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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Sundern ist die Erweiterung des bestehenden Netto-Marktes an der Hachener
StraBBe 141 von 814 m? auf 1.010 m? Gesamtverkaufsfldche (inkl. Backshop', Wind-
fang) geplant.

Der Vorhabenstandort ist gemdB aktuellem Regionalplan der Bezirksregierung
Arnsberg als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich ausgewiesen (vgl. Arnsberg
Teilabschnitt Soest und Hochsauerlandkreis 2012). Eine Zuldssigkeit des Planvor-
habens wdre zu argumentieren, wenn Hinweise dafir vorliegen, dass mehr als nur
unwesentliche Auswirkungen gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO fir das Planvorhaben
nicht zu erwarten sind (sog. Atypik).

GemdB Empfehlung der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel und 8§11 Abs. 3 BauNVO" bestdtigt durch ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes, kdénnen mehr als nur unwesentliche Negativauswir-
kungen bei groBB3fldchigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der Non-
Food-Anteil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsfldche betrdgt und der
Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens

Lvertraglich” sowie stddtebaulich integriert ist.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten

folgende Punkte untersucht und bewertet:

Priifung stadtebaulicher und/oder betrieblicher Besonderheiten des Planvor-
habens

* Gliederung und GrofBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung,
= Betriebliche Besonderheiten.

Einordnung gemdfB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt Sundern
20087,

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 in-
tegriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer B&ckerei nicht zur Verkaufsflache.
Dementsprechend werden diese Fldchen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Fldchenleistung
eingestellt.

Stadt + Handel (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Sundern. Im Folgenden als EHK Sun-
dern 2008 bezeichnet.
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= Einordnung in das Nahversorgungskonzept Sundern 20143,

= Einordnung in das Regionale Konzept zum Schutz der zentralen Versor-

gungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis 2013%
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten
der Versorgung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die inte-

grierte Nahversorgung im Untersuchungsraum.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschdtzungen 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 Verkaufsfldchenerhebung.

®  Stadt + Handel (2014): Nahversorgungsentwicklung in Sundern. Im Folgenden als NVK Sundern 2014 bezeich-

net.

“ Junker + Kruse (2013): Regionales Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und
Hochsauerlandkreis. Im Folgenden als REHK SO/HSK 2013 bezeichnet.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kirze dar-
gestellt.

Angebotsanalyse

FUr die Erstellung dieses Vertrdaglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im April 2018 erhoben und in Abstimmung mit den
Kommunen Arnsberg sowie Sundern im Marz 2019 aktualisiert. Die Erhebung er-
folgte durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue
Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender Ver-
kaufsfldche) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw.

Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m? VKF)?,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
standes im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich im Haupt- und

Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (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 wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebauli-
chen Ausgangslage der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Getrdanke) (= 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 Berech-
nungen.

Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Bericksichtigung der spezifischen értlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der &rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bertcksichtigung. Im vorliegenden Gutach-
ten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprégende Wettbewerber
bezeichnet.

Im Folgenden werden die Sortimente als Sortimentsbereich ,Nahrungs- und Genussmittel” zusammengefasst,
enthalten jedoch immer die vorgenannten Einzelsortimente sowie Backwaren/Konditoreiwaren, Fleisch und-

Metzgereiwaren.
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Umsatzschdtzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefihrt’. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-

ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),
= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,
= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.
Umgang mit der Erweiterung des Lebensmitteldiscounters

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist un-
zul@ssig, da mit einer Verkaufsflachenerweiterung meist auch qualitative
Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitét von Betrieben z. T. mehr als un-
wesentlich steigern kénnen®. Daher ist der geschdtzte Gesamtumsatz des durch
die Erweiterung neu strukturierten Betriebes, unter Beachtung der bestehenden
Wirkungen des Marktes, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen einzustellen. Methodisch wird dies durch eine Einstellung des tatsdchlich zu
erwartenden Mehrumsatzes in die Modellberechnungen erreicht. Letztlich ver-
pflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stddtebaulichen Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschdadigungen etc.
zU beachten sind. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu
strukturierten/erweiterten, mit einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten
Betriebes, korrekt in die Berechnung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung

der gegebenen stadtebaulichen Situation, eingestellt wird.
Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2018 fUr die Stdadte
Arnsberg und Sundern sowie auf von IT.NRW 2019 veroffentlichten Einwohner-
zahlen.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche des kommunalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die
Innenstadte, stadtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der
BauNVO und des LEP NRW.

7 Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.

8 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).

STADTHANDEL

Methodik 7



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

werden.
Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine
Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit
steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlUsse

auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter

realitdtsnaher Worst Case Fall’ in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung 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,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-

suchten Betriebe,

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-

haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumvertei-

lungswerten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefUhrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemdaf der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur

kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maoglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. 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, Urteil
vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.

STADTHANDEL
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stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum
dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus ver-
knUpft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand
vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirt-
schaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stddtebaulichen Worst
Case.

Prifung stadtebaulicher und/oder betrieblicher Besonderheiten des Planvor-
habens

GemdB Empfehlung der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel und 8§11 Abs. 3 BauNVO" bestdtigt durch ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes, kénnen mehr als nur unwesentliche Negativauswir-
kungen bei groBfldchigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der Non-
Food-Anteil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsfldche betrdgt und der
Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens

Jvertraglich” sowie stddtebaulich integriert ist.

Zu priUfen ist folglich, ob gemdaB § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO Anhaltspunkte da-
fUr bestehen, dass diese Negativauswirkungen entgegen der Vermutungs-
regelung hinsichtlich

* stddtebaulicher Besonderheiten:
- der Gliederung und Grof3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
- der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
= betrieblicher Besonderheiten:
- des Warenangebotes des Betriebes
nicht zu befurchten sind.

Durch ein Urteil des OVG NRW aus dem Jahre 2013 wurde die Vorgehensweise
zur Prifung einer méglicherwiese vorliegenden Atypik nochmals deutlich umris-
sen:

" Soinsb. OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 2. Dezember 2013 - Az. 2 A 1510/12.

STADTHANDEL
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Abbildung 1: Vorgehen Atypik-Prifung
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Quelle: Stadt + Handel auf Basis OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 2. Dezember 2013 - Az. 2 A1510/12

Die Vorstellungen des Verordnungsgebers des § 11 Absatz 3 BauNVO bezogen sich
auf nicht integrierte, autokundenorientierte Standorte, die fir die Wohnbevélke-
rung fuBldufig schlecht oder nur mit dem Auto erreichbar sind und zudem die
vorhandenen oder geplanten stddtebaulich eingebundenen Einzelhandelsstand-
orte gefdhrden, darunter insb. die zentralen Versorgungsbereiche™. Der Zusatz §
11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO zielt hingegen auf groBfldchige Lebensmittelmdrkte
an integrierten Standorten ab, bei denen davon ausgegangen werden kann, dass
keine gravierend stdadtebaulich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind. Ei-
nen wesentlichen Indikator stellt die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevélkerung auch bei mehr als 1.200 m?2 Geschossfldche dar™,

™ Vgl. dazu u.a. Séfker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB und BauNVO, Rdn. 80 und 81 zu § 11
BauNVO, sowie Urteil des BVerwG vom 3.2.1984 — 4 C 54.80.

2 Vgl. dazu Janning (2014), S. 7.
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Beschreibung des
Planvorhabens

In Sundern ist die Erweiterung des bestehenden Netto-Marktes an der Hachener
StraBBe 141 von 814 m? auf 1.010 m? Gesamtverkaufsfldche (inkl. Backshop, Wind-
fang) geplant.

Die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters wird aus Betreibersicht
insb. hinsichtlich der Verbesserung der Warenprasentation und Ubersichtlichkeit
notwendig. In Folge einer verbesserten Warenprdsentation sind Ublicherweise
mehr Regalmeter notig, um die Produkte eher in der Breite anstatt in der Tiefe
anzubieten und insb. druckempfindliche Waren wie z. B. Obst und GemUse breit-
flachiger auslegen zu kénnen. Eine Reduktion der Regalhdhen fUhrt weiterhin zu
einer besseren Ubersichtlichkeit und Erreichbarkeit der Produkte v. a. fir die dltere
Generation. Die geplante Verkaufsfldchenerweiterung dient letztlich einer Ver-

besserung der Filialausstattung.
3.1 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Hachener StraBe 141in zentraler Lage
im Stadtteil Sundern-Hachen. Das Planvorhaben befindet sich gemda&B EHK Sun-
dern 2008 innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Nebenzentrum Hachen. Die den Standort umgebende, stadtebauliche Struktur ist
durch Wohnbebauung sowie Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz (u. a.
Rewe, Volksbank) in benachbarter Lage geprdagt. Unmittelbar westlich des Vor-
habenstandortes endet der zusammenhdngende Siedlungsbereich des Stadtteils.

STADTHANDEL
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Abbildung 2:
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 04/2018
sowie Aktualisierung 03/2019.

Unmittelbar 8stlich des Vorhabenstandortes verlduft die Hachener StraBe, wel-
che den Stadtteil Hachen in nérdlicher Richtung (B 229) mit der Stadt Arnsberg
und in sUdlicher Richtung (L 519) Uber den Stadtteil Stemel mit der Kernstadt
Sundern verbindet. In westlicher Richtung (B 229) besteht Anschluss an die Stadt-
teile Enkhausen und Hovel.

Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
Uber die Hachener StraBe. Uber die oben genannten StraBenzige erfolgt die An-
bindung an die Stadt Arnsberg bzw. an die benachbarten Stadtteile Sunderns. Die
Erreichbarkeit mittels MIV ist als gut zu bewerten.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Gber den
Bushaltepunkt ,Perlmihle” (Hachener StrafBe), welcher sich in direkter Ndhe zum
Vorhabenstandort befindet. Uber die hier verkehrende Buslinie besteht Anschluss
an das weitere Stadtgebiet. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist als ortstypisch
zu bewerten.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Nebenzentrum Hachen befindet
sich der ndchstgelegene Wettbewerber, der auf der gegenUberliegenden StraBen-
seite gelegene Rewe-Markt. Der ndchstgelegene systemdhnliche Wettbewerber
(Penny) befindet sich in rd. 5 km Entfernung (siehe Kapitel 4.3).
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3.2 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBfldchiges Einzelhandelsvorha-
ben mit einem 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 Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens (Bestand/Planung)

Sortimente VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz
in % in m2 in m2 in m2

Lebensmitteldiscounter Netto

Nahrungs- und Genussmittel 80 632 787 +155

Drogeriewaren® 10 79 99 +20

Sonstige Sortimente

(Uberwiegend Aktionswaren) 10 79 79 +20

Netto (gesamt) 100 790 985 +195

Backshop (zzgl. Gastronomie-/Café-Bereich*)

Nahrungs- und Genussmittel - 24 25 +1

GESAMT

814 1.010 +196

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrdgers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2019; * Der Café-Bereich mit Bestuhlung ist nicht als Verkaufsflache aufzufassen (gastronomische Nutzung)m.

FOr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von
1.0710 M2 (+ 196 m?). Die Verkaufsflache fur den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Backshop) wird mit 812 m? projektiert (+ 156 m?2).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsfldche von 99 m? erreicht
(+ 20 m?). Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 99 m? Verkaufsfldche
angeboten (+ 20 m?). Unter sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unter-
schiedlicher Sortimente, die in wochentlich wechselnden Aktionen angeboten
werden (Aktionswaren). Somit entfallt pro Einzelsortiment eine relativ geringe
Verkaufsflache. Die sonstigen Sortimente umfassen zum Teil auch weitere nah-

versorgungsrelevante Sortimente wie Zeitungen/Zeitschriften und Tierfutter.

Die Vorhabendaten zeigen, dass der Netto-Markt zum gréBten Teil Uber ein nah-

versorgungsrelevantes Sortiment (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-

Umfasst die Sortimente Drogerie, Kosmetik/Parfimerie gemdR ,Sunderner Liste".

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 in-
tegriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Bdckerei nicht zur Verkaufsflache.
Dementsprechend werden diese Fldchen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Fldchenleistung
eingestellt.

STADT-HANDEL
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waren, Zeitungen/Zeitschriften, Tierfutter) verfigt. Der Anteil der sonstigen, u. a.

zentrenrelevanten Sortimente liegt somit unter 10 %.
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Abbildung 3:
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Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rédumlichen
Strukturen sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt
und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbe-

schreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.
41 MAKROSTANDORT

~Das Mittelzentrum Sundern liegt westlich im Hochsauverlandkreis an der Sorpe
Talsperre und wird umgeben von den Mittelzentren Arnsberg, Meschede, Pletten-
berg, Werdoh/ 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 verflochtenen und lédndlich gepragten Raum

ein.
Lage und Kommunalgrenze der Stadt Sundern
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die Gesamtstadt Sundern setzt sich aus den 16 Stadtteilen Allendorf, Altenhelle-
feld, Amecke, Endorf, Enkhausen, Hachen, Hagen, Hellefeld, Hdével, Langscheid,
Linnepe, Meinkenbracht, Stemel, Sundern und Westenfeld zusammen. Insgesamt
betrdgt die Bevélkerungszahl Sunderns [27.871 Einwohner®], davon leben rd.

15

Vgl. ITNRW 2019 (Stand: 31.12.2017).
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[42 %] der Einwohner in der Kernstadt Sundern. [...] Die Ubrigen Bevdlkerungsan-
teile verteilen sich dispers auf die weiteren Stadtteile. Die Beviélkerung im
Stadtteil Hachen nimmt rd. [? %] ein”(vgl. EHK Sundern 2008, S. 13 ff.).

Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtteil Hachen. In der folgenden Tabelle
sind die Stadtteile und die jeweiligen Einwohnerzahlen dargestellt.

Tabelle 2: Bevolkerung in Sundern nach Stadtteilen
Stadtteil Einwohner Bevélkerungsanteil in %*
Allendorf 1.348 4,8
Altenhellendorf 404 15
Amecke 1.421 51
Endorf 1.591 57
Enkhausen 800 2,9
Hachen 2.552 9.2
Hagen 735 2,6
Hellefeld 629 2,3
Hovel 517 1,9
Langscheid 2.238 8,0
Linnepe 384 1.4
Meinkenbracht 163 0.6
Stemel 731 2,6
Stockum 1.845 6,6
Sundern 11.581 41,5
Westenfeld 932 3,3
GESAMT 27.871 100

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis IT.NRW 2019 (Stand: 31.12.2017) und Verteilung auf die Stadtteile
Stadt Sundern (Stand: 31.12.2015); *Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Verkehrsinfrastruktur

~Durch die Lage im ldndlich geprdgten Hochsauerland ldsst sich fir Sundern nur
eine bedingt verkehrsginstige Positionierung herausstellen. So verfigt die Stadt
Sundern nicht dber einen eigenen Autobahnanschluss. Jedoch besteht Jber die im
Norden verlaufene BundesstralRe 229 eine Anbindung an das Mittelzentrum Arns-
berg und die dort verlaufende Bundesautobahn 46. Uber das Mittelzentrum Olpe
besteht eine Verbindung zu der Autobahn 45. Im Stadtgebiet sind die einzelnen
Stadtteile durch HauptverkehrsstralBe verbunden, sodass die teilweise recht gro-

Ben Distanzen innerhalb der Stadtgrenzen Uberwunden werden kénnen.

Sundern verfigt Uber keinen Haltepunkt des schienengebundenen Personennah-
verkehrs (SPNV). Sundern ist nur Uber die Bahnhdfe in Arnsberg, Neheim-Hdsten

STADTHANDEL
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und Finnentrop an das Netz der Deutschen Bahn auf den Hauptstrecken Dort-
mund - Kassel und Dortmund — Frankfurt angeschlossen. Das Busliniennetz der
Verkehrsgemeinschaft Ruhr-Lippe (VRL) und des Zweckverbandes SPNV Ruhr-
Lippe (ZRL) bietet Uber die ortlichen Buslinien hinaus Verbindungen in die nahe-
gelegenen Mittelzentren an und stellt auf diesem Weg eine Anbindung zu den
umliegenden Bahnhéfen sicher. Es fUhren Buslinien in alle Stadtteile der Stadt
Sundern. Ein Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr ist somit ge-
wdhrleistet” (vgl. EHK Sundern 2008, S. 13 ff.).

4.2 WETTBEWERBSSITUATION UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMS

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am Einzugsgebiet des Planvor-
habens, allerdings 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 Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriUcksich-
tigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fir die
Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen berUcksichtigt werden

muUssen.

FUr die Ableitung des Einzugsgebietes werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der
Betriebstyp des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewer-
ber im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
berUcksichtigt. Zudem erfdhrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrdn-

kung durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe detaillierte AusfUhrungen in Kapitel 5.1).

STADTHANDEL
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Abbildung 4:
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Wettbewerbsdarstellung: Erhebung Stadt + Handel 04/2018 sowie Aktualisierung 03/2019; Karten-
grundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; ZVB-Abgrenzungen: EHK Sundern 2008 (Stadt + Handel), REHK SO/HSK 2013

(Junker + Kruse).

Der Untersuchungsraum umfasst die gesamte Kernstadt Sunderns und darUber
hinaus die Siedlungsbereiche der nordlich gelegenen Stadtteile Enkhausen,
Hachen, Hovel, Langscheid, Stemel. AuBerdem sind — insbesondere angesichts der
guten verkehrlichen Anbindung (B 229) zum Vorhabenstandort — aus der benach-
barten Kommune Arnsberg die Stadtteile Bruchhausen, Herdringen, Histen,
Mischede und Wennigloh in den Untersuchungsraum inkludiert. In nordlicher
Richtung wird der Untersuchungsraum insbesondere durch die stddtebauliche
Barriere durch die A 46 limitiert. Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsrau-
mes ist angesichts der umfassenden Angebotsstrukturen in Arnsberg nicht

gegeben.

Im Untersuchungsraum befinden sich drei zentrale Versorgungsbereiche:
= Innenstadtzentrum Sundern
= Nebenzentrum Arnsberg-HUsten
= Nebenzentrum Hachen

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung (B 229 sowie L 519) des Vorhabenstandortes zu
einer leicht darUberhinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streu-
umsatz" wird mit 5 % fir die Berechnungen angenommen. Demnach werden im
Sinne des Worst Case-Ansatzes 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrele-

vant fUr die Betriebe im Untersuchungsraum.

STADTHANDEL
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4.3 ANGEBOTSANALYSE
Angebotsrelevante Annahmen

Im Rahmen dieser Untersuchung werden absehbare Verdnderungen am relevan-
ten Einzelhandelsbestand bericksichtigt. Dies betrifft derzeit in Bau befindliche
Einzelhandelsvorhaben im Untersuchungsraum, welche in Kirze am Markt wirk-
sam werden:

= Erweiterung Lidl-Markt (1Z Sundern) von 800 m? auf 1.235 m? GVKF,

= Verlagerung und Erweiterung Dursty-Getrankemarkt (IZ Sundern) von
503 m? auf 700 m2 GVKF.

Die vorgenannten Marktverdnderungen wurden im vorliegenden Gutachten als
Bestand in der Angebotsanalyse bericksichtigt. Die Umsdtze der weiteren Be-

standsmdrkte wurden in diesem Zusammenhang angepasst.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum (ink/. vorstehender
Marktverdnderungen)

Im Untersuchungsraum sind sieben Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben),
fUnf Lebensmittelsupermdrkte und zwei Verbrauchermadarkte verortet. Zusatzlich
wird das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel durch zwei

Getrankemarkte arrondiert.

Sechs der 16 Betriebe (vorgenannte strukturprdgende Lebensmittelanbieter) be-

finden sich innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

Mit Aldi Nord (2 x), Lidl (2 x, darunter Settmeckestr. z. Z. in Bau (Sundern)), Netto
Marken-Discount (2 x, inkl. Planvorhaben) und Penny sind vier der gréBten bun-
desweit agierenden und regionaltypischen Betreiber im Segment Lebensmittel-
discounter im Untersuchungsraum vertreten. Die Lebensmitteldiscounter weisen
Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 800 m? und rd. 1.200 m? auf. Die durch-
schnittliche Gesamtverkaufsfldache betrdagt rd. 970 mz2.

Mit Edeka (2 x) und Rewe (2 x) und sind zwei der bundesweit agierenden Lebens-
mittelsupermdrkte sowie ein inhabergefiUhrter Frischemarkt (Stadtteil
Langscheid) im Untersuchungsraum vertreten. Die Lebensmittelsupermdrkte
weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 500 m? und rd. 2.400 m? auf. Die
durchschnittliche Gesamtverkaufsfldche betragt rd. 1.570 m2.

Die Verbrauchermdérkte Kaufland und Marktkauf bieten ein umfassendes vollsor-
timentiertes Angebot im Untersuchungsraum. Die Verbrauchermdarkte weisen
Gesamtverkaufsfldchen von deutlich Uber 2.500 m? auf. Insbesondere der Kauf-
land-Verbrauchermarkt besitzt aufgrund der Lagegunst (direkte Anbindung an
A 46) sowie der Marktaufgabe des Arnsberg-Neheimer Kaufland-Marktes (auBBer-
halb des Untersuchungsraumes, SchlieBung 08/2018) ein Einzugsgebiet, welches
deutlich Uber den Untersuchungsraum hinausgeht.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist im Untersuchungsraum aktuell mit rd. 0,59 m? VKF NuG/EW als
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Uberdurchschnittlich einzustufen®. Dieser Wert ist aufgrund der bereits angespro-
chenen Strahlkraft der Verbrauchermdrkte Kaufland und Marktkauf zu
relativieren. Die beiden genannten Betriebe erfillen auch eine Versorgungsfunk-
tion fUr die auBBerhalb des Untersuchungsraumes gelegenen Siedlungsbereiche.
Dies gilt insbesondere, da sich die Betriebe im Randbereich des Untersuchungs-

raumes befinden.

Das Verhdltnis der Verkaufsfldchen in den Bereichen LM-Discount zu LM-
Vollsortiment (Supermdrkte, Verbrauchermdarkte, SB-Warenhduser) weicht —un-
ter BerUcksichtigung eines leicht hoheren Discount-Anteils in den neuen
Bundesldndern — mit 29 % zu 71 % innerhalb des Untersuchungsraumes vom Bun-
desdurchschnitt ab”.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ergab folgende Werte fir

Verkaufsflachen und Umsétze.

Tabelle 3: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel
Kommune* Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro
1Z Sundern 4.000 19,6
Sundern NZ Hachen** 1.700 7.9
sonstige Lagen 5.800 25,9
NZ Arnsberg-Husten 900 6,5
Arnsberg
sonstige Lagen 7.600 36,4
GESAMT*** 20.000 96,2

Quelle: Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 04/2018 sowie Aktualisierung 03/2019; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel
auf Basis laufender Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur (u. a. EHI 2018 und Hahn Gruppe 2018); Verkaufsfldchen auf 100
m?2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereiche der jeweiligen Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.2); ** inkl.
Bestandsmarkt Netto (Planvorhaben); *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Im Untersuchungsraum sind Verkaufsflachenschwerpunkte im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel — aufgrund der Verbrauchermdarkte Kaufland und

Marktkauf — insbesondere in den sonstigen Lagen festzustellen.

®  Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2018:
EHI handelsdaten aktuell 2018, S. 82; Verkaufsflachen strukturprdgender Anbieter (VKF > 300 m?, inkl. Non-
food-Flachen).

Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2018. Verkaufsflédche Discount: 38 %, Verkaufsflache
Supermadrkte, GroBe Supermdarkte, SB-Warenhduser: 62 %.
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4.4 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum ldsst sich das in
einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene

Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 101 (IfH 2018) auf.
Unter BerUcksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich fUr den Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum ein
Kaufkraftpotenzial von rd. 98,3 Mio. Euro/Jahr.

Sundern weist eine leicht Uberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 102
auf (IfH 2018). Daraus ergibt sich fir Sundern (bezogen auf den Untersuchungs-
raum) ein Kaufkraftpotenzial im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
von rd. 48,3 Mio. Euro.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im

abgeleiteten Untersuchungsraum dar.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum
Raumbezug* Einwohner Nahrungs- und Genussmittel**
Sundern 19.441 48,3
Arnsberg 20.606 49,9
GESAMT 40.047 98,3

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis: Einwohnerzahlen Basis IT.NRW 2019 (Stand: 31.12.2017); Kaufkraft:
IFH Koln (2018); Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereiche der jeweiligen Kommmune (siehe Unter-
suchungsraum, Kapitel 4.2); ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Zentralitdt™ im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt so-
mit aktuell - bezogen auf den Untersuchungsraum und auf die erfassten
Bestandsstrukturen - rd. 98 und unter Bericksichtigung der aufgrund der oben
dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen Ange-
botsstrukturen auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche rd. 114. Die
vorhandenen Angebotsstrukturen binden somit aktuell auch Kaufkraftpotenziale
von auBerhalb des Untersuchungsraumes. Dies ist u. a. auf die groBzigig ausge-

statteten Verbrauchermdarkte zurickzufUhren. Die beiden genannten Betriebe

Die Zentralitdt (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhdaltnis zwischen
den erzielten Ums&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
Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Uber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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erfUllen auch eine Versorgungsfunktion fUr die auBBerhalb des Untersuchungsrau-
mes gelegenen Siedlungsbereiche. Dies gilt insbesondere, da sich die Betriebe im

Randbereich des Untersuchungsraumes befinden.

4.5 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE CHARAKTERISIERUNG DER
ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE IM
UNTERSUCHUNGSRAUM (STANDORTPROFILE)

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gele-
genen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in

Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf das EHK Sundern 2008, das NVK Sundern 2014,
das REHK SO/HSK 2013 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurickgegriffen.
Nachfolgend werden die stddtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten
dargestellt.
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Tabelle 5: Standortprofil ZVB 1Z Sundern

Innenstadtzentrum Sundern

Lage

Verortung

Sundern, Kernstadt

Ausdehnung

Der ZVB erstreckt sich entlang der L 519 zwischen der EinmUndung des Mescheder We-
ges im Norden und dem Kreuzungsbereich untere KampstraBe/HauptstraBe im Suden.
Dariber hinaus umfasst der ZVB die nach Westen verlaufende SettmeckestraBe bis
zum Lidl-Standort.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur des ZVB ist vorrangig geprégt durch Waren aus dem kurz- und
mittelfristigen Bedarfsbereich. Ergdnzt wird dieses Angebot durch Gastronomie- und
Dienstleistungsangebote.

Rel. Magnetbetriebe

Edeka, Lidl u. Dursty (Erw./Verlagerung z. Z. in Bau)

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Der ZVB ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die L 519, die L 686 und die
K 5 erreichbar.

OPNV

|u

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

OPNV angebunden.

R&umlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Der ZVB ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesetz entlang der HauptstraBe organi-
siert. Die relevanten Magnetbetriebe befinden sich im Siden des ZVB.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr Sundern

Abgrenzung des ZVB

Quelle: NVK Sundern 2014 (Stadt + Handel), S.46

Quelle: EHK Sundern 2008 (Stadt + Handel), S.110-118 und NVK Sundern (Stadt + Handel), S. 46.
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Tabelle 6: Standortprofil ZVB NZ Hachen

Nebenzentrum Hachen

Lage
Verortung Sundern, Stadtteil Hachen

Das Zentrum erstreckt sich entlang der Hachener Straf3e (B 229) zwischen der Einmin-
Ausdehnung

dung ,PerlmUhle” im Siden und der EinmiUndung der Bahnhofstraf3e im Norden.

Einzelhandelsstruktur

Die Angebotsstruktur des ZVB ist vorrangig auf den kurz- und mittelfristigen Bedarfs-

Angebotsstrukt ~ ~
ngebotsstruxktur bereich ausgerichtet.

Rel. Magnetbetriebe Netto (Planvorhaben), Rewe

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der ZVB ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die B 229 erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,Hachener StraBe" und

OPNV ,Hachen Bahnhof".

R&umlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der ZVB ist hauptsdachlich entlang der Hachener Straf3e organisiert.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur Enkhausen, Hachen, Hével, Langscheid und Stemel

Abgrenzung des ZVB

e ‘KJ o - aﬁff'\
Quelle: EHK Sundern 2008 (Stadt + Handel), S. 122.

Quelle: EHK Sundern 2008 (Stadt + Handel), S.119-123.
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Tabelle 7: Standortprofil ZVB NZ Arnsberg-Histen

Nebenzentrum Arnsberg-Histen

Lage

Verortung

Arnsberg, Stadtteil HUsten

Ausdehnung

Der ZVB erstreckt sich in Nordost-SUdwest-Richtung entlang der Heinrich-LUbke-
StraBe von der Bahntrasse im Norden bis zur EinmUndung der Adenauerstraf3e im SU-
den. In Nordwest-SUdost-Ausrichtung umfasst er den Bereich entlang der MarkstraBe
bis auf Hohe der St.-Petri-Kirche im Osten und der EinmiUndung ,,Schitzenwerth" im
Westen.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im ZVB ist geprdgt durch Uberwiegende Warengebote des kurz-
fristigen Bedarfsbereichs und nachrangig im mittelfristigen Bedarfsbereich. Erganzt
wird das Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Rel. Magnetbetriebe

Lidl

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Der ZVB ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uberregional Uber die A 46 und
B 229, die Heinrich-LUbke-StraBe sowie mehrere Zufahrtsstra3en erreichbar.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber die Bushaltepunkt ,Histener Markt" sowie
+Marktstraf3e".

R&umlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Der ZVB ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesetz entlang der Heinrich-LUbke-
StraBe/MarktstraBe organisiert.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den Stadtteil

Abgrenzung des ZVB

T} Zeotaler Varmergungsbarsich
Enoaltanduisnairiebe oo 050 m*

B B0 bes = BOO

B B0 biw e 1 B0 M

B 9500 6he <3000

B =000

MO Erdrd KRashmarkt

Quelle: REHK SO/HSK 2013 (Junker+Kruse), S. 7.

Quelle: REHK SO/HSK 2013 (Junker+Kruse), S. 7.
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4.6 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN

STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-

lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende

rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-

deutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten im Untersuchungsraum aktuell
als flachendeckend einzustufen (s. Abbildung 4).

Der Vorhabenstandort befindet sich in zentraler Lage im Sunderner Stadt-
teil Hachen an der Hachener StraBe. Die den Standort umgebende,
stadtebauliche Struktur ist durch Wohnbebauung sowie Einzelhandels-

und Dienstleistungsbesatz (u. a. Rewe, Volksbank) in benachbarter Lage
gepragt.

Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV)
erfolgt Uber die Hachener StraBe (B 229). Uber die B 229 und die L 519 er-
folgt die Anbindung an die Stadt Arnsberg bzw. an die benachbarten
Stadtteile Sunderns. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist als gut zu bewer-
ten.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
Uber den Bushaltepunkt ,PerimUhle” (Hachener StrafRe), welcher sich in di-
rekter Néhe zum Vorhabenstandort befindet. Uber die hier verkehrende
Buslinie besteht Anschluss an das weitere Stadtgebiet. Die Erreichbarkeit
mittels OPNV ist als ortstypisch zu bewerten.

Mit dem auf der gegenUberliegenden StraBenseite gelegenen Rewe-Markt
befindet sich der ndchstgelegene Wettbewerber innerhalb des ZVB Ne-
benzentrum Hachen. Der ndchstgelegene systemdhnliche Wettbewerber
(Penny) befindet sich in rd. 5 km Entfernung (s. Kapitel 3.1).

Im Untersuchungsraum sind sieben Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvor-
haben), fUnf Lebensmittelsupermdrkte und zwei Verbrauchermdrkte
verortet. Zusdatzlich wird das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs-

und Genussmittel durch zwei Getrdankemdrkte arrondiert (s. Kapitel 4.3)

Das Verhdltnis der Verkaufsflachen in den Bereichen LM-Discount zu LM-
Vollsortiment ist - bezogen auf den Untersuchungsraum — mit 29 % im
Segment LM-Discount als unterdurchschnittlich im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt (38 %) zu bewerten.

Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
tragt aktuell rd. 114. Die vorhandenen Angebotsstrukturen binden somit
aktuell auch Kaufkraftpotenziale von auBerhalb des Untersuchungsrau-

mes. Dies ist u. a. auf die groBzigig ausgestatteten Verbrauchermdrkte

STADT-HANDEL Markt- und Standortanalyse 26



zurUckzufUhren. Die beiden genannten Betriebe erfillen auch eine Versor-
gungsfunktion fUr die auBerhalb des Untersuchungsraumes gelegenen
Siedlungsbereiche.

Aufgrund der quantitativen Ausstattungswerte im Untersuchungsraum
fUhrt eine zusdtzliche Verkaufsflachenentwicklung am Vorhabenstandort
Uberwiegend zu Umsatzumverteilungen zu Lasten bestehender Betriebe
im Untersuchungsraum. Im Hinblick auf mdégliche Auswirkungen ist rele-
vant: fUnf der 15 strukturprdgenden Wettbewerber (ohne Planvorhaben)
sindinnerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt. Esist an-
zunehmen, dass sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen insb. fir
die ndchstgelegenen Lebensmittelanbieter, hier vor allem die systemdhnli-

chen bzw. -gleichen Lebensmitteldiscounter, ergeben.
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5

Marktposition des
Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Abgrenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer

Umsatzprognose fiur das Planvorhaben.
5.1 EINZUGSGEBIET

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mogliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen.
Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Bereich ist als Fernein-
zugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsdtzen zu rechnen ist. Dieses
Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsintensitdt
deutlich nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich Uberwie-
gen.

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

gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens

(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten

im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen

der Wohnbevdlkerung;

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Bericksichtigung der
Wettbewerbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stddtebaulich
limitierenden Faktoren die Siedlungsbereiche des Stadtteils Hachen sowie der
umliegenden Stadtteile Enkhausen, Langscheid und Tiefenhagen. Innerhalb dieses
Kerneinzugsgebietes sind zwei weitere strukturprdgende Lebensmittelanbieter
angesiedelt, welche einen vom Planvorhaben differenzierten Betriebstyp aufwei-
sen (Lebensmittelsupermarkt). Folglich stellt das Planvorhaben fir dieses Gebiet

den ndchstgelegenen Lebensmitteldiscounter dar.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darUber hinaus den siUdlich gelegenen
Stadtteil Stemel (Anbindung Uber die L 519) sowie die westlich bzw. nérdlich ge-
legenen Stadtteile Hovel (Sundern), Wennigloh und Mischede (beide Arnsberg).

Diese Siedlungsbereiche verfigen Gber die B 229 Uber eine gute Anbindung an den
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Vorhabenstandort. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass diese Bereiche angesichts
der relativ geringen Mantelbevélkerung Uber keine eigenen strukturprdgenden Le-
bensmittelanbieter verfigen. In &stlicher Richtung ist aufgrund des
unterbrochenen Siedlungszusammenhangs sowie der Topographie keine weitere
Ausdehnung gegeben. Ergdnzend ist eine weitere Ausdehnung des erweiterten
Einzugsgebietes aufgrund von steigenden Raum-Zeit-Distanzen und den vorhan-

denen Wettbewerbsstrukturen nicht gegeben.

Abbildung 5 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet)

dar.

Abbildung 5: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Wettbewerbsdarstellung: Erhebung Stadt + Handel 04/2018 sowie Aktualisierung 03/2019; Karten-
grundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; ZVB-Abgrenzungen: EHK Sundern 2008 (Stadt + Handel), REHK SO/HSK 2013
(Junker + Kruse).

5.2 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige FlIadchenproduktivitdt des Bestandsmarktes
abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= Die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitat fir den Lebensmittel-
discounter Netto liegt bei rd. 4.510 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer
durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 741 m2.

19

Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI (2018).
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= Der Untersuchungsraum weist ein nahezu durchschnittliches einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau auf (rd. 101; vgl. IfH 2018).

= Der Bestandsmarkt Netto profitiert von seiner integrierten und gut er-
reichbaren Lage. Der Standort des Planvorhabens weist eine ortsibliche
OPNV- und eine gute MIV-Anbindung auf (Lage am Verkehrsknotenpunkt
B 229/L 519).

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Untersuchungsraum ist aktuell als Uberdurchschnittlich
einzustufen (rd. 0,59 m2 VKF NuG/EW) (s. Kapitel 4.3), wenngleich der Zu-
schnitt des Untersuchungsraumes zZu berUcksichtigen ist
(Verbrauchermarkte mit hoher Strahlkraft in den Randbereichen).

= Der Anteil des Segments LM-Discount im Untersuchungsraum ist aktuell
als unterdurchschnittlich einzustufen (rd. 29 %).

= Die in Rede stehende Markt ist in den bestehenden Wettbewerbsstruktu-
ren bereits etabliert (s. Kapitel 4.3).

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb Netto eine Flachenproduktivitat erzielen wird, die dem
Bundesdurchschnitt des Betreibers entspricht. Die aktuelle Fldchenproduktivitat
wird somit mit rd. 4.510 Euro/m? VKF angenommen.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die zu erwartende Fldchenproduktivitdt des Planvorha-

bens abgeleitet.

Durch die vorgesehene Erweiterung wird es zu einer Modernisierung und Attrak-
tivierung des Betriebes kommen. Die folgende Herleitung der kiUnftigen
Flachenproduktivitdt des Vorhabens bericksichtigt diese Verdnderungen in Form
einer Bewertung der Wirkung des Gesamtvorhabens unter BerUicksichtigung der
Erweiterung um 196 m? Verkaufsflache und der damit einhergehenden gesteiger-
ten Gesamtattraktivitdt des Betriebes und deren Umsatzrelevanz sowie der sich

dadurch verandernden Fldchenproduktivitdt.

= Eswird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Opti-
mierung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird.
Diese Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen

den Umsatz nicht.

= Esist jedoch ebenfalls zu bericksichtigen, dass es durch die vorgese-
hene Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters zu
einer Modernisierung und Optimierung des Vorhabens in Relation zu
Wettbewerbsstrukturen  (Verkaufsflachendimensionierung, Sorti-

mentsstruktur, Angebotsprdsentation) kommen wird.
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= Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei gleichbleibender Sorti-
ments- und Artikelanzahl die Flachenproduktivitdt eher absinkt, da
lediglich die Prasentationsfldche zunimmt.

=  Somit ist eine hdhere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsge-
biet des Planvorhabens zu begrinden; von einer nennenswerten
Ausweitung des Einzugsgebietes durch die Erweiterung kann aufgrund
der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum nicht ausgegan-

gen werden.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Vorha-
ben nach der Erweiterung eine leicht unterdurchschnittliche Fldchenproduktivitdt
von rd. 4.300 Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird
in einer oberen Variante weiterhin eine Flachenproduktivitat von 4.510 Euro/m?2
VKF angenommen. Dieser Wert entspricht der aktuellen Bestandsschdtzung fur
den Netto-Markt.

Tabelle 8: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens
Bestand nach Erweiterung
Umsatz-

Sortimente Fldachen- Umsatz Fldachen- Umsatz differenz

produktivitdt in Mio. Euro produktivitdt in Mio. Euro in Mio. Euro

in Euro/m? VKF : in Euro/m? VKF :

Lebensmitteldiscounter Netto
Ndhrungs.— und 2,9 3,4-3,6 +05-07
Genussmittel
Drogeriewaren 0.4 4300 ~ 04 +~01
Sonstige Sortimente 4.510 -
(Uberwiegend 0,4 4.510 ~ 04 +~0/1
Aktionswaren)
Netto (gesamt)** 3,6 42-4,4 +0,7-0,9
Backshop (zzgl. Gastronomie-/Café-Bereich*)
Nohrung§— und ) 0.2 ) - 03 + <01
Genussmittel
GESAMT** - 3,8 - 45-47 +0,7-0,9

Quelle: Fldchenproduktivitaten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. EHI 2018); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * der Café-Bereich mit Bestuhlung ist nicht
als Verkaufsflache aufzufassen (gastronomische Nutzung); ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr den Lebensmittel-
markt nach der Erweiterung (inkl. Backshop) ein perspektivischer Jahresumsatz
von rd. 4,5 - 4,7 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 0,7 - 0,9 Mio. Euro). Rund 3,6 - 3,8
Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
entfallen (rd. + 0,5 - 0,7 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd.
0,4 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. O,1 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sortimente
entfallen ebenfalls rd. 0,4 Mio. Euro des Gesamtumsatzes (+ rd. 0,1 Mio. Euro).
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Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene
Sortimente (Lebensmitteldiscounter: v. a. wéchentlich wechselnde Aktionswa-
ren), wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird.
Angesichts des geringen Umsatzzuwachses bei den sonstigen Sortimenten und
im Sortiment Drogeriewaren sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen
auf den Bestand oder die Entwicklungsmaglichkeiten von zentralen Versorgungs-
bereichen oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum in diesen
Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Ver-
lauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Einordnung und Bewertung des
Planvorhabens gemaf § 11 Abs.
3 (Fokus Satz 4 BauNVO)

Das Planvorhaben Uberschreitet mit einer Verkaufsfldche von insgesamt 1.070 m?
die Grenzen der GroBflachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. Die BauNVO geht da-
her grundsdtzlich von mehr als nur unwesentlichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter des § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO aus (,Vermutungsregelung").

GemdB Empfehlung der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel und § 11 Abs. 3 BauNVO", bestdtigt durch ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes, kénnen mehr als nur unwesentliche Negativauswir-
kungen bei gro3flachigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der Non-
Food-Anteil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsfldche betrdgt und der
Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens

svertraglich” sowie stddtebaulich integriert ist:

~FUr den Bereich des Lebensmitteleinzelhandels ist die Arbeitsgruppe
"Strukturwandel im Einzelhandel/ und § 771 Abs. 3 BauNVO” zu dem Ergeb-
nis gelangt, dass es insb. auf die Gréf3e der Gemeinde/des Ortsteils, auf
die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das
Warenangebot des Betriebs ankommt. Bei der gebotenen Einzelfallpri-
fung kénne es an negativen Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevédlkerung und den Verkehr insb. dann fehlen, wenn der Non-Food-Anteil
weniger als zehn v. H. der Verkaufsfldche betrdgt und der Standort ver-
brauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsauftkommens
"vertrdglich” sowie stddtebaulich integriert ist. Die Arbeitsgruppe ist fer-
ner zu dem Ergebnis gelangt, dass bei der vorzunehmenden
Einzelfallprifung bestimmte von ihr ndher dargelegte allgemeine Erfah-
rungswerte im Sinne einer typisierenden Betrachtungsweise beriicksichtigt
werden kénnten. Auf der Grundlage dieser Uberlegung lassen sich unter
Berticksichtigung der Besonderheiten des Einzelfalles sachgerechte Stan-

dortentscheidungen fir den Lebensmitteleinzelhandel treffen [...]."
(BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 10.04.)

Zu prifen ist demnach im Folgenden, ob gemdaB § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO An-
haltspunkte dafUr bestehen, dass diese Negativauswirkungen entgegen der

Vermutungsregelung hinsichtlich
= der Gliederung und GréBBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
= der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
= des Warenangebotes des Betriebes

nicht zu befUrchten sind.
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Die Vorstellungen des Verordnungsgebers des § 11 Absatz 3 BauNVO bezogen sich
auf nicht integrierte, autokundenorientierte Standorte, die fir die Wohnbevélke-
rung fuBldufig schlecht oder nur mit dem Auto erreichbar sind und zudem die
vorhandenen oder geplanten stddtebaulich eingebundenen Einzelhandelsstand-
orte gefdhrden, darunter insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche®. Der
Zusatz § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO zielt hingegen auf groBflachige Lebensmit-
telmarkte an integrierten Standorten ab, bei denen davon ausgegangen werden
kann, dass keine gravierend stddtebaulich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten
sind. Einen wesentlichen Indikator stellt die Sicherung der verbrauchernahen Ver-

sorgung der Bevdlkerung auch bei mehr als 1.200 m?2 Geschossfldche dar2.

6.1 GLIEDERUNG UND GROBE DER GEMEINDE UND IHRER
ORTSTEILE

Der Vorhabenstandort befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage (ZVB NZ
Hachen) an der Hachener StraBe im Stadtteil Sundern-Hachen und verfigt Uber
eine nennenswerte Mantelbevolkerung. Das Umfeld weist gewisse Bevdlkerungs-
potenziale auf, da an den Vorhabenstandort Wohnbebauung, Uberwiegend in
Form von Einfamilienhdusern, angrenzt. Der Vorhabenstandort ist gemdB EHK
Sundern 2008 als zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Hachen ausge-
wiesen. Unmittelbar am Vorhabenstandort befindet sich eine Bushaltestelle
(,Perlmihle”, Hachener StrafBe), welche die Anbindung an den OPNV fur die um-
liegende Bevdélkerung gewdhrleistet. Die Anbindung fir den MIV ist Uber die
Hachener StraBe (B 229) als gut zu bewerten.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtteil Hachen, in dem 2.552 Einwohner
leben. Aufgrund des unterbrochenen Siedlungszusammenhangs ist dem Planvor-
haben eine primdre Versorgungsfunktion fir die dem Stadtteil Hachen gem. EHK
Sundern 2008 funktional zugeordneten Siedlungsbereiche?? zuzuschreiben, in
dem insgesamt 6.838 Einwohner® leben. Hierzu zdhlen die Siedlungsbereiche der

angrenzenden Ortsteile Enkhausen, Hovel, Langscheid sowie Stemel.

Das Planvorhaben stellt fUr die Bevélkerung innerhalb dieser funktional zugeord-
neten Siedlungsgebiete den einzigen strukturprdgenden Anbieter im
discountierten Lebensmittelsegment dar, da sie — mit Ausnahme von Hachen -
Uber keine eigenen Nahversorgungsstrukturen verfigen und die dort lebende Be-
volkerung somit auf Versorgungsfahrten angewiesen ist. Dem Bestandsbetrieb
Netto ist folglich bereits heute eine hohe Bedeutung fir die Sicherung der woh-

nortnahen Versorgung (insb. Discount-Segment) zuzuschreiben.

20 Vgl. dazu u.a. Séfker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB und BauNVO, RdNr. 80 und 81zu § 11

BauNVO, sowie Urteil des BVerwG vom 3.2.1984 - 4 C 54.80.

2 Vgl. dazu Janning (2014), S. 7.

2 ygl. EHK Sundern 2008, S. 121.

B Berechnung Stadt + Handel auf Basis IT.NRW 2019 (Stand: 31.12.2017) und Verteilung auf die Stadtteile Stadt

Sundern (Stand: 31.12.2015).
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Der Vorhabenstandort steht im radumlichen Bezug zum Stadtteil Hachen sowie
dessen umliegenden Wohngebieten der Ortsteile Enkhausen, Hovel, Langscheid
und Stemel. Dariber hinaus stellt das Planvorhaben den einzigen Lebensmittel-
discounter im nordlichen Stadtgebiet Sunderns dar. Der Vorhabenstandort
verflgt Uber eine gute Verkehrsanbindung (B 229/L 519) mittels MIV.

Aufgrund seiner Lage im ZVB NZ Hachen ist eine stddtebauliche Besonderheit

festzustellen.

6.2 SICHERUNG DER VERBRAUCHERNAHEN VERSORGUNG
(NAHVERSORGUNGSBEDEUTUNG)

Im Folgenden wird geprift, inwieweit das Planvorhaben zu einer Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung beitrdgt und demnach unter Nahversorgungsge-
sichtspunkten wesentliche Grundvoraussetzungen einer integrierten und
vertrdaglichen Nahversorgungsentwicklung erfillt. In diesem Kontext sei auch auf
die AusfUhrungen in Kapitel 6.4.2 (Entwicklungsperspektiven und -potenziale fUr
die Lebensmittelnahversorgung fir den Stadtteil Hachen) verwiesen. HierfUr wird
der standortbezogene Nahbereich des Planvorhabens abgegrenzt und die vorha-

benbezogene Kaufkraftabschépfung in diesem Bereich ermittelt.

Ublicherweise liegt bei einer rechnerischen Kaufkraftabschépfung von mehr als
35 - 50 % aus dem Nahbereich ein Anhaltswert dafir vor, dass die Versorgungs-
funktion eines Vorhabens Uber die ihm zugedachte Nahversorgung hinausgeht.?
Dieser Wert ist als erster Anhaltswert zu verstehen und in den Kontext der sied-

lungsrdumlichen und wettbewerblichen Ausgangslage einzuordnen.

FUr die folgende Prifung wird fir das in Rede stehende Vorhaben ein an die tat-
sdchlichen Gegebenheiten vor Ort angepasster Nahbereich (bzw. die hier
lebenden Einwohner) zugrunde gelegt. Die folgende Abbildung stellt den abgelei-
teten standortbezogenen Nahbereich des Planvorhabens dar.

% Vgl. ZfBR (2002): Bericht der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmittelhandel und § 11 Abs. 3

BauNVO".
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Abbildung 6: Standortbezogener Nahbereich des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Wettbewerbsdarstellung: Erhebung Stadt + Handel 04/2018; Kartengrundlage: OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL; ZVB-Abgrenzung: EHK Sundern 2008 (Stadt + Handel).

Der standortbezogene Nahbereich umfasst unter BerUcksichtigung der Versor-
gungsfunktion des Nebenzentrums Hachen die Siedlungsbereiche des Stadtteils
Hachen sowie der umliegenden Stadtteile Enkhausen und Tiefenhagen. Diese
Siedlungsgebiete verfigen Uber eine gute (fuBldufige) Anbindung an den Vorha-
benstandort (i. d. R. max. rd. 10 Min. Gehzeit®). Innerhalb des standortbezogenen
Nahbereichs ist mit dem Rewe-Markt (NZ Hachen) ein weiterer strukturprédgen-
der Lebensmittelanbieter angesiedelt, welcher einen vom Planvorhaben
differenzierten Betriebstyp aufweist (Lebensmittelsupermarkt).

Das Planvorhaben stellt fUr die oben dargestellten Siedlungsbereiche den ndchst-
gelegenen strukturprdgenden Lebensmittelanbieter im discountierten Segment
dar. Gemadfl der kommunalplanerischen Zielstellungen soll der ZVB Nebenzentrum
Hachen (Vorhabenstandort) auch in Zukunft eine nennenswerte Versorgungs-
funktion fUr die umliegende Bevdlkerung wahrnehmen.

Aufgrund der rdumlichen Nahe und der guten (fuBlaufigen) Anbindung zum Vor-
habenstandort sowie der - auch konzeptionell angestrebten — nennenswerten

% GemdB NVK Sundern 2074 wird eine Luftlinienentfernung von 500 - 700 m allgemein als Kriterium fur die

Versorgungsqualitdt angenommen. Diese Entfernung entspricht einer Wegelénge von bis zu 700 - 1.000 m
bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten. , Die eigentliche réumliche Nahversorgungsanalyse sowie die
Abgrenzung des tatsdchlichen Nahbereichs eines Vorhabens beinhaltet weitere Faktoren, wie die topographi-
schen Gegebenheiten vor Ort, die ortsbezogenen Wegebeziehungen und die Wettbewerbsstrukturen
angepasst an die entsprechende konkrete Fragestellung” (vgl. NVK Sundern 2014, S. 16).
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Versorgungsfunktion des im ZVB Nebenzentrum Hachen gelegenen Netto-Mark-
tes (insb. im discountierten Lebensmittelsegment) wird fir den standort-
bezogenen Nahbereich des Planvorhabens aus fachgutachterlicher Sicht eine
rechnerische Kaufkraftabschépfung aus dem Nahbereich von max. 50 % als an-
gemessen erachtet.

Dies qilt insb. vor dem Hintergrund, dass der ZVB Nebenzentrum Hachen gemanR
NVK Sundern 2014 eine Grundversorgungsfunktion sowohl fir die Ortsteile
Hachen, Enkhausen und Tiefenhagen (= standortbezogener Nahbereich, s. 0.) als
auch fir und die angrenzenden Siedlungsbereiche Hével, Langscheid und Stemel
erfillt?, welche im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Szenarios bei der er-
folgten Herleitung des standortbezogenen Nahbereichs nicht bericksichtigt
wurden.

In der nachfolgenden Tabelle wird die im standortbezogenen Nahbereich vorhan-
dene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel (= Hauptsortiment des Planvorhabens) dem sortimentsspezifischen
Umsatz des Planvorhabens gegentbergestellt (s. Kapitel 5.3). Die Kaufkraft-
abschopfung zeigt auf, welcher Anteil der vorhandenen Kaufkraft durch das

Planvorhaben rechnerisch gebunden wird.

Tabelle 9: Prifung der Uberwiegenden Nahversorgungsfunktion des Planvorhabens
Parameter Nahrungs- und Genussmittel**
Einwohner 3.352
Kaufkraft in Mio. € 8,3
Umsatzprognose (NuG inkl. Bdacker) in Mio. € 3,6-38
RECHNERISCHE KAUFKRAFTABSCHOPFUNG 4 - 46 %

DES VORHABENS IN %

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis: Einwohnerzahlen Basis IT.NRW 2019 (Stand: 31.12.2017); Kaufkraft:
IFH K&ln (2018); Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; ** Werte gerundet.

Bezogen auf den oben definierten standortbezogenen Nahbereich werden rech-
nerisch max. rd. 46 % (Worst Case) der zur Verfigung stehenden Kaufkraft im
Hauptsortiment des Planvorhabens abgeschépft. Die berechnete Abschépfungs-
quote liegt somit innerhalb der vormals genannten Spannweite von 35 - 50 %
Kaufkraftabschépfung. Folglich ist eine Uberwiegende Ausrichtung des Planvor-
habens auf die Nahversorgung festzustellen.

Dem mit einer Gesamtverkaufsfldche von 1.010 m? projektierte Planvorhaben
ist eine Uberwiegende Ausrichtung auf die wohnortnahe Versorgung zu attes-
tieren. Das Vorhaben dient in angemessener Weise der Gewdhrleistung der
wohnortnahen Versorgung.

% Vgl. NVK Sundern 2014, S. 27.
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Die ergdnzende Untersuchung, ob durch das Planvorhaben mehr als nur unwe-
sentlichen Auswirkungen auf die fladchendeckende Nahversorgung oder zentrale

Versorgungsbereiche zu erwarten sind, erfolgt in Kapitel 6.6.
6.3 BETRIEBLICHE BESONDERHEITEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groB3fldchiges Einzelhandelsvorha-
ben mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente liegt bei dem Lebensmitteldiscounter Netto i. d. R.
bei unter 10 % und dies ist auch vorliegend der Fall (s. Kapitel 3.2), sodass das
Kriterium des nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Anteiles am Sorti-

ment als erfillt angesehen werden kann.

GemdB Empfehlung der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel und § 11 Abs. 3 BauNVO", bestdtigt durch ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes, kénnen mehr als nur unwesentliche Negativauswir-
kungen bei groBB3fldchigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der Non-
Food-Anteil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsfldche betrdgt und der
Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens

Lvertraglich” sowie stddtebaulich integriert ist (s. Kapitel 6).

Aufgrund des bereits vorhandenen Bestandsmarktes ist davon auszugehen, dass
sich das Verkehrsaufkommen nicht wesentlich erhéhen bzw. umleiten wird. Dies
gilt insb. auch angesichts der guten (fuBlaufigen) Erreichbarkeit. Der Standort ist
aufgrund der umgebenden Siedlungsstruktur als stddtebaulich integriert zu be-
werten. Ergdnzend ist der Vorhabenstandort gem. EHK Sundern 2008 als

zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen (Nebenzentrum Hachen).

6.4 EINORDNUNG IN DER KOMMUNALPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-

lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt.

Unter BerUcksichtigung des EHK Sundern 2008 werden folgende Fragen beant-
wortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Sundern 2008

ein?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des NVK Sundern 2014

ein?
* Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des REHK SO/HSK 2013
ein?
6.4.1 Einordnung in die Vorgaben des EHK Sundern 2008

Im EHK Sundern 2008 werden fir das Planvorhaben u. a. relevante Aussagen hin-
sichtlich der:

= rdumlichen Entwicklungsleitlinien fUr Sundern,
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=  Empfehlungen fUr den zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum

Hachen,
= Ansiedlungsleitsatze

getroffen. Im Folgenden erfolgen eine Einordnung und Bewertung des Planvorha-
bens hinsichtlich dieser Themenbereiche.

R&umliche Entwicklungsleitlinien fir Sundern

Im EHK Sundern 2008 wird u. a. folgende fir das Planvorhaben relevante réaumili-

che Entwicklungsleitlinie fUr die Stadt Sundern empfohlen:

1. ,Zentrenstdrkung: Erhaltung und Stdrkung des Innenstadtzentrums und
des Nebenzentrums Hachen.” (vgl. Stadt + Handel 2008, S. 106).

Diesbeziiglich ist festzuhalten:

= Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung des Lebensmit-

teldiscounters Netto im ZVB Nebenzentrum Hachen.

=  |n diesem Zusammenhang wird eine Anpassung an die aktuellen Marktan-
forderungen erreicht, wodurch der Lebensmitteldiscounter Netto

langfristig gesichert wird.

Esist festzuhalten, dass das Planvorhaben der Erhaltung und Stdrkung des ZVB
Nebenzentrum Hachen dient.

Empfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum Hachen

Das EHK Sundern 2008 setzt folgende Empfehlungen fir den zentralen Versor-
gungsbereich Nebenzentrum Hachen fest:

«Wahrung der aus Kundensicht gewUnschten Angebotsattraktivitdt insbe-
sondere des Angebotes im Bereich Lebensmittel-Supermarkt, etwa durch
maBvolle VerkaufsfldchenvergroBerung am Standort selbst bzw. innerhalb

des zentralen Versorgungsbereichs im Rahmen der Ansiedlungsleitsdtze.

= Beibehaltung der heutigen Funktion des ZVB NZ Hachen: ,Nahversor-
gungsfunktion  fUr den  gesamten  funktional  zugeordneten
Siedlungsbereich”, d. h. fUr die Stadtteile Enkhausen, Hachen, Hével, Lang-
scheid und Stemel (vgl. Stadt + Handel 2008, S. 119).

= |In diesem Zusammenhang wird die ,Sicherung und [der] Ausbau der Nah-
versorgungsfunktion [...]”fir den ZVB empfohlen (ebd.).

«Die Sicherung und Stdrkung der Lebensmittelmdrkte sollte durch folgende

Empfehlungen gewdhrileistet und umgesetzt werden:

= Ausbau des Betriebstypenmixes in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel, insbesondere: dauerhafte Bereitstellung sowohl eines
Vollsortimenters (Lebensmittel/-Supermarkt) als auch eines Lebensmittel-
discounters als eine fir die Kunden attraktive Betriebstypenmischung”.
(ebd.).
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Diesbeziiglich ist festzuhalten:

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die marktaddquate Erweiterung
(+ 196 Mm?2) eines Lebensmitteldiscounters im ZVB Nebenzentrum Hachen.
Der Fortbetrieb des Lebensmitteldiscounters wird durch die geplante Er-

weiterung gesichert.

Es ist festzuhalten, dass das Planvorhaben den Empfehlungen fir den zentralen

Versorgungsbereich Nebenzentrum Hachen entspricht.

Ansiedlungsleitsdtze

Im EHK Sundern 2008 wird u. a. folgender fUr das Planvorhaben relevanter An-

siedlungsleitsatz definiert:

~Leitsatz lll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den

zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhrleistung der Nahversorgung

auch an sonstigen integrierten Standorten.

In den zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadtzentrum und Neben-
zentrum Hachen, sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrdchtigungsverbot).” (vgl. Stadt + Handel 2008, S.
146).

Diesbeziiglich ist festzuhalten:

Das Hauptsortiment des Planvorhabens (s. Kapitel 3.2) ist gemdaB Sunder-
ner Sortimentsliste als nahversorgungsrelevant eingestuft worden (vgl.
Stadt + Handel 2008, S. 138 f.).

Das Planvorhaben befindet sich innerhalb des ZVB Nebenzentrum Hachen.

Hinsichtlich der Empfehlung im EHK Sundern 2008% (Lebensmitteldis-
counter bis 1.000 m? Verkaufsfldche) ist anzumerken, dass dieser Wert
durch das Planvorhaben nicht Gberschritten wird (985 m? VKF, s. Kapitel
3.2). Unter der Hinzunahme des Bdckers in der Vorkassenzone wird dieser
Richtwert marginal Uberschritten. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass auf-
grund des zeitlichen Versatzes zwischen den heutigen
Marktanforderungen und denen zum Zeitpunkt der Erstellung des EHK
(2008) signifikante Verdanderungen stattgefunden haben. Die damaligen
Richtwerte entsprechen demnach nicht mehr vollumfdnglich den heutigen

Anforderungen an einen Lebensmittelmarkt.

Ergdnzend ist anzumerken, dass vom Planvorhaben keine negativen Aus-
wirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und/oder die

wohnortnahe Grundversorgung ausgehen (s. Kapitel 6.6).

Folglich entspricht das Planvorhaben dem Leitsatz Il des EHK Sundern 2008.
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Vgl. EHK Sundern 2008: S. 146 (FuBBnote 53).
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In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen ist zu konstatieren, dass

das Planvorhaben kongruent zu den Vorgaben des EHK Sundern 2008 ist. Nega-

tive Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe

Versorgung sind nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.6).

6.4.2 Einordnung in die Vorgaben des NVK Sundern 2014

Im NVK Sundern 2014 werden u. a. folgende fir das Planvorhaben relevante Ent-

wicklungsperspektiven und -potenziale fUr die Lebensmittelnahversorgung fur
den Stadtteil Hachen beschrieben:

Entwicklungsperspektive der Lebensmittelnahversorgung

~Das Nebenzentrum Hachen soll — wie bereits im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept 2008/2009 vorgesehen — eine Grundversorgungsfunktion fir
den Ortsteil Hachen und angrenzende Bereiche [Enkhausen, Hachen, Ho-
vel, Langscheid, Stemel] [...] gewdhrleisten, so dass in diesen Ortsteilen rd.
70 - 75 % der Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel durch Angebote im Nebenzentrum Hachen gebunden werden sollen.”
(vgl. Stadt + Handel 2014, S. 27).

Diesbeziiglich ist festzuhalten:

In den o. g. Siedlungsbereichen leben 6.838 Einwohner®, die Kaufkraft im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt rd. 17,0 Mio. Euro.

Der Umsatz des Nebenzentrums Hachen betrdgt nach der Realisierung
des Planvorhabens sowie unter BerUcksichtigung der vorhabeninduzierten
Umsatzumverteilungen (s. Kapitel 6.5) rd. 83 - 8,4 Mio. Euro. Dies ent-
spricht einer Kaufkraftbindung von rd. 49 %.

Dieser Wert liegt deutlich unterhalb des im NVK Sundern 2014 genannten
Richtwertes von 70 - 75 %.

Folglich entspricht das Planvorhaben den AusfUhrungen zur Entwicklungs-

perspektive der Lebensmittelnahversorgung.

Entwicklungspotenzial Nahversorgungsbereich Hachen

~Im Nahversorgungsbereich Hachen wird die Nahversorgung der Bevélke-
rung Uberwiegend durch das Nebenzentrum Hachen gewdhrieistet,
welches einen Kopplungsstandort von einem Lebensmittelvollsortimenter
und einen Lebensmitteldiscounter ergdnzt um mehrere weitere Lebens-
mittelfachgeschdfte darbietet. [...] Folglich ist das bestehende Angebotim
Nebenzentrum Hachen zu sichern [...]” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 35.).
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Vgl. ITNRW 2019 (Stand: 31.12.2017).
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Diesbeziiglich ist festzuhalten:

= Beidem Planvorhaben handelt es sich um die marktaddquate Erweiterung
eines im ZVB Nebenzentrum Hachen gelegenen Lebensmitteldiscounters,
wodurch der Fortbetrieb des Lebensmitteldiscounters Netto langfristig

gesichert wird.

Folglich entspricht das Planvorhaben den AusfUhrungen zum Entwicklungspo-

tenzial in Hachen und Ubersteigt dieses absehbar nicht.

In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfihrungen ist zu konstatieren, dass
das Planvorhaben kongruent zu den Vorgaben des NVK Sundern 2014 ist.

6.4.3 Einordnung in die Vorgaben des REHK SO/HSK 2013

Im REHK SO/HSK 2013 werden fiUr das Planvorhaben u. a. relevante Aussagen
hinsichtlich der

= Steuerungsregeln zu Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten,

* Tragfdhigkeit von Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten

getroffen. Im Folgenden erfolgen eine Einordnung und Bewertung des Planvorha-
bens hinsichtlich dieser Themenbereiche.

Steuerungsregel 3: Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten

=, Standorte fir regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit nahver-
sorgungsrelevanten  Kernsortimenten  sollen  sich in  zentralen
Versorgungsbereichen (politisch beschlossen oder faktisch vorhanden) o-
der ergdnzend in wohnsiedlungsrdumlich integrierten Lagen befinden.”
(vgl. Junker + Kruse 2013, S. 62).

= Es ist erforderlich, ,/[..] die Dimensionierung entsprechender Einzelhan-
delsbetriebe bzw. Standorte auf die kommunale Versorgung bzw. die
Versorgung entsprechender Teilrdume [auszurichten].” (ebd.). In diesem
Zusammenhang ,/[...] muss dabei ein angemessenes Verhdltnis zwischen
der Funktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs und der maxi-
malen GréBenordnung des Planvorhabens gewahrt bleiben [(Umsatz-
Kaufkraft-Verhdltnis zwischen dem Vorhaben und den zu versorgenden
Bereich)].” (vgl. Junker + Kruse 2013, S. 62/63).

Diesbeziiglich ist festzuhalten:

= Das Hauptsortiment des Planvorhabens (s. Kapitel 3.2) ist gemdaB Sunder-
ner Sortimentsliste als nahversorgungsrelevant eingestuft worden (vgl.
Stadt + Handel 2008, S. 138 f.).
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=  Das Planvorhaben befindet sich innerhalb des ZVB Nebenzentrum Hachen.

= Eine angemessene Dimensionierung des Planvorhabens ist rechnerisch ge-
geben (s. folgende AusfUhrungen).

Das Planvorhaben entspricht somit der Steuerungsregel 3: Vorhaben mit nah-

versorgungsrelevanten Kernsortimenten.

Tragfdhigkeit von Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

~Bei Standorten von regional bedeutsamen Vorhaben mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment in zentralen Versorgungsbereichen soll in Abhdngigkeit
von der GréBe des zu versorgenden Bereiches ein angemessenes Verhdltnis zwi-
schen der VerkaufsfldchengrélBe des Vorhabens und der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches gegeben sein. Als maximaler Einzugsbereich ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches ist somit das Stadt- oder Gemeindegebiet zu
definieren. Den MaBstab zur Bewertung des Verhdltnisses zwischen Verkaufsfid-
chengréBe und Versorgungsfunktion bildet dabei das Umsatz-Kaufkraft-
Verhdltnis in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel:

» Jiegt der fUr das Vorhaben zu prognostizierende warengruppenspezifische
Umsatz (Verkaufsfldche (in m? x Fldchenproduktivitdt in (€/m?) unter
derim Einzugsgebiet des zentralen Versorgungsbereiches lokalisierten wa-
rengruppenspezifischen Kaufrkraft, ist von einem angemessenen
Verhdltnis auszugehen, das Vorhaben entspricht somit der Versorgungs-
funktion des zentralen Versorgungsbereiches”(vgl. Junker + Kruse 2013, S.
76/77).

Diesbeziiglich ist festzuhalten:
= Das Planvorhaben befindet sich innerhalb des ZVB Nebenzentrum Hachen.

= Laut EHK Sundern 2008 Ubernimmt der ZVB Nebenzentrum Hachen eine
Versorgungsfunktion ,fir den gesamten funktional zugeordneten Sied-
lungsbereich”, d. h. fUr die Stadtteile Enkhausen, Hachen, Hovel,
Langscheid und Stemel (vgl. Stadt + Handel 2008, S. 119 f.). Innerhalb die-
ses Siedlungsbereiches leben 6.838 Einwohner.”

= Der fUr das Vorhaben prognostizierte warengruppenspezifische Umsatz
(rd. 3,6 - 3,8 Mio. Euro) liegt deutlich unterhalb der im Einzugsgebiet des
zentralen Versorgungsbereiches lokalisierten warengruppenspezifischen
Kaufkraft (rd. 17,0 Mio. Euro) (s. Kapitel 5.2).

Folglich ist eine Tragfahigkeit des Planvorhabens gemda REHK SO/HSK 2013
gegeben.

% ygl. IT.NRW 2019 (Stand: 31.12.2017).
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In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen ist zu konstatieren, dass
das Planvorhaben kongruent zu den Vorgaben des REHK SO/HSK 2013 ist.

Die grundsdtzliche Konformitédt zu den kommunalplanerischen Zielstellungen
(EHK Sundern 2008, NVK Sundern 2014, REHK SO/SHK 2013) deuten auf eine
stddtebauliche Atypik des Planvorhabens hin.

6.5 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fUr das Planvorha-
ben dargestellt. Die Umsatzumverteilungen liefern eine wichtige Grundlage fir

die weitergehende stddtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber
den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird mit 5 % fir die Berechnungen angenommen. Demnach wer-
den im Sinne des Worst Case-Ansatzes 95 % des Vorhabenumsatzes

umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersuchungsraum.

Tabelle 10: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
Umsdtze Umsatzumverteilung
Kommune Lagedetail
in Mio. Euro in Mio. Euro in %
IZ Sundern 19,6 ~0/1 ~1
Sundern NZ Hachen** 4,8 ~0,2 4-5
sonstige Lagen 25,9 01-0,2 ~1
NZ Arnsberg- 65 - e
Arnsberg Hosten
sonstige Lagen 36,4 ~ 01 <1
Zwischensummen**** 93,2 0,5-0,7 -
FUr die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum umverteilungsneutraler <01
Vorhabenumsatz (,Streuumsatz')
GESAMT**** - 0,5-0,7 -

Quelle: Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 04/2018 sowie Aktualisierung 03/2019; Umsatzsché&tzung/-prognose: Berechnung Stadt
+ Handel auf Basis EHI 2018 und Hahn Gruppe 2018 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet,
Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereiche der jeweiligen Kommmune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.2); ** ohne Planvorhaben;

*kKk

empirisch nicht mehr valide darstellbar; **** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von rd. 0,5 - 0,7 Mio. Euro. Davon 95 % zu Lasten

von Wettbewerbern im Untersuchungsraum.
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6.6 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
UMSATZUMVERTEILUNGEN IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddte-
baulichen Konsequenzen fUr zentrale Versorgungsbereiche und die integrierte

Nahversorgung im Untersuchungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.
Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Sundern

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB Innenstadt-
zentrum Sundern i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. unter 1 % induziert. Die
Umsatzverteilungen tangieren insbesondere den dort ansdssigen Lebensmittel-
discounter Lidl sowie den Lebensmittelsupermarkt Edeka. Hierbei ist zu
berUcksichtigen, dass beide Mdrkte von der zentralen Lage im Stadtkern sowie
der guten verkehrlichen Anbindung profitieren. Angesichts der modernen Aufstel-
lung des Edeka-Marktes sowie der absehbaren Erweiterung des Lidl-Marktes
werden die beiden strukturprdgenden Mdrkte die als gering zu bezeichnenden
Umsatzumverteilungen verkraften kénnen. Dies gilt insbesondere auch, da es sich
bei dem Edeka-Markt um ein vom Planvorhaben differenzierten Betriebstyp han-
delt (Lebensmittelsupermarkt). Somit sind keine negativen Auswirkungen

(Umstrukturierung/Marktaufgabe) zu erwarten.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,

sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

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

erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB Nebenzentrum Hachen (Sundern)

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB Nebenzent-
rum Hachen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 4 - 5 % induziert. Die
Umsatzverteilungen tangieren insbesondere den dort ansdssigen Lebensmittel-
vollsortimenter Rewe. Angesichts des unterschiedlichen Betriebstyps
(Lebensmittelsupermarkt), der guten verkehrlichen Anbindung (B 229) sowie der
Kopplungseffekte mit dem Netto-Markt (Planvorhaben) und den kleinteiligen An-
gebotsstrukturen wird der Rewe-Markt die Umsatzumverteilungen verkraften
kénnen. Somit sind keine negativen Auswirkungen (Umstrukturierung/Marktauf-

gabe) zu erwarten.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,

sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Nebenzentrum Hachen in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu
erwarten.
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Auswirkungen auf den ZVB Nebenzentrum Arnsberg-Husten

Im ZVB Nebenzentrum Arnsberg-HUsten befindet sich mit dem Lidl-Markt nur ein
strukturprdgender Anbieter im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel. Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen in
empirisch nicht mehr nachweisbarer Hohe auf den ZVB Nebenzentrum Arnsberg-
HUsten aus. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf (Umstrukturierung/Markt-

aufgabe) sind nicht zu erwarten.

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

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Nebenzentrum Arnsberg-
HUsten in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind
auszuschlie3en.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Sundern

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf die sonstigen Lagen
in Sundern, welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten
Ubernehmen, i. H. v. rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 1 % induziert. Dabei ist zu be-
rUcksichtigen, dass die Intensitdt der Umsatzumverteilungen je nach Betrieb
differenziert ausfdallt. Angesichts der guten Verkehrsanbindung nach Siden
(L 519) bestehen Uberschneidungen der Einzugsgebiete mit weiteren Wettbewer-
bern (insbesondere Penny). Die Umsatzverteilungen tangieren vorwiegend die
systemdhnlichen Lebensmitteldiscounter Aldi Nord und Penny, welche sich jedoch
in der Kernstadt Sundern und somit in rdumlicher Distanz zum Planvorhaben be-
finden. Somit sind angesichts der geringen Umsatzumverteilungen je Betrieb

keine negativen Auswirkungen (Umstrukturierung/Marktaufgabe) zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf integrierte Nahversorgung in Sun-
dern in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmdoglichkeiten sind nicht
zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Arnsberg

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf die sonstigen Lagen
in Arnsberg, welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebie-
ten Ubernehmen, i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. unter 1 % induziert. Dabei ist zu
berUcksichtigen, dass die Intensitdt der Umsatzumverteilungen je nach Betrieb
differenziert ausfdllt. Angesichts der guten Verkehrsanbindung nach Norden
(B 229) bestehen Uberschneidungen der Einzugsgebiete mit weiteren Wettbe-
werbern (insbesondere Rewe-Markt und kinftiger Netto-Markt). Angesichts der
kaum spirbaren Umsatzumverteilungen je Betrieb sind keine negativen Auswir-

kungen (Umstrukturierung/Marktaufgabe) zu erwarten.
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Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Arnsberg in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmdglichkeiten sind

nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
méglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte
Nahversorgung im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten.
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7 Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Sundern ist die Erweiterung des bestehenden Netto-Marktes an der Hachener
StraBBe 141 von 814 m2 auf 1.010 m2 Gesamtverkaufsfldche (inkl. Backshop®, Wind-
fang) geplant.

Der Vorhabenstandort ist gemdB aktuellem Regionalplan der Bezirksregierung
Arnsberg als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich ausgewiesen (vgl. Arnsberg
Teilabschnitt Soest und Hochsauerlandkreis 2012). Eine Zuldssigkeit des Planvor-
habens wdre zu argumentieren, wenn Hinweise dafir vorliegen, dass mehr als nur
unwesentliche Auswirkungen gemdaR § 11 Abs. 3 BauNVO fir das Planvorhaben
nicht zu erwarten sind (sog. Atypik).

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten

folgende Punkte untersucht und bewertet:
Prifung stddtebaulicher und/oder betrieblicher Besonderheiten

= Der Vorhabenstandort steht im rdumlichen Bezug zum Stadtteil Hachen
sowie dessen umliegenden Wohngebieten der Ortsteile Enkhausen, Hovel,
Langscheid und Stemel. Dariber hinaus stellt das Planvorhaben den einzi-
gen Lebensmitteldiscounter im nérdlichen Stadtgebiet Sunderns dar. Der
Vorhabenstandort verfigt Uber eine gute Verkehrsanbindung (B 229/
L 519) mittels MIV (s. Kapitel 6.1).

= Dem Planvorhaben ist eine Uberwiegende Ausrichtung auf die wohnort-
nahe Versorgung zu attestieren, da es die situativ als angemessen
erachtete Kaufkraftabschépfungsquote von max. 50 % im abgeleiteten
standortbezogenen Nahbereich des Planvorhabens nicht Uberschreitet.
Das Vorhaben dient in angemessener Weise der Gewdhrleistung der woh-
nortnahen Versorgung (s. Kapitel 6.2).

=  Das Planvorhaben besitzt ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
(Nahrungs- und Genussmittel). Der Anteil der zentrenrelevanten Randsor-
timente liegt bei dem Planvorhaben bei unter 10 % und spricht somit fir

einen wohnortnahen Bezug (s. Kapitel 6.3).
Einordnung gemdfB kommunalplanerischer Grundlagen

* Das Planvorhaben entspricht den Empfehlungen fiUr den zentralen Versor-

gungsbereich Nebenzentrum Hachen sowie dem Leitsatz Il des EHK

0 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 in-
tegriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Bdckerei nicht zur Verkaufsflache.
Dementsprechend werden diese Fldchen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Fldchenleistung
eingestellt.
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Sundern 2008. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

und die wohnortnahe Versorgung sind nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.4.1).

=  Beidem Planvorhaben handelt es sich um die marktaddquate Erweiterung
eines im ZVB Nebenzentrum Hachen gelegenen Lebensmitteldiscounters,
wodurch der Fortbetrieb des Bestandsmarktes Netto langfristig gesichert
wird. Folglich entspricht das Planvorhaben den AusfUhrungen des NVK
Sundern 2014 zum Entwicklungspotenzial in Hachen und Ubersteigt dieses
absehbar nicht (s. Kapitel 6.4.2).

= Das Planvorhaben entspricht der ,Steuerungsregel 3: Vorhaben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten” des REHK SO/HSK 2013.
Dariber hinaus ist die Tragfdhigkeit des Planvorhabens gegeben (s. Kapi-
tel 6.4.3).

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten der Versorgung der zentralen
Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersu-
chungsraum sind nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.5 und Kapitel 6.6).

Die Prifung belegt letztlich, dass Hinweise fiir die in § 11 Absatz 3 Satz 4
BauNVO genannten Anhaltspunkte einer atypischen Fallgestaltung vorliegen,
da das Planvorhaben eine wesentliche Bedeutung fir die wohnortnahe Nahver-
sorgung fir die Bevdlkerung des Stadtteils Hachen sowie dessen umliegende
Ortsteile besitzt (einziger Lebensmitteldiscounter in guter Erreichbarkeit).

Das Planvorhaben ist aus fachlicher Sicht grundsétzlich kongruent zu den kom-
munalplanerischen Zielstellungen des EHK Sundern 2008, NVK Sundern 2014
sowie REHK SO/HSK 2013.
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