Cloppenburg, H&M, Esprit, TK Maxx und C&A sowie der Elektronik-Fachmarkt Saturn. Mit der
Eroffnung der Rathaus-Galerie im November 2014 hat das Oberzentrum als Einzelhandelsstandort noch-
mals an Attraktivitdt gewonnen. Hinzu kommen neben weiteren, kleinteiligeren Filialbetrieben auch zahl-
reiche inhabergefiihrte Fachgeschéfte. Das innerstadtische Angebot zeichnet sich somit durch eine grolRe
Sortimentsvielfalt aus, wobei ein Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung festzustellen ist.

Demgegeniber sind die Versorgungsangebote im norddstlich angrenzenden Mittelzentrum Gevelsberg
vor allem auf die eigene Bevolkerung ausgerichtet. Grof3ter Angebotsstandort dort ist der tiberwiegend
entlang der MittelstraBe gelegene Innenstadtbereich, in dem von rd. 110 Betrieben auf einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 16.000 m2 ein umfassendes Einzelhandelsangebot vorgehalten wird.

Flachengrofter Anbieter ist hierbei der am Vendomer Platz gelegene Kaufland Verbrauchermarkt, der
von zahlreichen filialisierten wie inhabergeflihrten Angeboten (u.a. Expert Ellinghaus, Intersport Reschop,
dm, Kik, Tedi, Netto, Modehaus Romeik’s, Deichmann, Takko, Stinshoff Schuhe und Kodi) ergénzt wird.

Die Nachbarstadt Ennepetal verfiigt insbesondere in den kurzfristigen Sortimentsgruppen Gber umfang-
reiche Angebote. Dabei stellen die unmittelbar jenseits der Stadtgrenze an der Kdlner Stral3e im Stand-
ortverbund gelegenen Anbieter Marktkauf SB-Warenhauses, Hammer Heimtex und Blumen Risse einen
nahegelegenen und verkehrlich gut zu erreichenden Angebotsstandort dar. Aufgrund der raumlichen
Né&he wird dieser vor allem fiir die im 6stlichen Stadtgebiet von Schwelm lebende Bevélkerung eine er-
ganzende Versorgungsfunktion Gbernehmen.

Der Innenstadtbereich wird wesentlich von dem an der L 700 gelegenen Heilenbecke-Center (u.a. Edeka,
Lidl, Rossmann, Zoo & Co.) gepragt. Zudem ist in dem ansonsten sehr kleinteiligen Hauptgeschaftszent-
rum Ende 2015 eine rd. 1.800 m2 groR3e Filiale des Elektronikanbieters Berlet eréffnet worden.

Aber auch regional bedeutsame Angebotsstandorte  im weiteren Umfeld sind in vergleichsweise kur-
zen Distanzen zu erreichen: So betragt die Fahrzeit zu dem rd. 30 km ndérdlich gelegenen Ruhrpark in
Bochum etwa 20 bis 30 Minuten. Gleiches gilt beispielsweise auch fur den in Witten gelegenen, weit aus-
strahlenden Mdbelstandort im Bereich der Fredi-Ostermann-Stral3e.
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Karte 2: Regionale Wettbewerbssituation
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Quelle: Eigene Darstellung

Neben den umfassenden innerstadtischen Angeboten der umliegenden Oberzentren Wuppertal und Ha-
gen sind mit den unmittelbar jenseits der Stadtgrenze gelegenen Angebotsstandorten an der Diesel-
stral3e/ Stadt Wuppertal (u.a. Real SB-Warenhaus) bzw. Kélner Stral3e/ Stadt Ennepetal (Marktkauf SB-
Warenhaus) dariiber hinaus auch in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Wettbewerbsstandorte
vorzufinden, die die lokale Angebotssituation beeinflussen.
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3  Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Sadt Schwelm

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchsausga-
ben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziiglich der Sparquote resultie-
ren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind demnach aktuell pro Jahr
und Kopf insgesamt 6.235 € einzelhandelsrelevant.1t

Die MB-Research-Kaukraftkennziffern weisen fir Schwelm aktuell ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
niveau von rd. 103 % aus. Die einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben liegen somit sowohl leicht
Uber dem Bundes-/ Landesdurchschnitt als auch der Nachbarkommunen Remscheid, Wuppertal und Ge-
velsberg.

Ennepetal (105 %) und Sprockhdével (113 %) erreichen dagegen héhere Kaufkraftwerte.

Abbildung 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Schwelm
und in Nachbarkommunen (in % vom Bundesdurchschnitt )
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Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2015; eigene Darstellung

Unter Beachtung der ortlichen Kaufkraftkennzahl ergeben sich fur die Stadt Schwelm jahrliche Pro-Kopf-
Ausgaben in Hohe von 6.419 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl lasst sich ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial in Héhe von etwa 189 Mio. € errechnen (vgl. folgende Abbildung).

1 Quelle: Institut fir Handelsforschung, Ergdnzungen und Berechnungen der BBE (Marktvolumina 2015); unbe-

riicksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge, Motorrader, Brennstoffe und Reparaturen.
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Abbildung 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenz ial nach Sortimenten

Gesamt
sonstige Sortimente** 189,3 Mio. €
17,3 Mio. €

Méobel, Einrichtungsbedarf*

Nahrungs- und Genussmittel
15,7 Mio. €

71,3 Mio. €

Bau-/ Gartenbedarf,
Blumen, Zoo
18,0 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren
15,1 Mio. €

Drogerie, Parfimerie, Kosmetik
10,3 Mio. €

Bekleidung, Schuhe, Sport
22,2 Mio. € Apotheken, Sanitatsartikel
19,3 Mio. €

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Blicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern

Mit rund 38 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken, Sanitatsartikel
hinzu, entfallen rd. 53 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente.

Fir die Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren stehen
im Stadtgebiet insgesamt rd. 37 Mio. € zur Verfligung. Die jahrlichen Ausgaben fir Bau- und Gartenbe-
darf sowie Mobel und Einrichtungszubehor summieren sich auf rd. 34 Mio. €, die sonstigen Warengrup-
pen umfassen rd. 17 Mio. € bzw. rd. 9 % des Gesamtvolumens.
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in Schwelm

Deutschland Stadt Schwelm
Pro-Kopf-Ausga- Pro-Kopf-Ausga- Kaufkraftpotenzial
. ben ben in Mio. €

Sortiment in€ in€

Nahrungs- und Genussmittel 2.308 2.419 71,3
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 340 348 10,3
Bekleidung, Wasche 528 538 15,9
Schuhe, Lederwaren 121 121 3,6
Sport-, Campingartikel 98 95 2,8
Bucher, Zeitschriften 101 105 31
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 89 92 2,7
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 95 98 29
Mobel 351 345 10,2
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 60 59 1,7
Haus-, Tisch-, Bettwéasche 23 23 0,7
Heimtextilien, Gardinen 23 23 0,7
Bettwaren 45 45 1,3
Lampen und Leuchten 40 40 1,2
Elektrohaushaltsgerate 107 109 3,2
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 397 402 11,9
Optik, Uhren, Schmuck 127 129 3,8
Sﬁg- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelége, Teppi- 344 356 105
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 196 203 6,0
Tierfutter, Heimtierzubehér, leb. Tiere 52 53 1,6
Fahrréder, Fahrradzubehor 51 51 15
Autozubehor 50 49 15
Sonstiger Einzelhandel** 59 61 1,8
Gesamt 6.235 6.419 189,3

* Glas, Porzellan, Keramik
** u.a. Kinderwagen, Kunstgegenstande, Antiquitaten
Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern; Rundungsdifferenzen maéglich
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4 Einzelhandelssituation in Shwelm

Im Frihjahr 2017 ist von der BBE Handelsberatung eine Vollerhebung aller im Stadtgebiet Schwelm an-
sassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe'? einschlielich der Apotheken und Tankstellen-
Convenience-Shops?!? durchgefiihrt worden.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebungen aufgezeigt. Aus Datenschutzgriinden kénnen da-
bei zum Teil nur statistisch aggregierte Bestandswerte dargelegt werden.

Karte 3: Ubersicht Einzelhandelssituation in Schwel m

Schwelm

‘l;)»
X : (N
3 i &'vg’ £ a
o (c) OpenStreetMap and contributors, Creative Commons-Share Alike
7 i License (:CC-BY-;_SA) 1 -

Quelle: Eigene Darstellung

12 Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschliel3-
lich oder Uiberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbe-
triebe sind die Betriebe des Béackerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzuordnen. Aus der Be-
trachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineraldlerzeugnissen (au-
Ber groRReren Verkaufsraumen in Tankstellen) und &hnlichen Waren.

B Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst, die Ein-
zelhandelswaren in Verkaufsraumen anbieten.
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Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspe-
zifischer Leistungskennziffern wurden Sortimente, Verkaufsflachen und Umsatzleistung der Einzelhan-
delsbetriebe nach 33 Warengruppen differenziert erhoben bzw. eingeschatzt.

Demnach gibt es im Stadtgebiet von Schwelm derzeitig insgesamt

I 200 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen Uber eine
I Verkaufsflache von rd. 60.600 m2 verfiigen und einen

I Gesamtumsatz von rd. 172 Mio. € erwirtschaften.

In den letzten zehn Jahren hat sich demnach die Zahl der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um rd.

20 % reduziert, wahrend der Gesamtverkaufsflachenbestand nahezu konstant geblieben ist. Anhand der
vorliegenden Zahlen lasst sich damit der generelle Trend nach immer gréRer werdenden Ladeneinheiten
auch in Schwelm belegen.

Gegenuber der letzten Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts 2011/ 2012 ergibt sich ein Verkaufsfla-
chenwachstum von rd. 5.000 m2, das inshesondere auf die zwischenzeitlich erfolgten Eréffnungen von
Multipolster (Talstr.) und Penny (Kaiserstr.) zuriickzufiihren sein drfte.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand im Zeitvergleich

Fortschreibungen des Einzelhandelskonzeptes

20079 2011Y 2017?
Anzahl der Betriebe 247 224 200
Gesamtverkaufsflache 59.875 55.540 60.615
Flache je Einwohner 2,0 1,9 2,1

Y Stadt+Handel aus ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Schwelm*® (02/2012); S. 21
2 BBE Handelsberatung; Eigene Erhebungen und Berechnungen;
Rundungsdifferenzen moglich

Bezogen auf die Einwohnerzahl von Schwelm lasst sich ein Dichtewert (Arealitatsziffer) von rd. 2,1 m2 je
Einwohner berechnen, der deutlich oberhalb des Bundesdurchschnitts von rd. 1,5 mz liegt und haupt-
sachlich mit dem Vorhandensein gleich mehrerer groR3formatiger Angebote entlang der Talstral3e (u.a.
Bauhaus, Mébel Roller, Meda Kiichen, Multipolster) zu erklaren ist.

Zusatzlich waren zum Erhebungszeitpunkt 44 leerstehende Ladenlokale mit einer Verkaufsflache von ins-
gesamt rd. 4.000 m2 vorhanden.* Dabei weisen nur fiinf Objekte Flachen zwischen 100 und 350 m2 auf;
knapp 90 % der leerstehenden Ladenlokale sind mit Verkaufsflachen von 100 m2 und weniger dagegen
deutlich kleiner. GroRRere Ladenlokale, die zur Aufnahme moderner Einzelhandelskonzepte féhig sind,
stehen zum derzeitigen Zeitpunkt somit nicht zur Verfligung.

14 Soweit einsehbar, sind die Leerstandsflachen von auf3en geschéatzt worden. Als Leerstand erhoben wurde

jedes leerstehende Ladenlokal, das grundséatzlich durch einen Einzelhandelsbetrieb genutzt werden kdnnte,
unabhéngig von der ehemaligen Nutzungsart.
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4.1  Analyse relevanter Einzelhandelsstandorte

Wie der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, konzentriert sich der Einzelhandelsbesatz nahezu
ausschlieBlich auf das in der ,Tallage” vorhandene Siedlungsgefiige.

Hierbei lassen sich wiederum verschiedene Standortbereiche voneinander unterscheiden, die sich — mit
Ausnahme der Angebotsstrukturen an der Prinzenstral3e — auch im 2012 festgelegten Standortkonzept
der Schwelm wiederfinden (vgl. folgende Karte).

Karte 4. Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im St adtgebiet
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Quelle: Eigene Darstellung
* Einstufung/ Abgrenzung gem. Einzelhandelskonzept 2012
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Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Schwelm

Neben der zentralen Stadtmitte (= Hauptzentrum), den beiden Nahversorgungszentren Oehde und Mol-
lenkotten und dem als qualifizierten Nahversorgungsstandort Loh handelt es sich hierbei zudem um die

Besatzstrukturen entlang der ,TalstraRe* (= Sonderstandort) sowie im Bereich ,Berliner Str./ Prinzenstr.“1®

Eine Ubersicht der vorhandenen Anzahl der Betriebe, der Verkaufsflache sowie des erwirtschafteten Ein-
zelhandelsumsatzes nach Standortbereichen kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

Tabelle 4: Betriebe, Verkaufsflachen und Umséatze nach Standortbereichen

Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Standortbereich abs. in % in m2 in % in Mio. € in %
Hauptzentrum Innenstadt 121 61 14.375 24 59 34
Ngt_hversorgungszentrum 10 5 2590 4 14 8
Mollenkotten
Nahversorgungszentrum
Oehde 10 5 3.610 6 14 8
Nahversorgungsstandort 1 1 30 . . .
Loh
.TalstraBe” 9 5 26.135 43 37 22
.Berliner Str./ Prinzenstr.” 7 4 3.450 6 17 10
Sonstige Lage 42 21 10.425 17 31 18
Schwelm Gesamt 200 100 60.615 100 172 100

Quelle: Eigene Erhebungen; Rundungsdifferenzen moglich
* <1 Mio. € bzw. <1 %

Im Folgenden werden die, die 6rtliche Angebotsstruktur pragenden, Standortbereiche ndher betrachtet.

4.1.1 Innenstadt Schwelm

Innerhalb von Schwelm bildet die Innenstadt auch weiterhin den gréf3ten Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsschwerpunkt mit einem differenzierten Besatz an Versorgungseinrichtungen der 6ffentlichen und
privaten Infrastruktur.

Unter Zugrundelegung der 2012 erfolgten raumlichen Abgrenzung umfasst die Innenstadt im Wesentli-
chen den Bereich zwischen dem an der HauptstraRe gelegenen Rathausgebaude im Westen und der
Kreisverwaltung im Osten. Im Norden bildet der Neumarkt bzw. der Stral3enverlauf von Bismarck- und

15 Bei der Bezeichnung bzw. raumlichen Abgrenzung der zentralen Ortsmitten wird das 2012 erarbeitete Stand-

ortkonzept zu Grunde gelegt. In Méllenkotten wird der — erst nach Erarbeitung der damaligen Fortschreibung
realisierte — Standortbereich des Penny-Marktes an der Kaiserstr. allerdings dem ,Nahversorgungszentrum
Mollenkotten” zugeordnet.
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Moltkestral3e die Grenze des zentralen Versorgungsbereiches; im Studen die Bergstrale bzw. der West-
falendamm, so dass auch die gastronomisch gepragte Kdlner Strafl3e der rAumlichen Abgrenzung des
Hauptzentrums zugeordnet wird.

Karte 5: Innenstadt Schwelm (gem. EHK 2012)
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Quelle: Eigene Darstellung

Gemal den aktuellen Bestanderhebungen sind im Innenstadtbereich mit etwa 120 Betrieben fast zwei
Drittel der gesamtstadtisch vorhandenen Einzelhandelsbetriebe anséassig, die tber eine Verkaufsflache
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von rd. 14.400 mz (rd. 24 %) verfligen und einen Einzelhandelsumsatz von rd. 59 Mio. € (rd. 34 %) erwirt-

schaften.
Erganzt wird das Einzelhandelsangebot von rd. 35 Gastronomiebetrieben, etwa 80 Dienstleistungsanbie-
tern sowie zentralen 6ffentlichen Einrichtungen (u.a. Rathaus, Kreisverwaltung, Stadtbibliothek).

Abbildung 5: Fotos Innenstadtbereich Schwelm

Quelle: eigene Fotos

Wahrend sich der Einzelhandelsbesatz im Wesentlichen auf das rd. 300 Meter lange Teilstlick der als
FulRgadngerzone ausgewiesenen Hauptstral3e — in etwa zwischen Markischen Platz im Westen und der
WilhelmstralBe im Osten —, den Bereich des Neumarktes sowie auf das an der Untermauerstral3e gele-
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I Rewe, Untermauerstr (Schwelm-Center)/ Hauptzentrum

I Aldi, Barmer Str./ Nahversorgungszentrum Oehde

I Lidl, Barmer Str./ Nahversorgungszentrum Oehde

I Penny, Kaiser Str./ Nahversorgungszentrum Méllenkotten

I Lidl, Oelkinghauser Str./ Nahversorgungszentrum Mollenkotten
' Netto, Bahnhofstr.

I Aldi, Metzer Str.

I Rewe, Prinzenstr.

I Aldi, Prinzenstr.

Bei der Beurteilung der gro3eren Lebensmittemarkte wird einerseits die betriebliche Situation aus Betrei-
bersicht, namlich die Wettbewerbsféhigkeit der Verkaufsflache, ggf. vorhandene Erweiterungsmdoglichkei-
ten und die PKW-Erreichbarkeit betrachtet; andererseits wird die stadtebauliche Integration der Betriebe
und/ oder ihr Wohngebietsbezug bewertet.

Die Kriterien und ihre Wertungsstufen im Einzelnen:

I BetriebsgréRe : Orientierung an den heute uiblichen GroRen neu projektierter Objekte der jeweili-
gen Betriebsform. Neugeplante Supermarkte verfiigen hierbei zumeist Gber Verkaufsflachen zwi-
schen 1.500 und 2.000 m2; neugeplante Discounter bewegen sich in GréRenordnungen von rd.
1.000 m2 und 1.500 mz.



I Erweiterungsmdoglichkeiten am Standort  : Einschatzung der am jeweiligen Standort gegebenen
Moglichkeiten sich marktgerecht zu positionieren. Sind ausreichend Flachenkapazitaten auf dem
Grundstuck bzw. mindergenutzte Flachen im direkten Umfeld vorhanden, erfolgt eine positive
Wertung. Ist eine Neuaufstellung am Standort nur eingeschrankt (z.B. unter Wegfall von Stellplat-
zen) moglich, wird eine neutrale Bewertung vergeben. Erscheint eine Neuaufstellung aufgrund der
Grundstiicksgro3e bzw. der jeweiligen stadtebaulichen Situation nicht méglich, wird dies negativ
bewertet.

Die genehmigungsrechtliche Situation fliel3t zunachst nicht in die Beurteilung mit ein.

I PKW-Erreichbarkeit : Kriterien sind die Sichtbeziehung zu einer HauptverkehrsstraRe und die
Verfugbarkeit eigener Kundenparkplatze. Fehlt die Sichtbeziehung zu einer HauptverkehrsstralRe
oder ist der Kundenparkplatz schlecht zuganglich und klein dimensioniert, ist die Erreichbarkeitssi-
tuation aus Betreibersicht allenfalls als durchschnittlich zu bewerten. Werden beide Punkte in ne-
gativer Hinsicht erfllt, ist eine negative Wertung zu vergeben.

I Zentren-/Wohngebietsbezug : Lage innerhalb (positive Wertung), randseitig angedockt (neutrale
Wertung) oder auRerhalb eines Zentrums bzw. Lage mit hohem (positiv), teilweisem (neutral) bzw.
geringem (negativ) Wohngebietsbezug.

Zunéchst ist noch einmal herauszustellen, dass die vorhandenen Lebensmittelméarkte im Kernstadtbe-
reich eine flachendeckende Nahversorgung gewahrleisten.

Wie die nachfolgende Abbildung illustriert, weisen dabei funf der neun strukturprdgenden Lebensmittelbe-
triebe einen hohen Zentren- bzw. Wohngebietsbezug auf und sind vor diesem Hintergrund durchgéngig
positiv zu bewerten. Dies gilt insbesondere fir die innerhalb des Stadtzentrums (Rewe) bzw. der beiden
Nahversorgungszentren Oehde (Aldi, Lidl) und Méllenkotten (Penny, Lidl) anséssigen Lebensmittel-
markte.

Dabei ist die derzeitige Verkaufsflachendimension des innerstadtischen Rewe-Supermarktes als ver-
gleichsweise klein zu bewerten. Dies fuhrt zu einer relativ beengten Warenpréasentation, geringen Gang-
breiten und hohen Verkaufsregalen. Allerdings besteht im Zuge der geplanten Revitalisierung des
Schwelm-Centers die Mdglichkeit, diesen fur die Innenstadt bedeutsamen Ankerbetrieb modern und in
zukunftsfahiger Gré3e neu aufzustellen.

Drei der vier in den Nahversorgungszentren anséssigen Lebensmitteldiscounter verfiigen mit Verkaufsfla-
chen zwischen rd. 750 und 800 m2 ebenfalls Uber relativ kleine Dimensionen, die die unterste Einstiegs-
gréRe dieser Betriebsform darstellen. Aufgrund der gegebenen Standortsituationen kdnnen diese am je-
weiligen Standort aber allenfalls maRRvoll erweitern — ein Ergebnis, das bei den konzeptionellen Empfeh-
lungen zu berticksichtigen ist.

Wahrend dem an der BahnhofstraRe gelegenen Netto-Markt aufgrund seiner Randlage zu den innerstad-
tischen Wohngebieten noch eine durchschnittliche stadtebauliche Integration zuzusprechen ist, sind die
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I Im Bau- und Gartenmarkt - sowie dem Mdbelsegment sind hohe Kaufkraftzufliisse aufgezeigt
worden. Die gegebene Besatzstruktur sollte daher gesichert werden. Ein weiterer Ausbau ist auf-
grund der hohen Wettbewerbsdichte im regionalen Umland hingegen nicht zu erwarten.



I Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsb  ereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in re-
gionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB; in der folgenden Karte
orange gefarbte Bereiche) dargestellt und festgesetzt werden.

Karte 15: Regionalplandarstellung Stadt Schwelm

Quelle: Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen; Blatt 5



Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen
Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in bestehen-
den sowie neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stéadtebaulich integrierter Lage zu-
lassig. Als zentrenrelevant gelten dabei die Sortimente gemal Anlage 1 — Sachlicher Teilplan so-
wie weitere, von der jeweiligen Standortgemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(Ortstypische Sortimentsliste).

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung in integrierter
Lage aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht mdglich ist, das Vorhaben
einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot
Durch groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen zentrale
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache
Der zu erwartende Umsatz von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll die sortimentsbezogene Kaufkraft der Standortgemeinde nicht Uberschreiten.

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

Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten diurfen auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt wer-
den, wenn der Umfang zentrenrelevanter Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt
und es sich um Randsortimente handelt.

Grundsatz 6.5-6: Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevanter Rand-
sortimente: die maximale Verkaufsflachenobergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente soll
2.500 m2 nicht Uberschreiten.

Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den vorstehenden Zielen/ Grundsatzen durfen vorhandene Standorte auRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiet festgesetzt werden, wenn die Verkaufsfla-
chen auf den baurechtlichen Bestandsschutz begrenzt werden. In Ausnahmefallen sind auch ge-
ringfligige Erweiterungen mdaglich.

Ziel 6.5-8: Einzelhandelsagglomerationen

Aul3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche ist dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und
Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen entgegenzuwirken. Gleiches gilt fir Ein-
zelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungs-
bereiche. Gemeinden haben dabei sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintréachtigung zent-
raler Versorgungsbereiche vermieden wird.

Unter Verfestigung ist dabei etwa die Anderung der Sortimente bestehender Betriebe zu verste-
hen, wahrend mit Erweiterung das Hinzutreten weiterer Einzelhandelsbetriebe zu einer bestehen-
den Agglomeration gemeint ist.



Grundsatz 6.5-9: Regionale Einzelhandelskonzepte
Bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen sind Regionale Einzelhandelskonzepte in
die Abwagung miteinzustellen.

Ziel 6.5-10: Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 Abs.3 BauNVO
Diese sind, soweit von § 12 Abs. 3a (1) BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zulassig, wenn
sie den vorab formulierten Anforderungen der Festlegungen 1-8 entsprechen.

Der ,Einzelhandelserlass Nordrhein -Westfalen* in der Fassung vom 22. September 200831?" fasst als
Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen und erlau-
tert diese. Der Erlass soll

Unter
aus:

»(...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als Tra-
gern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehdrden als Grundlage fir die Beurteilung
von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen
Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen und fur
Investitionswillige, Grundstuckseigentimerinnen und Grundstiickseigentiimer und den Ein-
zelhandel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.”

Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte* fiihrt der Einzelhandelserlass NRW einleitend

.Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtli-
chen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Gemeinden die Ent-
wicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen fiir eine ausgewogene Versorgungs-
struktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungs-
grundlage fur die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits Pla-
nungs- und Investitionssicherheit flr Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fiir den Ein-
zelhandel fest. Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengefiige Uber die Festle-
gung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte fir grof3-
flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sons-
tige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten Bestandserhebung
und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stadtebaulichen Konzeption fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung die bestehenden tatsachlichen zentralen Versorgungsbereiche so-
wie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche raumlich und funktional festgelegt. Zu
einem Einzelhandelskonzept gehort auch die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentren-
relevanter Sortimente*.

3127

Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass

NRW). Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fur Bauen und Verkehr - V.4/VI A 1 - 16.21 - u. d. Ministeri-
ums fUr Wirtschaft, Mittelstand und Energie - 322/323 - 30.28.17. vom 22.09.2008.






I Ableitung eines aktualisierten raumlich und funktional differenzierten Standortkonzepts

' Verifizierung und ggf. Veranderung der raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-
che, auf den sich der zentrenrelevante Einzelhandel konzentrieren sollte

I Vorschlage zu geeigneten Entwicklungsstandorten fiir den Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

I Uberpriifung der ,Schwelmer Liste* der zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente unter
Beachtung zwischenzeitlich stattgefundener Veranderungen im Bestand bzw. marktseitiger As-
pekte

I Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts im Rahmen der Bauleitplanung

Die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung (vgl. Kapitel 7.1) bilden dabei den Orientierungs-
rahmen fur das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Darauf aufbauend werden die Leitlinien
der kunftigen Einzelhandelsentwicklung von Schwelm wie folgt konkretisiert:



Oberstes Ziel der zuklinftigen Einzelhandelsentwicklung ist es, die Versorgungsfunktion des Mit-
telzentrums aufrechtzuerhalten bzw. funktionsgerecht weiterzuentwickeln.

Hierbei ist besonderes Augenmerk auf Angebote der Grundversorgung zu legen, die bereits der-
zeit von wesentlicher Versorgungsbedeutung fir die drtliche Bevolkerung sind. Dabei hat die Ana-
lyse der derzeitigen Nahversorgungsstrukturen u.a. aufgezeigt, dass der Grof3teil der vorhande-
nen Lebensmittelmérkte Uber eine nicht (mehr) zukunftsfahige Groe verfigt und sich am jeweili-
gen Standort nicht neu aufstellen kann.

Den Rahmen fur die anzustrebende Weiterentwicklung/ Neuordnung der Nahversorgungsange-
bote gibt hierbei der Landesentwicklungsplan NRW vor.

Karte 16: Regionalplandarstellung Stadt Schwelm

Quelle: Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen; Blatt 5;
eigene Bearbeitung

Der vorstehenden Karte ist zu entnehmen, dass die beiden Angebotsstandorte Prinzenstral3e
(Rewe/ Aldi) und Metzer Straf3e (Aldi) in einem Gewerblich Industriellen Bereich (GIB) liegen und
einer Weiterentwicklung somit die Ziele der Landesplanung entgegenstehen.

Alle sonstigen Lebensmittelmarkte befinden sich in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB), verfu-
gen aber am jeweiligen Standort Gber keine bzw. nur stark eingeschréankte Erweiterungsmaoglich-
keiten.

Ein ,Neudenken® des Nahversorgungsnetzes sollte sich an folgenden Grundsatzen orientieren:



Oberste Prioritat hat die Sicherung/ das Entwickeln eines modernen Supermarktes in der In-
nenstadt von Schwelm

Denn neben der Versorgung der unmittelbar im Stadtzentrum lebenden Bevolkerung uber-
nimmt dieser wesentliche frequenzerzeugende Wirkung fur den Zentrumsbereich.

Auch ein zusatzlicher/ neu aufgestellter Drogeriemarkt in marktgerechter GréZendimension
(600 m2 und mehr) sollte in der Innenstadt liegen. Sowohl die anstehende Neupositionierung
des Schwelm-Centers als auch die Entwicklung des ehemaligen Brauerei-Gelandes bieten
entsprechende Anknupfungspunkte.

Im Sinne einer flachendeckenden Versorgungsstruktur ist der dauerhafte Verbleib von min-
destens einem Lebensmittelmarkt in Mollenkotten bzw. Oehde anzustreben. Entsprechende
Planungen zur Sicherung/ Starkung sollten daher positiv begleitet werden.

Jegliche Weiterentwicklung/ Neuordnung in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte
allerdings nur unter dem Vorbehalt, dass die fiir die Innenstadt angestrebten Entwicklungs-
ziele nicht gefahrdet werden, weiterverfolgt werden.

Diesbezlglich ist davon auszugehen, dass ein zusétzlicher Supermarkt mit hohen Umvertei-
lungen gegenliber dem Bestand einhergehen wird. Evtl. Neuansiedlungen/ Neuaufstellungen
kamen daher nur als Ersatz fir den Angebotsstandort Prinzenstral3e in Betracht, sollte es hier
zu einem Rickzug des aktuellen Betreibers (Rewe) und zu einem anschlieendem Aus-
schluss vergleichbarer Nutzungen kommen. Dies erscheint aktuell jedoch sehr unwahrschein-
lich.

Zur Aufnahme der zu erwartenden Neuaufstellungen bzw. Standortverlagerungen lokal ansas-
siger Lebensmitteldiscounter wird der rd. 800 Meter nordwestlich des Stadtzentrums im Kreu-
zungsbereich von Viktoriastrale, Am Ochsenkamp und Carl-vom-Hagen-Stral3e gelegene
sudliche Teilbereich des ,Zassenhaus -Gelandes“ vorgeschlagen (vgl. Karte 21). Denn die
seit vielen Jahren brachliegende Flache ist ausreichend grof3 dimensioniert, weist einen hohen
Wohngebietshezug zum Kernstadtbereich auf und ist im Regionalplan als ASB-Fléche darge-
stellt.

Zudem sind auch aus Sicht der Stadtverwaltung keine weiteren Potenzialflachen mit vergleich-
baren Rahmenbedingungen hinsichtlich Grundstiicksgréf3e, Wohngebietsbezug und Regional-
plandarstellung im Kernstadtbereich verflgbar.

An diesem als erganzenden ,Nahversorgungsstandort *“in das Zentrenkonzept der Stadt
Schwelm zu berlcksichtigende Standortbereich kdnnten bis zu zwei Lebensmitteldiscounter in
marktfahiger GréRendimension untergebracht werden, sofern es sich um die Verlagerung be-
reits in Schwelm vorhandener Filialen handelt und die landesplanerischen Vorgaben fir au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche gelegene Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten (Ausnahmeregelung Ziel 6.5.2; vgl. S. 66) gewahrt werden. Aus-
dricklich nicht gedffnet werden soll der Standort — inshesondere zum Schutz der nahegelege-
nen Innenstadt — fir einen Lebensmittelvollsortimenter (Super-/ Verbrauchermarkt/ SB-Waren-
haus) und einen Drogeriemarkt.

Denn aufgrund der Konzentration strukturpragender Einzelhandelsbetriebe und erganzender
Dienstleistungseinrichtungen stellt die Innenstadt von Schwelm auch weiterhin den wichtigsten
gesamtstadtischen Versorgungsstandort dar (=Hauptzentrum).



GrolR¥flachige Entwicklungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten und gesamtstéadtischer Ver-
sorgungsfunktion sollen daher auch zukinftig auf das Hauptzentrum von Schwelm konzentriert
werden. Vor diesem Hintergrund gilt es, die derzeitige rAumliche Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches zu verifizieren (vgl. Karte 18, folgendes Kapitel).

Auch im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sollten Entwicklungen innerhalb des Hauptzent-
rums Prioritat eingeraumt werden. Denn neben der Versorgung der unmittelbar im Stadtzentrum
lebenden Bevolkerung tragen die vorhandenen Lebensmittel- und Drogerieméarkte wesentlich zur
Frequenz der Innenstadt bei (s.0.).

Ergénzt wird das Hauptzentrum von den im 6stlichen bzw. westlichen Kernstadtbereich gelegenen
Nahversorgungszentren Mollenkotten  und Oehde, die auch weiterhin wichtiger Bestandteil ei-
ner flachendeckenden Nahversorgung sind. Vor diesem Hintergrund ist bei den oben dargelegten
Empfehlungen zur Nahversorgung auch der dauerhafte Verbleib von mindestens einem Lebens-
mittelmarkt in Moéllenkotten bzw. Oehde empfohlen worden.

Empfohlen wird auch weiterhin die Konzentration des nicht-zentrenrelevanten groR3flachigen
Einzelhandels auf den Erganzungsstandort ,Talstral3e “. Denn dieser ist bereits heute pragen-
der Angebotsstandort nicht-zentrenrelevanter Sortimente. Die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes an dieser Stelle wirde hingegen den vorab dargelegten Handlungsempfehlungen zur
Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels entgegenstehen und ist somit auch
weiterhin nicht zu empfehlen.

Vielmehr sollten zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente an diesem Standortbereich
auch kunftig nur als betriebsformentypische Randsortimente zugelassen werden.

Allerdings wird der Standortbereich im Regionalplan grof3tenteils als Bereich fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt. Die Weiterentwicklung dieses Standortbereiches wirde
demnach den Zielaussagen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teil-
plan Grof3flachiger Einzelhandel widersprechen (Ziel 6.5-1).

Der v.a. durch die beiden Lebensmittelmarkte Aldi und Rewe gepragte Angebotsstandort ,Prin-
zenstralRe “ wird als ,Sonderstandort “ (Bestand) ebenfalls in das Standortkonzept aufgenommen.
Wie dargelegt wird auch dieser im Regionalplan als GIB dargestellt, so dass eine Weiterentwick-
lung nicht mit den Zielen der Landesplanung tbereinstimmit.

Gemal den landesplanerischen Vorgaben ist der Standortbereich daher (bestandssichernd) zu
Uberplanen.


















I sie in einer sachlichen Beziehung zu dem Kernsortiment stehen,

I die von ihnen belegte Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und in betrieblichem
Zusammenhang errichtet wird,

I entsprechende Verkaufsflachen deutlich untergeordnet sind und einen Anteilswert von max. 10 %
gegentber der Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreiten und

I Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden kénnen.

Mittels geeigneter Bebauungsplane sollte sichergestellt werden, dass hier ausschliel3lich Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und begrenzten Randsortimenten (max. 10 % der Verkaufsfla-
che) realisiert werden kdnnen.

7.5 Definition einer ortlichen Sortimentsliste

Mit dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2012 wurde unter anderem auch eine ,Schwelmer Sorti-
mentsliste “ zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten beschlossen. Diese Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der in Schwelm erfolgten Markt-
entwicklungen und unter Beriicksichtigung der zwischenzeitlich ge&nderten landesplanerischen Vorgaben
zu Uberprufen.

Im Rahmen des Landesentwicklungsplans (LEP) Nordrhein-Westfalen werden folgende zentrenrelevante
Leitsortimente definiert, die ,von der Gemeinde bei der Erstellung ihrer ortstypischen Sortimentslisten zu
beachten” sind:

! Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

I Bucher

I Bekleidung, Wasche

I Schuhe, Lederwaren

I Medizinische, orthopéadische, pharmazeutische Artikel
I Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik



I Spielwaren

I Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

I Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto)
I Uhren, Schmuck

I Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

I Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Die vorab genannten Leitsortimente sind innerhalb Nordrhein-Westfalens durchgéngig als zentrenrele-
vant einzustufen — eine ortsabhangige Abweichung ist nicht mdglich. Auch in Schwelm sind diese somit
als zentrenrelevant einzuordnen.

Fur einen grof3en Teil des gesamten Sortimentsspektrums ist die Zentren- und Nahversorgungsrelevanz
demnach unstrittig. Weitergehende Festlegungen kénnen und sollen unter Wirdigung der ortspezifischen
Gegebenheiten getroffen werden.

Grundsatzlich werden dabei folgende Unterscheidungsmerkmale zugrunde gelegt:



























I Ob es sich bei einer Verkaufsstatte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt, be-
stimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten.

I Fur die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach aulRen erkennbaren
baulichen Gegebenheiten abzustellen.

I Eine Verkaufsstéatte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie selbst-
standig, d. h. unabhéngig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und deshalb
baurechtlich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

I Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls
- einen eigenen Eingang,
- eine eigene Anlieferung und
- eigene Personalraume haben sowie
- unabhangig von anderen Betrieben getffnet und geschlossen werden kénnen.

Demgegeniber hat das Oberverwaltungsgericht Minster in seinem Urteil vom 29. Mai 2013 (10 A
1144/11) die Meinung vertreten, dass die Verkaufsflachen von baulich und funktionell zwar eigenstandi-
gen Betrieben allerdings dann zusammenzurechnen sind, wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhan-
delsbetrieb als Hauptbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) gepragt wird und auf den baulich abgetrennten
Flachen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren
Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedeu-
tung bleibt (z. B. Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften).

Im entschiedenen Fall hat das OVG Minster demgemal eine betriebliche Einheit zwischen einem Le-
bensmitteldiscounter und einem Backshop abgeleitet, die als ein (grof3flachiger) Einzelhandelsbetrieb zu
bewerten sei.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stédtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes 1.200 m2
Uberschreitet.



I bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der
Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossfla-
che unter 800 m2 liegt,

I wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe),

I bei Artikeln, die iblicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten wer-
den (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten  kénnen beispielsweise vorliegen,

I wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb
des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

I wenn der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevolkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich
integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auRergewdhnlich hohen Nach-
fragepotenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach 8 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Stadtteile, jedoch aufRerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes - kann die Re-
gelung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Féallen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise dann,
wenn nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der ndheren Umgebung faktisch einem der Baugebiete der
BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die Ansiedlung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulassig, es sei denn, die Eigenart der naheren
Umgebung wird bereits durch gro3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt und entspricht somit faktisch
einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.






I dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,
I in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
I dem Hauptbetrieb flachenméRig deutlich untergeordnet ist und

I die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tiberschritten wird.
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! die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

I Handwerks- und Gewerbebetrieben die Moglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Einzel-
handel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

I zum Zeitpunkt der Planéanderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene Er-
weiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

9.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es unter Umstanden erforderlich
werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO Regelun-
gen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Beispiel auf
Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes beruhen kénnen.

Auch der Stadt Schwelm steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhandelsnutzungen zuzu-
lassen, grundsatzlich offen. Denn aufgrund der im zentralen Versorgungsbereich gegebenen Angebots-
strukturen und der marktseitigen Rahmenbedingungen kénnen auch nicht-grof3flachige Betriebe mit weni-
ger als 800 m2 Verkaufsflache und zentrenrelevanten Sortimenten an Standorten auf3erhalb der Innen-
stadt so ausgepragte Wettbewerbsbeziehungen zur Hauptgeschaftslage entfalten, dass deren Ansied-
lung der notwendigen Férderung des Zentrums entgegenlaufen wirde.

Generell ist aber darauf zu achten, dass durch die Regelungen zum Ausschluss von (bestimmten) Einzel-
handelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt.

9.6  Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwWGQO) geandert worden.

Der Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei Auf-
stellung der Bauleitplane zu bertcksichtigender Belang ausdriicklich aufgenommen worden. Um dieses
Ziel im unbeplanten Innenbereich zu erreichen, ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB mdglich, in einem Bebau-
ungsplan beschréankende Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel zu treffen, ohne dass ein Bau-
gebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung ausgewiesen wird.









