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1 Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In dem zum Stadtbezirk Pelkum gehorenden Ortsteil Selmigerheide beabsichtigt die Ten Brinke Projekt-
entwicklung (Buro Miinster) einen Netto Discountmarkt anzusiedeln.

Der Markt wird auf eine Verkaufsflache (VKF) von rd. 1.046 m2 projektiert. Zusétzlich ist im Neubau ein
Café mit Backwarenverkauf mit rd. 88 m2 vorgesehen.

Das Vorhabengrundstiick befindet sich laut gultigem Bebauungsplan ,Pelkum Nr. 04.018“ in einem als
Gewerbegebiet festgesetzten Bereich. Da das Objekt als gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb i.S. von § 11
Abs. 3 BauNVO einzustufen ist, wird die Planung eines Sondergebietes erforderlich.

Im Rahmen der Bauleitplanung und des Genehmigungsverfahrens soll durch eine absatzwirtschaftliche
Auswirkungsanalyse untersucht werden, ob das Planvorhaben negative Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung im Sinne von § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) haben kann.

Dariiber hinaus ist zu klaren, ob sich das Vorhaben in das kommunale Zentrenkonzept der Stadt Hamm
einfigt und somit den formulierten Zielvorgaben des Einzelhandelskonzeptes entspricht.

Die BBE Handelsberatung ist mit der Erarbeitung eines entsprechenden Gutachtens beauftragt worden,
das in dem anstehenden Genehmigungsverfahren als Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.

Die Ergebnisse der Analyse werden im Folgenden dargelegt.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen der Gutachter in der Stadt Hamm. Die Ergebnisse der
Untersuchung basieren insbesondere auf folgenden Datengrundlagen:

m  Durchfihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung der Mikrostandort-Situation.

m Erhebung relevanter Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Hierzu gehéren vor al-
lem strukturprégende Lebensmittelmarkte (v. a. Lebensmittel-Discounter, Super-/ Verbraucher-
markte) im Untersuchungsgebiet.

m Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Beriicksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern.

m Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. Kaufkraftkennziffern
auf Gemeinde-Ebene und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).
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Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. soziodemogra-
fische Kennzahlen; Einzelhandelskonzept der Stadt Hamm).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukiunftigen Kaufkraftbewe-
gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten
Einzelhandelsstandorten,

Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet,
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Untersuchungsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedriickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumuberwindung“ beim Einkauf bestimmter Warengruppen.1

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und verfeinert, so
dass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet geeignet ist.

Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Krite-
rium der raumlichen Néhe des Einkaufszieles gegentiber dem Kriterium der Attraktivitét relativ wichtiger ist,
dominiert bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung / Schuhe)
das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.
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2  Projektrelevante Marktentwicklungen

Zur Einordnung des Vorhabens in einen bergeordneten Rahmen innerhalb der deutschen Handelsland-
schaft werden im Folgenden einige Entwicklungen und Trends im Lebensmitteleinzelhandel aufgezeigt.

Der Ausgabenanteil fir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den letzten
Jahren leicht zugenommen. Dies resultiert zum einen aus Veranderungen der Nachfrage und steigenden
Preisen sowie zum anderen aus einer Diversifizierung des Angebotes. Nachfrageseitig haben verschie-
dene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, das bei den Verbrauchern zu einer leicht ge-
stiegenen Ausgabebereitschaft fur qualitativ hochwertige Lebensmittel gefiihrt hat. Insbesondere lasst
sich dies am boomenden Absatz von Bio-Lebensmitteln ablesen, die inzwischen zum Sortiment aller Le-
bensmittelméarkte - vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-Supermarkt - zahlen.

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Héhe von ca. 525 Mrd. € entfallen rd. 272
Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Apotheken-
waren).2 Dies entspricht einem Anteil von rd. 52 % und dokumentiert die hohe Bedeutung dieses Markt-
segmentes, insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel
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Vgl. MB-Research, Sortimentskaufkraft 2015 in Deutschland
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Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist insgesamt durch eine starke Dynamik gepragt, wobei
das Wachstum der Branche vor allem durch zunehmende Nachverdichtung, Flachenausweitungen und
Diversifizierung des Angebots generiert wird. Gleichzeitig weist die Branche eine hohe Konzentration auf
Handels- und Lieferantenseite auf.

Aufgrund einer ausgepragten Preisorientierung der deutschen Kunden und an verénderte Verbraucher-
wiinsche angepasster Betriebskonzepte haben die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahrzehnten
stark an Marktanteilen gewinnen kénnen und sind seit einigen Jahren mit einem Marktanteil von ca. 42 %
der am starksten prasente Betriebstyp des Lebensmittelhandels (vgl. Abbildung 1).

Im Discountsegment werden seitens der Betreiber fur Neubauten mittlerweile Verkaufsflachen zwischen
800 und 1.500 m2 als marktgerecht angesehen.

Dabei ist zwischen den Hard-Discountern und den Soft- bzw. Markendiscountern zu unterscheiden (vgl.
Abbildung 2). Hard-Discounter fiihren etwa 800 — 1.000 verschiedene Artikel, wohingegen die Soft-

Lebensmitteldiscounter mit bis zu 1.700 Artikeln annéhernd die doppelte Artikelzahl anbieten. Charakte-
ristisch fiir Lebensmitteldiscounter, insbesondere Hard-Discounter, ist der hohe Anteil an Eigenmarken.

Abbildung 2: Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp
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Eine Weiterentwicklung des Betriebstyps stellen die Supermarkt-Discount-Hybriden (oder Hybrid-Dis-
counter) dar, zu denen in Deutschland u. a. Netto zahlt. Netto positioniert sich hinsichtlich der Artikelzahl
und des Getrénkesortiments zwischen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter. Mit rund 3.500 Artikeln
liegt die Artikelzahl eines Netto-Marktes deutlich tber den discount-typischen 800 bis 1.700 Artikeln. Dies
hat zur Folge, dass das Sortiment breiter und auch tiefer aufgestellt ist und der Kunde eine umfangreiche-
re Nahversorgung vorfindet. Neben Eigenmarken bietet Netto dabei eine discount-untypisch hohe Anzahl
an Markenartikeln an. Auch bei Drogerieartikeln, Tiernahrung und Wasch- und Putzmitteln verfiigt Netto
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Uber eine gréRere Sortimentsbreite und entspricht eher dem Aufbau eines Supermarktes. Zudem verzich-
tet Netto weitgehend auf Aktionsartikel, so dass der entsprechende Umsatzanteil deutlich unter dem der
klassischen Discounter liegt.

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei durchschnittlich 4 Betriebs-
formen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter eingekauft, die Produk-
te, die dort nicht erhéltlich sind oder die man dort nicht kaufen méchte, werden bei anderen Anbietern
nachgefragt.

Die Lebensmitteldiscounter/ Hybriddiscounter besitzen in der Regel einen einheitlichen Marktauftritt, so
dass der Kunde in jedem Markt des jeweiligen Betreibers dasselbe Sortiment vorfindet.

Gleichzeitig wachsen die Verkaufsflachen der Lebensmitteldiscounter seit Jahren kontinuierlich. Die Ur-
sache fur den gestiegenen Flachenbedarf bei Lebensmitteldiscountern hat vor allem folgende Ursachen:

m Die Angebotsdiversifizierung und ansprechende Prasentation insbesondere von Frische-Produk-
ten (Obst & Gemiuse, Molkereiprodukten), Backwaren, Fleisch, Fisch und Bio-Lebensmitteln hat
neben einer qualitativen Aufwertung des Marktauftritts regelméafig auch einen héheren Flachen-
bedarf zur Folge. Dagegen ist kein steigender Flachenbedarf fiir die Aktionswaren zu verzeichnen.

m Grol3zugigere Verkehrsflachen, insbesondere gréRere Gangbreiten, tragen zu einer effizienteren
Bestlickung des Ladens und zur Vereinfachung von (logistischen) Betriebsablaufen bei.

m Grol3zugigere Warenprasentation und niedrigere Regalhthen erleichtern vor allem den Kunden
(u. a. auch mit Blick auf den demographischen Wandel und den héheren Anteil alterer Kunden)
den Warenzugang.

GroRere Flachen fuhren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsétzen, sondern regelméRig
zu einer abnehmenden Flachenleistung. Gleichzeitig ermdglicht die groRere Verkaufsflache eine hdhere
Rentabilitat z. B. durch Reduzierung der Transportkosten durch gréRere Liefermengen.

Ordnet man das Planvorhaben in Hamm-Selmigerheide in die aufgezeigten Vertriebskonzepte im Le-
bensmitteleinzelhandel sowie die aktuellen Marktentwicklungen im Nahrungs- und Genussmittelsektor
ein, so ist Folgendes festzuhalten:

m Per Definition ist der zu untersuchende Netto-Markt dem Betriebstyp ,Lebensmittel-Hybrid-
Discounter” zuzuordnen.

m Als Hybrid-Discounter positioniert sich Netto zwischen herkémmlichen Discountern und Vollsorti-
mentern. Hierbei bietet er Preise auf Discountniveau und trotzdem ein reichhaltiges Frische- und
Markenangebot, so dass ein Netto-Lebensmittel-Discountmarkt umfassende Nahversorgungsfunk-
tionen tbernehmen kann.

m Im Discountsegment werden seitens der Betreiber fir Neubauten mittlerweile Verkaufsflachen
zwischen 800 und 1.500 m2 als marktgerecht angesehen. Die Fa. Netto strebt in Hamm-
Selmigerheide eine Verkaufsflachengréf3e von rd. 1.046 m? an, die somit im unteren Mittelfeld
moderner Lebensmittel-Discounter anzusiedeln ist.
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Fazit zu Entwicklungen und Trends in der Lebensmittelbranche:

m Verkaufsflache steigt bei Supermarkten und Lebensmitteldiscountern.

B Lebensmitteldiscounter sind der am starksten verbreitete Betriebstyp des Lebensmittelein-
zelhandels.

m Nach hohen Zugewinnen in den 1990er Jahren ist der Marktanteil der Discountmarkte in-
zwischen relativ stabil.

B Im Zeitverlauf weisen die Discounter dabei eine immer grolRer werdende Angebotstiefe im
nahversorgungsrelevanten Angebot auf.

m Hard-/Soft-Discounter (u.a. Aldi, Lidl) gewahrleisten eine preisgiinstige Grundversorgung
(800 bis 1.700 Artikel).

m Hybrid-Discounter (u.a. Netto) positionieren sich zwischen klassischen Discountern und
Vollsortimentern und verfligen mit bis zu 3.500 Artikeln Uber ein weitaus grof3eres Sortiment
als Hard- oder Soft-Discounter.
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3 Markt- und standortseitige Rahmenbedingungen

3.1 Makrostandort

Die kreisfreie Stadt Hamm befindet sich im Nordwesten des Regierungsbezirks Arnsberg am 6stlichen
Rand des Ruhrgebiets und der Metropolregion Rhein-Ruhr. Weitere benachbarte Stadte sind Ascheberg,
Drensteinfurt und Ahlen im Norden, Werne und Bergkamen im Westen, Bonen und Werl im Stiden sowie
Welver im Osten. Das néchste Oberzentrum ist Dortmund in rd. 40 km Entfernung.

Abbildung 3: Lage der Stadt Hamm und zentral6rtliche Gliederung
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Gemal Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) Gbernimmt die Stadt Hamm die Funk-
tion eines Mittelzentrums. Somit kommt der Stadt Hamm in erster Linie die Aufgabe zu, die Versorgung
der eigenen Wohnbevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und teilweise auch des
spezialisierten Bedarfs zu sichern.

Die Stadt Hamm gliedert sich in sieben Stadtbezirke: Mitte, Uentrop, Rhynern, Pelkum, Herringen, Bock-
um-Hoével und Heessen.

Abbildung 4: Einwohnerzahlen der Stadt Hamm

Stadtbezirk Einwohner Einyvohner
abs. in %
Stadt Hamm, davon 179.921 100
Mitte 35.906 20
Uentrop 27.100 15
Rhynern 18.408 10
Pelkum 19.002 11
Herringen 20.252 11
Bockum-Hdével 35.254 20
Heessen 23.999 13

Quelle: Stadt Hamm, Stand 31.12.2015, nur Hauptwohnsitze; Rundungsdifferenzen méglich

Der geplante Netto-Markt an der Weetfelder Stral3e befindet sich innerhalb der Ortslage Selmigerheide,
die administrativ dem Stadtbezirk Pelkum zuzuordnen ist.

Dieser liegt im Sudwesten des Hammer Stadtgebietes und grenzt im Osten an den Nachbarbezirk Rhy-
nern, im Siiden an die Nachbarkommunen Bénen und Kamen, im Westen an Bergkamen und im Norden
an Hamm-Herringen.

Zum 31.12.2015 wohnen rd. 19.000 Personen im Stadtbezirk Pelkum, die sich v.a. auf die Ortslagen Da-
berg, Lohauserholz, Selmigerheide, Pelkum und Wiescherhdfen konzentrieren.

Insbesondere im Studen und Osten des Stadtbezirks pragen landwirtschaftliche Nutzflachen das Land-
schaftsbild.

11
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Abbildung 5: Siedlungsstrukturen Hamm-Pelkum
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Einzelhandelsstrukturen
Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hamm (BBE 2010) weist fir das Stadtgebiet insge-
samt zehn zentrale Versorgungsbereiche aus.

Die Innenstadt Uibt dabei die Funktion des Hauptzentrums aus. Darliber hinaus verfligen die Stadtbezirke
Uber jeweils eigene Stadtbezirkszentren, die eine erweiterte Grundversorgung fur den eigenen Stadtbe-
zirk gewahrleisten. Zudem sind innerhalb des Stadtgebiets drei Nahversorgungszentren vorhanden, die
die Haupt- und Nebenzentren vor allem in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ergénzen sollen.
Des Weiteren sieht das Einzelhandelskonzept ein engmaschiges Netz sog. ,Grundversorgungsstandorte®

vor, die von wesentlicher Bedeutung fiir die wohnortnahe Versorgung sind. Diese erfillen ,allerdings in

den meisten Fallen nicht die quantitativen oder qualitativen Anforderungen der aktuellen Rechtsprechung
an einen ,zentralen Versorgungsbereich®, sind aber gleichwohl bei der Bewertung der Vertraglichkeit von

12
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Planvorhaben zu berticksichtigen. Nicht immer befinden sich der Grundversorgung dienende Einzel-
standorte von Supermarkten oder Discountern an einem aus planerischer Sicht idealen bzw. am einzigen
zur Erfullung der Versorgungsfunktion geeigneten Standort. In einigen Fallen gibt es besser oder in glei-
cher Weise geeignete Alternativstandorte, die beispielsweise im Rahmen einer Verlagerung realisiert
werden kdnnten. Von daher wére eine abschlielRende rAumliche Festlegung oder Abgrenzung von solita-
ren Grundversorgungsstandorten nicht sinnvoll.”

Innerhalb des Stadtbezirks Hamm-Pelkum sind neben dem Stadtbezirkszentrum Pelkum-Wiescherhofen
zudem zwei erganzende Grundversorgungsstandorte (Alt-Pelkum/ Lohauserholz) ausgewiesen. Da im
Ortsteil Selmigerheide keine fu3laufige Nahversorgung erreicht werden kann, findet dieser als ,potenziel-
ler Nahversorgungsstandort” Berlicksichtigung im Zentrenkonzept der Stadt Hamm. Gleiches gilt fir den
Stadtteil Daberg.

Abbildung 6: Einzelhandelsstruktur der Stadt Hamm
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3.2 Mikrostandort

Der Mikrostandort des geplanten Einzelhandelsbetriebes befindet sich in integrierter Lage im Siedlungs-
bereich Selmigerheide im siidwestlichen Stadtbezirk Pelkum. Im Einzelhandelskonzept ist Selmigerheide
als ,potenzieller Grundversorgungsstandort® zur Aufnahme eigener Nahversorgungsstrukturen privilegiert
worden. Bei dem néchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich handelt es sich um das rd. 3 km bzw.
rd. 5 Pkw-Minuten entfernt gelegene Stadtbezirkszentrum Pelkum-Wiescherhofen.?

Das unmittelbare Standortumfeld wird Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Auch die stidlich an das
Planareal angrenzende Freiflache soll im Zuge der Projektrealisierung mit Wohnnutzungen belegt werden

(vgl. Abbildung 8). Dem Planstandort schréag gegenuberliegend befindet sich die evangelische Kirchen-
gemeinde bzw. der ortliche Friedhof.

Abbildung 7: Mikrostandort Selmigerheide
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Quelle: www.openstreetmap.org, bearbeitet durch BBE Handelsberatung GmbH

In seiner raumlichen Betrachtung stellt sich der Ortsteil Selmigerheide als geschlossener, eigener Sied-
lungskdrper dar, dessen Umfeld tGiberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzflachen gepréagt ist. Mit einer
Béackerei, einem Kiosk, einer Apotheke, einem Blumenladen sowie einer Gaststatte, zwei Frisorbetrieben,
einem Kosmetiksalon und zwei Fahrschulen ist in Selmigerheide aktuell nur ein rudimentares Einzelhan-

3 Alle Entfernungsangaben nach googlemaps-Routenplaner.
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dels- und Dienstleistungsangebot vorzufinden, so dass sich die rd. 4.000 in Selmigerheide lebenden Per-
sonen derzeit nicht wohnortnah versorgen kénnen.

Die Anbindung an das Siedlungsgebiet von Wiescherhdfen erfolgt im Wesentlichen tuber die Wiescherh6-
fener StralBe (K9) bzw. Weetfelder StralRe (K35), die in ihrer Verlangerung beide in die Kamener Stralie
(L 664; Pelkum-Wiescherhtfen — Hamm-Innenstadt) minden.

Der rd. 3 km nordéstlich gelegene Ortsteil Lohauserholz ist tber die Verbindung Wiescherhéfener Stralle
— Martinstral3e in rd. 4 Pkw-Minuten zu erreichen.

Das Projektareal befindet sich an der Weetfelder Straf3e und soll Giber einen eigenen Zufahrtsbereich
erschlossen werden. Dadurch ist eine reibungslose Anbindung an das o6rtliche Stra3ennetz gewahrleistet.
Dem Projektareal unmittelbar vorgelagert befindet sich die Bushaltestelle ,Friedenskirche®, die sowohl
von der Linie 83 (Hbf./Willy-Brandt-Platz — Lohauserholz — Wiescherhdéfen) als auch der Taxi-Bus-Linie
13 (Wiescherhofen/ Selmigerheide — Herringen) angefahren wird.

Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit ist fur die Einwohner im Ortsteil Selmigerheide gewahrleistet.

An diesem Standort ist die Ansiedlung eines Netto-Discountmarktes mit rd. 69 Stellplatzen geplant.

Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.046 m2 wird die Grenze zur Grof3flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO
von 800 m2 Gberschritten. Zusatzlich ist im Neubau ein Café mit Backwarenverkauf mit rd. 88 m2 vorge-
sehen.

Abbildung 8: Projektskizze

Quelle: Stadt Hamm; Burgerversammlung am 02.02.2016
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4 Relevante Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdégliche durch die Errichtung des
Netto-Marktes hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine Betrachtung
der relevanten Angebotsstrukturen im Umfeld des Planstandortes notwendig.

Die Wettbewerbssituation wird dabei wesentlich durch die vorhandenen Lebensmitteldiscount- und Su-
permarkte geprégt, wahrend der kleinteilige Einzelhandel (Lebensmittelfachgeschéfte) nur in begrenztem
MalRe von der Ansiedlung des Lebensmittelmarktes betroffen sein wird. Dies resultiert daraus, dass Sys-
temwettbewerber (= Super-/ Discountmarkte, Verbrauchermarkte/ SB-Warenhéauser) als Betriebe, die
dem Versorgungseinkauf dienen und eine groRe Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufwei-
sen, in einen starkeren Wettbewerb mit dem Vorhaben treten als einzelne Lebensmittelhandwerksbetrie-
be oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschéafte (z. B. Weinhandler, Obst- und Gemusehandler).

Da der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand fir den (regelmafiigen) Einkauf
nahversorgungsrelevanter Sortimente stark begrenzt ist, umfasst das Untersuchungsgebiet im Wesentli-
chen die Angebotsstrukturen im Stadtbezirk Hamm-Pelkum. Dariber hinaus sind auch die relevanten
Angebote im siudlichen Abschnitt des Bezirks Hamm-Mitte zu beriicksichtigen sowie im benachbarten
Hamm-Rhynern.

Den dabei erfolgten Umsatzschatzungen der BBE Handelsberatung GmbH liegen detaillierte Vor-Ort-
Recherchen zu Grunde, die — ausgehend von betriebsformen- bzw. betreiberspezifischen Durchschnitts-
werten — weitere relevante Einflussfaktoren berlicksichtigen (u.a. das ansprechbare Kaufkraftvolumen,
die Wettbewerbssituation, die Attraktivitat der Anbieter, die Verkaufsflachendimensionierung, die Stell-
platzsituation etc.) und in die jeweilige Umsatzprognose miteingestellt werden.

In Selmigerheide ist mit einem Backer und einem Kiosk derzeit nur ein rudimentares Nahversorgungs-
angebot vorzufinden. Die hier lebende Bevolkerung muss aktuell somit umliegende Angebotsstandorte
aufsuchen.

GroRRere Lebensmittelmarkte sind auch in der nahegelegenen Ortslage Lohauserholz nicht vorhanden.
In diesem als Grundversorgungsstandort im Zentrenkonzept beriicksichtigten Stadtteil stellt - neben der
Béackerei Dordelmann - der ,Dies und Mehr”- Nachbarschaftsladen den wesentlichen Versorgungsbetrieb
dar. Dieser ist seit langem etabliert und verfligt Uber einen festen Stammkundenkreis. Fur die Ortschaft
Lohauserholz bernimmt er die Funktion des ortsansassigen und wohnortnahen Grundversorgers; von
einer Uber den Stadtteil hinaus gehenden Ausstrahlung ist nicht auszugehen.

GroRter Angebotsstandort in raumlicher Nahe ist das rd. 3 km bzw. rd. 5 Pkw-Minuten entfernt gelegene
Stadtbezirkszentrum Pelkum-Wiescherhotfen, das sich im Wesentlichen auf einem rd. 600 Meter lan-
gen Teilstlick entlang der Kamener Stral3e erstreckt. Gemaf dem Einzelhandelskonzept befinden sich
innerhalb des abgegrenzten Bereiches 14 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 3.490 mz2.
Wesentlich gepragt wird das Versorgungszentrum von dem im Westen gelegenen Verbundstandort eines
modernen Edeka-Supermarktes — inkl. der Béackerei Hosselmann mit Cafébereich, einem Kiosk und ei-
nem Blumenladen im Vorkassenbereich — und eines Aldi-Discounters.

Insgesamt verflugt der als aul3erst leistungsfahig zu bewertende Verbundstandort Uber eine nahversor-
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gungsrelevante Verkaufsflache von rd. 2.200 m?, auf der nach eigener Prognose ein nahversorgungsre-
levanter Umsatz von rd. 12 Mio. € erwirtschaftet wird.

Am 0stlichen Ende des Zentrums befindet sich eine kleinflachige Netto-Filiale. Diese wird zuklinftig die
dem Projektstandort nachstgelegene Filiale darstellen, so dass hier mit Realisierung des Planobjektes
hohe Wettbewerbswirkungen zu erwarten sein werden.

Das dariiber hinausgehende nahversorgungsrelevante Angebot beschrankt sich auf zwei Backereien.
Das im Stadtbezirkszentrum vorgehaltene Angebot wird demnach in hohem Maf3e von nahversorgungs-
relevantem Einzelhandel gepragt, auf den eine Gesamtverkaufsflache von rd. 2.900 m2 bzw. eine Um-
satzleistung von rd. 16 Mio. € entfallt.

Abbildung 9: Relevante Wettbewerbsstandorte (Auswahl)
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In Alt-Pelkum (Grundversorgungsstandort) stellt ein kleinflachiger Lidl-Markt den wesentlichen Trager
der Nahversorgung dar. Erganzt wird das Angebot von den am Pelkumer Platz ansassigen, ausschlie3-
lich kleinteiligen Anbietern (u.a. Apotheke, Kiosk/ Post, Schnellimbiss, Frisér, Sonderposten Lagerver-
kauf).

Im rd. 4 km bzw. rd. 6 Pkw-Minuten von Selmigerheide entfernt gelegenen Angebotsstandort im Kreu-
zungsbereich von Kamener Stral3e und Wilhelmstralie befindet sich mit einem Kaufland-
Verbrauchermarkt sowie den modernen Filialen von Aldi und Lidl ein weiterer attraktiver und verkehrlich
sehr gut zu erreichender Angebotsstandort in raumlicher Nahe. Der Aldi-Altstandort ist von einem tirki-
schen Lebensmittelmarkt nachgenutzt (,Erdemli Hiperstore®).

Insbesondere fir das noérdlich gelegene Lohauserholz stellt dieser Standortbereich den nachstgelegenen
Versorgungsstandort dar.

Das dort vorgehaltene nahversorgungsrelevante Angebot addiert sich nach eigenen Erhebungen und
Prognosen auf insgesamt rd. 5.200 m2 bzw. rd. 26 Mio. €.

Der ebenfalls an der Wilhelmstral3e ansassige, integriert gelegene Netto-Markt ist aufgrund der vorwie-
gend lokalen Kundenansprache fur das Planvorhaben dagegen nicht relevant.

Im 6stlich angrenzenden Hamm-Rhynern stellt ein insgesamt rd. 1.800 m2 grofR3er, attraktiver Verbund-
standort von Rewe-Super- und Getrankemarkt* am Heideweg (Grundversorgungsstandort Berge) den
nachstgelegenen Angebotsstandort dar. Zudem ist Netto mit Filialen in Westtiinnen (Grundversorgungs-
standort) sowie im westlichen Ortseingangsbereich von Rhynern vertreten.

Dariiber hinaus sind zudem die Filialen von Kaufland (Okonomierat-Peitzmeier-Platz; rd. 2.400 m2) und
Aldi (Werler Stral3e; rd. 1.000 m2) in die Wettbewerbsbetrachtung mit einzustellen.

Als Zwischenfazit ist zunachst festzuhalten, dass sowohl in Selmigerheide als auch dem benachbarten
Lohauserholz derzeit keine qualifizierten Nahversorgungsangebote vorgehalten werden. Die hier lebende
Bevolkerung wird sich aktuell somit an umliegenden Angebotsstandorten versorgen (mussen) und dort
mit (Uberdurchschnittlich) hohen Umsétzen einhergehen.

Neben den Angeboten im Stadtbezirkszentrum Pelkum-Wiescherhéfen (u.a. Edeka, Aldi, Netto) wird es
sich hierbei auch um den verkehrlich gut zu erreichenden Verbundstandort von Kaufland, Aldi und Lidl an
der Wilhelmstraf3e handeln. Dartiber hinaus stehen mit Lidl in Pelkum sowie den 6stlich gelegenen Le-
bensmittelméarkten weitere Einkaufsfalternativen zur Verfugung.

Nach Wettbewerbslagen differenziert, stellt sich die relevante Angebotsstruktur in den nahversorgungsre-
levanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) somit wie folgt dar:

4 inkl. Backerei und Kiosk im Vorkassenbereich
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Abbildung 10: Relevante nahversorgungsrelevante Angebotssituation

Standort Verkgufsflache _Ums_atz
in m2 in Mio. €
Stadtbezirk Hamm-Pelkum, davon: 3.780 21,9
Stadtbezirkszentrum
(v.a. Edeka, Aldi, Netto) 2.910 16,4
Grundyersorgungsstandort Alt-Pelkum 780 48
(v.a. Lidl)
Selmigerheide/ Lohauserholz <100 0,7
Sonstige Lagen, davon: 11.620 55,9
Fachmarktzentrum Wilhelmstr.
(v.a. Kaufland, Lidl, Aldi) 5220 25,7
Grundversorgungsstandorte Berge/
Westtlinnen (v.a. Rewe, Netto) 2.520 9.4
Streulagen Rhynern/ Hammer Stiden
(v.a. Netto, Kaufland, Aldi) 3890 20,8
Untersuchungsraum insgesamt 15.400 77,8

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen; Rundungsdifferenzen méglich
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst den Siedlungsbereich, in dem die Verbraucher uberwiegend bzw. zu groRen
Teilen das Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem der Planstandort eine
hohe Versorgungsbedeutung tibernehmen wird.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fir die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,5

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

m die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

m die zentralortliche Funktion der Standortkommune.

Dazu ist anzumerken, dass ein Einzugsgebiet grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen ist,
sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kun-
denanteil eines Betriebes/ Standortverbundes stammt.

Fur den zu untersuchenden Netto-Markt sind folgende Faktoren fur die Reichweite des Kundenherkunfts-
gebietes von Bedeutung:

m Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des Netto-Marktes stellt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand fur die Ausdeh-
nung des Einzugsgebietes grundsatzlich einen begrenzenden Faktor dar.

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten
Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundver-
sorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mo-
belsortiment).
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m Der Planstandort nimmt innerhalb des Siedlungskérpers von Selmigerheide eine integrierte Lage
abseits hochfrequentierter, Uberortlich bedeutsamer Straen ein und wird auch vor diesem Hinter-
grund keine weitrdumige Ausstrahlung entfalten kénnen.

m Da sich die in den umliegenden Ortslagen Pelkum, Wiescherhdfen und Daberg lebende Bevélke-
rung entweder wohnortnah versorgen oder auf gleichem bzw. schnellerem Wege attraktivere An-
gebotsstandorte aufsuchen kann, ist hier keine Orientierung auf das in Selmigerheide geplante

Angebot anzunehmen.

m Die nachstgelegenen Netto-Filialen in Wiescherhéfen, Rhynern, Hamm-Mitte und Westtiinnen be-
grenzen die Ausstrahlkraft des geplanten Netto-Marktes zusatzlich (Eigenkonkurrenz).

Abbildung 11: Perspektivisches Einzugsgebiet
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Die geplante Netto-Filiale wird demnach vor allem lokale Versorgungsfunktionen tibernehmen. Durch die
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten wird dieser Sachverhalt nochmals verstarkt.

Unter Bericksichtigung der vorab beschriebenen Kriterien lasst sich aus Gutachtersicht somit folgendes
Einzugsgebiet mit zwei Zonen abgrenzen:

m Das Kerneinzugsgebiet der Netto-Filiale wird die in Selmigerheide lebende Bevélkerung umfas-
sen (insgesamt rd. 3.965 Personen).6 Denn hier wird der geplante Netto-Markt zukiinftig den we-
sentlichen Trager der wohnortnahen Versorgung darstellen.

m Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst im Wesentlichen die nahegelegene Ortschaft Lohauser-
holz, die ebenfalls Gber keine umfassenden Nahversorgungstrukturen verfugt. Auch fir die 6stlich
gelegenen Ortslagen (v.a. Bauckloh) wird der geplante Lebensmittelmarkt einen nahegelegenen
und verkehrlich gut angebundenen (Nah-) Versorgungsstandort darstellen. Allerdings machen sich
hier die umliegenden Konkurrenzstandorte (v.a. Kaufland, Aldi, Lidl/ WilhelmstraRe; Kaufland, Al-
di/f Hammer Suden, Rewe/ Berge) bemerkbar und werden mit einer geringeren Marktdurchdrin-
gung korrespondieren.

Hier leben in der Summe rd. 2.750 Personen.

Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet des Planvorhabens somit ein Bevdlkerungspotenzial von insge-
samt rd. 6.710 Einwohnern.

Aufgrund siedlungsstruktureller und topographischer Zasuren sowie der vorhandenen Angebote im weite-
ren Untersuchungsraum sind dem Einzugsgebiet keine weiteren Ortslagen zuzurechnen.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind zudem nur deutlich untergeordnet zusétzlich Kunden
von auf3erhalb zu erwarten, die vor allem aus den nachstgelegenen Wohnquartieren in Wiescherhdéfen
stammen werden. Diese werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als sog. ,,diffuse Umsatzzufliis-
se“ berlcksichtigt.

Abbildung 12: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet

Kaufkraft
Kerneinzugsgebiet
(Selmigerheide) 3.965 2420 9.6
Erweitertes Einzugsgebiet
(Lohauserholz, Bauckloh) 2.746 2.420 6.6
Einzugsgebiet insg. 6.711 2.420 16,2

Quelle: Eigene Berechnungen unter Verwendung der MB-Research-Kaufkraftkennziffern; Einwohner nach Baublocken zum
31.12.2015, Stadt Hamm
Rundungsdifferenzen méglich

Aufgrund der ebenfalls am Standort geplanten Wohnbebauung (insgesamt rd. 55 Wohneinheiten) dirfte die
Einwohnerzahl im Kerneinzugsgebiet Selmigerheide perspektivisch um rd. 100 — 150 Personen ansteigen.
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Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von ca. 2.575 € fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit der sortiments-
spezifischen Kaufkraftkennziffer der Stadt Hamm (MB-Research).

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung bestimmt. Die
Kennziffer gibt unabhangig von der Gemeindegrolie das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im
Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik an, welches fur die Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfligung steht. Die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer der Stadt Hamm liegt bei rd. 94 und
somit unterhalb des Bundesdurchschnitts (= 100).

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht unter Beriicksichtigung der erlauterten Parameter im
abgegrenzten Einzugsgebiet in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren ein Kaufkraftvolumen in Hohe von insgesamt rd. 16 Mio. € im Jahr zur Verfiigung,
wovon der weit Uberwiegende Teil (rd. 10 Mio. €) auf das Kerneinzugsgebiet entfallt.
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6 Auswirkungsanalyse

6.1 Umsatzleistung des Planvorhabens

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wetthewerbsstrukturen im Untersuchungsgebiet, der Attraktivi-
tat des Planvorhabens sowie des ansprechbaren Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet werden die durch

die geplante Ansiedlung zu erwartenden Umsatze prognostiziert. Dabei bildet die Einschatzung der durch
das Planvorhaben zu erwartenden Umsétze die Voraussetzung fir die Prognose ausgeldster Umsatzum-
lenkungen und der hierdurch méglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung hangt zunéachst von der Marktbedeutung der projektierten Betriebsform (Hybrid-
Discounter) sowie des Betreibers und der Gro3e des Lebensmittelmarktes (rd. 1.046 m?2) ab. Dartber

hinaus nehmen auch die Gesamtattraktivitat des Standortes, das ansprechbare Kaufkraftpotenzial im

Einzugsgebiet sowie die Intensitat des Wettbewerbs Einfluss auf den zu erwartenden Umsatz.

Fur das Planvorhaben sind diesbeziglich folgende Faktoren zu beriicksichtigen:

m Laut aktueller Veréffentlichung der auf Einzelhandelsimmobilien spezialisierten Hahn Gruppe —in
Kooperation mit dem Marktforschungsinstitut GfK sowie des Immobiliendienstleisters CBRE - be-
tragt der durchschnittliche Filialumsatz eines Lebensmittel-Discountmarktes im Netto-Filialnetz rd.
3,1 Mio. € (Brutto).”

m Im Discountsegment werden fur Neubauten seitens der Betreiber mittlerweile Verkaufsflachen
zwischen 800 und 1.500 m2 als marktgerecht angesehen, wobei VerkaufsflachengréfZen von rd.
800 m2z immer seltener realisiert werden. In Selmigerheide wird eine Verkaufsflache von rd.

1.046 m2 projektiert — eine GroRenordnung, die somit im Hinblick auf ihre Dimensionierung im un-
teren Mittelfeld moderner Lebensmittel-Discounter rangiert.

m Kundenfrequenzstarke Einzelhandelsbetriebe, von denen das Planvorhaben profitieren kdnnte,
sind im Umfeld des Planstandorts nicht vorzufinden.

m Da sich der Standortbereich des Netto-Marktes zudem nicht an einer tberdértlich bedeutsamen
Straf3e befindet, sind fir das Planvorhaben keine hohen Streuumsatze zu erwarten.

m Insbesondere fir die im Kerneinzugsgebiet (=Selmigerheide) lebende Bevolkerung wird der Le-
bensmittelmarkt den wesentlichen Trager der Nahversorger darstellen und eine entsprechend ho-
he Marktdurchdringung erreichen kénnen. Hier steht eine nahversorgungsrelevante Kaufkraftpo-
tenzialbasis von rd. 10 Mio. € zur Verfigung.

Unter Berlicksichtigung vorab genannter Aspekte gehen die Gutachter davon aus, dass der geplante
Netto-Lebensmittelmarkt eine Umsatzleistung von rd. 3,6 Mio. € erwirtschaften kann (,,Real-Case“).

Im Sinne eines ,,Worst-Case“-Szenarios wird dieser Wert um rd. 15 — 20 % Uberzeichnet, so dass eine
Umsatzgrof3e von insgesamt rd. 4,2 Mio. € in die Untersuchung eingestellt wird. Damit wird der unter-
suchte Umsatz rd. 35 % uber der filialeigenen, durchschnittlichen Umsatzleistung liegen und ist auch vor
diesem Hintergrund als ,Worst-Case“ zu betrachten.

Vgl. Retail Real Estate Report 2015/2016 der Hahn Gruppe in Zusammenarbeit mit der GfK und CBRE;
Standort- und Flachenproduktivitdtsentwicklung von Lebensmitteleinzelhandlern in 2014; S. 23
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Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entfallen
hiervon rd. 3,8 Mio. € und auf die Nonfood-Sortimente rd. 0,4 Mio. €. Bei den Nonfood-Sortimenten han-
delt es sich vornehmlich um die in der Regel wdchentlich wechselnden Aktionswaren.

Abbildung 13: Umsatzerwartung des Planvorhabens

Umsatzerwartung in

Sortiment Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren 3,8
Sonstige Sortimente 0,4
Summe 4,2

Quelle: Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen méglich

Da die Aktionswaren des Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechseln, sind Zuordnungen von Ver-
kaufsflachen und Umséatzen auf einzelne Warengruppen nur bedingt méglich. Grundsatzlich ist festzustel-
len, dass das Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbe-
sondere folgende Sortimentsbereiche regelmalig im Angebot zu finden sind:

B Bekleidung / Textilien

m Schuhe / Lederwaren

m Papier/ Schreibwaren / Blicher

m Haushaltswaren

m Spielwaren und Sportartikel

m Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

m Heimwerker- / Gartenbedarf

Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis von Branchenveroffentlichungen und Ergebnissen der
BBE-Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmittel-
Discountmarkten das umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Gber alle Discountmérkte entfal-
len ca. 6,0 % des Gesamtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit ca. 3,5 % des Um-
satzes das Segment Elektronik / Unterhaltungselektronik. Fur die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen
die durchschnittlichen Umsatzanteile bei ca. 0,5 - 1,0 %. Eine tiefer gehende Flachen- bzw. Sortimentsdif-
ferenzierung ist daruber hinaus nicht méglich. Vor diesem Hintergrund werden in der weiteren Untersu-
chung ausschlie3lich die nahversorgungsrelevanten Sortimente einer genaueren Untersuchung unterzo-
gen.

Mit rd. 3,8 Mio. € von rd. 4,2 Mio. € liegt der Angebotsschwerpunkt der geplanten Netto-Filiale eindeutig
in den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

In der folgenden Tabelle sind die Umsatzerwartungen des Marktes und die Kaufkraftbindungsquoten fur
nahversorgungsrelevante Sortimente im Einzugsgebiet zusammengefasst dargestellt.
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Insgesamt wird die geplante Netto-Filiale rd. 2,4 Mio. € des prognostizierten Umsatzes mit in Selmiger-
heide lebenden Personen erwirtschaften, fur die der Netto-Markt zukiinftig den einzigen Lebensmittel-
markt im Kernort darstellen wird. Somit werden mehr als zwei Drittel des prognostizierten Umsatzes aus
dem Kerneinzugsgebiet generiert, was die versorgungsbezogene Bedeutung des Untersuchungsvorha-
bens fur die in Selmigerheide lebende Bevdlkerung nochmals verdeutlicht.

Dabei wird der geplante Netto-Markt rd. 25 % des im Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzials
binden kénnen.

Aus dem erweiterten Einzugsgebiet wird eine Umsatzgréf3e von rd. 1 Mio. € stammen und hier mit einer
durchschnittlichen Bindungsquote von rd. 15 % korrespondieren; einer h6heren Marktdurchdringung in
diesem Teilbereich des Einzugsgebietes stehen die umliegenden, alternativ zu erreichenden Angebots-
standorte entgegen.

Abbildung 14: Erwartete Kundenstruktur und Kaufkraftbindung des Planvorhabens
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Erwarteter Umsatz Kaufkraft Kaufkraft-
bindung

Umsatzherkunftsgebiete in Mio. € in % in Mio. € in %
Kerneinzugsgebiet

(Selmigerheide) 24 64 9.6 25
Erweitertes Einzugsgebiet

(Lohauserholz, Bauckloh) 1.0 26 6.6 15
Einzugsgebiet insg. 3,4 920 16,2 21
diffuse Zufliisse 0,4 10 A. A.
Gesamt 3,8 100 A A

Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: eigene Prognose und Berechnungen

Wie vorab dargelegt, ist am Standort nur untergeordnet von diffusen Zuflissen auszugehen. Diese wer-
den sich in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zukdnftig auf rd. 0,4 Mio. € belaufen und durften
vor allem aus den nahegelegenen Wohnquartieren in Wiescherhtéfen stammen.
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6.2 Umsatzumverteilungseffekte

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist der zu erwartende nahversorgungsrelevante
Sortimentsumsatz der Projektplanung als mafR3gebliche Bewertungsgréf3e heranzuziehen. Denn dieser
kann Ausloser fur Veranderungen von Kaufkraftstrémen und in deren Folge fiir Auswirkungen auf beste-
hende Angebotsstrukturen sein.

Ausgehend vom Status quo werden die Verdnderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraft-
strom-Modellrechnung simuliert. Auf der Basis dieses Simulationsmodells kénnen Aussagen dartiber
getroffen werden, welche Standorte durch die Realisierung der geplanten Einzelhandelsentwicklung in
welchem Umfang durch Umsatzeinbuf3en in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen werden.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft
entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandor-
ten umverteilt wird. Dies ist grundsatzlich als Ausdruck erwiinschten und zulassigen Wettbewerbs zu
sehen, kann aber fur die Genehmigungsfahigkeit des Planobjektes eine Rolle spielen, wenn wesentliche
Auswirkungen i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

m Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wetthewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Netto-Marktes in erster Linie
discountorientierte Lebensmittelanbieter anzusehen sind. Aber auch gréRRere Vollsortimenter mit
umfangreichem Eigenmarkenanteil im unteren Preissegment stehen verstarkt in Wettbewerbsbe-
ziehungen zu Lebensmittel-Discountern. Dies umso mehr, wenn es sich um Soft- oder Hybrid-
Discounter mit umfangreichen Markenprodukten und einer insgesamt héheren Artikelzahl handelt,
wie es auch bei Netto der Fall ist.

m  Grundsatzlich wird mit zunehmender Entfernung zwischen den Wettbewerbern und dem Projekt-
standort die Starke der Umsatzverlagerungseffekte abnehmen. Dies bedeutet, dass Einzelhan-
delsbetriebe im ndheren Umfeld des Projektstandortes starker von Umsatzverlagerungen betrof-
fen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

Dies ist darauf zurtickzufihren, dass fur den Verbraucher die Attraktivitdt von Einzelhandelsbe-
trieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und Kosten-
aufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unter-
schiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt.

So weisen insbesondere Giter des taglichen Bedarfs wie - z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren
- aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der relativ hohen Einkaufsfrequenz eine hohe
Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits nach relativ kurzer Zeitdistanz
die Nachfrage nach diesen Gitern deutlich abnimmt.

m Der geplante Netto-Markt wird vornehmlich der Versorgung der lokalen Bevdlkerung dienen. Vor
dem Hintergrund des ausgepragten Versorgungsdefizites innerhalb des Einzugsgebietes wird das
Planvorhaben folglich insbesondere mit den Anbietern konkurrieren, die aktuell aufgesucht wer-
den und von entsprechenden Mehrumséatzen profitieren.
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Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die geplante Ansiedlung des Netto-Marktes und den
damit einhergehenden zu erwartenden Umsatzverlagerungen nach der BBE-Prognose folgende Konse-
guenzen:

Mit rd. 3,5 Mio. € wird der weit Giberwiegende Teil der im Zuge der geplanten Netto-Filiale stattfindenden
Umverlagerungen innerhalb des Untersuchungsraumes erfolgen und hier mit einer durchschnittlichen
Umsatzreduzierung in Héhe von rd. 5 % korrespondieren.

Abbildung 15: Umverteilungseffekte des Planvorhabens
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Umsatzverteilung

Standort Umsatz
in Mio. € in Mio. € in %

Stadtbezirk Hamm-Pelkum, davon: 21,9 1,9 9

Stadtbezirkszentrum

(v.a. Edeka, Aldi, Netto) 16,4 1.8 11

Grundyersorgungsstandort Alt-Pelkum 48 0.1 >

(v.a. Lidl)

Selmigerheide/ Lohauserholz 0,7 * *
Sonstige Lagen, davon: 55,9 1,6 3

Fachmarktzentrum Wilhelmstr.

(v.a. Kaufland, Lidl, Aldi) 25,7 0.9 4

Grundversorgungsstandorte Berge/ 94 03 3

Westtiinnen (v.a. Rewe, Netto) ' '

Streulagen Rhynern/ Hammer Stiden

(v.a. Netto, Kaufland, Aldi) 20,8 0.4 2
Untersuchungsraum insgesamt 77,8 3,5 5
Diffuse Umverteilung - 0,3 -
Umverteilungseffekte insgesamt - 3,8 -

Quelle: Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdéglich
* marginal; < 0,05 Mio. € bzw. < 0,5 %

Die drei im Stadtbezirkszentrum Pelkum-Wiescherhofen ansassigen Lebensmittelmarkte Edeka, Aldi und
Netto stellen dabei den nachstgelegenen Angebotsstandort nahversorgungsrelevanter Sortimente in
raumlicher Nahe dar und werden derzeit einen Grolf3teil der in Selmigerheide vorhandenen Kaufkraft bin-
den kdnnen. Im Zuge der projektierten Einzelhandelsentwicklung werden diese demnach die héchsten
UmsatzeinbulRen zu verzeichnen haben.

Nach Marktzutritt von Netto und den damit einhergehenden Umverlagerungen (rd. 1,8 Mio. €) werden die
dort anséssigen relevanten Wettbewerber allerdings immer noch durchschnittliche (Edeka-Supermarkt,
Aldi) bis leicht unterdurchschnittliche (Netto) Filialumsétze erwirtschaften kdnnen. Die Betriebsaufgabe
einer dieser Marktteilnehmer ist somit — trotz Wettbewerbsverschéarfung — nicht zu erwarten.
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Eine UmsatzgréRe von insgesamt rd. 0,9 Mio. € wird gegenliber dem autokundenorientierten Fachmarkt-
standort an der WilhelmstraBe umverteilt werden. Mit durchschnittlichen Umverteilungsquoten von maxi-
mal 4 % werden allerdings keine geschéaftsgefahrdenden GréZenordnungen erreicht.

Gleiches gilt fir die in den umliegenden Grundversorgungsstandorten Berge (Rewe), Westtlinnen (Netto)
und Alt-Pelkum (Lidl) ansassigen Lebensmittelmérkte, die Umverlagerungen von maximal 2 -3 % hinzu-
nehmen haben.

Auch die an sonstigen Standorten gelegenen Wettbewerber (u.a. Netto/ Rhynern; Kaufland, Aldi/f Ham-
mer Suden) werden nur von geringen Umsatzeinbuf3en betroffen sein.

Sonstige Anbieter werden nur marginal von dem Planvorhaben tangiert. Dies gilt ebenfalls fir den im
Grundversorgungsstandort Lohauserholz ansassigen Anbieter ,Dies und Mehr*. Dieser verfugt tber eine
feste Stammkundschaft und versorgt die Wohnbevélkerung im Bereich Lohauserholz mit Giitern des tag-
lichen Bedarfs. Mit einer Verkaufsflache in Hohe von etwa 40 mz2 ist er jedoch nicht mit einem qualifizier-
ten Nahversorgungskonzept wie etwa dem des geplanten Hybrid-Discounter zu vergleichen. Weder hin-
sichtlich der Angebotsausrichtung, noch hinsichtlich der Zielkundenausrichtung sind diese beiden Ver-
triebskonzepte miteinander zu vergleichen und stehen vor diesem Hintergrund nicht in direktem Wettbe-
werb zueinander. Umverteilungseffekte zu Lasten des Anbieters ,Dies und Mehr” sind nicht in signifikan-
ter Héhe nachzuweisen.

Gegenuber Wettbewerbsbetrieben aul3erhalb des Untersuchungsraumes ergeben sich Umsatzumlen-
kungen in einer Héhe von insg. rd. 0,3 Mio. €.

Aufgrund der geringen absoluten Hohe der prognostizierten Umverteilungen sowie der Vielzahl dort vor-
handener Wettbewerber sind einzelbetriebliche Umsatzeinbul3en in geschaftsgefahrdender Hohe aber
grundsatzlich auszuschlieRen.

6.3 Stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Vorhabens sind im Hinblick auf die versorgungsstrukturel-
len und stadtebaulichen Auswirkungen zu bewerten. Dabei stehen die Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit zentraler Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich waren dann zu erwarten,
wenn bestehende Einzelhandelsbetriebe infolge der Ansiedlung der Planvorhaben geféhrdet wirden, die
fur die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereichs eine groRe Bedeutung
haben.

Bei der Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende Aspekte zu berlcksichtigen:

m Als Hybrid-Discounter positioniert sich die Firma Netto zwischen herkdmmlichen Discountern und
Vollsortimentern. Hierbei bietet sie Preise auf Discountniveau und trotzdem ein reichhaltiges Fri-
sche- und Markenangebot, so dass ein Netto-Lebensmittelmarkt umfassende Nahversorgungs-
funktionen tbernehmen kann.
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m Es wurde aufgezeigt, dass von dem im Worst-Case-Szenario maximal zu erwartenden Gesam-
tumsatz (rd. 4,2 Mio. €) etwa 3,8 Mio. € in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten erwirt-
schaftet werden. Der Angebotsschwerpunkt des Planvorhabens ist somit eindeutig in den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten festzustellen.

m Etwa zwei Drittel des zukiinftigen Umsatzes wird dabei durch die in Selmigerheide lebende Bevdl-
kerung getatigt, was die Nahversorgungsfunktion des Untersuchungsvorhabens verdeutlicht. Dar-
Uber hinaus wird das Planvorhaben die in den umliegenden, ebenfalls unterversorgten Ortslagen
lebenden Personen ansprechen. Das Planvorhaben wird somit tiberwiegend von der lokalen
Nachfrage getragen.

m Einer weitrAumigeren Ausstrahlung stehen sowohl die siedlungsstrukturellen/ topgraphischen Ge-
gebenheiten als auch die Angebotssituation im weiteren Untersuchungsraum entgegen.

® Im Zuge der Wetthewerbsanalyse konnte aufgezeigt werden, dass sowohl in Selmigerheide als
auch dem benachbarten Lohauserholz derzeit keine qualifizierten Nahversorgungsangebote vor-
gehalten werden. Die hier lebende Bevélkerung wird sich aktuell somit an umliegenden Angebots-
standorten versorgen (mussen).
Vor dem Hintergrund der defizitdren Versorgungssituation ist der Ortsteil Selmigerheide im kom-
munalen Einzelhandelskonzept als ,potenzieller Grundversorgungsstandort® zur Aufnahme eige-
ner Versorgungsstrukturen qualifiziert worden.

m Der in Selmigerheide geplante Lebensmittelmarkt wird somit ein bestehendes Versorgungsdefizit
schlielBen und bestehende Kaufkraftabflisse zukiinftig wohnortnah binden kénnen.

m  Mit Marktzutritt des in Selmigerheide geplanten Netto-Marktes werden demnach vor allem die
Wettbewerber von Umsatzeinbul3en betroffen sein, die derzeit am starksten von dem aufgezeig-
ten Versorgungsdefizit profitieren und daher Uberdurchschnittliche Flachenleistungen generieren
kénnen. Hierbei handelt es sich vor allem um die im Stadtbezirkszentrum Pelkum-Wiescherhdfen
ansassigen Lebensmittelmérkte Edeka, Aldi und Netto. Mit Planrealisierung werden diese zukunf-
tig auf ein durchschnittliches bis leicht unterdurchschnittliches Niveau zurlckfallen. Die Betriebs-
aufgabe einer der Hauptwettbewerber ist nicht zu erwarten.

m Dariber hinaus konnte aufgezeigt werden, dass die Hohe der zu erwartenden Umverteilungen
gegenuber sonstigen Anbietern im Untersuchungsraum keine Dimensionen annehmen, die eine
Gefahrdung einzelner Wettbewerber erwarten lasst. Negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche sowie der Nahversorgung dienende Angebotsstandorte kénnen demnach ausge-
schlossen werden.

m  Aufgrund der nur geringen Umverlagerungen gegeniber Standorten au3erhalb des Untersu-
chungsraumes ist dort ebenfalls nicht davon auszugehen, dass die Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung dienender Angebotsstandorte beein-
trachtigt wird und die Zutrittschancen von Betrieben gleicher Marktausrichtung durch das Planvor-
haben eingeschrankt werden.

m FuUr die sonstigen Sortimente / Non-Food-Sortimente, bei denen eine Umsatzleistung von rd.
0,4 Mio. € zu erwarten ist, ist davon auszugehen, dass die entsprechende Kaufkraft derzeitig be-
reits Uberwiegend von gréf3eren Lebensmittelmérkten gebunden wird. Somit kann unterstellt wer-
den, dass die hierdurch hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in erster Linie die im Untersu-
chungsgebiet anséssigen strukturprdgenden Lebensmittelmérkte betreffen werden. Sonstige Ein-
zelhandelsbetriebe waren dagegen nur in einem sehr geringen Maf3e durch Umsatzumvertei-
lungseffekte tangiert, so dass die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Betriebe ebenfalls nicht gefahr-
det wird.

m Im Fazit stellt das in Selmigerheide geplante Vorhaben eine sinnvolle Entwicklung der wohnungs-
nahen Versorgung dar, die keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
die wohnungsnahe Versorgung erwarten lasst.
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6.4 Einordnung des Planvorhabens in die Vorgaben des kommunalen Einzelhandels-
konzeptes

Der Bereich Selmigerheide ist im Kapitel 4.2 des kommunalen Einzelhandelskonzepts als potenzieller
Grundversorgungsstandort definiert worden. Hier soll demnach eine wohnortnahe Versorgung fir die rd.
3.965 Personen in Selmigerheide lebenden Personen stattfinden und auch langfristig gesichert werden.

Gemal der vorliegenden Auswirkungsanalyse ist dieser Bereich deckungsgleich mit dem Kerneinzugs-
gebiet des Planvorhabens, aus dem rd. zwei Drittel der Gesamtumsatzleistung stammen. Der geplante
Netto-Markt dient somit im Wesentlichen der Versorgung der lokalen Bevolkerung. Damit erfillt der erwei-
terungswillige Netto-Markt die dem (potenziellen) ,Grundversorgungsstandort Selmigerheide“ zugedachte
(Nah-)Versorgungsfunktion. Da fiir Grundversorgungsstandorte keine genaue Abgrenzung von privilegier-
ten Ansiedlungsbereichen vorgenommen wurde, flgt sich das Planvorhaben demnach grundsétzlich in
das vorgeschlagene Standortkonzept ein.
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7 Fazit

B Inintegrierter Lage von Hamm-Selmigerheide soll auf einem an der Weetfelder Straf3e gelegenen
Grundstick ein Netto Discountmarkt angesiedelt werden. Dieser ist auf eine Verkaufsflache von
rd. 1.046 m2 projektiert. Zusatzlich ist im Neubau ein Café mit Backwarenverkauf mit rd. 88 m2
vorgesehen.

m Als Hybrid-Discounter positioniert sich der Netto-Lebensmittel-Discountmarkt zwischen den her-
kommlichen Discountern und den Vollsortimentern. Hierbei bietet er Preise auf Discountniveau
und trotzdem ein reichhaltiges Frische- und Markenangebot, so dass ein Netto-Lebensmittel-
Discountmarkt umfassendere Nahversorgungsfunktionen als andere Lebensmittel-Discountméarkte
(Hard-, Soft- / Marken-Discounter) tibernehmen kann.

B Im Zuge der Wettbewerbsanalyse konnte aktuell eine nur unzureichende Versorgungsstruktur im
Bereich der wohnortnahen Grundversorgung aufgezeigt werden.

m Vor diesem Hintergrund ist Selmigerheide im kommunalen Einzelhandelskonzept (BBE 2010) als
.potenzieller Grundversorgungsstandort” zur Aufnahme eigener Nahversorgungsstrukturen vorge-
sehen worden.

m FUr den geplanten Netto-Markt lasst sich - unter Berticksichtigung der umfangreichen Angebots-
strukturen im naheren Umfeld - ein Einzugsgebiet abgrenzen, das sich im Wesentlichen auf die in
Selmigerheide, Lohauserholz und Brauckhof lebenden Bewohner (insg. rd. 6.710 Einwohner) be-
schréankt.

Seine hdchste Marktdurchdringung wird er dabei in Selmigerheide (=Kerneinzugsgebiet) errei-
chen, fur die die geplante Netto-Filiale als einziger Lebensmittelmarkt den wesentlichen Trager
der Nahversorgung darstellen wird.

m Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht im Einzugsgebiet in den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ein Nachfragevolumen in Ho-
he von insgesamt rd. 16 Mio. € im Jahr zur Verfligung, davon rd. 10 Mio. € in Selmigerheide
selbst.

m Es wurde aufgezeigt, dass von dem im Worst-Case-Szenario maximal zu erwartenden Gesam-
tumsatz (rd. 4,1 Mio. €) etwa 3,8 Mio. € in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten erwirt-
schaftet werden. Der Angebotsschwerpunkt des Planvorhabens ist somit eindeutig in den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten festzustellen.

m Dariber hinaus konnte in der vorstehenden Analyse aufgezeigt werden, dass der geplante Le-
bensmittelmarkt fast ausschlief3lich lokale Versorgungsfunktionen fur die in Selmigerheide bzw. fur
die in den unmittelbar angrenzenden Ortslagen — die derzeit ebenfalls Uber keine umfassende
Nahversorgungsstrukturen verfiigen - lebende Bevdlkerung tbernehmen wird. Der grofite Um-
satzanteil wird dabei mit den in Selmigerheide lebenden Personen getétigt.

m  Mit Marktzutritt des in Selmigerheide geplanten Netto-Marktes werden vor allem die Wettbewerber
von UmsatzeinbulR3en betroffen sein, die derzeit am starksten von dem aufgezeigten Versor-
gungsdefizit profitieren und derzeit Gberdurchschnittliche Flachenleistungen generieren kénnen.
Mit Planrealisierung werden diese zukinftig auf ein durchschnittliches bis leicht unterdurchschnitt-
liches Niveau zuriickfallen. Die Betriebsaufgabe einer der Hauptwettbewerber ist nicht zu erwar-
ten.

B Sonstige Wettbewerber werden einzelbetrieblich von nur geringen Umverteilungseffekten betrof-
fen, so dass auch hier Betriebsgefahrdungen in jedem Falle auszuschliel3en sind.

m Die im Falle des Planvorhabens zu erwartenden Umverlagerungen werden nach Auffassung der
BBE Handelsberatung GmbH somit keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen im Sinne von
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§ 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf der wohnortnahen Versorgung
dienende Angebotsstandorte entfalten.

Insgesamt lasst sich somit festhalten, dass aufgrund der Hohe der prognostizierten Umvertei-
lungseffekte keine Gefahrdung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit einzelner Wettbewerber zu er-
warten ist und demnach durch das Planvorhaben weder in der Stadt Hamm noch in Nachbarkom-
munen stadtebaulich relevante Auswirkungen gegentber zentralen Versorgungsbereichen oder
sonstigen, fur die wohnungsnahe Versorgung wichtigen Standorten hervorgerufen werden.
Zudem konnte aufgezeigt werden, dass der in Selmigerheide gelegene Planstandort dem im
kommunalen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen ,,potenziellen Grundversorgungsstandort
Selmigerheide* zuzuordnen ist und somit standortseitig mit den Vorgaben der Stadtentwick-
lungsplanung ubereinstimmt.

Der in Selmigerheide geplante Lebensmittelmarkt wird somit ein bestehendes Versorgungsdefizit
schlieen und bestehende Kaufkraftabflisse zuklnftig wohnortnah binden kénnen.

Koln, im Februar 2016

BBE Handelsberatung GmbH
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i. V. Claus Ciuraj i. V. Jorg Lehnerdt
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