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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets ménnliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich alle
Geschlechter angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie
§ 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber
nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Veréffentlichung
(auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

In der Stadt Kamen bestehen im zentralen Versorgungsbereich Linener StraBe gemaRB Einzel-
handelskonzept der Stadt Kamen (2021) derzeit ein Lebensmittelvollsortimenter (Rewe, 1.260 m
Verkaufsflache) und ein Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord, 680 m2 Verkaufsflache). Im Zuge
eine Neuordnung des Standortbereiches sollen der Lebensmittelvollsortimenter und der Lebens-
mitteldiscounter erweitert werden. Der rdumlich getrennt vom Lebensmittelvollsortimenter gele-
gene Getrankemarkt (300 m2 Verkaufsflache) bleibt in seiner GroRe erhalten und ist nicht Ge-
genstand der vorliegenden Wirkungsanalyse. Die Planungen sehen eine Erweiterung des Le-
bensmittelvollsortimenters Rewe auf insgesamt 1.600 m2 Verkaufsflache (inkl. Backerei / Cafe)
und des Lebensmitteldiscounters auf 1.260 m? Verkaufsflache vor.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 79 Ka bzw. Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes soll das Vorhaben konkret hinsichtlich seiner stadtebaulich rele-
vanten und gestalterischen Parameter festgesetzt werden. Das Plangebiet hat eine GréRe von
ca. 1,06 ha (siehe dazu auch Abbildung 2).

Aufgrund einer verkehrsglinstigen Lage des Standortes im &stlichen Stadtgebiet von Kamen wird
davon ausgegangen, dass der Standort auch Auswirkungen ,lber die Stadtgrenzen hinaus” ent-
falten kann bzw. dies heute schon tut. Daher sind auch Standorte im benachbarten Stadtgebiet
der Stadt Bergkamen in den Blick zu nehmen. Dabei handelt es sich um Nahversorgungsstan-
dorte im stidlichen Stadtgebiet von Bergkamen.

Das Vorhaben umfasst kiinftig zwei groRfladchige Einzelhandelsbetriebe. GemaB LEP NRW sind
grolflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten (zu diesen zahlt auch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die
das Kernsortiment des Vorhabens darstellt) grundsétzlich in bestehende oder auch zu entwi-
ckelnde zentrale Versorgungsbereiche zu lenken (bzw. dort zu entwickeln). Nur ausnahmsweise
diirfen Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO auch auferhalb von zentralen Versorgungsbereichen
liegen, insbesondere dann, wenn sie der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung dienen.

Im Fall der vorliegenden Planung, die aus zwei kiinftig groRflachigen Betrieben sowie einem
kleinflachigen Betrieb besteht, handelt es sich zudem um eine Einzelhandelsagglomeration. Ziel
6.5-8 gemdl LEP NRW 2019 ist jedoch nicht einschlédgig, da es sich um ein Vorhaben innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches handelt. Dennoch sind die Einzelvorhaben summarisch in
die Berechnung einzustellen und hinsichtlich ihrer méglichen negativen stddtebaulichen Auswir-
kungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich bzw. auf die Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden (i.S.v. § 11 (3) BauNVO)
zu bewerten.

Fir die Stadt Kamen verbinden sich mit den Planvorstellungen Chancen (z.B. Starkung der Ver-
sorgungssituation der Stadt Kamen insgesamt; Stdarkung bzw. Sicherung des zentralen Versor-
gungsbereichs Llnener StraBBe), aber auch Risiken (z. B. Umsatzverlagerung durch nahversor-
gungsrelevante Sortimente aus zentralen Versorgungsbereichen, Schwéchung der verbraucher-
nahen Grundversorgung in anderen Teilen des Stadtgebietes). Daher sollen auf Grundlage der
bestehenden Marktsituation im Rahmen einer stddtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung die
potenziellen Auswirkungen des geplanten Erweiterungsvorhabens aufgezeigt und gutachterlich
bewertet werden.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Ziel dieser Untersuchung ist es, als fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Grundlage zur
Abwagung sowohl fiir eine sachgerechte Entscheidung in der Stadt als auch als Bewertungs-
grundlage in anschlieBenden genehmigungsrechtlichen Verfahrensschritten zu dienen.

Folgende Fragestellungen stehen somit im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

Welchen Umsatz wird das Erweiterungsvorhaben (Lebensmittelvollsortimenter + Lebensmit-
teldiscounter) voraussichtlich generieren?

Wie ist der avisierte Standortbereich unter stadtebaulichen Gesichtspunkten einzuordnen?

Wie stellt sich die lokale und regionale Nachfragesituation dar? (u. a. rechnerische Ermittlung
der sortimentsspezifischen Kaufkraftabschépfung)

Wie stellt sich die (derzeitige und zukiinftig absehbare) untersuchungsrelevante Versor-
gungs- und Konkurrenzsituation im Untersuchungsraum dar?

Wie stellen sich die Bedeutung und Stabilitdt der (untersuchungsrelevanten) Angebotsstand-
orte (v.a.zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte) im Einzugsgebiet des
Vorhabens dar?

Welche absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen Folgewirkungen
wadren mit der Realisierung des Erweiterungsvorhabens am Standort Liinener StrafRe verbun-
den? (Ermittlung von potenziellen Umsatzumverteilungen und méglichen stddtebaulichen
Auswirkungen)

2 Methodische Vorgehensweise

Datengrundlagen

Methodisch stitzt sich die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung auf Datengrundlagen
aus eigenen primdrstatistischen Erhebungen des untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbestan-
des im Untersuchungsraum (Stadt Kamen und Teilbereiche Bergkamen). Dabei wird zurlickge-
griffen auf die dem Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen (2021) zu Grunde liegende Datenba-
sis, die im Rahmen einer Erhebung im Juli 2021 (berprift und bezogen auf die Untersuchung
ergdnzt wurde (Teilbereich Bergkamen). Dazu erfolgte eine flichendeckende Befahrung bzw.
Begehung des Untersuchungsraumes mit gleichzeitiger Uberpriifung, Erfassung und Kartierung
von Einzelhandelbetrieben mit dem untersuchungsrelevanten Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Hierbei wurden die Gesamtverkaufsflichen und die anteiligen Flachen aller Sorti-
mente der einzelnen Anbieter (soweit zugelassen bzw. méglich) unter Zuhilfenahme laserge-
stutzter Flachenerfassungsgerate differenziert erhoben. Erfasst wurden innerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche alle entsprechenden klein- und groBflachigen Betriebe (inkl. Lebensmittel-
handwerksbetriebe). AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Gesamtverkaufsfldche ab rd. 300 m? erfasst.

Der im Rahmen dieser Untersuchung betrachtete Datensatz umfasst daher alle im potenziellen
raumlichen Auswirkungsbereich des Vorhabens liegenden Betriebe der untersuchungsrelevanten
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Flir diese Anbieter liegen differenzierte Daten hin-
sichtlich der jeweiligen Gesamtverkaufsflache und der untersuchungsrelevanten Verkaufsfliche
sowie eine rdumliche Zuordnung der Betriebe nach der stadtebaulichen Lage vor.
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Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen werden nicht nur die zugrunde liegenden Ver-
kaufsflichen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern auch die kon-
krete Situation vor Ort beriicksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedlichen Flachen-
produktivitidten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die
Beriicksichtigung der rdumlich detaillierten Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum.

Die erforderliche Nachfrageseite wird auf Basis der aktuellen Bevélkerungsdaten sowie der vor-
liegenden sekundarstatistischen Daten (insbesondere der IFH Retail Consultants 2021, KéIn) zur
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Kamen und Bergkamen ermittelt und dargestellt.

Neben der Ermittlung dieser quantitativen Grundlagen ist auch eine klassische stadtebauliche
Analyse mit einer Bewertung der stddtebaulichen Situation der zentralen Versorgungsbereiche
im Untersuchungsgebiet unter qualitativen Aspekten notwendig, soweit sie relevant betroffen
sind, dabei kann insbesondere auch auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen' zuriickge-
griffen werden.

Es besteht somit eine umfassende Basis flir eine fundierte staddtebauliche und absatzwirtschaftli-
che Bewertung moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens
auf die Zentren- und Versorgungsstruktur im Untersuchungsraumi.S.v. § 11 (3) BauNVO.

Berechnung méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen

Bei der stadtebaulichen Einschdtzung perspektivisch betroffener zentraler Versorgungsbereiche
bzw. potenzieller Auswirkungen auf die ibrige Versorgungsstruktur kommt es auch darauf an,
die jeweiligen Magnetbetriebe zu identifizieren und deren Bedeutung fiir die Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgung einzuschdtzen. Im Sinne des
§11(3) BauNVO werden dabei sowohl negative stadtebauliche Auswirkungen auf die beste-
hende und zu entwickelnde zentralen Versorgungsbereiche sowie die lbrige Versorgungsstruk-
tur bewertet.

Eine fur die stadtebauliche Wirkungsanalyse wichtige AusgangsgrolRe stellt das potenzielle Um-
satzvolumen des Vorhabens dar. Unter Beriicksichtigung von Maximalwerten wird fiir das
Vorhaben der Sollumsatz abgeschatzt. Angesichts der Erforderlichkeit einer realitatsnahen
Worst-Case-Betrachtung werden hier bewusst hohe Eingangsdaten einflieBen, da ansonsten im
Laufe des weiteren Verfahrens methodische Zweifel artikuliert werden kénnen, die wiederum
das Gutachten als wichtiges Abwédgungsmaterial untauglich werden lassen.

Basierend auf den durchgefiihrten Analyseschritten werden in einem zentralen Arbeitsschritt, der
auf einem Gravitationsansatz basiert, die méglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens auf Betriebe innerhalb betroffener zentraler Versorgungsbereiche sowie die iib-
rige Versorgungsstruktur abgebildet.

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der Gravitati-
onsansatz bewéhrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell® kann nach

T Stadt Kamen, Einzelhandelskonzept, 2021; Junker + Kruse im Auftrag der Stadt Kamen (Fassung vom

22.06.2021)

Vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28, 1964. Heinritz, G.: Die
Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming, H.: Raumwirtschaftstheoretische Gravita-
tionsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.: Konzeptionelle Grund-
lagen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansdtzen. Bremen, 1987.
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Ansicht der Gutachter allerdings nur flir eine erste Einschdtzung dienen. Daher werden in dem
hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl zur sorti-
mentsspezifischen als auch standortspezifischen Attraktivitdt, unter Berlicksichtigung vorhande-
ner Kaufkraftabschdpfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Voraussetzung fiir
die Validitdt der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt. Unter Anwendung dieses differen-
zierten Gravitationsmodells, in das die fiir den Untersuchungsraum relevanten Kennwerte ein-
flieRen, werden die potenziell durch das Vorhaben induzierten monetdren und prozentualen
Umsatzumverteilungen ermittelt.

Zum Grundverstdndnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten Waren-
gruppen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsflaiche, Umsatz, Zentralitatsfaktor und Standort-
qualitatsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren werden die radumlichen
Widerstande zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Angebotsstandorten zugrunde gelegt.

Mit dem potenziellen Marktzutritt des Vorhabens verandert sich das raumwirtschaftliche
Standortgeflige, da Umsatz und Widerstdnde von Nachfrage- und Angebotsstandorten zuei-
nander eine relative Verdnderung erfahren.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:

die vorhandenen untersuchungsrelevanten Verkaufsflichenangebote der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel nach Anbietern / Standorten,

die Flachenproduktivitaten (Euro / m2) nach Sortimenten und Anbietern / Standorten und
der daraus resultierende sortimentsspezifische und summierte Umsatz der Anbieter / Stand-
orte,

die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhdngig-
keit der Sortimente und der Gesamtattraktivitdt der Anbieter / Standorte und ihrer jeweili-
gen Marktgebiete resultieren,

der zu erwartende einzelhandelsrelevante Umsatz des geplanten Vorhabens und

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet flr die projektrelevante Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Die flr eine stddtebauliche Wirkungsanalyse notwendigen, konkreten einzelhandelsbezogenen
Flachenangaben, Umsdtze und Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten detailliert in die Ana-
lyse eingestellt. Die ermittelten potenziellen Umverteilungsquoten stellen eine wesentliche Beur-
teilungsgrundlage dar.

Prognose moglicher stadtebaulicher (Folge-)Wirkungen

Grundsatzlich ist jedoch anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur
eine erste Einschdtzung moglicher Auswirkungen erlauben. Die Ermittlung der monetéren bzw.
prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist bei der abschlieBenden Beurtei-
lung stddtebaulich und versorgungsstrukturell negativer Implikationen allein nicht ausreichend.
Auch ist die 10 % -Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als , Demar-
kationslinie” zu sehen, sondern es sind die konkreten Angebotsstrukturen und Rahmenbedin-
gungen zu berlicksichtigen. Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand
dessen die Intensitdt der Belastung der betroffenen Standorte ermittelt werden kann, somit nicht
identisch mit der Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist
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Anlass, den Kaufkraftabfluss in die Abwédgung bei der Planung als Belang einzustellen und zu
bewerten, denn , Uberschritten ist die stidtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Um-

schlag von rein wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht" .

Als weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Auswirkungen potenziel-
ler Vorhaben werden daher abschlieRend fiir diejenigen Versorgungsstandorte im Untersu-
chungsgebiet, die gewisse Schwellenwerte iberschreiten, die abstrakten Ergebnisse der Berech-
nungen durch weitergehende Analysen im Hinblick auf mégliche schadliche Auswirkungen qua-
lifiziert. Dabei flieBen vor allem auch die individuellen stddtebaulichen Gegebenheiten und Aus-
gangsbedingungen der potenziell betroffenen zentralen Versorgungsbereiche und die wirt-
schaftliche Stabilitdit und Potenz der relevanten Anbieter in die Betrachtungen ein.

Uberschritten ist die stidtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von rein
wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht. Eine stadtebaulich rele-
vante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn durch Geschaftsaufgaben die Versor-
gung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist* bzw. Ladenleerstinde zu einer Verminde-
rung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zu Ni-
veauabsenkung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des jeweils be-
troffenen zentralen Versorgungsbereiches fiihrt.” Da es sich um eine Bewertung gemaR § 11 (3)
BauNVO handelt, wird sowohl die tatsdchlich vorhandene Situation wie auch kiinftige Entwick-
lungen berticksichtigt.

Ein einschldgiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der Funktionsstérung eines zentralen Versorgungsbereiches als Her-
beiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versorgungsbe-
reich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in sub-
stanzieller Weise wahrnehmen kann.®

Als Ergebnis wird das Vorhaben im Hinblick auf sein Beeintrachtigungspotenzial auf die im Un-
tersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche (City Kamen, Liinener StrafRe) und
die Ubrige Versorgungsstruktur, insbesondere Nahversorgungsstandorte in Kamen und Bergka-
men (i.S.d. § 11 (3) BauNVO) bewertet.

3 Lage des Vorhabenstandortes und absatzwirtschaftliche Rele-
vanz des Vorhabens

Der Vorhabenstandort befindet sich im westlichen Siedlungsbereich im Stadtteil Kamen-Mitte,
stdlich der Liinener Strafe zwischen der Herbert-Wehner-Stralle im Westen und der Gertrud-
Baumer-StralBe um Osten sowie Stiden. Die Linener StraBBe stellt eine AusfallstraBe dar, die zum
einen eine Verbindung in Richtung der Nachbarstadt Bergkamen darstellt und zum anderen die
Anbindung an die Anschlussstelle Kamen / Bergkamen der A2 gewébhrleistet. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich City Kamen befindet sich in einer Entfernung von rund 700 m 6stlich des

3 vgl. OVG NRW, Urteil vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - , Centro-Urteil”
vgl. Fickert/Fieseler: BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

vgl. u.a. Janning, H: Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR
2005, Seiten 1723, 1725

BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Vorhabenstandortes. Die ndchstgelegenen Nahversorgungsstandorte auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sind die Lebensmitteldiscounter Lidl, Liinener Strale (550 m Luftlinie &st-
lich des Vorhabenstandorte) und Norma, (450 m Luftlinie dstlich des Vorhabenstandorte).

Abbildung 1:  Makrordumliche Lage des Vorhabenstandortes
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC BY-SA

Der Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie der Lebensmitteldiscounter Aldi Nord stellen ge-
maRB Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen (2021) die funktionstragenden Lebensmittelméarkten
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Linener StraBe dar. Wéhrend sich westlich an
den Standort Einzelhandelsnutzungen anschlieBen, die ebenfalls Bestandteile des zentralen Ver-
sorgungsbereiches sind, befinden sich nérdlich Misch- und Wohnnutzungen sowie 6stlich und
stdlich anschlieBend Wohnnutzungen (siehe dazu Abbildung 1 und Abbildung 2). Es handelt
sich um einen stddtebaulich integrierten Standort.

Die ErschlieBung des Standortes fiir den Kfz-Verkehr erfolgt (iber die Linener StraBe bzw. Her-
bert-Wehner-Stralle. AuBerdem ist er mit dem &ffentlichen Nahverkehr (Buslinie C21 Haltestelle
SchlagelstraBe in ca. 400 m Entfernung) als auch mit dem Fahrrad oder zu FuB tiber die umlie-
genden WohnstraRen erreichbar.
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Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse | Erweiterung der Lebensmittelmdrkte im zentralen Versorgungsbereich Liinener Strafie

Abbildung 2:  Mikrordaumliche Lage des Vorhabenstandortes (Luftbild mit Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches gemafl EHK 2021)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC BY-SA

Beschreibung des Vorhabens

Im Rahmen des Vorhabens soll eine Neuordnung des bestehenden Standortes im zentralen Ver-
sorgungsbereich Liinener Strafe stattfinden. Dabei sollen der Lebensmittelvollsortimenter
(Rewe, 1.260 m Verkaufsflache) auf 1.600 m2 Verkaufsflache und der Lebensmitteldiscounter
(Aldi Nord, 680 m2 Verkaufsfliche) auf 1.265 m2 Verkaufsflache erweitert werden. Das Ge-
samtvorhaben soll damit kiinftig 2.865 m2 Verkaufsfliche umfassen’, was einem Flichenzu-
wachs von 925 m2 bzw. rund 48 % entspricht., der im Wesentlichen auf die Erweiterung des
Lebensmitteldiscounters zurlickzufiihren ist.

Die stadtebaulich relevanten und gestalterischen Parameter des Vorhabens sollen in einem vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 79 Ka bzw. Vorhaben- und ErschlieBungsplanes festge-
setzt werden. Da es sich kiinftig um zwei groBflachige Einzelhandelsbetriebe handelt ist eine Be-
wertung vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsétze des LEP NRW bzw. i.S.v. § 11 (3)
BauNVO vorzunehmen, wobei die Bewertung moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkun-
gen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich bzw. auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) im
Mittelpunkt steht. Dazu wird eine stddtebauliche Wirkungsanalyse durchgefiihrt.

’ Der Rewe-Getrankemarkt bleibt im Bestand erhalten und ist dariiber hinaus nicht Bestandteil des geplanten Son-

dergebietes. Er ist als umsatzumverteilungsneutral einzustufen und daher nicht Gegenstand der Betrachtung.
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Das Kernsortiment eines Lebensmittelvollsortimenters besteht aus Waren, die der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel zuzurechnen sind. Der Flichenanteil dieser Warengruppe an der
Gesamtverkaufsflache liegt bei Lebensmittelvollsortimentern (so auch beim Betreiber Rewe) re-
gelmaBig bei rund 86 % . Zum Ubrigen Warenangebot zahlen das nahversorgungsrelevante Sor-
timent Drogeriewaren (rund 7 %) sowie ergdnzende zentrenrelevante und nicht zentrenrele-
vante Randsortimente (insgesamt rund 7 %), u.a. die Sortimente zoologische Artikel und Pa-
pier/Burobedarf/Schreibwaren oder Zeitungen/Zeitschriften.

Beim Lebensmitteldiscounter des Betreibers Aldi Nord entfallen Gblicherweise etwa 78 % der
Gesamtverkaufsflache auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie rund 9 % auf
das Sortiment Gesundheits- und Kérperpflegeartikel. Das librige Angebot (rund 13 %) umfasst
weitere Non-Food-Artikel (Haushaltswaren, Zeitschriften, zoologische Artikel, etc.).

Es ist davon auszugehen, dass bei einer Gesamtverkaufsfliche des Vorhabens von 2.865 m?
rund 2.410 m? Verkaufsflache auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallen
werden. Das entspricht einer Erweiterung von rund 800 m? in der untersuchungsrelevanten Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

In der nachfolgenden Tabelle werden die untersuchungsrelevanten Verkaufsflaichen differenziert
nach den Einzelhandelsbausteinen sowie in einer summarischen Betrachtung aufgefiihrt.

Tabelle 1: Untersuchungsrelevante Sortimente und Verkaufsflaichen des Vorhabens
im Vergleich zum Bestand

Nahrungs- und
Genussmittel 1.080 1.420 340
Lebensr_nittel- Gesundheits- und
vollsortimenter  Korperpflege- <100 100 < 100
Rewe artikel
Restflache < 100 < 100 < 100
Nahrungs- und
Genussmittel 530 990 460
L(_abensmittel- Gesundheits- und
discounter Korperpflege- < 100 < 100 < 100
Aldi Nord artikel
Restflache < 100 < 100 < 100
Nahrungs- und
Genussmittel 14710 2.410 800
Gesundheits- und
Gesamt Korperpflege- 160 210 < 100
artikel
Restflache 170 250 < 100
Quelle: eigene Zusammenstellung
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Umsatzprognose fiir das Vorhaben

Mit Blick auf mégliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens gilt es
aufzuzeigen, welcher zusatzliche jahrliche Soll-Umsatz in der untersuchungsrelevanten Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel voraussichtlich durch eine Erweiterung der Gesamtver-
kaufsfliche des Lebensmittelvollsortimenters Rewe sowie des Lebensmitteldiscounters Aldi Nord
— unter Berticksichtigung branchentiblicher und betriebstypenspezifischer Kennwerte — erwirt-
schaftet werden misste, um eine marktiibliche Flachenproduktivitdt zu erreichen.

Die gangige Rechtsprechung?® verlangt das Aufzeigen der maximal moglichen absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (Worst-Case-Szenario). Diesem An-
spruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch die Berlicksichtigung
maximaler aber zugleich auch realitdtsnaher Flachenproduktivititen Rechnung zu tragen, um die
Ermittlung maximaler Umsatzumverteilungen — als 6konomische Grundlage flr die Abschdtzung
der zu erwartenden staddtebaulichen Auswirkungen — zu erméglichen. Dies bedeutet, dass hin-
sichtlich der Leistungsfahigkeit (ausgedriickt in der sog. Flachenproduktivitdt = jahrlicher Um-
satz pro m2 Verkaufsflache) fiir die Berechnungen und Bewertungen die maximale betriebsty-
penspezifische Flachenproduktivitdt des Betreibers eingestellt wird. Zugleich ist es im Sinne der
rechtlich geforderten ,realitdtsnahen Betrachtung des Worst-Case-Ansatzes” (Urteil des OVG
NRW vom 02. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE) — unerlasslich, sofern es sich um ein konkretes
Vorhaben handelt, bei dem der Betreiber feststeht, betreiberspezifische Rahmendaten in diese
Analyse einzusetzen, um so die moglichen Auswirkungen weder zu unter- noch zu liberschat-
zen.

Die Flachenproduktivitat orientiert sich am derzeitigen Angebotsbestand und an der Wettbe-
werbssituation im Kamener bzw. Bergkamener Stadtgebiet. Bei der Ermittlung der warengrup-
penspezifischen Flachenproduktivitdt der Erweiterung ist neben dem Kaufkraftniveau zudem die
aktuelle Konkurrenzsituation innerhalb des Untersuchungsraums zu bertiicksichtigen. Fiir die Be-
triebe wird eine angepasste Flachenproduktivitit angenommen. Bei dem Vorhaben handelt es
sich um ein Erweiterungsvorhaben von seit vielen Jahren bestehenden Mérkten, die sich bereits
in der wettbewerblichen und stddtebaulichen Realitdt niedergeschlagen haben. Gleichwohl gibt
es, basierend auf einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 29.11.2005°, die Erforder-
lichkeit — im Falle einer VerkaufsflichenvergroRerung — ein Vorhaben in seiner Gesamtheit neu
zu bewerten. Fir den vorliegenden Fall bedeutet dies, zu bewerten, ob sich durch die geplante
Erweiterung relevante Rahmendaten verandern, die sich auch auf die Flachenproduktivitat der
bereits heute existierenden Verkaufsfliche auswirken kénnten (positiv wie negativ). Dies ist mit
Blick auf die relevanten Wettbewerbsbedingungen nicht anzunehmen, so dass flr die weiteren
Betrachtungen alleine die zusatzlich hinzutretende Verkaufsfliche und der dort erzielte zusatzli-
che Umsatz als untersuchungsrelevant zugrunde gelegt werden kann.

Fir den Lebensmittelvollsortimenter Rewe wird fiir das Vorhaben eine Flachenproduktivitat im
Worst Case von rund 4.000 Euro/m? zugrunde gelegt. Der entsprechende zu erwartende Um-
satz betrdgt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel rund 5,6 Mio. Euro.

Fir das Erweiterungsvorhaben des Lebensmitteldiscounters Aldi Nord wird eine Flachenpro-
duktivitat im Worst Case von rund 6.600 Euro/m? angesetzt. Der gesamte zu erwartende

8 vgl. u. a. das sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000,
S. 53 ff.

BVerwG 4 B 72.05
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Umsatz betragt dementsprechend in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel rund 6,5
Mio. Euro.

Fir das Gesamtvorhaben (summarische Betrachtung) ergibt sich somit ein Umsatz in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel von 12,1 Mio. Euro. Durch die zusatzlich hinzutretende
warengruppenspezifische Verkaufsfliche von rund 800 m? ergibt sich ein jahrliches zusétzliches
Umsatzvolumen von rund. 3,9 Mio. Euro. Dieses stellt das umverteilungsrelevante Umsatz-
volumen dar, welches unter Berlicksichtigung von Streuumsatzen aulRerhalb des Untersu-
chungsraumes zu 90 % in das Gravitationsmodell eingestellt wird.

Im Stadtteil Kamen-Mitte leben derzeit rund 20.900 Einwohner verfligen lber ein Kaufkraftpo-
tenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 54,3 Mio. Euro. Mit der
Umsetzung des Vorhabens wiirden davon rund 22 % abgeschopft (derzeit sind es rund 15 %).

Tabelle 2: Umsatz (Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) der Vorhabenbau-
steine (Worst Case)

Lebensmittelvollsortimenter 4.000 56
Rewe 1.420 . '
Lebensmitteldiscounter 6.600 65
Aldi Nord 930 : '
Gesamt 2.410 5.050 12,1

Quelle: eigene Zusammenstellung, gerundete Werte

Neben dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel umfasst das librige Angebot der Le-
bensmittelméarkte voraussichtlich auf rund 9 % der Gesamtverkaufsfliche (bzw. 210 m2) Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel sowie auf der Gibrigen Verkaufsfliche (bzw. 250 m2) Rand-
sortimente aus den Bereichen Haushaltswaren und weiteren Non-Food-Artikeln (u.a. Beklei-
dung, Unterhaltungselektronik, Gartenmarktsortiment, Sportartikel, Wohneinrichtungsartikel)
ohne besonderen Sortimentsschwerpunkt, welche in Form von Aktionswaren angeboten wer-
den. UmsatzmaBig und flichenmaRig ordnen sich die Randsortimente dem Kernsortiment deut-
lich unter. Wenngleich die Aktionswaren aufgrund des preisaggressiven Auftretens besonders
hervortreten, lassen sich aufgrund der breiten Streuung Gber die einzelnen Sortimente und der
geringen, umverteilungsrelevanten Umsatze (Berlicksichtigung des Umsatzzuwachses,

< 0,1 Mio. Euro) absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Wettbewerbsstandorte rechnerisch
nicht nachweisen (Umverteilungen liegen i. d.R. sehr deutlich unter 0,1 Mio. Euro pro Standort).
In diesem Sinne erfolgt fir die einzelnen Randsortimente keine dezidierte Betrachtung im Gravi-
tationsmodell.
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4 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

4.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes und des Untersuchungsraumes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssitua-
tion sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Vorhabens. Dabei kann das
zu ermittelnde potenzielle Einzugsgebiet eines Vorhabens nur ein theoretisches Konstrukt dar-
stellen, da keine aktuellen empirischen Untersuchungen zu tatsachlichen Kundenstrémen vorlie-
gen.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit insbeson-
dere mittel- und langfristigen Bedarfsglitern vollziehen sich raumliche Austauschbeziehungen
zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfragenden. Im Zuge zunehmender Mo-
bilititsanforderungen werden gerade bei langfristigen Bedarfsgiitern erhéhte Zeit- und Entfer-
nungswiderstande in Kauf genommen. Demgegeniiber ist zu beriicksichtigen, dass ab spezifi-
schen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden ab-
nimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wettbewerbsstandorte gerin-
gere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hohere Attraktivitdt aufweisen. Einfacher ausgedriickt be-
deutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebotsstandort die Kundenbindung im-
mer weiter nachldsst. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Ein-
zugsgebiet.

Aufgrund der regelmédRigen Nachfrage nach Gitern des taglichen Bedarfs werden die Versor-
gungseinkdufe in nahversorgungsrelevanten Sortimenten tblicherweise moéglichst in der Nédhe
des Wohnortes getdtigt. Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel besteht aufgrund der Regel-
maBigkeit der Versorgungseinkdufe und des Ublicherweise dichten Angebotsnetzes eine hohe
Distanzempfindlichkeit beim rdaumlichen Einkaufsverhalten der Kunden.

Der Vorhabenstandort liegt, wie im vorstehenden Kapital beschrieben, im zentralen Versor-
gungsbereich Llnener StraBe. Die beiden Lebensmittelmarkte (Vorhaben) iibernehmen hier zu-
sammen eine wichtige Versorgungsfunktion fiir den westlichen Siedlungsbereich des Stadtteils
Kamen-Mitte. Die radumlich-funktionalen Verflechtungen des Vorhabenstandortes werden sich
angesichts der Sortimentsstruktur und Dimensionierung des Erweiterungsvorhabens, der unter-
suchungsrelevanten Wettbewerbssituation im Umfeld sowie der stddtebaulichen und verkehrli-
chen Rahmenbedingungen weiterhin vor allem auf diese Siedlungsbereiche beziehen.

Gleichwohl erfordert die Untersuchung der stadtebaulichen Vertrdglichkeit des Vorhabens auch
eine Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte auRerhalb des unmittelbaren
Umfeldes des Vorhabenstandortes, da das Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und Versorgungsstrukturen auch in benachbarten Siedlungsbereichen / Ge-
meinden nicht gefdhrden darf. Unter Berlicksichtigung der Wettbewerbsstruktur sowie der ver-
kehrlichen Erreichbarkeit des Standortes (insbesondere tber die Linener Strale), kann davon
ausgegangen werden, dass sich die rdumlich-funktionalen Verflechtungen insbesondere inner-
halb einer 6 bis 8-Minuten-Isochrone um den Vorhabenstandort bewegen. Zu berticksichti-
gende Nachfragestandorte befinden sich entsprechend innerhalb der Stadt Kamen, und zwar in
den Stadtteilen Kamen-Mitte und Stidkamen (Teilbereich) sowie im stidlichen Stadtgebiet der
benachbarten Stadt Bergkamen (vgl. Abbildung 3).
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Abbildung 3:  Untersuchungsraum

'Bérgka‘men

f4 Vorhabenstandort
[] untersuchungsraum : ‘ ——

Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC BY-SA

Relevante Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens auf Betriebe auBerhalb des definierten Un-
tersuchungsraumes sind voraussichtlich nicht zu erwarten. Uber diesen Auswirkungsbereich hin-
aus sind regelmaRige, bedeutende Kundenbindungen aufgrund der Nadhe zu anderen Nahversor-
gungsstandorten bzw. zentralen Versorgungsbereichen sowie erhéhter Raumwiderstdnde eher
unwahrscheinlich. Zwar mégen gewisse Kundenanteile des geplanten Erweiterungsvorhabens
auch von aulRerhalb dieses Einzugsbereiches stammen, die Bewohner mit Wohnsitz auBerhalb
des definierten Einzugsbereiches werden mit hoher Wahrscheinlichkeit jedoch eine deutlich star-
kere Orientierung auf andere Einkaufsstandorte aufweisen. Es ist somit nicht anzunehmen, dass
das untersuchte Vorhaben in der genannten GréRenordnung auBerhalb des definierten Untersu-
chungsraumes relevante Verdnderungen der Kaufkraftstrome auslésen wird. Aus diesem Grund
wird auf die Ausweitung des Untersuchungsraumes — beispielsweise auf weitere Teile der Kame-
ner und Bergkamener Stadtgebiete — verzichtet.

Untersuchungsrelevante Angebotsstandorte

Die Angebotsstruktur im Untersuchungsraum umfasst verschiedene strukturprdgende, nahver-
sorgungsrelevante Anbieter, die Nahrungs- und Genussmittel als Kernsortiment fiihren (vgl.
dazu Abbildung 4):

Im Stadtteil Kamen-Mitte befindet sich neben dem zentralen Versorgungsbereich Liinener
StraBe mit der City Kamen noch ein weiterer zentraler Versorgungsbereich. Hier sind neben
einem Lebensmittelvollsortimenter Rewe zwei Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-Dis-
count) angesiedelt.
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Dartiber hinaus bestehen in den Stadtteilen Kamen-Mitte und Stidkamen eine Vielzahl wei-
terer Standorte strukturprdgender Lebensmittelmarkte (5 Lebensmitteldiscounter — Aldi
Nord, 2x Lidl, Mix-Markt, Norma) bis auf einen Markt (Aldi Nord, Hemsack) befinden sich
diese in stadtebaulich integrierten Lagen (Nahversorgungsstandorte auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche), die wiederum durch kleinere Anbieter (z. B. Lebensmittelhandwerks-
betriebe) erganzt werden.

In Bergkamen befinden sich im stdlichen Stadtgebiet zwei Lebensmitteldiscounter in solita-
ren Lagen (Netto Marken-Discount, Norma).

Untersuchungsrelevante Angebotsstandorte im Sinne von § 11 (3) BauNVO sind der zentrale
Versorgungsbereich City Kamen sowie die Ubrigen stadtebaulich integrierten Standorte im
Untersuchungsraum.

Abbildung 4:  Untersuchungsraum mit Vorhabenstandort, zentralen Versorgungsberei-
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[] untersuchungsraum
Standorte gemaR EHK 2021

chen und untersuchungsrelevanter Angebotssituation
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC BY-SA

Zusatzlich werden in der Modellrechnung auch Standorte in stadtebaulich nicht integrierter Lage
im Untersuchungsraum ber(cksichtigt, die letztendlich jedoch nicht abwéagungsrelevant im Sinne

von

§ 11 (3) BauNVO sind.

4.2 Untersuchungsrelevante Nachfragesituation

Zur
der

Ermittlung méglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen sind neben
Kenntnis der untersuchungsrelevanten Angebotsstrukturen speziell auch die Gegebenheiten
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auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Diese sollen fiir die projektrelevante Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel im Folgenden anhand der wesentlichen Kennwerte dargestellt werden.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Stadtgebiet von Kamen liegt bei einem Wert
von 97,6'° und damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt (Referenzwert = 100). In Bergkamen
belduft sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau auf 91,3" und bewegt sich damit eben-
falls unter dem Bundesdurchschnitt. Die statistische Pro-Kopf-Kaufkraft in der projektrele-
vanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt in Kamen bei 2.597 Euro' und in
Bergkamen bei 2.437 Euro™. Auf Basis der aktuellen Einwohnerzahlen lasst sich daraus das sorti-
mentsspezifische Kaufkraftvolumen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe ermitteln. Fiir
die insgesamt rund 35.000 Einwohner im Untersuchungsraum ergibt sich ein einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftvolumen von rund 89,2 Mio. Euro™ in der projektrelevanten Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel.

4.3 Untersuchungsrelevante Angebotssituation

Im Untersuchungsraum befinden sich derzeit rund 35 untersuchungsrelevante Betriebe, die
Nahrungs- und Genussmittel als Kernsortiment flihren. Ihre sortimentsspezifische Verkaufsflache
betrdgt rund 11.500 m2. Auf dieser Flache werden rund 52,9 Mio. Euro Umsatz erzielt. Bezogen
auf die rund 35.000 Einwohner im Untersuchungsraum ergibt sich eine Verkaufsflachenaus-
stattung von 0,33 m?2 pro Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Von der Gesamtzahl der untersuchungsrelevanten Betriebe sind — neben dem Vorhabenstandort
selber — 10 Betriebe als strukturpragend einzustufen, d. h. es handelt sich bei ihnen um Le-
bensmittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter. In der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel betragt ihre Verkaufsflache insgesamt rund 8.000 m2. Der auf dieser Fliche gene-
rierte Umsatz umfasst rund 37,3 Mio. Euro.

Durch die Gegenliberstellung des errechneten Einzelhandelsumsatzes in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel und der lokal vorhandenen Kaufkraft ldsst sich die Zentralitat™ in der
untersuchungsrelevanten Warengruppe im Untersuchungsraum ermitteln. Bei dem ermittelten

IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2021
IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2021
inkl. Lebensmittelhandwerk; IFH Retail Consultants Koln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2021
inkl. Lebensmittelhandwerk; IFH Retail Consultants Koln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2021

eigene Berechnung auf Basis der Einwohnerzahlen der Stadt Kamen und der Stadt Bergkamen sowie der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern,
Koln, 2021)

Die Zentralitat bezeichnet das Verhéltnis von Umsatz zur Kaufkraft innerhalb eines abgrenzbaren Gebiets und ist
ein wichtiger Indikator fiir die Ausstrahlungskraft und Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts. Auf-
grund der regelméRigen Nachfrage nach Gitern des taglichen Bedarfs werden die Versorgungseinkdufe in nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Ublicherweise in der Ndhe des Wohnortes getétigt. Daher wird als MaBstab in
der Regel ein Zentralitdtswert von 1,0, d. h. einer , Vollversorgung” vor Ort zugrunde gelegt. Werte von unter 1
bedeuten hingegen, dass der Einzelhandelsumsatz geringer als die vorhandene Kaufkraft ist, was auf Kaufkraftab-
flisse hindeutet.
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Kaufkraftvolumen von 89,2 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
ergibt sich eine Zentralitat von 0,59’

5 Potenzielle Auswirkungen des Vorhabens

Im Rahmen der vorliegenden stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse werden fiir die untersu-
chungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel die induzierten Umsatzumverteilun-
gen errechnet und hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit
bewertet.

5.1 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung von absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen

Die Ermittlung der monetdren bzw. prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich und ver-
sorgungsstrukturell negativer Implikationen. Wie in Kapitel 2 bereits beschrieben, ist die 10 % -
Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,, Demarkationslinie” zu se-
hen. Je nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine Umsatzumverteilung
von mehr als 10 % fiir einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich vertraglich sein als
auch eine Umsatzumverteilungsquote von weniger als 10 % flir einen bestimmten Zentrenbe-
reich als stadtebaulich unvertrédglich eingestuft werden".

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. die Versorgungstruktur
sind im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu erwarten, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
in negative stadtebauliche Auswirkungen ,,umschlagen”. Dieses ,, Umschlagen” kann dann
konstatiert werden, wenn die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Frage ge-
stellt wird oder die Zentrenstruktur der Gemeinde oder anderer Gemeinden nachhaltig
verandert wird. Eine solche stddtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor,
wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhaltnisse in Form von , flichendeckenden” Ge-
schaftsaufgaben befiirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevélkerung nicht
mehr gewdhrleistet ist'®, bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstdnden und so zu einer Verminderung der Vielfalt und
Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsenkung und

eigene Berechnung auf Basis der Einwohnerzahlen der Stadt Kamen und der Stadt Bergkamen (bezogen auf den
Untersuchungstraum) sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2021)

Zur Verdeutlichung ist z. B. auf die angespannte Konkurrenzsituation im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
hinzuweisen. Die Betriebe bewegen sich liberwiegend an der Rentabilitatsschwelle. Lebensmittelvollsortimenter
z.B. weisen Gewinnmargen von durchschnittlich rd. O bis 1 % auf, so dass selbst Umsatzumverteilungsquoten von
5 % bereits zu Geschaftsaufgaben fithren kénnen.

Vgl. Fickert/Fieseler: BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.
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damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiches fiihrt™.

Ein relevantes Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammenhang
verwendeten Begriff der , Funktionsstérung" eines zentralen Versorgungsbereiches als

Herbeiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versor-
gungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann®.

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich ,betroffener” Betriebe fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus wettbewerbli-
chen Auswirkungen negative stadtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analysie-
ren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind und welche Bedeutung
sie fur den zentralen Versorgungsbereich libernehmen. Bei der Bewertung eines méglichen Um-
schlagens absatzwirtschaftlicher in stidtebauliche Auswirkungen stehen folgende Aspekte im
Vordergrund:

Lage im Stadtgeflige Qualitat der Laden,
Struktur des zentralen des StraBenraumes
Versorgungsbereiches Einzelhandelsdichte
Stadtebauliche Qualitat Magnetbetriebe

5.2 Ergebnisse der Gravitationsrechnung und stadtebauliche Einordnung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Es ist davon auszugehen, dass durch das geplante Vorhaben bestehenden Standorten im Unter-
suchungsraum Umsétze verloren gehen. Mit Hilfe eines Gravitationsmodells wird der erwartete
Vorhabenumsatz an den Untersuchungsstandorten umverteilt.

Den Berechnungen wurde die in Kapitel 3 genannte Flachenproduktivitat (Worst Case) des Vor-
habens zugrunde gelegt. Sowohl der Lebensmittelvollsortimenter Rewe als auch der Lebensmit-
teldiscounter Aldi Nord sind seit vielen Jahren im Kamener Stadtgebiet etabliert. Sie generieren
bereits Umsdtze im Untersuchungsraum, die nicht in die Gravitationsrechnung eingestellt wer-
den. Als umverteilungsrelevantes Umsatzvolumen wird daher im Folgenden der Umsatzzu-
wachs durch das Erweiterungsvorhaben berlicksichtigt, da dieser fir die Beurteilung méglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen des Vorhabens auf andere Angebotsstandorte im Un-
tersuchungsraum entscheidend ist. Umverteilungsrelevant sind dahingehend die Umsétze, die
auf der Erweiterungsflache der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 800 m? ge-
neriert werden.

Die nachfolgende Tabelle zeigt den umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz (Worst Case).
Unter Berlcksichtigung von Streuumsétzen an Wettbewerbsstandorten auBerhalb des

' vgl. u. a. Janning, H.: Der Ausschluss des zentrenschidigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR
2005, Seiten 1723, 1725

20 ByerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
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Untersuchungsraumes werden 90 % des umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz in das Gra-
vitationsmodell eingestellt.

Tabelle 3: Hohe des umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes

Lebensmittelvollsortimenter

340 4.000 1,0/0,9
Rewe
Lebensmitteldiscounter
Aldi Nord 460 6.600 29/2,6
gesamt 800 5.050 39/35

Quelle: eigene Berechnungen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

5.3 Ergebnisse der Berechnungen - Umsatzumverteilungen durch das Vorha-
ben

Die ermittelten Umsatzumverteilungen sind nicht per se als negative stadtebauliche Auswirkun-
gen im Sinne von § 11 (3) BauNVO einzustufen, sondern vielmehr sind neben der rein quantita-
tiven Einordnung des Vorhabens vor allem seine konkreten Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die Versorgungsstruktur nédher zu betrachten. Hierzu werden die durch das
Vorhaben hervorgerufenen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (potenzielle Umsatzumvertei-
lungseffekte) anhand der in Kapitel 2 geschilderten Berechnungen auf Basis eines Gravitations-
ansatzes modelltheoretisch abgebildet. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf Umverteilungsef-
fekten, die den zentralen Versorgungsbereich und die Standorte in stadtebaulich integrierten La-
gen betreffen und die zu negativen stddtebaulichen Verdnderungen der Angebotsstruktur bei-
tragen konnten.

Die potenziellen Umsatzumverteilungseffekte werden flir den zentralen Versorgungsbereich so-
wie fiir die weiteren relevanten Angebotsstandorte im Untersuchungsraum in der untersu-
chungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel errechnet und differenziert darge-
stellt. Dabei wird angenommen, dass die Vorhaben grundséatzlich zu einer Starkung des zentra-
len Versorgungsbereiches Liinener StraRe beitragen. Mégliche Umsatzverschiebungen zwischen
den einzelnen Vorhabenbausteinen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Liinener
StrafRe werden dabei durch das Modell nicht abgebildet. Die prozentualen Umsatzumverteilun-
gen beziehen sich nur auf die untersuchungsrelevante Warengruppe und fallen in der Relation
zum Gesamtumsatz der jeweils betroffenen Betriebe ggf. (teilweise deutlich) geringer aus. Einen
Uberblick tiber die Berechnungsergebnisse nach ihrer Lage gibt nachfolgende Tabelle.
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Tabelle 4: Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen durch das
Vorhaben - summarisch, Worst Case

Kamen

City Kamen 7.9 1,4
stddtebaulich integrierte Lagen 8,0 1,5
stddtebaulich nicht integrierte Lagen 9,0 0.4
Bergkamen

stddtebaulich integrierte Lagen 6,5 0,3

* Quelle: eigene Berechnung auf Basis der dargestellten Eingangswerte

Die Tabelle zeigt die potenziellen Umsatzumverteilungsquoten in der untersuchungsrelevan-
ten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die sich bei Umsetzung der geplanten Er-
weiterung auf einer sortimentsspezifischen Verkaufsfliche von rund 2.410 m2 (ausgeldst
durch eine um 800 m?2 vergroBerte Verkaufsfliche im Bereich Nahrungs- und Genussmittel)
ergeben kénnen. Aufgezeigt werden die maximalen monetdren und prozentualen Um-
satzumverteilungen fiir den Worst Case.

Im Hinblick auf die Priifkulisse des § 11 (3) BauNVO sind die absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die tibrige Versorgung im Einzugsgebiet des
Vorhabens (stddtebaulich integrierte Standorte) zu berticksichtigen.

Im zentralen Versorgungsbereich City Kamen sind maximale Umsatzumverteilungen in Héhe
von 7,9 % bzw. 1,4 Mio. Euro zu erwarten. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
befinden sich drei strukturpragende Lebensmittelmérkte, die darlber hinaus durch kleintei-
lige Angebote ergdnzt werden. Diese rechnerischen, monetdren Auswirkungen lassen nicht
darauf schlieBen, dass absatzwirtschaftliche Auswirkungen in negative stadtebauliche Aus-
wirkungen umschlagen.

Fir die stadtebaulich integrierten Streulagen zeigen die Berechnungen flir den Worst Case
absatzwirtschaftliche Umverteilungen, die sich bei rund 8,0 % bzw. 1,5 Mio. Euro in der
Stadt Kamen und rund 6,5 % bzw. 0,3 Mio. Euro in der Stadt Bergkamen bewegen. Die
Umsatzumverteilung fiir die nicht integrierte Streulage in Kamen in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel belduft sich auf 9,0 % bzw. 0,4 Mio. Euro.

Diese abssatzwirtschaftlichen Auswirkungen, die sich im Falle der stadtebaulich integrierten
Standorte auf eine Vielzahl von Méarkten und im Falle des stddtebaulich nicht integrierten
Standortes auf einen gleichen Betreiber (Aldi Nord) wie am Vorhabenstandort beziehen, las-
sen nicht darauf schlieRen, dass absatzwirtschaftliche Auswirkungen in negative stadtebauli-
che Auswirkungen umschlagen; letzterer (stddtebaulich nicht integrierte Lage) ist zudem im
Hinblick auf die Priifkulisse § 11 (3) BauNVO auch nicht abwégungsrelevant bzw. stellt
(auch gemaB Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen) keinen schiitzenswerten Nahversor-
gungsstandort dar.
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6 Uberpriifung der Kompatibilitit der Vorhaben mit dem Landes-
entwicklungsplan Nordrhein-Westfalen

Neben der stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit ist zu untersuchen und
nachzuweisen, ob bzw. dass das Vorhaben mit den landesplanerischen Zielen und Grundsatzen
zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels kompatibel ist.

Landesplanerische Relevanz fiir den Untersuchungsgegenstand entfalten die im Kapitel 6.5

. Grolflachiger Einzelhandel” formulierten Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans
Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)*'. Dabei handelt es sich um folgende Festlegungen, die zu be-
achten sind:

6.5-1 Ziel Standorte des groB3flichigen Finzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsberei-
chen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-

nung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt

und festgesetzt werden.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Allgemeinen Siedlungsbereich®. Ziel 1 ist damit
erfillt.

6.5-2 Zijel Standorte des groB8flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-

zungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen,
die autgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméfBigen Anbindung fiir die
Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemdl8 Anlage 1 und

weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-
pische Sortimentsliste).

[..7

Das Vorhaben weist ein zentrenrelevantes bzw. nahversorgungsrelevantes Kernsortiment gemaf
Kamener Sortimentsliste auf. Der Vorhabenstandort liegt innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches (Nahversorgungszentrum Linener StraBe). Ziel 2 ist damit erfillt.

21 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der Fassung vom 06.08.2019

22 vgl. rechtswirksamer Regionalplan: Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg Teilabschnitt Oberbe-

reich Dortmund -westlicher Teil- (Dortmund/Kreis Unna/Hamm) - Blatt 5 (Dezember 2005)
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6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

In der vorliegenden Wirkungsanalyse (siehe dazu Kapitel 5) wurde nachgewiesen, dass durch
das Vorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
bzw. die Versorgungsstrukturen in Kamen bzw. anderen Gemeinden (hier: Bergkamen) zu er-
warten sind. Ziel 3 ist damit erfiillt.

Fazit der landesplanerischen Uberpriifung:
Eine Kompatibilitdt des Erweiterungsvorhabens mit den einschldgigen Ziel 6.5-1, 6.5-2 so-
wie 6.5-3 ist gegeben.
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7 Fazit

Im zentralen Versorgungsbereich Liinener Stralle in Kamen ist im Zuge einer Neuordnung an ei-
nem bestehenden Standort die Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters Rewe sowie des
Lebensmitteldiscounters Aldi Nord geplant. In der vorliegenden stadtebaulichen Vertraglichkeits-
analyse wird im Hinblick auf die Prifkulisse des § 11 (3) BauNVO untersucht, ob die geplanten
Veranderungen zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen in Kamen oder anderen Gemeinden
(hier Bergkamen) flihren.

Anhand einer realititsnahen Worst-Case-Betrachtung mit einer Umverteilung des untersu-
chungsrelevanten, prognostizierten Umsatzes des Vorhabens im Untersuchungsraum sind fol-
gende Ergebnisse festzuhalten:

Im Rahmen des Vorhabens sollen der Lebensmittelvollsortimenter (Rewe, 1.260 m Verkaufs-
flache) auf 1.600 m2 Verkaufsfliche und der Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord, 680 m?
Verkaufsflache) auf 1.265 m2 Verkaufsflache erweitert werden. Das Gesamtvorhaben soll
damit kiinftig 2.865 m2 Verkaufsfliche umfassen, was einem Flachenzuwachs von 925 m?
bzw. rund 48 % entspricht., der im Wesentlichen auf die Erweiterung des Lebensmitteldis-
counters zurtickzufiihren ist.

Im Hinblick auf die Erweiterung werden maximale zu erwartende Flachenproduktivitdten an-
genommen, um die potenziellen Umsatzumverteilungen fir den realititsnahen Worst Case
zu berechnen. In der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
belduft sich der potenzielle Umsatz fiir den Lebensmittelvollsortimenter Rewe auf rund 5,6
Mio. Euro und fiir den Lebensmitteldiscounter Aldi Nord auf rund 6,5 Mio. Euro. Aufgrund
des bereits existierenden Bestandsumsatzes ergibt sich ein umverteilungsrelevanter Umsatz
von 3,9 Mio. Euro. Davon werden 90 % im Untersuchungsraum umverteilt.

Die prognostizierten Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel liegen im zentralen Versorgungsbereich City Kamen bei rund 7,9 %, fiur stddtebaulich in-
tegrierte Lagen in Kamen bei 8,0 % und in Bergkamen bei 6,5 %. Ein Umschlagen absatz-
wirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen auf Grundlage der
errechneten Umsatzumverteilungsquoten ist sowohl in der Stadt Kamen als auch in Bergka-
men nicht zu erwarten.

Die Kompatibilitdtspriifung mit dem LEP NRW verdeutlicht, dass das Vorhaben im Einklang
mit den einschldgigen Zielen und Grundsdtzen steht (6.5-1 Lage im ASB, 6.5-2 stddtebaulich
integrierte Lage des Vorhabens im zentralen Versorgungsbereich Liinener Stralle, 6.5-3
keine wesentlichen Beeintrdchtigungen zentraler Versorgungsbereiche).

Nicht zuletzt tragt das Vorhaben auch im Sinne der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Kamen durch die Etablierung eines modernen, zeitgemaBen Einzelhan-
delsbausteins zu einer Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Liinener
Strale und damit einer Sicherung und Starkung der Nahversorgung in der Stadt Kamen bzw.
im Stadtteil Kamen-Mitte bei.

Aus gutachterlicher Sicht ist das geplante Erweiterungsvorhaben vor dem Hintergrund der ge-
setzlichen Regelungen des flir die planungsrechtliche Beurteilung mageblichen § 11 (3)
BauNVO bzw. LEP NRW sowie unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsétze zur Einzelhan-
delsentwicklung in der Stadt Kamen (Einzelhandelskonzept, 2021) zu beflirworten.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Verzeichnisse
Abbildungen
Abbildung 1: Makrordaumliche Lage des Vorhabenstandortes ..................cccoeenn 10

Abbildung 2: Mikrordaumliche Lage des Vorhabenstandortes (Luftbild mit
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches gemal EHK 2021)...11

Abbildung 3: UNtersuChUNgSraum ... ....ooiiiiiiiiiiiiiee e 16
Abbildung 4: Untersuchungsraum mit Vorhabenstandort, zentralen
Versorgungsbereichen und untersuchungsrelevanter Angebots-
SIEUATION ..o 17
Tabellen
Tabelle 1: Untersuchungsrelevante Sortimente und Verkaufsflaichen des
Vorhabens im Vergleich zum Bestand ...............cccoooooiiiiiis 12
Tabelle 2: Umsatz (Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) der
Vorhabenbausteine (Worst Case) ........coueeeeeeeeee e 14
Tabelle 1: Hohe des umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes...................... 21
Tabelle 2: Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen
durch das Vorhaben — summarisch, Worst Case .............cccooeevvveeeeen 22
Junker
Kruse
Stadtforschung

Planung



