cima.

Miinchen Stuttgart Forchheim
Kéln Leipzig Liibeck Ried(A)

CIMA Beratung + Management GmbH

EanEIhandEISkonzept Eupener StraBe 150 50933 Koln

T 0221-937296-20
F 0221-937296-21

fir die Gemeinde Schwalmtal  wme

Stadtentwicklung
Marketing
Regionalwirtschaft
Einzelhandel
Wirtschaftsforderung

Citymanagement

Immobilien
Bearbeitung Organisationsberatung
Dr. Wolfgang Haensch
Christoph Mathia Kultur

Tourismus

Koéln, 30. Mai 2016



Einzelhandelskonzept Gemeinde Schwalmtal CI ma
|

Nutzungs- und Urheberrechte

Der Auftraggeber kann den vorliegenden Projektbericht innerhalb und auBerhalb seiner Or-
ganisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene Nennung der CIMA
Beratung + Management GmbH als Urheber zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche
- Nutzung dariiber hinaus ist nicht gestattet.

Der Bericht fallt unter § 2, Abs. 2 sowie § 31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Ur-
heberrechte. Die Weitergabe, Vervielfiltigungen und Ahnliches durch andere als den Auf-
traggeber auch auszugsweise, sind nur mit ausdricklicher schriftlicher Zustimmung des
Verfassers gestattet. Samtliche Rechte, vor allem Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben
bei der CIMA Beratung + Management GmbH, Kaln.

Die im Rahmen der offentlichen Auslegung des Entwurfes des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Gemeinde Schwalmtal eingegangenen Anregungen wurden in das vorliegende Gutachten
eingearbeitet.



Einzelhandelskonzept Gemeinde Schwalmtal

Inhalt

1

1.1
1.2

2

2.1
2.2

31
3.2

41
4.2

5.1
5.2

6.1
6.2

71
7.1.1
7.1.2
7.2

7.2.1
7.2.2
723

7.3

731
7.3.2

Einflihrung

Anlass und Aufgabenstellung
Methodik

Einzelhandelsstandort Schwalmtal - wirtschaftsraumliche
Rahmenbedingungen

Makrostandort Gemeinde Schwalmtal - Zentral6rtliche Bedeutung

Soziobkonomische Strukturdaten

Marktgebiet und Marktpotenziale

Marktgebiet der Gemeinde Schwalmtal

Marktpotenzial der Gemeinde Schwalmtal

Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Schwalmtal

Vorhandener Einzelhandelsbesatz

Einzelhandelszentralitdat in Schwalmtal

Nahversorgungssituation in Schwalmtal

Nahversorgungsstrukturen in Schwalmtal

Nahversorgungssituation in den Ortsteilen

Ziele der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Schwalmtal

Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Schwalmtal

Weiterentwicklung des Einzelhandels in Schwalmtal

Weiterentwicklung des innerdrtlichen Einzelhandels in Schwalmtal
Einzelhandelsstruktur Ortskern Waldniel

Einzelhandelsstruktur Ortskern Amern

Weiterentwicklung des Einzelhandels auBerhalb der Ortskerne

Standort ,,Alte Schlossbrauerei®
Entwicklungsfliche Weuthen-Gelande Schwalmtal
Entwicklungsflache ehemaliges Bauhof-Gelande

Entwicklungs- und Profilierungspotenziale des innerdértlichen Einzelhandels

Branchenmixoptimierung fiir den Schwalmtaler Einzelhandel
Aktives Flachenmanagement

cima.

11
12

14

14
18

23

23
25

26

26
27

29

29
29
31
33

33
35
36

37

37
39



Einzelhandelskonzept Gemeinde Schwalmtal CI ma
|

8 Handlungsempfehlungen und planungsrechtliche Instrumente zur

Steuerung des Einzelhandels 41
8.1 Vorbemerkungen 41
8.2 Zum Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs 42
8.3 Ré&umliche Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche Waldniel und Amern

sowie der Sonderstandorte SiemensstraBe und Weuthen-Gelande 44
8.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Waldniel 45
8.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Amern (Nahversorgungszentrum) 46
8.3.3 Sonderstandorte ,,SiemensstraBe” und ,Weuthen-Gelande® 48
84 Nahversorgungsrelevante Ergdanzungsstandorte 50
9  Schwalmtaler Sortimentsliste 52
9.1 Vorbemerkung 52
9.2 Zur Ableitung der Schwalmtaler Sortimentsliste 53
10 Schlussfolgerungen fiir die Praxis der Bauleitplanung und der

Baugenehmigungen 60
11 Fazit 62
12 Anhang 63



Einzelhandelskonzept Gemeinde Schwalmtal CI ma
[ |

Abbildungen

Abb. 1:  Makrostandort Schwalmtal 8
Abb. 2:  Soziotkonomische Strukturdaten der Gemeinde Schwalmtal 9
Abb. 3:  Nachfragepotenzial in der Gemeinde Schwalmtal 12
Abb. 4:  Raumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes in der Gemeinde Schwalmtal 14
Abb. 5:  Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Schwalmtal 16
Abb. 6:  Verkaufsflache je Einwohner in Schwalmtal 17
Abb. 7:  Verkaufsfliche je Einwohner im cima-Vergleich (Gesamtverkaufsflache) 17
Abb. 8:  Verkaufsflache je Einwohner im cima-Vergleich (Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel) 17
Abb. 9:  Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitdt in Schwalmtal 19
Abb. 10: Ranking: warengruppenspezifische Handelszentralitdten in Schwalmtal 20
Abb. 11: Handelszentralitaten im cima-Vergleich 21
Abb. 12: Datenblatt der Gemeinde Schwalmtal 22
Abb. 13: Nahversorgungsstruktur in Schwalmtal (700 m-Nahversorgungsradius) 24
Abb. 14: Nahversorgungssituation in den Ortsteilen 25
Abb. 15: Verkaufsflache je Einwohner in den Schwalmtaler Ortsteilen 25
Abb. 16: Zentren- und Standortstruktur der Gemeinde Schwalmtal 28
Abb. 17: Ortskern Waldniel 29
Abb. 18: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im Ortskern Waldniel 30
Abb. 19: Nutzungsstruktur Ortsmitte Waldniel 31
Abb. 20: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im Ortskern Amern 32
Abb. 21: Ortskern Amern 32
Abb. 22: Nutzungsstruktur Ortskern Amern 33
Abb. 23: Standort ,Alte Schlossbrauerei® 34
Abb. 24: Standort Weuthen-Gelande 35
Abb. 25: Standort ehem. Bauhof-Geldande 36
Abb. 26: Branchenmixanalyse Gemeinde Schwalmtal 38
Abb. 27: Kernelemente eines aktiven Flachenmanagements 40
Abb. 28: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Waldniel 46
Abb. 29: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Amern 47
Abb. 30: Sonderstandort Siemensstralle 48
Abb. 31: Sonderstandort Weuthen-Gelande 49
Abb. 32: Verkaufsflichenanteile nach Lagen 54
Abb. 33: Vorschlag einer ,Schwalmtaler Sortimentsliste® 59
Abb. 34: cima-Warengruppen 63



Einzelhandelskonzept Gemeinde Schwalmtal CI ma
[ |

1 Einfihrung
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Als Entscheidungsgrundlage zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in der Gemeinde Schwalmtal dienten bislang das ,Einzelhandelsstandort- und Zentrenkon-
zept fur die Gemeinde Schwalmtal® aus dem Jahr 2005' sowie die im Jahr 2009 erstellte
»,Raumlich funktionale Analyse zur Bewertung dreier Standorte und moglicher Einzelhan-

delsnutzungen im innerstadtischen Kontext der Gemeinde Schwalmtal®?,

Zwischenzeitlich eingetretene Verdnderungen sowohl auf der gesetzlichen Ebene (Sachlicher
Teilplan GroRflachiger Einzelhandel) als auch in der Struktur des ortlichen Einzelhandels
veranlasst die Gemeinde Schwalmtal, ein neues Einzelhandelskonzept fiir das gesamte Ge-

meindegebiet bei der CIMA Beratung + Management GmbH, Biiro Kéln, in Auftrag zu ge-
ben.

Die Inhalte leiten sich zum einen aus der Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte
als stdadtebauliche Entwicklungskonzepte gemaB § 1, Abs. 11 BauGB ab. Wird das vorlie-
gende Einzelhandelskonzept vom Rat der Gemeinde Schwalmtal als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept formlich beschlossen, sind sie bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berlicksichtigen. Der Gesetzgeber hat den Kommunen hierbei umfangreiche Moglichkeiten
eingeraumt, die Entwicklung des (groRflachigen) Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern.
Ziele der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und die Weiterentwicklung der gewachse-
nen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter wohnungsnaher Angebote mit Waren des
taglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standorten, die dieser Zielsetzung wider-
sprechen, konnen von den Kommunen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen
Instrumente abgelehnt werden.

Dariiber hinaus soll das Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Schwalmtal auch ein Ent-
wicklungskonzept fiir den ortlichen Einzelhandel darstellen, indem sie die rdaumlichen und
strukturellen Perspektiven fiir die ansdssigen Unternehmen aufzeigen. Sie sollen sowohl
Verwaltung und Politik, aber auch den &rtlichen Unternehmern als Standortbestimmung
und Orientierungsleitfaden fir anstehende Entscheidungen dienen.

Die Untersuchung behandelt insbesondere die nachfolgenden Fragestellungen:
= Welche Strukturmerkmale kennzeichnen den Einzelhandelsbesatz innerhalb der Gemeinde
Schwalmtal? Wo bestehen Defizite in der Angebotsstruktur?

= Wie wird sich die Nachfrageseite entwickeln?

= Wie sind der Geschéftsbesatz und die rdumlichen Strukturen in den Ortsmitten Waldniel
und Amern zu bewerten?

! Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Schwalmtal, BBE Unternehmensberatung GmbH,
Kéln, Juli 2005

2 R&aumlich funktionale Analyse zur Bewertung dreier Standorte und moglicher Einzelhandelsnutzungen im inner-
stadtischen Kontext der Gemeinde Schwalmtal Junker und Kruse, Dortmund, September 2009
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= Welche Einzelhandelsangebote konnen in den einzelnen Ortsteilen dauerhaft vorgehalten
werden? Welche Standorte kommen fiir Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen aus gut-
achterlicher Sicht in Betracht?

= Erfiillen die im bisherigen Zentrenkonzept dargestellten Zentren heute noch die rechtli-
chen Anforderungen an die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche?

= Welche Warengruppen sind in der Schwalmtaler Sortimentsliste als zentrenrelevante,
welche als nahversorgungsrelevante Sortimente einzustufen? Ist die vorhandene Liste
nach den verdnderten Vorgaben auf Landesebene noch aktuell?

= Welche planungsrechtlichen Empfehlungen zum Umgang mit zukinftigen Ansiedlungsan-
fragen bzw. zu den einzelhandelsrelevanten Festsetzungen in Bebauungsplanen konnen
gegeben werden?

= Wie kann die Entwicklung des Einzelhandels in den Ortsmitten gezielt geférdert werden?

Die CIMA Beratung + Management GmbH, Koéln, wurde im September 2015 von der Ge-
meinde Schwalmtal mit Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes beauftragt.

1.2 Methodik

Das vorliegende Einzelhandelskonzept baut auf den folgenden Arbeitsschritten auf:

= Durchfiihrung einer Angebots- und Nachfrageanalyse, u.a. durch eine Vollerhebung des
Einzelhandelsbesatzes im gesamten Gemeindegebiet im Oktober 2015 und der Ermitt-
lung des aktuellen Kaufkraftpotenzials in Schwalmtal

= Uberpriifung und ggfs. Neuabgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche auf Grundla-
ge einer Bewertung des aktuellen Einzelhandelsbesatzes, der einzelhandelsrelevanten
Rahmenbedingungen und der aktuellen stdadtebaulichen Zielvorstellungen

= Uberpriifung und ggf. Anpassung der Schwalmtaler Sortimentsliste der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente unter Beriicksichtigung der verdnderten Rechts-
grundlage auf Landesebene

= Erarbeitung von Handlungsempfehlungen zum Umgang mit zuklinftigen Ansiedlungsanfra-
gen bzw. mit einzelhandelsrelevanten Festsetzungen in Bebauungsplanen

Die Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes erfolgte im Zeitraum September
2015 - Januar 2016. Im April 2016 wurden einige Anregungen, die im Rahmen der offent-
lichen Auslegung des Konzeptentwurfes bei der Gemeinde Schwalmtal eingegangen sind, in
das vorliegende Gutachten eingearbeitet.
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Einzelhandelsstandort Schwalmtal
wirtschaftsraumliche Rahmenbedin-
gungen

2.1 Makrostandort Gemeinde Schwalmtal -
Zentralortliche Bedeutung

Der Makrostandort Schwalmtal ist durch folgende Faktoren gekennzeichnet:

In der Gemeinde Schwalmtal leben derzeit rd. 18.840 Einwohner?.

Die Gemeinde Schwalmtal wird in der landesplanerischen Hierarchie des Landes Nord-
rhein Westfalen als Mittelzentrum ausgewiesen und Ubernimmt somit die raumordneri-
sche Versorgungsaufgabe auch fiir ein liberortliches Marktgebiet.

Weitere Mittelzentren in der ndheren Umgebung sind die Stddte Nettetal, Viersen und
Wegberg. Das nachstgelegene Oberzentrum Monchengladbach befindet sich rd. 14 km
Ostlich der Gemeinde Schwalmtal.

Uber die A 52, die das Gemeindegebiet in Ost-West-Richtung quert, ist Schwalmtal
durch die Anschlussstellen ,Schwalmtal® und ,Holstert® an das Uberregionale StraBen-
netz angebunden. Dariiber bestehen auch die Anschlisse an die A 61 im Osten und
die BundesstraBe 221 im Westen.

Abb. 1: Makrostandort Schwalmtal
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Quelle: cima (2016)

3 Quelle: Gemeinde Schwalmtal, Stand: Dezember 2015

cima.
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= Die Gemeinde Schwalmtal ist nicht unmittelbar an das Schienennetz der Bahn ange-
bunden und verfligt lediglich (ber Busverbindungen innerhalb des Gemeindegebietes.
Um ein moglichst flachendeckendes Netz im Bereich des OPNV anbieten zu kénnen,
wurde bereits im Jahr 2011 ein Birgerbus etabliert, welcher auch die dorflich geprag-
ten Ortsteile im Gemeindegebiet erschlieft.

= Siedlungsstrukturell wird die Gemeinde Schwalmtal im Wesentlichen durch die beiden
grollten im Zusammenhang bebauten Ortsteile Amern und Waldniel gepréagt.

2.2 Soziookonomische Strukturdaten

Die soziodemographischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels in der Gemeinde
Schwalmtal charakterisieren die in Abb. 2 aufgefiihrten Strukturdaten.

Abb. 2: Sozio6konomische Strukturdaten der Gemeinde Schwalmtal

Indikatoren Gemeinde Kreis Viersen NRW
Schwalmtal

Bevolkerungs- 31.12.2004 19.328 304.344 18.075.352

entwicklung* 31.12.2009 19.129 301.797 17.872.763

31.12.2014 18922 295.067 17.638.098

+/-in % 2004 - 2014 - 21 - 30 - 24

Entwicklung der sozial- 30.06.2004 3.744 80.026 5.636.905

versid]er.ungspﬂichti.g 30.06.2009 3.606 78.573 5.811.126

Efts)Chaft'gte” (Arbeits- 30.06.2014 3728 83975 6.284.700

+/-in % 2004 - 2014 - 04 49 11,5

Einpendler 30.06.2013 184 31.302 -

Auspendler 30.06.2013 855 51.935 -

Saldo - 671 - 20633 -

Einpendler 30.06.2014 224 32.551 -

Auspendler 30.06.2014 890 53.193 -

Saldo - 666 - 20642 -

Arbeitslosenquote im 2006 - 7.8 114

Jahresdurchschnitt? 5010 _ 74 87

2014 - 7,2 7.8

+/-in % 2006 - 2014 - 77 % - 316 %

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Bundesagentur fiir Ar-
beit, cima Zusammenstellung (2016)

= Schwalmtal verzeichnet fir den Betrachtungszeitraum 2004 bis 2014 einen leichten
Rickgang in der Bevolkerungszahl und entspricht somit den Entwicklungen der Ver-
gleichsraume. Vor dem Hintergrund der Wohnraumentwicklung durch das Baugebiet
Burghof ist fir Schwalmtal mit Kaufkraftzuwdachsen zu rechnen.

4 Bevolkerungsfortschreibung auf Basis Volkszahlung 1987 und Zensus 2011
> Die Bundesagentur fiir Arbeit veroffentlicht Arbeitslosenquoten erst ab 15.000 zivilen Erwerbspersonen.
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= Wahrend im Kreis Viersen und in ganz NRW Zuwdchse bei den sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten zwischen 2004 und 2014 zu beobachten sind, wird fiir die Ge-
meinde Schwalmtal im selben Betrachtungszeitraum ein leichter Riickgang registriert.

= Die Gemeinde Schwalmtal weist ein deutlich negatives Pendlersaldo auf. Dies ist jedoch
zugleich ein Hinweis auf eine hohe Attraktivitdit der Gemeinde Schwalmtal als Wohn-
standort.

= Die Gemeinde Schwalmtal ist in der Gesamtschau der sozioGkonomischen Rahmendaten
durch eine leicht negative Entwicklung gekennzeichnet. Die wirtschaftliche Entwicklung
entspricht den Schrumpfungstrends aus dem demographischen Wandel.

10
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3 Marktgebiet und Marktpotenziale

3.1 Marktgebiet der Gemeinde Schwalmtal

Das Marktgebiet des Schwalmtaler Einzelhandels beschrankt sich im Wesentlichen auf das
eigene Gemeindegebiet selbst. Unter Beriicksichtigung der bestehenden Wettbewerbskulisse,
v.a. der in Ostlicher Umgebung liegenden Mittelzentren, kann von keinem nennenswerten
Uberortlichen Marktgebiet ausgegangen werden.

Dabei sind insbesondere die nordlich, ostlich und sldlich angrenzenden Mittelzentren Net-
tetal, Viersen und Wegberg zu beriicksichtigen. In siid-6stlicher Richtung wirkt sich zudem
das Oberzentrum Monchengladbach maBgeblich auf das Marktgebiet der Gemeinde
Schwalmtal aus. In nord-westlicher Nachbarschaft sind mit den Gemeinden Briiggen und
Niederkriichten lediglich Grundzentren gegeben. In diesem Bereich ergibt sich fir die Ge-
meide Schwalmtal ein erweitertes und dadurch iiber die Gemeindegrenze hinausreichendes
Marktgebiet.

Trotz der wesentlichen Beschrankung des Marktgebietes auf das eigene Gemeindegebiet
sind spezifische Kaufkraftstrome zwischen dem Schwalmtaler Gemeindegebiet und den Um-
landkommunen auszumachen. Dies betrifft jedoch nur bestimmte Standortlagen bzw. spezi-
alisierte Angebotsformen. Es ist davon auszugehen, dass u.a. die Nahversorgungs- und
Fachmarktbetriebe entlang der Siemensstrale in geringem Umfang auch Kaufkraftzufliisse
aus den angrenzenden Ortschaften generieren konnen. Ein (berértliches Marktgebiet wird
dariiber hinaus fiir den groBflichigen Gartenmobelanbieter BLEICHERMUHLE angenommen.

11
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cima.

3.2 Marktpotenzial der Gemeinde Schwalmtal

Das Marktpotenzial des Schwalmtaler Einzelhandels ergibt sich im Wesentlichen aus der

vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Gemeindegebietes.

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® erfolgt auf der Basis der gemeindescharfen Ein-
wohnerzahl (18.843)" und der spezifischen
(99,08, Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.668 € fiir das Jahr 2015
zugrunde gelegt (Bund), der an das Niveau der Gemeinde Schwalmtal mit Hilfe des ortli-
chen Kaufkraftkoeffizienten angepasst wurde. Der einzelhandelsrelevante Ausgabesatz eines

einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer

jeden Einwohners der Gemeinde Schwalmtal entspricht derzeit rd. 5.668 € / Jahr.

Abb. 3: Nachfragepotenzial in der Gemeinde Schwalmtal

cima Warengruppe in Mio. €

taglicher Bedarf insgesamt 55,4
Nahrungs- und Genussmittel 38,9
Gesundheits- und Kérperpflege 14,8
Schnittblumen, Zeitschriften 17
personlicher Bedarf insgesamt 16,2
Bekleidung, Wasche 9,0
Schuhe, Lederwaren 3,0
Uhren, Schmuck, med.-orth. Bedarf 4.2
Medien, Technik insgesamt 11,1
Bilicher, Schreibwaren 2,2
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto 8,9
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5,2
Sportartikel, Fahrrader 3,0
Spielwaren 1.1
Hobbybedarf, Zooartikel 1.2
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,7
Einrichtungsbedarf 7.3
Mobel, Antiquitdten 5,9
Heimtextilien 1,4
Baumarktartikel, Gartenbedarf 6,1
Summe 105,7

Quelle: cima (2016)

6 Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der Gemeinde Schwalmtal, die dem
Einzelhandel zur Verfiigung stehen (statistischer Wert).

7 Quelle: Gemeinde Schwalmtal, Stand: 02. Dezember 2015

8  Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2015

12
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Insgesamt kann das Nachfragepotenzial im Schwalmtaler Gemeidegebiet auf rund 105,7
Mio. € beziffert werden. Davon entfallen etwa 55,4 Mio. € (bzw. rd. 52 %) auf den tagli-
chen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbereich belduft sich das Nachfragepotenzial auf rd.
50,3 Mio. € (bzw. ca. 47 %).

13
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4 Einzelhandelsstrukturen in der
Gemeinde Schwalmtal

4.1 Vorhandener Einzelhandelsbesatz

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstandigen Einzelhan-
delsbestandserhebung in der Gemeinde Schwalmtal im Oktober 2015.

Die dargestellten Umsatzvolumina wurden auf Grundlage der Inaugenscheinnahme des
konkreten Warenangebots, der Angebotsqualitdat und der Sortimentsstruktur abgeleitet. Die
Hochrechnung der Umsatze erfolgte iiber brancheniibliche Flachenproduktivitdaten. Zusatz-
lich wurden branchenspezifische Informationen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen
sowie der relevanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Gemeinde Schwalmtal wurden
insgesamt 67 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt 22.080 m? er-
hoben. Die erhobenen Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Schwalmtaler Gemeindegebietes
erwirtschaften einen jdhrlichen Einzelhandelsumsatz von etwa 72,0 Mio. €.

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe ist festzustellen, dass sich
das Angebot im Wesentlichen auf Standorte auBerhalb der Ortskerne konzentriert. Insge-
samt sind dort rd. 69 % der Einzelhandelsbetriebe mit einem Verkaufsflachenanteil von rd.
75 % und einem Anteil an der Gesamtumsatzleistung des Schwalmtaler Einzelhandels in
Hohe von ca. 66 % ansassig. Dies ist u.a. auf mehrere flachenintensive und Umsatzstarke
Anbieter auBerhalb der Ortskerne (u. a. BLEICHERMUHLE, ALDI, HIT), zuriickzufiihren.

Abb. 4: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes in der Gemeinde Schwalmtal

| | | | |
Anteil der Betriebe 69%
Anteil der Verkaufsflache 75%
Anteil des Umsatzes 66%
| | | | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Anteil Ortskern Waldniel ® Anteil Ortskern Amern Anteil (ibriges Gemeindegebiet

Quelle: cima (2016)

14
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Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes im gesamten
Schwalmtaler Gemeindegebiet ist in der nachfolgenden Abb. 5 dokumentiert.

Folgende Befunde sind hervorzuheben:

= Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst 31 Betriebe mit einer Verkaufs-
fliche von 8420 m2. Sie realisieren einen Umsatz von 40,9 Mio. €. Mit einem Verkaufs-
flachenanteil von rd. 38 % und einem Umsatzanteil in Hohe von ca. 57 % am gesam-
ten Schwalmtaler Einzelhandel stellt die Warengruppe den eindeutigen Angebotsschwer-
punkt im Gemeindegebiet dar.

= Die Hauptwarengruppe Gesundheits- und Korperpflege, die ebenfalls dem periodischen
Bedarf zugeordnet wird und neben den Lebensmitteln in der Regel am haufigsten
nachgefragt wird, realisiert in der Gemeinde Schwalmtal einen Verkaufsflachen- bzw.
Umsatzanteil von 4 % bzw. 10 % am gesamten Schwalmtaler Einzelhandel. Das vor-
handene Angebot in der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege beschrankt sich
gegenwartig fast ausschlieflich auf die festen Randsortimentsflachen der in Schwalmtal
ansdssigen Lebensmittelmarkte. Seit der SchlieBung der Schlecker-Markte fehlt ein
marktiiblicher Drogeriemarkt im gesamten Gemeindegebiet.

= In den Warengruppen Bekleidung, Wasche und Schuhe, Lederwaren, die typische Innen-
stadtleitsortimente darstellen, sind in der Summe 5 Betriebe mit einer Verkaufsflache
von insgesamt 1.130 m?2 in Schwalmtal vorhanden. Auf gesamtgemeindlicher Ebene spie-
len diese Sortimente mit einem gesamten Verkaufsflichenanteil von rd. 5 % lediglich
eine untergeordnete Rolle. Die wesentlichen Verkaufsflachenanteile entfallen dabei auf
den Textilanbieter KIK am Gewerbestandort , Auf dem Mutzer® sowie dem Schuhfach-
markt DEICHMANN am Standort Siemensstralie.

= Mit einem Verkaufsflichenanteil von rd. 18 % ist zudem auf die Warengruppe Einrich-
tungsbedarf hinzuweisen. In diesem Segment verfligt die Gemeinde Schwalmtal mit dem
groBflachigen Anbieter BLEICHERMUHLE iiber ein umfangreiches Angebot, v. a. im Be-
reich der Gartenmobel und Wohnaccessoires.

= Weitere Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs sind nur schwach besetzt
(zB. Spielwaren, Elektroartikel); in den meisten Fallen handelt es sich um Randsorti-
mentsflachen z.T. groRflachiger Betriebe (zB. Elektroartikel als Randsortiment im Bau-
markt).

= Die vergleichsweise umfangreiche Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Hob-
byartikel/ Zoobedarf ist im Wesentlichen auf einem gréBeren Fachmarktanbieter fir
Zoobedarf (FRESSNAPF) zuriickzufihren.
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Abb. 5:  Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in Schwalmtal
cima Warengruppe Anzahl Verkaufs- Umsatz Anteil der
fliche in Mio. € Verkaufsflache
téglicher Bedarf insgesamt 41 9.730 49,3 44,1
Nahrungs- und Genussmittel 31 8.420 40,9 38,1
Gesundheits- und Koérperpflege 4 910 7,2 41
Schnittblumen, Zeitschriften 6 400 1,2 1.8
Personlicher Bedarf insgesamt 8 1.280 3,3 5,8
Bekleidung, Wasche /Schuhe, 5 1.130 2,6 51
Lederwaren
Uhren, Schmuck, med.-orth. Be- 3 150 0,7 0,7
darf
Medien, Technik insgesamt 820 1,9 37
Biicher, Schreibwaren 4 380 11 1,7
Elektroartikel, Unterhaltungselekt- 2 440 0.8 2,0
ronik, Foto
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 1.570 3,7 7.1
Sportartikel, Fahrrader 3 320 0,8 1,4
Spielwaren 0 150 0,2 0,7
Hobbybedarf, Zooartikel 1 1.110 2,7 5,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3 1.810 40 8,2
Einrichtungsbedarf 2 4.050 6,5 18,3
Mobel, Antiquitdten 2 3.450 X X
Heimtextilien 0 600 X X
Baumarktartikel, Gartenbedarf 3 2.820 34 12,8
Einzelhandel insgesamt 67 22.080 72,0 100,0

Quelle: cima (2016), X = aus Datenschutzgriinden kein Ausweis moglich, Rundungsdifferen-

zen moglich
Anmerkung:

Die Angaben zur Anzahl der Betriebe beziehen sich auf die Anzahl der Betriebe mit dem
jeweiligen Hauptsortiment. Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Verkaufsfliche und
Umsatz erst ab mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen. In Einzelfdllen sind
Randsortimente in den summierten Umsatzen und Verkaufsflachen (z. B. bei Zooartikel
enthalten, sodass eine Dokumentation dennoch moglich wird.
Die Warengruppen ,,Bekleidung, Wasche® und ,,Schuhe, Lederwaren® werden aus Daten-

schutzgriinden zusammengefasst.

Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins Verhaltnis zur
Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt liegt bei 1,5 m? Ver-
kaufsflache je Einwohner (inkl. landlich gepragte Raume). In der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel wird ein bundesdurchschnittlicher Wert von 0,35 - 0,45 m? Verkaufsfla-
che je Einwohner als Vergleichswert angenommen.
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Abb. 6: Verkaufsfliche je Einwohner in Schwalmtal

Gemeinde Schwalmtal

Verkaufsflachendichte in m? je Einwohner 1,17
Nahrungs- und Genussmittel 0,45
Nonfood 0,72

Quelle: cima (2016)

Die Verkaufsflache je Einwohner im Segment Nahrungs- und Genussmittel liegt mit
rd. 0,45 m2/ Ew. bereits im oberen Bereich des Bundesdurchschnitts und ist als ein Indiz
fir eine derzeit quantitativ angemessene Nahversorgungssituation in der Gemeinde
Schwalmtal zu werten.

In Bezug auf die Verkaufsflichenausstattung in m2 je Einwohner liegt die Gemeinde
Schwalmtal bei Betrachtung der Gesamtverkaufsflaiche im Gemeindegebiet unter den Wer-
ten des Bundesdurchschnitts von rd. 1,45 m2/ EW und den cima-Vergleichskommunen.
Diese Kennziffer signalisiert grundsétzliche Entwicklungspotenziale im Gemeindegebiet.

Abb. 7:  Verkaufsfliche je Einwohner im cima-Vergleich (Gesamtverkaufsflache)

Verkaufsflache je Einwohner

(in m2/ Ew.)

Stadtlohn (rd. 20.600 Einwohner) 3,01
Bad Wildungen (rd. 17.800 Einwohner) 2,03
Vreden (rd. 22.500 Einwohner) 1,65
Gemeinde Alfter (rd. 24.500 Einwohner) 1,39
Gemeinde Schwalmtal (rd. 18.400 Einwohner) 1,18
Numbrecht (rd. 17.300 Einwohner) 0,50

Quelle: cima (2016)

Abb. 8: Verkaufsfliche je Einwohner im cima-Vergleich (Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel)

Verkaufsflache in der Branche Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner

(in m2/ Ew.)

Bad Wildungen (rd. 17.800 Einwohner) 0,45
Schwalmtal (rd. 18.400 Einwohner) 0,45
Stadtlohn (rd. 20.600 Einwohner) 0,42
Vreden (rd. 22.500 Einwohner) 0,40
Gemeinde Alfter (rd. 24.500 Einwohner) 0,38
Nimbrecht (rd. 17.300 Einwohner) 0,24

Quelle: cima (2016)
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4.2 Einzelhandelszentralitat in Schwalmtal

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhdltnis des am Ort getdtigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Zur Berechnung der Einzel-
handelszentralitdt gilt die folgende Formel: Einzelhandelszentralitdit = Einzelhandelsumsatz
in der Gemeinde Schwalmtal (in Mio. €) *100/ Kaufkraftpotenzial im Gemeindegebiet
Schwalmtal (in Mio. €).

Handelszentralitdten von deutlich iiber 100 signalisieren Kaufkraftzuflisse; Handelszentrali-
taten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse aus der betreffenden Raumein-
heit. Handelszentralititen werden fir den Einzelhandel insgesamt sowie fiir einzelne Wa-
rengruppen ermittelt. Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sog-
kraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kauf-
kraft im Marktgebiet gesteuert.

Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitat in der Gemeinde Schwalmtal von
insgesamt 68 Kaufkraftabfliisse in die umliegenden Stadte. Unter Beriicksichtigung der mit-
tel- und oberzentralen Wettbewerbsstandorte (Nettetal, Viersen, Monchengladbach etc.)
werden in einigen Sortimentsgruppen, u.a. im mittelfristigen Bedarfsbereich (Bekleidung/
Wasche, Elektrowaren) nur geringe Zentralitdtswerte erreicht.
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Abb. 9:  Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitdt in Schwalmtal

cima Warengruppe Umsatz Nachfrage- Handels-
in Mio. € | volumen zentralitadt
in Mio. €

taglicher Bedarf insgesamt 49,3 55,4 89
Nahrungs- und Genussmittel 40,9 38,9 105
Gesundheits- und Koérperpflege 7.3 14,8 49
Schnittblumen, Zeitschriften 1,2 1,7 67
Personlicher Bedarf insgesamt 3,3 16,2 20
Bekleidung, Wasche/ Schuhe, Lederwaren 2.6 12,0 22
Uhren, Schmuck, med.-orth. Bedarf 0,7 4.2 17
Medien, Technik insgesamt 1,9 11,1 17
Biicher, Schreibwaren 11 2,2 50
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto 038 89 9
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3,7 5,2 70
Sportartikel, Fahrrader 0,8 3,0 26
Spielwaren 0,2 1,1 17
Hobbybedarf, Zooartikel 2,7 1,2 233
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 4,0 1,7 238
Einrichtungsbedarf insgesamt 6,5 7.3 89
Baumarktartikel, Gartenbedarf 34 8.9 38
Einzelhandel insgesamt 72,7 105,7 68

Quelle: cima (2016)

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden einzelne Sortimentsgruppen zusammengefasst
(z.B. Einrichtungsbedarf), so dass keine Riickschlisse auf einzelbetriebliche Daten gezogen
werden konnen.

Die Gesamtzentralitdt fiir Schwalmtal beruht auf den sortimentsspezifischen Zentralitatswer-
ten fir die einzelnen Warengruppen:

= Bei der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel konnte eine Handelszentralitdt von
105 ermittelt werden; d. h. per Saldo werden in diesem Sortiment etwas mehr Umsadtze
im Schwalmtaler Gemeindegebiet erwirtschaftet als Kaufkraft vorhanden ist (leichter
Kaufkraftzufluss).

= Die Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege (Zentralitit 49) umfasst das Angebot
der festen Randsortimente der Lebensmittelmarkte sowie der ortsansadssigen Apotheken.
Aufgrund des Fehlens eines Fachmarktes aus dem Drogeriesektor bestehen aktuell
tberdurchschnittlich hohe Kaufkraftabflisse in die umliegenden Kommunen (u.a. DM in
Niederkriichten oder ROSSMANN in Briiggen).
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Abb. 10: Ranking: warengruppenspezifische Handelszentralititen in Schwalmtal

Glas, Porzellan, Keramik, Haushalt
Hobbybedarf, Zooartikel

Nahrungs- und Genussmittel
Einrichtungsbedarf

Durchschnitt aller Warengruppen
Schnittblumen, Zeitschriften

Blicher, Schreibwaren

Gesundheits- und Kérperpflege
Baumarktartikel, Gartenbedarf
Schuhe, Lederwaren

Sportartikel, Fahrrader

Bekleidung, Wasche /Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Uhren, Schmuck, med.-ortho. Bedarf

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik

0 50 100 150 200 250

Quelle: cima (2016)

= In den Warengruppen des aperiodischen Bedarfs sind liberwiegend deutlich unterdurch-
schnittliche Zentralitdtswerte beobachten, die auf erhebliche Kaufkraftabflisse aus dem
Schwalmtaler Gemeindegebiet schlieBen lassen. Die Ansiedlungschancen fiir weitere Be-
triebe sind in diesem Warengruppen jedoch realistisch einzuschatzen. Weitere Anbieter
werden sich aus betriebswirtschaftlichen Griinden nur dann ansiedeln, wenn u.a. durch
eine rdaumliche Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetrieb die entsprechenden Syner-
gieeffekte zu erwarten sind.
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= Deutlich Uberdurchschnittliche Zentralitdtskennziffern werden in den Warengruppen Hob-
bybedarf/ Zooartikel (233) und GPK%(238) erreicht. Der hohe Zentralititswert der Wa-
rengruppe Hobbybedarf/ Zooartikel ist in erster Linie auf das bestehende Angebot im
Bereich des zoologischen Bedarfs zuriickzufiihren. In Schwalmtal wird diese Warengrup-
pe im Wesentlichen durch den Anbieter FRESSNAPF gepragt. Kaufkraftzufliisse sind hier
u.a. aus den Nachbarkommunen Niederkriichten und Viersen (Diilken) zu erwarten.

= Die Uberdurchschnittlich hohe Kennziffer in der Warengruppe GPK ergibt sich durch das
umfangreiche Angebot des Anbieters Bleichmiihle. Dieser grofBflachige Anbieter wird
durch die Cima als leistungsfahig eingestuft, er bedient ein deutlich Uberortliches
Marktgebiet. In diesem Zusammenhang ist auch auf die Zentralitatskennziffer im Bereich
Einrichtungsbedarf hinzuweisen. In der Gesamtschau aller relevanten Sortimente (Mobel,
Antiquitdten, Heimtextilien!®) weist diese Warengruppe eine Zentralitdt von insgesamt 89
auf. Bei einer Betrachtung der einzelnen Teilsortimente sind jedoch deutliche Unter-
schiede bzgl. der jeweiligen Zentralitatskennziffer festzustellen; v.a. bei einer Einzelbe-
trachtung des Sortimentes Mobel liegen die Zentralitatswerte in einem deutlich Uber-
durchschnittlichen Bereich (groBer 300) was im Wesentlichen auf das umfangreiche
Angebot im Gartenmobelsegment (BLEICHERMUHLE) zuriickzufiihren ist.

Abb. 11: Handelszentralitaten im cima-Vergleich

Handelszentralitat im cima-Vergleich

Stadtlohn (rd. 20.600 Einwohner) 109*
Bad Wildungen (rd. 17.800 Einwohner) 131
Vreden (rd. 22.500 Einwohner) 92
Schwalmtal (rd. 18.400 Einwohner) 68
Alfter (rd. 24.500 Einwohner) 62
Numbrecht (rd. 17.300 Einwohner) 46

Quelle: cima (2016)
* ohne die Warengruppe Mobel: 91

Die nachfolgende Abb. 12 fasst die wesentlichen Kennwerte zur Charakterisierung des
Schwalmtaler Einzelhandels zusammen. Sie bietet eine Gegentiberstellung der Kennwerte fiir
das Jahr 2015 mit den entsprechenden Daten die im Rahmen des kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes im Jahr 2005'! (,,10-Jahres-Vergleich®) erfasst. Dabei ist ein Rickgang der
Betriebszahlen bei gelichzeitigem Anstieg der Gesamtverkaufsfliche im Gemeindegebiet zu
beobachten. Dies ist mit dem fortwahrenden Wandel der Einzelhandelsstrukturen in
Deutschland in den vergangenen Jahren zu erkldren und stellt kein typisches Schwalmtaler
Phanomen dar. Dies ist zum einen dem Umstand geschuldet, dass viele ehemals durch
Handel belegte Immobilien heute haufig durch Dienstleistungsbetriebe nachbelegt werden.
Des Weiteren erfolgen viele Neuansiedlungen in Form von Fachmarktnutzungen mit ver-
gleichsweise hohen Flachenbedarfen.

%  Glas, Porzellan, Keramik
10 Die Sortimente wurden aus Datenschutzgriinden in der Tabelle zur Zentralititskennziffer zusammengefasst.
11 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Schwalmtal, BBE Unternehmensberatung GmbH, Juli 2005
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Tendenziell ist jedoch entgegen dem sonstigen Trend in kleineren Kommunen eine leicht
positive Entwicklung (Anstieg Umsatz, Anstieg Zentralitit, Anstieg Verkaufsflichenausstat-
tung) festzustellen.

Abb. 12: Datenblatt der Gemeinde Schwalmtal

Jahr 2005 Jahr 2015

Anzahl Betriebe 38 67
Verkaufsflache 20.306 m2 22.080 m2
Umsatz 62,6 Mio. € 72,0 Mio. €
Flachenproduktivitat 3.084 €/ m? 3.260 €/ m?
Nachfragepotenzial 100,1 Mio. € 105,7 Mio. €
Gesamtzentralitat 63 68
Zentralitat Nahrungs- und Genussmittel 103 105
Einwohner 19.400 18.843

(31.03.2005) (02.12.2015)
Gesamtverkaufsflache je Einwohner 1,05 m2/ Ew. 1,18 m2/ Ew
Verkaufsflache 0,34 m2/ Ew. 0,45 m2/ Ew
Nahrungs- und Genussmittel je Ew.
Umsatz je Einwohner in € 3.227 €/ Ew. 3821 €/ Ew.
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 959 99,0

Quelle: cima (2016)
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5 Nahversorgungssituation in
Schwalmtal

5.1 Nahversorgungsstrukturen in Schwalmtal

Wie im Rahmen der bisherigen Untersuchung bereits dargestellt, besteht unter rein quanti-
tativen Gesichtspunkten gegenwdrtig eine angemessene Ausstattung bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln.

Dies schlagt sich in den entsprechenden Kennzahlen nieder:

= Der warengruppenspezifische Zentralitatswert fiir Nahrungs- und Genussmittel liegt bei
einem Wert von 105.

= Der Index NuG-Verkaufsfliche liegt auf kommunaler Ebene bei 0,45 m2/Ew. und damit
im oberen Bereich des Bundesdurchschnittes.

= Die NuG-Verkaufsflache hat sich in den vergangenen zehn Jahren um rd. 1.600 m? er-
hoht.

Wie bereits dargestellt wurde, ist die insgesamt positive Entwicklung im Bereich der Nah-
versorgung auf ein Netz Uberwiegend zeitgemdler Anbieter im Lebensmittelsegment zu-
rickzufihren. Auch die Betriebstypenstruktur mit einem ausgeglichenen Verhdltnis von Le-
bensmittelvollsortimentern und Lebensmitteldiscountern ist positiv zu bewerten. Mit Aus-
nahme der Anbieter NORMA und LIDL konnte bei allen sonstigen Anbietern Modernisierun-
gen in den vergangenen Jahren festgestellt werden.

Zur Darstellung der rdumlichen Netzabdeckung des Gemeindegebietes mit Betrieben der
Nahversorgung werden nachfolgend 700 m-Radien um die vorhandenen Lebensmittelmarkte
gelegt. Die 700 m-Radien entsprechen i.d.R. dem fuBlaufigen Einzugsbereich von Betrieben
der Nahversorgung.
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Abb. 13: Nahversorgungsstruktur in Schwalmtal (700 m-Nahversorgungsradius)

Lebensmittelvollsortimenter
Lebensmitteldiscounter

[ 700 m-Entferungsradius
7 Zentraler Versorgungsbereich (0] 152 2km
-1 Sonderstandort

© GeoBasis-DE/BKG 2014
© OpenStreetMap-Mityirkerite-2016

[:] Gemeindegrenze

Bearbeitung: cima (2016)

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation sind jedoch neben den quantitativen Bewer-
tungsgrundlagen auch qualitative Aspekte von Bedeutung.

= Vier Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA, KAISERS, REWE, HIT) und vier Discountmdarkte
(ALDI, LIDL, NORMA, PENNY) bilden das Grundgerist der Nahversorgung in der Gemein-
de Schwalmtal; kritisch zu bewerten ist die GroRBe der bestehenden Discounter LIDL und
NORMA (beide kleinflachig), wobei v.a. der Anbieter NORMA deutliche Schwachen hin-
sichtlich der VerkaufsflachengréBe (unter 500 m2) und des allgemeinen Marktauftrittes
aufweist. Alle vier Vollsortimenter weisen hinsichtlich der Warenprasentation und Er-
scheinungsbild angemessene bis moderne Marktauftritte auf. Der Anbieter KAISERS ent-
spricht mit einer Verkaufsflichenausstattung von unter 1.000 m? jedoch bereits heute
nicht mehr den Marktanforderungen eines zeitgemadllen Lebensmittelanbieters.

= Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der raumlichen Verteilung
der Nahversorger im Gemeindegebiet verdeutlicht, dass in weiten Teilen des Gemeinde-
gebietes flachendeckende Nahversorgungsstrukturen bestehen. In den sehr dorflich ge-
pragten peripheren Siedlungsbereichen fehlt ein qualifiziertes Nahversorgungsangebot
vollstandig. Aufgrund des geringen Bevolkerungspotenzials sind dort die Chancen zur
Etablierung eines Nahversorgungsangebotes als sehr gering einzuordnen und kaum zu
realisieren.'?

12 Die kleineren Ortsteile (meist unter 100 Einwohner) weisen keine untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstruk-

turen auf und wurden raumlich den beiden groften Ortsteilen Waldniel und Amern zugeordnet.
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5.2 Nahversorgungssituation in den Ortsteilen

Neben einer Analyse der Nahversorgungssituation auf kommunaler Ebene ist aus Gut-
achtersicht auch eine qualitative Bewertung der Nahversorgungssituation in den Ortsteilen
erforderlich. Betrachtet man die zusammengefassten Ortsteile Waldniel und Amern als
raumliche Einheiten, so konnen die nachfolgenden Aussagen getroffen werden.

Abb. 14: Nahversorgungssituation in den Ortsteilen

Teilraumliche Gliederung Umsatz in Nachfrage- Handels- Kaufkraft-
Mio. € volumen zentralitat saldo in
in Mio. € Mio. €
Ortsteil Waldniel 33,5 33,9 99 -04
Ortsteil Amern 15,7 215 73 -58
Schwalmtal insgesamt 492 55,4 89 - 6,2

Quelle: cima (2016)

Hinweis: Betrachtet werden die nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflege und ubriger taglicher Bedarf (Zeitungen, Blu-
men etc.)

Die in Abb. 14 dargestellten Zentralititen weisen auf Versorgungsunterschiede innerhalb
des Gemeindegebietes hin. Wahrend der Ortsteil Waldniel bei den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten (gesamter tédglicher Bedarf) ein Zentralitatsindex von 99 und damit per
Saldo einer anndhernd ausgeglichenen Struktur erreicht wird, konnen fiir den Ortsteil
Amern deutliche Kaufkraftabfliisse festgestellt werden.

Neben den warengruppenspezifischen Zentralitatskenziffern kann der Index ,Verkaufsflache
je Einwohner in der Branche Nahrungs- und Genussmittel zur Bewertung des Nahversor-
gungsangebotes innerhalb des Gemeindegebietes herangezogen werden. Er setzt die Ver-
kaufsflachenausstattung ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl des jeweiligen Bezugsraumes.

Abb. 15: Verkaufsfliche je Einwohner in den Schwalmtaler Ortsteilen

Teilraumliche Gliederung Verkaufsflache Nahrungs-
und Genussmittel
in m2/ Ew.
Ortsteil Waldniel 0,46
Ortsteil Amern 0,43
Schwalmtal insgesamt 0,45

Quelle: cima (2016)

Bei separater Betrachtung der Verkaufsflaichenausstattung in der Branche Nahrungs- und
Genussmittel wird die insgesamt angemessene Verkaufsflachenausstattung zwischen 0,43
m2/ EW im Ortsteil Amern und 0,46 m2/ EW im Ortsteil Waldniel ersichtlich (zum Ver-
gleich: Bundesdurchschnitt ca. 0,35 - 0,45 m2/ EW).
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6 Ziele der zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung in Schwalmtal

Zur Einordnung der nachfolgenden Empfehlungen in den stadtentwicklungspolitischen Kon-
text ist es zundchst notwendig, die Aufgaben eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes
herauszustellen.

Der Einzelhandel hat fiir den Stddtebau und die Stadtentwicklung einer Gemeinde eine ho-
he Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung tragt er entscheidend
zur Belebung, Gestaltung und Funktion der Ortszentren bei, sodass diese ihrer Aufgaben
im Gesamtgeflige der Kommune als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation
und als identifikationsbildender Bereich gerecht werden kénnen. Daher ist auch die Siche-
rung der lokalen Versorgungsstrukturen so wichtig. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund des Strukturwandels im Handel und der Verlagerung der Handelsstandorte an die
Peripherie.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass grundsatzlich alle Investitions- und Sachentscheidungen
im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Gemeinde Schwalmtal kann nur die Rahmen-
bedingungen der Einzelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf
die Kommune mit den ihr zur Verfiigung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln nur dann
eingreifen, wenn anderenfalls negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung
oder die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche zu befiirchten sind.

6.1 Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Vor dem Hintergrund der aktuellen landesplanerischen und der stadtentwicklungspolitischen
Zielsetzungen sowie der Ergebnisse der eigenen Situationsanalyse wird der Gemeinde
Schwalmtal empfohlen, sich hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung des Einzelhandelsstan-
dortes Schwalmtal an den nachfolgend aufgefiihrten zentralen Zielsetzungen zu orientieren:

= Festigung und Erhéhung der Kaufkraftbindung im Gemeindegebiet,

= weitere Forderung der Zentralen Versorgungsbereiche in Schwalmtal als zentrale Ein-
kaufs- und Aufenthaltsplatze,

= Sicherung und ggf. Ausbau wohnungsnaher Nahversorgungsangebote in den Ortsteilen,

= planungsrechtliche Steuerung von Sonderlagen des grofflaichigen Einzelhandels,

» Steigerung der Wettbewerbsfdhigkeit der einzelnen Betriebe durch Verbesserung der
Rahmenbedingungen und standiger Weiterentwicklung des einzelbetrieblichen Marketings.

Aufbauend auf diesen Zielvorstellungen kann der Einzelhandel einen wichtigen Beitrag zu
einer raumordnerisch, stadtplanerisch, stadtebaulich und zugleich wirtschaftlich wiinschens-
werten Gesamtentwicklung der Gemeinde Schwalmtal leisten, u.a. sind zu nennen:

= Einfiigen der Gemeinde Schwalmtal in das bestehende System der zentralen Orte mit
der formulierten Zentrenhierarchie (Grund-, Mittel- und Oberzentren),

= Weitere Forderung der Gemeinde Schwalmtal als attraktiver Wohnstandort,

= geordnete Entwicklung der Siedlungsstruktur,
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= Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen und Planungssicherheit fiir die wirtschaftliche
Entwicklung vorhandener Betriebe.

6.2 Zentrenkonzept fur die Gemeinde Schwalmtal

Aus den vorgestellten grundsatzlichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung inner-
halb der Gemeinde Schwalmtal ldsst sich ein raumliches Konzept der wesentlichen Einzel-
handelsstandorte im Gemeindegebiet ableiten. Wahrend es sich in groReren Gemeinden
und Stddten um ein hierarchisches Netz verschiedener Standorte unterschiedlicher Wertig-
keit handelt (Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren), beinhaltet das rdaumliche Kon-
zept im Fall der Gemeinde Schwalmtal die planerische Zielvorstellung einer Konzentration
der relevanten Potenziale auf die Ortskerne der beiden Ortsteile Waldniel und Amern. Ge-
rade in kleinen Stadten und Gemeinden muss es das vorrangige Ziel sein, die vor-
handenen und zukiinftigen Nutzer rdumlich zu biindeln und so die maximalen Synergieef-
fekte zwischen den Betrieben zu nutzen.

Dem Zentrenkonzept liegen die folgenden Zielvorstellungen zugrunde:

= Der Kernbereich des Ortsteils Waldniel ist als Hauptzentrum im Sinne eines Zentralen
Versorgungsbereiches zu klassifizieren. Er stellt den wichtigsten Einzelhandelsstandort
innerhalb des groften zusammenhdngenden Siedlungsbereiches im Schwalmtaler Ge-
meindegebiet dar. Der Standortbereich tbernimmt Versorgungsfunktion fiir das gesamte
Gemeindegebiet.

= Dartiber hinaus besteht im Ortsteil Amern entlang der Hauptstrale ein weiterer Zentra-
ler Versorgungsbereich. Dieser umfasst neben einem den Standortbereich pragenden
Lebensmittelangebot (REWE, NORMA) auch weitere ergdnzende zentrenpragende Nutzun-
gen aus dem Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebereich (u.a. Sparkasse,
Apotheke). Der Standortbereich wird entsprechend seiner wesentlichen Versorgungsunk-
tion fir den Ortsteil Amern selbst als Nahversorgungszentrum ausgewiesen.'

* Planerisch werden der LIDL-Discountmarkt in der Roermonder StraBe und der PENNY-
Discountmarkt in der Bahnhofsstralle als nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort
in integrierter Wohngebietslage eingestuft: Diese Standorte sind im Sinne einer wohnort-
nahen Versorgungssituation zu begriiBen, sie genieBen aber im Gegensatz zu den An-
bietern in der Innenstadt keinen erhohten planungsrechtlichen Schutz. Eine weitere Er-
gdnzung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes ist an diesem Standort
moglich, sofern keine Beeintrdachtigung der Zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten
ist und keine entsprechenden Flachenpotenziale innerhalb der Zentren nachgewiesen
werden konnen.

» Sonderstandort des Einzelhandels ohne nahversorgungs- oder zentrenrelevante Kernsor-
timente: Fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ohne nahversorgungs- oder zen-
trenrelevante Kernsortimente (z.B. Mobelmitnahmemarkt, Tapetenfachmarkt, Fachmarkt
fur ,,weiBe Ware®, Fachmarkt fiir zoologischen Bedarf) bietet sich aufgrund der guten
Erreichbarkeit der bereits heute durch Handelsnutzungen (u.a. HIT und PROFI-BAUMARKT
Schwalmtal) geprdagte Standort Siemensstrafe im Norden des Ortsteils Amern an. Be-
stehende Betriebe (auch mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten)

13 Die kleinrdumige Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche und deren kartographische Darstellung erfolgt

im nachfolgenden Kapitel 7.
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genieBen Bestandsschutz. Dariiber hinaus bietet sich im Ortsteil Waldniel perspektivisch
das sog. ,Weuthen-Geldande® fir eine handelsseitige Nutzung an. Der Standort der be-
reits seit einigen Jahren in der offentlichen Diskussion als mogliche Entwicklungsflache
fur Einzelhandelsnutzungen gefiihrt wird, sollte vor dem Hintergrund der Schutzwiirdig-
keit des Waldnieler Ortskerns jedoch mit Anbietern belegt werden deren Kernsortiment
nicht nahversorgungs- oder zentrenrelevant ist.

= Innerhalb des Gewerbegebietes ,Auf dem Mutzer” im Norden des Kernsiedlungsberei-
ches des Ortsteils Waldniel befinden sind in einem im Wesentlichen gewerblich genutz-
ten Bereich einzelne Handelsbetriebe (u.a. ALDI, KIK, FRESSNAPF, DURSTY, LANDMARKT
SCHWALMTAL). Aufgrund der eindeutigen gewerblichen Pragung des Standortbereiches
und der fehlenden raumlichen Konzentration der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
wird dieser Bereich im Folgenden als klassischer Gewerbestandort mit vereinzelt einge-
streuten Handelsnutzungen behandelt. Bestehende Betriebe genielen auch hier Be-
standsschutz. Weitere Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben sind innerhalb des Ge-
werbegebietes bei Betrieben mit nicht nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Kernsor-
timenten grundsatzlich planungsrechtlich zuldssig.

Empfehlungen zur zukiinftigen planungsrechtlichen Steuerung von Einzelhandelsnutzungen
an den aufgefiihrten Standorten finden sich in Kap. 10.

Abb. 16: Zentren- und Standortstruktur der Gemeinde Schwalmtal
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Quelle: cima (2016)
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/  Weiterentwicklung des Einzelhandels
in Schwalmtal

/.1  Weiterentwicklung des innerortlichen Einzelhandels
in Schwalmtal

Den Ortskernen von Waldniel und Amern kommt aufgrund der integrierten Standortlagen
und den vorhandenen zentrenprdagenden Nutzungen eine besondere Bedeutung im Rahmen
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Schwalmtal zu. Zur besseren Einordnung der
Handlungsempfehlungen in das innerortliche Gefiige erfolgt zundchst ein Uberblick tber die
Einzelhandels- und Nutzungsstrukturen in den Ortskernen Waldniel und Amern.

7.1.1 Einzelhandelsstruktur Ortskern Waldniel

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im Waldnieler Ortskern'* insgesamt 23 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 3.530 m2 erhoben. Sie realisieren einen Ein-
zelhandelsumsatz von rd. 15,4 Mio. €.

Mit  einer  Verkaufsfliche von ca. 2590 m2 und einem Umsatz von
rd. 12,3 Mio. € stellen die Waren des tadglichen Bedarfs den eindeutigen Angebotsschwer-
punkt im Waldnieler Ortskern dar. Standortpragende Anbieter sind die beiden zentral gele-
genen Lebensmittelvollsortimnter KAISERS (St. Michael StraRe) und EDEKA (Hasenberg).

Abb. 17: Ortskern Waldniel

C— 5

Quelle: cima (2016)

Im Hinblick auf Sortimente des personlichen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe etc.) sind nur
wenige kleinteilige Facheinzelhandelsbetriebe vorhanden. Da die Ansiedlung nachgefragter
Filialbetriebe im Waldnieler Ortskern nicht zu erwarten ist, wird eine Angebotserweiterung
i.d.R. Uber weitere inhabergefiihrte Betriebe sowie ergdnzende kleinere Filialisten erfolgen.

14 Der Ortskern entspricht dem in Kapitel 8.3 dargestellten Abgrenzungsvorschlag des Zentralen Versorgungsbe-
reiches Waldniel
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Abb. 18: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im Ortskern Waldniel

cima Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- = Umsatz
Betriebe flache in Mio.
in m? €
taglicher Bedarf insgesamt 11 2.590 12,3
Nahrungs- und Genussmittel 7 2.130 9,7
Gesundheits- und Koérperpflege 2 310 2,1
Schnittblumen, Zeitschriften 2 150 0,5
Personlicher Bedarf insgesamt 5 300 13
Bekleidung, Wasche 2 150 0,5
Schuhe, Lederwaren 0 0 0
Uhren, Schmuck, med.-orth. Bedarf 3 150 0,7
Medien, Technik 5 300 0,8
Spiel, Sport, Hobby 0 70 0,3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2 210 0,6
Einrichtungsbedarf 0 0 0
Baumarktspezifische Sortimente 0 X X
Einzelhandel insgesamt 23 3.530 15,4

Quelle: cima (2016), ggf. Rundungsdifferenzen

Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Verkaufsflache und Umsatz erst ab
mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Einzelfdllen sind Randsorti-
mente in den summierten Umsdtzen enthalten, sodass eine Dokumentation der Umsatze in
einzelnen Warengruppen dennoch moglich wird. Die Angaben zu der Anzahl der Betriebe
beziehen sich nur auf die Unternehmen, die das jeweilige Sortiment als Hauptsortiment
anbieten.

Bei einer qualitativen Wertung des vorhandenen Geschéftsbesatzes ist hervorzuheben, dass
eine zwar begrenzte Anzahl von Fachgeschdften mit einem auch qualitativ tberzeugenden
Marktauftritt im Waldnieler Ortskern vorhanden ist, insgesamt weist der Bereich unter rein
quantitativen Gesichtspunkten jedoch eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung im
Bereich des personlichen Bedarfs (v.a. Bekleidung und Schuhe) auf.

Bezogen auf die gesamtstddtischen Einzelhandelsstrukturen finden sich im Waldnieler Ort-
kern 34 % der Betriebe, die knapp 17 % der Gesamtverkaufsflache und rd. 22 % des Ge-
samtumsatzes darstellen. Die Umsatz- und Verkaufsflichenanteile beruhen jedoch im We-
sentlichen auf den beiden grof¥flachigen Lebensmittelmarkten.
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Abb. 19: Nutzungsstruktur Ortsmitte Waldniel
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7.1.2 Einzelhandelsstruktur Ortskern Amern

Innerhalb des Ortskerns!® Amern wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
insgesamt 6 Einzelhandelsbetriebe erfasst. Diese generieren auf einer Gesamtverkaufsflache
von 2.100 m2 einen Einzelhandelsumsatz von rd. 9,2 Mio. €.

Die Bedeutung der nahversorgungsrelevanten Angebotsformen am gesamten Einzelhandels-
bestand im Ortskern weist mit einem Anteil von 89 % einen noch héheren Wert als im
Waldnieler Ortskern auf.

Angebotsformen des personlichen Bedarfs sind im Ortskern Amern derzeit nicht vorhanden.
Neben den beiden Lebensmittelmarkten REWE und NORMA, einer Backerei, einer Apotheke
sowie einem Tankstellenshop befindet sich noch ein kleinteiliges Angelsportgeschaft im
Ortskern.

15 Der Ortskern entspricht dem in Kapitel 8.3 dargestellten Abgrenzungsvorschlag des Zentralen Versorgungsbe-

reiches Amern

31



Einzelhandelskonzept Gemeinde Schwalmtal CI ma
|

Abb. 20: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im Ortskern Amern

cima Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- Umsatz

Betriebe flache in Mio. €
in m2
1.870 8,4
1.650 6,7

taglicher Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften
Personlicher Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, med.-orth. Bedarf

Medien, Technik
Spiel, Sport, Hobby

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf

O O] X| X| XX o o] X| X X

Baumarktspezifische Sortimente

(ol Nel Nl Nol Nl Nel leoNoNe) Nl Nellt o] NN
N| O Of X[ X]| X|X © o] X| X

2.100

o

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima (2016), ggf. Rundungsdifferenzen

Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Verkaufsflache und Umsatz erst ab
mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Einzelfdllen sind Randsorti-
mente in den summierten Umsdtzen enthalten, sodass eine Dokumentation der Umsatze in
einzelnen Warengruppen dennoch moglich wird. Die Angaben zu der Anzahl der Betriebe
beziehen sich nur auf die Unternehmen, die das jeweilige Sortiment als Hauptsortiment
anbieten.

Abb. 21: Ortskern Amern

Quelle: cima (2016)

Der Geschéftsbesatz im Ortskern Amern wird ganz wesentlich durch die beiden benachbar-
ten Lebensmittelmdrkte REWE und NORMA geprdagt. Wahrend der REWE-Markt einen zeit-
gemdBen Marktauftritt in einer modernen Handelsimmobilie aufweist, bestehen bei dem
unmittelbar angrenzende NORMA Lebensmitteldiscounter deutliche objektseitige Méangel (u.a.
zwei leer stehende Ladenlokale im Eingangsbereich).

Ergdnzende Fachgeschifte des periodischen Bedarfs sind gegenwartig im Amerner Ortskern
nicht vorhanden. Im Hinblick auf die gesamtstddtischen Einzelhandelsstrukturen entfallen
auf den Ortskern Amern insgesamt 9 % aller Betriebe mit einem Verkaufsflichenanteil von

32



Einzelhandelskonzept Gemeinde Schwalmtal CI ma
|

rd. 9 % und einem Anteil am gesamten Einzelhandelsumsatz der Gemeinde Schwalmtal
von ca. 12 %.

Abb. 22: Nutzungsstruktur Ortskern Amern
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Quelle: cima (2016)
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebaude (Stra-
Be/ Hausnummer) dargestellt werden.

/.2 Weiterentwicklung des Einzelhandels aul3erhalb der
Ortskerne

Auch den Standorten aullerhalb der Ortskerne kommt eine wichtige Bedeutung im Rahmen
der zukilinftigen Einzelhandelsentwicklung zu. Innerhalb des Schwalmtaler Gemeindegebietes
bestehen auBerhalb der zuvor dargestellten Ortskerne weitere Standorte, an denen Einzel-
handelsentwicklung geplant oder bereits seit mehreren Jahren etabliert sind.

7.21 Standort ,Alte Schlossbrauerei

Bei dem Standort ,Alte Schlossbrauerei“ handelt es sich um eine Fliche im Kreuzungsbe-
reich Roermonder StraBe/ Littelforster StraBe im Westen des Ortsteils Waldniel.

Der Standort ,Alte Schlossbrauerei” lasst sich stichpunktartig wie folgt charakterisieren:
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= gute verkehrliche Anbindung liber Roermonder Stralle

= unmittelbare Anbindung an umliegende Wohnbebauung (weitere Wohnbebauung westlich
des Standortes im Baugebiet Burghof Il geplant)

= bereits langjdhrig etablierter Versorgungsstandort, v.a. fir den westlichen Siedlungsbe-
reich des Ortsteils Waldniel

Aktuelle Planungen sehen die Neuordnung des Grundstiicks und die Aufwertung des Berei-
ches als Standort der Nahversorgung vor. In diesem Zusammenhang sollen anstelle des
bisher ansdssigen Lidl-Marktes ein moderner Lebensmitteldiscountmarkt mit Backshop so-
wie ein Drogeriemarkt etabliert werden.

Aus Gutachtersicht kann im Falle einer Realisierung des Planvorhabens eine langfristige Si-
cherung des Areals als Nahversorgungsstandort sichergestellt und zugleich dem bestehen-
de Angebotsdefizit im Sortimentsbereich Drogeriewaren in der Gemeinde Schwalmtal ent-
gegengewirkt werden. Das Planvorhaben wurde bereits im Marz 2015 einer gutachterlichen
Bewertung unterzogen.!® Dabei konnte die stddtebauliche Vertraglichkeit des Planvorhabens
nachgewiesen werden. Eine Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche konnte in die-
sem Zusammenhang, sowohl in der Standortkommune Schwalmtal selbst, als auch in den
Umlandkommunen, ausgeschlossen werden. Die Planungen sind auch vor dem Hintergrund
der begrenzten Flachenverfligbarkeit innerhalb der Ortskerne zu sehen.

Abb. 23: Standort ,Alte Schlossbrauerei®

Quelle: cima (2015)

16 Vertraglichkeitsuntersuchung zur Umstrukturierung des Einzelhandelsstandorts ,Alte  Schlossbrauerei® in
Schwalmtal-Waldniel, cima Kéln, Marz 2015
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7.2.2 Entwicklungsfliche Weuthen-Gelande Schwalmtal

In der offentlichen Diskussion um die Weiterentwicklung des Schwalmtaler Einzelhandels
steht bereits seit mehreren Jahren das Areal des Agrarhandels Weuthen (sog. WeuthenGe-
ldnde an der IndustriestraBe zwischen Gewerbegebiet Auf dem Mutzer im Norden und dem
Waldnieler Ortskern im Stden.

Der Standort des Weuthen-Geldndes ldsst sich stichpunktartig wie folgt charakterisieren:

= gute verkehrliche Anbindung Uber die Industriestralle

= ausreichende Flachenverfiigbarkeit, auch fir grofflachige Einzelhandelsnutzungen

= fuBldufige Anbindung an Ortskern Uber Stockener Weg und Diilkener StraBe vorhanden,
aufgrund der raumlichen Distanz jedoch kein funktionsraumlicher Zusammenhang gege-
ben

Bisherige Planungen sahen u.a. die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines

Lebensmitteldiscountmarktes sowie weitere Fachmarktnutzungen vor. Unter Berlicksichtigung

der bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen, v.a. im Bereich der Nahversorgung inner-

halb des nahegelegenen Waldnieler Ortskerns ware in diesem Fall voraussichtlich mit er-

heblichen Umsatzumverteilungswirkungen gegeniiber den Lebensmittelmarkten innerhalb des

Ortskerns zu rechnen. Ein solches Ansiedlungsbegehren wiirde damit einer wesentlichen

Zielsetzung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes (Schutz und Weiterentwicklung der

Ortskernlagen) widersprechen.

Aus Sicht der Gutachter sollte der Standort perspektivisch demnach nicht fiir die Ansied-
lung von Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- oder zentrenrelvanten Kernsortimen-
ten entwickelt werden. Moglich ware jedoch weiterhin eine Handelsentwicklung im nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereich. Dies konnte z.B. in Form einer Verlagerung bestehen-
der Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten aus dem Gewerbegebiet ,Auf
dem Mutzer® (FRESSNAPF, LANDMARKT SCHWALMTAL), oder Neuansiedlungen von aufer-
halb erfolgen. Entsprechend dieser Handlungsempfehlungen wird angeregt, den Bereich als
Sonderstandort fiir die Ansiedlung von Betrieben ohne nahversorgungs- oder zentrenrele-
vanten Sortimente vorzuhalten.

Abb. 24: Standort Weuthen-Gelinde
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Quelle: cima (2016)
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7.2.3 Entwicklungsfliche ehemaliges Bauhof-Geldande

Neben den beiden zuvor dargestellten Standorten wurde in der jingeren Vergangenheit
auch das ehemalige Bauhof-Geldnde der Gemeinde Schwalmtal zwischen Vogelsrather Weg
im Osten und Amerner StraBe im Westen innerhalb des Gewerbegebietes ,,Auf dem Mut-
zer” mit der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen diskutiert.

Der Standort des ehemaligen Bauhof-Geldndes lasst sich stichpunktartig wie folgt charakte-
risieren:

= gute verkehrliche Anbindung
= ausreichende Flachenverfligbarkeit, auch fiir grofflichige Einzelhandelsnutzungen
= fehlende funktionsrdumliche Anbindung an die Waldnieler Ortsmitte

Es bestehen Planungsabsichten, einen bereits bestehenden Lebensmitteldiscountmarkt in-
nerhalb des Gemeindegebietes auf das ehemalige Bauhof-Geldnde zu verlagern und dort
ergdnzend einen Drogeriemarkt- und einen Schuhfachmarkt zu errichten.

Aus Gutachtersicht wird empfohlen, den Standort, welcher sich innerhalb des Gewerbege-
bietes , Auf dem Mutzer® befindet und im Wesentlichen von gewerblichen Nutzungen um-
geben ist, fiir den Fall einer handelsseitigen Entwicklung ausschlieBlich durch Betriebe mit
nicht nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Kernsortimenten zu belegen. Aufgrund der
rdumlichen Lage des Standortes auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches und der
fehlenden Anbindung an die Waldnieler Ortsmitte (stadtebauliche Zasur durch Industrie-
straBe) wird eine Entwicklung mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten aus
stadtebaulicher Sicht (Zentrenschutz) als nicht sinnvoll erachtet. Dariiber hinaus wiirde eine
solche Entwicklung im Wiederspruch mit den landesplanerischen Zielsetzungen (Lage im
Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen, GIB) stehen. Des Weiteren ist zu be-
achten, dass bereits konkrete Planungen zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Stand-
ort der ehemaligen Schlossbrauerei an der Roermonder Strale bestehen. Da es sich bei
dem Standort der ehemaligen Schlossbrauerei um einen langjahrig etablierten Nahversor-
gungsstandort im Gemeindegebiet handelt, sollte dieser im Hinblick auf die Schaffung ei-
nes umfassenden Drogeriewarenangebotes Prioritat haben (vgl. Ausfiihrung in Kapitel 7.2.1),
zumal auch die wirtschaftliche Tragfahigkeit zweier Drogeriemarkte in Schwalmtal wohl
nicht realisierbar waren.

Abb. 25: Standort ehem. Bauhof-Geldande

Quelle: Gemeinde Schwalmtal (2016)
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/.3 Entwicklungs- und Profilierungspotenziale des
innerortlichen Einzelhandels

Alle Uberlegungen zur nachhaltigen Weiterentwicklung und Profilierung des innerdrtlichen
Einzelhandels in Schwalmtal sollte auf der bestehenden Versorgungsfunktion der Ortskerne
aufbauen, d. h. es sollte das Ziel der Einzelhandelsentwicklung sein, zundchst eine ausrei-
chende und vor allem flachendeckende Nahversorgung der Bewohner mit Waren des tagli-
chen Bedarfs sicherzustellen und eine dariiber hinausgehende Versorgung mit Giitern des
aperiodischen Bedarfs zu erreichen. Fiir die einzelnen Branchen werden die entsprechen-
den Potenziale in Abb. 26 dargestellt.

Aufbauend auf den durchgefiihrten Ortsbegehungen und den Analysen der innerortlichen
Nutzungsstrukturen sind die beiden folgenden Handlungsfelder aus Gutachtersicht fiir at-
traktive Ortskerne in der Gemeinde Schwalmtal zu beachten:

= Optimierung des Branchenmixes und Férderung ergdnzender Nutzungen

= Wiederbelegung von leer stehenden Geschdaftslokalen durch ein aktives Flachenmanage-
ment

= Verbesserung der Rahmenbedingungen des Handels

Aus Sicht der cima sollten die Handlungsfelder laufend Uberpriift und gegebenenfalls opti-
miert werden, um eine nachhaltige Attraktivitatssteigerung fiir die Innenstadt zu erreichen.
In der Vergangenheit wurde in vielen Stdadten und Gemeinden der Fehler gemacht, nur
einzelne oder sogar nur eines der angefiihrten Handlungsfelder zu behandeln. Eine wir-
kungsvolle Attraktivierung kann z.B. nicht erreicht werden,

= wenn allein das optische Erscheinungsbild in den Ortskernen, nicht aber die Angebote
verbessert werden,

= wenn der Handel hinsichtlich Vielfalt, Qualitdt, Service etc. ein attraktives Angebot bie-
tet, der Erlebniswert der Innenstadt aber Schwéachen zeigt.

7.3.1 Branchenmixoptimierung fiir den Schwalmtaler Einzelhandel

Im Rahmen der Analyse des Einzelhandelsbestandes wurde bereits aufgezeigt, dass trotz
starker Wettbewerbsauseinandersetzungen mit den Umlandkommunen weiterhin gewisse
Entwicklungspotenziale fir den Schwalmtaler Einzelhandel bestehen. Auf branchenbezogener
Ebene soll die nachfolgende Tabelle eine Ubersicht der gutachterlichen Bewertung mogli-
cher Entwicklungspotenziale darstellen.
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Abb. 26: Branchenmixanalyse Gemeinde Schwalmtal

Warengruppe

Nahrungs-/ Ge-
nussmittel

aktuelles Angebot

drei Vollsortimenter und vier
Discountmérkte vorhanden,
mehrere Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (Backer,
Metzger) im Gemeindegebiet
vorhanden

cima.

Chancen bestehen fiir...

Optimierung der Lebensmittelmarkte im
Bestand, v.a. NORMA (Modernisierung,
Verbesserung Marktauftritt, VK-
Erweiterung) und KAISERS (VK-
Erweiterung); ggfs. inhabergefiihrte Spe-
zialanbieter (z.B. Weinhandlung)

Gesundheits-/
Korperpflege

drei Apotheken, Randsorti-
mente Lebensmittelmarkte

Angebotserganzung durch Drogeriemarkt

Bekleidung

Textildiscounter KIK und drei
inhabergefiihrte Anbieter

Erganzung durch Fachmarkt- und Filial-
konzepte (sofern geeigneter Standort),
zusétzliche Fachgeschéfte/ Boutiquen

Schuhe, Lederwa-
ren

ein Schuhanbieter (DEICH-
MANN, SiemenstralRe) vorhan-
den

Erganzung durch Fachmarkt- und Filial-
konzepte (sofern geeigneter Standort),
weitere Fachgeschafte moglich

Uhren, Schmuck,
Optik

zwei Optiker und ein Horgera-
teakustiker (alle Ortskern
Waldniel)

Ansiedlung eines Schmuckanbieters
(auch Modeschmuck) moglich

Blicher

Antiquariat/ Buchhandlung im
Ortskern Waldniel vorhanden

Angebotserganzung (z.B. in Kombination
mit Kinderspielzeug) ggfs. moglich

Schreibwaren

drei Anbieter vorhanden

Ausbau nicht zu erwarten

Elektroartikel, Un-
terhaltungs-
elektronik etc.

PC-Service vorhanden,

z.T. Randsortimente der
Mehrbranchenbetriebe (Bau-
markt, Discounter)

Weiterer Ausbau nicht zu erwarten, da
keine Tragfahigkeit fiir einen groBeren
Anbieter besteht

Randsortiment der Lebensmit-
telmarkte und Baumarkt

Sportartikel spezialisierter Anbieter (Angel- Angebotserganzung im Bereich Sportar-
sport) sowie zwei Fahrradan-  tikel/ Sportbekleidung wiinschenswert
bieter vorhanden

Spielwaren Lediglich als Randsortiment in  Als Angebotsergdanzung bestehender
Schwalmtal vorhanden Anbieter moglich

Zooartikel Tierfachmarkt (FRESSNAPF), umfangreicher Ausbau nicht zu erwar-

ten, Optimierung im Bestand (Moderni-
sierung, Aufwertung Fachmarkt) moglich

Mébel/ Einrich-
tungsbedarf

Kleinflachiges Kiichenstudio
(THEVEN) und groBflachiger
Anbieter fiir Gartenmobel
(BLEICHERMUHLE) vorhanden

Ausbau nicht zu erwarten

Heimtextilien

Lediglich als Randsortiment
besetzte Warengruppe

Fachgeschaft fir Innenausstattung und
Heimtextilien moglich

Glas/ Porzellan/
Keramik/ Hausrat

KODI als Haushaltswarendis-
counter, Besatz an Geschenk-
boutiquen etc., kein ,klassi-
sches” Porzellan- oder Haus-
haltswarengeschaft

Ausbau in Form von Geschenkboutiquen
moglich

Quelle: cima (2016)
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Gerade vor dem Hintergrund des intensiven Wettbewerbs mit den benachbarten Kommunen
Niederkriichten, Briiggen, Nettetal, Viersen und Monchengladbach muss es das vorrangige
Ziel des Schwalmtaler Einzelhandels sein, die eigenen Stdrken in Angebot und Service des
Facheinzelhandels herauszustellen und diesen auszubauen.

Weiterhin ist es von Bedeutung, kleinere Fachmarkt- und Filialkonzepte in Erganzung zum
Facheinzelhandel fir die Ortskerne zu gewinnen. Insbesondere das Angebot in den Bran-
chen des personlichen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe etc.) sollten ausgebaut werden. Grund-
satzlich ist zu beriicksichtigen, dass der Ausbau des bestehenden Einzelhandelsangebotes
in der Gemeinde Schwalmtal in einigen Sortimenten bereits aus Griinden der wirtschaftli-
chen Tragfahigkeit moglicher Konzepte schwierig erscheint.

7.3.2 Aktives Flachenmanagement

Wie auch viele andere Kommunen ist die Gemeinde Schwalmtal von der Problematik leer
stehender Ladenlokale betroffen.

Zur genaueren Analyse der Ursachen und zum Aufzeigen von Ldsungsmoglichkeiten fiihrte
die cima im Rahmen der Bestandserhebung auch eine flachendeckende Erfassung der
Leerstinde in der Gemeinde Schwalmtal durch. Insgesamt 18 Leerstande (Ladenlokale fir
Einzelhandel und Dienstleistung sowie ungenutzte gastronomische Einrichtungen) wurden
aufgenommen (davon sieben innerhalb des Waldnieler Ortskern und vier im Ortskern von
Amern).

Flachenmanagement ist nicht zu verwechseln mit einer einfachen Leerstandserhebung und
-verdffentlichung, das sich in der Erfassung und Veroffentlichung vorhandener Leerstdnde
erschopft. Von der alleinigen Herausgabe von Ubersichten leer stehender Ladenlokale wird
abgeraten, da von diesen Aufstellungen hadufig allein das negative Signal einer wenig
nachgefragten Handelslage ausgeht.

Fir ein aktives Flachenmanagement gilt der Ratschlag, sich in Hinblick auf Handelsansied-
lungen zunachst gezielt auf ausgewdhlte Objekte zu konzentrieren, bei denen eine Wieder-
belegung aufgrund des Zustands des Ladenlokals und der Lage realistisch zu erwarten ist.
Aktives Flachenmanagement sollte die folgenden Elemente umfassen:

= Herausgabe regelméaBig aktualisierter Kenndaten des Schwalmtaler Einzelhandels und In-
formation (ber relevante Forderprogramme des Bundes und des Landes Nordrhein-
Westfalen

= Erfassung vorhandener Leerstdnde, Einbringen interessanter Objekte in regionale Daten-
banken

= Individuelle Beratung ansassiger Unternehmen und Hauseigentimer mit Informations-
ubersichten uber Architekten, Ladenbauer etc.

39



Einzelhandelskonzept Gemeinde Schwalmtal CI ma
|

Abb. 27: Kernelemente eines aktiven Flachenmanagements

Kernelemente eines aktiven Flichenmanagements

Erfassung freier Ladenlokale = GroBe und Zustand der Objekte
= Verfiigbarkeit
= Mietpreis
Kontakt Eigentiimer = Beratung (Vermarktungsstrategie, Mietkonditio-

nen, Investitionen in das Ladenlokal, alternati-
ve Nutzungen)
Eigeninitiative zur Flachenoptimierung = Zusammenfiihrung von Eigentlimern
= Kldarung von Auflagen

Ansprache potenzieller Mieter = Pflege Datenbank
= Mailings
= Personliche Kontakte
Zwischennutzungen = Kunstaktionen etc.
Anreize fiir Unternehmensansiedlungen = Finanzielle Forderung von Unternehmensgriin-
dungen

Quelle: cima (2016)

= Aktive Ansprache potenzieller Nutzer bei interessanten Objekten (Unternehmen aus den
Nachbarkommunen, die fiir Filialgrindungen in Schwalmtal in Frage kommen, regional
tatige Makler, Existenzgriinder, Expansionsabteilung relevante Filialisten etc.).

= Vermittlung von Zwischennutzungen bzw. Leerstandsdekorationen.
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8 Handlungsempfehlungen und pla-
nungsrechtliche Instrumente zur
Steuerung des Einzelhandels

3.1 Vorbemerkungen

Die groBten Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von der Entwicklung des
grolflichigen Einzelhandels aus. Der Gesetzgeber hat den Kommunen umfangreiche Mog-
lichkeiten eingeraumt, die Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels planungsrechtlich zu
steuern. Ziele der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und die Weiterentwicklung der
gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter wohnungsnaher Angebote mit
Waren des tdglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standorten, die dieser Zielset-
zung widersprechen, koénnen von den Kommunen bei Einsatz der entsprechenden pla-
nungsrechtlichen Instrumente abgelehnt werden.

Bis zum 31.12.2011 galt in Nordrhein-Westfalen das Gesetz zur Landesentwicklung (LEPro)
(vgl. § 38 LEPro NRW), auf dessen Grundlage die Ansiedlung von groRflachigen Anbietern
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur innerhalb
,Zentraler Versorgungsbereiche® zuldssig war.

Am 13.07.2013 trat der Sachliche Teilplan Grofflachiger Einzelhandel als Nachfolgerege-
lung zum LEPro in Kraft. Die dort enthaltenen Ziele und Grundsdtze sind somit die maR-
geblichen Priifkriterien bei der Fragestellung, inwieweit ein Einzelhandelsvorhaben den Vor-
gaben der Raumordnung und Landesplanung entspricht.

Aus dem Sachlichen Teilplan leiten sich wesentliche Anforderungen an ein kommunales
Einzelhandelskonzept ab. Da Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nach dem
Ziel 2 des Sachlichen Teilplans nur in bestehenden oder neu geplanten Zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden koénnen, sind die Kommunen weiterhin
aufgefordert, in kommunalen Einzelhandelskonzepten die Zentralen Versorgungsbereiche
sachlich begriindet rdumlich abzugrenzen.

Gleichzeitig enthdlt der Sachliche Teilplan eine Liste der aus Sicht der Landesplanung und
Raumordnung zentrenrelevanten Sortimente auf Landesebene (siehe Anlage):

= Papier/Birobedarf/Schreibwaren

= Bicher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingar-
tikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgeréte)
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= Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto
- ohne ElektrogroBgeréte, Leuchten)

= Uhren, Schmuck
und

= Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gleichzeitig stellt der Sachliche Teilplan auch klar, dass weitere Sortimente von der jewei-
ligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegt werden konnen.

Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Minster vom 03.06.02 ist jede Aufstellung
der zentrenrelevanten Sortimente in Hinblick auf die Ubereinstimmung mit den ortlichen
Gegebenheiten hin zu Uberpriifen. Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches bestimmte
Warensortimente an nicht-integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es nach
Ansicht des OVG einer individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation. Die be-
griindete Ableitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste ist daher Bestandteil des vorlie-
genden Konzeptes.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept liefert mit der begriindeten raumlichen Abgrenzung
der Zentralen Versorgungsbereiche in den Ortskernen Waldniel und Amern und der Vorla-
ge einer aus den ortlichen Gegebenheiten abgeleiteten Schwalmtaler Sortimentsliste die
beiden zentralen planungsrechtlichen Instrumente zur Steuerung der zukinftigen Einzelhan-
delsentwicklung.

8.2 Zum Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs® ist als ,Planungskategorie erstmals mit
der Neuregelung § 34, Abs. 3 BauGB in das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fir
die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im so genannten unbeplanten Innenbereich
nicht nur das Einfligen in die nahere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt,
dass ,keine schadlichen Auswirkungen® auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Standort-
gemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dirfen.

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin sie
sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf
die Planungspraxis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitia-
tiven einzelner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,,Zentraler Versorgungsbe-
reich® in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelserldassen haben ebenfalls zu
einer weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumentariums gefiihrt.

Das OVG NRW hat bereits in einer Entscheidung vom 11.12.06 den Begriff ,Zentraler Ver-
sorgungsbereich® wie folgt definiert: ,Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenz-
bare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hau-
fig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte
Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich® setzt mithin vor-
handene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde - ggf.
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auch nur eines Teils des Gemeindegebiets - insbesondere mit Waren aller Art von Bedeu-
tung sind.”

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vorgaben fiir die Ab-
grenzung der Zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten Zentren die Zent-
ralen Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zentrale Versorgungsbereiche
ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzentrisch strukturierte Stadte mit eigen-
standigen Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stddte mit ausgeprdgten Stadtteil-
strukturen und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.!’

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie
vage, z.B. als kreisformige Markierung, zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Ab-
grenzung zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im
Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind.!

= Fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind die angefiihrten Kriterien zu
beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche
Erreichbarkeit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzun-
gen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungspldnen ebenso wie sonstige raumordnerische
oder stadtebauliche Konzeptionen zu beriicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass Zentrale
Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentrale
Versorgungsbereiche entwickelt sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung
jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes Angebot an offentli-
chen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen, Handwerksbetriebe, Bironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funkti-
onal eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funkti-
on eines Zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer groeren Ge-
meinde ist das Angebot vielfadltiger als in dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde.
Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich Ihrer Ausstattung mit Ver-
sorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des
Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen differenzierten An-
gebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

= FEindeutig nicht als Zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die bloBe Agglomerati-
on mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines
benachbarten Discounters und weiterer Fachmarkte an einer AusfahrtsstraB3e).

17 Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
18 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005.
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Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Versorgungsbereich
einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschriften folgende
Bewertungsmalstdabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

= stddtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBldaufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stadtebauliche und raumliche Strukturen,
= heutige und geplante Versorgungsfunktion,

= stddtebauliche Planungen der Gemeinde.

Hierbei gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwicklungsmoglichkeiten gleich-
ermaBen zu berlicksichtigen.

8.3 Raumliche Abgrenzung der Zentralen Versorgungs-
bereiche Waldniel und Amern sowie der
Sonderstandorte Siemensstrafle und Weuthen-
Gelande

Das in Kap. 6.2 vorgestellte Schwalmtaler Zentrenkonzept enthalt folgende Festlegungen:

= Der Ortskern von Waldniel bildet das Hauptzentrum mit gesamtgemeindlicher Handels-
und Dienstleistungsfunktion. Fiir das Hauptzentrum ist ein Zentraler Versorgungsbereich
raumlich abzugrenzen.

= Der Ortskern Amern erflllt ebenfalls die Anforderungen zum Ausweis eines Zentralen
Versorgungsbereiches. Die Nutzungen erfiillen im Wesentlichen Versorgungsfunktion fiir
den Ortsteil Amern selbst. Entsprechend dieser v.a. kleinrdumigen Versorgungsfunktion
wird der Ortskern Amern als Nahversorgungszentrum im Sinne eines Zentralen Versor-
gungsbereiches abgegrenzt.

= Die bestehende Handelsagglomeration an der SiemensstraBe sowie das sog. Weuthen-
Geldnde werden als Sonderstandorte fiir den Einzelhandel ohne nahversorgungs- oder
zentrenrelevante Kensortimente eingestuft. Die am Standort Siemensstralle ansadssigen
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Le-
bensmittelmarkt HIT, Schuhfachmarkt DEICHMANN) genieRen Bestandsschutz!®, ein weite-
rer Ausbau des zentrenrelevanten Einzelhandelsangebotes an nicht-integrierten Standort-
lagen sollte jedoch ausgeschlossen werden, um die Entwicklungsfahigkeit der Zentralen
Versorgungsbereiche nicht zu beeintrachtigen.

¥ Im Sinne der Bestandssicherung kann den Betrieben ausnahmsweise auch eine gewisse Erweiterungsmoglich-
keit eingerdumt werden. Diese ist entsprechend der landesplanerischen Vorgaben jedoch auf ein geringfligiges
MaRB zu beschrdnken, welches zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragféhigkeit des Marktes erforderlich ist. Der
genaue Umfang einer solchen Erweiterungsmalnahme ist im Einzelfall zu ermitteln. Grundsétzlich ist diese je-
doch ausschlieflich als bestandssichernde MaBnahme zu verstehen.
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Fur die Bauleitplanung sind die Zentralen Versorgungsbereiche raumlich und funktional in
Form des Hauptzentrums ,,Ortskern Waldniel und des Nahversorgungszentrums ,,Ortskern
Amern® abzugrenzen. Ebenso werden die Sonderstandorte ,,SiemensstraBe“ und ,,Weuthen-
Gelande® raumlich exakt definiert.

Die Zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Waldniel und Nahversorgungszentrum
Amern werden nachfolgend anhand der in Kap. 8.2 aufgefiihrten Kriterien rdumlich abge-
grenzt.

8.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Waldniel

Der Zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Waldniel umfasst den Bereich mit dem
dichtesten Besatz zentrenpragender Nutzungen rund um den Marktplatz (historischer
Ortskern), der Sankt-Michael-Strae, Lange StraBe und Diilkener StraBe. Der Gesamtbereich
ist gepragt durch einen vergleichsweise geringen Einzelhandelsbesatz. Bezogen auf die An-
zahl der Nutzungen dominiert im Waldnieler Ortskern das Angebot ergdnzender Innen-
stadtnutzungen (u.a. Gastronomie, Dienstleistungsangebote, Verwaltungseinrichtung).

Es besteht eine angemessene verkehrliche Erreichbarkeit des Zentrums, v.a. Uber die aus
nordlicher Richtung von der K8 (Nordtangente/ IndustriestraBe) kommenden StraBen Ame-
rner StraBe und Bahnhofstrafe.

Der Einzelhandelsbesatz innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches wird gepragt durch
die beiden Lebensmittelvollsortimenter KAISERS an der Sankt-Michael-StraBe sowie dem im
Februar 2012 auf dem Geldnde der alten Krautfabrik im Norden des Zentrums erdffneten
EDEKA-Markt. Das librige Einzelhandelsangebot, welches ausschlieBlich kleinteilig strukturiert
ist, umfasst Angeboten aus den Bereichen Bekleidung, Biicher/ Schreibwaren, Arzneimittel
sowie Glas/ Porzellan/ Keramik.

Vor dem Hintergrund der kompakten und v.a. im Bereich des historischen Ortskerns aus-
schlieBSlich kleinteiligen Siedlungsstrukturen konnten im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung keine Flachenpotenziale groferen Zuschnitts ausfindig gemacht werden. Angrenzend
an den bestehenden KAISERS-Marktes befindet sich jedoch ein unbebautes Grundstiick mit
einer Grundflache von rd. 1.400 m2. Unter Berlicksichtigung der aktuellen Verkaufsflichen-
dimensionierung des angrenzenden KAISERS-Marktes von unter 1.000 m2 konnte das ge-
nannte Grundstlick perspektivisch als Flachenpotenzial im Rahmen einer Verkaufsflachenan-
passung des Marktes (ggf. als Stellplatzanlage) an aktuelle Markterfordernisse genutzt wer-
den.
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Abb. 28: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Waldniel
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83.2 Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Amern (Nahversorgungszent-
rum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Amern erstreckt sich Uber eine
Distanz von rd. 350 m entlang der HauptstraBe zwischen dem Kreuzungsbereich Haupt-
straBe/ PolmansstraBe im Westen und dem Kranenbachcenter (mit REWE und NORMA) im
Osten.

Der eindeutige Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich im Ostlichen Bereich des Zentralen
Versorgungsbereiches. Hier ist mit dem im November 2012 eroffneten REWE-Markt der fla-
chengrolBte Anbieter im Ortskern vorhanden. Dariiber hinaus grenzt unmittelbar an den ge-
nannten REWE-Markt ein Lebensmitteldiscounter des Anbieters NORMA an. Dieser weist je-
doch deutliche Mangel, v.a. im Hinblick auf die VerkaufsflachengroBe und AuBendarstellung
auf. Dariiber hinaus befinden sich innerhalb des Zentrums mit einem Anbieter fir Angel-
sportbedarf, einer Apotheke sowie einem Tankstellenshop weitere kleinteilige Einzelhandels-
nutzungen. Der Verkaufsflichenanteil von rd. 89 % und ein Umsatzanteil in Hohe von ca.
92 % im Bereich des periodischen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Arzneimittel) am gesamten Einzelhandel innerhalb des Zentrums spiegelt die Funktion als
Nahversorgungszentrum wieder. Erganzt wird das Einzelhandelangebot durch mehrere Kom-
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plementarnutzungen entlang der HauptstraBe (u.a. Sparkasse, Volksbank, Gastronomie,
Fahrschule).

Abb. 29: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Amern
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Im Hinblick auf die Entwicklungsfahigkeit des Nahversorgungszentrums sollten zunachst die
objektseitigen Defizite des Lebensmitteldiscounters NORMA behoben werden. Aus Gut-
achtersicht bestehen fiir den Standortbereich des Kranenbachzentrums aufgrund vorhande-
ner Flachenpotenziale dariiber hinaus Moglichkeiten Chancen zur weiteren Ansiedlungen
von Einzelhandelsnutzungen im Ortskern. Zur langfristigen Stdarkung des Nahversorgungs-
zentrums und dessen Versorgungsfunktion im Gemeindegebiet kann eine Weiterentwicklung
des Standortbereiches empfohlen werden. Sowohl aus stddtebaulicher als auch versor-
gungsstruktureller Sicht weist der Bereich aufgrund der Lage zwischen den Hauptsied-
lungsbereichen des Ortsteils Amern wesentliche Vorteile gegeniiber dezentralen Standortla-
gen im Hinblick auf dessen Nahversorgungsfunktion auf.

Es bestehen bereits erste Planungen zur Erweiterung der Verkaufsfliche des vorhandenen
Lebensmitteldiscounters. Diese Planungen sehen auch die Ansiedlung eines Drogeriefach-
marktes und ggf. eines Sonderpostenmarktes vor. Im Rahmen einer durch das Biro Stadt
+ Handel im Jahr 2015 vorgelegten Untersuchung®® wurde die Planung im Hinblick auf de-

2 vgl. ,Fachgutachterliche Ersteinschidtzung - Weiterentwicklung des Kranenbachcenters im Ortsteil Amern in der
Gemeinde Schwalmtal®, Stadt + Handel, Dortmund, Februar 2015

47



Einzelhandelskonzept Gemeinde Schwalmtal CI ma
|

ren planungsrechtliche und stadtentwicklungspolitische Genehmigungsfahigkeit untersucht.
Ein Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens war nicht Gegenstand der
Untersuchung.

Die cima weist darauf hin, dass der Bereich des Kranenbachcenters Ostlich der Ringstrale
im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) derzeit als Allgemeiner Frei-
raum und Agrarbereich (AFA) dargestellt ist. Im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. Am/33,
,Kranenbachcenter” ist die zuldssige Gesamtverkaufsfliche auf max. 2.500 m2 fiir nahver-
sorgungs- und zentrenrelevante Sortimente begrenzt. Zukiinftige Planungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind im Rahmen einer Einzelfallprifung zu untersuchen. Dabei ist der
Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens zu erbringen.

8.3.3 Sonderstandorte ,,SiemensstraBe“ und ,Weuthen-Gelinde*

In Ergdnzung zu den Zentralen Versorgungsbereichen wird die raumliche Konzentration von
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (sowohl groRflachige
als auch nicht groBflachig) an den nachfolgend dargestellten Sonderstandorten empfohlen.
Da es sich dabei um autokundenorientierte Standorte handelt, konnen durch die Konzent-
ration der Angebotsformen auch die entstehenden Verkehrsstrome geblindelt werden.

Als Sonderstandorte fiir groB- (und klein-)flichige Einzelhandelbetriebe ohne nahversor-
gungs- oder zentrenrelevante Kernsortimente werden die nachfolgend dargestellten Stand-
ortbereiche in das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Schwalmtal aufgenommen.

Abb. 30: Sonderstandort Siemensstralie
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Mit dieser Einstufung wird dem zukiinftigen Flachenbedarf von Betrieben des grofflachigen
Einzelhandels ohne nahversorgungs- und zentrenrelevante Kernsortimente Rechnung getra-
gen und fir die Ansiedlung von derartigen Fachmarkten (z.B. Tapeten-, Garten-, Tier-, oder
Fliesenfachmarkt) Flachenpotenziale geschaffen.
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Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Geb&dude (Stra-
Be/ Hausnummer) dargestellt werden.

Der Einzelhandelsstandort an der Siemensstrale umfasst derzeit die Flache des HIT-
Marktes (inkl. Getrdnkemarkt und Tankstelle), den PROFI BAUMARKT sowie eine Filiale des
Schuhanbieters DEICHMANN. Da lediglich der PROFI BAUMARKT als nicht-zentrenrelevanter
Fachmarkt am Standort vorhanden ist und damit der Angebotsschwerpunkt gegenwdrtig bei
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt, erfiillt der Bereich zum jetzigen Zeitpunkt
nicht das Anforderungsprofil eines Fachmarktstandortes ohne nahversorgungs- oder zen-
trenrelevante Kernsortimente. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwalmtal ist der Be-
reich nordlich der SiemensstraBe (mit HIT, PROFI BAUMARKT) als Sondergebiet fiir groBfla-
chigen Einzelhandel dargestellt. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Am/8 (4. Anderung) ist
dieser Bereich als Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel dargestellt. Die bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen sehen eine Beschrankung der zuldssigen Gesamtverkaufsflache
im Plangebiet von maximal 5.300 m? vor. Der Verkaufsflachenanteil fiir nahversorgungsrel-
vante Sortimente darf dabei maximal 2.200 m2 betragen. Die zuldssigen Gesamtverkaufsfla-
chen werden gegenwartig durch die ansassigen Einzelhandelsbetriebe (HIT-Verbraucher-
markt, Tierfachmarkt, Bau- und Heimwerkermarkt) belegt. Der sidlich der SiemensstarRe
ansassige DEICHMANN Schuhmarkt befindet sich in einer Gewerbegebietslage. In diesem
Bereich sind groBflachige Einzelhandelsnutzungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
zuldssig. Ausnahmeregelungen bestehen flir Eigenproduktionen ansassiger Handwerks- und
Produktionsbetriebe (sog. Annexhandel). Der bestehende Schuhfachmarkt genieBt Bestands-
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schutz. Die zuldssige Gesamtverkaufsfliche des Marktes wurde im Rahmen der 5. Anderung
des Bebauungsplanes Am/8 auf max. 390 m? festgesetzt.

Der Standort des Weuthen-Gelandes wird im Flachennutzungsplan derzeit als Mischgebiet
dargestellt. Fir den Fall einer Einzelhandelsentwicklung am Standort Weuthen-Geldnde soll-
te planungsrechtlich sichergestellt werden, dass dort keine Betriebe mit nahversorgungs-
oder zentrenrelevanten Kernsortimenten angesiedelt werden koénnen. Solche Vorhaben wiir-
den den Aussagen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes und der stadtentwicklungspoli-
tischen Zielsetzung der Gemeinde Schwalmtal (Schutz und Weiterentwicklung der Ortskern-
lagen) widersprechen.

Die Aufnahme dieser Standorte in das Zentrenkonzept stellt somit eine planerische Zielvor-
stellung fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Schwalmtal dar. Durch geeignete
planungsrechtliche MaBnahmen konnen die rdaumlich definierten Sonderstandorte zukiinftig
bei Bedarf durch Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten belegt werden.
Dies bedeutet jedoch ebenso, dass keine zusatzlichen Betriebe mit nahversorgungs- oder
zentrenrelevante Sortimenten angesiedelt werden sollten. Alle bestehenden Betriebe genie-
Ben Bestandsschutz.

8.4 Nahversorgungsrelevante Erganzungsstandorte

Neben den Zentralen Versorgungsbereichen und den Sonderstandorten bestehen im Ge-
meindegebiet weitere relevante Standortbereiche des Einzelhandels. Diese erfiillen zwar
nicht die Mindestanforderungen zur Klassifizierung als Zentraler Versorgungsbereich, erfiil-
len jedoch eine wichtige Funktion im Bereich der Nahversorgung.

Als sog. nahversorgungsrelevante Erganzungsstandorte mit Wohngebietsanschluss werden
der Standort (,Alte Schlossbrauerei®) an der Roermonder StraBe und der PENNY-Markt in
der Bahnhofstralle klassifiziert. Die Standorte sind im Sinne einer wohnortnahen Versor-
gungssituation zu begriiBen und im Rahmen der Sicherung der ortlichen Nahversorgung
weiter zu entwickeln; im Gegensatz zu den Anbietern innerhalb eines abgegrenzten Zentra-
len Versorgungsbereiches geniefen die Betriebe aber keinen erhohten planungsrechtlichem
Schutz.

Der am Standort Bahnhofstrale bestehende PENNY-Markt befindet sich nur rd. 150 Meter
nordlich des Zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Waldniel. Aufgrund der fehlen-
den funktionsrdumlichen Anbindung an den Ortskern ist dieser Bereich jedoch nicht dem
Zentrum zuzuordnen. Vor dem Hintergrund der Bedeutung dieses etablierten Lebensmittel-
marktes als Bestandteil des ortlichen Versorgungsnetzes soll dieser jedoch als Ergdn-
zungsstandort fiir die Nahversorgung hervorgehoben werden. Fir den Standort ,Alte
Schlossbrauerei“ bestehen Planungen zur Umstrukturierung des Standortes. Die Planungen
sehen vor, den bisher am Standort anséassigen LIDL Lebensmitteldiscountmarkt durch einen
Lebensmitteldiscounter des Anbieters NETTO (1.055 m?2 VKF) zu ersetzen und um einen
Drogeriemarkt (600 m2 VKF) sowie eine Backereiverkaufsstelle (55 m2 VKF) zu ergédnzen.
Eine entsprechende Vertraglichkeitsuntersuchung wurde durch die cima im Jahr 2015 erar-
beitet.’ Die cima kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Flichenentwicklung stadt-

2l Vertraglichkeitsuntersuchung  zur Umstrukturierung des Einzelhandelsstandorts ,Alte Schlossbrauerei in
Schwalmtal-Waldniel, CIMA Beratung + Management GmbH, K&ln, Marz 2015
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und regionalvertréaglich ist. Eine rdaumliche Abgrenzung der aufgefiihrten nahversorgungsre-
levanten Ergdanzungsstandorte wurde im Rahmen der vorliegenden Untersuchung nicht vor-
genommen, da aus dieser Einstufung keine planungsrechtlichen Schutzanspriiche o0.d. abzu-
leiten sind. Die Darstellung der Standorte im Zentrenkonzept (Abb. 16) hat ergédnzenden,
nachrichtlichen Charakter.
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9 Schwalmtaler Sortimentsliste

9.1 Vorbemerkung

Zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung missen in den Bebau-
ungspldnen bei der Ausweisung von Sondergebieten die zuldssigen bzw. nicht zuldssigen
Sortimente detailliert aufgelistet werden. AuBerdem sollten in den Gewerbegebieten die Zu-
ldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben gezielt festgelegt werden. Um innerhalb des Gemein-
degebiets eine einheitliche Vorgehensweise sicherzustellen, empfiehlt es sich, auf der Basis
eines Einzelhandelskonzeptes die in der jeweiligen Kommune als nahversorgungs- bzw. zen-
trenrelevant einzustufende Sortimente zu definieren und diese Liste in die textlichen Fest-
setzungen der Bebauungspldane aufzunehmen.

Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-, zentren-
relevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fiir die Gemeinde Schwalmtal. Sie ist
aus den ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine malgebliche Entschei-
dungsgrundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die Bedingungen der
aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timente in Anlage 1 des NRW Einzelhandelserlasses oder auch der Rickgriff auf andere
Listen (z.B. sogenannte ,Kolner Liste®) im Rahmen der baurechtlichen Steuerung reicht
nicht aus und ist rechtsfehlerhatft.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004 deutlich ge-
macht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht un-
bestimmt“ bleiben diirfen und baurechtliche Festsetzungen sich auf aus der Ortlichkeit ab-
geleitete Sortimentslisten beziehen missen. Gleichermalen sind Ausschliisse von Einzel-
handelsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf
nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepten beruhen.?

Unbedingt zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die Sortimentsliste im Wesent-
lichen die Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m2 Verkaufsflache)
regelt: Auch wenn ein Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf es zB. in Misch-
gebieten auflerhalb der Innenstadt in Form eines kleineren Fachgeschéftes angeboten wer-
den. Ein Blumenladen oder eine Backerei sind daher auch weiterhin auBerhalb der Orts-
kerne zuldssig. Dagegen kann die Ansiedlung eines Textil- oder Schuhfachmarktes in einem
Gewerbegebiet gezielt mit Hilfe der Sortimentsliste planungsrechtlich ausgeschlossen wer-
den.

22 OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes aufgrund nicht konkre-
ter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miinster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Be-
statigung der baurechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhan-
delskonzeptes.
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9.2 Zur Ableitung der Schwalmtaler Sortimentsliste

Bei der Ableitung der Schwalmtaler Liste hat die cima die folgenden Grundsdtze zur Beur-
teilung der einzelnen Sortimente herangezogen:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die tdglich oder wdchentlich nachgefragt werden
(periodischer Bedarf). Die nahversorgungsrelevanten Sortimente werden auch den zentren-
relevanten Sortimenten zugeordnet.

Als zentrenrelevant werden die Sortimente bezeichnet, die darlber hinaus

= flr die Funktionstiichtigkeit der Zentren als Einkaufsort von Bedeutung sind (z. B. als
Hauptsortiment eines Frequenzbringers),

= vom Kunden ohne Probleme auch bei der Lage der Geschifte in einer Innenstadt oder
in einem Stadtteilzentrum abtransportiert werden kénnen,

= von den Synergieeffekten und den Passantenfrequenzen einer Innenstadt oder eines
Stadtteilzentrums profitieren.

Es kann sich dabei sowohl um Sortimente handeln, die bereits heute im nennenswerten
Umfang in den Zentren Waldniel oder Amern angebotes werden, als auch um solche Wa-
rengruppen, die bislang nur untergeordnete Bedeutung in den beiden Ortsmitten haben,
aber aus planerischer Sicht Bestandteil des innerstadtischen Angebotes sein sollten.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs aus betriebswirtschaftlicher Sicht nicht oder
nur sehr eingeschrankt in einer Innenstadt oder einem Stadtteilzentrum angeboten wer-
den konnen,

= die aufgrund ihrer Beschaffenheit (Gewicht, GréBe etc.) von den Kunden nur schwierig
aus einer Innenstadt oder einem Stadtteilzentrum abtransportiert werden koénnen.

Nicht zentrenrelevante Sortimente werden meist (berwiegend an nicht-integrierten Standor-
ten angeboten. Fir die Gemeinde Schwalmtal werden die Verkaufsflachenanteile der ein-
zelnen Sortimente, differenziert nach Lage innerhalb bzw. auBerhalb der Zentralen Versor-
gungsbereiche, in Abb. 32 dargestellt.
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Abb. 32: Verkaufsflichenanteile nach Lagen
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Fahrrader 100%
[ [ [ [ | [ [ [ [

Heimtextilien 100%
[ [ [ [ | [ [ [ [

Mobel 100%

Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Elektrogerate, Leuchten
Zooartikel

Bekleidung, Wasche
Schnittblumen, Floristik
Arzneimittel (Apotheken)
Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie- und Parfiimeriewaren
Zeitschriften, Zeitungen

Schreibwaren

Optik, Horgerateakustik

Blicher

Computer, Blro-/ Telekommunikation
Sportartikel

Reformwaren

Sanitatswaren

Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik in Schwalmtal nicht
Foto vorhandene Warengruppe
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies

Antiquitaten, Kunstgegenstdnde

B Anteil Ortskerne Anteil auRerhalb

Quelle: cima (2016)
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Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Schwalmtal sind folgende Sorti-
mente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

Nahrungs- und Genussmittel

Reformwaren

Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen

Zeitungen und Zeitschriften

Die Aufstellung berlicksichtigt die nachfolgenden spezifischen Aspekte des Handels in
Schwalmtal sowie das allgemeine Verbraucherverhalten:

Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute in den Ortskernen und tragen
dort malgeblich zur Versorgungsfunktion bei. Die Sicherung und ggf. Weiterentwicklung
der wohnungsnahen Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs in den Ortskernen
von Waldniel und Schwalmtal gehort zu den wesentlichen Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes.

Die tber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hinaus aufgefiihrten Warengrup-
pen sind als ergdnzende Angebote der Nahversorgung anzusehen, deren Kauf haufig
mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden wird. Die Aufstellung entspricht somit dem all-
gemeinen Verbraucherverhalten und unterstitzt die im Einzelhandelskonzept als Ziel
formulierte Sicherstellung einer wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung.

Bei der Warengruppe Blumen wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und gar-
tenmarktspezifischen Sortimenten vorgenommen: Da Schnittblumen auch in Schwalmtal
einen wichtigen Beitrag zur Attraktivitat der Ortskerne leisten, sind diese als nahversor-
gungsrelevantes Sortiment anzusehen. Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gar-
tenhduser, -gerdte, Pflanzen und -gefdlle werden dagegen vor allem lber Gartenmarkte
verkauft, die u.a. aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitat und des Flachenbedarfs
in integrierten Lagen nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente
werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

Die nachfolgenden Warengruppen werden als zentrenrelevant eingestuft, da sie gegenwartig
zu den Kernsortimenten des ortklichen Facheinzelhandels in den Ortskernen gehoren bzw.
diese eine strategische Bedeutung fiir die Innenstadtentwicklung und die Frequenzsicherung
des innerortlichen Einzelhandels lbernehmen kdnnen. Ferner wurde bei der Zuordnung die
im Sachlichen Teilplan Grofl¥flachiger Einzelhandel aufgefiihrte Liste der zentrenrelvanten
Leitsortimente beachtet.

Bekleidung, Wasche und sonstige Textilien
optische und akustische Artikel

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf
Biicher

Baby-/Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen)
Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

cima.
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Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist aus folgenden Griinden begriindet:

= Das Segment Bekleidung/ Wasche ist in der Gemeinde Schwalmtal aufgrund bestehen-
der Angebote in einigen Fachgeschaften (u.a. BOUTIQUE LAFAYETTE, ELLA FASHION &
TRENDS) sowie der allgemeinen Bedeutung der Warengruppe fiir die Attraktivitat einer
innerortlichen Handelslage als zentrenrelevant zu bewerten.

= Die Warengruppe optische und akustische Artikel sind im Waldnieler Ortskern (HOKE
OPTIK, SCHWALMTAL OPTIK KOPPERS, GEERS HORGERATE) vertreten. Aufgrund des sehr
spezialisierten und hochwertigen Angebotes empfiehlt die cima auch dieser Branche ei-
ne Zentrenrelevanz zuzusprechen.

= Das Sortiment Schreibwaren ist aus Gutachtersicht ebenso den zentrenrelevanten Sorti-
menten zuzuordnen; Schreibwaren werden u.a. im Fachgeschaft PAPERWORLD in der
MarktstraBe angeboten.

= Sportartikel im Sinne von Sportbekleidung sind gegenwartig ebenfalls nicht im
Schwalmtaler Fachhandel. Im Falle von Neuansiedlungen sollten in diesem Sortiment die
Ortskerne Prioritdt haben, so dass auch dieses den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
geordnet wird.

= Das Sortiment Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat sollte ebenfalls den zentrenrelevanten
Sortimenten zugeordnet werden. In der Branche Glas/ Porzellan/ Keramik sind im Orts-
kern Waldniel kleinteilige Facheinzelhdndler vorhanden (u.a. AMBIENTE, DOLCE VITA DE-
CO). Auch der Haushaltswarendiscounter KODI hélt auf Teilflichen ein relevantes Ange-
bot bereit. AuBerhalb der Innenstadt wird dieses Segment auf Teilflichen von insgesamt
iiber 1.000 m2 als festes Randsortiment des Gartenmobelanbieters BLEICHERMUH und
dem Profi Baumarkt angeboten. Mit der Festsetzung dieses Sortimentes als zentrenrele-
vante Branche bewahrt man sich planungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten, wenn es um
die Flachenbeschrankung (Randsortimentsregelung) dieses Sortimentes auBerhalb der
Ortskerne geht.

Ebenfalls als zentrenrelevant eingestuft sind die nachfolgenden Sortimente. Es handelt sich
hierbei um Warengruppen, die bislang in den Schwalmtaler Ortskernen nicht oder nur in
begrenztem Umfang vorhanden sind. Sie stellen jedoch Entwicklungspotenziale zur Weiter-
entwicklung der Ortskerne dar. Zudem handelt es sich um Waren, die hinsichtlich der An-
gebotsprasentation und des Warenabtransportes durch den Kunden mit den vorhandenen
ortlichen Gegebenheiten ohne Einschrankungen in Einklang zu bringen sind:

= Uhren, Schmuck

= Schuhe, Lederwaren

= Spielwaren

= Unterhaltungselektronik und Tontrager

= Elektrohaushaltsgerdate (nur Kleingerdate wie Mixer)

= Sport- und Freizeitartikel (auBer Campingartikel und GroBgerate), Sportbekleidung und
-schuhe

= Parfiimerie- und Kosmetikartikel

= Medizinische, orthopadische Artikel (ohne pharmazeutische Artikel und Arzneimittel)

= Musikalien, Nahbedarf, Briefmarken und vergleichbare Hobbyartikel

= Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen, sonstiges Einrichtungszubehor
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Uhren und Schmuck werden in den Schwalmtaler Ortskernen derzeit nicht durch ein quali-
fiziertes Fachgeschaft angeboten. Dennoch empfiehlt die cima auch dieses Sortiment als
zentrenrelevant zu bewerten, um den Besatz an hoherwertigen Fachgeschaften in den
Ortskernen zu fordern.

Im Segment Schuhe ist in den Schwalmtaler Ortskernen gegenwdrtig kein relevantes Ange-
bot vorhanden. Das Angebot konzentriert sich auf den dezentral (Sonderstandort Siemens-
straBe) gelegenen Schuhfachmarkt DEICHMANN. Aufgrund der allgemeinen Bedeutung des
Sortiments fir die Attraktivitdit und den Branchenmix in den Zentren ist dieses ebenfalls
den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Spielwaren sind u.a. auf aufgrund des Sortimentscharakters (Kleinteiligkeit), dem damit i.d.R.
verbundenen geringen Flachenbedarf und dessen ergdnzende Funktion zur Abrundung ei-
nes attraktiven Branchenmixes als zentrenrelevant einzuordnen. Ein Fachgeschaft ist aktuell
jedoch nicht in Schwalmtal anséassig.

Der Bereich der Elektrowaren ist aufgrund der Vielzahl der Teilsortimente (u.a. Unterhal-
tungselektronik, Haushaltsgerate) differenziert zu betrachten. Entsprechend der hohen Ei-
genattraktivitdit und der damit verbundenen Frequenzwirkung des Teilsortimentes Unterhal-
tungselektronik ist dieses den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Die Teilsortimen-
te ElektrogroBgerdte (sog. ,WeiBe Ware“) und Lampen weisen v.a. aufgrund ihres Sorti-
mentscharakters (u.a. Sperrigkeit) jedoch kaum innerértliche Leitfunktion auf. Dariiber hin-
aus werden Lampen/ Leuchten im heute bereits tberwiegend als Randsortimente (z.B. bei
Baumaérkten) an dezentralen Standorten angeboten. Das Sortiment Lampen/ Leuchten ist
demnach aus gutachterlicher Sicht als nicht-zentrenrelevant zu bewerten, zumal die An-
siedlung eines Fachgeschéftes fir Lampen/ Leuchten in den Schwalmtaler Ortskernen als
wenig realistisch erachtet werden muss.

Sanitdtsartikel (medizinische und orthopadische Erzeugnisse) sollten in Schwalmtal als zen-
trenrelevant eingestuft werden, da sie zum einen Sortimentsbestandteil von Apotheken sind
und zum anderen die Ansiedlung eines entsprechenden Angebotes innerhalb der Ortskerne
forciert werden kann.

Musikinstrumente werden aktuell nicht in Schwalmtal angeboten. Es sollte das Entwick-
lungsziel der Gemeinde Schwalmtal sein, diese Sortimente im Falle eines Ansiedlungsbe-
gehrens ausschlieBlich in den Ortskernen anzusiedeln. Dabei handelt es sich meist um
kleinflachige Fachgeschafte, die in besonderem Male von den innerdrtlichen Lagequalitaten
profitieren.

Das Sortiment Fotoartikel und Fotobedarf wird derzeit in Schwalmtal weder in den Orts-
kernen noch in den AuBenbereichen angeboten. Im Sinne einer zukunftsorientierten Bau-
leitplanung sollte auch dieses Sortiment zentrenrelevant sein.

Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Sortimente werden als nicht zentrenrelevant eingeordnet, da auf Grundlage der
dokumentierten Verkaufsflichenanteile in den Ortskernen bzw. der Angebotsstruktur keine
Zentrenrelevanz und strukturpragende Bedeutung filir Schwalmtal nachgewiesen werden
kann. Die stddtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen in den Schwalmtaler
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Ortskernen sind zudem nur sehr schwer mit den Marktanforderungen und -entwicklungen
entsprechender Anbieter und Betreiber in Einklang zu bringen. Die Sortimente spielen fir
die Attraktivitat der Zentralen Versorgungsbereiche i.d.R. keine nennenswerte Rolle und
werden meist von flachenintensiven Fachmarkten angeboten.

= Elektrohaushaltsgeréte (nur ElektrogroRgerdte, sog. ,WeiBe Ware®)

= Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitédreinrichtungen und -zubehér, Bau-
elemente, Baustoffe, Beschldage, Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen,
Ofen, Werkzeuge)

= Farben und Lacke, Tapeten

= Lampen und Leuchten

= Teppiche und Bodenbelage

= Sport- und Freizeitgrogerate, Campingartikel, Angelartikel, Jagdartikel

= Fahrzeuge aller Art und Zubehor (auch Kinderwagen und Fahrréader)

= Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gartenhdu-
ser, -gerate, (GroB-)Pflanzen und PflanzgefaRe)

= Haus- und Heimtextilien (u. a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)

= Mobel (einschl. Kiichen und Gartenmobel)

= Biiromobel

= Brennstoffe und Mineralolerzeugnisse

= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Zusammenfassend wird der Gemeinde Schwalmtal die nachfolgende ,Schwalmtaler Liste®
empfohlen, die sich neben der gegenwdrtigen Angebotssituation in Schwalmtal auch an der
aktuellen Rechtsprechung sowie den zukinftigen stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen
orientiert. Im Unterschied zur Sortimentsliste des LEP NRW werden in der nachfolgenden
Schwalmtaler Sortimentsliste auch die nicht zentrenrelevanten Sortimente aufgefiihrt. Die
Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter. Sie ist
im Gegensatz zur Liste der zentrenrelevanten Sortimente nicht abschlieBend und kann um
weitere Sortimente ergdnzt werden.
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cima.

Abb. 33: Vorschlag einer ,,Schwalmtaler Sortimentsliste®

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Nahrungs- und Genussmittel

= Reformwaren

= Drogerieartikel (Gesundheits- und Korperpfle-
geartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungs-
mittel)

= Parfiimerie- und Kosmetikartikel

= Medizinische, orthopadische Artikel (ohne
pharmazeutische Artikel und Arzneimittel)

= optische und akustische Artikel

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= Baby-/Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen)

= Uhren, Schmuck

= Bicher

= Sport- und Freizeitartikel (auBer Campingar-
tikel und GroBgerate), Sportbekleidung und -
schuhe

= Spielwaren und Bastelartikel

= Elektrohaushaltsgerédte (nur ElektrogroRgeré-
te, sog. ,,Weile Ware")

= Sport- und FreizeitgroBgerdate, Campingarti-
kel, Angelartikel, Jagdartikel

= Fahrzeuge aller Art und Zubehor (auch Kin-
derwagen und Fahrrader)

= Haus- und Heimtextilien (u. a. Stoffe, Kurz-
waren, Gardinen und Zubehor)

= Mobel (einschl. Kiichen und Gartenmdbel)

= Bliromobel

= gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a.
Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gartenhauser,
-gerdte, (GroBR-) Pflanzen und PflanzgefaRe)

Zentrenrelevante Sortimente

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel
Schnittblumen
Zeitungen und Zeitschriften

Musikalien, Nahbedarf, Briefmarken,
Waffen und Jagdbedarf und ver-
gleichbare Hobbyartikel

Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
Elektrohaushaltsgerdate (nur Kleingera-
te)

Glaswaren, Porzellan und Keramik,
Hausrat
Handarbeitsbedarf

Medien (Unterhaltungs- und kommu-
nikationselektronik, Computer, Foto,
einschlieBlich Zubehdr)

Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bil-

der, Bilderrahmen, sonstiges Einrich-
tungszubehor

baumarktspezifisches  Kernsortiment
(u. a. Bad-, Sanitdreinrichtungen und
-zubehor, Bauelemente, Baustoffe,
Beschldge, Eisenwaren, Fliesen, Instal-
lationsmaterial, Heizungen, Ofen,
Werkzeuge)

Farben und Lacke, Tapeten

Lampen und Leuchten

Teppiche und Bodenbeldge
Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse
Tiernahrung, Tiere und zoologische
Artikel

Fir die textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen kann auf die Sortimentsliste in der
vorliegenden Fassung zuriickgegriffen werden. Sofern im Einzelfall eine differenziertere
Festsetzung der zuldssigen Sortimente erfolgen soll, empfiehlt die cima einen Rickgriff auf
die Systematik der Wirtschaftszweige (,,WZ-Liste“). Eine Zuordnung der cima-Warengruppen

zu den WZ-Gruppen findet sich im Anhang.
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10 Schlussfolgerungen flir die Praxis der
Bauleitplanung und der Baugenehmi-
gungen

Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes in der Praxis der Bauleitplanung und der Bau-
genehmigungen empfiehlt die cima folgende grundsatzlichen Prinzipien anzuwenden:

= GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur
innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche anzusiedeln. Ausnahmen sind nur fir Er-
ganzungsstandorte der Nahversorgung moglich, wenn entsprechend der Vorgaben des
LEP NRW der Nachweis erbracht wird, dass keine negativen Auswirkungen auf Zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten sind, die Bauleitplanung der Gewahrleistung der woh-
nortnahen Versorgung dient und innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche keine
entsprechenden Entwicklungsflachen verfligbar sind.

= Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
den Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.

= In GE- und GI-Gebieten ist der Handel mit nahversorgungs-/ zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auszuschlieBen. Ausnahmen bilden hier: Randsortimente von Handelsbetrieben
mit nicht nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Kernsortimenten; Kernsortimente bei
Handwerksbetrieben mit Verkauf an letzte Verbraucher; bestehende Betriebe (auch mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten) genieBen Bestandsschutz. Zur Sicherung der wirt-
schaftlichen Tragfahigkeit und des Standortes kann diesen Betrieben ausnahmsweise ei-
ne geringfiigige Erweiterungsmoglichkeit eingerdumt werden. Der Umfang einer solchen
Erweiterungsmoglichkeit ist aus der gutachterlichen Bewertung des jeweiligen Einzelfalls
abzuleiten.

= In MI-Gebieten sind Einzelhandelsnutzungen bis 800 m?2 Verkaufsfliche im Allgemeinen
zuldssig.

= Nur in begriindeten Einzelfdllen sind Einzelhandelsnutzungen in Mischgebieten generell
auszuschlieBen. Als Beispiel sei genannt das Umfeld von frequenzstarken Einzelhandels-
betrieben auBerhalb der Ortskerne. In der Praxis filhren diese Betriebe haufig zur An-
siedlung von weiteren Einzelhandelsbetrieben in direkter Nachbarschaft. Liegt eine
Mischgebietsausweisung vor, sind grundsatzlich Einzelhandelsbetriebe unterhalb der
Grofflachigkeit unabhangig vom Sortiment zuldssig. Um der Entwicklung einer Einzelhan-
delsagglomeration mit zentrenrelevanten Fachmarkten auBerhalb der Zentralen Versor-
gungsbereiche vorzubeugen, kann ein Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in diesen
Fallen geboten sein.

= Bei der Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10 %
der Gesamtverkaufsflache zu beschranken. Der im LEP NRW genannte Umfang von max.
2.500 m2 Verkaufsfliche (Grundsatz der Raumordnung) fiir zentrenrelevante Randsorti-
mente sollte fir die Gemeinde Schwalmtal jedoch nicht der MaBstab sein, da bereits
deutlich geringere Verkaufsflachenzuwachse schadliche Auswirkungen haben koénnen. Es
wird empfohlen, die Dimensionierung einzelner Randsortimente im Rahmen einer Einzel-
fallpriifung zu analysieren und zu bewerten. Damit wird sichergestellt, dass die maximal
zuldssigen Randsortimentsflachen nicht durch ein einzelnes Sortiment belegt werden
konnen.
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= Strittige maximale Verkaufsflachenfestsetzungen in den Bebauungsplanen sind zu ver-
meiden. Nur die 800 m? Verkaufsgrenze ist hier allgemein anerkannt.

Erforderliches Beteiligungsverfahren und formliche Beschliisse

AbschlieBend sei an dieser Stelle darauf verwiesen, dass das vorliegende Einzelhandels-
konzept vom Rat der Gemeinde Schwalmtal formlich beschlossen werden muss, damit es
als Grundlage fiir zukiinftige Bauleitverfahren und Ansiedlungsentscheidungen dienen kann.

Im Einzelnen sind folgende Schritte zu empfehlen:

= Durchfiihrung eines geeigneten Beteiligungsverfahrens der Nachbarkommunen, der rele-
vanten Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit

= Formlicher Beschluss des Schwalmtaler Einzelhandelskonzeptes als stddtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1, Abs. 6, Nr. 11 BauGB durch den Rat der Gemeinde
Schwalmtal

= Formlicher Beschluss der Zentralen Versorgungsbereiche in der vorgeschlagenen raumli-
chen Abgrenzung durch den Rat der Gemeinde Schwalmtal

= Formlicher Beschluss der Schwalmtaler Sortimentsliste in der vorgeschlagenen Fassung
durch den Rat der Gemeinde Schwalmtal

Unabhdngig von diesen Empfehlungen zur Umsetzung des planungsrechtlichen Teils des
Einzelhandelskonzeptes sind die Vorschlage zur Weiterentwicklung der Ortskerne in Wald-
niel und Amern durch aktives Handeln von Politik, Verwaltung und Unternehmen aufzugrei-
fen.
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11 Fazit

Aufgabe des vorliegenden Einzelhandelsgutachtens war es, unter Beriicksichtigung eingetre-
tene Verdnderungen sowohl auf der gesetzlichen Ebene (Sachlicher Teilplan GrofBflachiger
Einzelhandel) als auch in der Struktur des ortlichen Einzelhandels der Gemeinde
Schwalmtal, ein neues Einzelhandelskonzept fir das gesamte Gemeindegebiet zu erarbei-
ten; gleichzeitig sollte es einen Orientierungsleitfaden fiir zukiinftige Entscheidungen liefern.

Politik und Verwaltung konnen die notigen Rahmenbedingungen fir die Einzel-
handelsentwicklung schaffen, u.a. sind zu nennen: die stadtebauliche Attraktivierung der
Ortskerne sowie die planungsrechtliche Steuerung des grofBflachigen Einzelhandels aufer-
halb der Zentren in Schwalmtal.

Gleichzeitig haben die Analyse des Einzelhandelsbestandes und die Bewertung der Entwick-
lungspotenziale gezeigt, dass Ansdtze zur Verbesserung der Wettbewerbssituation des
Schwalmtaler Einzelhandels bestehen und Versorgungsdefizite behoben werden koénnen.
Neben moglichen Neuansiedlungen wird es in Schwalmtal ebenso wichtig sein, die auf der
einzelbetrieblichen Ebene der bestehenden Geschéfte vorhandenen Defizite gezielt abzu-
bauen.

Mit der Uberpriifung des Zentrenkonzeptes und der Schwalmtaler Sortimentsliste sowie der
kleinraumigen Anpassung der Zentralen Versorgungsbereiches wird die Rechtssicherheit des
Einzelhandelskonzeptes durch den Bezug auf fortgeschriebene Bestandsdaten, die Einbe-
ziehung der aktuellen Ziele der Stadtentwicklung sowie der Beriicksichtigung der aktuellen
landesplanerischen Vorgaben sichergestellt.
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Die Verkaufsflachenerhebung der cima erfolgte auf der Basis der cima-Sortimentsliste die

zwischen 32 Warengruppen unterscheidet:

Abb. 34: cima-Warengruppen

Periodischer Bedarf

= Nahrungs- und Genussmittel

= Reformwaren

= Arzneimittel (Apotheke)

= Drogerie- und Parfiimerieartikel

Personlicher Bedarf

= Bekleidung

= Wiésche

= Schuhe, Lederwaren

Medien, Technik

= Biicher

= Biirobedarf, Schreibwaren

= Elektrogerate, Leuchten

Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel

= Spielwaren

= Fahrrader

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

= Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan,
Hausrat

Einrichtungsbedarf

= Heimtextilien

= Mobel

Baumarktspezifisches Sortiment

= Blumen (GroBgebinde, Gartenmarktartikel)

» Baumarktspezifisches Sortiment

Gesundheits- und Korperpflege
Schnittblumen
Zeitschriften, Zeitungen

Optik, Horgerateakustik
Uhren, Schmuck, med.-ortho. Bedarf

Unterhaltungselektronik
Foto
Computer, Blirokommunikation

Musikinstrumente, Sammelhobbies, Waffen
Babybedarf
Hobbybedarf, Zooartikel

Antiquitaten, Kunstgegenstdnde, weiterer
Einrichtungsbedarf

Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten
Kfz-Zubehor

Quelle: cima (2016)
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Zuordnung der cima-Warengruppen zu den Warengruppen der Klassifikation der Wirt-

schaftszweige (WZ 2008)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerieartikel (Korperpflege,

Wasch-, Putz- und Reinigungs-
mittel)

Pharmazeutische Artikel, Arznei-
mittel

Schnittblumen und kleinere
Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Parfimerie- und Kosmetikartikel

Medizinische und orthopadische
Artikel (ohne pharmazeutische
Artikel und Arzneimittel)
Optische und akustische Artikel

Bekleidung, Wasche und sonstige
Textilien

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne
Kinderwagen)

Schuhe

Lederwaren, Koffer und Taschen
Uhren, Schmuck

Blcher

Fotoartikel, Video

Sport- und Freizeitartikel (auBer
Campingartikel und GroBgerdte),
Sportbekleidung und -schuhe

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabak-
waren (WZ 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel (WZ
47.75) (ohne Parfumerie- und Kosmetikartikel)
Sonstige Artikel (ohne Antiquitditen und Gebraucht-
waren) (WZ 47.78) (hier nur Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel)

Apotheken (WZ 47.73)

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74)
(hier nur pharmazeutische Artikel und Arzneimittel)
Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel (WZ
47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflan-
zen)

Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemitteln
(WZ 47.75) (hier nur Parfiimerie- und Kosmetik-
artikel)

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74)
(ohne pharmazeutische Artikel, Arzneimittel und
akustische Artikel)

Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
(WZ 47.78.2) (hier nur optische Erzeugnisse)
Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74)
(hier nur akustische Artikel)

Textilien (WZ 47.51) (auRer Haus- und Heimtextilien,
Handarbeitsbedarf und Baby-/Kleinkinderartikel)
Bekleidung (WZ 47.71) (auBer Sportbekleidung)
Textilien (WZ 47.51) (nur Baby-/ Kleinkinderartikel)
Bekleidung (WZ 47.71) (nur Baby-/ Kleinkinderartikel)
Spielwaren (WZ 47.65) (nur Baby-/ Kleinkinderartikel)
Schuhe (WZ 47.72.1) (auBer Sportschuhe)
Lederwaren und Reisegepiack (WZ 47.72.2)

Uhren und Schmuck (WZ 47.77)

Biicher (WZ 47.61)

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2) (hier
nur Fotoerzeugnisse)

Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63) (hier nur
Video)

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmobel) (WZ
47.64.2) (auBer Campingartikel und GroBRgeréte)

cima.
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Spielwaren und Bastelartikel

Musikalien, Nahbedarf, Briefmar-
ken, Waffen und Jagdbedarf und
vergleichbare Hobbyartikel

Papier- und Schreibwaren, Biiro-
bedarf

Elektrohaushaltsgerate (hier nur
Kleingerite)

Geschenkartikel, Glaswaren, Por-
zellan und Keramik, Hausrat

Handarbeitsbedarf

Medien (Unterhaltungselektronik,
Tontrager, Computer und Kom-
munikationselektronik, einschliel3-
lich Zubehor)

Antiquitaten, Kunstgegenstande,
Bilder, Bilderrahmen, sonstiges
Einrichtungszubehor

Nicht nahversorgungsrelevante und

Elektrohaushaltsgerate (hier nur
ElektrogroRgerate ("WeiBe Wa-
re"))

Sport- und FreizeitgroBgerate,
Campingartikel

Fahrzeuge aller Art und Zubehor
(auch Kinderwagen und Fahrra-
der)

Haus- und Heimtextilien (u.a.
Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und
Zubehor)

Bekleidung (WZ 47.71) (hier nur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)
Spielwaren (WZ 47.65) (auBer Baby-/ Kleinkinderarti-
kel)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeug-
nisse, Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel (WZ
47.78.3) (hier nur Briefmarken und Minzen)
Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
Haushaltsgegenstdande a. n. g. (WZ 47.59.9) (hier nur
Hobbyartikel a. n. g.)

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln
(WZ 47.62.2)

Elektrische Haushaltsgerdate (WZ 47.54) (hier nur
Elektrokleingeréte)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeug-
nisse, Briefmarken, Minzen und Geschenkartikeln
(WZ 47.78.3) (hier nur Geschenkartikel)

Keramische  Erzeugnissen und Glaswaren (WZ
47.59.2)

Haushaltsgegenstande a. n. g (WZ 47.59.9) (auBer
Hobbyartikel a. n. g.)

Textilien (WZ 47.51) (hier nur Handarbeitsbedarf)
Gerate der Informations- und Kommunikationstechnik
(WZ 47.4)

Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63) (auBer Vi-
deo)

Antiquitaten und Gebrauchtwaren (WZ 47.79)
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeug-
nisse, Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel (WZ
47.78.3) (nur Kunstgegenstédnde, Bilder und kunstge-
werbliche Erzeugnisse)

nicht zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieRend)

Elektrische Haushaltsgerdate (WZ 47.54) (hier nur
ElektrogroRgerate)

Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel)
(WZ 47.62.2) (hier nur Campingartikel und GroBgera-
te)

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmobel) (WZ
47.64.2) (hier nur Fahrzeuge)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.78.9) (hier nur
Kinderwagen)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (WZ 47.64.1)
Vorhange, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten
(WZ 47.53) (hier nur Vorhinge)

Textilien (WZ 47.51) (hier nur Haus- und Heimtexti-
lien)
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Mobel (einschl. Kiichen)
Biromobel

gartenmarktspezifische Kernsorti-
ment (u. a. Gartenbedarf (z. B.
Erde, Torf), Gartenh&user, -ge-
rate, (GroR-) Pflanzen und
PflanzgefaRe)
baumarktspezifisches Kernsorti-
ment (u. a. Bad-, Sanitareinrich-
tungen und -zubehdr, Bauele-
mente, Baustoffe, Beschlage, Ei-
senwaren, Fliesen, Installations-
material, Heizungen, Ofen, Werk-
zeuge)

Lampen und Leuchten

Farben und Lacke, Tapeten

Teppiche und Bodenbeldage

Tiernahrung, Tiere und zoolo-
gische Artikel

Wohnmébel (WZ 47.59.1)

Mobel, Einrichtungsgegenstdande und sonstiger Haus-
rat (WZ 47.59) (hier nur Biromobel)

Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel (WZ
47.76.1) (auBer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)
Sonstige Artikel a. n. g. (hier nur gartenmarktspezi-
fische Kernsortimente wie Gartenhduser etc.)

Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbe-
darf (WZ 47.52) (ohne Farben und Lacke)

Mobel, Einrichtungsgegenstande und sonstige Haus-
rat (WZ 47.59) (hier nur Lampen und Leuchten)
Vorhdnge, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten
(WZ 47.53) (hier nur Tapeten)

Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbe-
darf (WZ 47.52) (hier nur Farben und Lacke)
Vorhdnge, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten
(WZ 47.53) (ohne Vorhdnge und Tapeten)
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ 47.76.2)

Quelle: cima (2016)
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