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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Sundern ist die Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes an der SettmeckestraBe von
800 m? Gesamtverkaufsflache (zzgl.: 18 m2 Backer, 18 m?2 Fleischer, Café-Bereich) auf
1.235 m? Gesamtverkaufsflache (zzgl.: 19 m2 Backer, 20 m?2 Fleischer, Café-Bereich) geplant.
In diesem Zusammenhang ist die Verlagerung des benachbarten Dursty-Getrankemarktes auf
die unmittelbar angrenzende Flache ,Schréder” projektiert. In Zuge dessen ist eine Erweite-
rung der Verkaufsflache von aktuell 503 m? Gesamtverkaufsflache (GVKF) auf 700 m? GVKF
vorgesehen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemiaB § 11 Abs. 3
BauNVO ausgel6st. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kdénnen
demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemal
§ 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind. Des Weiteren ist die Konformitdt zum kommunalen
Einzelhandelskonzept der Stadt Sundern’, zum Nahversorgungskonzept Sundern 20142, zum
Regionalen Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und
Hochsauerlandkreis 2013® sowie zum LEP NRW 2017 zu prifen.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit
schadlichen Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmoglichkeiten der Versor-
gung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im
Untersuchungsraum.

Einordnung gemafl kommunalplanerischer Grundlagen

Einordnung in das EHK Sundern 2008 (insbesondere hinsichtlich der Nahversorgungs-
bedeutung des Planvorhabens).

' Stadt + Handel (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sundern. Dortmund. Im Folgenden
als EHK Sundern 2008 bezeichnet.

2 Stadt + Handel (2014): Nahversorgungsentwicklung in Sundern. Dortmund. Im Folgenden als NVK Sundern
2014 bezeichnet.

3 Junker + Kruse (2013): Regionales Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest
und Hochsauerlandkreis. Im Folgenden als REHK Kreis Soest und Hochsauerlandkreis 2013 bezeichnet.
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Einordnung in das NVK Sundern 2014.
Einordnung in das REHK Kreis Soest und Hochsauerlandkreis 2013.

Einordnung gemaB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

Einordnung in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GrofB3flachi-
ger Einzelhandel).

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:
Daten und Bewertungen des EHK Sundern 2008 und des NVK Sundern 2014;
Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im Unter-
suchungsraum im April 2017 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung
und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegen-
der Verkaufsflaiche) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw.
Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m2 VKF)?,

innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes in
dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich im Haupt- und Randsortiment.

Zusatzlich erfolgte im Zusammenhang mit der Erarbeitung dieses Gutachtens eine Abstim-
mung mit der Stadt Sundern bzgl. aktuell bestehender und geplanter Verkaufsflachen. Die
aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im
Rahmen der Bestandsuberprifung Anwendung.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke)
(= nahversorgungsrelevant gem. ,Sunderner Sortimentsliste”, vgl. Stadt + Handel 2008,
S. 140) fur untersuchungsrelevant eingeschatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefiihrt®. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie fir die Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

4 Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der ortlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprégende
Wettbewerber bezeichnet.

5 Alle Angaben zu Kautkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
laufende Auswertung von Fachliteratur,

Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des Lebensmitteldiscounters sowie der Erweiterung und
Verlagerung des Getrankemarktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig, da
mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen, wel-
che die Attraktivitat von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich steigern kénnen®. Daher ist
der geschatzte Gesamtumsatz des durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes (Lidl)
bzw. des verlagerten und erweiterten Betriebes (Dursty), unter Beachtung der bestehenden
Wirkungen des jeweiligen Marktes, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen einzustellen. Methodisch wird dies durch eine Einstellung des tatsachlich zu erwartenden
Mehrumsatzes in die Modellberechnungen erreicht. Letztlich verpflichtet dieses Vorgehen zu
einer intensiven stadtebaulichen Wiirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da
entsprechende Vorschadigungen etc. zu beachten sind. Durch dieses Vorgehen wird erreicht,
dass der Umsatz des Abriss/Neubau neu strukturierten/erweiterten, mit einer héheren Aus-
strahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berechnung der Auswirkungen, unter
Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation, eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2017 fir die Stadt Sundern sowie auf von IT.NRW
2017 verdffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
des kommunalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstéadte, stadtische Neben-
zentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein
Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP NRW.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

6 Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Ruckschllsse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall’ in
die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaiten = gemal
Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

groBrédumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinraumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngroBBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei den Planvorhaben um Bauvorhaben in Form von Erweiterungen handelt, wird
der Markteintrittszeitpunkt der Markte mit gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit
einer Marktreife der realisierten Planvorhaben ist in frihestens drei Jahren zu rechnen (Ende
2020). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur voll-
standigen Marktwirksamkeit zu berlcksichtigen. Diesbezliglich relevante Faktoren sind
insbesondere die Bevélkerungszahl im Einzugsbereich, die Kaufkraftentwicklung pro Einwoh-
ner im relevanten Sortimentsbereich, die Inflationsrate sowie das Kaufverhalten der
Bevolkerung auch nach Vertriebslinie (Online vs. Offline).

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
mafB Prognose IT.NRW 2017 (auf Basis der Einwohnerzahlen 2013) eine leicht negative
Entwicklung der Bevélkerung im Untersuchungsraum zu erwarten, wobei die Prognose auf
Basis der aktuellen Einwohnerzahlen als zu defensiv zu bewerten ist. Vielmehr ist im letzten
Jahr wieder ein leichter Bevolkerungsanstieg zu verzeichnen, wodurch auch perspektivisch
eher von einer stagnierenden Bevélkerung im Untersuchungsraum auszugehen ist.

Auf Basis der, in den letzten Jahren, positiven Entwicklung des Ausgabevolumens im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist auch weiterhin von einer positiven Entwicklung
auszugehen. Auch unter Berlcksichtigung der Inflation Iasst sich fir die letzten Jahre eine
insgesamt positive Entwicklung feststellen, d.h. die Zunahme der Kaufkraft im untersu-
chungsrelevanten Sortiment war starker als die Inflationsrate desselben Zeitraumes. Die
Marktanteile des Online-Handels werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
— ausgehend von einem geringen Niveau — in den nachsten Jahren leicht zunehmen. Im Zu-
sammenspiel dieser Faktoren ist davon auszugehen, dass bis zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Sinne eines Worst Case-Ansatzes von einer Stagnation des Kaufkraftpotenzials ausgegangen
werden kann (s. Kapitel 4.4).

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fir das Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben berlicksichtigt®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie

& Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Sundern ist die Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes an der SettmeckestraBe von
800 m? Gesamtverkaufsflache (zzgl.: 18 m2 Backer, 18 m?2 Fleischer, Café-Bereich) auf
1.235 m? Gesamtverkaufsflache (zzgl.: 19 m2 Backer, 20 m?2 Fleischer, Café-Bereich) geplant.
In diesem Zusammenhang ist die Verlagerung des benachbarten Dursty-Getrankemarktes auf
die unmittelbar angrenzende Flache ,Schréder” projektiert. In Zuge dessen ist eine Erweite-
rung der Verkaufsflache von aktuell 503 m? Gesamtverkaufsflache (GVKF) auf 700 m? GVKF
vorgesehen.

Die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters wird aus Betreibersicht insb. hinsicht-
lich der Verbesserung der Warenprasentation und Ubersichtlichkeit notwendig. In Folge
einer verbesserten Warenprasentation sind Ublicherweise mehr Regalmeter nétig, um die
Produkte eher in der Breite anstatt in der Tiefe anzubieten und insb. druckempfindliche Wa-
ren wie z. B. Obst und Gemlse breitflachiger auslegen zu kénnen. Eine Reduktion der
Regalhdhen fiihrt weiterhin zu einer besseren Ubersichtlichkeit und Erreichbarkeit der Pro-
dukte v. a. fur die altere Generation. Die geplante Verkaufsflachenerweiterung dient letztlich
einer Verbesserung der Filialausstattung und fiihrt nach Auskunft des Auftraggebers zu kei-
ner Ausweitung des Sortiments.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der SettmeckestraBBe 35 (Lidl) sowie zwischen der
SettmeckestraBBe und Bourhahn auf der Flache ,Schréder” (Dursty). Das Planvorhaben befin-
det sich zum Teil innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadtzentrum Sundern Innenstadt gemaB EHK Sundern 2008. Das unmittelbare nordli-
che, ostliche und sudliche Umfeld des Vorhabenstandortes ist insbesondere durch
Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern gepragt. In westlicher Richtung grenzt Gewerbe an.
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Abbildung 1:  Mikrostandort des Planvorhabens
N

a@ﬁﬁ\ /

5 04\ 103
105 \ =\

\ = \ & \ “x '; )y B
, » Vprhabens:canc@rt o

ﬂm@ B é§ta nd Is mérkte //"‘v

\ e

' zen

Ma_Bstéb: 100 m

s )
C

traler Versorgungsbereic|

235

'@ .
6 el AT

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; Vor-
Ort-Erhebung Stadt + Handel 04/2017 und Abstimmung Stadt Sundern.

/S S

68 7
s

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst die beiden Bestandsbetriebe
und grenzt — unter Berlcksichtigung seiner derzeitigen konzeptionellen Abgrenzung — un-
mittelbar &stlich an den Vorhabenstandort des Getrankemarktes an. Im Zuge einer
Fortschreibung des EHK Sundern ware der Vorhabenstandort absehbar als Teil des ZVB In-
nenstadtzentrum anzusehen.

Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt tber die
SettmeckestraBBe. Dieser StraBenzug bildet im Osten Anschluss an den Hauptverkehrszug
HauptstraBe (L 519) sowie den Hauptgeschaftsbereich Sunderns. Uber diese StraBenziige
erfolgt eine Anbindung an die weiteren Stadtteile Sunderns. Letztlich ist zu konstatieren, dass
die Erreichbarkeit fir den MIV als sehr gut zu bewerten ist.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt {iber die rd. 100 m
6stlich vom Vorhabenstandort befindliche Haltestelle Lidl-Markt. Uber die hier verkehrende
Buslinie erfolgt Anschluss an das weitere Stadtgebiet. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist
demnach als ortstypisch zu bewerten.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befindet sich perspektivisch der nachstgele-
gene Wettbewerber, der in rd. 350 m &stlicher Entfernung entstehende Edeka-Markt im
Bremke-Center (s. Kapitel 4.3).
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3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grofB3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit ei-
nem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente
liegt bei Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend
der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel.

Bei Lidl handelt es sich um einen sog. , Soft-Discounter”. , Soft- und Markendiscountermérkte
fiihren ein (beschranktes) Sortiment von (ber 1.500 Artikeln, wobei dieses durch ein ausge-
wogenes Verhdéltnis von Handelsmarken und Markenartikeln gepragt ist (Beispiel: Lidl, Netto,
Penny). ”Davon abzugrenzen sind Hard-Discounter: ,, Der Hard-Discounter, der sich durch ein
(beschrinktes) Sortiment von 700-900, max. 1.500 Artikeln auszeichnet wobei dieses von
Handelsmarken dominiert wird (Beispiele: Aldj, Norma).””

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt
dar.

7 Vgl. Gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (2014), S. 69.
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Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflichen des Planvorhabens (Bestand/Planung)

Lebensmitteldiscounter Lidl

Nahrungs- und Ge-

. 80 640 987 + 347
nussmittel
Drogeriewaren 10 80 124 + 44
Sonstige Sortimente
(Uberwiegend Akti- 10 80 124 +44
onswaren)
Gesamt 100 800 1.235 + 435
Getrénkemarkt Dursty
NElninge- U] Ee- 90 453 630 +177
nussmittel
Sonstige Sortimente 10 50 70 + 20
Gesamt 100 503 700 + 197
Backer (zzgl. Café-Bereich)
Nahrungs- und Ge- 100 18 19 1

nussmittel

Café-Bereich* =

Fleischer

Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare
Discounter nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 — 2017; * Der Café-Bereich mit Be-
stuhlung ist nicht als Verkaufsflache aufzufassen (gastronomische Nutzung)™.

Fir das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflaiche von 1.974 m?2
(+ 635 m2 VKF). Die Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wird mit 1.656 m? projektiert (+ 527 m?).

o

Laut Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04)
vom November 2005 zdhlen Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetriebe
integriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Backerei nicht zur Verkaufsflache. Dement-
sprechend werden diese Flachen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flachenleistung
eingestellt.
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Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 124 m? projektiert (+ 44 m2 VKF).
Die sonstigen Sortimente werden perspektivisch auf 194 m?2 Verkaufsflache angeboten
(+ 64 m2 VKF). Unter sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher Sorti-
mente, die in mindestens wochentlich wechselnden Aktionen (hier insbesondere
Lebensmitteldiscounter) angeboten werden (Aktionswaren). Somit entfallt pro Einzelsorti-
ment eine relativ geringe Verkaufsflache. Die sonstigen Sortimente umfassen zum Teil auch
die nahversorgungsrelevanten Sortimente Zeitungen/Zeitschriften sowie Tierfutter. Der An-
teil der sonstigen, u. a. zentrenrelevanten Sortimente liegt somit unter 10 %.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

.Das Mittelzentrum Sundern liegt westlich im Hochsauerlandkreis an der Sorpe Talsperre
und wird umgeben von den Mittelzentren Arnsberg, Meschede, Plettenberg, Werdohl und
Hemer. Die Oberzentren Dortmund und Hagen liegen mit 45 bis 60 km Distanz in deutlicher
Entfernung. Sundern nimmt folglich eine Lage in einem siedlungsstrukturell schwach ver-
flochtenen und landlich geprdagten Raum ein.

Abbildung 2: Lage und Stadtgrenze der Stadt Sundern
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Die Gesamtstadt Sundern setzt sich aus den 16 Stadtteilen Allendorf Altenhellefeld, Ame-
cke, Endorf, Enkhausen, Hachen, Hagen, Hellefeld, Hovel, Langscheid, Linnepe,
Meinkenbracht, Stemel, Stockum, Sundern und Westenfeld zusammen. Insgesamt betrdgt
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die Bevélkerungszahl Sunderns [28.166 Einwohner'’], davon leben rd. [42] % der Einwohner
in der Kernstadt Sundern. [...] Die (brigen Bevolkerungsanteile verteilen sich dispers auf die
weiteren Stadltteile. Die Bevolkerung im Stadtteil Hachen nimmt rd. 9 % ein, wéhrend Lang-
scheid [2.262] Einwohner und somit einen Anteil an der Gesamtbevolkerung von rd. 8
% verzeichnet ([s.] folgende Tabelle). Die am weitesten vom Innenstadtzentrum entfernten
Stadltteile sind Hagen, Meinkenbracht und Hével und liegen in neun bis zehn Kilometern
Distanz.” (vgl. EHK Sundern 2008, S. 13ff).

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Kernstadt Sundern. In der folgenden Tabelle sind
die Stadtteile und die jeweiligen Einwohnerzahlen dargestellt.

" Vgl. IT.NRW 2017 (Stand: 31.12.2015).
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Tabelle 2:  Bevélkerungsverteilung in Sundern

Stadtteil Einwohner Einwohneranteil in %*
Allendorf 1.362 5
Altenhellendorf 409 1
Amecke 1.436 5
Endorf 1.608 6
Enkhausen 808 3
Hachen 2.579 9
Hagen 743 3
Hellefeld 635 2
Hovel 523 2
Langscheid 2.262 8
Linnepe 388 1
Meinkenbracht 165 1
Stemel 739 3
Stockum 1.865 7
Sundern 11.702 41
Westenfeld 942 3

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis IT.NRW 2017 und Verteilung auf die Stadtteile Stadt Sundern
(Stand: 31.12.2015);

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Verkehrsinfrastruktur

~Durch die Lage im landlich geprégten Hochsauerland ldsst sich fir Sundern nur eine bedingt
verkehrsglinstige Positionierung herausstellen. So verfigt die Stadt Sundern nicht iber einen
eigenen Autobahnanschluss. Jedoch besteht iber die im Norden verlaufende Bundesstral3e
229 eine Anbindung an das Mittelzentrum Arnsberg und dlie dort verlaufende Bundesautob-
ahn 46. Uber das Mittelzentrum Olpe besteht eine Verbindung zu der Autobahn 45. Im
Stadtgebiet sind die einzelnen Stadtteile durch HauptverkehrstralBen verbunden, sodass die
teilweise recht groBen Distanzen innerhalb der Stadtgrenzen lberwunden werden kénnen.

Sundern verfigt (ber keinen Haltepunkt des schienengebundenen Personennahverkehrs
(SPNV). Sundern ist nur dber die Bahnhdfe in Amsberg, Neheim-Hdisten und Finnentrop an
das Netz der Deutschen Bahn auf den Hauptstrecken Dortmund — Kassel und Dortmund —
Frankfurt angeschlossen. Das Busliniennetz der Verkehrsgemeinschaft Ruhr-Lippe (VRL) und
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des Zweckverbandes SPNV Ruhr-Ljppe (ZRL) bietet liber die ortlichen Buslinien hinaus Ver-
bindungen in die nahe gelegenen Mittelzentren an und stellt auf diesem Weg eine
Anbindung zu den umliegenden Bahnhdfen sicher. Es fihren Buslinien in alle Stadtteile der

Stadt Sundern. Ein Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr ist somit gewéhrleis-
tet. ” (vgl. EHK Sundern 2008, S. 13ff).

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, aller-
dings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet
(s. Kapitel 5) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von
Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbe-
werber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen
Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben
sich fir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswirkungen bericksichtigt werden missen.

Fir die Ableitung des Einzugsgebietes werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebs-
typ des Vorhabens sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel beriicksichtigt. Zudem
erfahrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren
(siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).
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Abbildung 3:  Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darst-ellnyun-g; WettbeWerbsdésteIIuné: Vor—Or;t—th-ebunggadt + Handel 04/2017
und Abstimmung Stadt Sundern; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter

ODbL; ZVB-Abgrenzungen: EHK Sundern (Stadt + Handel 2008).
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Der Untersuchungsraum umfasst das gesamte Stadtgebiet Sunderns. Dies begriindet sich
aus der topographischen Lage Sunderns sowie aufgrund des , Fehlens” direkt angrenzender
Siedlungsbereiche in den Nachbargemeinden. Die Strahlkraft des Vorhabens wird sich dem-
nach — auch unter Beriicksichtigung der avisierten Gesamtverkaufsflaiche — auf Sundern
beschranken. Der Untersuchungsraum wird weiterhin durch die zunehmenden Raum-Zeit-
Distanzen begrenzt.

Im Untersuchungsraum befinden sich zwei zentrale Versorgungsbereiche (ZVB Innenstadt-
zentrum Sundern, NZ Hachen).

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe flihren aufgrund der guten Anbindung und Einsehbar-
keit des Vorhabenstandortes an der Settmeckestra3e sowie der Kopplungseffekte zu einer
leicht darliber hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser , Streuumsatz” wird mit
5 % fir die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansat-
zes rd. 95% des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im
Untersuchungsraum.

4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Nach Abstimmung mit der Stadt ist folgende Marktveréanderung geplant bzw. wird absehbar
am Markt wirksam:

Bremke-Center: Ansiedlung Edeka-Markt mit 2.431 m2? GVKF (inkl. Konzessionare).
In diesem Zusammenhang entfallt der Aldi Nord-Markt.

Die vorgenannte Marktveranderung wurde im vorliegenden Gutachten als Bestand in der
Angebotsanalyse beriicksichtigt. Bei der Umsatzschatzung fir die weiteren Bestandsmarkte
wurde diese perspektivische Marktveranderung entsprechend bericksichtigt.

relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind finf Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben), drei Lebens-
mittelsupermarkte (inkl. geplanter Edeka-Markt im Bremke-Center) sowie ein
Verbrauchermarkt verortet. Zusatzlich wird das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel durch zwei Getrankemarkte (inkl. Planvorhaben) arrondiert.

Insgesamt befinden sich funf der elf genannten strukturprégenden Betriebe (inkl. Bestands-
objekt Getrankemarkt Dursty) innerhalo der aktuellen Abgrenzungen der zentralen
Versorgungsbereiche.

Mit Netto (2x), Lidl, Aldi Nord und Penny sind die gro3ten bundesweit agierenden Betreiber
im Segment Lebensmitteldiscounter in Sundern vertreten. Die Lebensmitteldiscounter (inkl.
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Planvorhaben Lidl) weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 800 m2 und rd. 1.200 m2 auf.
Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betragt rd. 870 m2.

Mit einem Rewe-Markt, einem Edeka-Markt (Bremke-Center) sowie einem Frischemarkt sind
drei Lebensmittelsuperméarkte mit Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 500 m2 und
rd. 2.300 m? in Sundern vertreten. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betragt
rd. 1.300 m2.

Der Verbrauchermarkt (Marktkauf) verfigt Gber eine Gesamtverkaufsflache von deutlich tber
3.000 m2. Angesichts dieser Verkaufsflachendimensionierung stellt dieser Anbieter ein um-
fassendes vollsortimentiertes Angebot bereit.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der
Stadt Sundern ist aktuell als leicht Uberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,44 m?2
VKF NuG/EW)'2. Dieser leicht Uberdurchschnittliche Wert ist aufgrund Strahlkraft des Markt-
kauf-Marktes zu relativieren, da dieser zum Teil auch umliegende Siedlungsbereiche
auBBerhalb Sunderns versorgt.

Die bundesdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung in den Bereichen LM-Discount zu
LM-Vollsortiment (Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhé&user) betragt — unter Be-
riicksichtigung eines leicht héheren Discount-Anteils in den neuen Bundeslandern — 38 % zu
62 %". Die Stadt Sundern weist Werte von 35 bzw. 65 % auf. Folglich ist hinsichtlich der
Angebotsvielfalt und des Betriebstypenmixes in dem Segment LM-Discount aktuell ein leicht
unterdurchschnittliches Angebot festzustellen.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ergab folgende Werte fir Verkaufsflachen und Umsétze.

2. Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,40 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017: EHI
handelsdaten aktuell 2017, S. 80; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-
Flachen).

13 Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2017. Verkaufsflache Discount: 38 %, Verkaufsflache
Supermarkte, GroBe Supermérkte, SB-Warenhduser: 62 %.
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Tabelle 3:  Verkaufsfliche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

ZVB Innenstadt-

zentrum* Sl 8,2
Sundern NZ Hachen 1.800 8,7
Sonstige Lagen 6.600 31,6

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2017 und Abstimmung Stadt Sun-
dern; Umsatzschatzung: Eigene Berechnung auf Basis Hahn Gruppe 2017, EHI 2017,
standige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerun-
det, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

* inkl. Bestandsmarkte Lidl/Dursty sowie Edeka-Markt (Bremke-Center);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sind grundséatzlich nennenswerte Ange-
botsschwerpunkte in den zentralen Versorgungsbereichen in Sundern festzustellen. Der
GroBteil der Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird auBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche in den sonstigen Lagen offeriert. Dies ist insbesondere
auf den Verbrauchermarkt Marktkauf zurtickzufihren.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der anséassigen Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Un-
tersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Sundern weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 103 (IfH 2017) auf, d. h. sie liegt
leicht Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Bericksichtigung der ermit-
telten Einwohnerzahl ergibt sich fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
der Stadt Sundern ein Kaufkraftpotenzial von rd. 68,5 Mio. Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrele-
vanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im abgeleiteten Untersuchungsraum
dar. Wie einleitend (s. Kapitel 2) beschrieben ist fir den Prognosezeitpunkt Ende 2020
(Marktreife des Planvorhabens) von keiner nennenswerten Anderung der nachfrageseitigen
Kennziffern auszugehen.
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Tabelle 4:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Sundern 28.166 68,5

Quelle: Einwohner: Stadt Sundern (2015); Kaufkraft: IFH 2017; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro
gerundet.

Die Zentralitdt' im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt somit aktuell in
Sundern — bezogen auf die erfassten Bestandsstrukturen — rd. 86 (inkl. Bremke-Center) und
unter Bericksichtigung der aufgrund der oben dargelegten methodischen Vorgehensweise
nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen auBBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche rd. 101.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflusse Ein-
zelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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4.5 Stadtebaulich-funktionale Analyse der zentralen Versorgungsbereich
im Untersuchungsraum

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden staddtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die
ausgelosten Umsatzumverteilungen tangierten zentralen Versorgungsbereiche. In diesem
Kapitel werden die in Sundern gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die
Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Planvorhabens erfolgt fur alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche
des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der in Sundern gelegenen zentralen Versorgungsbereiche
wurde auf das EHK Sundern 2008 (Stadt + Handel), das NVK Sundern 2014 (Stadt + Handel)
sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurlickgegriffen. In Sundern befinden sich zwei zentrale
Versorgungsbereiche. Nachfolgend werden die stddtebaulichen Analysen mit den wesentli-
chen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum Sundern

Lage
Stadtteil Sundern
Ausdehnung Das Zentrum erstreckt sich entlang der L 519 zwischen der Einmiindung des

Mescheder Weges im Norden und umfasst im Stiden den Bereich bis nérdlich der
JohannesstraBBe. Darliber hinaus umfasst der ZVB die nach Westen verlaufende
SettmeckestraBBe bis zum Lidl-Standort.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur im Innenstadtzentrum ist vorrangig gepragt durch Waren
aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich. Ergénzt wird dieses Angebot
durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote.

Rel. Magnetbetriebe Edeka, Lidl
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr tiber
die L 519, die L 686 und die K5 erreichbar.

OPNV Der ZVB ist u. a. Uber die Bushaltepunkte ,Hubertustunnel” und ,Settmecke” an
den OPNV angebunden.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesetz entlang der HauptstraBBe
organisiert. Die relevanten Magnetbetriebe befinden sich im Stiden des ZVB.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fir Sundern

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Zentrenerganzende Funktionen

Leerstand

Hauptlage

Nebenlage

funktionaler Ergénzungsbereich
| I Erweiterungsbereich

—— Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

tadtzentrums l
P Va3 N ) e — )

Quelle: EHK Sundern 2008 (S+H 2008), S.113.
Quelle: EHK Sundern 2008 (S+H 2008), S.110 - 118.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB NZ Hachen

Lage
Stadtteil

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Hachen

Das Zentrum erstreckt sich entlang der Hachener Strale (B 229) zwischen der Ein-
mindung ,Perlmihle” im Siden und der Einmindung der BahnhofstraBBe im
Norden.

Die Angebotsstruktur des Zentrums ist vorrangig auf den kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich ausgerichtet.

Netto, Rewe

Das NZ Hachen ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber die B 229 erreich-
bar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,Hachener StraBBe”
und ,Hachen Bahnhof"”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Der ZVB ist hauptsachlich entlang der Hachener Stral3e organisiert.

Versorgungsfunktion fur funktional zugeordneten Siedlungsbereich

A . ]
‘\,<.-; By

P
«F
= ..

Quelle: EHK Sundern 2008 (S+H 2008), S.122.

Quelle: EHK Sundern 2008 (S+H 2008), S.119 - 123.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumliche, quantitative
und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Der Vorhabenstandort befindet sich im Westen der Stadt Sundern an der Settme-
ckestraBBe. Das direkte Umfeld des Vorhabens ist insbesondere durch Wohnbebauung
mit Einfamilienhdusern gepragt. In westlicher Richtung grenzt Gewerbe an. Der Vor-
habenstandort befindet sich zum Teil im ZVB Innenstadtzentrum Sundern. Es ist
festzuhalten, dass das Planvorhaben im westlichen Stadtgebiet den einzigen struktur-
pragenden Lebensmittelanbieter darstellt.

Der Vorhabenstandort ist durch die Settmeckestra3e und die rd. 100 m &stlich gele-
gene Haltestelle Lidl-Markt gut an den MIV und OPNV angebunden.

Im Untersuchungsraum sind finf Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben), drei Le-
bensmittelsupermarkte (inkl. geplanter Edeka-Markt im Bremke-Center) sowie ein
Verbrauchermarkt verortet. Zusatzlich wird das Angebot im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel durch zwei Getrankemarkte (inkl. Planvorhaben) arrondiert.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
der Stadt Sundern ist aktuell als leicht Gberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,44 m?
NuG VKF/EW)™.

Das Planvorhaben bedeutet einen Verkaufsflachenzuwachs von rd. 4 % auf die beste-
hende Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Sundern.
Folglich ist insgesamt ein geringer Verkaufsflachenanstieg zu konstatieren.

Die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Sun-
dern betragt aktuell rd. 101 (inkl. perspektivischer Edeka-Markt im Bremke-Center).

Aufgrund der insgesamt bereits als gut zu bewertenden quantitativen Ausstattungs-
werte im Untersuchungsraum fihrt eine zusatzliche Verkaufsflachenentwicklung am
Vorhabenstandort Giberwiegend zu Umsatzumverteilungen zu Lasten bestehender Be-
triebe im Untersuchungsraum. Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant:
Drei der insgesamt elf strukturpragenden Wettbewerber (ohne Planvorhaben) sind in
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die néachstgelegenen
Lebensmittelanbieter, hier vor allem die systemgleichen bzw. systemeigenen Lebens-
mitteldiscounter und Getrankemarkte, ergeben.

> Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,40 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017: EHI
handelsdaten aktuell 2017, S. 80; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-
Flachen).
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgréBen, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes, eine Umsatzschatzung fur die Bestandsmaérkte sowie die
Herleitung einer Umsatzprognose fiir das Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mégliche diffuse Zuflisse
von auBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausge-
hende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumséatzen zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsinten-
sitat deutlich nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich iberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur Angebots-
und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Berticksichtigung gefunden:

die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche,
Betreiber, Grée, Standorteigenschaften);

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

die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum;

die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung;

die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditionelle
Einkaufsorientierungen der Bevélkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Berlicksichtigung der Wettbe-
werbssituation, des siedlungsraumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden
Faktoren die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche. Innerhalb dieses Kerneinzugsgebietes
sind mit einem Edeka-Markt sowie einem Penny-Markt zwei weitere strukturpragende Le-
bensmittelanbieter angesiedelt. Das Planvorhaben stellt mit einem Lebensmitteldiscounter
und einem Getrankemarkt einen attraktiven Standort mit zum Teil differenzierter Ausrichtung
dar. Das Planvorhaben ist zudem fir einen Grofteil der im Kerneinzugsgebiet gelegenen
Siedlungsbereiche der nachstgelegene strukturpragenden Lebensmitteldiscounter. Dies gilt
insbesondere fir die westlich vom Planvorhaben gelegenen Bereiche. Das Kerneinzugsge-
biet wird dabei im Siden durch die dort befindlichen Angebotsstrukturen begrenzt
(Marktkauf, Trinkgut, Aldi Nord). In nérdlicher, 6stlicher und westlicher Richtung begrenzt
der Siedlungsbereich der Kernstadt Sundern das Einzugsgebiet.
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darliber hinaus die gesamte Kernstadt Sunderns so-
wie den nordlichen Teil des kommunalen Siedlungsbereiches, da dort kein Getrankemarkt
bzw. ,Soft-Discounter” vertreten ist. Im Stiden wird das erweiterte Einzugsgebiet durch die
dort befindlichen Angebotsstrukturen begrenzt. Eine weitere Ausdehnung des erweiterten
Einzugsgebietes ist aufgrund von Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.

zugsgeb

Allendorf {sa

Haten (Sauertand)s &

ermarkt/Feinkost

,,,,,, . ; 74

Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 04/2017
und Abstimmung Stadt Sundern; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter
ODbL; ZVB-Abgrenzungen: EHK Sundern (Stadt + Handel 2008).

5.2 Umsatzschatzung Bestandsmarkt

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
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wird die derzeitige Flachenproduktivitat der Bestandsmarkte abgeleitet. Dabei sind folgende
Aspekte von besonderer Bedeutung:

Die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitat fir den Lebensmitteldiscounter
Lidl liegt bei rd. 7.050 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtver-
kaufsflache von rd. 886 m2.1¢

FUr Getrankemarkte wird bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd.
400 m? eine Flachenproduktivitdtsspanne von 1.400 - 1.800 Euro/m? VKF angenom-
men (vgl. BBE 2013, S. 8/9).

Insgesamt ist der Vorhabenstandort aufgrund seiner Lage und Einsehbarkeit an der
SettmeckestraBe sowie der Kopplungsbeziehungen (Getrankemarkt Dursty) als at-
traktiv zu bewerten.

Der Untersuchungsraum weist ein leicht Gberdurchschnittliches einzelhandelsrelevan-
tes Kauftkraftniveau auf (rd. 103; vgl. IfH 2017).

Der Markt profitiert von seiner integrierten und gut erreichbaren Lage. Der Standort
des Planvorhabens weist eine gute OPNV- und eine sehr gute MIV-Anbindung auf
(B 8).

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Untersuchungsraum ist aktuell als leicht Gberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,44 m?
VKF NuG/EW) (s. Kapitel 4.3).

Die in Rede stehenden Markte sind in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen be-
reits etabliert (Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben).

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen wird fiir den Dursty-Bestandsmarkt
eine Flachenproduktivitat i. H. v. rd. 2.000 Euro/m? VKF angenommen.

Es ist davon auszugehen, dass der Bestandsbetrieb Lidl eine Flachenproduktivitat erzielt,
die im Bundesdurchschnitt liegt. Die aktuelle Flachenproduktivitat wird somit mit rd. 7.050
Euro/m? VKF angenommen.

5.3 Umsatzprognose Planvorhaben

Durch die vorgesehene Erweiterung sowie die Verlagerung wird es zu einer Modernisierung
und Attraktivierung der Betriebe kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachen-
produktivitat des Vorhabens berlicksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung
der Wirkung des Gesamtvorhabens unter Beriicksichtigung der Erweiterung um 197 m? Ver-
kaufsflache beim Dursty Getrankemarkt sowie 435 m? Verkaufsflache beim Lidl-Markt und
der damit einhergehenden gesteigerten Gesamtattraktivitat der Betriebe und deren Umsatz-
relevanz sowie der sich dadurch verandernden Flachenproduktivitat.

6 Eigene Berechnungen auf Basis EHI (2017).
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Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung logis-
tischer und arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der
Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

Es ist jedoch ebenfalls zu berlicksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufs-
flachenerweiterung des Getrankemarktes zu einer Modernisierung und Optimierung
des Planvorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensio-
nierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen wird.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei gleichbleibender Sortiments- und Arti-
kelanzahl die Flachenproduktivitat eher absinkt, da lediglich die Prasentationsflache
zunimmt.

Somit ist eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des Planvor-
habens zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebietes
durch die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungs-
raum nicht ausgegangen werden.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der Getrankemarkt
Dursty eine Flachenproduktivitat von rd. 2.000 Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst
Case-Ansatzes, wird in einer oberen Variante eine Flachenproduktivitat von 2.200 Euro/m?
VKF angenommen. Gemal der Studie BBE — Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013
wird fur Getrankemarkte eine Flachenproduktivitatsspanne von 1.400 - 1.800 Euro/m?2 VKF
bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 400 m2 angegeben (vgl. BBE 2013,
S. 8/9).

Der Lebensmitteldiscounter Lidl wird nach der Erweiterung eine leicht unterdurchschnittli-
che Flachenproduktivitat von rd. 6.800 Euro/m? erreichen. Im Sinne eines Worst Case-
Ansatzes, wird in einer oberen Variante weiterhin eine Flachenproduktivitdt von
7.050 Euro/m? VKF angenommen. Dieser Wert entspricht dem durchschnittlichen Wert fiir
den Betreiber Lidl.
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Tabelle 7: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens

Lebensmitteldiscounter Lidl

Nahrungs- und

Genussmittel 4.5 &l = Y FLLALY

Drogeriewaren 0,6 0,8-0,9 +0,2-0,3
6.800

Sonstige 7.050 .

SEIIMEES 0,6 7.050 0,8-0,9 102-03

(Uberwiegend ! ! ! ! !

Aktionswaren)

Gesamt * 5,6 84-87 +28-31

Getrankemarkt Dursty

Nahrungs und 0,9 13-14  +04-05

enussmitte ! ! ! ! !

2.000

e 2.000 0,1 - 0,1-0,2 +<0,1

Sortimente ! 2.200 ! ! !

Gesamt * 1,0 1,4-15 +04-05

Backer zzgl. Café-Bereich

N
|

Nahrungs- und
Genussmittel

Fleischer

Nahrungs- und
Genussmittel

Quelle: Flachenproduktivitaten, Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI
2017; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir das Gesamtplanvorhaben nach
der Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 10,4 - 10,8 Mio. Euro prognosti-
ziert (+ rd. 3,1 - 3,6 Mio. Euro). Rund 8,6 - 9,0 Mio. Euro werden hiervon auf den
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen (rd. + 2,6 - 2,9 Mio. Euro).
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Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,8 - 0,9 Mio.
Euro prognostiziert (+ rd. 0,3 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 1,0 Mio.
Euro des Gesamtumsatzes (+ rd. 0,4 - 0,5 Mio. Euro).

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente
(Lebensmitteldiscounter: v.a. wochentlich wechselnde Aktionswaren), wodurch pro Sorti-
ment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen
Umsatzzuwachses bei den sonstigen (nahversorgungsrelevanten) Sortimenten und im Sorti-
ment Drogeriewaren sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder
Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversor-
gungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern
werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Beriicksichtigung
des EHK Sundern 2008 werden folgende Fragen beantwortet:

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des NVK Sundern 2014 ein?
Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Sundern 2008 ein?

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des REHK Kreis Soest und Hoch-
sauerlandkreis 2013 ein?

Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen von dem
Planvorhaben aus?

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die landes- und regionalplanerischen Vorgaben
ein?

Das Gesamtplanvorhaben dirfte sich nach Realisierung, wie bereits in Kapitel 3.1 beschrie-
ben, als Teil des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum darstellen. Dies
begriindet sich aus der Lage des Vorhabenstandortes, welcher zum Teil innerhalb des ZVB
Innenstadtzentrum verortet ist und zum Teil unmittelbar an die Handelsnutzungen im zentra-
len Versorgungsbereich angrenzt. Der Vorhabenstandort des Getrankemarktes steht somit
im direkten stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang zum im EHK Sundern 2008 abge-
grenzten Bereich. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der Vorhabenstandort zum Zeitpunkt
der Abgrenzung des ZVB Innenstadtzentrum nicht als Potenzialflache zur Verfiigung stand
und aus diesem Grund damals nicht mit in den ZVB inkludiert wurde. Im Zuge einer Fort-
schreibung des EHK Sunderns, wiirde der Vorhabenstandort des Getrankemarktes absehbar
als Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches aufgefasst werden.

6.1 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des Nahversorgungskon-
zeptes (2014) fiir die Stadt Sundern (Stadt + Handel)

Im NVK Sundern 2014 werden fir das Planvorhaben u.a. relevante Aussagen hinsichtlich
der:

Absatzwirtschaftlichen und raumlichen Entwicklungsperspektive fir die Lebensmittel-
nahversorgung

Bewertung der in Rede stehenden Vorhabenplanungen

getroffen. Im Folgenden erfolgt eine Einordnung und Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich dieser Themenbereiche.
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Absatzwirtschaftlichen und rdumlichen Entwicklungsperspektive fiir die Lebensmittel-

nahversorgung

Im NVK Sundern 2014 werden u.a. folgende fir das Planvorhaben relevanten Absatzwirt-
schaftlichen und rdumlichen Entwicklungsperspektive fiir die Lebensmittelnahversorgung fir
den Kernort Sundern empfohlen:

Entwicklungsperspektive der Lebensmittelnahversorgung in der Stadt Sundern

. Fir Lebensmitteldiscounter wird die Annahme getroffen, dass diese langfristig etwa
eine Flachenproduktivitit von rd. 4.500 bis 5.000 Euro/m? Verkaufsfldche erwirtschaft-
ten sollten, um rentabel betrieben werden zu kénnen. Daraus ergibt sich bei einer zur
Verfligung stehenden Kaufkraft von rd. 25,8 Mio. Euro eine potentielle Verkaufsflache
von rd. 5.200 bis 5.700 m? fir Nahrungs- und Genussmittel in Lebensmitteldiscoun-
tern im Jahr 2019. Hinzukommen kénnen i.d.R. rd. 10 bis 15 % Verkaufsfldche fir
Neben-/ Randsortimente.

Im Ergebnis ergibt sich fiir die Gesamtstadt Sundern eine potentielle Verkaufsflachen-
gréBenordnung,  welche rd. finf bis sechs modern  aufgestellten
Lebensmitteldiscountern entspricht. Aufgrund der modellhaften Berechnungsme-
thode stellt dieses Ergebnis jedoch lediglich einen groben Anhaltswert dar. Aus
stadtentwicklungspolitischer Sicht sollte dieses Potential daher insb. den bestehen-
den Lebensmitteldiscountern vorgehalten werden, um sich marktgerecht aufstellen
zu kénnen und letztlich dlie jeweiligen Standorte fir die Lebensmittelnahversorgung
zu sichern. ” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 25f.).

Dies bezliglich ist festzuhalten:

Bei dem Planvorhaben handelt es sich u.a. um die marktadaquate Erweiterung eines
im ZVB Innenstadtzentrum Sundern gelegenen Lebensmitteldiscounters.

Die aktuelle Kaufkraft ist hoher als die im NVK Sundern 2014 fir das Jahr 2019 be-
rechnete Kaufkraft (s. Kapitel 4.4). Somit ergibt sich auch eine héhere potenziell
Verkaufsflache. Aktuell besteht in Sundern im Bereich Lebensmitteldiscount eine Ge-
samtverkaufsflache (inkl. Neben- und Randsortimente) von rd. 4.400 m2 (inkl.
Bestandsmarkt Lidl).

Auch mit der projektierten Erweiterung des in Rede stehenden Lebensmitteldiscounters liegt
die Gesamtverkaufsflache unterhalb der errechneten Flache im NVK Sundern 2014, wodurch
das Entwicklungspotenzial im discountierten Lebensmittelsegment rechnerisch nicht ausge-
schopft wird.
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Entwicklungszielstellungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung fiir den Kernort
Sundern:

+Ansiedlungen und Erweiterungen von Lebensmittelmdérkten sind auf zentrale und in-
tegrierte Standortbereiche zu fokussieren. Dem Schutz des bestehenden
Nahversorgungsnetzes kommt dabei eine hohe Prioritit zu. Angesichts des ermittel-
ten Entwicklungsspielraums und der rdumlichen Nahversorgung werden die
Empfehlungen fiir den Kernort wie folgt konkretisiert:

[...]Ansiedlungen und Erweiterungen von Lebensmitteldiscountern sollen méglichst
innerhalb des Innenstadtzentrums erfolgen, kénnen jedoch zur Optimierung der
Nahversorgung im Kernort auch in stadtebaulich integrierter Lage hier insb. an bereits
bestehenden Nahversorgungsstandorten unter Beachtung der méglichen Auswirkun-
gen auf das Innenstadtzentrum und der weiteren Nahversorgungsangebote
zugelassen werden. Angesichts der guten Ausgangslage der raumlichen Nahversor-
gung empfiehlt sich priméar die Sicherung der vorhandenen Standorte. ” (vgl. Stadt +
Handel 2014, S. 30).

Dies bezlglich ist festzuhalten:

Bei dem Planvorhaben handelt es sich u.a. um die marktadaquate Erweiterung eines im ZVB
Innenstadtzentrum Sundern gelegenen Lebensmitteldiscounters, wodurch der Entwicklungs-
zielstellung entsprochen wird.

Bewertung der in Rede stehenden Vorhabenplanungen

Im NVZ Sundern 2014 werden die derzeit in Rede stehenden Vorhabenplanungen in Sundern
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bewertet. Unter anderem wird das in Rede
stehende Planvorhaben, die Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters, wie folgt bewer-
tet:

. Lidl (Sundern — SettmeckestralBe) —. Verkaufsflachenerweiterung aufrd. 1.300 m? Ge-
samtverkaufsflache (GVKF)

Der Lebensmitteldiscounter Lidl liegt im westlichen Abschnitt des zentralen Versor-
gungsbereichs (ZVB) Innenstadtzentrum Sundern. Der Lidl-Markt sichert und starkt
somit die Versorgungsfunktion des ZVBs und ist wesentlicher Bestandteil der Nahver-
sorgungsstruktur des Innenstadtzentrums.

Eine marktgerechte Erweiterung des Lebensmitteldiscounters zur langfristigen Stand-
ortsicherung des Marktes ist unter dem Vorbehalt der stiadtebaulichen und
landesplanerischen Vertriglichkeit gemal3 den Zielstellungen zur Nahversorgung zu
empfehlen. ” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 44).

Dies bezlglich ist festzuhalten:

Vom Planvorhaben sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten (s. Kapi-
tel 6.5). Es ist zudem mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung kongruent
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(s. Kapitel 6.6). Somit ist gemal NVK 2014 die geplante marktgerechte Erweiterung zu emp-
fehlen.

In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen ist zu konstatieren, dass das
Planvorhaben kongruent zu den Vorgaben des NVK Sundern 2014 ist. Es kann davon
ausgegangen werden, dass das Vorhaben im Zuge einer Fortschreibung des EHK Sun-
dern 2008 absehbar génzlich als Bestandteil des ZVB anzusehen ist. Schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind zudem nicht zu erwarten, wenn-
gleich eine Wettbewerbsverscharfung stattfindet (s. Kapitel 6.4 und 6.5).

6.2 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des Einzelhandelskon-
zeptes (2008) fiir die Stadt Sundern (Stadt + Handel)

Im EHK Sundern 2008 werden fir das Planvorhaben u.a. relevante Aussagen hinsichtlich der:
Raumliche Entwicklungsleitlinien fur Sundern;

Empfehlungen fir die zentralen Versorgungsbereiche in Sundern (hier insb. Innen-
stadtzentrum);

Ansiedlungsleitsatze

getroffen. Im Folgenden erfolgt eine Einordnung und Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich dieser Themenbereiche.

Riaumliche Entwicklungsleitlinien fiir Sundern

Im EHK Sundern 2008 wird u.a. folgende fur das Planvorhaben relevante raumliche Entwick-
lungsleitlinie fur die Stadt Sundern empfohlen:

1. ,Zentrenstarkung: Erhaltung und Starkung des Innenstadtzentrums und des Neben-
zentrums Hachen. ” (vgl. Stadt + Handel 2008, S. 106).

Dies bezlglich ist festzuhalten:

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines Lebensmitteldiscoun-
ters im ZVB Innenstadtzentrum Sundern sowie die Verlagerung eines kleinflachigen
Getrankemarktes an einen an den ZVB angrenzenden Standort.

Im Zuge einer Fortschreibung des EHK Sundern 2008 ware der Standort des Getran-
kemarktes absehbar als Bestandteil des ZVB anzusehen.

Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Sundern (hier insb. Innenstadt-

zentrum)
Das EHK Sundern 2008 setzt folgende Empfehlungen fir die zentralen Versorgungsbereiche

in Sundern (hier insb. Innenstadtzentrum) fest:
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~Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulichen Ausstattungsmerkmale durch...
Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe [...]

Sicherung und Stérkung der fir die Gesamtfunktionalitidt des Innenstadtzentrums
bedeutenden Nahversorgungsfunktion [...]

Die fir Sundern ermittelten absatzwirtschaftlichen Ansiedlungsspielrdume sollten gezielt
zur Umsetzung der o. g. Erhaltungs- und Entwicklungsziele eingesetzt werden. Hierzu
konnen folgende Empfehlungen im Detail formuliert werden:

[--]

2. Starkung der vorhandenen Magnetbetriebe (insbesondere auch der Lebensmittel-
mérkte im sitidlichen Bereich des Innenstadtzentrums) durch einen zeit- und
nachfragegemdélBen Ausbau der Ladenfldchen (sofern die Angebotsstruktur dieser Mag-
netbetriebe nicht mehr den marktiblichen Anforderungen entspricht), und zwar
unmittelbar am Objekt selbst oder — sofern dlie verfigbaren Fldchen hierzu nicht ausrei-
chen sollten — in unmittelbarer raumlicher Ndhe primér in der Haupt- und Nebenlage
sekundar im Erweiterungsbereich Schulte-Ufer. ” (vgl. Stadt + Handel 2008, S. 110f.).

Dies bezlglich ist festzuhalten:

Bei dem Planvorhaben handelt es sich u.a. um die marktadédquate Erweiterung eines Lebens-
mitteldiscounters im ZVB Innenstadtzentrum Sundern. Der Fortbetrieb des
Lebensmitteldiscounters wird durch die Erweiterung gesichert, wodurch das Planvorhaben
den Empfehlungen fir die zentralen Versorgungsbereiche in Sundern (hier: ZVB Innenstadt-
zentrum) entspricht.

Ansiedlungsleitsitze

Im EHK Sundern 2008 wird u.a. folgender fir das Planvorhaben relevanter Ansiedlungsleit-
satz definiert:

LLeitsatz lll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zent-
ralen Versorgungsbereichen und zur Gewdéhrleistung der Nahversorgung auch an
sonstigen integrierten Standorten.

0 In den zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadtzentrum und Nebenzent-
rum Hachen, sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden
werden (Beeintrachtigungsverbot). ” (vgl. Stadt + Handel 2008, S. 146).

Diesbezlglich ist festzuhalten:

Das Hauptsortiment des Planvorhabens (s. Kapitel 3.2) ist gemaB Sunderner Sorti-
mentsliste als nahversorgungsrelevant eingestuft worden (vgl. Stadt + Handel 2008,
S.1381.).
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Mit dem Lebensmitteldiscounter befindet sich der Schwerpunkt des Planvorhabens
im ZVB Innenstadtzentrum Sundern.

Im Zuge einer Fortschreibung des EHK Sundern 2008 ware der Standort des Getran-
kemarktes absehbar ebenfalls als Bestandteil des ZVB anzusehen.

Vom Planvorhaben gehen keine negativen Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungs-
bereiche und/oder die wohnortnahe Grundversorgung aus. Folglich entspricht das
Planvorhaben dem Leitsatz Ill des EHK Sundern 2008.

In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen ist zu konstatieren, dass das
Planvorhaben kongruent zu den Vorgaben des EHK Sundern 2008 ist. Es kann davon
ausgegangen werden, dass das Vorhaben im Zuge einer Fortschreibung des EHK Sun-
dern 2008 absehbar géanzlich als Bestandteil des ZVB anzusehen ist. Schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind zudem nicht zu erwarten, wenn-
gleich eine Wettbewerbsverscharfung stattfindet (s. Kapitel 6.4 und 6.5).

6.3 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben Regionalen Konzeptes
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und
Hochsauerlandkreis Regionalen Einzelhandelskonzeptes (2013) (Jun-
ker + Kruse)

Im REHK Kreis Soest und Hochsauerlandkreis 2013 werden fur das Planvorhaben u.a. rele-
vante Aussagen hinsichtlich der:

Steuerungsregeln zu Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
Tragfahigkeit von Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Steuerungsregeln zu Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Das REHK Kreis Soest und Hochsauerlandkreis 2013 setzt folgende Steuerungsregeln fir
Planvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment fest:

»~Standorte fiir regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten sollen sich in zentralen Versorgungsbereichen (politisch
beschlossen oder faktisch vorhanden) oder ergédnzend in wohnsiedlungsrdumlich in-
tegrierten Lagen befinden. ” (vgl. Junker + Kruse 2013, S. 62).

Diesbeziglich ist festzuhalten:

Das Hauptsortiment des Planvorhabens (s. Kapitel 3.2) ist gemaB Sunderner Sorti-

mentsliste als nahversorgungsrelevant eingestuft worden (vgl. Stadt + Handel 2008,
S. 138 1.).

Mit dem Lebensmitteldiscounter befindet sich der Schwerpunkt des Planvorhabens
im ZVB Innenstadtzentrum Sundern.
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Im Zuge einer Fortschreibung des EHK Sundern 2008 ware der Standort des Getran-
kemarktes absehbar ebenfalls als Bestandteil des ZVB anzusehen.

Das Planvorhaben entspricht den Steuerungsregeln zu Vorhaben mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten.

Tragfahigkeit von Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Bei Standorten von regional bedeutsamen Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment in zentralen Versorgungsbereichen soll in Abhéngigkeit von der GréBe
des zu versorgenden Bereiches ein angemessenes Verhdéltnis zwischen der Verkaufs-
flichengréBe des Vorhabens und der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches gegeben sein. Als maximaler Einzugsbereich eines zentralen
Versorgungsbereiches ist somit das Stadt- oder Gemeindegebiet zu definieren. Den
MaBstab zur Bewertung des Verhéaltnisses zwischen VerkaufsflichengréBe und Ver-
sorgungsfunktion bildet dabei das Umsatz-Kautkraft-Verhéltnis in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel:

0 liegt der fir das Vorhaben zu prognostizierende warengruppenspezifische
Umsatz (Verkaufsfldche (in m?) x Flachenproduktivitit in (€/m?2) unter der im
Einzugsgebiet des zentralen Versorgungsbereiches lokalisierten warengrup-
penspezifischen Kaufkraft ist von einem angemessenen Verhaltnis
auszugehen,; das Vorhaben entspricht somit der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches;” (vgl. Junker + Kruse 2013, S. 62).

Diesbezlglich ist festzuhalten:

Mit dem Lebensmitteldiscounter befindet sich der Schwerpunkt des Planvorhabens
im ZVB Innenstadtzentrum Sundern.

Im Zuge einer Fortschreibung des EHK Sundern 2008 ware der Standort des Getran-
kemarktes absehbar ebenfalls als Bestandteil des ZVB anzusehen.

Laut NVK Sundern 2014 Ubernimmt der ZVB Innenstadtzentrum Sundern eine Versor-
gungsfunktion fir die Gesamtstadt (vgl. Stadt + Handel 2014, S.32).

Der fir das Vorhaben prognostizierte warengruppenspezifische Umsatz (rd. 8,6 - 8,9
Mio. Euro) liegt unterhalb der im Einzugsgebiet des zentralen Versorgungsbereiches
lokalisierten warengruppenspezifischen Kaufkraft (rd. 68,5 Mio. Euro) (s. Kapitel 4.4
und 5.2).

Das Planvorhaben entspricht den Vorgaben zur Tragfahigkeit von Vorhaben mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten.
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In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen ist zu konstatieren, dass das
Planvorhaben kongruent zu den Vorgaben des REHK Kreis Soest und Hochsauerlandkreis
2013 ist. Es kann davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben im Zuge einer Fort-
schreibung des EHK Sundern 2008 absehbar génzlich als Bestandteil des ZVB anzusehen
ist. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind zudem nicht zu er-
warten, wenngleich eine Wettbewerbsverscharfung stattfindet (s. Kapitel 6.4 und 6.5).

6.4 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Fir den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist insbe-
sondere das MalB3 der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen
Auswirkungen auf Bestandsstrukturen im dargestellten Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.2)
von Relevanz.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren aufgrund der guten Anbindung und Einsehbar-
keit des Vorhabenstandortes an der Settmeckestra3e sowie der Kopplungseffekte zu einer
Uber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streu-
umsatz” wird mit 5 % fir die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des
Worst Case-Ansatzes rd. 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe
im Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fir das Planvorhaben dargestellt. Die
Umsatzumverteilungen liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stadtebaulich-
funktionale Bewertung des Planvorhabens.
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Tabelle 8:  Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

ZVB Innenstadtzentrum* 0,5-0,6
Sundern NZ Hachen ~0,2 ~2
Sonstige Lagen 1,7-1,9 5-6

Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umsatzumverteilungsneutraler Vorhaben- ~0,1 -
umsatz (,Streuumsatz’)

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2017 und Abstimmung Stadt Sun-
dern; Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017 und Hahn
Gruppe 2017 sowie standige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? ge-
rundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* ohne Bestandsmarkt Lidl und Dursty (Planvorhaben), inkl. Edeka-Markt (Bremke-Center);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 2,6 - 2,9 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten von Wettbewerbern im Un-
tersuchungsraum, ausgehen.

6.5 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen in Sundern

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fur
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen in Sundern werden im Folgenden aufge-
zeigt.

Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Sundern

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB Innenstadtzentrum
Sundern i. H. v. rd. 0,5 - 0,6 Mio. Euro bzw. rd. 4 - 5 % induziert. Angesichts der raumlichen
N3he des Edeka-Marktes (rd. 650 m) ist fir diesen Markt mit den hdchsten Umsatzumvertei-
lungen zu rechnen. Aufgrund der attraktiven Angebotsstruktur sowie der hohen
Kopplungspotenziale im Hauptzentrum sowie der absehbar modernen Aufstellung des
Edeka-Marktes wird der Betrieb die Umsatzumverteilungen verkraften kénnen. Dies gilt ins-
besondere auch, da es sich bei dem Edeka-Markt um ein vom Planvorhaben differenzierten
Betriebstyp handelt (Lebensmittelsupermarkt). Angesichts der Lage im Hauptzentrum, der
Kopplungsbeziehungen im Umfeld sowie der marktgerechten Verkaufsflache des Edeka-
Marktes kommt es zwar zu einer Wettbewerbsverscharfung, vorhabenbedingte Auswirkun-
gen (z. Bsp. Umstrukturierung oder Marktaufgabe) fir den Edeka-Markt sind jedoch nicht zu
erwarten.
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Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Sundern in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das NZ Hachen

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den NZ Hachen i. H. v. rd. 0,2
Mio. Euro bzw. rd. 2 % induziert. Die als gering zu bezeichnenden Umsatzverteilungen tan-
gieren vor allem die zwei Lebensmittelméarkte Rewe und Netto. Angesichts der raumlichen
Entfernung besteht keine Uberschneidung der Kerneinzugsgebiete. Aus diesem Grund wer-
den die geringen Umsatzumverteilungen pro Betrieb keine negativen Auswirkungen
(Umstrukturierungen/Marktaufgaben) nach sich ziehen.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den NZ Hachen in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Sundern (Auswirkungen auf die wohnortnahe Ver-
sorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Sundern, welche Nahversorgungsfunk-
tionen in  ihren  jeweiligen  Einzugsgebieten  Ubernehmen, ergeben sich
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 1,7 - 1,9 Mio. Euro bzw. rd. 5 - 6 %. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass die Intensitat der Umsatzumverteilungen je nach Betrieb differenziert ausfallt.
Dies gilt insbesondere fur die zum Lebensmitteldiscounter Lidl systemgleichen Lebensmittel-
markte Aldi (rd. 1,8 km sudliche Entfernung) und Penny (rd. 1,2 km nérdliche Entfernung).
Zudem wird der Getrankemarkt Trinkgut als einziger systemgleicher Anbieter des Dursty-
Getrankemarktes von den Umsatzumverteilungen tangiert. Der Betreiber Aldi zéhlt zu den
leistungsstarksten Lebensmitteldiscount-Anbietern in Deutschland, zudem ist der Markt mo-
dern und marktgerecht aufgestellt (vor kurzem erfolgter Neubau sowie Erweiterung).
Dadurch sind fir den Markt Auswirkungen wie z. Bsp. eine Umstrukturierung oder eine
Marktaufgabe auszuschlieBen. Der Lebensmitteldiscounter Penny weist als einziger Lebens-
mitteloezogener  Markt im  Norden der Kernstadt Sundern eine hohe
Nahversorgungsbedeutung fir den Stadtteil und eine hohe Mantelbevdlkerung auf. Dem-
nach ist eine unmittelbare Gefdhrdung des Fortbetriebs des Marktes nicht zu erwarten,
wenngleich eine deutliche Wettbewerbsverscharfung stattfindet. Der Getrankemarkt Trink-
gut verfigt auch nach der Vorhabenrealisierung Uber eine deutlich hohere
Verkaufsflachendimensionierung als das in Rede stehende Planvorhaben (Dursty). Zudem
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weist er durch seine Ndhe zum Marktkauf-Verbrauchermarkt und zum Aldi-Markt eine hohe
Lagegunst auf.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Sundern sind
nicht zu erwarten, wenngleich eine Wettbewerbsverscharfung stattfindet.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum sind nicht
zu erwarten, wenngleich eine Wettbewerbsverscharfung stattfindet.

6.6 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben
des Landesrechts (LEP NRW 2017) und der Regionalplanung (Regionalplanung Arnsberg Teil-
abschnitt Soest und Hochsauerlandkreis 2012) dargestellt.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroB3flachiger Einzelhandel)

6.5-1. Ziel Standorte des groBfliachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen:

~Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. ”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

Der Regionalplan der Bezirksregierung Arnsberg aus dem Jahre 2012 weist in der
zeichnerischen Darstellung den Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich
aus (vgl. Arnsberg Teilabschnitt Soest und Hochsauerlandkreis 2012, Blatt 12).

Das Vorhaben entspricht dem 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2017.

6.5-2. Ziel Standorte des groBBflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen:

~Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmalBigen Anbindung fiir
die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfris-
tigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden. ”

Bzgl. 6.5-2. Ziel ist festzuhalten:
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Der Schwerpunkt des Planvorhabens befindet sich innerhalb der Abgrenzungen des
ZVB Innenstadtzentrum Sundern.

Der in Rede stehende Getrankemarkt auBerhalb des ZVB Innenstadtzentrum Sundern
ist nicht groBflachig. Im Zuge einer Fortschreibung des EHK Sundern 2008 ware der
Standort des Getrankemarktes absehbar ebenfalls als Bestandteil des ZVB anzusehen.

Das Vorhaben entspricht dem 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2017.

6.5-3. Ziel Beeintrichtigungsverbot:

~Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten
fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenre-
levanten Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. ”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkun-
gen und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.5 werden durch das
Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche ausgeldst.

Das Vorhaben entspricht dem 6.5-3 Ziel des LEP NRW 2017.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen/Grundsatzen des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen 2017.

Regionalplanerische Vorgaben aus dem Regionalplan Arnsberg Teilabschnitt Soest und
Hochsauerlandkreis 2012

Es wird u.a. folgender fur das Planvorhaben relevante Grundsatz benannt:

»Grundsatz 10: Die Haupt- und Nebenzentren der Stadte und Gemeinden, aber auch
die ,Ortsmitten’ in kleineren Gemeindeteilen, sollen in ihrer Funktion geschditzt sowie
in ihrer Unverwechselbarkeit erhalten und gestérkt werden. Den Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten in diesen Zentren und in den zentralen Versorgungsberei-
chen kommt hierbei eine besondere Bedeutung zu. In der Bauleitplanung dlirfen
Sondergebiete fir Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
nur in ASB geplant werden.” (vgl. Arnsberg Teilabschnitt Soest und Hochsauerland-
kreis 2012, S. 56).

Bezgl. Grundsatz 10 ist festzuhalten:
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Der Schwerpunkt des Planvorhabens befindet sich innerhalb der Abgrenzungen des
ZVB Innenstadtzentrum Sundern.

Im Zuge einer Fortschreibung des EHK Sundern 2008 wére der Standort des Getran-
kemarktes absehbar ebenfalls als Bestandteil des ZVB anzusehen.

Der Regionalplan der Bezirksregierung Arnsberg aus dem Jahre 2012 weist in der
zeichnerischen Darstellung den Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich
aus (vgl. Arnsberg Teilabschnitt Soest und Hochsauerlandkreis 2012, Blatt 12).

Das Planvorhaben ist kongruent zum Grundsatz 10 des Regionalplans Arnsberg Teilab-
schnitt Soest und Hochsauerlandkreis 2012.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Sundern ist die Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes an der SettmeckestraBe von
800 m? Gesamtverkaufsflache (zzgl.: 18 m2 Backer, 18 m?2 Fleischer, Café-Bereich) auf
1.235 m? Gesamtverkaufsflache (zzgl.: 19 m2 Backer, 20 m?2 Fleischer, Café-Bereich) geplant.
In diesem Zusammenhang ist die Verlagerung des benachbarten Dursty-Getrankemarktes auf
die unmittelbar angrenzende Flache ,Schréder” projektiert. In Zuge dessen ist eine Erweite-
rung der Verkaufsflache von aktuell 503 m? Gesamtverkaufsflache (GVKF) auf 700 m? GVKF
vorgesehen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m2 VKF/1.200 m2? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaf3 § 11 Abs. 3
BauNVO ausgel6st. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kdénnen
demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemal
§ 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind. Des Weiteren ist die Konformitdt zum kommunalen
Einzelhandelskonzept der Stadt Sundern, zum Nahversorgungskonzept 2014 sowie zum LEP
NRW 2017 zu prifen.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemal3 NVK Sundern 2014

Bei dem Planvorhaben handelt es sich u.a. um die marktadaquate Erweiterung eines
im ZVB Innenstadtzentrum Sundern gelegenen Lebensmitteldiscounters, wodurch der
Entwicklungszielstellung entsprochen wird.

Auch mit der projektierten Erweiterung des in Rede stehenden Lebensmitteldiscoun-
ters liegt die Gesamtverkaufsflache unterhalb der errechneten Flache im NVK Sundern
2014, wodurch das Entwicklungspotenzial im discountierten Lebensmittelsegment
rechnerisch nicht ausgeschopft wird.

Vom Planvorhaben sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten
(s. Kapitel 6.5). Es ist zudem mit den Zielen und Grundséatzen der Landesplanung kon-
gruent (s. Kapitel 6.6). Somit ist gema3 NVK 2014 die geplante marktgerechte
Erweiterung zu empfehlen.

Das Planvorhaben ist konform zu den Ausfihrungen im NVK Sundern 2014.

Einordnung gemaf3 EHK Sundern 2008

Bei dem Planvorhaben handelt es sich u.a. um die marktadaquate Erweiterung eines
Lebensmitteldiscounters im ZVB Innenstadtzentrum Sundern. Der Fortbetrieb des Le-
bensmitteldiscounters wird durch die Erweiterung gesichert, wodurch das
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Planvorhaben den Empfehlungen fur die zentralen Versorgungsbereiche in Sundern
(hier: ZVB Innenstadtzentrum) entspricht.

Vom Planvorhaben gehen keine negativen Auswirkungen auf andere zentrale Versor-
gungs-bereiche und/oder die wohnortnahe Grundversorgung aus.

Das Planvorhaben ist konform zu den Ausfihrungen im EHK Sundern 2008.

Einordnung gemaB3 REHK Kreis Soest und Hochsauerlandkreis 2013

Im Zuge einer Fortschreibung des EHK Sunderns, wirde der Gesamtvorhabenstand-
ort absehbar als Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches aufgefasst werden.

Der fur das Vorhaben prognostizierte warengruppenspezifische Umsatz (rd. 8,6 - 8,9
Mio. Euro) liegt unterhalb der im Einzugsgebiet des zentralen Versorgungsbereiches
lokalisierten warengruppenspezifischen Kaufkraft (rd. 68,5 Mio. Euro) (s. Kapitel 4.4
und 5.2).

Das Planvorhaben ist konform zu den Ausfiihrungen im REHK Kreis Soest und Hoch-
sauerlandkreis 2013.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten
Untersuchungsraum sowohl in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer Entwicklungs-
moglichkeiten ist ausgehend von den ermittelten Umsatzumverteilungswerten nicht
zu erwarten, wenngleich eine Wettbewerbsverscharfung stattfindet (s. Kapitel 6.5).

Einordnung gemaB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

6.5-1. Ziel: Der Regionalplan der Bezirksregierung Arnsberg aus dem Jahre 2012
weist in der zeichnerischen Darstellung den Vorhabenstandort als Allgemeinen Sied-
lungsbereich aus (vgl. Arnsberg Teilabschnitt Soest und Hochsauerlandkreis 2012,
Blatt 12). 6.5-1 Ziel wird demnach erfiillt.

6.5-2. Ziel: Der Schwerpunkt des Planvorhabens liegt innerhalb der Abgrenzungen
des ZVB Innenstadtzentrum Sundern. Der in Rede stehende Getrankemarkt au3erhalb
des ZVB Innenstadtzentrum Sundern ist nicht groB3flachig. Im Zuge einer Fortschrei-
bung des EHK Sundern 2008 ware der Standort des Getrankemarktes absehbar
ebenfalls als Bestandteil des ZVB anzusehen. 6.5-2 Ziel wird demnach erfiillt.

6.5-3. Ziel: Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher Aus-
wirkungen und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.5 werden durch das
Planvorhaben keine wesentlichen Beeintréachtigungen auf zentrale Versorgungsberei-
che ausgeldst. 6.5-3 Ziel wird demnach erfiillt.
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Grundsatz 10 (Regionalplanerische Vorgaben aus dem Regionalplan Arnsberg
Teilabschnitt Soest und Hochsauerlandkreis 2012): Analog zu den Zielen 6.5-1 so-
wie 6.5-2 (LEP NRW 2017) entspricht das Vorhaben dem Grundsatz 10 des
Regionalplans.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Ausfiihrungen des NVK Sundern 2014, des EHK
Sundern 2008 sowie des REHK Kreis Soest und Hochsauerlandkreis 2013.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den landesplanerischen Zielstellungen sowie zu
Grundsatz 10 des Regionalplans Arnsberg Teilabschnitt Soest und Hochsauerlandkreis
2012.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO sind von dem Planvorhaben nicht zu erwarten, wenngleich eine
Wettbewerbsverscharfung stattfindet
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