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Auswirkungsanalyse Mébel-/Einrichtungshaus « Hamm-Rhynern Al

1 Ausgangslage, Aufgabenstellung und
methodische Vorgehensweise

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Unternehmensgruppe Finke (Paderborn) beabsichtigt am Standort Hamm-Rhynern die Errich-
tung eines Einrichtungshauses, erganzt um zwei Moébelmithnahmemarkte (,Carré” und ,Preisre-
bell*). Nach der vorliegenden Konzeption soll das Einrichtungshaus insgesamt tiber 40.000 gm
Verkaufsflache verfiigen, hinzu kommen jeweils 8.000 gm Verkaufsflache in den beiden Mitnah-
memarkten.

Fur die projektierten grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe werden im Rahmen der vorliegenden
Auswirkungsanalyse die stéadtebaulichen Auswirkungen auf die moglicherweise betroffenen zentra-
len Versorgungsbereiche sowie die Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Raumordnung und
Landesplanung bewertet. Dabei ist die nach dem ,Ochtrup-Urteil* entstandene Situation zu wurdi-
gen, wonach der bislang maf3gebliche § 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) NRW in Ver-
bindung mit dem Einzelhandelserlass NRW keine landesplanerische Zielqualitdt mehr besitzt.

Weiterhin ist zu beachten, in welcher Weise die Stadt auf regionaler Ebene — im Rahmen des Re-
gionalen Einzelhandelskonzeptes fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche — oder
mit ihrem eigenen Zentrenkonzept konzeptionelle Aussagen getroffen oder Regelungen zur An-
siedlung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe vereinbart hat.

Im Einzelnen werden folgende Aspekte untersucht:

Wie sind Einzugsgebiet, Kaufkraftbindung und Umsatzleistung der Planvorhaben insgesamt
und hinsichtlich der wesentlichen Sortimente zu bewerten?

Wie wirkt sich das Planvorhaben auf die Wettbewerbsstrukturen im Einzugsgebiet aus?

Werden zentrale Versorgungsbereiche in der Region in stadtebaulich relevanter Grélzenord-
nung von Umsatzverlagerungen betroffen bzw. funktional beeintrachtigt?

Wie ist das Planvorhaben im Hinblick auf die Grundsatze des 8 24 a LEPro und die Verein-
barungen zum ,Regionalen Konsens" zu bewerten?

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Beurteilung der méglichen nicht nur unwesent-
lichen Auswirkungen des Planvorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Dabei stehen die Analyse der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsangebote und ihre landesplane-
rische und stadtebauliche Beurteilung deutlich im Vordergrund. Als Nebenthema ist aber auch zu
wirdigen, dass im Planvorhaben ein erganzendes Gastronomiekonzept (,La Cantina“) betrieben
werden soll.

Seite 4 von 68



Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Mdébel-/Einrichtungshaus « Hamm-Rhynern

Die BBE Handelsberatung, Kéln wurde im Dezember 2010 mit der Erarbeitung eines entsprechen-
den Gutachtens beauftragt.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Gutachten basiert auf Vor-Ort-Recherchen in der Stadt Hamm sowie den umlie-
genden Stadten und Gemeinden. In Erganzung erfolgte eine Aufbereitung von sekundarstatisti-
schen Daten. Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen durchgefiihrt bzw. Quellen verwendet:

Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes in Hamm,

Erhebung der projektrelevan'[enl Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen des
Einzugsgebietes,

Erhebung der gréReren Mébelanbieter im Einzugsgebiet,

Umsatzschatzung fir die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Beriicksichtigung der stand-
ortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leis-
tungskennziffern,

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzel-
handelskonzepte der untersuchungsrelevanten Stadte und Gemeinden, soziodemografische
Kennzahlen),

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezo-
gene Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Untersuchung basiert in einem ersten Arbeitsschritt auf einer Markt- und Standortanalyse,
die im Wesentlichen folgende Aspekte beleuchtet:

Bewertung der makro- und mikrordumlichen Standortsituation

Darstellung und Bewertung der projektrelevanten Angebotssituation im Untersuchungsraum
unter quantitativen und qualitativen Aspekten

Ermittlung des Einzugsgebietes der Planvorhaben und Berechnung des Nachfragevolumens
Der zweite Arbeitschritt umfasst folgende gutachterliche Bewertungsschritte:

Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Auswirkungen

Als projektrelevant gelten die entsprechend der vorgesehenen Flachenkonzeption vorgehaltenen Sorti-
mente (vgl. Abbildung 4).
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Prufung der landesplanerischen Rahmenbedingungen sowie der Aussagen des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche bzw. des
2010 fortgeschriebenen kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Hamm.
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2 Standortbewertung und Projektbeschreibung

2.1 Makrostandort Hamm

Die Stadt Hamm liegt im Nordwesten des Regierungsbezirkes Arnsberg am dstlichen Rand des
Ruhrgebiets an der Grenze zum Muinsterland und der Region Ostwestfalen-Lippe und somit in der
Ballungsrandzone des hochverdichteten Ruhrgebietes. Angrenzende Stadte sind im Norden die
Stadte Ascheberg, Drensteinfurt und Ahlen, im Osten Lippetal und Welver, im Stiden Werl und B6-
nen und im Westen Kamen, Bergkamen und Werne.

Das Stadtgebiet von Hamm wird von zwei bedeutenden Bundesautobahnen gekreuzt: Die BAB 1
in Nord-Sid-Richtung (Bremen-KéIn) und die BAB 2 in Ost-West-Richtung (Oberhausen-
Hannover).

BAB 1 (Wuppertal) - Hagen-West/ Wetter - Unna - Hamm/ Bergkamen - (Munster)

BAB 2 (Oberhausen) - Castrop-Rauxel - Dortmund-Nordwest/ Liinen - Kamen - Hamm
- Bielefeld - (Hannover)

Abbildung 1: Lage der Stadt Hamm und zentraldrtliche Gliederung
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Neben den drei Autobahnanschlussstellen (AS Hamm-Bergkamen/BAB 1, AS Rhynern/BAB 2, AS
Hamm-Uentrop/BAB 2) tragen in Hamm die Bundesstra3en zu einer guten Anbindung an das
FernstralRennetz bei. Zum einen die in Nord-Stid-Richtung verlaufende Bundesstral3e B 63 (Dren-
steinfurt/ Hamm bis Werl) Uber die in Werl die BAB 445 erreicht wird sowie die B 61, die vom Ruhr-
gebiet bis in den Raum Bremen fuhrt. Die Anbindung an das regionale Stral3ennetz erfolgt durch
verschiedene LandesstralRen.

Die kreisfreie Stadt Hamm ist im Landesentwicklungsplan NRW als Mittelzentrum ausgewiesen
und stellt mit rd. 181.700 Einwohnern? das mit Abstand einwohnerstarkste Mittelzentrum der Regi-
on dar. Laut Landesplanung soll Hamm somit die eigene Wohnbevdélkerung mit Gitern und Dienst-
leistungen des Grundbedarfs sowie des gehobenen und auch des spezialisierten Bedarfs versor-
gen.

Das Stadtgebiet von Hamm gliedert sich in 7 Stadtbezirke, wobei die Stadtbezirke Hamm-Mitte
sowie Bockum-Hovel mit jeweils rd. 35.000 Einwohnern die hdchsten Einwohnerzahlen aufweisen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hamm weist fiir das Stadtgebiet insgesamt 10
zentrale Versorgungsbereiche aus.3 Der Hammer Innenstadt ist dabei die Funktion des Hauptzent-
rums zugewiesen worden. Darlber hinaus verfiigen die sechs Stadtbezirke tber jeweils eigene
Stadtbezirkszentren, in der eine erweiterte Grundversorgung fir den eigenen Stadtbezirk stattfin-
det. Zudem sind innerhalb des Stadtgebietes drei Nahversorgungszentren vorhanden, die die
Haupt- bzw. Nebenzentren vor allem in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten erganzen sol-
len. Des Weiteren sieht das Einzelhandelskonzept ein engmaschiges Netz sogenannter ,Grund-
versorgungsstandorte” vor, die von wesentlicher Bedeutung fiur die wohnortnahe Versorgung sind.

Die dargestellte Zentrenstruktur, bestehend aus Hauptzentrum, Stadtbezirkszentren, Nahversor-
gungszentren sowie Grundversorgungsstandorten, wird darliber hinaus von sieben sogenannten
»Erganzungsstandorten” fir den grof3flachigen, nicht nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Ein-
zelhandel erganzt.

Einer dieser Erganzungsstandorte ist der ,Potenzielle Ergadnzungsstandort Regionaler Mébel-
standort®, an dem die diesem Gutachten zugrunde liegende Einzelhandelsplanung der Firma Finke
verstandortet ist.

Quelle: IT NRW; Stand 31.12.2009
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Hamm — Fortschreibung 2010; BBE Handelsberatung

Laut Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Hamm handelt es sich hierbei vor allem um Ange-
bote des kurzfristigen Grundbedarfs (u.a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Abbildung 2: Zentrenkonzept der Stadt Hamm
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Die Bezeichnung der dargestellten Zentren (Nummerierungen) werden in der folgenden Tabelle erlautert.
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Abbildung 3: Zentrendefinition fir Hamm und funktional zugeordnete Gebiete
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Quelle: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Hamm — Fortschreibung 2010; BBE Handelsberatung
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2.2  Mikrostandort und Projektskizze

Der Ansiedlungsstandort liegt im stidlichen Stadtbezirk Hamm-Rhynern, in unmittelbarer Lage zur
Bundesautobahn BAB 2. Das direkte Standortumfeld wird Gberwiegend durch landwirtschaftlich
genutzte Flachen gepréagt. Ostlich des Planstandorts beginnt der Siedlungskorper von Rhynern,
welcher allerdings durch die in Nord-sudlicher Richtung verlaufende Bundesstral3e B 63 merklich
getrennt wird.

Die unmittelbare VerkehrserschlieRung erfolgt somit maf3geblich Uber die BundesstralRe B 63, die
die sudlich angrenzende Stadt Werl mit dem nérdlich gelegenen Hauptzentrum der Stadt Hamm
verbindet und im weiteren Verlauf bis nach Drensteinfurt fuhrt. Gleichzeitig stellt sie auch die An-
bindung an die direkt stidlich des Projektareals verlaufende Bundesautobahn BAB 2 dar (,An-
schlussstelle Hamm-Rhynern®), Gber die sowohl das westlich gelegene Ruhrgebiet (u.a. Dortmund)
als auch die Region Ostwestfalen-Lippe (u.a. Bielefeld) zu erreichen ist. In Werl geht die Bundes-
stral3e B 63 in die Bundesautobahn 445 tber und stellt hier eine direkte Verbindung zur rd. 10 km
entfernt verlaufenden Bundesautobahn 44 dar. Aktuell wird der Liickenschluss zwischen der

BAB 2 bei Hamm-Rhynern und dem heutigen Ausbauende der Bundesstra3e 63 ndrdlich von Werl
geplant, so dass die bereits hohe Verkehrsgunst des Standortes zukiinftig noch einmal ansteigen
wird. Der im Rat der Stadt Hamm vorgelegten Erganzung zur Beschlussvorlage ,Einzelhandels-
konzept“ vom 02.11.2010 kann diesbeziiglich entnommen werden ,[...]dass sich bereits bei der
A445 fur den Baubeginn eine Verzégerung um drei Jahre ergibt. Der Baubeginn der L 667n war
urspringlich fir das Jahr 2011 geplant. Heute ist mit einem Baubeginn im Jahre 2015 zu rechnen.”

Der rechtskréaftige Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund-Westlicher Teil stellt den Planstandort als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) flr
zweckgebundene Nutzungen ,Mdbelmarkt Hamm-Rhynern* dar, so dass die Ausweisung eines
Sondergebietes fur grof3flachigen Einzelhandel grundsatzlich mit den Zielen der Landesplanung

Ubereinstimmt.

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Hamm ist die Flache folglich mit der Funktionszuwei-

sung Sondergebiet ,,GroR3flachiger Handel — Mébelmarkt” versehen.

Dariiber hinaus ist der Planstandort bereits im Regionalen Einzelhandelskonzept Ostliches Ruhr-

gebiet als abgestimmter regionaler Mébelstandort vorgesehen.

In diesem Areal ist die Ansiedlung eines ,klassischen* Wohnkaufhauses mit ca. 40.000 gm Ver-
kaufsflache sowie zweier Mdbel-Mithahmemarkte mit jeweils rd. 8.000 gm Verkaufsflache geplant
(vgl. Abbildung 4). Bei den beiden Mitnahmemarkten handelt es sich zum einen um das Mdbeldis-
countformat ,Preis-Rebell“ sowie das auf Junges Wohnen spezialisierte ,,Carré“-Konzept der Firma
Finke.
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Die Moébelbetriebe sollen neben Mébeln und Kichen - ca. 33.500 gm im Wohnkaufhaus und je-
weils rd. 6.000 gm Verkaufsflache in den SB-Markten - weitere einrichtungsbezogene Sortimente
umfassen (u. a. Bettwaren, Matratzen, Teppiche, Bodenbeldge, Gardinen/Stoffe, Leuchten, Glas,
Porzellan, Keramik (GPK), Haushaltsgegenstéande, Geschenkartikel, Haushaltstextilien, elektrische
Haushaltsgerate).

Die genaue Sortimentszusammensetzung der geplanten Mdbelbetriebe ist dabei, unter Berilick-
sichtigung der Anregungen aus der TOB-Beteiligung sowie der Diskussion mit Vertretern des
Hammer Einzelhandels, im Vergleich zur Erstfassung dieses Gutachtens aus April 2011 angepasst
und geéndert worden. Die gro3te absolute Verkaufsflichenreduzierung ergibt sich dabei im zent-
renrelevanten Sortiment ,,GPK/ Haushaltsgegenstande/ Geschenkartikel”, dessen Flache von rd.
3.550 gm auf rd. 2.220 gm reduziert wird. Deutlich Verkaufsflachenabnahmen sind auch in den
Sortimenten ,Heimtextilien* (von 2.060 gm auf 1.055 gm) sowie ,Bodenbelége/ Teppiche* (von rd.
2.040 gm auf rd. 1.300 gm) zu verzeichnen. Im Gegenzug wird vor allem die Verkaufsflache der
Mobelkernsortiments aufgeweitet.

Das Sortiment ,Haushaltstextilien“, das in der Erstfassung noch nicht separat betrachtet wurde, ist
nun auf einer Verkaufsflache von rd. 1.300 gm projektiert. Dartiber hinaus sollen auf insgesamt rd.
200 gm sog. ,,Aktionswaren"“ vorgehalten werden.

Eine detaillierte Auflistung der geplanten Sortimente sowie der jeweiligen Verkaufsflachen sind der
folgenden Abbildung auf Seite 13 zu entnehmen.

Nach der Sortimentsliste der Stadt Hamm sind folgende projektrelevanten Sortimente als zentren-
relevant® zu bewerten:

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Geschenkartikel
Haushaltstextilien (z.B. Haus-, Tisch- und Bettwasche)
Bilder, Bilderrahmen

Elektrische Haushaltsgerate (nur Kleingerate)

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir das Einzelhandelsan-
gebot von Innenstadten (Haupt- und Nebenzentren) pragend und funktional von Bedeutung sind. Als zent-
renrelevant sind somit grundséatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren La-
gen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdran-
gungseffekten in der Innenstadt flihren kann. Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente an-
zusehen sind eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitat, eine ho-
he Flachenproduktivitat sowie eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit
dem Pkw transportierbar sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fiir das innerstadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur
geringe Synergieeffekte hervorrufen.
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In der Untersuchungsregion bestehen hinsichtlich der Sortimente Teppiche, Bettwaren, Leuchten
und Heimtextilien (Gardinen/Stoffe) unterschiedliche Einstufungen der Zentrenrelevanz zwischen
den stadtspezifischen Sortimentslisten.

Abbildung 4: Sortiments- und Verkaufsflachenkonzept der geplanten Mébelbetrie-

be

Sortiment Verkaufsflache in gm

Mobel, Baby-, Jugend-,

Kiichen-, Bad-, Biiromébel 33.500 6.000 6.000 45.500
Bettwaren, Matratzen 945 350 350 1.645
Bodenbelage, Teppiche 800 250 250 1.300
Lampen, Leuchten 800 250 250 1.300
Heimtextilien (Gardinen/Stoffe) 655 200 200 1.055
Holz-, Kork-, Flecht- und Korb- 400 100 100 600

waren*

Kfz-Zubehor**

Nicht-zentrenrelevante Sorti- 37.500 7.200 7,200 51.900
G

Glas, Porzellan, Keramik (GPK),
Haushaltsgegensténde, Ge- 1.220 400 400 2.020
schenkartikel

Haushaltstextilien*** 790 250 250 1.290
Bilder, Bilderrahmen 290 50 50 390

Elektnsghe H'gushaltsgeréite 100 50 50 200
(nur Kleingerate)

Aktionsflache****

Quelle: Finke Das Erlebnis-Einrichten GmbH & Co. KG, unter Beriicksichtigung der Hammer Sortimentsliste aus dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Hamm — Fortschreibung 2010
*u. a. Korbmdbel, Kérbe aus Korbgeflecht, Truhen aus Korbgeflecht (Wéaschetruhen), FuBmatten aus Flechtstof-
fen, Drechslerwaren, Bast- und Strohwaren; da der uberwiegende Teil der vorgesehenen Verkaufsflache somit
dem ebenfalls nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment ,,(Klein-)M6bel* zugeordnet werden kann, erfolgt in den
weiteren Ausfiihrungen keine weitere Unterteilung. Die Gesamtverkaufsflache im Kernsortiment bel&uft sich im
Wohnkaufhaus folglich auf rd. 33.900 gm und in den beiden SB-Markten auf jeweils rd. 6.100 gm. Das Planvor-
haben weist somit insgesamt eine Verkaufsflache im Kernsortiment von rd. 46.100 gm auf.
** v.a. Autositze
*** y.a. Haus-, Tisch-, Bettwésche
** Um die durch die vorgesehene ,Aktionsflache” grof3tmoglichen, ggf. hervorgerufenen stadtebaulichen Aus-
wirkungen darzustellen, wird sie in den weiteren Ausfiihrungen hinsichtlich Umsatzprognose und stédtebaulicher
Beurteilung der zentrenrelevanten Warengruppe ,GPK/Haushaltsgegenstande/Geschenkartikel* zugeordnet.
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3 Wettbewerbssituation

Um Aussagen uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mégliche durch die geplante
Angebotserweiterung hervorgerufene stadtebauliche Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine Be-
trachtung der Angebotsstrukturen im Umfeld des Projektstandortes notwendig.

Nachstehend wird der Fokus zunachst auf die Hauptbewerber der geplanten Fachmarkte, d.h. die
gréReren Mobelanbieter in der Region, gelegt. Anschliel3end erfolgt eine Betrachtung der grof3eren
zentralen Versorgungsbereiche (Haupt- und Nebenzentren) im ndheren Umfeld (Hamm, Bénen,
Welver, Lippetal, Ahlen, Beckum, Bergkamen, Kamen, Soest, Werne, Arnsberg, Ascheberg, Dren-
steinfurt, Ense, Frondenberg, Lippstadt, Liinen, Menden, Nordkirchen, Unna, Wadersloh, Wickede
und das 6stliche Dortmunder Stadtgebiet), die aufgrund der raumlichen Nahe ggf. von Wettbe-
werbswirkungen betroffen sein kénnen.

3.1 Strukturpragende Mdbelanbieter in der Region

Die gro3ten Mobelanbieter (> 10.000 gm VKF) in der Region (vgl. Abbildung 5) sind sowohl im Hin-
blick auf die Abgrenzung des Einzugsgebietes als auch hinsichtlich der zu untersuchenden ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der geplanten Mdbelbetriebe von maf3geb-
licher Bedeutung.

Der gréRte Mébelanbieter in der Region des 6stlichen Ruhrgebietes ist das Mdbelhaus Turflon in
Werl (ca. 48.000 gm VKF), fur das eine Erweiterung auf ca. 69.000 gm Verkaufsflache geplant
wird.

Eine hohe regionale Ausstrahlungskraft kann auch dem in verkehrsgiinstiger Lage in Unna
verstandorteten Mébelhaus Zurbriiggen attestiert werden, das Uber eine Gesamtverkaufsflache
von rd. 40.000 gm verfigt (davon rd. 34.000 gm im Einrichtungshaus sowie rd. 5.800 gm im ,Os-
ca“-Mithahmemarkt) und zukinftig um rd. 20.000 gm Verkaufsflache erweitert werden soll.

Von hoher regionaler Ausstrahlungskraft ist auch die unmittelbar am Kamener Kreuz gelegene und
Ende 2004 neu ertffnete Ikea-Filiale mit rd. 18.200 gm Verkaufsflache in Standortunion mit einem
MAX Einrichtungsfachmarkt in der Nachbarstadt Kamen.

In nordlicher Richtung fungiert das verkehrsginstig gut zu erreichende Mébelhaus Finke am Auto-
bahnkreuz Miinster-Nord mit rd. 44.000 gm Verkaufsflache als wesentlicher Wettbewerber. In di-
rekter Nachbarschaft zum Einrichtungshaus ist im Herbst 2010 zudem ein Wohndiscounter der
Finke Vertriebslinie ,Preis-Rebell* erdffnet worden (rd. 8.400 gm). Dartiber hinaus sind auch die
beiden Mdbel-SB-Anbieter Poco und SB Boss jeweils mit einer Filiale in Minster ansassig.
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Die relevanten Angebotsstandorte in der Region Ostwestfalen-Lippe (OWL) konzentrieren sich im
Wesentlichen auf die beiden GroRstadte Bielefeld und Paderborn. In Bielefeld als groRter Stadt
innerhalb der Region OWL befinden sich mit den Mébelhausern Zurbriiggen (rd. 36.500 gm Ver-
kaufsflache, zzgl. der beiden Mitnahmemarkten ,Z2" und ,,Osca”“) und Porta (rd. 26.000 gm Ver-
kaufsflache) sowie einem rd. 21.000 gm grol3en lkea gleich mehrere attraktive und regional be-
deutsame Mdébelanbieter. In Paderborn ist das Stammhaus der Firma Finke mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 41.000 gm grof3ter Mobelanbieter im Stadtgebiet. Zudem ist die Firma Finke mit den
Fachmarktkonzepten ,K1" (Kichenfachmarkt) und ,Preis-Rebell* (Mithahmemarkt) gleich mehrfach
in Paderborn vertreten.

Der dem Projektstandort in ¢stlicher Richtung nachstgelegene Hauptwettbewerber ist das Einrich-
tungshaus Zurbriiggen in Oelde mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 19.000 gm. Zudem ist in
der 6stlich gelegenen Stadt Giitersloh die Ansiedlung eines rd. 29.500 gm grof3en Porta-
Mobelhauses auf dem Pfleiderer-Areal an der Holzstral3e geplant.

Eine vergleichbare Verkaufsflachengrof3e erreicht auch das Mobelhaus Wiemer in Soest (rd.
22.000 gm), wo derzeitig auch tber die Ansiedlung eines Einrichtungshauses der Firma Finke so-
wie eines Carré-Mitnahmemarktes im Kreuzungsbereich von Arnsberger StrafRe und Liibecker
Ring diskutiert wird (Gesamtverkaufsflache rd. 25.000 gm). Im Herbst 2010 hat dartiber hinaus ein
SB Mobel Boss mit rd. 3.900 gm am Warsteiner Weg eroffnet.

Die groRen Mébelstandorte in Bochum (v.a. Mobel Hardeck mit rd. 29.000 gm bzw. Mébel Hardi
mit rd. 12.000 gm), Witten (v.a. Fa. Ostermann mit rd. 39.000 gm) und Iserlohn (v.a. Mdbel Son-
neborn mit rd. 14.000 gm) durften fir das Planvorhaben in Hamm-Rhynern aufgrund der vorhan-
denen Wettbewerbssituation im naher gelegenen, regionalen Umfeld nur von untergeordneter Be-
deutung sein, sind aber maf3geblich zur Begrenzung des Einzugsgebietes in westlicher Richtung
heranzuziehen.

Im nahegelegenen Oberzentrum Dortmund beschrénkt sich das Mdbelangebot auf vergleichswei-
se kleine Mobelhauser. Die groRten Verkaufsflachen entfallen dabei auf die Firmen Roller am
Standort WulfhofstralBe (ca. 16.500 gm VKF) und Ikea am Standort Borussiastrale (ca.

14.300 VKF) im Dortmunder Westen, allerdings wird im Standortbereich ,Eisenhitten-
weg/BornstralRe” derzeitig Uber die Ansiedlung eines Wohnkaufhauses mit rd. 38.000 gm Ver-
kaufsflache diskutiert. In Dortmund-Aplerbeck betreibt die Firma Roller einen weiteren Mdbelmarkt
mit rd. 6.500 gm VKF. Dariiber hinaus befindet sich ein Verbundstandort von u. a. Kiichen aktuell
(ca. 6.000 gm VKF), Poco-Doméane (ca. 6.200 gm VKF) und Mébel Boss (ca. 5.000 gm VKF) an
der rd. 2 km ndrdlich der Innenstadt gelegenen Bornstrale (s.0.). Die einzigen groR3flachigen Mo-
bel- und Einrichtungsanbieter in Dortmunder Haupt- und Nebenzentren sind die Firmen Azad Han-
delshaus (ca. 5.000 gm VKF), Einrichtungshaus Biker (ca. 2.500 gm VKF) und Einrichtungen Wim
Gelhard (ca. 1.000 gm VKEF) in der Innenstadt sowie Mobel Dirkes (ca. 940 gm VKF) in Hombruch.
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Das sonstige Mdbelangebot beschrankt sich auf mehrere kleinere Mébel- und Kiichenanbieter an
Standorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

In Hamm selbst wird das Mobelsegment im Wesentlichen von der Wohnwelt Niessing an der
Munster StralRe (rd. 5.200 gm) sowie dem Moébeldiscountmarkt SB-Boss an der Heessener Stral3e
(rd. 2.500 gm) vorgehalten. Daneben sind mehrere, zum Teil stark spezialisierte Mdbelfachge-
schafte im Stadtgebiet vorhanden. Hierzu zahlt u.a. das im Schwarzen Weg ansassige Mébel- und
Einrichtungshaus ,Rither und Hubner" (rd. 2.400 gm), das Einrichtungshaus Wagner an der Soes-
ter Strale (rd. 700 gm), das Mdbelhaus Wachter (rd. 600 gm), Mdbel Schwienhorst an der Horster
Stral3e (rd. 600 gm), das zentral gelegene Einrichtungshaus Herlitz an der Bahnhofstral3e (rd.

600 gm) sowie der Kiichenfachmarkt ,Reddy“ an der Dortmunder StralRe. Ebenfalls an der Dort-
munder Stral3e ansassig ist das rd. 750 gm gro3e ,, Thiemann Wohnbedarf‘ Einrichtungshaus. Ein
regional bedeutsamer Mdbelanbieter ist somit bislang nicht in Hamm vorhanden. Sortimentsiber-
schneidungen gibt es dartber hinaus mit den vorhandenen Baumarkten, etwa bei Lam-
pen/Leuchten sowie spezialisierten Fachmarktkonzepten (u.a. Hammer Heimtextil, Tedox oder
Propanz).

Im sonstigen Untersuchungsraum sind neben den bereits genannten Einrichtungshausern zudem
mehrere gro3flachige Mobeldiscountmérkte sowie Mdbel- und Kiichenspezialisten vorhanden, die
zwar vornehmlich an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten mit hoher Verkehrsgunst ansassig
sind, aufgrund ihrer Dimensionierung allerdings vornehmlich eine lokale Kundenansprache aufwei-
sen. Dies sind vor allem Mébel Berkemeier (rd. 3.600 gm VKF), M6bel Kuschnereit (rd. 2.000 gm
VKF) und Preis-Rebell (rd. 6.300 gm VKF) in Beckum, Poco-Domane (rd. 9.400 gm VKF) und D&-
nisches Bettenlager (rd. 1.100 gm VKF) in Bergkamen, Specht Einrichtungshaus (rd. 1.700 gm
VKF), der Kiichenspezialist ,Meda"“ (rd. 1.300 gm VKF) und Mdcking (rd. 1.200 gm VKF) in Kamen,
Mobel Galimdller (rd. 2.500 gm VKF) in Drensteinfurt, Mobel Steinmann (rd. 8.600 gm VKF), SB
Boss (rd. 4.000 gm VKF) und Plana Kichenland (rd. 1.000 gm VKF) in Lippstadt, Leimbach Ki-
chen (rd. 1.600 gm VKF), das Einrichtungshaus Franz Kerstin (rd. 1.500 gm VKF) und SB Boss
(rd. 4.000 gm VKF) in Soest, Polster Mdbelmarkt (rd. 4.300 gm VKF) und Mébel Neuhaus (rd.
2.200 gm VKF) in Werne, Modbel Roller in Werl (rd. 3.900 gm), Poco in Anrsberg (rd. 6.500 gm),
(Mo6bel Backer (rd. 3.600 gm VKF) und Raumkonzepte Hauschopp (rd. 900 gm VKF) in Linen, das
Einrichtungshaus Hartmann (rd. 2.000 gm VKF) in Wickede, das Poco Einrichtungshaus (rd.

5.900 gm VKF) in Ahlen, das Einrichtungshaus Weber in Wadersloh (rd. 3.000 gm) sowie Uni Pols-
ter (rd. 3.600 gm), Mébel Drees (rd. 2.500 gm) und Meda Kiichen (rd. 2.500 gm) in Dortmund.

Im Hinblick auf zentrenrelevante Randsortimente weisen insbesondere die IKEA-Hauser und die
grof3en Einrichtungshauser ein umfassendes Angebot auf, wahrend die Mébeldiscounter nur ein
eingeschranktes Randsortimentsangebot anbieten.
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Abbildung 5: Wettbewerbssituation
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Abbildung 6: Strukturpragende Moébelanbieter in der Region

Verkaufsflache
in gm

Wettbewerber

Stadt Hamm (> 2.000 gm VKF)

Wohnwelt Niessing 5.200
SB Boss 2.500
Rither und Hubner 2.400

Umland (> 2.500 gm VKF)

Turflon, Werl* 48.000
Finke, Mlnster 44.000
Finke, Paderborn 41.000
- 2
R
Ostermann, Witten 39.000
g.ol\rlt.nl]flljr;rcljcggggsnli?ufhaus-Elsenhuttenweg, (38.000)
Zurbriiggen, Bielefeld 36.500
Porta, Gutersloh (geplant) (29.500)
Hardeck, Bochum 29.000
Porta, Bielefeld 26.000
Finke, Soest (geplant) (25.000)
Wiemer, Soest 22.000
IKEA, Bielefeld 21.000
Zurbriiggen, Oelde 19.000
IKEA, Kamen 18.200
IKEA, Dortmund 14.300
Sonneborn, Iserlohn 14.000
Roller (Indupark), Dortmund 16.500
Hardi, Bochum 12.000
Poco, Bergkamen 9.400
Steinmann, Lippstadt 8.600

Fortsetzung folgt
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Preis-Rebell, Mlnster
Poco, Arnsberg

Roller (Aplerbeck), Dortmund
Preis-Rebell, Beckum
Poco, Dortmund

Kiichen aktuell, Dortmund
Poco, Ahlen

SB Boss, Dortmund
Polster Mobelmarkt, Werne
SB Boss, Lippstadt

SB Boss, Soest

Roller, Werl

Berkemeier, Beckum
Backer, Liinen

Uni Polster, Dortmund
Weber, Wadersloh

Drees, Dortmund
GalRmoller, Drensteinfurt
Meda Kiichen, Dortmund

Y Erweiterung um ca. 21.000 gm Verkaufsflache geplant
2 Erweiterung um ca. 20.000 gm Verkaufsflache geplant
Quelle: BBE-Zusammenstellung
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Im Fazit ist somit festzuhalten, dass es im groR3flachigen Mobelangebot in der Region ausgepragte

Angebotskonzentrationen gibt, die im Zuge verschiedener Planvorhaben weiterentwickelt werden.6

Eine regionale Bedeutung kommt dabei den Mdbelstandorten Unna, Werl, Kamen, Minster, Witten

und Bochum sowie Oelde, Bielefeld und Paderborn zu. Das nahegelegene Oberzentrum Dortmund

verflgt neben Ikea mit den Mébelanbietern Roller, Poco-Doméane und Mébel Boss an den Standor-

ten Indu-Park, Aplerbeck und Bornstral3e vor allem Uber preisorientierte Mdbeldiscountmarkte.

6
Neben den projektierten Erweiterungen der Anbieter Turflon in Werl und Zurbriiggen in Unna bestehen Er-
weiterungsabsichten der Firma Ostermann in Witten sowie Ansiedlungsplanungen von gro3en Mdobelhau-

sern in Dortmund, Hagen und Wuppertal.
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Das Mdébelangebot in Hamm wird dagegen im Wesentlichen durch kleinere Mdbelhauser bzw. Mo-
beldiscountmarkte mit eingeschrankter Sortimentsbreite vorgehalten, so dass aktuell kein gro3eres
Einrichtungshaus in Hamm anséassig ist. Damit werden mébelbezogene Versorgungsfunktionen fir
die rd. 181.700 Einwohner7 von Hamm in hohem Malf3e von den umliegenden Angebotsstandorten
mit grof3flachigen Einrichtungshéusern ibernommen. Dieses sowohl quantitativ als auch qualitativ
bestehende Versorgungsdefizit im Bereich ,Mdbel” findet in einer mdbelbezogenen Kaufkraftbin-
dung von rd. 48 % seinen Ausdruck.8

7
Quelle: IT NRW; Stand 31.12.2009

8
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Hamm - Fortschreibung 2010
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3.2 Einrichtungsrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbe-
reichen des Einzugsgebietes

Im Rahmen der Wettbewerbsanalyse werden in den zentralen Versorgungsbereichen folgende
Sortimente des einrichtungsrelevanten Einzelhandels betrachtet (vgl. Abbildung 7):

Mobel, Kiichen

Bettwaren, Matratzen

Teppiche

Lampen, Leuchten

Gardinen, Stoffe (Heimtextilien)

Glas / Porzellan / Keramik (GPK), Haushaltsgegenstande, Geschenkartikel

Haus-, Tisch-, Bettwasche (Haushaltstextilien)

Bilder, Bilderrahmen

Elektrokleingerate

Hamm-Innenstadt

In der rd. 6 km vom Planstandort entfernt liegenden Hammer Innenstadt sind eine Vielzahl von Ein-
zelhandelsfachgeschéften und Filialbetrieben aller Bedarfsstufen ansassig. Daneben sind mit
Kaufhof, TerVeen sowie Woolworth, seit der Eréffnung im Dezember 2010, gleich drei grof3flachige
Warenhauser in der Innenstadt von Hamm vorhanden.

Grolte Anbieter im projektrelevanten Bereich sind neben dem auf hochwertige Mébel bzw. Einrich-
tungsgegenstande spezialisierten Einrichtungshaus Herlitz in der Bahnhofstral3e (Mdbel / Einrich-
tungszubehor) auRerdem die Betriebe Betten Reinhard (Haus- und Heimtextilien / Bettwaren), An-
nemarie Kohl (GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel) und WMF (GPK / Haushaltswaren / Ge-
schenkartikel) in der Weststral3e, die Teppich Galerie (Teppiche) in der OststralRe, das Fachge-
schaft ,Brokbals* am Marktplatz (GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel/Haus- und Heimtexti-
lien), ,.Das Wohnhaus" (Mébel / Einrichtungszubehdr) in der Martin-Luther-Stral3e, ,Leonardo —
Casa Chaos" am Willy-Brandt-Platz (GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel) sowie Stoffe Wer-
nig am Stadtbad (Heimtextilien) und Mert Gardinen in der BahnhofstraRe (Heimtextilien).

Daruber hinaus werden projektrelevante Sortimente auch in den entsprechenden Fachabteilungen
von Kaufhof (BahnhofstralRe), TerVeen (BahnhofstraRe) und Woolworth (Weststral3e) vorgehalten.

Handelsberatung
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Zudem sind mit dem Elektronikkaufhaus Saturn im Allee-Center sowie dem Elektronikfachgeschaft
.EP Raschka" in der Oststral3e gleich mehrere Elektrowarenanbieter in der Innenstadt vorhanden.
Somit kann festgehalten werden, dass in der Hammer Innenstadt grundsétzlich ein umfassendes
Angebot in den projektrelevanten Sortimenten vorgehalten wird, lediglich in der Warengruppe der
Lampen und Leuchten ist nur ein stark begrenztes Angebot vorhanden.

In der Summe belauft sich die projektrelevante Verkaufsflache in der Hammer Innenstadt auf rd.
6.200 gm. Bezogen auf eine Gesamtverkaufsflache von etwa 62.000 gm entspricht dies einem An-
teil von lediglich rd. 10 %. Der Anteil der nicht zentrenrelevanten Sortimente belauft sich sogar nur
auf rd. 2.000 gm bzw. rd. 3 % der insgesamt vorhandenen Verkaufsfliche. Der Angebotsschwer-
punkt in der Hammer Innenstadt ist eindeutig im Bekleidungssegment zu sehen: Alleine 22.500 gm
der 62.000 gm Verkaufsflache entfallen entsprechend auf die Warengruppe Bekleidung und Wa-
sche, hinzukommen noch einmal rd. 5.800 gm Verkaufsflache im Segment Schuhe. Auch die Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 5.200 gm), Unterhaltungselektronik (rd. 4.000 gm)
sowie Biicher/Schreibwaren (rd. 3.500 gm) weisen hohe Verkaufsflachenanteile auf. Die restlichen
rd. 21.000 gm verteilen sich auf die verbleibenden Warengruppen, deren Verkaufsflachen zwi-
schen unter 100 gm (u.a. Tierfutter/Heimtierbedarf) und maximal rd. 2.600 gm (Drogeriewaren) lie-
gen.

Hamm-Rhynern

Das Stadtbezirkszentrum Hamm-Rhynern ist der dem Projektstandort ndchstgelegene zentrale
Versorgungsbereich im Untersuchungsgebiet. Er befindet sich rd. 700 Meter dstlich der geplanten
Mobelhauser.

Insgesamt befinden sich dort 23 Einzelhandelsbetriebe, die eine Gesamtverkaufsflache von rd.

2.400 gm aufweisen. Wesentliche Anbieter sind ein Lebensmittel-Discounter Aldi, ein Getranke-
markt (TOP) und der Drogeriemarkt Schlecker. Erganzt wird dieses vornehmlich auf nahversor-
gungsrelevante Sortimente ausgerichtete Angebot durch einige kleine Fachgeschéfte.

Das projektrelevante Angebot beschrankt sich auf die beiden Anbieter ,Tillmann — Raum und Tex-
til“ (Haus- und Heimtextilien), ,Raumausstattung Ringkamp (Haus- und Heimtextilien) sowie
~Schenken und Schreiben” (GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel).

Der Anteil der projektrelevanten Sortimente am Gesamtverkaufsflachenbestand féllt mit rd. 4 %
entsprechend gering aus.
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Hamm- Pelkum

Rd. 6 km nordwestlich des Planstandortes befindet sich das Stadtbezirkszentrum Pelkum-
Wiescherhdfen mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 3.500 gm, wovon rd. 2.900 gm auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente Lebensmittel und Drogeriewaren entfallen. Mit ,Ambiente aus
Holz" ist lediglich ein Fachgeschaft mit projektrelevantem Sortiment im zentralen Versorgungsbe-
reich ansassig.

Hamm-Werries

Das rd. 8 km Luftlinie entfernt liegende Stadtbezirkszentrum Werries weist eine Gesamtverkaufs-
flache von rd. 10.000 gm auf. Bedeutendste Anbieter sind zwei Supermarkte, zwei Lebensmittel-
Discounter sowie mehrere Nonfood-Discounter, ein Sportfachmarkt und zwei Drogeriemarkte. Hin-
zu kommen zahlreiche kleinere Fachgeschéfte unterschiedlicher Branchen.

Neben dem durch den Haushaltswarendiscounter Kodi vorgehaltenen Angebot werden allerdings
keine projektrelevanten Sortimente in nennenswertem Umfang angeboten.

Hamm-Herringen

Im rd. 8 km nordwestlich des Projektstandortes gelegenen Stadtbezirkszentrum Hamm-Herringen
sind ebenfalls kaum projektrelevante Anbieter vorhanden. Neben dem Gardinenstudio Ryborsch
an der Neufchateustral3e belegt allenfalls das Sortiment ,GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel*
Teilflachen des vorhandenen, kleinteiligen Einzelhandelsbesatzes. Auch hier entfallt mit rd. 60 %
der Grof3teil der insgesamt rd. 4.500 gm Verkaufsflache auf die nahversorgungsrelevanten Sorti-

mente.

Hamm-Bockum-Hovel

Das rd. 5 km nordwestlich der Innenstadt gelegene Stadtbezirkszentrum weist eine Gesamtver-
kaufsflache von rd. 8.700 gm auf, die allerdings im Zuge der Umbaumaflnahmen des Rathaus-
Centers bzw. der dortigen Ansiedlung eines Rewe-Supermarktes ansteigen wird. Derzeitig befin-
den sich rd. 50 Betriebe im Stadtbezirkszentrum, die die Angebotsschwerpunkte Nahrungs- und
Genussmittel (rd. 3.230 gm), Bekleidung/Wasche (1.640 gm) und Drogerie/Parfimerie

(rd. 700 gm) aufweisen.

Projektrelevante Sortimente werden im Wesentlichen von Tedi (GPK / Haushaltswaren / Ge-
schenkartikel), Elektro Schldsser (u.a. Elektrokleingerate), Ambiente & Prasente (GPK / Haus-
haltswaren / Geschenkartikel), Gillas Ideenshop (GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel) sowie
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den beiden Textildiscountern Kik und Zeemann (u.a. Haustextilien) vorgehalten. Insgesamt beléauft
sich das projektrelevante Angebot auf rd. 640 gm bzw. rd. 6 %.

Hamm-Heessen

In einer Entfernung von rd. 3 km zur Innenstadt befindet sich das Stadtbezirkszentrum Hamm-
Heessen. Von den insgesamt rd. 8.500 gm Verkaufsflache entfallen rd. 3.700 gm auf Nahrungs-
und Genussmittel, rd. 1.800 gm auf Bekleidung/Wasche und rd. 750 gm auf Drogeriewa-
ren/Parfimerie.

Projektrelevante Sortimente werden vornehmlich von den dort anséssigen Filialbetrieben im Rand-
sortiment angeboten (u.a. Kik). Das projektbezogene Verkaufsflichenangebot im Stadtbezirkszent-
rum belauft sich insgesamt auf rd. 175 gm.

Bonen Mitte

Das Hauptzentrum der stidwestlich angrenzenden Gemeinde Bdnen erstreckt sich im Wesentli-
chen auf das rd. 300 Meter lange und als Fu3gangerzone ausgewiesene Teilstlick der Bahnhof-
strafl3e sowie auf einen sich unmittelbar dstlich der Bahntrasse daran anschlieBenden, etwa 250
Meter langen Abschnitt. Hier befinden sich mit dem Warenhaus Groblinghoff, den Supermaérkten
Edeka und K+K, den beiden Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl sowie den Drogeriemérkten
Rossmann und Schlecker auch die wichtigsten Betriebe.

Die projektrelevanten Sortimente werden vor allem im Randsortiment des Warenhauses Grobling-
hoff (v.a. Haushaltswaren/GPK/Geschenkartikel/Haustextilien) sowie den beiden Fachgeschaften
»Gardinen Funke" sowie ,M6bel Kohling” auf einer Flache von insgesamt rd. 1.050 gm angeboten.
Bezogen auf einen Gesamtverkaufsflachenbestand von rd. 9.600 gm entspricht dies einem Anteil
von etwa 11 %.

Welver Hauptzentrum

Das kleinteilig strukturierte Hauptzentrum der Gemeinde Welver erstreckt sich im Wesentlichen
entlang der Stral3e ,Am Markt", parallel zur Bahnhofstral3e. Hier sind insgesamt 15 Betriebe mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von rd. 900 gm vorhanden. Ein gréRerer Magnetbetrieb ist folglich nicht
vorhanden. Das vorgehaltene Angebot in den projektrelevanten Sortimenten beschrankt sich ein-
zig auf das Haushaltswaren, Geschenkartikel und Eisenwaren fihrende Fachgeschéft ,A. Sauer-
land”.
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Lippetal

Die Gemeinde Lippetal hat keine zentralen Versorgungsbereich planerisch abgegrenzt, so dass fir
die vorliegende Untersuchung die faktischen Hauptgeschaftsbereiche in den drei Ortslagen Lipp-
borg, Herzfeld sowie Oestinghausen zugrunde gelegt worden sind.

Als Hautfrequenzbringer in Lippetal Oestinghausen fungiert der ,Am Bahnhof* anséssige Aldi Le-
bensmitteldiscounter. Insgesamt sind im Standortbereich ,Am Bahnhof/Kayserstral3e/Palmbrink*
weniger als 10 Einzelhandelsbetriebe ansassig, von denen nur der Malerbetrieb ,A. Korff* im Be-
reich Heimtextilien sowie der Schreibwarenladen ,T. Schreiber” im Bereich Bilder/Rahmen eine
gewisse Sortimentsiiberschneidung aufweisen (insgesamt 25 gm).

Auch in Lippetal Herzfeld fungieren die gro3ere Lebensmittelanbieter als Magnetbetriebe der Orts-
mitte, die im Kreuzungsbereich von Lippborger Straf3e, Briickenstrale und Diestedder StralRe zu
verstandorten ist. Projektrelevante Sortimente werden von dem ,,Schnéppchen Shop* (v.a. Haus-
rat/GPK/Geschenkartikel/Haustextilien), einem weiteren Schreibwarenladen ,T. Schreiber* (Bil-
der/Rahmen) sowie dem Geschenk- und Dekorationsartikel fihrenden Fachgeschéft ,Marli Fried-
richs" angeboten. Insgesamt belauft sich das Verkaufsflachenangebot in den projektrelevanten
Sortimenten auf rd. 125 gm.

Das projektrelevante Angebot in der Ortsmitte von Lippborg beschréankt sich auf die Angebote von
~Sanitar, Elektro, Heizung Brentup” (Elektrokleingerate), dem Haushaltswarenanbieter Paul Hage-
dorn (v.a. Elektrokleingerate; Haushaltswaren/GPK/Geschenkartikel, Haustextilien) sowie einem
weiteren ,Schnappchen-Shop*“.

Die beiden gro3ten Anbieter von projektrelevanten Sortimenten ,Raumausstattung & Polsterei
Kaufmann“ sowie ,Kiichenspezialist Arens" am Schwarzen Weg lassen sich somit keiner der vor-
handenen Ortsmitten zuordnen.

Dortmund-Innenstadt

Die Dortmunder Innenstadt ist durch eine Vielzahl von Einzelhandelsfachgeschéften und Filialbe-
trieben aller Bedarfsstufen sowie von grof3flachigen Warenhausern gekennzeichnet.

Im projektrelevanten Sortimentsbereich sind als gré3ere Anbieter neben dem Azad Handelshaus
(Teppich und Mébel), dem Einrichtungshaus Biuker (Mébel / Einrichtungszubehér) und Einrichtun-
gen Wim Gelhard (M6bel) die Betriebe Casa Ambiente (Mébel / Einrichtungszubehdr), Lichtpunkt
und Lichter-Schur & Hippler (Leuchten / Lampen), WMF, Butlers, Tedi (GPK / Haushaltswaren /
Geschenkartikel), Bild + Rahmen (Bilder / Rahmen), Stoff- & Gardinenhaus (Heimtextilien), Betten
Hutt (Bettwaren, Haustextilien), Strauss Innovation (u.a. GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel;
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Haus-/Heimtextilien), sowie die Fachabteilungen von Karstadt und Kaufhof zu nennen. Damit weist
die Dortmunder Innenstadt ein umfangreiches Einzelhandelsangebot in den projektrelevanten Sor-
timenten auf. Einzig bei Lampen / Leuchten ist nur ein begrenztes Angebot vorhanden.

Insgesamt bel&uft sich die projektrelevante Verkaufsflache in der Dortmunder Innenstadt auf ca.
22.000 gm.

Dortmund-Aplerbeck

Das Stadtbezirkszentrum Aplerbeck erstreckt sich entlang der Kéln-Berliner StralRe als gewachse-
ne Einkaufslage und ist um das Rodenberg Center mit zahlenreichen Fachmarkten erganzt wor-
den. Die Firma Kaufland fungiert am Aplerbecker Marktplatz als Frequenzbringer. Projektbezogen
sind vor allem die Firmen Raumdesign Erlau, Matratzen Concord, Kiichen Galerie und Tedi von
Bedeutung.

Dortmund-Brackel

Im Bereich des Brackeler Hellwegs (Stadtbezirkszentrum Brackel) ist neben einem Rewe Super-
markt als Nahversorger eine differenzierte Fachgeschafts- und Fachmarktstruktur vorhanden. Die
projektrelevanten Sortimente werden vor allem von der Firma Goffringmann und den Fachmarkten
Tedi und Kodi angeboten.

Dortmund-Scharnhorst

Auch im Stadtbezirkszentrum Scharnhorst (Einkaufszentrum EKS) ist nur ein geringes Einzelhan-
delsangebot in den projektrelevanten Sortimenten festzustellen (u. a. Tedi, NKD).

Linen-Innenstadt, -Brambauer und -Siud

Die Stadt Lunen verfigt in der Innenstadt Giber ein Hauptzentrum und in den Stadtteilzentren Bram-
bauer und Sid lGber Nebenzentren. Fiir die zentralen Versorgungsbereiche sind projektrelevante
Einzelhandelsangebote festzustellen. In der Liner Innenstadt ibernehmen v.a. die Textilanbieter

P & C, C & A sowie H & M wichtige Magnetfunktionen. Die projektrelevanten Sortimente werden
von den Betrieben auf Teilflachen angeboten. Dariiber hinaus besteht eine Reihe von Fachge-
schaften und Fachmarkten mit Wettbewerbsiiberschneidungen zum Planvorhaben (u. a. Orient-
teppiche Said, Kiichen Schmidt, Wohndesign, Nanu Nana, Monninghoff, Stoberkiste und 3design).

In den Stadttteilzentren ist dagegen nur ein vergleichsweise geringes projektrelevantes Angebot
festzustellen, das sich auf Teilflachen von anséssigen Einzelhandelsbetrieben bezieht. Ein wichti-
ger Anbieter in Brambauer ist dartiber hinaus die Firma Wohnen & Schlafen Bremer. In Linen-Sid
befand sich zum Erhebungszeitpunkt das zwischenzeitlich geschlossene Geschéaft von Mébel Ba-
cker im Umbau.
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Werne-Innenstadt

In der Innenstadt von Werne beschranken sich die moéglichen Wetthewerbsiiberschneidungen auf
kleine Fachgeschafte im Bereich GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel (u. a. Erkmann, Boko-
Deko, Dt un Dat) sowie Haus- und Heimtextilien (u. a. Waschehaus Kroes, Gardinen Dohle, Hop-
pe).

Dariiber hinaus befindet sich in der ehemals von Mobel Reuter genutzten Immobilie an der Burg-
stral3e das ,Sozialkaufhaus Werne“, wo auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.600 gm neben
Second-Hand Bekleidung vor allem auch gebrauchte Mdbel, GPK/ Haushaltsgegenstande sowie
Haus- und Heimtextilien vorgehalten werden.

Bergkamen-Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich der Bergkamener Innenstadt mit der Stadtmitte-West (,Rathaus-
viertel) und —Ost (,,Prasidentenstral3e”) weist als projektrelevante Anbieter die Firmen Danisches

Bettenlager und Center-Shop sowie kleinere Betriebe bzw. Teilflachen vor allem in den Sortimen-

ten GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel und Haus-/Heimtextilien auf.

Kamen-Innenstadt

In der Innenstadt von Kamen sind in den projektrelevanten Sortimenten ebenfalls kleinteilige Fach-
geschéfte strukturpréagend (u. a. Kichentraum Kamen, Bohde und Josch Home). Lediglich das in-
habergefiihrte Mobelhaus P&schke in der Oststral3e kann mit rd. 350 gm einen nennenswerten
Verkaufsflachenbestand in den projektrelevanten Sortimenten aufweisen. Insgesamt werden auf
rd. 960 gm Verkaufsflache projektrelevante Sortimente angeboten.

Unna-Innenstadt

Die Unnaer Innenstadt ist durch die als FulBgéngerzone gestaltete Bahnhofstral3e als Hauptein-
kaufsachse mit einem differenzierten Fachgeschaftsangebot gepragt. Projektbezogen beziehen
sich die Angebotsiberschneidungen auf Teilverkaufsflachen des Kaufhauses Schniickel sowie auf
einzelne Fachgeschéfte (u. a. Ehlert Raumausstattung, Betten Keil, Orient Teppich Galerie am
Markt, WMF).

Holzwickede-Mitte

Im zentralen Versorgungsbereich von Holzwickede sind mit projektrelevantem Angebot Uberwie-
gend kleinteilige Fachgeschafte (u.a. Raumausstattung Bielitza, ,Froschkénig-Art of Decoration®,
Raumaustatter Rademacher, Baderstudio Kramlowski) ansassig. Am Standort August-Borsig-
Stral3e sind mit einem Danischen Bettenlager, dem Reddy Kiichenfachmarkt sowie dem Einrich-
tungs- und Mdobelfachmarkt Tedox gleich mehrere gréRerer Anbieter mit einrichtungsbezogenen
Sortimenten ansassig.
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Ahlen-Innenstadt

Das Hauptgeschaftszentrum der rd. 11 km nordéstlich gelegenen Nachbarstadt Ahlen verfiigt Gber
eine ausgepragte Ost-West-Ausdehnung, die durch das im Osten gelegene Marktkauf SB-
Warenhaus sowie das Textilkaufhaus Beumer und den Expert Elektronikfachmarkt im Westen sei-
ne Anfangs- bzw. Endpunkte besitzt.

Sortimentsiiberschneidungen lassen sich vor allem im Bereich Haushaltswaren / GPK / Ge-
schenkartikel (u.a. Josef Ostermann, Komex Warenhandel) sowie Elektronikwaren (u.a. Expert
Promedia) feststellen. Daruber hinaus werden von einzelnen spezialisierten Fachgeschéften (z.B.
Studio 2 living & more, Stoff Zentrale, Knuller Kiste, Photo Porst) weitere projektrelevante Angebo-
te vorgehalten. Von den rd. 21.000 gm Gesamtverkaufsflache sind in der Summe rd. 1.200 gm pro-
jektrelevant.

Beckum-Innenstadt, -Neubeckum

Das Hauptzentrum der Stadt Beckum erstreckt sich vom Markt ausgehend hauptsachlich entlang
der NordstraRe sowie den beiden, ebenfalls vom Markt abgehenden Stral3enziigen West- bzw.
OststralRe. Rd. 27 der insgesamt knapp 110 vorhandenen Betriebe mit einer Verkaufsflache von
rd. 15.000 gm bieten projektrelevante Sortimente an. Neben dem Fachgeschéaft ,Anton Holtmann“
(Haushaltwaren, Elektrogro3gerate, Mobel/Kiichen, Haustextilien) in der Weststral3e sind dies vor
allem ,Steinhoff — Raum + Boden®, die Stoff-Zentrale, Feiner schenken, Tedi, Brinkmann Raum-
gestaltung, Gddde Hausrat, Betten Beckmann, Kunstatelier Hildebrandt sowie das Darpe Biirocen-
ter. Von den insgesamt rd. 1.500 gm projektrelevanten Sortimenten entfallen rd. 40 % auf die Wa-
rengruppe Haushaltsgegenstande, GPK, Geschenkartikel.

Dariliber hinaus wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Beckum ein weiterer zentraler Versor-
gungsbereich im Nordosten des Stadtgebietes ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um das Stadt-
teilzentrum Neubeckum, dass sich im gleichnamigen Stadtteil entlang der HauptstraRe zwischen
BahnhofstraRe im Norden und Turmstral3e im Siden erstreckt. Bei einem Gesamtverkaufsflachen-
bestand von rd. 5.000 gm entfallen rd. 960 gm auf projektrelevante Sortimentsgruppen. GréRter
Anbieter ist dabei der an der HauptstraRe ansassige Kichenanbieter ,Kiichen Kuschnereit”, der
mehr als die Halfte des relevanten Verkaufsflichenbestandes auf sich vereint. Daneben sind ein-
zelne Fachgeschéfte (u.a. Gunnewig Handarbeiten, Kinderboutique/Schneiderei Monelli, Haus-
haltswaren Gddde) mit Sortimentsiiberschneidungen im Stadtteilzentrum Neubeckum ansassig.

Wadersloh

In der Gemeinde Wadersloh liegen ebenfalls keine offiziell abgegrenzten Versorgungsbereiche
vor, so dass auch hier auf den faktisch vorhandenen Hauptgeschéaftsbereich abgestellt wurde. Die-
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ser ist im Bereich Freudenberg, Kirchplatz, Wenkerstrale auszumachen. Magnetfunktionen tber-
nehmen ein Aldi Lebensmitteldiscounter sowie ein Edeka Aktivmarkt.

Dariber hinaus sind kleinteilige Fachgeschaftsstrukturen pragend, so dass die Ortsmitte nur fla-
chenmé&Rig geringe Einzelhandelsangebote in den projektrelevanten Sortimenten aufweist. Hierbei
handelt es sich um die entsprechenden Angebote von ,Richter - Schén wohnen* am Freudenberg
sowie ,Indeko Schitte” an der Wenkerstral3e.

Lippstadt Innenstadt

Die in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als Hauptzentrum der Stadt Lippstadt ab-
gegrenzte Innenstadt umfasst die von der ringférmig durch Woldemei, Bahnhofstral3e, Cappelstra-
Be sowie Markt- bzw. BruderstralRe umschlossenen StraRenziige sowie den siudlich angehangten
Bahnhofsbereich. Hier sind rd. 250 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd.

47.000 gm ansassig. Die Hauptgeschaftslage ist dabei entlang der Lange StrafRe und Kahlenstra-
Re auszumachen, wo mit C&A und Woolworth auch zwei Magnetbetriebe ansassig sind.

Projektrelevante Sortimente werden sowohl von bundesweit agierenden Filialisten (u.a. Depot
(GPK!/ Einrichtungszubehdér/ Geschenkartikel)), spezialisierten Fachgeschéaften (u.a. Schader Was-
serbetten, Woll Markt Lippstadt, Stoffmarkt, Frau Holles Bettenstube, Vivendi Geschenke) als auch
auf Teilflachen des Woolworth Warenhauses angeboten. Insgesamt beléauft sich das Angebot in
den projektrelevanten Sortimenten innerhalb des Hauptzentrums von Lippstadt auf rd. 1.700 gm
Verkaufsflache.

Stadt Erwitte

Im Zentrenkonzept der Stadt wird neben dem Hauptzentrum ,Innenstadt* noch das Nebenzentrum
.Bad Westernkotten" ausgewiesen.

Das Hauptzentrum der Stadt erstreckt sich auf einem rd. 400 Meter langen Abschnitt des Hellwegs
zwischen dem Kreuzungsbereich der Bundesstra3en B1 und B55 sowie der Einmiindung der Ber-
ger Stral3e. Magnetfunktionen werden von einem Penny-Discountmarkt sowie einem Jibi-
Lebensmittelmarkt ibernommen. Der darliber hinausgehende Einzelhandelsbesatz wird aus-
schlieR3lich von kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen gepragt. Insgesamt weist das Hauptzentrum
dementsprechend auch nur ein flachenmaRig geringes Einzelhandelsangebot in den projektrele-
vanten Sortimenten auf, das im Wesentlichen von einem MFO Matratzen Outlet sowie den vor al-
lem GPK bzw. Geschenkartikel filhrenden Anbietern ,Kosmehl“ sowie ,Margreth’s Ladchen* am
Hellweg vorgehalten wird.

Auch im Nebenzentrum Bad Westernkotten ist nur ein geringes projektrelevantes Einzelhandels-
angebot (u.a. Geschenke und Mehr am Westerntor) vorzufinden.
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Bad Sassendorf

Das Einzelhandelskonzept der norddstlich an die Stadt Soest angrenzenden Gemeinde Bad Sas-
sendorf weist fir die Gemeinde neben einem Hauptzentrum noch ein weiteres Nahversorgungs-
zentrum aus.

Das Verkaufsflachenangebot im Hauptzentrum belauft sich auf rd. 4.900 gm, das sich auf knapp
60 Einzelhandelsbetriebe verteilt. Der Grof3teil lasst sich den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten zuordnen, entsprechend lassen sich Rewe und Edeka auch als Magnetbetriebe identifizieren.
Der sonstige, Uberwiegend kleinteilig strukturierte Einzelhandelsbesatz ist verstérkt auf das durch
den Kurbetrieb entstehende Nachfragepotenzial ausgerichtet, so dass sich das projektbezogene
Einzelhandelsangebot im Wesentlichen auf die kleinteiligen Angebote im Bereich Haushaltswaren /
GPK / Geschenkartikel (u.a. Kunsthaus am Schloss, Italian Creativity, Haus der Geschenke) sowie
Haus- und Heimtextilien (u.a. Salzer Galerie, Christallerie) konzentriert.

Soest Hauptzentrum,

Die Innenstadt als Hauptzentrum der rd. 24 km sudéstlich gelegenen Stadt Soest verfiigt Gber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 36.000 gm und wird sowohl von modernen, z.T. groR3flachigen Fili-
albetrieben als auch kleinteiligen Fachgeschéaftsstrukturen gepragt. Innerhalb der Innenstadt er-
streckt sich die Fu3gangerzone im Wesentlichen zwischen Brudertor und Marktplatz, wo auch die
verschiedenen Magnetbetriebe wie Saturn, Kaufhaus Miller, H & M und C & A ansassig sind. Im
Jahr 2007 eroffnete zudem das City-Center am Soester Hbf, das mit weiteren rd. 15.000 gm Ein-

zelhandel- und Freizeitflache die Innenstadt erganzt.

Im Hinblick auf die projektrelevanten Sortimente sind neben den Einrichtungsspezialisten ,Max
Wendrich-Kiichenfachmann” zudem mehrere Fachgeschéfte (u.a. Orient Teppich Galerie Soest,
Betten Behle, Inspiration, Frenz Waschehaus, Elektro Schulte, Kiiche & So, Stoffe Wernig, Gardi-
nen Klinke, WMF) im Soester Hauptzentrum existent. Diese kdnnen eine projektrelevante Gesamt-
verkaufsflache von rd. 2.340 gm auf sich vereinen.

Daneben sind die beiden Nebenzentren ,Soest-Ost* im Bereich Rigaring/Opmunder Weg sowie
~Soest-West" im Bereich Schwartz-Ring/Werler LandstralRe festgelegt worden. In beiden, maf3geb-
lich durch grof3flachige Fachmarktkonzepte gepragten Angebotsstandorten sind projektrelevante
Anbieter vorhanden. So sind im Nebenzentrum Soest Ost neben dem Elektronikfachmarkt Berlet
(Elektrokleingerate) auch das Soester Bettenhaus (Bettwaren), der Kiichenspezialist ,Oliver
Bruschke Perfekte Kiichen®, die Fachmarktkonzepte ,Bettenwelt* und ,Baby-Walz“ sowie ein SB

Mobel Boss ansassig.
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Im Nebenzentrum ,Soest-West" lassen sich Sortimentsiiberschneidungen mit dem Kiichenanbieter
~Wendrich“, einem Hammer Heimtextilienmarkt, dem Elektronikfachmarkt Medimax sowie den

Randsortimenten von Toom Baumarkt, Tedi und Kaufland feststellen.

Werl

Der zentrale Versorgungsbereich des angrenzenden Mittelzentrums Werl erstreckt sich entlang der
Walburgisstrafle nordlich des Alten Marktes bzw. der stdlich davon abgehenden Steinerstral3e
sowie der parallel dazu verlaufenden Kamperstral3e und umfasst —unter Zugrundelegung der Ab-
grenzung im REHK 6stliches Ruhrgebiet — zusétzlich den Kaufland-Standort im Bereich Soester
Stral3e inkl. der unmittelbar angrenzenden Umfeldnutzungen. Der Einzelhandelsbesatz ist tiber-
wiegend kleinteilig strukturiert, als Magnetbetriebe sind die Warenh&user Danielsmeier sowie
Woolworth anzusehen.

Mit ,Munsch - Creativ einrichten” in der Steinerstral3e ist ein grof3flachiger Anbieter von Mdbel- und
Einrichtungszubehor im zentralen Versorgungsbereich ansassig. Sonstige projektrelevante Sorti-
mentsuberschneidungen entfallen im Wesentlichen auf die entsprechenden Teilflachen von Wool-
worth, Kodi, Kik, Tedi etc. sowie einzelne kleinteilige Fachgeschéfte (u.a. Wenner Raumausstat-
tung, Frottierstiibchen, Casa, Ambiente, Galerie Walentowski, Foto Studio Euler). Insgesamt sum-
miert sich der Verkaufsflachenbestand in den projektrelevanten Sortimenten auf rd. 3.600 gm.

Mohnesee-Ortsmitte

Die Gemeinde M6hnesee hat keinen zentralen Versorgungsbereich planerisch abgegrenzt, so
dass auch hier fiir die vorliegende Untersuchung der faktisch vorgefundene Hauptgeschaftsbereich
zugrunde gelegt wird. Dieser erstreckt sich im Bereich von HauptstralRe, Kuerbiker Straf3e und der
Kolpingstral3e.

Der vorgefundene Einzelhandelsbesatz ist ausschliellich kleinteilig strukturiert. Die projektrelevan-
ten Sortimente belegen nur Teilflachen der ansassigen Betriebe, so dass sich insgesamt eine ge-
ringe sortimentsbezogene Uberschneidung zeigt. Mit ,Handarbeiten und Textilien® ist lediglich ein
kleinteiliges Fachgeschaft mit projektrelevantem Kernsortiment im Zentrum von Mdéhnesee auszu-
machen.

Arnsberg — Hauptzenrum ,Neheim“, Nebenzentren , Alt Arnsberg” und ,Husten*

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Arnsberg aus dem Jahr 2009 werden
neben dem in Neheim gelegenen Hauptzentrum noch die beiden Stadtteilzentren ,Alt-Arnsberg”
sowie ,Husten” festgelegt.
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Mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 26.000 gm und knapp 160 Einzelhandelsbetrieben ist
der Bereich um Haupt-, Apotheken- und Burgstral3e, den Neheimer Markt sowie die Mendener
Stral3e, M6hnestralRe und Lange Wende als Hauptzentrum der Stadt Arnsberg qualifiziert worden.
Knapp die Haélfte des Verkaufsflichenbestandes entféllt auf die Branchen Bekleidung und Schuhe.
Neben den Magnetbetrieben C&A, H&M, Mayerschen Buchhandlung sowie der Drogerie Miller ist
zudem ein rd. 3.000 gm grofRer Kaufland Verbrauchermarkt im Hautgeschaftszentrum von Arns-
berg ansassig.

Bedeutendster Wettbewerbsbetrieb innerhalb des Hauptzentrums ist der ,Fachmarkt fir Raumges-
taltung Scheidt* an der Mendener Stral3e. Dariiber hinaus bestehen Sortimentsiiberschneidungen
mit einigen spezialisierten, kleinteiligen Fachgeschaften (u.a. Der Speicher, Glashaus, Antiquitaten
Beckschéfer, be.leuchten, Betten Muller, DAG Leuchten Discount, Bild und Rahmen, Kurt Hoff-
mann Stoffe und Bilder Demel) sowie den entsprechenden Teilflachen von Nanu Nana und Kauf-
land.

Das Stadtteilzentrum ,Alt-Arnsberg” weist mit rd. 9.700 gm einen deutlich geringeren Verkaufsfla-
chenbestand auf. Hier sind mit Matratzen Concord, einem Déanischen Bettenlager sowie ,Klichen-
und Wohnideen Pape* allerdings gleich mehrere Anbieter von projektrelevanten Sortimenten vor-
handen. Zudem sind in kleineren Fachgeschéften (u.a. Raumausstattung Miuller, Foto Kleinsorge)
sowie dem Woolworth Warenhaus weitere sortimentsbezogene Uberschneidung festzustellen.

Im Stadtteilzentrum ,Histen beschrankt sich das vorgehaltene relevante Angebot dagegen auf
das Antiquitaten- und Einrichtungshaus Beckschéfer an der Marktstral3e.

Ense - Ortsmitte

Auch die Gemeinde Ense hat bislang keine zentralen Versorgungsbereiche in ihrem Gemeindege-
biet planerisch festgelegt. Auch hier wird somit auf den faktisch vorhandenen Hautgeschéftsbe-
reich zurlickgegriffen. Dieser erstreckt sich im Wesentlichen im Karree von Werler StraRe im Nor-
den, HauptstralBe im Osten, Zur Waterlappe im Siiden sowie der Kesselstral3e im Westen. Grof3te
Betriebe in der Ortsmitte sind Kaufpark und Center-Shop an der Werler Stral3e, wobei letzterer
projektrelevante Sortimente auf Teilflachen anbietet. Weitere Anbieter von projektrelevanten Sorti-
menten sind in der Ortsmitte von Ense nicht vorhanden.

Das in der Ortslage Niederense vorhandene, kleinflachige Kiichenstudio Leuchtenberger ist somit
keinem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen.

Wickede - Hauptzentrum

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Wickede definiert den gewachsenen Geschéaftsbereich
entlang Haupt-, Kirch und Christian-Liebrecht-Stral3e als Hauptzentrum und einzigen zentralen
Versorgungsbereich in Wickede (Ruhr). Hier sind rd. 47 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamt-
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verkaufsflache von knapp 8.000 gm ansassig. Wesentliche Anbieter im Hauptzentrum sind Edeka,
Rewe und Aldi, so dass der Angebotsschwerpunkt mit einem Verkaufsflachenanteil von rd. 50 %
eindeutig in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten auszumachen ist.

Mit dem Einrichtungshaus Hartmann in der Kirchstral3e ist zudem ein groR3flachiger Mdbelspezialist
im zentralen Versorgungsbereich vorhanden, der durch einige wenige Fachgeschéfte (u.a. Raum-
ausstattung Quante, Licht & Raum) mit projektrelevanten Sortimentsangeboten ergénzt wird. Ins-
gesamt belauft sich die projektbezogene Verkaufsflache auf insgesamt rd. 2.300 gm.

Menden — Hauptzentrum, Nebenzentrum Lendringsen

Im Einzelhandelskonzept fur die Stadt Menden wird neben dem Hauptzentrum noch eine weiteres
Nebenzentrum im Stadtteil Lendringsen festgelegt. Wahrend ersteres einen Verkaufsflachenbe-
stand von rd. 22.000 gm aufweist, fallt die Verkaufsflichenausstattung im Nebenzentrum mit rd.
10.000 gm erwartungsgemalr geringer aus.

Sowohl im Haupt- als auch im Nebenzentrum lassen sich allerdings insgesamt nur geringe sorti-
mentsbezogene Uberschneidungen feststellen. Diese beziehen sich vornehmlich auf spezialisierte,
kleinteilige Fachgeschafte (u.a. Stoffe Werning, Raumausstattung Christiani, Elektro Neuhaus,
Woll-Markt und Bullmers Geschenkartikel im Hauptzentrum sowie Elektrogerate Bauerdick, Haus-
haltswaren/Eisenwaren/Fahrrader/Rasenméaher Brauckmann und Braukhaus — Wand+Boden im
Nebenzentrum Lendringsen). Geringfiigige Verkaufsflachenangebote in den projektrelevanten Sor-
timenten sind zudem auf den Teilflachen von Tedi, Kodi und Kik auszumachen.

Frondenberg — Hauptzentrum

Das Hauptzentrum der Stadt Frondenberg wird von der Von-Tipitz-Stral3e im Westen, der Bahn-
trasse im Siden sowie der Alleestral3e im Norden begrenzt und schlief3t im Osten die Parkplatzfla-
che an der Karl-Wildschitz-Straf3e mit ein. Der Verkaufsflachenbestand belauft sich auf 4.000 gm
wobei der Angebotsschwerpunkt in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt.

Sortimentsiiberschneidungen mit den geplanten Mébelh&usern sind auf einer Verkaufsflache von
weniger als 500 gm auszumachen, wobei der GrofRteil auf die Warengruppe Haushaltswaren /
GPK / Geschenkartikel entfallt. Sonstige relevante Sortimente werden ansonsten nur durch das
Gebrauchtwaren fuhrende Sozialkaufhaus ,Das alternative Kaufhaus" sowie dem Textilfilialisten
Kik vorgehalten.

Drensteinfurt

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Drensteinfurt weist im innerhalb der Wallan-
lage gelegenen Innenstadtbereich entlang der Wagenfeld- bzw. Mihlenstral3e das Hauptzentrum
Drensteinfurts aus. Hier sind rd. 30 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 2.500 gm vor-
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handen. Im projektrelevanten Angebot sind Betriebe mit kleineren und mittleren Verkaufsflachen
pragend. Hierbei handelt es sich v.a. um das Nahstudio Hennenberg, das ,Heim-Deko-Team",
Hausgerate Hesmann, das Fotohaus Kraak, den Stoffanbieter ,Hereinspaziert* sowie Geschenkar-
tikel Lanfer.

Nordkirchen

Im Hauptzentrum von Nordkirchen finden sich ebenfalls nur einzelne projektrelevante Angebote
mit vergleichsweise geringen Verkaufsflachen (u. a. Elektro-/Haushaltswaren Wienken, Foto
Worms und Atelier Kreativ). GréRRere relevante Anbieter sind im Hauptzentrum der Gemeinde so-
mit nicht auszumachen.

Ascheberg

Gleiches gilt fir das Hauptzentrum der benachbarten Gemeinde Ascheberg. Auch hier ist mit ,Le-
bensart und Wohnkultur Erkmann®, Elektronik Hattrup sowie den Teilflachen von Spiel+Idee Nie-
mann sowie Kik nur ein geringes Verkaufsflachenangebot in den projektrelevanten Sortimenten
festzustellen.

Das Mdbelsortiment wird somit in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und
Nebenzentren) nur in sehr geringem Mal3e angeboten, einzig in der Dortmunder Innenstadt, der
Wickeder Innenstadt sowie den als Nebenzentren ausgewiesenen Fachmarktstandorten in Soest
(,Ost* bzw. ,West") sind groRere Verkaufsflachen in zentraler Lage vorzufinden.

Dagegen ist im Angebotssegment Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Geschenkartikel in
fast allen untersuchten Versorgungszentren der ndheren Umgebung ein Einzelhandelsangebot
gegeben. Dabei handelt es sich Uberwiegend um kleinteilige Fachgeschéfte oder Teilflachen von
Warenhdusern und Fachmarkten.

Die Sortimente Haus-/Heimtextilien und Bilder / Rahmen werden ebenfalls im Grol3teil der unter-
suchten zentralen Versorgungsbereichen angeboten, wenngleich die Verkaufsflachenausstattung
relativ gering ist. Dagegen zahlen Bettwaren nur in wenigen zentralen Versorgungsbereichen zum
Einzelhandelsangebot. Noch geringer ist die Einzelhandelsausstattung in den Bereichen Lampen /
Leuchten und Teppichen, die — mit Ausnahme der Innenstéadte von Dortmund, Arnsberg, Werl und
Linen (bei Teppichen) - in keinem der untersuchten zentralen Versorgungsbereichen als zentren-
préagend zu bewerten sind.
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Abbildung 7:  Einrichtungsrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum

Sortiment Heimtextilien Kfz-Zubehor GPK, Haus-

l\/_l_ﬁbel, Bettwa- Bodenb_elé— Lam- (Gardi- (vialAutosits haltsw., Ge- Haus_h_alts— Bilder, Rah- Elektro__klein- Mobelre. Sortimente

Kichen ren/Matratzen ge/Teppiche pen/Leuchten nen/Stoffe) ) Selyerel textilien men geréate
Zentraler Versorgungsbe-
reich

Mio. EUR

Hamm-Innenstadt 1.005 11 235 04 200 0,2 40 0,1 445 0,5 50 01 2320 3,2 870 18 330 0,7 700 2,8 6.195 10,9
Hamm-Heessen - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 110 0,2 10 0,0 45 0,1 10 0,0 175 0,3
Hamm-Bockum-Hovel - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 240 0,3 170 0,4 150 0,3 80 0,3 640 1,3
Hamm-Rhynern - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 100 0,1 - 0,0 45 0,1 - 0,0 - 0,0 - 0,0 145 0,2
Hamm-Herringen - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 50 0,1 - 0,0 310 0,5 35 0,1 - 0,0 - 0,0 395 0,6
Hamm-Pelkum-Wiescherhofen 40 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 70 0,1 - 0,0 - 0,0 - 0,0 110 0,1
Hamm-Werries - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 460 0,6 - 0,0 - 0,0 - 0,0 460 0,6
Hauptzentrum Ahlen - 0,0 15 0,0 - 0,0 - 0,0 90 0,1 - 0,0 825 18 70 0,1 80 0,2 100 0,4 1.180 2,6
Hauptzentrum Arnsberg - 0,0 50 0,1 1.000 1,6 110 0,3 35 0,0 - 0,0 465 1,0 75 0,2 165 0,3 - 0,0 1.900 3,5
Nebenzentrum Arnsberg-
Husten 200 0,2 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 240 0,5 5 0,0 20 0,0 - 0,0 465 0,8
Nebenzentrum Alt-Arnsberg 245 0,3 500 0,6 - 0,0 10 0,0 120 0,1 - 0,0 560 12 170 0,4 80 0,2 - 0,0 1.685 2,8
Hauptzentrum Ascheberg - 0,0 - 0,0 - 0,0 20 0,1 - 0,0 - 0,0 50 0,1 5 0,0 - 0,0 10 0,0 85 0,2
Hauptzentrum Bad Sassendorf 100 0,1 - 0,0 - 0,0 - 0,0 40 0,0 - 0,0 80 0,2 40 0,1 - 0,0 - 0,0 260 0,4
Hauptzentrum Beckum 130 0,2 100 01 180 0,3 5 0,0 170 0,2 10 0,0 620 1.4 160 0,3 130 0,3 - 0,0 1.505 2,8
Nebenzentrum Neu-Beckum 500 0,6 - 0,0 110 0,2 - 0,0 45 0,1 - 0,0 260 0,6 45 0,1 - 0,0 - 0,0 960 15
Hauptzentrum
Bergkamen 355 0,4 215 0,3 20 0,0 - 0,0 65 0,1 50 0,1 825 18 285 0,6 90 0,2 - 0,0 1.905 34
Hauptzentrum Bénen 90 0,1 60 0,1 - 0,0 - 0,0 40 0,0 - 0,0 810 18 50 0,1 - 0,0 - 0,0 1.050 2,1
Hauptzentrum Dortmund 5.265 6,1 1.590 1,9 4.000 10,0 475 14 780 0,9 205 0,2 6.465 14,2 1975 4,1 545 11 300 1,2 21.600 41,3
Nebenzentrum DO-
Scharnhorst 150 0,2 - 0,0 - 0,0 - 0,0 80 0,1 - 0,0 1.035 23 130 0,3 25 0,1 - 0,0 1.420 2,9
Nebenzentrum DO-Aplerbeck - 0,0 25 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 5 0,0 225 0,5 35 0,1 20 0,0 250 1,0 560 1,6
Nebenzentrum DO-Brackel - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 465 1,0 40 0,1 - 0,0 10 0,0 515 11
Hauptzentrum
Drensteinfurt - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 25 0,0 - 0,0 70 0,2 - 0,0 15 0,0 10 0,0 120 0,3
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STEIRIIEAE Bettwa- Bodenbela- Lam- Heimtextjlien Kfz-Zubeht")r EPLS, e Haushalts- Bilder, Rah- Elektroklein- Mobelre. Sortimente
ren/Matratzen ge/Teppiche pen/Leuchten {Caal: (i, AT TS, Ce= textilien men gerate gesamt
nen/Stoffe) ze) schenkartikel
Zentraler Versorgungsbe-
reich :
Ums. in
Mio. EUR
Ortskern Ense - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 40 0,1 30 0,1 15 0,0 - 0,0 85 0,2
Hauptzentrum Erwitte - 0,0 50 0,1 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 70 0,2 - 0,0 15 0,0 - 0,0 135 0,2
Nebenzentrum Erwitte-Bad
Westernkotten - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 10 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 10 0,0
Hauptzentrum Fréndenberg 90 0,1 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 285 0,6 60 0,1 - 0,0 - 0,0 435 0,9
Hauptzentrum Holzwickede 110 0,1 215 0,3 5 0,0 - 0,0 100 0,1 - 0,0 205 0,5 125 0,3 60 0,1 - 0,0 820 1,4
Hauptzentrum Kamen 255 0,3 35 0,0 - 0,0 - 0,0 100 0,1 - 0,0 355 0,8 135 0,3 70 0,1 - 0,0 955 1,7
Lippetal - Ortskern
Lippborg - 0,0 - 0,0 - 0,0 15 0,0 - 0,0 - 0,0 170 0,4 5 0,0 5 0,0 - 0,0 195 0,4
Lippetal - Ortskern Oesting-
hausen - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 10 0,0 - 0,0 15 0,0 - 0,0 25 0,1
Lippetal — Ortskern
Herzfeld - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 100 0,2 10 0,0 15 0,0 - 0,0 125 0,3
Hauptzentrum Lippstadt - 0,0 320 0,4 5 0,0 5 0,0 300 0,4 50 0,1 785 17 195 0,4 50 0,1 - 0,0 1.710 31
Hauptzentrum Linen 300 0,4 90 0,1 660 1,1 - 0,0 100 0,1 15 0,0 675 15 40 0,1 150 0,3 170 0,7 2.200 4,2
Nebenzentrum Liinen-
Brambauer - 0,0 70 0,1 10 0,0 - 0,0 140 0,2 - 0,0 485 11 35 0,1 10 0,0 - 0,0 750 14
Hauptzentrum Menden 15 0,0 70 0,1 15 0,0 5 0,0 95 0,1 - 0,0 315 0,7 30 0,1 20 0,0 10 0,0 575 1,1
Nebenzentrum Menden-
Lendringsen - 0,0 - 0,0 25 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 175 04 10 0,0 5 0,0 - 0,0 215 0,5
Ortskern Méhnesee - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 15 0,0 - 0,0 - 0,0 15 0,0 - 0,0 - 0,0 30 0,0
Hauptzentrum Nordkirchen - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 80 0,2 - 0,0 10 0,0 10 0,0 100 0,2
Hauptzentrum Soest 270 0,3 90 0,1 140 0,2 260 0,8 140 0,2 - 0,0 895 2,0 235 0,5 205 04 100 0,4 2.335 4,9
Nebenzentrum "Ost" Gesamt 3.110 3,7 2700 32 90 0,1 60 0,2 - 0,0 100 0,1 400 0,9 - 0,0 20 0,0 100 0,4 6.580 8,7
Nebenzentrum "West" Gesamt - 0,0 150 0,2 700 11 120 0,4 20 0,0 - 0,0 310 0,7 50 0,1 35 0,1 130 0,5 1.515 31
Hauptzentrum Unna 220 0,3 145 02 125 0,2 20 0,1 260 0,3 - 0,0 640 1,4 125 0,3 140 0,3 10 0,0 1.685 3,0
Hauptzentrum Wadersloh - 0,0 - 0,0 70 0,1 - 0,0 45 0,1 - 0,0 20 0,0 55 0,1 - 0,0 - 0,0 190 0,3
Hauptzentrum Welver - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 - 0,0 45 0,1 - 0,0 - 0,0 - 0,0 45 0,1
Hauptzentrum Werl 935 11 - 0,0 650 1,0 265 0,8 110 0,1 - 0,0 1.450 32 140 0,3 55 0,1 - 0,0 3.605 6,7
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Sortiment

Zentraler Versorgungsbe-
reich

Hauptzentrum Werne

Hauptzentrum Wickede

ZVB im Untersuchungsraum

Mobel,
Kiichen

800

2.000

0,2

2,4

1

Bettwa-
ren/Matratzen

Bodenbela-
ge/Teppiche

VK
in
aqm

= 0,0 = 0,0

50 0, = 0,0

50 0,2

Lam-
pen/Leuchten

VK
in
aqm

100 0,1

Heimtextilien
(Gardi-
nen/Stoffe)

VK
in
aqm

65 0,1

50 0,
2

Kfz-Zubehor
(v.a. Autosit-
ze)

VK
in
qm

= 0,0

GPK, Haus-
haltsw., Ge-
schenkartikel

VK
in
qm

750 11

Haushalts-
textilien

VK
in
aqm

50 0,1

1 - 0,0 120 0,3 10 0,0

Quelle: BBE-Erhebung November/Dezember 2010, (ohne Randsortimente von Lebensmittel-SB-Markten u. a.); Rundungsdifferenzen moglich

Bilder, Rah-
men

115 0,2

10 0,0

Elektroklein-

gerate gesamt

Mbbelre. Sortimente

Ums. in

Mio. EUR

60 0,1 1.940 1,8
10 0,0 2.300 3,0
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4 Auswirkungen der Planvorhaben und stadtebauliche Beur-
teilung
4.1 Einzugsgebiet und Kaufkraft der Planvorhaben
Fur die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von

Einzelhandelsbetrieben sind grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich und der vom Verbrau-
cher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,9

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der
relevanten Anbieter im engeren und weiteren Standortumfeld,

die Attraktivitat des Projektvorhabens, die durch die Betriebsgréi3e, die Leistungsfahigkeit
und die Bekanntheit des Betreibers bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten und Agglomerationseffekten resultiert,

Barrierewirkungen ausgehend von den topographischen, verkehrlichen oder baulichen Ge-
gebenheiten,

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevélkerung,

die zentralortliche Funktion der Stadt.

Fur die Einzugsgebietsabgrenzung der geplanten Mébelhauser sind folgende Aspekte rahmenge-
bend:

Die hohe Verkehrsgunst des Planstandortes mit einer direkten Anbindung an die in Ost-
West-Richtung verlaufenden BAB 2 (Dortmund — Bielefeld).

Mit dem geplanten Lickenschluss zwischen der Autobahnanschlussstelle ,Hamm-Rhynern*
der BAB 2 und dem heutigen Ausbauende der BAB 445 nérdlich von Werl wird die verkehrli-
che Erreichbarkeit aus dem sudlich des Planstandortes gelegenen Sauerlandraum (u.a.
Arnsberg, Wickede) deutlich verbessert.

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten
Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Dem zu Folge sind bei einem Angebot der
Grundversorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langfristigen Bedarfsbereichs
(z.B. Mobelsortiment).
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Die Sortimente sind dem langfristigen Bedarf zuzurechnen, so dass die Kunden grundsatz-
lich bereit sind, gréRere Entfernungen fur den Einkauf zuriickzulegen.

Als wesentliche Wettbewerber sind die regional bedeutsamen Moébelh&duser in den Stadten
Werl, Unna, Kamen, Minster, Oelde, Soest, Mlnster, Bielefeld, Witten, Bochum und Dort-
mund zu bewerten.

Aufgrund seiner Dimension (in der Summe der drei Teilmérkte 56.000 gm VKF), seiner La-
gegunst an der Autobahn BAB 2 und der Ausstrahlung des Unternehmens Finke als Marke
ist von einem deutlich Giber die Stadt Hamm hinaus reichenden Einzugsgebiet auszugehen.

Abbildung 8: Einzugsgebiet

Quelle: Eigene Darstellung

Aufgrund der limitierenden Wirkung der grof3en Mobelh&user der Region sowie unter Wirdigung
der aktuell gegebenen sowie in Folge von Planvorhaben zu erwartenden Wettbewerbssituation
lasst sich folgendes projektrelevantes Einzugsgebiet mit zwei Zonen unterschiedlicher Einkaufsin-
tensitaten abgrenzen (vgl. Abbildung 8).
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Zone |: Dem Kerneinzugsgebiet mit der héchsten Einkaufsintensitat werden die Stadt Hamm
sowie die unmittelbar angrenzenden Gemeinden Bénen, Welver und Lippetal mit aktuell ca.
225.200 Einwohnern zugerechnet.

Zone lI: Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst die Nachbarkommunen Ahlen, Beckum, Wa-
dersloh, Lippstadt, Erwitte, Bad Sassendorf, Méhnesee, Soest, Ense, Werl, Arnsberg, Men-
den, Holzwickede, Frondenberg (Ruhr), Unna, Kamen, Bergkamen, Liinen sowie die 6stli-
chen Stadtbezirke von Dortmund (Aplerbeck, Brackel, Scharnhorst). In dieser erweiterten
Zone des Einzugsgebiets leben derzeit rd. 959.400 Personen.

Zum Einzugsgebiet zahlen demnach neben zahlreichen kleineren Gemeinden auch die Mittelzent-
ren Ahlen, Beckum, Lippstadt, Soest, Arnsberg, Werl, Menden, Unna, Kamen, Bergkamen, Linen
und Werne sowie die Teile des Oberzentrums Dortmund.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet weist in der Summe ein Einwohnerpotenzial von aktuell ca.
1.184.500 Personen auf.10 Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an der Bundesautobahn 2 sowie
der BundesstralRe 63 kdnnen weitere Streuumséatze mit Kunden aus einem raumlich erweiterten
Marktgebiet erzielt werden, das aufgrund der geringen Verflechtungsintensitat aber nicht dem Ein-
zugsgebiet zugerechnet werden kann.

Auf Basis der Zahlen der BBE Marktforschung steht derzeit in dem abgegrenzten Einzugsgebiet
ein projektrelevantes Nachfragevolumen in H6he von ca. 595,4 Mio. EUR im Jahr zur Verfligung,
darunter rd. 309 Mio. EUR fur Mdbel i.e.S.

In der Stadt Hamm belauft sich das relevante Marktpotenzial auf insgesamt rd. 88 Mio. EUR, dar-
unter rd. 46 Mio. EUR im Kernsortiment Mdbel sowie rd. 17 Mio. EUR bei den nicht zentrenrele-
vanten Randsortimenten sowie rd. 25 Mio. EUR bei den zentrenrelevanten Sortimenten gemaf
Hammer Sortimentsliste.

Insgesamt entféllt auf die Zone | rd. 18 % des vorhandenen Kaufkraftvolumens, auf die Zone Il ca.
82 % des Kaufkraftpotenzials.

Vor dem Hintergrund des zu erwartenden demografischen Wandels ist fir das Einzugsgebiet bis
zum Jahr 2020 ein Bevolkerungsriickgang um ca. 3 % zu prognostizieren.ll Bei unveranderten
Verbrauchsausgaben fiir die projektrelevanten Sortimente und gleichbleibendem regionalem Kauf-
kraftniveau bedeutet dies, dass sich das projektrelevante Kaufkraftpotenzial bis 2020 auf ca.

577 Mio. EUR p. a. (zu heutigen Preisen) reduzieren wird. Bis 2030 ist ein weiterer Riickgang auf
rd. 554 Mio. EUR zu prognostizieren. Der Riickgang betrifft auch die Stadt Hamm, dort ist ein
Ruckgang von 88 Mio. EUR (2010) auf rd. 83 Mio. EUR im Jahr 2030 absehbar.

10
" Quelle: IT NRW und Stadt Dortmund, Stand 31.12.2009
Quelle: IT NRW Bevoélkerungsvorausberechnung, Stand 01.01.2020
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Abbildung 9: Einrichtungsrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Verbrauchsausgaben Nachfragevolumen
in EUR in Mio. EUR

Einwohner‘ nicht zent- zentrenrele- nicht zent- zentrenrele-

renrelevante vante Sorti- Insgesamt renrelevante vante Sorti- Insgesamt
Stadt / Gemeinde Sortimente® mente? Sortimente® mente?
Hamm 181.741 345,52 137,35 482,88 62,8 25,0 87,8
Boénen 18.630 347,70 138,22 485,92 6,5 2,6 9,1
Welver 12.490 367,45 146,07 513,51 4,6 1,8 6,4
Lippetal 12.307 363,61 144,54 508,16

T ) N Y Y AT

Ahlen 53.516 346,26 137,64 483,90 18,5 25,9
Beckum 36.764 367,72 146,18 513,90 15 54 18,9
Wadersloh 12.667 365,12 145,14 510,26 4,6 1,8 6,5
Lippstadt 66.948 369,22 146,77 515,99 24,7 9,8 34,5
Erwitte 15.771 377,77 150,17 527,94 6,0 24 8,3
Bad Sassendorf 11.619 370,33 147,21 517,55 4,3 1,7 6,0
Soest 48.573 359,81 143,03 502,84 17,5 6,9 24,4
Mohnesee 11.486 386,55 153,66 540,21 4,4 1,8 6,2
Arnsberg 74.805 374,55 148,89 523,44 28,0 11,1 39,2
Ense 12.738 370,42 147,25 517,67 4,7 1,9 6,6
Wickede 12.009 355,33 141,25 496,57 4,3 1,7 6,0
Werl 31.782 343,93 136,72 480,65 10,9 43 153
Menden 56.078 374,08 148,70 522,78 21,0 8,3 29,3
Fréondenberg 22.135 380,52 151,26 531,78 8,4 3,3 11,8
Unna 66.652 370,40 147,24 517,65 24,7 9,8 34,5
Kamen 44.803 315,63 125,47 441,10 14,1 5,6 19,8
Bergkamen 51.149 340,75 135,45 476,20 17,4 6,9 24,4
Holzwickede 17.264 390,93 155,40 546,33 6,7 2,7 9,4
Linen 87.783 345,68 137,41 483,09 30,3 12,1 42,4
Dortmund-Ost* 154.000 365,83 145,42 511,26 56,3 22,4 78,7
Werne 29.994 381,78 151,76 533,55 11,5 4,6 16,0
Nordkirchen 10.577 377,45 150,04 527,49 4,0 1,6 5,6
Ascheberg 14.947 381,65 151,71 533,37 57 2,3 8,0
Drensteinfurt 15.314 390,92 155,40 546,32 6,0 2,4 8,4

Zone |l gesamt 959.374 ‘ 362,46

Zone | — 1l gesamt 1. 542 ‘ 359,69 142,98

! nicht zentrenrelevante Sortimente gemaR Hammer Sortimentsliste: Mobel, Kiichen, Bettwaren, Matratzen, Lampen /
Leuchten, Bodenbelége, Teppiche, Gardinen/Dekostoffe (Heimtextilien), Kfz-Zubehor (v.a. Autositze)

2 zentrenrelevante Sortimente gemaR Hammer Sortimentsliste: Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren / Geschenkarti-

kel, Haustextilien (Haus-/Tisch-/Bettwasche); Bilder / Rahmen, Elektrokleingerate

* umfasst die Stadtbezirke Scharnhorst, Brackel, Aplerbeck

Anm.: Die Zentrenrelevanz der Sortimente Teppiche, Bettwaren, Heimtextilien, Bilder/Rahmen und Lampen / Leuchten wird
in der Untersuchungsregion unterschiedlich bewertet.

Quelle: IT NRW und Stadt Dortmund (beides Stand 31.12.2009) sowie BBE Handelsberatung; Rundungsdifferenzen mog-
lich
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4.2 Kaufkraftbindung und Umsatzerwartung

Die Einschatzung des Umsatzes der Planvorhaben bildet die Voraussetzung fir die Bestimmung
der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise hervorgerufenen stad-
tebaulichen Auswirkungen.

Dabei ist grundsatzlich zwischen dem tatsachlich zu erwartenden Umsatz (,Real Case") und einer
fiktiven — oftmals unrealistisch hohen — Umsatzleistung (,Worst Case") zu unterscheiden. Letztere
dient dazu, die schlimmstenfalls zu erwartenden Auswirkungen aufgrund entstehender Umvertei-
lungseffekte darzulegen und zu analysieren. Dieser ,Worst Case“-Ansatz ist auch Grundlage der
sich anschlieRenden stadtebaulichen Bewertung.

Auch der hier vorliegenden Auswirkungsanalyse liegt diese Vorgehensweise zugrunde, so dass in
einem ersten Schritt zundchst ein als realistisch einzuordnender Umsatzwert ermittelt wird, bei der
Darstellung der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte dagegen der Worst-Case-Ansatz Be-
achtung findet.

Die Umsatzerwartung eines Planvorhabens hangt von der Erreichbarkeit, der Verkaufsflachengro-
Be sowie der Sortimentsaufteilung ab. Weitere Kriterien sind die Gesamtattraktivitat des Standortes
sowie die Wetthewerbsintensitat.

Unter Bertcksichtigung dieser Faktoren und des aktuell vorhandenen Kaufkraftpotenzials im Ein-
zugsgebiet ist fur das Einrichtungshaus von einem tatsachlich zu erwirtschaftenden Planumsatz
(,Real Case") von rd. 53 Mio. EUR und fir die Mdbel-SB-Markte von zusammen rd. 21 Mio. EUR
auszugehen. Hinsichtlich der Umsatzherkunft kann das Einrichtungshaus voraussichtlich rd. 15
% des Kaufkraftpotenzials in der Zone | binden. Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone I1) wird eine
Kaufkraftbindung von ca. 7 % prognostiziert. Die Streuumsétze werden sich voraussichtlich auf ca.
2,6 Mio. EUR bzw. rd. 5 % belaufen (vgl. Abb. 9).

Die geplanten M6bel-SB-Markte kdnnen im Kerneinzugsgebiet der Zone | mit rd. 6 - 7 % die
hochste Kaufkraftbindung erreichen. Die Kaufkraftbindung in der Zone Il wird auf rd. 2-3 % prog-
nostiziert. Auch der Streuumsatzanteil wird mit ca. 1,1 Mio. EUR geringer ausfallen als fiir das
Haupthaus.
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Abbildung 10: Kaufkraftpotenzial, erwartete Kundenstruktur und Kaufkraftbin-
dung der Planvorhaben (, Real Case*)

Erwarteter Umsatz
_ Kaufkraft in Kaufkraftbin-

- : Mio. EUR dung in %
Einzugsbiet in Mio. EUR in %

Einrichtungshaus

Zone | 16,7 32 109,5 15
Zone I 486,0

——-u
Streuumsatz

SB-Mo6belmarkte

Zone | 7.9 37 109,5 7
Zone |l 486,0

———
Streuumsatz

Quelle: Eigene Berechnungen

Insgesamt werden etwa 95 % des Umsatzes mit Kunden aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet er-
zielt. Umsatze aus der erweiterten Region sind somit im Sinne von Streuumsétzen in Hohe von rd.
5 % zu erwarten.

Fur die geplanten Einrichtungshauser wird damit voraussichtlich ein Umsatz von ca. 1.325 EUR je
gm Verkaufsflache erzielt werden. Unter Berticksichtigung branchentblicher Flachenleistungenlz,
der starken regionalen Wettbewerbssituation im regionalem Umfeld und einer zu erwartenden
ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung ist eine Umsatzerwartung des Gesamtvorhabens in Hohe
von rd. 74 Mio. EUR mittelfristig als ,Real Case"-Ansatz zu bewerten.

12
Die im Durchschnitt im einrichtungsrelevanten Einzelhandel erreichte Flachenleistung (Umsatz je gm VKF)

kann stark variieren. So erreichen laut einer Marktstudie der ,M6bel Kultur* — Moébelhandel 2010 die klassi-
schen Mobel-Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von 5.000 - 20.000 gm die niedrigste durchschnittli-
che Flachenleistung mit ca. 700 € je gm Verkaufsflache, die héchste dagegen die Kiichenfachmérkte und
Kichenstudios mit ca. 2.500 € je gm Verkaufsflache. Das Mittelfeld mit einer durchschnittlichen Raumleis-
tung von ca. 1.300 € je gm Verkaufsflache belegt der Betriebstyp Wohnkaufhaus (Uber 20.000 gm VKF).
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Gleichwohl wird im Rahmen der vorliegenden Untersuchung fir die Bewertung méglicher versor-
gungsstruktureller und stadtebaulicher Auswirkungen ein ,Worst Case" angesetzt. Hierbei wird
zugrunde gelegt, dass das Einrichtungshaus und die geplanten Mébelmarkte zusammen einen
Umsatz von ca. 94 Mio. EUR erzielen werden. Dies wiirde einer Flachenleistung von rd. 1.685
EUR je gm Verkaufsflache entsprechen, so dass der prognostizierte ,Real Case” um rd. 27 %
Uberschritten wird.

Die sortimentsbezogene Umsatzerwartung ist der folgenden Abbildung zu entnehmen. Dabei ist zu
berlcksichtigen, dass fiir die zentrenrelevanten Sortimente im Durchschnitt eine héhere Flachen-
leistung zu prognostizieren ist als fiir den Grof3teil der nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit ei-
ner flachenintensiven Warenprasentation.

Abbildung 11: Umsatzerwartung nach Sortimenten (, Worst Case")

Verkaufsflache Raumleistung Umsatz
Sortiment in gm in EUR je gm VK in Mio. EUR

Mdobel, Baby-, Jugend-, Kiichen-, Bad-,

Bliromobel 46.100 1.570 72,4
Bettwaren, Matratzen 1.645 1.300 2,1
Bodenbelage, Teppiche 1.300 1.800 2,3
Lampen, Leuchten 1.300 3.140 4,1
Heimtextilien (Gardinen/Stoffe) 1.055 2.000 2,1
Kfz-Zubehor (v.a. Autositze) 1.500

Nicht-zentrenrelevante Sortimente 51.900 1.615 _

Glas, Porzellan, Keramik (GPK), Haus-

haltsgegenstande, Geschenkartikel 2.220 2.500 5,6
Haushaltstextilien 1.290 2.400 3,1
Bilder, Bilderrahmen 390 3.000 1,2

Elektrische Haushaltsgerate
(nur Kleingeréte) 3.600

Zentrenrelevante Sortimente 4.100 2.570 _

Planvorhaben gesamt 56.000 1.685

Quelle: Eigene Prognosen und Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdéglich

Seite 44 von 68



Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Mdébel-/Einrichtungshaus « Hamm-Rhynern

4.3 Umsatzumverteilungseffekte

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch die Plan-
vorhaben induzierten Umverteilungseffekte fir die ansassigen Betriebe von Bedeutung.

Ausgehend von der Ist-Situation werden die Veranderungen der Kaufkraftstréme im Rahmen einer
.Kaufkraftstrom-Modellrechnung” simuliert. Auf Basis dieses Simulationsmodells kénnen Aussagen
zu den betroffenen Standorten und dem Umfang der Verdréangungseffekte bzw. UmsatzeinbufRen
getroffen werden. Fir das Simulationsmodell wird der geplante Endausbau mit einem Einrich-
tungshaus (ca. 40.000 gm VKF) und den beiden Moébel-SB-Markten (ca. 16.000 gm VKF) zugrun-
de gelegt. Aufgrund der gleichen Sortimentsstruktur werden die Auswirkungen der projektierten
Betriebe gemeinsam bewertet.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
im ,Worst-Case" von ca. 94 Mio. EUR zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da
durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unter-
schiedlichen Wettbewerbern / Wettbewerbsstandorten umverteilt wird. " Dies ist grundsatzlich als
Ausdruck zulassigen Wettbewerbs zu sehen, kann aber fir die Genehmigungsfahigkeit der Plan-
vorhaben eine Rolle spielen, wenn wesentliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
zu erwarten sind.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annah-
men zugrunde gelegt:

Beim Mdobelkauf akzeptieren die Konsumenten relativ gro3e Fahrdistanzen und fokussieren
ihre Nachfrage starker als bei anderen Branchen auf regional bedeutsame Standorte. Hinzu
kommen ausgeprégte Praferenzen fur bestimmte Stilrichtungen und Preisniveaus, so dass
sich fur die Wettbewerber in der Region sehr grol3e, einander tiberschneidende Einzugsge-
biete ergeben.

Fur alle Sortimente gilt, dass fir die Einzelhandelsstandorte bzw. Betriebe mit der gréf3ten
Sortimentstiberschneidung (u. a. die Kriterien Sortiment, Preisniveau, Zielgruppenanspra-
che) auch die starksten Umverteilungseffekte eintreten werden. Im Untersuchungsraum ste-
hen die groReren Einrichtungshauser sowie die Mithahmemarkte im Vordergrund.

Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt grundsatzlich die Starke der Um-
satzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld
des Planstandortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sein werden als weiter ent-
fernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

13
Dabei werden ,Worst Case-Annahmen“ u. a. hinsichtlich der Leistungsféahigkeit der Planvorhaben (hohe
Umsatzerwartung) und der Auswirkungen fir stadtebaulich integrierte Wettbewerber (zentrale Versor-
gungsbereiche) getroffen.
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Aufgrund der grof3en Versorgungsbedeutung der nahegelegenen Stadte Werl, Unna, Ka-
men, Soest und Oelde mit regional bedeutsamen Modbelstandorten (aktuell hoher Kaufkraft-
zufluss aus dem Einzugsgebiet) sind starke Wettbewerbswirkungen innerhalb diesen Rau-
mes zu erwarten.

Ebenfalls ist zu beriicksichtigen, dass bei Mdbeln der Versandhandel im Bundesdurchschnitt einen
Marktanteil von ca. 4 % erreicht.14

Das Planvorhaben wird vor allem mit den hinsichtlich der Sortimentsbreite und —tiefe sowie des
Preisgenres vergleichbaren Mdobelvollsortimentern und Wohnkaufhdusern der Region und den
Mobelspezialisten im n&dheren Umfeld in Wettbewerb treten. Fir die beiden Mobel-SB-Markte sind
auch die Angebotsliberschneidungen mit den preisorientierten Mdbeldiscountmérkten im Untersu-

chungsraum von Bedeutung.

Neben den bereits erwdhnten Mdbelstandorten in Hamm (u.a. Wohnwelt Niessing, SB Mdbel
Boss) handelt es sich hierbei vor allem um die in den umliegenden Kommunen vorhandenen, regi-
onal bedeutsamen Mdobelstandorte (u. a. Turflon/Werl, Zurbriiggen/Unna, Ikea/Kamen, Zurbrig-
gen/Oelde und Wiemer/Soest) sowie die im Einzugsgebiet ansassigen Wohnkaufhduser (u.a. Mo-
bel Steinmann/iserlohn, Mobel Backer/Linen, Mo6bel Berkemeier/Beckum) und Mdbel-
Mitnahmemaérkte (u.a. Poco in Bergkamen, Ahlen und Arnsberg, Roller in DO-Aplerbeck und Werl,
Preisrebell in Beckum, SB Mdbel Boss in Soest und Lippstadt). Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass
durch die Ansiedlung der geplanten Mébelanbieter vor allem fir die in den Ostlich gelegenen
Kommunen lebende Bevélkerung eine attraktive Einkaufsalternative zu den bereits in der Region

bestehenden Anbietern entsteht.

Aufgrund der raumlichen Nahe werden die in der Stadt Hamm ansassigen grof3flachigen Mdbelan-
bieter auRerhalb der zentralen Versorgungszentren in hohem Mal3e von Umsatzumverteilungen
betroffen sein (rd. 21 % des derzeitigen Umsatzes, gleichbedeutend ca. 4,1 Mio. EUR). Die
hdchsten Umsatzumverteilungen mit Werten zwischen rd. 21 und rd. 34 Prozent des aktuellen
Umsatzes sind dabei fiir die derzeitig grof3ten Mdbelanbieter im Hammer Stadtgebiet zu erwarten
(Mobel Niessing, Mobel Boss, Mdbel Rither und Hibner). Selbst wenn diesen Anbietern aufgrund
ihrer aktuellen Marktdominanz (leicht) Gberdurchschnittliche Flachenproduktivitaten zugebilligt
werden, kann, bei UmsatzeinbufRen zwischen rd. 0,5 und 2,0 Mio. EUR, der wirtschaftliche Fortbe-
stand aller drei Betriebe als nicht gesichert angesehen werden. Mit der Ansiedlung eines grof3en
Einrichtungshauses zzgl. angegliederter Mébel-SB-Méarkte konnte folglich ein Strukturwandel ein-
geleitet werden, der die Verdrangung bereits bestehender, kleinerer Angebotsstrukturen in der
Stadt Hamm (u. a. Wohnwelt Niessing und Mébel Boss) zur Folge hat, da diese ebenfalls hinsicht-

14
Vgl. Mdbelkultur, M6belhandel 2010
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lich ihrer verkehrlichen und standortbezogenen Rahmenbedingungen tber deutliche Standort-
nachteile verfigen.

Fur die im Ubergemeindlichen Einzugsgebiet anséssigen grof3flachigen Modbelhauser wird durch
das Planvorhaben ebenfalls eine Wettbewerbsverscharfung eintreten. Aufgrund der rdumlichen
Distanz werden die prognostizierten Umsatzeinbuf3en mit durchschnittlich rd. 7 % des derzeitigen
Umsatzes allerdings merklich niedriger ausfallen. Lediglich die nachstgelegenen Standorte von
Poco in Bergkamen, Roller in Werl sowie des Finke SB-Marktes ,PreisRebell* in Beckum werden
von Umsatzeinbuf3en von rd. 10 % betroffen sein.

Mit hohen prozentualen Umverteilungen wird hingegen am nur rd. 8 km entfernt liegenden, regio-
nal bedeutsamen Angebotsstandort des Mdbelhauses Turflon zu rechnen sein. Aufgrund der
raumlichen Nahe zueinander werden die Einzugsgebiete des Planvorhabens bzw. von Mébel
Turflon nahezu deckungsgleich sein, so dass hier ebenfalls von hohen Umverteilungsquoten (rd.
20 %) auszugehen ist. Mit der geplanten Verkaufsflachenerweiterung um rd. 21.000 gm versucht
sich das Einrichtungshaus Turflon allerdings gegentiber dem regionalen Wettbewerb neu zu posi-
tionieren und (verlorengegangene) Marktanteile zuriick zu gewinnen. Die Umsatzverlagerungen
gegeniiber den Ubrigen regional bedeutsamen Angebotsstandorten in Unna (Zurbriiggen/Osca),
Kamen (lkea) und Soest (Wiemer) werden voraussichtlich zwischen rd. 9 % und 12 % des derzei-
tigen Umsatzes liegen.

Gleichzeitig kann durch die Schaffung eines modernen, attraktiven grof3flachigen Einrichtungshau-
ses mit angeschlossenen Mdbelmitnahmemarkten zusatzliche Kaufkraft aus den Hammer Um-
landgemeinden und der Region gebunden werden, die derzeit an die au3erhalb des Einzugsgebie-
tes liegenden regionalen Mt’)belstandorte15 abflie3t. Fur diese Betriebe werden die Umsatzeinbu-
Ren auf knapp 29 Mio. EUR prognostiziert, gleichbedeutend ca. 4-5 % des derzeitigen Umsatzes.
Die Wohnwelt Zurbriiggen in Oelde wird dabei von Umsatzverlagerungen von rd. 11 % tangiert
sein, wohingegen die entfernt liegenden Angebotsstandorte (z.B. Paderborn und Iserlohn) von
Umsatzverlagerungen von rd. 2 — 3 % betroffen sein werden.

In geringem Mal3e werden auch sonstige Betriebe betroffen sein, die sich Uberwiegend aul3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche befinden (ca. 7,3 Mio. EUR). Dies sind u. a. nicht-groR3flachige
Einrichtungsfachmarkte (u. a. Danisches Bettenlager, Matratzenfachmarkte, kleinteilige Mébel- und
Kichenanbieter) sowie Fach- und SB-Markte mit inren Randsortimenten in der Region.

Der Einzelhandel in stédtebaulich integrierten Lagen (zentrale Versorgungsbereiche) ist vor allem
im ndheren Umfeld des Planvorhabens von Umsatzumverteilungen betroffen. Grundsatzlich gilt,
dass mit zunehmender Entfernung auch das MalR der Betroffenheit abnimmt. Nicht-

15
U. a. Zurbrtiggen in Oelde, Finke in Munster, Zurbriiggen, Porta und Ikea in Bielefeld, Finke in Paderborn,
lkea in Dortmund, Hardeck/Hardi in Bochum, Ostermann in Witten
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zentrenrelevante Sortimente werden in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen des
Einzugsgebietes nur in stark untergeordnetem Mafl3e vorgehalten, so dass das Angebot entspre-
chend gering ist. Daher entfallen die prognostizierten Umsatzumverteilungseffekte tiberwiegend
auf die zentrenrelevanten Sortimente der Planvorhaben.

Die zu erwartende Umsatzumverteilung in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Hamm
wird sich auf insgesamt rd. 1,2 Mio. EUR belaufen. Davon entfallen rd. 1,0 Mio. EUR auf das
Hauptzentrum, die verbleibenden rd. 0,2 Mio. EUR werden gegenuber Anbietern in den sechs
Stadtbezirkszentren umverteilt. Fir den Gbergemeindlichen Untersuchungsraum ist die Umsatz-
umverteilung in zentralen Versorgungsbereichen auf insgesamt rd. 1,4 Mio. EUR zu beziffern,
hiervon rd. 0,1 Mio. EUR in den zentralen Versorgungsbereichen der Zone | des Einzugsgebietes
sowie rd. 1,3 Mio. EUR in zentralen Versorgungsbereichen in Zone 1l (vgl. Abbildung 12). Die Um-
satzeinbuf3en werden in der Hammer Innenstadt somit rd. 9 % des aktuellen Wettbewerberumsat-
zes (u. a. bei GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikeln und Haus-/Heimtextilien) betragen. Bezo-
gen auf den insgesamt in der Hammer Innenstadt erwirtschafteten Einzelhandelsumsatz in Hohe
von rd. 249 Mio. EUR" entsprache dies einer Umverteilungsquote von unter 1 %.

In den sonstigen betrachteten zentralen Versorgungsbereichen unterschreiten die jeweiligen Um-
verteilungen den Wert fiir die Hammer Innenstadt (9 %), in den Hammer Stadtteilzentren werden
Werte von durchschnittlich 6 % erreicht. AuRerhalb der Stadt Hamm sind die Umverteilungsquoten
deutlich niedriger.

16
Quelle: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Hamm — Fortschreibung 2010; BBE Handelsbera-
tung
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Abbildung 12: Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte (, Worst Case")

Bettwaren, Matratzen Bodenbelage, Teppiche
Umsatzherkunft derzeitiger derzeitiger Umsatzverlagerung derzeitiger Umsatzverlagerung
Umsatz Umsatz Umsatz

in Mio. in Mio. in Mio. o in Mio.
EUR 0 EUR
8 *
*
*

Relevante Angebote in der Hammer Innenstadt 11 01 12 0,4 * 0,2 4
Relevante Angebote in den Hammer STZ * * 8 * * * * *
Relevante Angebote in den zentralen Versorgungs-

bereichen des EZG | 0,1 * 4 01 * 3 * *
Relevante Angebote in den zentralen Versorgungs-

bereichen des EZG I 7,5 0,1 2 2,8 0,1 2 5,3 0,1 *
Grofflachige Mébel- und Einrichtungsanbieter an

sonstigen Standorten der Stadt Hamm 10,7 2,9 27 15 0,2 15 2,1 0,2 10
GroRflachige Mobel- und Einrichtungsanbieter an

sonstigen Standorten des EZG 106,8 8,6 8 7,2 0,4 5 16,4 0,6 4
Regional bedeutsame Mdobelanbieter innerhalb des

EZG 234,2 30,2 13 7,2 0,7 10 11,0 0,7 6
Regional bedeutsame Mdobelanbieter auf3erhalb des

EZG 502,4 23,8 5 8,0 0,2 3 23,6 0,4 2
Sonstige Anbieter Stadt Hamm 9,7 1,5 15 2,7 02 9 2.4 0.1 5

Sonstige Anbieter (u.a. kleinflachige Mébel- und Ein-
richtungsanbieter, Baumarkte, nicht gro3flachige /
Fachmérkte, Lebensmittel-SB-Markte etc. auBerhalb o
der ZVB, Versandhandel)

51 dh b 0,3 b dh 0,2 e

Seite 49 von 68



~,
Auswirkungsanalyse Mobel-/Einrichtungshaus « Hamm-Rhynern BBE <«

Handelsberatung

Abbildung 12: Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte (, Worst Case*) - Fortfihrung

Lampen, Leuchten Heimtextilien (Gardinen/Stoffe) Kfz-Zubehor (v.a. Autositze) Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Umsatzherkunft derzeitiger Umsatzverlagerung derzeitiger Umsatzverlagerung derzeitiger Umsatzverlagerung derzeitiger Umsatzverlagerung
Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz

in Mio. in Mio. i in Mio. in Mio. i in Mio. in Mio. e in Mio. in Mio. e
EUR EUR EUR EUR EUR EUR 0 EUR EUR 0

Relevante Angebote in der Hammer Innenstadt 0.1 * 7 05 0,1 11 0,1 * 10 25 0,3 10
Relevante Angebote in den Hammer STZ * * 5 0,2 * 7 * * * 0,2 * 7
Relevante Angebote in den zentralen Versorgungs-
bereichen des EZG | * * 3 * * 5 * * * 0,3 * 4
Relevante Angebote in den zentralen Versorgungs-
bereichen des EZG I 2,6 0,1 2 2,6 0,1 3 0,2 * 3 20,9 0,4 2
Grofflachige Mdbel- und Einrichtungsanbieter an
sonstigen Standorten der Stadt Hamm 0,5 0,1 15 1,3 0,2 16 * * * 16,0 3,6 23
GroRflachige Mobel- und Einrichtungsanbieter an
sonstigen Standorten des EZG 11,0 0,8 7 49 0,5 10 0,4 * 8 146,7 10,9 7
Regional bedeutsame Mdébelanbieter innerhalb des
EZG 12,1 1,3 11 3,2 0,5 15 & & % 267,7 33,4 12
Regional bedeutsame Mdobelanbieter au3erhalb des
EZG 30,2 1,3 4 6,0 0,4 6 0,2 * 7 570,3 26,2 5
Sonstige Anbieter Stadt Hamm 25 02 10 19 02 12 05 01 19 197 24 12
Sonstige Anbieter (u.a. kleinflachige Mdbel- und Ein-
richtungsanbieter, Baumarkte, nicht groRflachige N 03 N N 02 N N 06 N N 6.6 N

Fachmarkte, Lebensmittel-SB-Markte etc. auRerhalb
der ZVB, Versandhandel)

m
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Abbildung 12: Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte (, Worst Case*) - Fortfihrung

Sl Porzellan__, LG L), Haus- Haushaltstextilien Bilder, Bilderrahmen
haltsgegenstande, Geschenkartikel
Umsatzherkunft derzeitiger Umsatzverlagerung derzeitiger Umsatzverlagerung derzeitiger Umsatzverlagerung
Umsatz Umsatz Umsatz

in Mio. in Mio. . in Mio. in Mio. - in Mio. in Mio. -
EUR EUR LR EUR EUR LR EUR EUR LS

Relevante Angebote in der Hammer Innenstadt 32 0,3 9 1,8 0,2 12 0,7 0,1 10
Relevante Angebote in den Hammer STZ 1,8 0,1 6 05 * 9 0,4 * 7
Relevante Angebote in den zentralen Versorgungs-

bereichen des EZG | 2,5 0,1 4 0,1 * 7 0,1 * 4
Relevante Angebote in den zentralen Versorgungs-

bereichen des EZG I 28,4 0,6 2 4,9 0,2 5 3,0 0,1 2
GroRflachige Mobel- und Einrichtungsanbieter an

sonstigen Standorten der Stadt Hamm 0,8 01 10 2,2 0,4 18 0,2 * 16
Grofflachige Mébel- und Einrichtungsanbieter an

sonstigen Standorten des EZG 10,4 0,6 6 4,7 0,5 10 13 0,1 8
Regional bedeutsame Md&belanbieter innerhalb des

EZG 21,9 1.8 8 3,3 0,6 17 4,0 0,4 11
Regional bedeutsame Mdébelanbieter auf3erhalb des

EZG 44,6 14 3 9,2 0,7 7 5,7 0,3 5
Sonstige Anbieter Stadt Hamm 5,0 0,4 8 1,2 0,2 14 0,1 * 11

Sonstige Anbieter (u.a. kleinflachige Mdbel- und Ein-

richtungsanbieter, Baumarkte, nicht groR3flachige / 0.2 / / 03 / / 0.2 /
Fachmaérkte, Lebensmittel-SB-Markte etc. auBerhalb o ! o o ! o o ! o
der ZVB, Versandhandel)
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Abbildung 12: Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte (, Worst Case*) - Fortfihrung

e ngsh;_ltsgerate Zentrenrelevante Sortimente Planvorhaben gesamt
(nur Kleingerate)
Umsatzherkunft derzeitiger Umsatzverlagerung derzeitiger Umsatzverlagerung derzeitiger Umsatzverlagerung
Umsatz Umsatz Umsatz

in Mio. - in Mio. in Mio. in Mio.
EUR EUR LR EUR EUR in % EUR EUR in %
9 9
6
4
2

Relevante Angebote in der Hammer Innenstadt 2,8 0,2 8,5 0,8 10,9 1,0
Relevante Angebote in den Hammer STZ 0,4 * 3,0 0,2 6 3,2 0,2

Relevante Angebote in den zentralen Versorgungs-

bereichen des EZG | 2,7 01 4 3,0 0,1

Relevante Angebote in den zentralen Versorgungs-

bereichen des EZG I el *

39,0 0,9 2 59,9 1.3

GroRflachige Mobel- und Einrichtungsanbieter an

= 7 i ’ © ~ I

sonstigen Standorten der Stadt Hamm Uz * St o= i i il e
constigen Srandoren des £26 23 0.1 187 13 7 1654 121 7
E;gional bedeutsame Md&belanbieter innerhalb des 0.2 . 10 29.4 2.9 10 2971 362 12
E;gional bedeutsame Md&belanbieter auBerhalb des 14 . P 61,0 2.4 4 631,3 28,6 5
Sonstige Anbieter Stadt Hamm 3,5 0,4 11 9,7 1,0 10 29,4 3,4 11

Sonstige Anbieter (u.a. kleinflachige Mdbel- und Ein-

richtungsanbieter, Baumarkte, nicht groR3flachige / . / / 0.6 / / 73 /
Fachmaérkte, Lebensmittel-SB-Markte etc. auBerhalb o o o ! o o ! o
der ZVB, Versandhandel)

Quelle: eigene Berechnungen (Zentrenrelevanz gemal Hammer Sortimentsliste); Rundungsdifferenzen moglich
* kleiner 0,1 Mio. EUR bzw. nicht ausweisbar
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4.4 Bewertung der raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen
der Planvorhaben auf zentrale Versorgungsbereiche

Die prognostizierten Umverteilungseffekte der Planvorhaben sind im Hinblick auf die stadtebauli-
chen Auswirkungen in der Stadt Hamm und den umliegenden Stadten und Gemeinden zu bewer-
ten. Dabei stehen die zentralen Versorgungsbereiche im Vordergrund.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich waren dann zu er-
warten, wenn bestehende Einzelhandelsbetriebe infolge der Ansiedlung der Planvorhaben gefahr-
det wiirden, die fir die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereichs
eine hohe Bedeutung haben.

Im Rahmen der TOB-Beteiligung wurde Kritik unter anderem an der Dimension der Verkaufsfla-
chen fur GPK/ Hausrat/ Geschenkartikel geaufRert. Wie zuvor dargestellt (vgl. Kapitel 2.2) wurden
daraufhin die Verkaufsflachen fur dieses Sortiment deutlich reduziert. Zugleich wurde eine Diffe-
renzierung fur die Sortimentsbereiche ,Bettwaren/ Matratzen/ Haushalts- und Heimtextilien“ vorge-
nommen. Nach der auf dieser Basis aktualisierten Analyse ist davon auszugehen, dass die Anbie-
ter der Hammer City in der Summe Umsatzriickgange von rd. 1,0 Mio. EUR hinnehmen missen.
Gegeniber der Erstfassung dieses Gutachtens vom April 2011 ergibt sich damit ein Riickgang um
rd. 0,5 Mio. EUR.

Bei den gré3ten Anbietern von projektrelevanten Sortimenten innerhalb des Hammer Hauptzent-
rums handelt es sich um die beiden Warenhauser Kaufhof und TerVeen in der Bahnhofstral3e, das
benachbarte Einrichtungshaus Herlitz sowie den Elektronikfachmarkt Saturn im ECE-Center (,Al-
lee-Center). Wahrend der Elektronikfachmarkt als einer der leistungsstarksten Hammer Innen-
stadtbetriebe durch die geplanten Mobelmarkte nur bei dem Randsortiment Elektrokleingerate in
geringem Umfang betroffen sein wird, ist fir das Einrichtungshaus Herlitz sowie den beiden Wa-
renhausern von einer Wettbewerbsverscharfung auszugehen. Das Kaufhof Warenhaus bietet auf
insgesamt rd. 1.100 seiner rd. 6.000 gm Verkaufsflache projektrelevante Sortimente an, davon rd.
1.000 gm in den zentrenrelevanten Sortimenten (rd. 17 %). Hierbei handelt es sich vornehmlich um
die Warengruppe GPK / Hausrat/ Geschenkartikel, die auf rd. 10 % der Verkaufsflache angeboten
werden. Die Fachabteilung der Haus- und Heimtextilien belegt rd. 6 % der Gesamtverkaufsflache,
der Gberwiegende Teil entféllt hier auf die zentrenrelevante Haus-, Tisch- und Bettwasche. Die
UmsatzeinbulRen des Kaufhof-Warenhauses werden sich voraussichtlich auf insgesamt rd. 0,2
Mio. EUR belaufen. Mit rd. 2.100 gm bzw. einem Drittel des Verkaufsflichenbestandes kann aber
eindeutig die Warengruppe Bekleidung als Leitbranche des Warenhauses ausgemacht werden. Es
gehoren aber sowohl die Hausrats- als auch die Haus-/Heimtextilienabteilung zu den wichtigen
Bestandteile der vorgehaltenen Angebotsstruktur. Gleiches gilt auch fir das gegenlberliegende
TerVeen Warenhaus. Hier ist mit UmsatzeinbufR3en in H6he von insgesamt rd. 0,1 Mio. EUR zu
rechnen. Auch das Einrichtungshaus Herlitz wird von Umsatzverlagerungen in gleicher Hohe be-
troffen sein. Somit entfallen rd. 35-40 % der Gesamtumsatzverlagerungen gegentber der Innen-
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stadt auf den Standortbereich Bahnhofstra3e (Kaufhof/TerVeen/ Herlitz). Alle drei Betriebe, vor al-
lem aber die beiden Warenhauser kénnen aufgrund ihrer langjéhrigen Prasenz an diesem Standort
als ,Stabilitdtsanker” im Bahnhofsquartier eingestuft werden.

Gegendiber der in der Erstfassung betrachteten Sortimentskonzeption des Planvorhabens werden
diese Betriebe nun deutlich weniger von Wettbewerbswirkungen bei GPK/ Haushaltsgegenstande/
Geschenkartikel bzw. gar nicht mehr bei (Baby-)Spielwaren/ -bekleidung betroffen sein. In Folge
der differenzierten Betrachtung von ,Bettwaren/ Matratzen/ Haushalts- und Heimtextilien“ ergibt
sich allerdings nun eine héhere Betroffenheit beim Teilsortiment ,Haus-, Tisch- und Bettwasche".

Auf Basis dieser Erkenntnisse spricht wenig daflir, dass sich die prognostizierten Umsatzriickgan-
ge im Bahnhofsquartier so stark auf einen einzelnen Betrieb konzentrieren, dass dessen Fortbe-
stand in Frage gestellt ist. Insbesondere beim Kaufhof als wesentlichen Leitbetrieb des Bahnhofs-
quartiers ergibt sich eine deutlich geringere Betroffenheit beim fiir ein Warenhaus besonders wich-
tigen Sortiment ,GPK/ Haushaltsgegenstande/ Geschenkartikel“.

Allerdings ist auch festzuhalten, dass der bereits von erheblichen Strukturproblemen beeintrachtig-
te Bereich von diesen drei Betrieben nach wie vor maf3geblich gepréagt wird und deren Gefahrdung
auch ein stadtebauliches Problem zur Folge hatte.

Fur alle weiteren, jeweils deutlich kleineren Betriebe mit Angebotsschwerpunkt auf den hier be-
trachteten projektrelevanten Sortimenten (v.a. GPK/Hausrat, Bettwaren, Haus-/Heimtextilien) ist
eine individuelle Betroffenheit und eine mdgliche Existenzgefahrdung im Einzelfall nicht auszu-
schlie3en. Allerdings sind sie aufgrund ihrer Marktbedeutung nicht von Struktur pragender Bedeu-
tung fur die Hammer City. Auch eine einzelne Betriebsaufgabe kdnnte in keinem Fall als stadte-
baulich relevante Auswirkung interpretiert werden. Vergleichbaren Wettbewerbswirkungen sind
diese Anbieter im tibrigen auch durch moégliche Betreiber-/Mieterwechsel innerhalb der Innenstadt
(FuBgéngerzone, Allee-Center) stets ausgesetzt.

Insgesamt betrachtet bleibt aber damit das Risiko einer funktionalen Beeintrachtigung der Hammer
City auf einem hinnehmbaren Niveau. Zudem sei an dieser Stelle noch einmal auf den zugrunde
gelegten ,Worst-Case-Ansatz" hingewiesen, der den aus Gutachtersicht als realistisch einzustu-
fenden Umsatz um rd. 30 % Ubersteigt. Die tatsachlich zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte
durften dementsprechend deutlich geringer ausfallen als oben ausgefiihrt, so dass auch die be-
schriebenen Szenarien fir die Anbieter voraussichtlich glinstiger ausfallen werden.

Im relativ kleinen, dem Planvorhaben nachstgelegenen Stadtbezirkszentrum Rhynern sind zwei
Fachgeschafte (Tilmann Raum & Textil, Raumausstattung Ringkamp) vorhanden, die aufgrund
der rdumlichen Nahe zum Vorhabenstandort und der teilweisen Sortimentsiberschneidung im
Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen werden. Deren mdégliche Beeintrachtigung oder Ver-
drangung ist dann auszuschlieRen, wenn sie sich auf andere Sortimentschwerpunkte und Ziel-
gruppen konzentrieren kénnen als die drei Vorhaben. Fir alle weiteren zentralen Versorgungsbe-
reiche in Hamm sind hingegen keine Wettbewerbswirkungen in einer Grélienordnung zu erwarten,
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dass ggf. dort vorhandene Anbieter mit hoher Wahrscheinlichkeit in der Folge den Standort aufge-
ben wirden.

Dies gilt auch fir die im Einzugsgebiet vorhandenen Innenstédte und ggf. Nebenzentren anderer
Stadte und Gemeinden. Wesentlich fiir diese Einschéatzung ist die Tatsache, dass die gesamte
Region bereits seit einigen Jahren von den bereits mehrfach angesprochenen regional bedeutsa-
men Standorten in Werl, Unna und Kamen auch hinsichtlich der Randsortimente so stark gepréagt
wurde, dass sich in den Innenstadten eine Marktbereinigung entweder langst vollzogen hat oder
sich die (noch) vorhandenen Anbieter der hier relevanten Sortimente so erfolgreich in ,Marktni-
schen” und bei ausgewahlten Zielgruppen positionieren konnten, dass sie dem auch fiir sie fest-
stellbaren Wettbewerbsdruck offenbar widerstanden haben und dies auch in Zukunft kdnnen.
Dariber hinaus sind die Innenstadte der umliegenden Mittelzentren als attraktive und leistungsfa-
hige Versorgungsstandorte zu bewerten, die tiber ausgedehnte Marktgebiete verfligen. Die Attrak-
tivitét der Innenstadte resultiert vor allem aus den Branchen Bekleidung, Schuhe, (Unterhaltungs-)-
Elektrowaren, so dass nur geringe Angebotsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben bestehen
werden. Somit kdnnen Betriebsgefédhrdungen sowie Einschrdnkungen der Entwicklungsfahigkeit
und damit stadtebaulich negative Auswirkungen auf die innerstadtischen zentralen Versorgungsbe-
reiche der Region ausgeschlossen werden.

Die prognostizierten Wettbewerbswirkungen lassen aufgrund der absoluten Hoéhe der Umvertei-
lungseffekte und des Anteils am derzeitigen Umsatz somit keine negativen Auswirkungen auf die
Versorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen des Untersuchungsraums erken-
nen. Dies gilt gleichermaf3en fir die - nach Hammer Sortimentsliste - nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente (Mobel / Klichen, Bettwaren / Matratzen, Lampen / Leuchten, Bodenbelage /Teppiche, Kfz-
Zubehor (Autositze) und Heimtextilien) als auch fir die zentrenrelevanten Sortimente (Glas, Por-
zellan, Keramik / Haushaltswaren / Geschenkartikel, Elektrokleingerate, Bilder / Rahmen und
Haushaltstextilien).

Im Angebotssegment der nicht-zentrenrelevanten Sortimente beziehen sich die Umverteilungsef-
fekte zudem tberwiegend auf Betriebe aul3erhalb der abgegrenzten Versorgungszentren. Diese
nicht-integrierten Betriebe sind jedoch nicht als schutzwiirdig im Sinne des Bauplanungsrechtes zu
bewerten. Demnach sind namlich nur zentrale Versorgungsbereiche (Haupt-, Neben- und Nahver-
sorgungszentren) und der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung dienende Einzelhandels-
standorte vor stadtebaulich relevanten Wettbewerbswirkungen zu schiitzen.

Negative Fernwirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind damit fur die Planvorhaben
nicht zu erwarten.
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4.5 Bewertung der Planvorhaben nach den Grundsatzen des 8 24 a LEPro

Nach den landesplanerischen Anforderungen sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in durch
den Regionalplan ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) zuléssig. Dartber hin-
aus legen die Grundsétze des § 24 a LEPro fest,17 dass groR¥flachiger Einzelhandel mit zentrenre-
levanten Sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden darf, wahrend
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auch aufRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen zugelassen werden kénnen, wenn die zentrenrelevanten
Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsflache, héchstens jedoch 2.500 gm belegen. Fur den
nicht-zentrenrelevanten grof3flachigen Einzelhandel kann in der Regel davon ausgegangen wer-
den, dass zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in Nachbarkommu-
nen nicht beeintrachtigt werden, wenn der Planumsatz fiir nicht-zentrenrelevante Kernsortimente
die entsprechende Kaufkraft der drtlichen Bevélkerung nicht Gibersteigt.

Der rechtskraftige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund-Westlicher Teil stellt den Planstandort als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) fur
zweckgebundene Nutzungen ,Mdbelmarkt Hamm-Rhynern“ dar. Damit ist die Ansiedlung grol3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten grundsétzlich mit den
landesplanerischen Zielen vereinbar. Fir die projektierten Mdbelmarkte besteht ein nicht-
zentrenrelevantes Kernsortiment. Dariiber hinaus entsprechen die avisierten Verkaufsflachen der
zentrenrelevanten Sortimente sowohl beim Einrichtungshaus (max. 2.500 gm) als auch bei den
beiden Mdbel-SB-Markten (max. 10 % der Verkaufsflache) den landesplanerisch vorgesehenen
Obergrenzen.

Da der Planumsatz fur Mébel (ca. 72,4 Mio. EUR) die sortimentsbezogene Kaufkraft in der Stadt
Hamm (ca. 45,5 Mio. EUR) allerdings Uberschreitet, gilt zunéchst die Regelvermutung, dass keine
wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versor-
gung vorliegt, in diesem Fall nicht. Dies bedeutet, dass ,in der Regel“ davon ausgegangen werden
kann, dass eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Ver-
sorgung vorliegt. Diese Regelvermutung kann allerdings im Rahmen einer Auswirkungsanalyse,
die die stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. die wohnungsnahe
Versorgung im Detail untersucht, widerlegt werden.

Mit den vorangegangenen Ausfuihrungen in Kapitel 4.3 bzw. 4.4 konnte ebendies nachgewiesen
werden, so dass trotz der zutreffenden Regelvermutung keine negativen Auswirkungen auf die

17
Nach Auffassung des OVG Miinster (10 A 1676/08) erfiillen die Regelungen des § 24 a LEPro nicht die ge-

setzlichen Anforderungen an die Gemeinden im Sinne § 1 Abs. 4 BauGB. Aul3erdem sei die Vorschrift nicht
hinreichend bestimmt. Das Urteil hat nach einem Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom
14.04.2010 Rechtskraft erlangt. Damit wird die Verantwortung fur die Entwicklung des Einzelhandels von
der Landesplanungsbehdérde wieder auf die Gemeinden zuriickverlagert. Der Nachweis der stadtebaulichen
Vertraglichkeit eines Planvorhabens Uber die Verfahren der Bauleitplanung bleibt weiterhin die wichtigste
Genehmigungsvoraussetzung.
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zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Hamm sowie der benachbarten Stadte und Gemeinden
zu erwarten sind und somit die Ansiedlung der geplanten Mébelméarkte — unter Einzelhandelsge-
sichtspunkten — genehmigungsfahig ist.

4.6 Bewertung der Planvorhaben nach dem REHK

Nach dem Regionalen Einzelhandelskonzept fur das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Berei-
che ist fur Mobelhduser der rAumliche Bezug zu zentralen Versorgungsbereichen keine Voraus-
setzung fir einen Regionalen Konsens. Da das Planareal einem bereits abgestimmten regional
bedeutsamen Erganzungsstandort zugeordnet ist, sind folgende Priifkriterien zu beachten:

Das Planvorhaben liegt an einem regional bedeutsamen Erganzungsstandort, dessen Aus-
strahlung deutlich Gber die eigene Kommune hinausgeht. Eine quantitative Beschrankung
der Verkaufsflache fir das Kernsortiment Mdbel wird nicht vorgeschlagen.

Der Anteil von zentrenrelevanten Randsortimenten betragt max. 10 % (dabei hdchstens bis
zu 2.500 gm) an der gesamten Verkaufsfliche des Planvorhabens. Zugleich ist die Ver-
kaufsflache bei keinem Einzelsortiment, das dem Kernsortiment sachlich zugeordnet werden
kann, gréRer als 800 qm.18 Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grundsétzlich ausge-
schlossen, ausnahmsweise mdglich ist ein ,Backshop* als Gastronomiebetrieb mit unterge-
ordneter Verkaufsfunktion.

Fur alle sonstigen, sachlich dem Kernsortiment nicht zugeordneten Nebensortimente oder
~Aktionswaren” (darunter keine nahversorgungsrelevanten Sortimente) liegt die Verkaufsfla-
che bei insgesamt hochstens 200 gm.

Abbildung 13: Prufschema fur M6belh&auser und Einrichtungscenter des REHK

Regional

1. Prufschritt: sonstiger
bedeutsamer
Standort .. Standort
Erganzungsstandort
N . Umsatz-Kaufkraft-Relation
2. Prifschritt: nach Realisierung des Vorhabens max. 100 %
Rl e Umsatzanteil von auRerhalb max. 20 %
) 4

3. Priifschritt: max. 10 % der Verkaufsflache

je Teilsortiment max. 800 m?
Nebensortimente/Aktionswaren max. 200 m?

{

Regionaler Konsens

Randsortimente

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche — Fortschreibung 2007;
S.93

18
Typische Randsortimente eines Mdbelhauses oder Einrichtungscenter sind Leuchten, Haus- und Heimtexti-
lien, Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik.
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Fur die projektierten Mébelmarkte besteht das nicht-zentrenrelevante Kernsortiment ,Mdébel“, die
geplanten Randsortimente sind als mébelhaustypisch und damit als dem Kernsortiment sachlich
zugeordnet zu bewerten. Aufgrund der Lage an einem regional abgestimmten Mobelstandort gilt
zunéchst, dass fur das Kernsortiment ,Mdbel“ keine Verkaufsflachenbegrenzung vorliegt. Fur alle
drei geplanten Betriebe sind allerdings Uberschreitungen der aufgestellten Grenzwerte von 10 %
der Verkaufsflache, hdchstens jedoch 2.500 gm Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsorti-
mente festzustellen, wenn die im REHK definierte Sortimentsliste zugrunde gelegt wird. Denn im
Gegensatz zur ortlichen ,Hammer Sortimentsliste®, sind neben den auch in der Stadt Hamm als
zentrenrelevant geltenden Warengruppen GPK/Haushaltswaren/Geschenkartikeln, Haushaltstexti-
lien, Elektrokleingerate und Bilder/Bilderrahmen die Sortimente

Wohnraumleuchten und

Heimtextilien (u.a. Bettwaren)

ebenfalls den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Hieraus ergeben sich bei den Mobel SB-Markten Verkaufsflachenanteile von rd. 20 % bzw. jeweils
rd. 1.600 gm, so dass der im REHK abgestimmte Grenzwert von max. 10 % um rd. 10 Prozent-
punkte bzw. jeweils rd. 800 gm uberschritten wird. Beim geplanten Einrichtungshaus werden mit
rd. 4.900 gm zentrenrelevanten Sortimenten gemal der REHK-Sortimentsliste ebenfalls sowohl
die absolute Obergrenze von 2.500 gm als auch der prozentuale Richtwert mit rd. 12 % Uberschrit-
ten.

Grundsatzlich ware allerdings erst einmal zu klaren, ob die geplanten Mdbelmarkte als ein Ge-
samtplanvorhaben mit der zuldssigen Hochstgrenze zentrenrelevanter Sortimente von insgesamt
2.500 gm oder — in Anlehnung an die aktuelle Rechtsprechung - jeder einzelne Mdbelmarkt als
Einzelvorhaben mit entsprechenden Obergrenzen zu werten ist. Das REHK in seiner jetzigen Form
trifft hierzu keine Aussagen.

Als Fazit bleibt festzuhalten, dass fir die geplanten M6belmarkte - trotz der Lage an einem regio-
nal abgestimmten Mdbelstandort — nur dann mit einem ,Regionalen Konsens" im regionalen Ab-
stimmungsverfahren zu rechnen ist, wenn entweder der Gesamtumfang aller zentrenrelevanten
Randsortimente geméaR der REHK-Sortimentsliste auf die maximalen Grenzwerte (max. 10 %, da-
bei hdchstens bis zu 2.500 gm) reduziert wird oder im Rahmen der demnéchst anstehenden Fort-
schreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes die derzeitige Sortimentsliste — auch unter
Berucksichtigung der Vielzahl an weiteren Mébelvorhaben in der Region — Uberarbeitet wird bzw.
den kommunalen Sortimentslisten eine hohere Prioritét zugebilligt wird.
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4.7 Bewertung der Planvorhaben nach den Zielsetzungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Hamm

Das im Einzelhandelskonzept der Stadt Hamm formulierte Standortkonzept (vgl. Abb. 2) sieht vor,
(grof¥flachige) Anbieter von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf die zentralen
Versorgungsbereiche des Hauptzentrums bzw. der Nebenzentren zu konzentrieren. Gro3flachige
Vertriebsformen von nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen dartiber hinaus auch in den
ausgewiesenen Nahversorgungszentren ermoglicht werden. Dieses Netz aus Haupt-, Neben- und
Nahversorgungszentren wird durch im Konzept ausgewiesene, erganzende Erganzungsstandorte
fur groRflachige, nicht-nahversorgungs- oder —zentrenrelevante Fachmarkte komplettiert. Entspre-
chend dem Standortkonzept sollen an diesen strategisch besonders geeigneten Standorten (,Er-
ganzungsstandorten“) Fachmarkte mit Schwerpunkt auf nicht- zentren- / nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten konzentriert werden.

Wie zuvor mehrfach dargestellt, ist das Planareal im Bereich Autobahnanschlussstelle Hamm-
Rhynern bereits im Regionalen Einzelhandelskonzept Ostliches Ruhrgebiet als regionaler Mébel-
standort vorgesehen.

Dariiber hinaus heif3t es auf Seite 138 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes: ,Bei der Darstel-
lung der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur konnte ein ,rechnerisches Versorgungsdefizit"
im Bereich Mdbel festgestellt werden, das sich in einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von gerade
einmal rd. 48 % ausdriickt. Von daher scheint es grundsatzlich sinnvoll, einen mdglichen Standort
fur eine entsprechende Angebotsausweitung vorzuhalten.”

Das Einzelhandelskonzept weist den Standortbereich des Planvorhabens entsprechend als ,,Po-
tenziellen Ergéanzungsstandort Regionaler Mdbelstandort” aus.

Die geplanten Mébelmérkte weisen das nicht-zentrenrelevante Kernsortiment ,M6bel“ auf, hinzu
kommen noch einmal rd. 5.800 gm nicht-zentrenrelevante Randsortimente™. Mit rd. 93 % Ver-
kaufsflachenanteil ist der Angebotsschwerpunkt der geplanten Mébelmarkte somit eindeutig im Be-
reich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente auszumachen.

Unter Bertcksichtigung der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept formulierten Zielvorgabe, grof3-
flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf mdglichst wenige, dafur aller-
dings besonders geeignete Standorte zu konzentrieren, entspricht das Planvorhaben in Hamm-
Rhynern aufgrund der Lage am ,Potenziellen Erganzungsstandort Regionaler Mébelstandort” folg-
lich uneingeschrankt den Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Hamm.

19
Gemal ,Hammer Sortimentsliste*
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4.8 Bewertung des vorgesehenen Gastronomiekonzeptes

Erganzend zum Einzelhandelsangebot betreibt das Unternehmen ein eigenes Gastronomiekon-
zept unter dem Namen ,La Cantina“. Dort kbnnen — wie auch bei Wettbewerbsstandorten tblich —
wahrend der Offnungszeiten der Verkaufshauser oder sogar mit friiherem Beginn preisgiinstig
Speisen und Getranke eingenommen werden. Das Segment der ,Handelsgastronomie* umfasst in
Deutschland insgesamt rd. 2,4 Mrd. EUR im Jahr (2008) und erreicht damit einen Anteil von knapp
4 % am Gesamtmarkt fir Aul3er-Haus-Gastronomie in Deutschland (rd. 63,5 Mrd. EUR in 2008).
Fuhrend bei den Mébel- und Einrichtungshausern ist dabei IKEA (rd. 173 Mio. EUR), gefolgt von
XXXLutz (,RestoLutz*) mit rd. 30 Mio. EUR, jeweils in der Summe aller Standorte.”

Der mittlere Restaurant-Umsatz erreicht beim Marktfiihrer IKEA bei 45 in Deutschland betriebenen
Verkaufshausern rd. 4 Mio. EUR, bei nahezu allen anderen Mobelh&usern diirfte dieser Wert nicht
erreicht werden. Uber das Finke-Konzept ,La Cantina“ liegen keine aktuellen Umsatzdaten vor.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass es sich bei den Kunden der Mébel- und Einrichtungs-
hausern angeschlossenen Restaurants um die Kunden und Besucher dieser Hauser selbst han-
delt. Vielfach sind die gastronomischen Einrichtungen nur tiber die Einzelhandelsflachen erschlos-
sen und dienen — nicht zuletzt tiber intensiv beworbene Sonderangebote — der Kundenbindung.
Fur einen Teil der Kunden bildet der Besuch des Restaurants ein eigenstandiges Motiv, einen
Standort aufzusuchen. Soweit die gastronomischen Angebote im Nahbereich gro3erer Arbeitsstat-
ten oder Gewerbegebiete liegen, bietet sich das Restaurant im Mébel- und Einrichtungshaus fir
einen Teil der Beschéftigten sogar als regelmaRiger Mittagstisch an.

Am Standort Hamm-Rhynern ist davon auszugehen, dass insbesondere Beschaftigte aus dem
Gewerbegebiet Rhynern deswegen gelegentlich das Angebot ,La Cantina“ aufsuchen wirden, weil
sie an ihrer Arbeitsstétte keine eigenen Angebote (z.B. Kantine) vorfinden und andere Alternativen
nur mit grofBerem zeitlichen oder finanziellen Aufwand verfliigbar waren. Dabei ist keineswegs da-
von auszugehen, dass sich diese Beschéftigtengruppe ansonsten bei Restaurants in der naheren
Umgebung (Hamm-Rhynern) verpflegt hatte. Vielmehr diirfte der Anteil der in Folge des neuen
Angebots regelmafig umorientierten Beschéftigten sehr gering sein. Hinzu kommt, dass sich be-
reits jetzt das gastronomische Angebot des nachstgelegenen Wettbewerbsstandortes Turflon in
Werl als Alternative darstellt. Dort werden seit vielen Jahren preisgtinstige Frihstlicks- und Mit-
tagsangebote als gezieltes Kundenbindungsinstrument eingesetzt.

Fur eine vertiefende Analyse wéare dabei die Erhebung der vorhandenen Angebotsstrukturen in
Hamm-Rhynern und ggf. angrenzenden Stadtteilen sowie eine Befragung zu Besucherstruktur und
Nachfrageverhalten der dortigen Kunden erforderlich. Dies war jedoch nicht Gegenstand der hier
vorliegenden Untersuchung.

20
Quelle: EHI/snaxx.net 2009
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Mit hoher Wahrscheinlichkeit kann jedoch ausgeschlossen werden, dass infolge der Ansiedlung
des Restaurants ,La Cantina“ am Regionalen Mébelstandort in Hamm Wettbewerbswirkungen
Uber den unmittelbaren Nahbereich (Hamm-Rhynern) hinaus — etwa auf Gastronomieanbieter in
der Hammer Innenstadt — in einer erheblichen GroRenordnung ausgeldst werden.
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Fazit

Die Unternehmensgruppe Finke (Paderborn) beabsichtigt am Standort Hamm-Rhynern die
Errichtung eines Einrichtungshauses, erganzt um zwei Mébelmitnahmemarkte (,Carré" und
JPreisrebell’). Nach der vorliegenden Konzeption soll das Einrichtungshaus insgesamt tber
40.000 gm Verkaufsflache verfiigen, hinzu kommen jeweils 8.000 gm Verkaufsflache in den
beiden Mitnahmemarkten. Insgesamt sollen damit max. 56.000 gm Verkaufsflachen entste-
hen, die allerdings als selbststandige Betriebe und nicht als Agglomeration i.S. von §24a
LEPro einzustufen sind.

Das vorgesehene Areal befindet sich im Stiden der Stadt Hamm und wird Uber die Werler
Stral3e/B 63 und die stidlich angrenzende Anschlussstelle Hamm-Rhynern des BAB 2 sehr
gut an das Fernstral3ennetz angeschlossen sein.

Im Regionalplan, im Regionalen Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und an-
grenzende Bereiche (Fortschreibung 2007) und im Flachennutzungsplan der Stadt Hamm ist
der Standort bereits seit mehreren Jahren als Potenzialstandort fur Mdbel/Einrichtung ver-
zeichnet. Eine konkrete Planung wurde aber bisher dort nicht verfolgt.

Der weit Gberwiegende Teil der Verkaufsflachen des nunmehr diskutierten Planvorhabens
wird dem Kernsortiment Mdbel (incl. Kiichen) zur Verfligung stehen: Beim Einrichtungshaus
werden es rd. 33.900 gm sein, bei den beiden SB-Markten ,Preisrebell“ und ,Carré” jeweils
rd. 6.100 qm.21 Hinzu kommen in den drei Teilhausern insgesamt rd. 5.800 gm Randsorti-
mente, die nach der Sortimentsliste des 2010 fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Hamm nicht als zentrenrelevant einzustufen sind, darunter insbesondere Bettwa-
ren/Matratzen (rd. 1.645 gm), Teppiche (rd. 1.300 gm), Lampen/Leuchten (rd. 1.300 gm),
Gardinen/Stoffe (rd. 1.055 gm) sowie auf deutlich kleineren Teilflachen Kfz-Zubehor (v.a.
Autositze).

Beim Einrichtungshaus Finke werden zuséatzlich auf max. 2.500 gm VKF Randsortimente
angeboten, die nach der Hammer Sortimentsliste zentrenrelevant sind, darunter insbeson-
dere Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren und Geschenkartikel (max. 1.220 gm), Haus-
haltstextilien (max. 790 gm), Bilder/Bilderrahmen (max. 290 gm) sowie elektrische Haus-
haltsgerate (Kleingerate) auf max. 100 gm. Bei den beiden Mithahmemérkten werden auf
jeweils max. 800 gm ebenfalls zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, darunter in
beiden Markten jeweils 400 gm Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren und Geschenkarti-
kel, 250 gm Haushaltstextilien sowie elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate) und Bilder/
Bilderrahmen auf jeweils max. 50 gm.

Darlber hinaus sind ,Aktionsflachen” in einer Gré3enordnung von insgesamt rd. 200 gm

21
Inkl. der insgesamt rd. 600 gm fiir ,Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren®, die dem nicht-zentrenrelevanten

Kernsortiment ,(Klein-)M6bel* zugeordnet worden sind.
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vorgesehen. Diese werden sich auf rd. 100 gm im Wohnkaufhaus sowie jeweils rd. 50 gm in
den beiden SB-Mérkten verteilen.

Die genaue Sortimentszusammensetzung der geplanten Mdbelbetriebe ist dabei, unter Be-
riicksichtigung der Anregungen aus der TOB-Beteiligung sowie der Diskussion mit Vertre-
tern des Hammer Einzelhandels, im Vergleich zur Erstfassung dieses Gutachtens aus April
2011 angepasst und geandert worden. Die gré3te absolute Verkaufsflachenreduzierung er-
gibt sich dabei im zentrenrelevanten Sortiment ,GPK/ Haushaltsgegenstande/ Geschenkar-
tikel", dessen Flache von rd. 3.550 gm auf rd. 2.220 gm reduziert wird. Deutlich Verkaufsfla-
chenabnahmen sind auch in den Sortimenten ,Heimtextilien (von 2.060 gm auf 1.055 gm)
sowie ,Bodenbeléage/ Teppiche" (von rd. 2.040 gm auf rd. 1.300 gm) zu verzeichnen. Im Ge-
genzug wird vor allem die Verkaufsflache der Mdbelkernsortiments aufgeweitet.

Das Sortiment ,Haushaltstextilien“, das in der Erstfassung noch nicht separat betrachtet
wurde, ist nun auf einer Verkaufsflache von rd. 1.300 gm projektiert. Dariiber hinaus sollen
auf insgesamt rd. 200 gm sog. ,Aktionswaren” vorgehalten werden.

Das Planvorhaben gentigt damit voraussichtlich dem Grundsatz von §24a (3) LEPro inso-
fern, als der Rahmen fir (auf kommunaler Ebene begriindete) zentrenrelevante Randsorti-
mente von max. 10 % bzw. 2.500 gm fiir die drei Vorhaben (Finke, ,Carré”, ,Preisrebell”)
eingehalten wird. Nach der im REHK vorgeschlagenen Sortimentsliste sind auch Teile der in
Hamm nicht (mehr) zentrenrelevanten Sortimente bei der Prifung der Voraussetzungen fir
einen ,Regionalen Konsens" als zentrenrelevant einzustufen, darunter insbesondere Heim-
textilien (auBer Teppichen), Bettwaren und Leuchten. Der Schwellenwert von max. 2.500 gm
ware damit auf der regionalen Ebene nicht eingehalten. Ein Konsensverfahren nach REHK
wird aber in jedem Fall von der Stadt Hamm eingeleitet.

Aufgrund seiner Dimension (in der Summe der drei Vorhaben 56.000 gm VKF), seiner La-
gegunst an der Autobahn BAB 2 und der Ausstrahlung des Unternehmens Finke als Marke
ist fur die Planvorhaben von einem deutlich tGber die Stadt Hamm hinaus reichenden Ein-
zugsgebiet auszugehen. Mit der Realisierung der BAB 445 und der L 667n wird sich die ver-
kehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes nochmals deutlich verbessern.” Unter Wiirdi-
gung der aktuell gegebenen sowie in Folge von Planvorhaben zu erwartenden Wettbe-
werbssituation gehen die Gutachter davon aus, dass neben einem raumlich naheliegenden
Kerneinzugsgebiet (Hamm, Bonen, Welver, Lippetal) mit rd. 225.000 Einwohnern ein v.a. in
ostlicher Richtung ausgedehnter Raum von insgesamt rd. 960.000 Einwohnern insofern zum
Einzugsgebiet zu rechnen ist, als von dort insgesamt rd. 95 % des Gesamtumsatzes des
Planvorhabens generiert werden kénnen.

22

In der dem Rat der Stadt Hamm vorgelegten Ergdnzung zur Beschlussvorlage ,Einzelhandelskonzept vom
02.11.2010 steht diesbezuglich, ,[...] dass sich bereits bei der A445 fur den Baubeginn eine Verzégerung
um drei Jahre ergibt. Der Baubeginn der L 667n war urspriinglich fir das Jahr 2011 geplant. Heute ist mit
einem Baubeginn im Jahre 2015 zu rechnen.”
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Zum Einzugsgebiet zahlen demnach neben zahlreichen kleineren Gemeinden auch die Mit-
telzentren Ahlen, Beckum, Lippstadt, Soest, Arnsberg, Werl, Menden, Unna, Kamen, Berg-
kamen, Linen und Werne sowie die dstlichen Stadtbezirke von Dortmund (Aplerbeck, Bra-
ckel, Scharnhorst).

Insgesamt verfugt die Bevolkerung im so abgegrenzten Einzugsgebiet im Jahr 2010 Uber ei-
ne vorhabenrelevante Kaufkraft von rd. 595 Mio. EUR (2010), darunter rd. 309 Mio. EUR fur
Mobel i.e.S.. In der Stadt Hamm bel&uft sich das relevante Marktpotenzial auf

rd. 88 Mio. EUR, darunter rd. 46 Mio. EUR im Kernsortiment Mobel sowie rd. 17 Mio. EUR
bei den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten sowie rd. 25 Mio. EUR bei den (nach
Hammer Sortimentsliste) zentrenrelevanten Sortimenten.

Infolge des absehbaren demographischen Wandels wird das vorhandene relevante Markt-
potenzial im Einzugsgebiet unter sonst gleichbleibenden Rahmenbedingungen von aktuell
rd. 595 Mio. EUR bis zum Jahr 2020 auf rd. 577 Mio. EUR zuriickgehen, bis 2030 ist ein
weiterer Rickgang auf rd. 554 Mio. EUR zu prognostizieren. Der Riickgang betrifft auch die
Stadt Hamm, dort ist ein Riickgang von 88 Mio. EUR (2010) auf rd. 83 Mio. EUR im Jahr
2030 absehbar.

Das Wettbewerbsumfeld im Einzugsgebiet wird wesentlich von einigen Mébelstandorten ver-
gleichbarer Ausstrahlung gepréagt, die aus diesem Grund im REHK als ,regional bedeutsame
Ergénzungsstandorte fir Mébel/Einrichtung”“ eingestuft werden. Es handelt sich um die
Standorte Zurbriiggen (Unna), Turflon (Werl) und IKEA (Kamen). Hinzu kommen zahlreiche
kleinere Mdbelhauser, Mobelmitnahmemarkte, Fachmarkte fur einzelne hier relevante Sor-
timente sowie innerstadtische Warenhauser und Fachgeschéafte mit entsprechenden Fach-
abteilungen.

Wesentliche Veranderungen des Wettbewerbsumfeldes werden sich voraussichtlich durch
die geplanten Erweiterungen der Mobelverkaufsflache bei Turflon (Werl) und Zurbriiggen
(Unna) um jeweils rd. 20.000 gm sowie die in Dortmund (Eisenhittenweg) und Hagen (Sid)
geplanten Neuansiedlungen von Mdbelh&usern in regional bedeutsamer Grof3enordnung
ergeben. Das Unternehmen Finke selbst plant in Soest die Errichtung eines kleineren M6-
belhauses, dessen Dimension und Sortimentsausrichtung jedoch von der Realisierung des
Planvorhabens in Hamm-Rhynern abhangig gemacht wird.

In Hamm selbst ist bisher kein regional bedeutsamer Mébelanbieter vorhanden, als Wettbe-
werber sind aber dennoch insbesondere Anbieter wie Wohnwelt Niessing, Rither & Hibner,
SB-Mdbel Boss, Wachter, Thiemann, Riekétter, Reddy Kiichen, Hammer Heimtextil, Tedox,
oder ProPanz relevant. Sortimentsiiberschneidungen gibt es auch mit den vorhandenen
Baumarkten, etwa bei Lampen/Leuchten. Besondere Berlcksichtigung bei der Bewertung
der Auswirkungen des Planvorhabens gilt dariiber hinaus den in der Hammer City (zentraler
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Versorgungsbereich) gelegenen Anbietern vergleichbarer Sortimente. Hierzu zahlen v.a. die
Anbieter Herlitz (Mdbel/Einrichtung), sowie hinsichtlich der Randsortimente die Warenhé&u-
ser Kaufhof, TerVeen und Woolworth, WMF, Betten Reinhard sowie mehrere kleinere Fach-
geschafte.

Aufgrund des Wetthewerbsumfelds halten es die Gutachter fiir aul3erordentlich schwierig,
die im Rahmen eines ,Worst-Case“-Ansatzes maximal erzielbaren Umsatzleistungen am
Standort Hamm-Rhynern tatsachlich zu realisieren. Dennoch wird im Rahmen der Auswir-
kungsanalyse von diesen hohen Umsatzleistungen ausgegangen, damit mégliche negative
Auswirkungen in keinem Fall unterschatzt werden kénnen.

Bei Unterstellung einer relativ hohen Fléchenleistung (EUR je gm VKF) bei den einzelnen
Sortimentsgruppen und bei allen drei Vorhaben kdnnte das Planvorhaben demnach einen
Gesamtumsatz von max. rd. 94 Mio. EUR erzielen. Daran hatte das Einrichtungshaus Finke
einen Anteil von rd. 68 Mio. EUR, die beiden Mitnahmemarkte erreichten jeweils

rd. 13 Mio. EUR.

Das Kernsortiment Mdbel (incl. Kiichen) ware mit rd. 72 Mio. EUR wesentlich am Umsatz
beteiligt, hinzu kommen die in Hamm nicht zentrenrelevanten Sortimente mit rd.

11 Mio. EUR sowie die zentrenrelevanten Sortimente mit ebenfalls rd. 11 Mio. EUR, darun-
ter Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltswaren/Geschenke mit rd. 6 Mio. EUR und Haushalts-
textilien mit rd. 3 Mio. EUR.

Beim ,Worst-Case"“-Ansatz erreichte das Planvorhaben (alle drei Vorhaben zusammen) im
Kerneinzugsgebiet (Hamm, Bonen, Welver, Lippetal) beim Kernsortiment Mdbel/Klichen ei-
ne Kaufkraftbindungsquote von max. 35 %. Im weiteren Einzugsgebiet wirden — je nach
Distanz und Wettbewerbsintensitat — Quoten zwischen 10 und 30 % erreicht. Deutlich nied-
riger waren jedoch die Werte flr nicht zentrenrelevante Randsortimente (max. 21 % in
Hamm, max. 9 % im gesamten Einzugsgebiet) und fur zentrenrelevante Sortimente (max.
15 % in Hamm, max. 7 % im gesamten Einzugsgebiet). AuBerhalb des Kerneinzugsgebietes
(Hamm, Bonen, Welver, Lippetal) wirden v.a. Ahlen, Beckum, Ascheberg, Drensteinfurt und
Wadersloh mit rd. 15-20 % (iber alle hier relevanten Sortimente relativ stark gebunden.

Vom max. erzielbaren Umsatz des Planvorhabens im ,Worst-Case" (rd. 94 Mio. EUR) wiirde
mit rd. 40 Mio. EUR ein erheblicher Teil nur durch Umsatzverlagerung zu Lasten der regio-
nal bedeutsamen Wettbewerber Zurbriiggen (Unna, Oelde), Turflon (Werl) und IKEA (Ka-
men) sowie Mobel Wiemer (Soest) zustande kommen kdnnen. Weitere Mdbelanbieter au-
Rerhalb der Stadt Hamm wurden in der Summe durch das Planvorhaben mit Umsatzriick-
gangen in ahnlicher Dimension (ca. 37 Mio. EUR) zu rechnen haben. Als besonders betrof-
fen sind dabei neben kleineren Mébelhdausern wie Neuhaus (Werne), Berkemeier (Beckum),
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JPreisrebell“ (Beckum) die Anbieter Poco (Ahlen, Bergkamen, Dortmund), Roller (Werl,
Dortmund) sowie zahlreiche Fachmarkte (etwa Danisches Bettenlager) einzustufen.

Gegenlber Anbietern in Hamm selbst ist von Umsatzverlagerungen in einer Gré3enordnung
von rd. 9 Mio. EUR auszugehen. MaRgeblich betroffen waren davon zunachst Wohnwelt
Niessing, SB-Mobel Boss, Riither & Hiibner sowie eine Reihe von Fachmarkten (Hammer
Heimtextil Heessen/Bockum-Hével, tedox) und Baumarkten.

Umsatzverlagerungen zu Lasten zentraler Versorgungsbereiche sind besonders sensibel zu
bewerten. Im Mittelpunkt steht dabei die Hammer City als Hauptzentrum. Dazu ist zunéchst
festzustellen, dass die in erster Linie fur das Vorhaben relevanten Sortimente
(Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltsgegensténde, Geschenkartikel, Haushaltstextilien/ Bett-
waren, Teppiche, Elektrokleingerate und Mobel) ungeachtet inrer Zentrenrelevanz in der
Hammer City auf rd. 6.200 gm VKF angeboten werden. Somit sind gerade einmal 10 % der
gesamten VKF der Hammer City (rd. 62.000 gm) betroffen. Aufgrund der relativ niedrigen
Flachenleistungen dieser Sortimente ist der Umsatzanteil mit rd. 4 % noch deutlich niedriger.

Die von ihrem Flachenanteil wesentlichen Sortimentsgruppen der Hammer City (Bekleidung/
Wasche rd. 23.000 gm, Schuhe/Lederwaren rd. 6.000 gm, Nahrungs- und Genussmittel
rd. 5.000 gm, Papier/Buro/Zeitschriften/Bicher rd. 3.500 gm) sind somit gar nicht betroffen.

Nach der auf Basis der angepassten Sortimentskonzeption aktualisierten Analyse ist davon
auszugehen, dass die Anbieter der Hammer City in der Summe Umsatzriickgénge von rd.
1,0 Mio. EUR hinnehmen miissen. Gegeniber der Erstfassung dieses Gutachtens vom April
2011 ergibt sich damit ein Riickgang um rd. 0,5 Mio. EUR.

Dabei spricht wenig dafir, dass sich die Umsatzriickgange so stark auf einen oder wenige
Betriebe konzentrieren, dass deren Fortbestand in Frage gestellt ist. Allerdings ist auch fest-
zuhalten, dass der bereits von erheblichen Strukturproblemen beeintrachtigte Bereich Bahn-
hofsquartier von einigen der genannten Betriebe maf3geblich gepragt wird und deren Ge-
fahrdung auch ein stadtebauliches Problem zur Folge héatte. Insgesamt betrachtet bleibt
aber damit das Risiko einer funktionalen Beeintréachtigung der Hammer City auf einem hin-
nehmbaren Niveau.

Im relativ kleinen, dem Planvorhaben nachstgelegenen Stadtbezirkszentrum Rhynern sind
zwei Fachgeschafte (Tillmann Raum & Textil, Raumausstattung Ringkamp) vorhanden, die
aufgrund der rAumlichen N&he zum Vorhabenstandort und der teilweisen Sortimentsiber-
schneidung im Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen werden. Deren mdgliche Beein-
trachtigung oder Verdrangung ist dann auszuschlieen, wenn sie sich auf andere Sortiment-
schwerpunkte und Zielgruppen konzentrieren kénnen als die drei Vorhaben. Fir alle weite-
ren zentralen Versorgungsbereiche in Hamm sind hingegen keine Wettbewerbswirkungen in
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einer GrélRenordnung zu erwarten, dass ggf. dort vorhandene Anbieter mit hoher Wahr-
scheinlichkeit in der Folge den Standort aufgeben wirden.

Dies gilt auch fir die im Einzugsgebiet vorhandenen Innenstédte und ggf. Nebenzentren an-
derer Stadte und Gemeinden. Wesentlich fiir diese Einschatzung ist die Tatsache, dass die
gesamte Region bereits seit einigen Jahren von den bereits mehrfach angesprochenen re-
gional bedeutsamen Standorten in Werl, Unna und Kamen auch hinsichtlich der Randsorti-
mente so stark gepragt wurde, dass sich in den Innenstadten eine Marktbereinigung entwe-
der langst vollzogen hat oder sich die (noch) vorhandenen Anbieter der hier relevanten Sor-
timente so erfolgreich in ,Marktnischen* und bei ausgewahlten Zielgruppen positionieren
konnten, dass sie dem auch fur sie feststellbaren Wettbewerbsdruck offenbar widerstanden
haben und dies auch in Zukunft kénnen.

Maoglicherweise gelingt es in Rhynern, von der regionalen Ausstrahlung des Standortes zu
profitieren, indem beispielsweise Gastronomie und Dienstleistungen tber das Planvorhaben
fur inre Angebot werben.

Als zusammenfassende Konsequenz aus den hier skizzierten Ergebnissen der Untersu-
chung lasst sich damit festhalten, dass das Planvorhaben zwar — den ,Worst-Case" mit ei-
nem Gesamtumsatz von rd. 94 Mio. EUR unterstellt — zu erheblichen UmsatzeinbuRen bei
den wesentlich betroffenen Mitbewerbern (Zurbriiggen, Turflon, IKEA) und einer Vielzahl
kleinerer Anbieter fihren wird, hiervon aber zentrale Versorgungsbereiche weder in Hamm
noch auf3erhalb kritisch betroffen sein werden.

Der insgesamt sensibelste Punkt betrifft die Situation im Hammer Bahnhofsquartier, wo eini-
ge der am stéarksten betroffenen Anbieter ihren Standort haben. Sollte es hier zu Ge-
schaftsaufgaben kommen, wirden die Bemihungen um eine Stabilisierung und Aufwertung
der noch immer bestehenden Strukturprobleme einen Riickschlag erleiden.

Strategisch wiirde die Stadt Hamm ihr bislang festzustellendes Defizit beim Angebot fir Mo-
bel und Einrichtungsbedarf mit der Realisierung des Planvorhabens beseitigen. Unter Be-
ricksichtigung der stadtinternen Umsatzverlagerungen wirde sich der Einzelhandelsumsatz
der Stadt Hamm im Saldo von aktuell rd. 938 Mio. EUR auf knapp tber 1 Mrd. EUR erh6-
hen.

KoIn, im Juni 2011

BBE Handelsberatung GmbH

i.V. Jorg Lehnerdt i.V. Claus Ciuraj
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittel-
barem Zusammenhang steht. Dartber hinaus ist jede Verwertung auf3erhalb der engen Grenzen
des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfaltigung, Veroffentlichung und Weitergabe

der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE Handelsberatung GmbH erlaubt.
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