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Vorbemerkung

Im August 2022 erteilte die EGH Entwicklungsgesellschaft Hagener StraRe mbH, Dortmund,
der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln, den Auftrag zur Erstellung
einer Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Dortmund-Kirch-
horde, Hagener StralRe 401.

Flr die Bearbeitung der Auswirkungsanalyse standen der GMA neben Angaben des Auftrag-
gebers Daten der Stadt Dortmund, von Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.
NRW) sowie des Statistischen Bundesamtes zur Verfiigung. Zur Einzelhandelssituation in Dort-
mund-Kirchhorde sowie in angrenzenden Bereichen wurden GMA-Daten aus dem Jahr 2020,
die im Rahmen der Erstellung des Masterplans Einzelhandel Dortmund erhoben wurden, vor
Ort aktualisiert.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Dortmund. Alle Informati-
onen im vorliegenden Dokument sind sorgféltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte
kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

KoIn, den 14.09.2023
KO/MEK-aw
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Aufgabenstellung und Rechtsrahmen

1. Aufgabenstellung

Der Auftraggeber plant am Standort Hagener Stralke 401, in Dortmund-Kirchhorde, die Ent-
wicklung eines Wohnquartiers mit rd. 400 - 500 Wohneinheiten sowie im Eingangsbereich
zum Quartier an der Hagener Stral3e die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und einer Kin-
dertagesstatte. Der Standort befindet sich zwar heute am stdwestlichen Siedlungsrand von
Kirchhorde, wird durch die Gesamtentwicklung des Wohnquartiers perspektivisch jedoch ei-
nen wohnsiedlungsraumlich integrierten Standort im Sinne des Masterplans Einzelhandel der
Stadt Dortmund darstellen.

Es handelt sich um die Planung einer Gesamtentwicklung als gemischtes Quartier mit Woh-
nen, sozialer Infrastruktur (Kita) und groRflachigem Einzelhandel, fir den ein Sondergebiet
(SO) festgesetzt werden soll. Im Zuge des durchzufihrenden Bebauungsplanverfahrens ist da-
her eine Auswirkungsanalyse zu erstellen, welche auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO die stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen sowie die Vereinbarkeit mit den lan-
desplanerischen Vorgaben prift. Insbesondere sind dabei die Regelungen des Ziels 6.5-2 LEP
NRW, hier die Ausnahmeregelung fur grol3flachigen Lebensmitteleinzelhandel auRRerhalb zent-
raler Versorgungsbereiche, zu beachten?. Dabei sind auch die Aussagen des Einzelhandelser-
lass NRW 2021 zu berlcksichtigen, der am 31.12.2021 in Kraft getreten ist.

Neben dem Nachweis eines Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimentscharakters
und der stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandortes ist im Rahmen der Untersu-
chung vor allem zu untersuchen, ob

#  eine Lage in einem benachbarten zentralen Versorgungsbereich oder an einem sonsti-
gen integrierten Standort aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden
nicht moglich ist,

#  die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

y 4 zentrale Versorgungsbereiche beeintrachtigt werden. Hier sind insbesondere die po-
tenziellen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf Basis von
§ 11 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit Ziel 6.5-3 LEP NRW zu prifen.

Planungen zur Entwicklung dieses Quartiers bestehen bereits seit vielen Jahren; zuletzt hat die
GMA im Jahr 2018 eine Auswirkungsanalyse zu diesem Standort bearbeitet. Zwischenzeitlich
gab es verschiedene Anderungen innerhalb der Planungen; laut Investor kommen fiir den
Standort verschiedene Betreiber in Frage, sodass die Bewertung der potenziellen Auswirkun-
gen fur verschiedene Betriebstypenszenarien durchgefihrt wurde:

Eine Realisierung des grol¥flachigen Vorhabens tber eine stadtebauliche Atypik ist flr diesen Standort nicht
moglich, unter anderem aufgrund der Tatsache, dass es sich um eine Brachflachenrevitalisierung handelt
und hierfir ein Bebauungsplan aufgestellt wird. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass das Vorhaben gemaR
Kapitel IV.3 bei Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (Szenario Il) eine vergleichsweise hohe Kaufkraft-
abschopfung mit sich bringt und in allen Szenarien zu starkeren wettbewerblichen Auseinandersetzungen
mit den bestehenden Anbietern im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel fihrt (vgl. Kapitel V.). Vor die-
sem Hintergrund ist eine aktive Bauleitplanung zu empfehlen, um somit auch eine Uberpriifung des Vor-
habens gemal der landesplanerischen Regelungen und dem Masterplan Einzelhandel der Stadt Dortmund
durchzufihren.
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# fireinen Vollsortimenter / Supermarkt (Szenario |)
#  fiureinen Discounter der Marktfthrer Aldi oder Lidl (Szenario Il)
J  furden Discounter Netto (Szenario I11)2.

Hinsichtlich der VerkaufsflachengrofSe wurde fir die drei Betriebstypenszenarien eine Schwel-
lenwertanalyse durchgefihrt, um je Betriebstyp die maximale Verkaufsflache zu ermitteln, die
mit Blick auf die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen
vertraglich ist. Ausgangswert der Schwellenwertanalyse sind in jedem Szenario 900 m? Ver-
kaufsflache®; die weiteren gepriifte Verkaufsflichen wurden in 100-m?-Schritten ergénzt
(1.000 m?2, 1.100 m? VK, 1.200 m? VK)*.

Die Ermittlung der Umsatzerwartung erfolgte fur alle Szenarien und VerkaufsflachengrofRen
Uber das Marktanteilkonzept (vgl. Kap. V, 2). Neben den potenziellen Auswirkungen im Sinne
der Umsatzumverteilungswirkungen (vgl. Kap. V, 3) wurden auch die jeweils zu erwartende
rechnerische Kaufkraftbindung im Nahbereich mit Blick auf die Bewertung der Ausnahmeregel
von Ziel 6.5-2 LEP NRW ermittelt (vgl. Kap. IV, 3).

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind mit der vorliegenden Auswirkungs-
analyse folgende Fragen zu beantworten bzw. folgende Punkte zu bearbeiten:

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Vorgaben (Kapitel I., 2)
y 4 Bewertung der Grundvoraussetzungen zur Planung (Kapitel I1.)
= Bewertung des Sortimentscharakters des Vorhabens

= Bewertung des Mesostandortes Dortmund-Kirchhérde und des Mikrostandortes Ha-
gener Stralle

y 4 Bewertung der Lage des Vorhabenstandortes zu benachbarten zentralen Versorgungs-
bereichen und Bewertung des Vorliegens stadtebaulicher oder siedlungsstruktureller
Grinde (Kapitel IIl.)

y 4 Bewertung der Bauleitplanung im Hinblick auf die Gewahrleistung einer wohnortnahen
Versorgung (Kapitel IV.)

= Abgrenzung des Einzugsgebietes sowie Ermittlung der Bevolkerungs- und Kaufkraft-
potenziale

= Darstellung der Wettbewerbssituation
= Begriindung der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens
y 4 Bewertung moglicher Auswirkungen (Auswirkungsanalyse; Kapitel V., 1 —4)

=  Umsatzprognose und Umsatzherkunft

In Szenario Il wurde im Vergleich zu Szenario Il ein Netto Lebensmitteldiscounter gepriift, da dieser Anbie-
ter eine deutlich niedrige Flachenleistung als bspw. Lidl und Aldi aufweist und damit im Verhaltnis geringere
Auswirkungen mit sich bringt. Zudem fihren Netto Lebensmitteldiscounter im Vergleich zu Aldi und Lidl
weniger Nonfood Artikel — so liegt der Umsatzanteil von Netto bei Nonfood Artikeln bei rd. 13 %, wahrend
er bei Aldi und Lidl rund 20 % betréagt.

Dabei handelt es sich aus GMA-Erfahrungen um einen untersten Wert, der derzeit von Lebensmitteldis-
countern wie Netto im Neubau realisiert wird. Aldi und Lidl streben in der Regel deutlich groRere Verkaufs-
flachen an, ebenso wie Vollsortimenter (Supermarkte).

Die maximal geprufte Verkaufsfldche von 1.200 m? ergibt sich aus den Umverteilungsberechnungen (Sze-
nario |) und der rechnerischen Kaufkraftbindung im Nahbereich (Szenario 1),
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= Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum
= Bewertung moglicher stadtebaulicher oder versorgungsstruktureller Auswirkungen

F  AbschlieBende Bewertung der Vereinbarkeit mit den Ausnahmevoraussetzungen des
Ziels 6.5-2 LEP NRW (Kapitel V., 5)

Y 4 Bewertung der Vereinbarkeit mit dem Masterplan Einzelhandel der Stadt Dortmund
(Kapitel V., 6)

y 4 Ubereinstimmung der Planung mit dem REHK 2020

2. Rechtsrahmen zur Bewertung des Vorhabens

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bei der
Planung von EinzelhandelsgroRprojekten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

2.1  Regelungen der Baunutzungsverordnung

Der § 11 Abs. 3 BauNVO fiihrt in der Fassung von 2017° fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe
aus:

, 1. Einkaufszentren,

2. grofsfldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kén-
nen,

3. sonstige grofsficichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhan-
delsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schddliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Ver-
sorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe,
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflidche 1.200 m? iiberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkun-
gen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei mehr als
1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die Gréfse der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.

gedndert durch Art. 2 Gv. 14.6.2021.
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2.2 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am 08. Februar 2017° in
Kraft. Er legt folgende Ziele und Grundséatze zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels
fest:

,6.5 Grofsfldchiger Einzelhandel
Ziele und Grundsdtze

6.5-1 Ziel Standorte des grofificichigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des grofSfidchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

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

— in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

— in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stédtebaulich integrier-
ten Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdfigen
Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-
, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt
werden.

Zentrenrelevant sind
— die Sortimente gemdfs Anlage 1 und

— weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sorti-
mente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch
aufSerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden,
wenn nachweislich:

— eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild nicht méglich ist und

— die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

— zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréch-
tigt werden.

6.5-3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintréichtigt werden.

zuletzt gedndert am 6. August 2019.
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6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfiéche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festset-
zung ermdéglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der je-
weiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht iberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aufserhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldche
betrégt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfléiche zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten soll aufSerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m? Verkaufsfldche nicht tiberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groffldchigem Einzelhan-
del

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte
von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aufSerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemdfs § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente
und deren Verkaufsflichen in der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtli-
chen Bestandsschutz geniefsen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufge-
hoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zu-
ldssigen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter
durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist mdéglich. Ausnahmsweise kommen
auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche
Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweite-
rung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auflerhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Dartiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerati-
onen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufSserhalb zentraler Versorgungsberei-
che entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beein-
tréchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandels-
agglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Re-
gionalpldnen in die Abwdgung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir VVorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch
kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Fest-
legungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten
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Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlequngen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-
6 zu entsprechen.”

Flr die vorliegende Bewertung ist insbesondere die Ausnahmeregelung von Ziel 6.5-2 zu be-
achten.

2.3 Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen

Weitere Handreichungen zum Umgang mit der Ausnahmeregelung zu Ziel 6.5-2 LEP NRW gibt
der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021.” Bei einem Vorhaben i. S. v. § 11 Abs. 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment und Standort in einem allgemeinen
Siedlungsbereich missen die folgenden Ausnahmevoraussetzungen kumulativ erfillt werden:

1. Lagein einem zentralen Versorgungsbereich aus stddtebaulichen oder siedlungsstruktu-
rellen Griinden nicht moglich

#  Siedlungsstrukturelle Griinde liegen vor, wenn

,die Suche nach Potenzialflcichen im ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbe-
reich aufgrund siedlungsstruktureller Besonderheiten (z. B. der rédumlichen Dis-
tanz zum Bezugsraum) keine Lésung zur addquaten Nahversorgung im Planungs-
raum darstellt. Daftir kommen u. a. rdumlich trennende Barrieren wie Eisen-
bahntrassen oder Fliisse sowie eine durch eine entsprechende Topografie be-
dingte sehr disperse Siedlungsstruktur innerhalb einer Gemeinde in Frage, durch
welche der ndchstliegende zentrale Versorgungsbereich vor allem fufsldufig nicht
zu erreichen ist.”®

y 4 Flr das Anbringen stadtebaulicher Grinde ist zu prifen,

,0b im naheliegenden bestehenden zentralen Versorgungsbereich vorhandene
Potenzialfldchen fiir eine Gewdhrleistung der wohnortnahen Versorgung im Be-
zugsraum in Frage kommen oder durch seine Erweiterung ein Sondergebiet fiir
ein Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten dargestellt und festgesetzt werden kann. Das Ausscheiden die-
ser Mdglichkeiten und die Wahl eines anderen Standortes kann nur auf stddte-
bauliche Griinde gestiitzt werden, wie sie beispielhaft im Ziel und in den Zielerlcu-
terungen dargelegt sind. Dabei sind insbesondere der Erhalt gewachsener bauli-
cher Strukturen oder die Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild zu
nennen. Es kommen aber auch kleinteilig parzellierte Grundstiicke, sofern ihre Zu-
sammenlegung als nicht zielflihrend ausscheidet, und die tatsdchliche Nutzung
aller vorhandenen Fléichen in Frage. Eine erst dann folgende Alternativenpriifung
fiir aufSerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegende Standorte hat sich von

Ministerium fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen und
Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichberechtigung des Landes Nordrhein-Westfalen: An-
siedlung von EinzelhandelsgroRprojekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfa-
len 2021)

ebd., Seite 34. Hierbei ist auf ein aktuelles Urteil des OVG NRW hinzuweisen, in dem das Gericht noch
einmal betont, dass die siedlungsstrukturellen Griinde in der Beschaffenheit des zentralen Versorgungsbe-
reichs selbst liegen missen, ein Abstellen auf die Entfernung eines Planstandortes fiir einen grof3flachigen
Lebensmittelbetrieb zu dem nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich also nicht ausreicht (OVG
NRW vom 21.04.2023 —7 D 291/21 NE).
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innen nach aufsen zu bewegen und vorrangig stédtebaulich integrierte Standorte
in den Blick zu nehmen.*

Stadtebauliche Griinde sind laut Einzelhandelserlass eher relevant bei Standorten mit
Ndhe zu einem zentralen Versorgungsbereich. Bei Standorten, die weiter entfernt lie-
gen, kdnnen bereits siedlungsstrukturelle Grinde die Inanspruchnahme der Ausnahme
begrinden. Allerdings hat das OVG NRW in seiner Entscheidung vom 21.04.2023 (OVG
NRW vom 21.04.2023 — 7 D 291/21 NE) klar gestellt, dass nicht nur die stadtebaulichen
Grinde fur die Ausnahmeregelung zur Ziel 6.5-2 LEP NRW, sondern auch die siedlungs-
strukturellen Grinde in der Beschaffenheit des zentralen Versorgungsbereichs selbst
liegen mussen. Ein Abstellen auf die Distanz zwischen Projektstandort und nachstgele-
genem zentralen Versorgungsbereich sowie das Bedirfnis nach wohnortnaher Versor-
gung im Umfeld eines Projektstandortes reiche nicht zur Erfillung dieses Ausnahmekri-
teriums aus. Somit liegt hier aktuell ein Dissens zwischen der Rechtsprechung und der
Intention des Erlassgebers vor.

2. Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung

Zunachst ist die aktuelle Nahversorgungssituation im Bezugsraum des Vorhabens aufzuzeigen
und der ,wohnortnahe” Bereich zu definieren, fiir den das Vorhaben die Nahversorgung ge-
wahrleisten soll. Flr die Bestimmung des ,wohnortnahen” Bereichs ist laut Einzelhandelser-
lass in der Regel die fuRlaufige Erreichbarkeit des Nahversorgungsstandortes ausschlagge-
bend. In verdichteten, stadtischen Raumen ist hier als Anhaltspunkt auf einen ca. 700 m bis
1.000 m fuBlaufigen Radius zurlickzugreifen. Je nach konkreten rdumlichen Gegebenheiten
kann der Bereich jedoch weiter gefasst werden (z. B. unter angemessener Bertcksichtigung
der Nutzung von Fahrradern oder unter Einbindung einer entsprechend vorhandenen OPNV-
Anbindung). Dies gilt insbesondere fir den landlichen Raum. Als Beleg fur die Nahversorgungs-
funktion einer Planung kann der Vergleich des zu erwartenden sortimentsbezogenen Umsat-
zes des Vorhabens mit der sortimentsspezifischen Kaufkraft im zuvor definierten ,,wohnortna-
hen” Bereich dienen. Hier sollte eine realistische Kaufkraftbindung aufgezeigt werden. Der Ein-
zelhandelserlass NRW fuhrt hierzu weitergehend aus:

,Sollte der Gesamtumsatz des VVorhabens 35 % der relevanten Kaufkraft im woh-
nortnahen Bereich (ibersteigen, so kann dies ein Indiz daflir sein, dass die Planung
gerade nicht primdr der Nahversorgung dienen wird. Allerdings ist hierdurch eine
mdgliche Nahversorgungsfunktion nicht zwingend widerlegt. Denn dies stellt nur
einen ersten Anhaltswert dar, der in Anbetracht der konkreten Situation zu bewer-
ten ist. Denn wegen besonderer réumlicher Strukturen —z. B. ein abgesetztes Sied-
lungsgebiet im Iéndlichen wie auch im stddtischen Raum — kann auch eine héhere
Kaufkraftbindung plausibel sein. “1°

ebd., Seite 34

10 ebd., Seite 36
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3. Beeintrachtigungsverbot

Als dritte kumulativ zu erflillende Voraussetzung ist der Nachweis zu erbringen, dass keine
wesentliche Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen. Hier verweist der
Einzelhandelserlass weitergehend auf die Erlduterungen zu Ziel 6.5-3 LEP NRW.

Abbildung 1: Ablauf der Ausnahmepriifung

groBflichiges Einzelhandelsvorhaben
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

[
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Quelle: Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021, Seite 37
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2.4  Masterplan Einzelhandel der Stadt Dortmund 2021

Der Masterplan Einzelhandel Dortmund 2021 wurde am 15. Juni 2023 vom Rat der Stadt als
stadtebauliches Entwicklungskonzept verabschiedet. Wesentliche Zielsetzungen des Master-
plans Einzelhandel sind die Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion, die Erhaltung
und Starkung der Einzelhandelszentralitdt sowie der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt der
City sowie die Sicherung einer flachendeckenden Nahversorgung.

Als Steuerungsinstrument fir die Ansiedlungspolitik von Einzelhandelsbetrieben definiert das
Konzept die ,,Dortmunder Sortimentsliste”, die eine Differenzierung zwischen nahversorgungs-
und zentrenrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vornimmt.

Eines der Ubergeordneten Ziele des Masterplans Einzelhandel der Stadt Dortmund ist die

,Stédrkung des Grund- und Nahversorgungsangebotes im gesamten Stadtgebiet
durch funktionsféhige zentrale Versorgungsbereiche und ergdnzende Nahversor-
gungsstandorte.

Zur Erfillung dieses Ziels werden — neben den landesplanerischen Vorgaben zur Steuerung
von groRflachigen Lebensmittelméarkten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche folgende
Steuerungsgrundsatze im Masterplan Einzelhandel 2021 getroffen’?:

,Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment im Sinne von Lebensmittelmdrkten (Nahversorgungsstandorte) ist zur
Sicherung einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung gewtiinscht. Durch
die zentralen Versorgungsbereiche allein kann dies nicht gewdhrleistet werden.
Daher wird durch Nahversorgungsstandorte eine méglichst fliichendeckende Ver-
sorgungsstruktur zur Ergénzung der zentralen Versorgungsbereiche geschaffen.

Durch Nahversorgungsstandorte sollten jedoch keine negativen stéddtebaulichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungs-
struktur an anderer Stelle im Stadtgebiet ausgeiibt werden. Daher sollten fiir eine
Ersteinschdtzung eines potenziellen Nahversorgungsstandortes folgende Kriterien
geprtift werden:

- Rdumliche Versorgungsliicke

Durch die Steuerungsgrundsdtze des Masterplans Einzelhandel sollen die
zentralen Versorgungsbereiche erhalten und entwickelt sowie die Nah-
versorgungsstruktur gesichert werden. Eine Bedarfspriifung oder gar der
Schutz einzelner Mdrkte ist damit nicht verbunden. Aus stédtebaulichen
Griinden, wie z. B. dem schonenden Umgang mit Grund und Boden, der
Vermeidung von Leersténden, der effektiven Nutzung und Biindelung von
Infrastruktur) ist es jedoch sinnvoll, weitere Lebensmittelmdrkte dort an-
zusiedeln, wo régumliche Versorgungsliicken bestehen (s. Karten / Aussa-
gen in den jeweiligen Stadtbezirksprofilen in Kapitel 1V).

H Quelle: Masterplan Einzelhandel, Stadt Dortmund 2021, S. 60

2 Quelle: Masterplan Einzelhandel, Stadt Dortmund 2021, S. 84 ff.
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- Kaufkraftbindung

Um die Funktion der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und durch
die Nahversorgungsstandorte die Grundversorgung méglichst umfassend
zu gestalten, ist es sinnvoll, die Entwicklung grofSflichiger Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in Abhéngigkeit
vom Kaufkraftpotenzial im zu versorgenden Bereich zu steuern. Dabei
geht es nicht darum, den Wettbewerb an einzelnen Standorten auszu-
schliefSen, sondern darum, die wohnungsnahe Grundversorgung zu si-
chern und die zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Daher sollte bei einer Neuansiedlung / Erweiterung eines grofsfld-
chigen Lebensmittelmarktes nicht mehr als 75-85 % (Orientierungswert)
der im Naheinzugsbereich vorhandenen Kaufkraft bei Lebensmitteln
durch die Neuerrichtung / Erweiterung und die ggf. sonstigen bestehen-
den Lebensmittelmdrkte gebunden werden. Die verbleibende Kaufkraft
ermdglicht gleichzeitig Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen
oder auch an weiteren Nahversorgungsstandorten zur Schliefsung rédum-
licher Versorgungsliicken.

Neben diesen aus stddtebaulicher Sicht wiinschenswerten Kriterien muss ein Nah-
versorgungsstandort wohnsiedlungsrdumlich integriert sein, der Nahversorgung
dienen und stddtebaulich vertréglich sein. Folgende Kriterien bieten sich zur Ope-
rationalisierung dieser Voraussetzungen an:

- wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage, Anhaltspunkte hierflir sind:

= quf mehr als zwei Seiten von zusammenhdngender Wohnbebauung
umgeben

= Wohnbebauung mit Gewicht in direktem Umfeld

= keine Trennung des Nahversorgungsstandortes von Wohnquartieren
durch Barrieren

= FErreichbarkeit zu Fuf3 und OPNV durch entsprechende stddtebaulich-
verkehrliche Anbindung, z. B. Querungsmdglichkeiten von Strafsen,
OPNV-Haltestellen in unmittelbarer Néihe

- Keine Uberschneidung Naheinzugsbereiche

= Zum Erhalt und zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
keine Uberschneidung der Naheinzugsbereiche (700 m Gehwegra-
dius) eines neuen Nahversorgungsstandortes mit dem eines zentra-
len Versorgungsbereiches

= Frweiterungen sind einzelfallbezogen zu priifen

- Sortimente®
mindestens 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente

B In Ubereinstimmung mit den landesplanerischen Vorgaben (insbesondere Orientierung am Einzelhandels-

erlass NRW 2021, Operationalisierung zu Ziel 6.5-2).
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- Kaufkraftabschépfung™
Orientierungswert 35 % Kaufkraftabschépfung bei nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten durch das Einzelvorhaben. Aufgrund besonderer
rdumlicher Strukturen, z. B. einem abgesetzten Siedlungsgebiet, kann ggf.
auch eine héhere Kaufkraftbindung plausibel sein. Dies ist im Einzelfall in
Anbetracht der konkreten Situation zu bewerten. Berechnungen zur Kauf-
kraftabschépfung sind vom Vorhabentréger beizubringen.

- Vertrdglichkeit

Es diirfen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che oder die Nahversorgungsstruktur an anderer Stelle im Stadtgebiet
ausgelibt werden. Daher ist im Falle der Neuansiedlungen grofSflichiger
Lebensmittelmdrkte an wohnsiedlungsrdumlich integrierten Standorten
eine Einzelfallbetrachtung der Auswirkungen vorzunehmen (Vertrdglich-
keitsgutachten). Dies wird bei der Aufstellung von Bebauungspldnen fiir
ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO ohnehin regelmdfSig notwen-
dig, um eine Priifung der Ausnahmetatbesténde von Ziel 6.5-2 LEP NRW
nachzuweisen.”

Im Masterplan Einzelhandel der Stadt Dortmund werden drei verschiedene Zentrentypen (Ka-
tegorien Zentraler Versorgungsbereiche) unterschieden:

#  Hauptzentrum City
#  Stadtbezirkszentren
#  Nahversorgungszentren

Jeder Zentrentyp nimmt eine spezifische Versorgungsfunktion wahr. Im Stadtbezirk Hombruch
wurde neben dem Stadtbezirkszentrum Hombruch drei Nahversorgungszentren ausgewiesen
(Eichlinghofen, Kirchhorde, Licklemberg). Darlber hinaus befindet sich im Stadtbezirk der
Sonderstandort Nahversorgung Briinninghausen / Renninghausen.

Die Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel weist gemall Dortmunder Sortimentsliste
folgende Sortimente als nahversorgungsrelevante Sortimente aus'>:

# Blumen (Indoor)

Drogeriewaren

Y 4

y 4 Nahrungs-/ Genussmittel (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren,
Backerei-, Metzgereiwaren)

Y 4

Zeitungen / Zeitschriften

4 Siehe oben stehende Fulinote.

= Quelle: Masterplan Einzelhandel, Stadt Dortmund 2021, S. 65
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2.5 Regionales Einzelhandelskonzept REHK 2020

Zur koordinierten Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im ostlichen Ruhrgebiet wurde ein
gemeindelbergreifendes Steuerungskonzept erstellt — das Regionale Einzelhandelskonzept
fir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK). Dieses wurde 2020 fortgeschrie-
ben und beschlossen®® Ziel des REHK ist eine abgestimmte Ansiedlungspolitik beziglich der
Neuansiedlung oder Erweiterung von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in dessen Gel-
tungsbereich.

Dazu zéhlen

,- die Stdrkung der innerstddtischen Zentren,
- die Stdrkung der Stadtteilzentren mit ihrer Grundversorgung,

- die Notwendigkeit eines ergdnzenden Versorgungsnetzes von Sondergebieten
mit nicht zentrenrelevanten Angeboten an ausgewdhlten Standorten auch au-
Berhalb der Zentren zu akzeptieren und

- eine aktive Fldchenpolitik, um mit marktwirtschaftlichen Mitteln Investitionen
in die stdadtebaulich geeigneten Standorte zu lenken. Y’

Innerhalb des REHK ist die Ansiedlung von nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in der
Steuerungsregelung 3 beschrieben. Demnach sollen sich Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment in zentralen Versorgungsbereichen oder ergdnzend in wohn-
siedlungsraumlich integrierten Lagen befinden. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment aulRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen sollen dariber hin-
aus nur zugelassen werden, wenn sie der raumlichen Ergdnzung der wohnungsnahen Grund-
versorgung dienen und keine negativen Auswirkungen auf bestehende bzw. zu entwickelnde
zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.*®

16 vgl. Junker + Kruse, Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Berei-
che (REHK) — 3. Fortschreibung (2020).
vgl. ebd., Seite 10.

vgl. ebd., Seite 36.
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Il.  Grundvoraussetzungen der Planung

Als Grundvoraussetzungen zur Festsetzung eines Sondergebietes (SO) im Sinne von Ziel 6.5-2
LEP NRW fiir einen groRflachigen Betrieb mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind folgende Punkte anzusehen:

#  ganz Uberwiegender Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente, wobei im Rahmen
dieser Analyse ein Verkaufsflachenanteil von mindestens 90 % herangezogen wird

#  Vorliegen einer stadtebaulich integrierten Lage.

1. Sortimentscharakter des Planvorhabens

1.1  Definition des Betriebstyps Lebensmittelvollsortimenter / Lebensmitteldiscounter

Im Einzelhandel wird zwischen verschiedenen Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferen-
zierung ist dabei fir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fur die Dif-
ferenzierung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. die Sortiments-
struktur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf wel-
cher der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugénglich ist. Hierzu gehéren zum
einen die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im
AuBenbereich des Gebdudes, zum anderen die hierfur erforderlichen Verkehrs- und Funkti-
onsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche
zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone,
Leergutautomaten und Windfang.” Ausgenommen sind Lager, Sozialrdume, Kunden-WC und
Parkierungsflachen, soweit diese als solche genutzt werden.

Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nah-
rungs- und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten (= ,Nonfood“) zu unterschei-
den. Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Back-
waren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren. Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die
nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung?® wird zwischen
Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Non-
food Il (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien,
Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel
usw.) unterschieden??.

Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Zur
Einordnung der Betriebsform , Lebensmittelvollsortimenter” und zur Abgrenzung gegenlber

B vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04, Rd. Nr. 26.

Die Standard-Warenklassifikation wird seit 1978 insbesondere in der Konsumgtterwirtschaft in Deutsch-
land genutzt und bspw. auch fir die Binnenstatistik des Statistischen Bundesamtes verwendet.

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2021, Seite 366.
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anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten des Lebensmitteleinzelhandels wer-
den die Definitionen der giangigen Betriebstypen nachfolgend kurz definiert: %

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel fiihrt
und einen geringen Verkaufsfldchenanteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt:

Ein grofSer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I-
und Nonfood-II-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood-II-Angebot fiihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-
Sortimente sowie ein regelmdfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschiift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment flihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitéten-
Fachgeschdfte, Getrinkeabholmdrkte, Obst- und Gemdise-, StiSwarenldden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschdifte wie Feinkostgeschdifte, Bdcke-
reien und Fleischereien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschift mit einer Verkaufsfléiche un-
ter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,
Sufswaren, Getrénke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet.
Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und (ib-
liche Sonntagséffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tank-
stellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschdift:

Ein kleines Lebensmittelgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400
m? Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment an-
bietet.

Cash and Carry:

Ein Cash-and-Carry-Betrieb ist ein GrofShandelsbetrieb, der Einzelhédndlern und
gewerblichen Kunden ein breites Sortiment an Nahrungs- / Genussmitteln und Ge-
brauchsartikeln anbietet. Der Begriff Cash & Carry weist darauf hin, dass der
Kunde die Ware sofort bezahlt und abtransportiert.

= Quelle: ebd., Seite 364.
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Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur, was
V. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich wird. Wahrend ein Supermarkt
im Schnitt ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt mehr als das
Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca.
2.300 Artikel vor (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Typische Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Hauptwarengruppen Discounter Supermarkt GroRer Supermarkt

durchschnittliche Artikelanzahl
76 . 62

(]
Nahrungs- und Genussmittel 1.755 76 8.995

Lebensmittelnahe Sortimente
(Nonfood I, u. a. Gesundheit, 265 9 2.030 17 4.825 20
Korperpflege, Tiernahrung)

Nichtlebensmittelsortimente
(Nonfood II, u. a. Textilien, Zei-
tungen / Zeitschriften, Elektro- 275 15 805 7 4.450 18
waren, Blumen / Pflanzen; z. B.
Aktionswaren)

Sortimente insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, Seite 90

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbeson-
dere durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken
und durch eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wech-
selnde Randsortimente, sog. Aktionswaren, zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich ge-
fuhrt werden. Bei Aktionswaren handelt es sich Uberwiegend, aber nicht ausschlieRlich, um
Angebote auRerhalb des Lebensmittelbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel
zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltwaren und Elektrowa-
ren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung jedoch dulRerst heterogen.

Supermarkte als Vollsortimenter profilieren sich gerade im Frischebereich durch umfangreiche
Angebote bei Obst und Gemiise sowie Bedientheken fir Fleisch- und Wurstprodukte, zum Teil
auch bei Kase / Feinkost und Fisch gegentber den Discountern. Darlber hinaus wird ein deut-
lich breiteres und tieferes Angebot bei MoPro-Artikeln und dem Lebensmitteltrockensorti-
ment geflhrt, ebenso bei Getrdanken (Einweg- und Mehrwegartikel) und Randsortimenten bei
Drogeriewaren, Tiernahrung, Schreibwaren u.v.m.

1.2  Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Dem Lebensmitteleinzelhandel kommt eine besondere Bedeutung fir die Versorgung der Be-
volkerung mit Waren des tadglichen Bedarfs zu. Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor
ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle wesentlichen Betreiber des Lebensmittelein-
zelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist hdaufig auch eine Flachenausweitung der
einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der steigenden Anforderung an die Waren-
prasentation, an die interne Logistik sowie des demographischen Wandels die Flacheninan-
spruchnahme zunimmt. Im Discountsegment werden flir Neubauten und Modernisierungen
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mittlerweile Verkaufsflachen zwischen 800 — 1.500 m? seitens der Betreiber als marktgerecht
angesehen.

Ebenso hat der Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Waren der Gesundheit und
Korperpflege, also den typischen nahversorgungsrelevanten Sortimenten, in den vergangenen
Jahren eine Steigerung erfahren. 2020 wurde mit diesen Warenbereichen in Deutschland ins-
gesamt ein Umsatz von 256,4 Mrd. € erzielt?. Den Anteil am Einzelhandelsumsatz insgesamt
konnte der Lebensmitteleinzelhandel dabei in den vergangenen Jahren leicht steigern. Hierin
kommt auch der zunehmende Wunsch der Kunden nach qualitatsvolleren Lebensmitteln zum
Ausdruck.

Abbildung 2: Entwicklung der Umsatzanteile im Lebensmittelhandel

Quelle: EHI Retail Institute 2021

Ein weiterer Entwicklungstrend der Branche, der ebenfalls seit Jahren zu beobachten ist, ist
die starke Konzentration im Lebensmitteleinzelhandel. So schrumpft nach wie vor die Anzahl
der Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels, wahrend andererseits die vier groRten Unterneh-
men der Branche 85 % des Marktanteils auf sich vereinen?*. Bei den Discountern scheint der
langanhaltende Wachstumstrend gebrochen. Seit 2012 hat die Zahl der Discounter abgenom-
men, wahrend sich die Zahl der Supermérkte noch leicht erhéht hat.?

23 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2021, Seite 64.

Quelle: Bundeskartellamt ,Bundeskartellamt besorgt Gber Konzentration im Lebensmittelhandel”, Ge-
sprach des Prasidenten des Bundeskartellamtes mit der dpa am 01.06.2013.

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2021, Seite 77.
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1.3 Bewertung der Sortimentsstruktur des Planvorhabens

Vor dem Hintergrund der in Tabelle 1 dargestellten Sortimentsstruktur bei Lebensmittelsuper-
markten bzw. Lebensmitteldiscountern sowie der Sortimentsliste der Stadt Dortmund (siehe
Kapitel I., 2.3) kann das Vorhaben in Kirchhorde wie folgt bewertet werden:

#  Anhaltspunkt dafir, ob das Vorhaben die erste der Grundvoraussetzungen fir die Pla-
nung erflllt, ist das Warenangebot des geplanten Marktes. Hierbei ist ausschlaggebend,
ob es sich hinsichtlich des Sortiments um einen Nahversorger handelt. Bei Einhaltung
einer Verkaufsflaichenobergrenze flir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente bis
max. 10 % der Gesamtverkaufsflache kann davon ausgegangen werden, dass ein Le-
bensmittelmarkt am Planstandort hinsichtlich seines Warenangebotes die Anforderun-
gen an einen Nahversorger erfillt. Dies trifft nach GMA-Erfahrungen auf alle gepruften
Betriebstypen in einer GroRBenordnung zwischen 900 und 1.200 m? Verkaufsfldche zu,
und wadre letztlich im Rahmen der Baugenehmigung festzuschreiben.

FJ  GemiR Masterplan Dortmund 2021 sind sowohl Nahrungs- und Genussmittel als auch
ein GroRteil der Nonfood I-Artikel (bspw. Drogeriewaren) als nahversorgungsrelevant
einzustufen. Hinzu kommen Sortimente aus dem Nonfood Il-Bereich (Zeitungen / Zeit-
schriften, Blumen). Es ist also davon auszugehen, dass dieses Kriterium durch das Vor-
haben in allen drei gepriften Betriebstypenszenarien eingehalten wird und mindestens
90 % der Verkaufsflache des Vorhabens mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten be-
legt wird.

Diese Grundvoraussetzung zur Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung gemald Aus-
nahmeregelung von Ziel 6.5-2 LEP NRW ist damit bei Einhaltung eines geringen Flachenanteils
fur nicht nahversorgungsrelevante Sortimente’® erfllt.

2. Standort des Vorhabens

Als zweites Kriterium, ob ein Vorhaben die Grundvoraussetzungen fiir eine wohnortnahe Ver-
sorgung erflllt, ist die stadtebauliche Integration des Standortes zu bewerten. Hier werden
zunachst der Makrostandort Dortmund-Kirchhérde sowie der Mikrostandort Hagener StralRe
beschrieben und bewertet.

3. Mesostandort Dortmund-Kirchhérde

Der Planstandort in Kirchhorde ist dem Stadtbezirk Hombruch zuzuordnen. Der Stadtbezirk
Hombruch zdhlt gegenwiértig rd. 57.050 Einwohner?’” und ist bevélkerungsmaRig der zweit-
grofite und flachenmalig der groRRte der Dortmunder Bezirke. Hombruch gliedert sich insge-
samt in 28 statistische Unterbezirke.

Der Stadtbezirk wird abseits der Siedlungsflachen von ausgedehnten Waldgebieten und land-
wirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. Die Siedlungsflachen befinden sich im Norden und

hier zugrunde gelegt: weniger als 10 % nicht nahversorgungsrelevante Sortimente; der Nachweis hierfir
ist durch den Antragsteller zu erbringen.

27 Quelle: Stadt Dortmund, Jahresbericht 2018, Bevolkerung, Stand: 31.12.2017 (Hauptwohnsitz).
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Osten des Bezirks im Wesentlichen zwischen der Autobahn A 45 und der Bundesstralie B54.
DarUber hinaus queren mehrere Ausfallstrallen den Bezirk und verbinden Hombruch mit den
Nachbarbezirken sowie mit den Nachbarstadten Herdecke und Witten.

Einzelhdndlerisch ist in Hombruch v. a. das Stadtbezirkszentrum Hombruch entlang der Har-
kortstralRe pragend, welches mit seinen Angeboten insbesondere auf den Stadtbezirk ausge-
richtet ist und auch nennenswerte Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs aufweist.
DarUber hinaus gibt es in Hombruch die drei Nahversorgungszentren Eichlinghofen, Liicklem-
berg und Kirchhorde sowie den ebenfalls der Nahversorgung dienenden Sonderstandort Briin-
ninghausen / Renninghausen. Erganzt wird die Nahversorgungsfunktion in Hombruch durch
die Nahversorgungsstandorte Barop, Lottringhausen, Persebeck-Kruckel, Hagener Stralle und
Baroper Kirchweg.?®

4, Mikrostandort Hagener Stralle

Der Planstandort als ehemaliges Zechengeldnde befindet sich am stdlichen Rand des Stadt-
bezirks Hombruch im statistischen Unterbezirk Kirchhérde-West in Grenznahe zur Stadt Herd-
ecke. Das zur Verfligung stehende Areal grenzt im Stdosten an die Hagener Stralle. Derzeit ist
die gesamte Flache ungenutzt und weitgehend umzaunt. Weite Teile des Planareals sind ver-
siegelt und liegen brach. Der Einfahrtsbereich (s. Foto 1) wird derzeit als Aufenthaltsplatz fur
Busse wahrend der Pausenzeiten der Busfahrer genutzt.

Das unmittelbare Standortumfeld ist im Nordosten (Kirchhoérde) und Osten (Bittermark) durch
Wohnnutzungen gepréagt (vgl. Karte 1). Unmittelbar 6stlich des Areals verlauft ein Waldweg
(FuBweg) am Kirchhorder Bach entlang, der eine fulllaufige Anbindung an die Wohnquartiere
im Bereich Kobbendelle und am Frache darstellt und der auch an das neue Wohnquartier an-
gebunden werden soll. Im Stden sowie im Sidwesten bestehen ebenfalls Wohnnutzungen,
aber auch Mischnutzungen z. B. in Form von Tennisplatzen / Freizeiteinrichtungen sowie Gast-
ronomie. Im Westen / Nordwesten befindet sich das Wohngebiet Lottringhausen. Dieses wird
durch eine Bahntrasse vom Planstandort abgegrenzt. Eine Querungsmaoglichkeit der Bahnli-
nien existiert derzeit durch eine Unterfihrung im Bereich der HellerstraRe. Nordlich des
Planareals liegen die Sozialtherapeutischen Werkstatten zur Arbeits- und Berufsférderung
Gottessegen. Darlber hinaus ist das Standortumfeld in allen Richtungen durch einen hohen
Grinflachenbesatz gepragt.

Von der Hagener StralRe aus ist der Standort sehr gut einsehbar. Es existiert bereits eine Zu-
fahrt, jedoch musste diese fur die geplanten Einzelhandels- und Wohnnutzungen ggf. vergro-
Rert werden. Folgt man der Hagener Stralle in stdliche Richtung, so gelangt man nach etwa
einem halben Kilometer in das angrenzende Herdecker Stadtgebiet. In nordliche Richtung be-
finden sich nach ca. 300 — 400 m am Abzweig Kirchhorder StralRe einige Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe, u. a. ein Hunde- / Tierfachgeschaft, eine Apotheke, eine Backerei und
ein Sonnenstudio. Hierbei handelt es sich um eine kleine Einzelhandelsagglomeration, jedoch
nicht um einen ausgewiesenen Nahversorgungsstandort. Folgt man der Hagener Stralle wei-
ter in nordliche Richtung, so gelangt man nach weiteren ca. 600 m zum Nahversorgungszent-
rum Kirchhérde.

28 Quelle: Masterplan Einzelhandel, Stadt Dortmund 2021, S. 234 f.
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Die verkehrliche Anbindung des Planstandortes erfolgt Gber die Hagener StralRe. In sidliche
Richtung gelangt man von der Hagener Stral3e auf die Dortmunder Landstrale mit Anbindung
zur Bundesstralle B 54 (Dortmund-Zentrum — Herdecke). Von der B 54 kommt man innerhalb
klrzester Zeit auf die Autobahn A 45 sowie im Weiteren Uber das Westhovener Kreuz auf die
Autobahn A 1. Die Anbindung an den OPNV ist (iber die direkt am Planstandort gelegene Bus-
haltestelle Spissenagelstralle gegeben. Diese wird von der Linie 450 (Herdecke Schanze — Dort-
mund Westfalenhallen) angefahren. Dariber hinaus befindet sich in siidlicher Richtung in un-
mittelbarer Nahe die Bushaltestelle Hellerstralie.

Beidseitig auf den Hagener Stralle befinden sich Blrgersteige und Fahrradwege, die jedoch
recht schmal ausgepragt sind. Aufgrund der topografischen Unterschiede mit ansteigender
Topografie in beide Richtungen der Hagener StralSe ist derzeit nicht von umfangreichem Fahr-
radverkehr auszugehen, entlang des Kirchhorder Bachs und aus Lottringhausen heraus beste-
hen jedoch gute Anbindungen durch die flachere Topografie.

5. Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen in positive und negative Standortfak-
toren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen
Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Um-
satzerwartung eines Planobjektes.

Positive Standortfaktoren:
+ ausreichende Flachenverfliigbarkeit von weitgehend bereits versiegelten Flachen

+ fuRlaufige Erreichbarkeit des Standortes von den geplanten neuen Wohnnutzungen auf
dem Areal sowie von z. T. den umgebenden Wohngebieten

+ gute Anbindung des Standortes sowohl| mit dem Pkw als auch mit dem OPNV

+ Streukundenpotenzial durch Lage an der Verkehrsachse Hagener Stralle (Dortmund —
Herdecke).

+ Lage in einem bislang unterversorgten Teilbereich von Dortmund-Kirchhérde, in dem
durch die Wohngebietsentwicklung rund 1.000 Einwohner hinzukommen (s. auch Kap.
V., 2.)

Negative Standortfaktoren:
- Lage auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
- Standort bislang nicht durch Einzelhandel gepragt.

Zusammenfassend ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten hervorzuheben, dass sich der
Planstandort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches gemals Masterplan Einzelhan-
del befindet. Die fuRldaufige Erreichbarkeit ist von dem neuen Wohngebiet als sehr gut zu be-
werten, von den umliegenden Wohngebieten aufgrund der topografischen Gegebenheiten
bzw. die Abtrennung durch die Bahngleise allerdings eingeschrdnkt. Es besteht eine gute ver-
kehrliche Anbindung sowohl mit dem Pkw als auch mit dem OPNV. Insgesamt handelt es sich
perspektivisch um einen wohnsiedlungsraumlich integrierten Standort, der der Nahversor-
gung der heute unterversorgten Teilrdumen Bittermarkt und Lottringhausen-Sid inkl. des
neuen Wohnquartiers auf dem ehemaligen Zechengeldnde dient.
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Abbildung 3: Lageplan Hagener StraRe 401

Quelle: JSWD, Stand 15.10.2021

Foto 1: Einfahrt Planstandort Hagener Foto 2: Hagener Stralle
StralRe

GMA 2022

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES LEBENSMITTELMARKTES IN
DORTMUND-KIRCHHORDE, HAGENER STRASSE 401, SEPTEMBER 2023

6.

Zwischenfazit zu den Grundvoraussetzungen der Planung

Unter Berlcksichtigung der MaRgaben der Ausnahmeregelung des Ziels 6.5-2 LEP NRW sind
die Grundvoraussetzungen zur Planung wie folgt zu bewerten:

y 4

Der geplante Lebensmittelmarkt wird sowohl im Falle eines Lebensmitteldiscounters als
auch Lebensmittelvollsortimenters voraussichtlich auf mindestens 90 % seiner Verkaufs-
flache nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR Sortimentsliste der Stadt Dortmund
fihren. Flr nicht nahversorgungsrelevante Sortimente ist nur ein geringer Flachenan-
teil vorgesehen.” Damit erfullt das Vorhaben die erste Grundvoraussetzung (ganz Uber-
wiegender Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente) gemdl Ausnahmeregelung
von Ziel 6.5-2 LEP NRW.

Der Ansiedlungsstandort weist einen eindeutigen Wohngebietsbezug auf und kann so-
mit als siedlungsraumlich integriert bewertet werden. Das Vorhaben wird v. a. Sied-
lungsbereiche Bittermark, Lottringhausen-Sid, Schanze und Schnee versorgen. In die-
sem Bereich ist derzeit kein Lebensmittelmarkt ansassig. Der nachstgelegene Anbieter
befindet sich in nordlicher Richtung im Nahversorgungszentrum Kirchhérde. Damit wird
auch die zweite Grundvoraussetzung (stadtebaulich integrierte Lage) erfullt.

Die Grundvoraussetzungen gemaf der Anforderung des Ziels 6.5-2 LEP NRW werden aus gut-
achterlicher Sicht unter Einhaltung o. g. Bedingung erfiillt.

29

Der Nachweis hierfir ist letztlich durch den Antragsteller zu erbringen.
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Karte 1: Mikrostandort Hagener StralRe
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lll.  Ausnahmevoraussetzung 1 - Stadtebauliche oder siedlungsstrukturelle Grinde

Ziel 6.5-2 flhrt aus, dass Sondergebiete flr Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise auch aulRerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche realisiert werden dirfen, wenn — neben anderen Ausnahmekriterien, die allesamt
kumulativ zu erfillen sind*® — nachweislich eine Lage in den (umliegenden) zentralen Versor-
gungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der
Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortsbild, nicht méglich ist.

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das Nahversorgungszentrum Kirchhérde
(NVZ) rund 1 km in nérdlicher Richtung zum Vorhabenstandort. Es ist damit vom Planstandort
aus zwar theoretisch fulllaufig erreichbar, allerdings erschweren die topografischen Unter-
schiede die fuRlaufige Erreichbarkeit spirbar®. GemaR Masterplan Einzelhandel der Stadt
Dortmund besteht in direkter raumlicher Ndhe kein weiterer zentraler Versorgungsbereich. In
Bezug auf die Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters in der Hagener Stralle sind jedoch v. a.
stddtebauliche Grinde als Ausnahmekriterien anzufhren.

Das NVZ Kirchhorde befindet sich im Stdosten des Stadtbezirks Hombruch im statistischen
Bezirk Kirchhorde-Lottringhausen und erstreckt sich in Nord-Stid-Richtung Gber eine Distanz
von rd. 170 m und in Ost-West-Richtung Uber rd. 130 m auf den Kreuzungsbereich Hagener
Strale / Kirchhorder Berg. Es handelt sich um ein kompaktes NVZ mit einem Edeka Supermarkt
im Zentrum und kleinteiligen Nutzungen im unmittelbaren Umfeld. Innerhalb des Zentrums
bestehen keine brach liegende Areale oder Potenzialflachen, die als optionale Flachen fir das
Einzelhandelsvorhaben in der Hagener StralSe infrage kommen kénnten. Zudem ist auch auf
keine unterausgenutzten Grundstlicke hinzuweisen. Das Zentrum wird Uberwiegend durch
Einfamilien- und Mehrfamilienhdauser sowie Geschaftshauser gepragt, in deren Erdgeschoss-
lagen sich Einzelhandelsbetriebe oder erganzende Nutzungen befinden.

Karte 2: Nahversorgungszentrum Kirchhérde

Quelle: Masterplans Einzelhandel Dortmund 2021, GMA

30 siehe Kapitel IV. und V.

Dies zeigt sich auch bei der Abgrenzung der 700-m-Gehwegradien um den zentralen Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Kirchhérde und den Planstandort (vgl. Karte 5).
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Gemal des Masterplans sind im statischen Bezirk Bittermark und im Unterbezirk Lottringhau-
sen-Sid radumliche Versorgungsliicken in der Lebensmittelversorgung festzuhalten. Beide Sied-
lungsbereiche weisen derzeit keinen Lebensmittelmarkt auf, verfliigen jedoch auch Gber keine
fullrdumige Anbindung an einen zentralen Versorgungsbereich oder solitaren Lebensmittel-
markt. Bei dem néachstgelegene Lebensmittelmarkt fir diesen Siedlungsbereich handelt es
sich um den Edeka-Markt im NVZ Kirchhorde, der jedoch mit einer Distanz von 1 km (ausge-
hend vom Planstandort) sowie der Tatsache, dass das NVZ topografisch erhoht liegt, nur be-
dingt fur (mobilitdtseingeschrdnkte) Personen zu erreichen ist. Des Weiteren sind hier die
Uberwiegend sehr schmalen Gehwege an der Hagener StralRe anzufiihren. Eine etwaige An-
siedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes — fiir den es nach gutachterlicher Prifung auch
keine moglichen Flachen im Zentrum gibt — wiirde demnach nicht zu einer Verbesserung der
fullaufigen Versorgungsfunktion in Bittermark und Léttringhausen-Sid sowie den angrenzen-
den Siedlungsbereichen fihren.

Innerhalb des Nahbereichs des Vorhabens (vgl. Kapitel IV.1) sind dariber hinaus keine besser
geeigneten Standorte anzuflihren. Zwar befinden sich verschiedene Freiflichen im
Nahbereich, die jedoch hinsichtlich ihrer Flachenverfiigbarkeit, Anbindung oder potenziellen
Nahversorgungsfunktion nicht fiir eine entsprechende Ansiedlung geeignet sind:

Y 4 Im Bereich der Kirchhorder StralRe befindet sich eine rlickwartig, in zweiter Reihe gele-
gene landwirtschaftliche genutzte Flache, die zwar eine ausreichende GroRe fir einen
Lebensmittelmarkt, jedoch nicht fir die geplanten Wohneinheiten, aufweist. Auch hin-
sichtlich der Anbindung weist dieser Potenzialstandort im Vergleich zum Planstandort
Defizite auf, da nur eine fulllaufige Anbindung an die Kirchhdrder StralRe besteht, die im
vorderen Bereich einspurig als Pkw-Zufahrt flur die angrenzenden Wohngrundsticke
dient, jedoch aufgrund der benachbarten Grundstiicke auch nicht verbreitert werden
kann. Demnach ist eine ErschlieBung nicht gesichert (vgl. Karte 2). Darlber hinaus
musste bei diesem Standort Grinflache neu versiegelt werden, was beim Planstandort
nicht der Fall ist. Dariber hinaus wirde kénnte dieser Standort zwar Einwohner im Be-
reich Bittermark versorgen, er befindet sich jedoch abgelegen von Léttringhausen-Sad
und wirde starker in das fuRldufige Umfeld des Nahversorgungszentrums Kirchhorde
eingreifen.

y 4 Eine zweite grolRere Freiflache befindet sich in abseitiger Lage im sidlichen und sid-
westlichen Umfeld des Sportplatzes des Kirchhorder SC im Bereich Kobbendelle / Am
Frache. Es handelt sich um eine topografisch gewellte, naturnahe Grinflache noérdlich
des Kirchhorder Bachs, die gemaR Flachennutzungsplan als Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen ist. Demnach kann sie nicht als mogliche Potenzialflache fir die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes dienen. Zudem ist aufgrund der Lage der Flache nicht von
einer Verbesserung der fulllaufigen Versorgungsfunktion von Bittermark auszugehen.

Aus gutachterlicher Sicht liegen somit v. a. stadtebauliche Griinde i. S. des Ziel 6.5-2 LEP NRW
vor, die eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich oder an einem starker integrierten
Standort nicht moéglich machen. Besser integrierte bzw. geeignete Alternativstandorte liegen
ebenfalls nicht vor.
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Karte 3: Alternativstandorte im Nahbereich

Legende

E Planstandort

liberwiegend
Griinflache

Uberwiegend Wohnen

Uberwiegend
Gewerbe / Industrie

‘ geprifte
Alternativstandorte

Quelle: Kartengrundlage OpenStreetMap
GMA-Bearbeitung 2023
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IV.  Ausnahmevoraussetzung 2 - Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung

Zur Bewertung des zweiten Aspektes der Ausnahmeregelung von Ziel 6.5-2 LEP NRW ist des
Weiteren die Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung in den Blick zu nehmen. Hier
sind

#  das vom Standort aus zu versorgende Einzugsgebiet i. S. d. wohnortnahen Versorgung
zu definieren sowie

F  die aktuelle Versorgungssituation zu beschreiben.

1. Einzugsgebiet und projektrelevante Kaufkraft

1.1  Einzugsgebiet und Bevolkerungspotenzial

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darlber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Planstandort zu erwarten sind. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit
des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort aus-
zugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.
Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

Lage des Planstandortes im Siedlungsraum
verkehrliche Erreichbarkeit mit dem Pkw sowie OPNV
mogliche Betriebstypen, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Wettbewerbssituation in Dortmund-Kirchhérde und angrenzenden Stadtteilen bzw. im
Untersuchungsraum (vgl. Kapitel IV.).

N NNNN

wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie / stadtebauliche Zasuren, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschafts-
struktur)

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren ldsst sich fir den geplanten Lebensmittelmarkt am
Standort Hagener StraRe 401 in Kirchhérde ein Einzugsgebiet abgrenzen, welches im Wesent-
lichen folgende statistische Unterbezirke (Dortmund) bzw. Ortsteile (Herdecke) umfasst:*?

y 4 Zonel: Dortmund: Nahbereich Bittermark,

Lottringhausen-Sid, Schanze ca. 3.780 Einwohner
#  Zonella: Dortmund: Schnee ca. 450 Einwohner
#  Zonellb: Herdecke: Ahlenberg ca. 2.340 Einwohner
#  Zonen|—Il insgesamt: ca. 6.560 Einwohner
32 Quelle: Einwohnerzahlen auf Basis von GfK GeoMarketing (Stand: 31.12.2021)
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Karte 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Insgesamt leben im Einzugsgebiet gegenwartig ca. 6.560 Einwohner. Zu diesem Nachfragepo-
tenzial wird auch die Kaufkraft der kiinftig im Neubaugebiet Hagener Stralle 401 lebenden
Bevolkerung hinzutreten, die bei ca. 400 - 500 Wohneinheiten und einer durchschnittlichen
Anzahl von 2,2 Personen pro Haushalt auf ca. 880 - 1.100 Einwohner geschatzt werden kann.
Somit wirden im Einzugsgebiet ca. 7.440 - 7.660 Personen leben, von denen ca. 63 — 64 % auf
Zone | und ca. 36 — 37 % auf Zone Il entfallen. Hierbei wurde eine Differenzierung der Zone Il
in den Dortmunder Teil (Zone lla: ca. 6 % der Einwohner) und der Herdecker Teil (Zone llb: ca.
31 %) vorgenommen, um den unterschiedlichen Kommunen Rechnung zu tragen und die Kun-
denherkunft transparent darzustellen. Aus beiden Teilrdumen der Zone Il ist jedoch die gleiche
Einkaufsorientierung auf den Planstandort zu erwarten (vgl. Marktanteilkonzept, Kap. V, 2).

Aus gutachterlicher Sicht ist eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes v. a. infolge der
verkehrlichen und naturrdumlichen Gegebenheiten sowie der Wettbewerbsiberschneidun-
gen mit Konkurrenzstandorten nicht abzuleiten. So befindet sich nordlich des Planstandortes
ca. 1 km entfernt das NVZ Kirchhérde mit dem Supermarkt Edeka sowie weiteren kleinteiligen
Einzelhandelsbetrieben. Im Stden, in der Nachbarkommune Herdecke, liegt im Kreuzungsbe-
reich Westender Weg / Kirchnahdorfweg das Nahversorgungszentrum Kirchende mit dem Le-
bensmittelvollsortimenter Rewe und angeschlossenem Getrankemarkt sowie weiteren Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Sortiment (Apotheke, Backerei, Bioladen).

DarUber hinaus ist fir das Vorhaben aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit mit ei-
nem gewissen Kaufkraftzufluss von auRerhalb des Einzugsgebietes zu rechnen. Dieser wird
nachfolgend in Form sog. Streuumsatze berUcksichtigt.

In der folgenden Wettbewerbsbetrachtung, der Ermittlung der Umsatzherkunft sowie der Be-
wertung potenzieller Auswirkungen, werden ferner die an das Einzugsgebiet angrenzenden
Bereiche bericksichtigt. Dieser Teilraum wird im Folgenden als Untersuchungsraum bezeich-
net (vgl. Karte 4).

1.2  Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigene Berechnungen betradgt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft®® im Jahr 2022 einschlieRlich der Ausgaben im Lebens-
mittelhandwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung ca. 6.760 €. Davon entfallen
auf

y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.2.826 €
#  Nichtlebensmittel ca.3.934 €.

3 Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.).
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Unter Berlcksichtigung der Kaufkraftkoeffizienten® sowie GMA-interner Pro-Kopf-Kaufkraft-
werte errechnet sich fir das abgegrenzten Einzugsgebiet am Planstandort ein untersuchungs-
relevantes Kaufkraftpotenzial bei Nahrungs- und Genussmitteln von insgesamt max. 22,3
Mio. €%°. Davon entfallen auf den Dortmunder Teil des Einzugsgebietes rd. 15,6 Mio. € (davon
14,3 Mio. € auf die Zone | und 1,3 Mio. € auf die Zone Ila) und auf den Herdecker Teil (Zone
lIb) rd. 6,7 Mio. €.

Perspektivisch ist hinsichtlich der demografischen Entwicklung bis zum Jahr 2040 Uber das
Planvorhaben ,Hagener StralRe 401“ hinaus von einem weiteren Zuwachs der Einwohnerzah-
len im Einzugsgebiet auszugehen, welcher durch einen moderaten zu erwartenden Anstieg
der Pro-Kopf-Ausgabewerte weiter verstarkt wird. Diese Effekte bleiben im Sinne eines
,worst-case-Szenarios” jedoch unberUcksichtigt.

2. Aktuelle Versorgungssituation (Wettbewerbssituation)

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation wurde von der GMA im Oktober 2022 eine Erfas-
sung des projektrelevanten Einzelhandels im Einzugsgebiet sowie in angrenzenden Bereichen
durchgefiihrt. Da der Angebotsschwerpunkt im Nahrungs- und Genussmittelsektor liegt, wur-
den in diesem Zusammenhang die wesentlichen Lebensmittelanbieter, d. h. vor allem Lebens-
mitteldiscounter, Supermarkte und SB-Warenhauser berlcksichtigt.

2.1 Angebotssituation im Dortmunder Teil des Untersuchungsraums

Der Dortmunder Teil des Untersuchungsraums umfasst im Wesentlichen die Ortsteile Kirch-
horde, Bittermark, Schnee, Persebeck, Kruckel, Lottringhausen, Briinninghausen, Licklemberg
und Wellinghofen (in Teilen). Folgende Angebotssituation kann hier festgehalten werden:

#  AnderHagener StraRe befindet sich, etwa 1 km in nérdliche Richtung vom Planstandort
entfernt, das Nahversorgungszentrum Kirchhérde. Als Magnetbetrieb fungiert hier ein
Edeka Supermarkt mit rd. 800 m?2 Verkaufsfldche. Vorgelagert des Marktes befindet sich
eine Parkplatzanlage. Aufgrund der begrenzten Flachenverfliigbarkeit ist nur eine relativ
geringe Anzahl von Parkplatzen vorhanden. Hier kommt es insbesondere in den Stol3-
zeiten zu Engpassen. In direkter Nachbarschaft zum Edeka-Markt sind in den Strallen
Kirchhorder Berg sowie Hagener StralSe zahlreiche kleinflachige Einzelhandelsbetriebe,
u. a. eine Backerei, ein Feinkostgeschaft, ein Optiker, ein Sanitdtshaus und eine Apo-
theke sowie Fachgeschafte bei Bekleidung und Schuhen ansassig. Erganzend gibt es ver-
schiedene Dienstleistungsbetriebe wie z. B. eine Sparkassenfiliale, einen Friseur und
mehrere Arzte. Eine Eisdiele sowie eine Pizzeria runden das Angebot am Standort ab.

Die Anbindung mit dem Pkw erfolgt aus ndrdlicher und stdlicher Richtung Gber die Ha-
gener StraRe. Ostliche und westlich des NVZ befinden sich (iberwiegend Wohngebiete.

34 Verwendung Kaufkraftkennziffern auf Postleitzahlebene von MB Research 2018: Fir die Stadt Dortmund

liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 94,7 und damit unter dem Bundesdurchschnitt von 100,0. Die Kaufkraft-
kennziffern der im Einzugsgebiet gelegenen Postleitzahlgebiete liegen hingegen auf einem Uberdurch-
schnittlichen Niveau (Dortmund: PLZ-Gebiet 44229: 121,9; 44227: 102,1; Herdecke: PLZ-Gebiet 58313:
118,6).

Bei einer Realisierung von 500 Wohneinheiten am Planstandort. Bei 400 Wohneinheiten ist insgesamt von
einem leicht geringeren Kaufkraftvolumen auszugehen (Einzugsgebiet gesamt 21,6 Mio. €; davon in Zone |
ca. 13,6 Mio. €).

35
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Von diesen erreicht man den Standort gut fuRlaufig. Mit dem OPNV ist der Einzelhan-
delsstandort Uber die Bushaltestelle Kirchhérde angebunden.

Insgesamt ist das NVZ Kirchhdrde mit einem kleinflachigen Lebensmittelanbieter
(Edeka) und dem sonstigen kleinteiligen Einzelhandelsangebot als kompakter zentraler
Versorgungsbereich fur ein weitldufiges Einzugsgebiet®® zu bewerten. Flachen zur An-
siedlung weiterer bzw. zur Erweiterung vorhandener Betriebe existieren nicht; dennoch
stellt sich das NVZ als stabil dar.

Y 4 Entlang der Hagener StraRe befinden sich neben dem genannten zentralen Versor-
gungsbereich einige wenige kleine Einzelhandelsbetriebe (u. a. Bickerei, Metzgerei, Re-
formhaus). Zwischen dem Planstandort und dem NVZ Kirchhorde existieren am Abzweig
Kirchhorder Strale mehrere kleinere Einzelhandelsbetriebe in Form einer Backerei, ei-
nes Bekleidungsfachgeschaftes sowie eines Fachgeschaftes fir Beleuchtung. Laut Mas-
terplan Einzelhandel 2021 handelt es sich bei dem Standort jedoch nicht um einen Nah-
versorgungsstandort. Im Dortmunder Teil des Einzugsgebietes (Zone | und lla) gibt es
zum aktuellen Zeitpunkt somit keinen Lebensmittelmarkt.

y 4 Im 6stlichen Bereich des Untersuchungsraums ist dartber hinaus auf das Nahversor-
gungszentrum Licklemberg hinzuweisen, in dem als wesentlicher Magnetbetrieb der
Anbieter Rewe mit rd. 1.100 m? Verkaufsflache anséssig ist. Dariiber hinaus pragen den
Einzelhandelsbestand im Zentrum ausschlieBlich kleinteilige Betriebe (u.a. Florist,
Metzgerei, Goldschmiede, Backerei).

# 'm Norden der Hagener Strale liegt der Sonderstandort Briinninghausen / Renning-
hausen.?” Hier sind die beiden Lebensmitteldiscounter Netto und Aldi-Nord sowie ein
groRflachiger Rewe-Markt mit integriertem Getrankemarkt ansassig. Der Standort liegt
an der Hagener StralRe, begrenzt im Norden durch die Zillestralle und im Siden durch
die GotthelfstralRe. Aufgrund der guten Pkw-Anbindung sowie durch die Vielzahl der
Parkpladtze der einzelnen Markte ist der Standort als autokundenorientiert einzustufen.
Gleichwohl gibt es durch eine Bushaltestelle auch eine Anbindung mit dem OPNV.

#  'n Dortmund-Léttringhausen befindet sich an der Ecke Eichhoffstrale / Lottringhauser
StraRe ein Edeka Supermarkt mit rd. 1.300 m? Verkaufsflache. Der Standort ist aufgrund
seiner Lage im Wohngebiet als siedlungsraumlich integriert zu bewerten. Aufgrund feh-
lender weiterer Einzelhandelsbetriebe sowie sonstiger gewerblicher Nutzungen han-
delt es sich jedoch nicht um einen zentralen Versorgungsbereich.

J Im angrenzenden Wellinghofen gibt es eine kleine Netto-Filiale (ca. 350 m? VK) sowie
an der PreinstraRe einen Rewe Supermarkt (rd. 330 m? VK). Netto liegt im Nahversor-
gungszentrum Wellinghofen, die Rewe-Filiale befindet sich aulRerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches.

2.2 Projektrelevante Wettbewerbssituation im Herdecker Teil des Untersuchungsraums

Der Herdecker Teil des Untersuchungsraums umfasst im Wesentlichen den Ortsteil Ahlenberg,
Semberg, Schraberg und Kirchende. Folgende Angebotssituation kann hier festgehalten wer-
den:

Laut Masterplan Einzelhandel 2021 (Seite 225) umfasst das Einzugsgebiet die Ortsteile Bittermark, Kirch-
horde-Ost, Kirchhorde-West, Lottringhausen-Siud und Schanze.

Sonderstandort Nahversorgung gemall Masterplan Einzelhandel 2021.
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y 4 Im stdlichen Bereich des Untersuchungsraumes, knapp 5 km vom Planstandort ent-
fernt, befindet sich der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Kir-
chende.*® Dieser erstreckt sich entlang des Kirchender Dorfweges, wobei hier nur we-
nige kleinflachige Einzelhandelsbetriebe (Apotheke, Backerei, Bioladen, Kiosk) ansassig
sind. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, allerdings in Randlage am Westen-
der Weg, gibt es einen Rewe Supermarkt mit separatem Getrankemarkt. Dieser verflgt
Uber ein zeitgemaRes Marktkonzept und eine ausreichende Anzahl von Parkplatzen.

FJ  Weitere projektrelevante Lebensmittelanbieter sind sowohl im Einzugsgebiet (Zone IIb)
als auch im Ubrigen Untersuchungsraum auf Herdecker Gemarkung nicht vorhanden.

2.3 Projektrelevante Wettbewerbssituation aulRerhalb des Untersuchungsraums

Y 4 Nordwestlich des Planstandortes befinden sich am Nahversorgungsstandort Persebeck-
Kruckel die beiden Lebensmitteldiscounter Netto und Aldi-Nord.

y 4 In der angrenzenden Nachbarstadt Witten gibt es im Stadtteil Ridinghausen einen
Rewe Supermarkt an der Friedrich-Ebert-StraRe. GemalR Masterplan Einzelhandel fur
die Stadt Witten handelt es sich bei dem Standort um ein perspektives Nahversorgungs-
zentrum®. Bei den wenigen weiteren vorhandenen Betrieben handelt es sich aus-
schliellich um kleinteilige Anbieter (Backerei, Apotheke)

#  neinerEntfernungvon ca. 3,3 km liegt das Dortmunder Stadtbezirkszentrum Hombruch
mit einem vielfaltigen Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Als gréfte An-
bieter sind hier Kaufland, Rewe und Aldi zu nennen.

J In Herdecke stellt die Kernstadt mit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ei-
nen eigenstandigen und mit der vorhandenen vielféltigen Angebotssituation starken
Versorgungsstandort dar. Als Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment sind hier u. a. zwei Supermarkte (Rewe, Edeka), zwei Lebensmitteldiscounter
(Aldi-Nord, Lidl) sowie die beiden Drogeriemarkte Rossmann und dm vorhanden.

2.4 Zusammenfassende Bewertung der Wettbewerbssituation

Der geplante Lebensmittemarkt am Standort Hagener Stralle 401 wird v. a. mit den Angeboten
des Nahversorgungszentrums Kirchhorde in Wettbewerb treten. Hiervon dirfte der Edeka-
Markt an der Hagener Stralle am stdrksten betroffen sein. Dieser Markt ist derzeit als wichtiger
Nahversorger fir die im Stiden von Dortmund-Kirchhérde liegenden Wohnquartiere und dar-
Uber hinaus als Magnetbetrieb flr den zentralen Versorgungsbereich zu bewerten. Aufgrund
der VerkaufsflaichengréRe mit rd. 800 m? handelt es sich um einen vergleichsweise kleinen
Supermarkt, der sich jedoch sehr modern prasentiert und als leistungsfahig zu bezeichnen ist.
Auch das Parkplatzangebot vor dem Markt ist als gering zu bewerten. Erweiterungsmaglich-
keiten sind am aktuellen Standort nicht gegeben.

Im nordlichen Teil des Untersuchungsraums liegt der Sonderstandort Brinninghausen /
Renninghausen. Hier befinden sich zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi-Nord, Netto) und ein
Vollsortimenter (Rewe). Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung Uber die Hagener
StralRe nimmt dieser Standort derzeit eine wesentliche Versorgungsfunktion flr den Bereich
Kirchhorde ein.

38 Einzelhandelsgutachten Stadt Herdecke, 2006.

® Fortschreibung Masterplan fur die Stadt Witten, 2016
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In den angrenzenden Bereich Lottringhausen-Nord und Licklemberg hat sich die Nahversor-
gungssituation durch die Ansiedlung grofRflachiger Lebensmittelbetriebe (Edeka, Rewe) in den
vergangenen Jahren verbessert.

In der Nachbarkommune Herdecke liegt im Bereich Kirchende der zentrale Versorgungsbe-
reich Nahversorgungszentrum Kirchende. Der ansdssige Rewe Lebensmittelmarkt fungiert
hier als Magnetbetrieb. Fir die Einwohner in Kirchhérde bt der Standort aufgrund seiner
Lage und Entfernung keine wesentliche Versorgungfunktion aus.

Insgesamt ist festzuhalten, dass im Einzugsgebiet (Zone | und Il) aktuell keine Lebensmittel-
markte vorhanden sind. Der nachstgelegene Supermarkt (Edeka) befindet sich im NVZ Kirch-
horde. Aufgrund der baulichen Strukturen im Nahversorgungszentrum ist die Erweiterung die-
ses relativ kleinen Marktes nicht moglich. Es existieren auch keine Flachenpotenziale zur Rea-
lisierung eines grofflachigen Anbieters im Nahversorgungszentrum.

Durch die Ansiedlung von Lebensmittelanbietern in Lottringhausen und Licklemberg hat sich
zwar die Versorgungssituation fir die jeweiligen Ortsteile verbessert, gleichwohl sind mehrere
Versorgungslicken im Stadtbezirk Hombruch vorzufinden. Im Untersuchungsraum ist hier ins-
besondere auf die Versorgungsllcken im Bezirk Bittermark sowie im Unterbezirk Lottringhau-
sen-Sud hinzuweisen®,

3. Zwischenfazit zur Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung

Mit Blick auf die MalRgaben der Ausnahmeregelung des Ziels 6.5-2 LEP NRW ist das Ausnah-
mekriterium des Vorhabens zur Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung im vorlie-
genden Fall wie folgt zu bewerten:

y 4 Die aktuelle Versorgungssituation im Dortmunder Einzugsgebiet ist unter quantitativen
Gesichtspunkten deutlich unterdurchschnittlich ausgepragt. In diesem Bereich ist der-
zeit kein Lebensmittelmarkt vorhanden. Auch die gesamten statistischen Bezirke Kirch-
horde-Lottringhausen und Bittermark weisen bei rd.12.680 Einwohnern®* mit nur zwei
Lebensmittelmarkten (Edeka im NVZ Kirchhorde, Edeka im Nahversorgungsstandort
Lottringhausen) eine Unterversorgung auf. Mit etwa 168 m? Verkaufsflache je 1.000
Einwohner liegt der Wert unter dem Bundesdurchschnitt (rd. 432 m? / 1.000 Einwoh-
ner*). Die Zentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation) im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich in diesem Bereich® liegt derzeit bei rd. 38, was auf deutliche Kaufkraftabflisse
hinweist.

y 4 Unter raumlichen Gesichtspunkten ist anzumerken, dass der Vorhabenstandort zwar au-
Rerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches liegt, sich dieser jedoch in siedlungs-

40 Masterplan Einzelhandel 2021, Seite 213.

41 Dortmund Statistik, Stand 31.12.2021.

42 handelsdaten aktuell 2022

43 In die Berechnung der Zentralitat fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im statistischen Bezirk

Kirchhorde-Lottringhausen wurden die Umsatze der dort ansassigen Lebensmittelmarkte und des kleintei-
ligen Lebensmitteleinzelhandels (= 14,4 Mio. €) sowie die Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel (= 29,5
Mio. €) bericksichtigt.
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raumlich integrierter Lage befindet. Durch das Vorhaben kann v.a. die rdumliche Ver-
sorgungssituation in den stidlichen Bereichen von Kirchhérde und Lottringhausen sowie
in Bittermark und den angrenzenden Wohnbereichen gesichert werden.

Das Einzugsgebiet umfasst im Nahbereich die Siedlungen Bittermark, Lottringhausen-
Sid und Schanze (Zone |) sowie in Zone Il den Dortmunder Unterbezirk Schnee und den
Herdecker Ortsteil Ahlenberg. Der geplante Lebensmittelmarkt wird keine dariber hin-
ausgehende Uberortliche Bedeutung erreichen, da in Herdecke und Witten eigene Ver-
sorgungsstrukturen bestehen.

Zur Bestimmung des ,wohnortnahen” Bereichs wird im aktuellen Einzelhandelserlass
des Landes Nordrhein-Westfalen 2021 auf die fuBlaufige Erreichbarkeit des Nahversor-
gungsstandortes abgestellt. Als Orientierungswert fir den wohnortnahen Bereich in
verdichteten, stadtischen Raumen wird ein ca. 700 m bis 1.000 m fullaufiger Radius
genannt, welcher , je nach den konkreten raumlichen Gegebenheiten (...) weiter gefasst
werden kann.“** Unter Berlcksichtigung der sehr spezifischen topografischen und sied-
lungsraumlichen Strukturen in Kirchhorde ist jedoch ein individuell abgegrenzter wohnort-
naher Bereich heranzuziehen. Dieser umfasst aus Gutachtersicht die statistischen Unterbe-
zirke Bittermark, Lottringhausen-Sid und Schanze und ist somit mit dem in Kapitel IV., 1.
abgegrenzten Einzugsgebiet in der Zone | gleichzusetzen. Inklusive der neu hinzukommen-
den Einwohner leben hier kiinftig zwischen ca.4.660 und 4.880 Einwohner. Daraus er-
rechnet sich ein Kaufkraftpotenzial bei Nahrungs- und Genussmitteln in Hohe von ca.
13,6 - 14,3 Mio. €. *°

Derzeit steht kein konkreter Betreiber fiir den Standort fest, sodass im Folgenden drei
Betriebstypenvarianten geprift werden, fir die jeweils als Ausgangswert einer Schwel-
lenwertanalyse eine Verkaufsflache von 900 m?2 zu Grunde gelegt wird (vgl. Kap. ,1).

=  Szenario I: Lebensmittelvollsortimenter
= Szenario ll: Lebensmitteldiscounter (bspw. Aldi Nord oder Lidl)
= Szenario lll: Lebensmitteldiscounter Netto.

In Szenario Il wurde im Vergleich zu Szenario Il ein Netto Lebensmitteldiscounter ge-
prift, da dieser Anbieter eine deutlich niedrige Flachenleistung als bspw. Lidl und Aldi
aufweist und damit im Verhaltnis geringere Auswirkungen mit sich bringt. Zudem fih-
ren Netto Lebensmitteldiscounter im Vergleich zu Aldi und Lidl weniger Nonfood Artikel
—so liegt der Umsatzanteil von Netto bei Nonfood Artikeln bei rd. 13 %.%°

Bei Gegenlberstellung des prognostizierten Umsatzes der Vorhaben bei Nahrungs- und
Genussmitteln (fir die Herleitung der Umsatzerwartung ist auf Kapitel V., 2. zu verwei-
sen) mit der vorhandenen Kaufkraft im wohnortnahen Bereich, belduft sich die (theo-
retische) Kaufkraftabschopfung in den einzelnen Szenarien auf die in Tabelle 2 darge-
stellten Werte.

44

45

46

vgl. Ministerium fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen
und Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichberechtigung des Landes Nordrhein-Westfalen:
Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-West-
falen 2021). Seite 35.

Fir die weiteren Berechnungsschritte zur Ermittlung der Umsatzerwartung am Planstandort, der rechneri-
schen Kaufkraftbindung und der Umverteilungswirkungen wird mit dem nach oben gerundeten Mittelwert
von 14,0 Mio. € gerechnet.

Aldi und Lidl weisen mit rd. 20 % einen deutlich héheren Umsatzanteil fir Nonfood Artikel auf.
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Tabelle 2: Rechnerische Kaufkraftbindung nach Szenarien

Kaufkraft- Rechnerische
potenzial

U t rt Food in Mio. €
msatzerwartung Food in Viio Kaufkraftbindungsquote in %

Szenarien im Nahbe-
reich in
Mio. €

1.200 1.100 1.000
m? VK mVK | m?VK

Szenario | Voll-
) 14,0 5,1 4,8 4,4 4,1 36 34 31 29
sortimenter
Szenario |l
: 14,0 67 | 62 58 5,2 48 44 41 37
Discounter
Szenario lll
14,0 4,5 4,2 3,9 3,6 32 30 28 26
Netto-Markt

Quelle: GMA-Berechnungen 2023, Werte gerundet

Im Falle der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Szenario |) oder eines Netto Le-
bensmitteldiscounters (Szenario Il) liegt die Kaufkraftbindung auch bei einer maximalen Ver-
kaufsflache von 1.200 m? unter bzw. nur marginal Gber dem im Einzelhandelserlass Nordrhein-
Westfalen 2021 genannten Anhaltswert von 35 %.

Bei der Ansiedlung eines leistungsstarkeren Lebensmitteldiscounters (Szenario Il) liegt die
Kaufkraftbindung bei 1.200 m? Verkaufsflache mit ca. 48 % deutlich Gber diesem Anhaltswert.
Dies ist ein Anzeichen, dass das Vorhaben ggf. die wohnortnahe Versorgungsbedeutung tber-
schreitet. Dabei jedoch ist zu bericksichtigen, dass es sich um ein derzeit stark unterversorg-
tes Gebiet handelt —im Einzugsgebiet sind keine Lebensmittelmarkte vorhanden; der nachst-
gelegene Wettbewerber ist der Edeka-Supermarkt im NVZ Kirchhorde. Vor diesem Hinter-
grund kann es einem Anbieter wie Lidl oder Aldi Nord gelingen, einen hohen Anteil der Kauf-
kraft gerade aus dem Nahbereich an sich zu binden (vgl. auch Tab. 4 zu den Marktanteilen im
Einzugsgebiet). Die starkste Kaufkraftabschopfung ist hierbeiin der Zone | des Einzugsgebietes
zu erwarten, in der rd. 4,4 — 4,5 Mio. € des Lebensmittelumsatzes erwirtschaftet werden (rd.
66 % des zu erwartenden Lebensmittelumsatzes).

Durch die Realisierung eines Lebensmittelmarktes mit max. 1.200 m? Verkaufsflache wird die
Versorgungssituation in Bittermark, Lottringhausen Std sowie den angrenzenden Siedlungs-
bereichen auf der einen Seite deutlich verbessert, gleichzeitig ist der nachstgelegene zentrale
Versorgungsbereich, das NVZ Kirchhérde, nur rund 1 km entfernt. Der diesem Zentrum zuge-
ordnete Versorgungsraum gemall Masterplan Einzelhandel Dortmund 2021 umfasst auch
Teile des Einzugsgebietes des projektierten Lebensmittelmarktes, wenn auch sich die fulllau-
figen Einzugsgebiete des Planstandortes und des Edeka-Marktes im NVZ aufgrund der Distanz
und der Topografie in Kirchhorde kaum Gberschneiden (vgl. Karte 5). Dennoch spricht die ver-
gleichsweise hohe rechnerische Kaufkraftbindung in Szenario Il in Zusammenschau mit der
Versorgungsfunktion des relativ nahe gelegenen NVZ Kirchhoérde, in dem es keine Moglichkeit
zur Erweiterung des etablierten Edeka-Marktes gibt, fir eine flachenseitig leicht reduziertere
Variante eines Discounters gemal($ Szenario |l.

Unter Bericksichtigung der spezifischen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in Kirchhérde
und vor dem Hintergrund der gegenwartigen Unterausstattung gewadhrleistet das Planvorha-
ben grundsatzlich in allen drei Betriebstypenszenarien eine wohnortnahe Versorgung mit ei-
ner angemessenen Kaufkraftbindung im wohnortnahen Bereich; ein Discounter im Sinne von
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Szenario Il sollte mit Blick auf die Kaufkraftbindung jedoch auf eine maximale Verkaufsflache
von 1.100 m? begrenzt werden. Dann liegt die rechnerische Kaufkraftbindung im Nahbereich
zwar immer noch bei rund 44 %, es ist jedoch auch zu bericksichtigen, dass es sich um den
einzigen Discounter in Kirchhorde handelt, der eine fulklaufige Versorgungsfunktion ausibt.
Darlber hinaus sind die Umsatzumverteilungswirkungen in einer GréRenordnung, die keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Zentrum verursacht (vgl. Kap. V, 3.2, Tab. 7).

Insgesamt dient der Vorhabenstandort somit der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung, sodass auch dieses Ausnahmekriterium gemaR Ziel 6.5-2 LEP NRW erfillt wird.
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V.  Ausnahmevoraussetzung 3 - Beeintrachtigungsverbot

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens wer-
den im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfliigung stehenden Kaufkraftvolumina und
der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Berechnungsschritte
durchgefihrt:

y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschdp-
fung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus
welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher dem Vorhaben
zuflief3t.

y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraussichtli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet sowie
im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang — dem
bestehenden Einzelhandel Umsétze verloren gehen.

Daran anschlieRend erfolgt die Bewertung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereichen im Einzugsgebiet und der potenziellen
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum sowie auf die Funk-
tionsfahigkeit der zentralen Orte. Dabei wird untersucht, inwiefern die potenziellen wettbe-
werblichen Auswirkungen aufgrund der Umsatzumverteilungseffekte in negative stadtebauli-
che Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen umschlagen kénnen und ob durch
den moglichen Wegfall von Anbietern versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu erwarten
sind.

Bei den von der GMA verwendeten Berechnungsmodellen handelt es sich um modifizierte
Gravitationsmodelle, die auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen
Handelsforschung zurlickgreifen. Als Pramissen der Marktanteil- wie Umsatzumverteilungsbe-
rechnung werden bericksichtigt:

y 4 Die Attraktivitdt des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld (regionale Wett-
bewerbssituation). Die Attraktivitdt des Planstandortes bzw. vorhandener Wettbe-
werbsstandorte wird dabei ausgedrickt durch den Verkaufsflaichenumfang und wei-
tere, den jeweiligen Standort betreffenden Faktoren (Lage, Verkehrsanbindung usw.).

FJ  Als weiterer Parameter flieRt der Distanzwiderstand in die Rechenmodelle ein. Er ergibt
sich aus der Entfernung (Fahrzeit zwischen den einzelnen Wettbewerbsstandorten und
dem Untersuchungsstandort — angebotsseitig) bzw. zu den Wettbewerbsstandorten /
dem Planstandort (nachfrageseitig). Die Entfernungsdaten werden mit Hilfe eines sog.
Routenplaners ermittelt (jeweils schnellste Route zum Planstandort).

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegenlberstellung des relevanten Angebotes mit dem
flr das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Krite-
rien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionierung des projektier-
ten Lebensmittelmarktes, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation
im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum bertcksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind die
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in den nachfolgenden Tabellen dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwar-
ten.*’

2.1 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft Szenario | (Vollsortimenter)

Flr den gepriften Vollsortimenter (Supermarkt) wird bei Verkaufsflaichenspannen zwischen
900 und 1.200 m? ein Umsatz von 4,8 — 6,0 Mio. € prognostiziert.*® Davon entfallen ca. 4,1 —
5,1 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel sowie ca. 0,7 — 0,9 Mio. € auf sonstige (Nonfood-
)Sortimente. Aus dem Uber das Marktanteilkonzept ermittelten Umsatz |dsst sich unter Zu-
grundelegung der gepriften Verkaufsflachen eine Flachenproduktivitat fir den Supermarkt
von rd. 5.000 — 5.350 € je m? Verkaufsflache ermitteln. Die prognostizierte Flachen- und Um-
satzleistungen bilden einen realitdtsnahen worst-case ab®.

Tabelle 3: Marktanteile und Umsatzprognose flir einen Supermarkt am Planstandort
(Szenario )

Marktan- 900 m2 VK 1.000 m? VK 1.100 m? VK 1.200 m2 VK

Kaufkraft

Zonen Einzugsgebiet in Mio. € iz Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz
in% in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone | 14,0 19-25 2,7 3,0 3,2 3,4
Zonella 1,3 11-16 0,1-0,2 0,1-0,2 0,2 0,2
Zonell b 6,7 11-16 0,7-0,8 0,8-0,9 0,9 1,0
f;':;:gsgebiet 8e 20  16-22 3,7 4,0 43 46
Streuumsatze (ca. 10 %) 0,4 0,4 0,5 0,5
Gesamtumsatz food 4,1 4,4 4,8 51
Umsatzerwartung Nonfood (15 %) 0,7 0,8 0,8 0,9
Umsatzerwartung gesamt 4,8 52 56 6,0

Quelle: GMA-Berechnungen 2023, Rundungsdifferenzen maoglich

2.2 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft Szenario Il (Discounter)

Flr den gepriften Lebensmitteldiscounter wird ein Umsatz zwischen ca. 6,6 Mio. € und 8,4
Mio. € aus dem Marktanteilkonzept abgeleitet. Davon entfallen zwischen ca. 5,2 Mio. € und
6,7 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel sowie ca. 1,3 - 1,7 Mio. € auf sonstige (Nonfood-
)Sortimente. Der Gesamtumsétze entsprechen Flachenleistungen von ca. 7.000 - 7.350 € je m?
Verkaufsflache.

Zur Einordnung: Durchschnittlich erwirtschaftet der Anbieter Aldi Nord auf rd. 930 m? Ver-
kaufsflache einen Umsatz von rd. 6,0 Mio. € (ca. 6.450 € / m? VK); der Anbieter Lidl bei dhnli-
cher VerkaufsflaichengroRe hingegen einen Umsatz von rd. 8,6 Mio. € (ca. 9.320 € je m? VK) *°

4 Fir das neue Wohnquartier wird der Mittelwert der zu erwartenden Einwohnerzahl von ca. 1.000 zu

Grunde gelegt (= 450 Wohneinheiten).

48 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

49 Laut Hahn Retail Estate Report 2022 / 2 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von Supermarkten zwi-

schen ca. 4.390 € (Rewe) — 5.130 € (Edeka) je m? Verkaufsflache.

=0 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report Germany 2022 / 2023.
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Die zumindest im Vergleich zu Lidl unterdurchschnittlichen Flachenleistungen sind auf das ver-
gleichsweise einwohnerschwache Einzugsgebiet zuriickzufihren. °?

Dariber hinaus ist in der Handelswissenschaft unbestritten, dass mit einer zunehmenden Fl&-
chenausweitung nicht eine ebenso starke Ausweitung des Umsatzes einhergeht. Vielmehr
sinkt die Flachenleistung pro m? Verkaufsflache i. d. R. bei der Erweiterung der Verkaufsflache.
Demzufolge bilden die ermittelten Werte einen realitdtsnahen worst-case-Ansatz ab.

Tabelle 4: Marktanteile und Umsatzprognose fiir einen Lebensmitteldiscounter am
Planstandort (Szenario |l)

Marktan- 1.000m?VK | 1.100m?VK | 1.200 m? VK

Zonen Einzugsgebiet :(: :;I;r)'a::t teile Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz

in % in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone | 14,0 25-32 3,5 3,8 4,1 4,4-4,5
Zonella 1,3 15-20 0,2 0,2-0,3 0,2-0,3 0,2-0,3
Zonell b 6,7 15-20 1,0 1,1-1,2 1,2-1,3 1,3-1,4
Einzugsgebiet gesamt 22,3 22-28 4,7 5,2 5,6 6,0—-6,1
Streuumsatze (ca. 10 %) 0,5 0,6 0,6 0,6—-0,7
Gesamtumsatz food 5,2 5,8 6,2 6,7
Umsatzerwartung Nonfood (20 %) 1,3 1,4 1,5 1,7
Umsatzerwartung gesamt 6,6 7,2 7,8 8,4

Quelle: GMA-Berechnungen 2023, Rundungsdifferenzen maoglich
2.3 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft Szenario 1l (Netto-Markt)

Bei Realisierung eines Netto Lebensmitteldiscounters wird eine Umsatzspanne je nach Ver-
kaufsflache von ca. 4,1 — 5,2 Mio. € prognostiziert.>> Davon entfallen ca. 3,6 - 4,5 Mio. € auf
Nahrungs- und Genussmittel sowie ca. 0,5 - 0,7 Mio. € auf sonstige (Nonfood-)Sortimente.

Aus den Uber das Marktanteilkonzept ermittelten Umsatzen lassen sich unter Zugrundelegung
einer Verkaufsflache von900 - 1.200 m? Fldchenproduktivitdten von rd. 4.350 - 4.550 € je m?
Verkaufsflache ermitteln. Die prognostizierten Flachen- und Umsatzleistungen eines Netto Le-
bensmitteldiscounters bildet einen realitdtsnahen worst-case ab®. Auch hier ist darauf hinzu-
weisen, dass mit einer zunehmenden Flachenausweitung nicht eine ebenso starke Ausweitung
des Umsatzes einhergeht. Vielmehr sinkt die Flachenleistung pro m? Verkaufsfldche i. d. R. bei
der Erweiterung der Verkaufsflache; bei sinkender Verkaufsflache steigen im Umkehrschluss
die Flachenleistungen. Demzufolge bilden die in Tabelle 5 dargestellten Werte einen realitats-
nahen worst-case-Ansatz ab.

51 Fir alle Betreiber gilt, dass die Entscheidung fir einen Standort und eine Verkaufsflachengréfe nicht nur

vom zu erwartenden Umsatz allein zusammenhangt, sondern mit einer Gesamtschau der Kosten fiir Grund-
stlickskauf / Miete, Baukosten sowie den wettbewerblichen Rahmenbedingungen. Nach langjahrigen GMA-
Erfahrungen erzielen alle Lebensmittelfilialisten eine groRe Spannbreite an Flachenleistungen, die durchaus
bis zu 50 % Uber oder unter den im Hahn Retail Real Estate Report genannten Flachenleistungen liegen
konnen.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

3 Laut Hahn Retail Estate Report 2022 / 2023 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von Netto bei rd.

4.700 € / m? jedoch bezogen auf eine VerkaufsflachengréRe von rd. 807 m2. Ein durchschnittlicher Netto-
Filiale erwirtschaftet demnach rd. 3,8 Mio. €.
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Tabelle 5: Marktanteile und Umsatzprognose fiir einen Netto-Markt am Planstandort
(Szenario 1)
. . Kaufkraft ;

Zonen Einzugsgebiet in Mio. € tlz Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz

in% in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone | 14,0 20-25 2,8 3,0 3,2-3,3 3,4
Zonella 1,3 5-8 <0,1 <0,1 0,1 0,1
Zonell b 6,7 5-8 0,4 0,4-0,5 0,4-0,5 0,5
Einzugsgebiet gesamt 22,3 15-19 3,2-3,3 3,5 3,8 4,0-4,1
Streuumsatze (ca. 10 %) 0,3-0,4 0,4 0,4 0,4-0,5
Gesamtumsatz food 3,6 3,9 4,2 4,5
Umsatzerwartung Nonfood (13 %) 0,5 0,6 0,6 0,7
Umsatzerwartung gesamt 4,1 4,5 4,8 5,2

Quelle: GMA-Berechnungen 2023, Rundungsdifferenzen maoglich

3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Mit der Neuansiedlung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Umsatzumverteilungspro-
zesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen
methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen und stdadtebauli-
chen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im vorangegangenen
Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kaufkraftbezogene Ermitt-
lung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die Bewertung der moglichen stddtebaulichen
bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene Betrachtung der
Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden die
aus dem Marktanteilkonzept berechneten Umsétze gewichtet. In der Modellrechnung wurden
folgende Kriterien berilcksichtigt:

F  die aktuelle Ausstattung im Untersuchungsraum und die Sortimentsiiberschneidungen
mit dem Erweiterungsvorhaben

#  die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
F  die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet
y 4 die Wettbewerbssituation und Uberlagerungen durch sonstige Einzelhandelsstandorte.

In die Berechnung flieen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender
Einzelhandelsstandorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Projektstandort als Wider-
standsfaktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die
Einkaufslagen, welche die grofRten Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf-
weisen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von
Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zu unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen
und moglichen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen. Wettbe-
werbliche Wirkungen kénnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Betrieben
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in der Leistungsfahigkeit fihren; die Aussagen des § 1 Abs. 4 BauGB zur Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile, zur Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie das interkommunale Abstimmungsgebot ge-
malk § 2 Abs. 2 BauGB schitzen jedoch nicht den bestehenden Einzelhandel in den Nachbar-
kommunen vor Konkurrenz. Es geht hierbei vielmehr darum, zu bewerten, ob sich die Ansied-
lung eines Einzelhandelsvorhabens negativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
in der Standort- und den Nachbarkommunen auswirkt (vgl. hierzu die Urteile des OVG Miins-
ter vom 06.06.2005, 10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE).

Zur Ableitung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird von
der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis hadufig ein Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung angesetzt. Allerdings reicht das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen
Umsatzumverteilungsquoten zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines Einzelhandelsvor-
habens auf einen zentralen Versorgungsbereich nicht aus. Vielmehr sind hier im Einzelfall auch
andere Kriterien wie beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der moglicherweise
betroffenen zentralen Versorgungsbereiche zu berUcksichtigen (vgl. Urteile OVG Minster vom
11.12.2006, 7 A 964/05 und Bundesverwaltungsgericht vom 11.10.2007, 4 C 7.07). Aus gut-
achterlicher Sicht ist zu ergdnzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 % stad-
tebauliche Beeintrachtigungen eintreten konnen, wenn z. B die Schwachung wesentlicher
Magnetbetriebe eines zentralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzeitig
missen aber bei Umverteilungen von Uber 10 % nicht zwangslaufig negative stadtebauliche
Auswirkungen auftreten. Das Umschlagen wettbewerblicher in stadtebauliche Effekte ist ab-
hangig von der Leistungsfahigkeit der betroffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines
Zentrums (z. B. Magnetbetrieb) sowie der Stabilitat der betroffenen Lage. In die Bewertung ist
dartber hinaus die Bedeutung der jeweiligen Branche fir das Zentrum (z. B. Leitbranche, er-
ganzendes Sortiment) einzustellen.

Im Folgenden werden die durch das Planvorhaben hervorgerufenen Umsatzumverteilungen
hinsichtlich der moglichen stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen in
Dortmund und Herdecke bewertet.

Im Zuge des Vorhabens sollen am Standort rd. 400 - 500 Wohneinheiten realisiert werden,
sodass konservativ geschatzt ein Einwohnerzuwachs im direkten Umfeld des Vorhabens von
rd. 880 — 1.100 Einwohnern zu erwarten sein wird. Insgesamt werden die Einwohner bei Nah-
rungs- und Genussmittel ein Kaufkraftpotenzial von rd. 2,6 — 3,3 Mio. € aufweisen, wobei da-
von auszugehen ist, dass ein Grolteil der vorhandenen Kaufkraft aufgrund der direkten raum-
lichen Ndahe zum geplanten Lebensmittelmarktes selber zugefihrt werden. Im Sinne eines re-
alistischen worst-case-Ansatzes wird jedoch davon ausgegangen, dass rd. max. 50 % der hin-
zukommenden Kaufkraft (ca. 1,5 Mio. €) dem Markt zugutekommen werden und damit in der
weiteren Berechnung als umsatzumverteilungsneutral zu bewerten sind>*.

Fir die einzelnen Lagen innerhalb und aulBerhalb des Untersuchungsraums sind Umsatzum-
verteilungswirkungen gegentber dem projektrelevanten Einzelhandel zu erwarten, die sich
wie folgt darstellen bzw. nach einzelnen Standortlagen zu den nachstehenden Umverteilungs-
quoten flhren (vgl. nachfolgende Tabellen 6 - 8). Die Gewichtung der ermittelten Umvertei-

Hierbei wird - wie in den vorangegangenen Rechenschritten - von der Realisierung von 450 Wohneinheiten
ausgegangen.
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lungswirkungen auf die einzelnen Lagen erfolgte unter Berlcksichtigung der rdumlichen Dis-
tanz, der aktuellen Ausstattung, der Versorgungsbedeutung innerhalb des Untersuchungs-
raums sowie der Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben.

3.1  Umverteilungseffekte bei Realisierung von Szenario | (Vollsortimenter)

Far die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Supermarkt) lassen sich die in folgen-
der Tabelle 6 dargelegten Umverteilungswirkungen ermitteln. Da in Szenario | ein Vollsorti-
menter (Supermarkt) gepruft wird, ist in diesem Szenario von héheren Auswirkungen gegen-
Uber dem NVZ Kirchhérde auszugehen als in den beiden anderen Szenarien, die jeweils ein
Discount-Format bewerten. Dies ist auf die Tatsache zurlckzufthren, dass mit Edeka im NVZ
Kirchhorde ein betriebstypengleicher Anbieter ansassig ist. Die Umverteilungswirkungen lie-
gen daher in Szenario | gegenliber dem NVZ Kirchhérde zwischen 11 % bei einem Supermarkt
mit 1.200 m? Verkaufsfliche am Planstandort und bei ca. 7 - 8 % bei einem Supermarkt mit
900 m? Verkaufsflache.

In den weiteren umliegenden zentralen Versorgungsbereichen liegen die Umverteilungswir-
kungen dagegen deutlich niedriger.

Tabelle 6: Prognose der Umsatzumverteilungen bei Nahrungs- und Genussmitteln
— Szenario | (Vollsortimenter)

Standortlagen Umsatz Be- VK 1.200 m? VK 1.100 m? VK 1.000 m? VK 900 m?
slt\;‘T‘d '€” in Mio.€ | in% inMio.€ in% | inMio.€ in%
10.

Umsatzumverteilungs-
neutraler Umsatz

B 1,5 B 1,5 1,5 B 1,5 -

Nahversorgungs-
zentrum 4,3 0,4-0,5 11 0,4 9-10 0,3-04 8-9 0,3 7-8
Kirchhorde
Nahversorgungs-
zentrum 6,4 0,3-0,4 5 0,3 4-5 0,2-0,3 4 0,2-0,3| 3-4
Lucklemberg
Nahversorgungs-
zentrum 3,1 0,1 3 0,1 2-3 <0,1 2-3 <0,1 2
Wellinghofen
Sonderstandort
Brunninghausen / 16,6 1,0-1,1 6-7 0,9-1,0 5-6 0,8-0,9 5 0,7 4-5
Renninghausen
sonstige Lagen im
Untersuchungsraum in 14,4 0,5 3-4 0,4-0,5 3-4 0,4 3 0,3-04 2-3
Dortmund
Dortmund gesamt 44,8 24-25| 5-6 2,2 5 1,0-2,0 4-5 1,6-1,7 | 3-4
Nahversorgungs-
zentrum 4.4 02-03| 5-6 0,2 4-5 0,2 4-5 0,1-0,2 4
Kirchende (Herdecke)
Untersuchungsraum
gesamt

49,2 26-27 5-6 2,4 5 2,1-2,2 4-5 1,8 3-4

aulerhalb des Untersu-

chungsraums ) 09-1,0 . 0,9 Bl 0,7-0,8 - 0,7 -

Summe = 5’1 = 4,8 - 4,4 - 4,1 -

GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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3.2  Umverteilungseffekte bei Realisierung von Szenario Il (Discounter)

Wie bereits oben ausgefihrt, liegen die Umverteilungswirkungen gegeniiber dem NVZ Kirch-
horde in Szenario Il deutlich niedriger als bei Szenario |, da hier ein Discounter gepruft wird.
Dieser wirkt starker gegen den Sonderstandort Brinninghausen / Renninghausen, wo mit Aldi
Nord und Netto u.a. zwei Lebensmitteldiscounter ansassig sind. Bezogen auf den nachstgele-
genen zentralen Versorgungsbereich, das NVZ Kirchhérde, sind maximale Auswirkungen in
Hohe von 7 — 8 % festzuhalten.

Tabelle 7: Prognose der Umsatzumverteilungen bei Nahrungs- und Genussmitteln
— Szenario Il (Discounter)

Standortlagen Umsatz Be- VK 1.200 m? VK 1.100 m? VK 1.000 m? VK 900 m?

standin [ Mio.€ | in% | inMio.€ | in% in Mio. € in% | inMio.€| in%
Mio. €
Umsatzumverteilungs-
1,5 -

neutraler Umsatz i 15 i ) ) 15 - 1,5

Nahversorgungs-
zentrum 43 0,3 7-8 | 02-03 6-7 0,2-0,3 5-6 0,2 5
Kirchhorde
Nahversorgungs-
zentrum 6,4 0,2-0,3 4 0,2-0,3 3-4 0,2 3-4 0,1-0,2 3
Lucklemberg
Nahversorgungs-
zentrum 3,1 0,1-0,2 4 0,1 3-4 0,1 3-4 <01 2-3
Wellinghofen
Sonderstandort
Briinninghausen / 16,6 19 11-12 1 1,7-1,8 | 10-11 1,5-16 9-10 |13-14 8
Renninghausen
sonstige Lagen im

Untersuchungsraum in 14,4 0,6 4 0,5-0,6 3-4 0,4-0,5 3-4 0,4 3
Dortmund

Dortmund gesamt 44,8 3,2 7 2,8-2,9 6-7 2,5-26 5-6 2,2-23 5
Nahversorgungs-

zentrum 4,4 0,1-0,2 4 0,1-0,2 3-4 0,1-0,2 3-4 0,1 2-3
Kirchende (Herdecke)

Untersuchungsraum 492 | 33-34| 7 3,0 6-7 2,7 5-6 | 23-24 5-6
gesamt

aullerhalb des Unter- _ ) _ _

suchungsraums 1,8-1,9 1,7 1,5-1,6 1,3-1,4 -
Summe = 6,7 - 6,4 - 5,8 - 5,2 -

GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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3.3 Umverteilungseffekte bei Realisierung von Szenario Il (Netto-Markt)

Da in Szenario Il der im Vergleich zu den beiden anderen Szenarien umsatzschwachste Be-
triebstyp / Betreiber geprift wurde, sind hier folglich auch die geringsten Umsatzumvertei-
lungseffekte absehbar. In diesem Szenario liegen die Umverteilungswirkungen an allen Stand-
orten deutlich unter 10 %

Tabelle 8: Prognose der Umsatzumverteilungen bei Nahrungs- und Genussmitteln
— Szenario Il (Netto-Markt)

Standortlagen Umsatz Be- VK 1.200 m? VK 1.100 m? VK 1.000 m? VK 900 m?
standin | i, Mio.€ | in% | inMio.€| in% |inMio.€ in% |inMio.€| in%
Mio. €
1,5

Umsatzumverteilungs- ) ) ) i
neutraler Umsatz 1,5 , 1,5 1,5 -

Nahversorgungs-
zentrum 4,3 0,2 4-5 10,1-0.2 4 0,1-0,2 3-4 0,1-0,2 3
Kirchhorde
Nahversorgungszentrum
Lucklemberg

6,4 01-02 | 2-3 | 01-02 2 0,1 1-2 0,1 1-2

Nahversorgungs-
zentrum 3,1 0,1-0,2 4 0,1 3-4 0,1 3 <0,1 2-3
Wellinghofen

Sonderstandort
Brinninghausen / 16,6 1,1-1,2 6-7 1,0-1,1 6-7 0,9 5-6 0,8 4-5
Renninghausen

sonstige Lagen im
Untersuchungsraum in 14,4 03-04| 2-3 0,3 2 0,2-0,3 2 0,2-03 | 1-2
Dortmund
Dortmund gesamt 44,8 1,9-20 | 4-5 1,7-18 4 1,5-16 | 3-4 | 13-14 3
Nahversorgungs-
zentrum 4,4 <0,1 1-2 <0,1 1-2 <0,1 1-2 <0,1 1
Kirchende (Herdecke)

Untersuchungsraum
gesamt

49,2 2,0 4 1,8 3-4 1,6 3-4 1,4 2-3

aullerhalb des Untersu-

chungsraums i 10 ) 0,9 - 0,8 - 0,7 -

Summe = 4,5 - 4,2 - 3,9 B 3,6 =

GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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4, Stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen je nach Ansiedlungsvariante am
Standort Hagener StralRe zu erwarten.

4.1 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen bei Realisierung von

Szenario | (Vollsortimenter)

Im Fall der Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters mit 1.200 m? Verkaufsflache sind
folgende stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu erwarten:

Y 4 Die starksten Umsatzumverteilungswirkungen wurden gegenilber dem zentralen Ver-
sorgungsbereich Nahversorgungszentrum Kirchhorde (rd. 11 %) ermittelt. Deutliche
Wettbewerbswirkungen gegenliiber dem Edeka-Markt sind zu erwarten, jedoch profi-
tiert der Markt derzeit von der geringen Wettbewerbssituation in Kirchhorde sowie im
stdlich angrenzenden Siedlungsgebiet. Eine SchlieRung des Marktes infolge einer Neu-
ansiedlung am Standort Hagener StralRe ist daraus nicht unmittelbar ableitbar, insbe-
sondere, weil der Markt heute, trotz der vergleichsweise geringen Verkaufsflache von
knapp 800 m? einen leistungsfahigen Marktauftritt aufweist. Dennoch liegen die Um-
verteilungswirkungen in einer GréRenordnung, die einen gewissen Frequenzverlust fir
diesen Anbieter erwarten lasst>>. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass es sich zwar
um ein stabiles, jedoch recht kleines Nahversorgungszentrum handelt, in dem es fla-
chenseitig weder Erweiterungsmoglichkeiten fir den Edeka-Markt noch fur eine Neu-
ansiedlung eines anderen Lebensmittelmarktes gibt (vgl. Kap. Ill.). Gutachterlicherseits
ist angesichts der Umverteilungswirkungen in Zusammenschau mit den oben erlduter-
ten worst case Pramissen eine Verkaufsflache von max. 1.100 m? fur einen Supermarkt
am Planstandort als stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertraglich zu bezeich-
nen.

#  Gegenlber dem Nahversorgungszentrum Licklemberg sind Umsatzumverteilungswir-
kungen von max. 0,3 —0,4 Mio. € bzw. 5 % zu erwarten. Als wesentlicher Wettbewerber
ist der Lebensmittelvollsortiment Rewe anzufihren, der sich mit einem stabilen Markt-
auftritt prasentiert. Eine langfristige Betriebsschadigung des Marktes sowie spirbare
Frequenzverluste im Zentrum sind bei dieser GroRenordnung nicht zu erwarten, sodass
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auszuschlieRen sind.

#  Das Nahversorgungszentrum Wellinghofen befindet sich in einer Entfernung von rd. 3,3
km (Luftlinie) und bildet damit keinen wesentlichen Wettbewerbsstandort. Die Umver-
teilungswirkungen liegen mit max. 3 % bzw. 0,1 Mio. € auf einem niedrigen Niveau;
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen kénnen ausgeschlossen
werden.

# Am Sonderstandort Briinninghausen / Renninghausen, der im Lebensmittelbereich
durch die Anbieter Rewe, Netto und Aldi gepragt, sind mitrd. 6-7 % bzw. 1,0— 1,1 Mio.
€ splrbare Umverteilungswirkungen zu erwarten. Alle Anbieter prasentieren sich mit

5 Normalerweise sind solche Frequenzverluste auch fir umliegende Nutzungen spirbar. Allerdings werden

durch die Wohngebietsentwicklung auch in groRem Umfang neue Einwohner nach Kirchhorde ziehen, fir
die das Nahversorgungszentrum mit seinen sonstigen Nutzungen (z.B. Apotheken, Kreditinstitute usw.)
weiterhin das nachstgelegene Zentrum sein wird, da am Planstandort solche Nutzungen gerade nicht an-
gesiedelt werden sollen. Daher kann aus den Umsatz- und Frequenzverlusten des Edeka-Marktes in Szena-
rio | nicht zwangslaufig auf ebenso starke Frequenzverluste fir das gesamte Zentrum geschlossen werden.
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einem stabilen Marktauftritt und profitieren von den Synergieeffekten am Standort. Be-
triebsschlieBungen infolge der Ansiedlung am Planstandort sind auszuschlieRRen.

# n den sonstigen Lagen im Dortmunder Teil des Untersuchungsraums werden max. 0,5
—0,6 Mio. € bzw. rd. 3 - 4 % wettbewerbswirksam. Hiervon sind die Lebensmittelanbie-
ter in Lottringhausen (Edeka) und Wellinghofen (Rewe) betroffen. Vor dem Hintergrund
der Leistungsfahigkeit der betroffenen Markte und der geringen Hoéhe der Umvertei-
lungswirkungen konnen stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen aus-
geschlossen werden.

y 4 Umsatzumverteilungswirkungen werden auch gegeniber dem zentralen Versorgungs-
bereich Nahversorgungszentrum Kirchende (max. 5 — 6 %) erfolgen. Angesichts dieser
Umsatzumverteilungsquote und der guten Standortrahmenbedingungen des dortigen
Rewe-Marktes ist jedoch nicht von einer nachhaltigen Betriebsgefahrdung dieses An-
bieters auszugehen.

#F  AuBerhalb des Untersuchungsraumes werden Umsatzumverteilungseffekte in Hohe
von max. 1,0 Mio. € ausgeldst. Unter anderem werden hiervon das leistungsstarke Be-
zirkszentrum Hombruch, der Nahversorgungsstandort Persebeck-Kruckel, die Innen-
stadt von Herdecke sowie der Standort Ridinghausen in Witten tangiert. Somit vertei-
len sich die vom Planvorhaben generierten Umsatzverluste auf eine Vielzahl von Stand-
orten, aus denen sich keine negativen Auswirkungen ableiten lassen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
mit max. 1.200 m? Verkaufsflache am Standort Hagener Strale v. a. zu Umsatzumverteilungs-
wirkungen im NVZ Kirchhérde von ca. 11 % fihren wird, die aber nicht zwangslaufig zu einem
Marktaustritt des dort ansdssigen Anbieter fihren werden, da sich dieser trotz vergleichs-
weise geringer Verkaufsflache sehr gut prasentiert und stark frequentiert ist. Dennoch sind
die Wirkungen in einer GroRenordnung, die gewisse Frequenzverluste flr diesen Markt mit
sich bringen kann. Vor dem Hintergrund dieser Umverteilungswirkungen in Zusammenschau
mit den oben erlduterten worst case Pramissen und der fehlenden Erweiterungsmaoglichkeiten
von Edeka im NVZ Kirchhorde ist eine Verkaufsflache von max. 1.100 m?2 fur einen Supermarkt
am Planstandort als stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertraglich zu bezeichnen.

4.2  Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen bei Realisierung von

Szenario Il (Discounter)

Im Fall der Realisierung eines Lebensmitteldiscounters (bspw. Lidl oder Aldi Nord) mit max.
1.200 m? Verkaufsfliche sind folgende stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkun-
gen zu erwarten:

#  Auch im Falle dieser Ansiedlung sind hohere Umsatzumverteilungswirkungen gegen-
Uber dem zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Kirchhérde (rd. 7 -
8 %) zu erwarten. Diese sind fir den Anbieter Edeka jedoch kompensierbar und fihren
nicht zu stadtebaulichen Auswirkungen i. S. v. deutlichen Frequenzverlusten im Zent-
rum. Grundsatzlich wiirde ein Discount-Format am Planstandort eine gute Erganzung
zum Vollsortimenter im NVZ Kirchhérde bilden und kdnnte zu Kaufkraftriickholungen v.
a. gegenlber dem Sonderstandort Nahversorgung Briinninghausen / Renninghausen
flhren.
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#  Gegenuber den Dortmunder Nahversorgungszentren Licklemberg und Wellinghofen
sowie dem Herdecker Nahversorgungszentrum Kirchende liegen die Umsatzumvertei-
lungswirkungen mit max. 4 % auf einem geringen Niveau. Die wesentlichen Wettbewer-
ber prasentieren sich mit einem stabilen Marktauftritt, sodass langfristige Betriebsscha-
digung eines einzelnen Anbieters nicht zu erwarten ist.

#  Gegenuber dem Sonderstandort Briinninghausen / Renninghausen sind mit rd. 11 - 12
% bzw. knapp 2,0 Mio. € héhere Umverteilungswirkungen zu erwarten. Alle Anbieter
prasentieren sich mit einem stabilen Marktauftritt und profitieren von der Synergieef-
fekten am Standort. BetriebsschlieBungen infolge der Ansiedlung sind auszuschlielRen,
wulrden jedoch auch keinen stadtebaulich schitzenswerten Standort treffen.

Y 4 In den sonstigen Lagen im Dortmunder Teil des Untersuchungsraums werden ca.
0,6 Mio. € bzw. rd. 4 % wettbewerbswirksam. Hiervon sind die Lebensmittelanbieter in
Lottringhausen (Edeka) und Wellinghofen (Rewe) betroffen. Vor dem Hintergrund der
Leistungsfahigkeit der betroffenen Markte und der geringen Hohe der Umverteilungs-
wirkungen konnen stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auszu-
schliefRen.

#F  AuBerhalb des Untersuchungsraumes werden Umsatzumverteilungseffekte in Hohe
von max. 1,9 Mio. € ausgeldst. Unter anderem werden hiervon das leistungsstarke Be-
zirkszentrum Hombruch, der Nahversorgungsstandort Persebeck-Kruckel, die Innen-
stadt von Herdecke sowie der Standort Ridinghausen in Witten tangiert. Somit vertei-
len sich die vom Planvorhaben generierten Umsatzverluste auf eine Vielzahl von Stand-
orten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit rd.
1.200 m?2 Verkaufsflache v. a. zu Umsatzumverteilungswirkungen am Sonderstandort Brinnin-
ghausen / Renninghausen fiihren wird, die jedoch von dem dort anséssigen Anbieter kompen-
siert werden kdnnen. Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO konnen ausgeschlossen
werden.

4.3  Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen bei Realisierung von
Szenario lll (Netto-Markt)

Im Fall der Realisierung eines Netto Lebensmitteldiscounters mit max. 1.200 m? Verkaufsflache
sind die geringsten Umverteilungswirkungen zu erwarten. Alle Lagen sind deutlich geringer
betroffen als in Szenario | und Il, sodass stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswir-
kungen auszuschliel3en sind:

F  Gegenitber den Dortmunder Nahversorgungszentren Kirchhorde, Licklemberg und
Wellinghofen sowie dem Herdecker Nahversorgungszentrum Kirchende liegen die Um-
satzumverteilungswirkungen zwischen 1 — 2 % (NVZ Herdecke-Kirchende) und max. 4 -
5 % (NVZ Dortmund-Kirchhérde) auf einem niedrigen Niveau. Die wesentlichen Wett-
bewerber prasentieren sich mit einem stabilen Marktauftritt, sodass langfristige Be-
triebsschadigung eines Anbieters oder splrbare Frequenzverluste in den Zentren nicht
zu erwarten sind.

FJ  Gegenuber dem Sonderstandort Briinninghausen / Renninghausen sind mit max. 7 %
bzw. 1,1 — 1,2 Mio. € leicht erhdhte Umverteilungswirkungen zu erwarten. Betriebs-
schlieBungen infolge der Ansiedlung sind angesichts der guten Standortrahmenbedin-
gungen jedoch auszuschlielRen.
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# 'n den sonstigen Lagen im Dortmunder Teil des Untersuchungsraums werden ca. 0,3
Mio. € bzw. rd. 2 — 3 % wettbewerbswirksam. AuRerhalb des Untersuchungsraumes
werden Umsatzumverteilungseffekte in Hohe von max. 1,0 Mio. € ausgelost. Die Um-
verteilungswirkungen liegen auf einem geringen Niveau; stadtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen kénnen ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Ansiedlung eines Netto Lebensmitteldiscounters
mit max. 1.200 m? Verkaufsfliche nur zu geringen Umsatzumverteilungswirkungen fihren
wirde, sodass stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen ausgeschlossen
werden koénnen.

5. Vereinbarkeit mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Zur Bewertung der raumordnerischen bzw. landesplanerischen Zulassigkeit des Ansiedlungs-
vorhabens sind die Regelungen bzw. Prifkriterien des Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen heranzuziehen. Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen des Vorhabens am
Standort Dortmund-Kirchhérde sind hierzu folgende Anmerkungen zu treffen:

# Den landesplanerischen Aussagen zu Ziel 6.5-1 wird entsprochen, da sich der projektierte
Standort innerhalb eines von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) befindet.

F Das Ziel 6.5-2 (stadtebauliches Integrationsgebot) wird durch das Planvorhaben aus-
nahmsweise eingehalten, weil

= das Erweiterungsvorhaben voraussichtlich auf mindestens 90 % der Verkaufsflache
nahversorgungsrelevante Sortimente fihrt (siehe Kapitel II., 1.)

= es sich bei dem Vorhabenstandort um eine siedlungsrdumlich integrierte Lage han-
delt und kein starker integrierter Standort im sldlichen Siedlungsgebiet des statisti-
sche Bezirks Kirchhorde-Lottringhausen existiert, an dem das Vorhaben angesiedelt
werden konnte (siehe Kapitel Il., 2; Kapitel IV.,4.)

= siedlungsstrukturelle und auch stadtebauliche Griinde vorliegen, die einen Standort
in einem zentralen Versorgungsbereich nicht ermoéglichen (siehe Kapitel 111.)

= das Planvorhaben eine wohnortnahe Versorgung gewahrleistet (siehe Kapitel IV.)
und

= das Vorhaben in der geplanten GroRenordnung keine wesentlichen negativen Aus-
wirkungen auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche auslbt (siehe Kapitel V).

Diese Bewertung trifft auf alle betrachteten Betriebstypenszenarien zu, wobei in Szena-
rio Il (Discounter) eine hohere Kaufkraftbindung als der im Einzelhandelserlass ge-
nannte Orientierungswert erreicht wird. Hier wird — auch in Zusammenschau mit dem
Versorgungsauftrag des NVZ Kirchhorde und dessen begrenzten Entwicklungsmaoglich-
keiten — eine maximale Verkaufsflache von 1.100 m? empfohlen.

J Im Hinblick auf Ziel 6.5-3 (Beeintrachtigungsverbot) sind in den betrachteten Szenarien
[l und Il keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen
in Dortmund oder im Umland zu erwarten (vgl. Kapitel V). Flr Szenario |, der Ansiedlung
eines Vollsortimenters (Supermarktes) wird vor dem Hintergrund der potenziellen Aus-
wirkungen auf das NVZ Kirchhérde eine maximale Verkaufsflache von 1.100 m?2 als stid-
tebaulich vertraglich bewertet.
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# DieZiele 6.5-5 und-7 sowie die Grundsatze 6.5-4 und -6 LEP NRW sind fir die Bewertung
des Vorhabens nicht relevant.

Y 4 Da das Planvorhaben einen Solitdrstandort darstellen wird, wird Ziel 6.5-8 (Agglomera-
tionsverbot) entsprochen.

#  Grundsatz 6.5-9 ist nicht von Belang, da die vorliegende Untersuchung als Grundlage
fur die Abwagung und Entscheidungsfindung im Bauleitplanverfahren und nicht bei der
Aufstellung oder Anderung von Regionalpldnen dient.

J  Ziel 6.5-10 wird unter den oben genannten Pramissen eingehalten.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes erfiillt sdmtliche relevanten Voraussetzungen des
LEP NRW, insbesondere die Ausnahmevoraussetzungen und -kriterien des Ziels 6.5-2 zur Fest-
setzung eines Sondergebietes aullerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs soweit fiir einen
Vollsortimenter (Szenario |) oder einen in Szenario |l gepriiften Lebensmitteldiscounter eine ma-
ximale Verkaufsflache von 1.100 m? festgesetzt wiirde.

6. Vereinbarkeit mit dem Masterplan Einzelhandel der Stadt Dortmund 2021

Zunachst ist festzuhalten, dass es sich bei dem Standort Hagener Stralle um keinen zentralen
Versorgungsbereich handelt. Bislang ist am Standort kein Einzelhandel vorhanden. Der Mas-
terplan Einzelhandel 2021 erganzt die landesplanerischen Vorgaben durch eigene Steuerungs-
grundsatze®®. Hierbei wird darauf hingewiesen, dass durch die zentralen Versorgungsbereiche
eine flachendeckende Nahversorgung nicht gewahrleistet werden kann, jedoch dirfen durch
Nahversorgungsstandorte aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversor-
gungsstruktur an anderer Stelle im Stadtgebiet ausgelbt werden. Daher sollten fir eine Ein-
schatzung eines potenziellen Nahversorgungsstandortes folgende Kriterien gepruft werden:

#  Raumliche Versorgungsliicke: Wie bereits in Kapitel IV.4 erlautert, besteht eine raumli-
che Versorgungsliicke im stdlichen Siedlungsgebiet von Kirchhoérde und Léttringhausen
sowie in Bittermark und den angrenzenden Wohnbereichen.

Y 4 Kaufkraftbindung: GemaR Masterplan Einzelhandel 2021 sollte bei einer Neuansiedlung
/ Erweiterung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes nicht mehr als 75-85 % (Orien-
tierungswert) der im Naheinzugsbereich vorhandenen Kaufkraft bei Lebensmitteln
durch die Neuerrichtung / Erweiterung und die ggf. sonstigen bestehenden Lebensmit-
telmarkte gebunden werden. Wie bereits oben dargestellt, werden in den drei betrach-
teten Betriebstypenszenarien beim maximalen gepruften Verkaufsflachenwert von
1.200 m? Verkaufsflache im Nahbereich um den Planstandort zwischen 32 und 48 % der
Lebensmittelkaufkraft durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Planstand-
ort gebunden; weitere Wettbewerber gibt es im Standortumfeld nicht. Betrachtet man
die gesamten statistischen Bezirke Kirchhérde-Léttringhausen und Bittermark, so wei-
sen diese beird.12.680 Einwohnern®’ ein Kaufkraftvolumen von rd. 37,6 Mio. € auf. Mit
nur zwei Lebensmittelméarkten (Edeka im NVZ Kirchhorde, Edeka im Nahversorgungs-
standort Léttringhausen; Umsatz zusammen rd. 10,1 Mio. € bei Lebensmitteln) weist

56 Masterplan Einzelhandel der Stadt Dortmund 2021, Seite 83 ff.

57 Dortmund Statistik, Stand 31.12.2021.
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der Bereich eine Unterversorgung auf. Je nachdem welches Planvorhaben realisiert
wird, ist kiinftig (bei jeweils max. 1.200 m? Verkaufsflache) ein Zuwachs im Lebensmit-
telumsatz zwischen 4,5 und 6,7 Mio. € in diesem Bereich zu erwarten. Dies entspricht
in der Summe kunftig einer Kaufkraftbindung von 38 —45 % in den Bezirken Kirchhorde-
Lottringhausen und Bittermark, sodass der Schwellenwert des Masterplans in allen Sze-
narien nicht Gberschritten wird?®,

Wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage: Das unmittelbare Standortumfeld ist im Nord-
osten (Kirchhorde) und Osten (Bittermark) durch Wohnnutzungen gepragt. Darlber
hinaus entstehen auf dem Planareal selbst 400 — 500 neue Wohneinheiten. Im Westen
befindet sich das Wohngebiet Lottringhausen. Dieses wird durch eine Bahntrasse vom
Planstandort abgegrenzt. Eine Querungsmoglichkeit existiert im Bereich der Heller-
stralRe sowie Uber einen unmittelbar dstlich des Areals verlaufenden Waldweg (Ful3-
weg). Dariiber hinaus ist das Standortumfeld in allen Richtungen durch einen hohen
Grinflachenbesatz gepragt. Insgesamt handelt es sich um eine wohnsiedlungsraumlich
integrierte Lage.

Keine Uberschneidung Naheinzugsbereiche: GemiR der Masterplan Einzelhandel 2021
ist zum Erhalt und zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche eine Uberschnei-
dung der Naheinzugsbereiche (700 m-Gehwegradius) eines neuen Nahversorgungs-
standortes mit dem eines zentralen Versorgungsbereiches zu vermeiden®. Das
Planareal befindet sich rd. 1 km entfernt vom Nahversorgungszentrum Kirchhorde. Da-
mit tangiert der Standort den Naheinzugsbereich (700 m-Gehwegradius) eines zentra-
len Versorgungsbereiches lediglich geringflgig (vgl. Karte 5).

Sortimente: Bei Einhaltung einer Verkaufsflachenobergrenze flr nicht nahversorgungs-
relevante Sortimente bis max. 10 % der Gesamtverkaufsflache kann davon ausgegan-
gen werden, dass ein Lebensmittelmarkt am Planstandort hinsichtlich seines Warenan-
gebotes die Anforderungen an einen Nahversorger erflllt. Dies trifft nach GMA-Erfah-
rungen auf alle gepriften Betriebstypen zu.

Kaufkraftabschopfung: Wie in Kapitel IV.4 dargestellt, wird bei einer Verkaufsflache von
1.200 m?in den einzelnen Ansiedlungsvarianten (Szenario | (Lebensmittelvollsortimen-
ter) max. 36 %, Szenario || (Lebensmitteldiscounter bspw. Lidl / Aldi) max. 48 %, Szenario
lll (Lebensmitteldiscounter Netto) 32 %) der Orientierungswert des Masterplans nicht
Uberschritten. Hierbei ist zu berUcksichtigen, dass die Aufstellung eines Bebauungsplans
vorgesehen ist, sodass Orientierungswerte bis 50 % herangezogen werden kénnen. Die
verschiedenen Varianten der Planung (Szenario | — lll) Gberschreiten diesen Orientie-
rungswert nicht, sodass auch hier die Anforderungen an einen Nahversorger eingehal-
ten werden.

Vertraglichkeit: In allen Ansiedlungsvarianten (Szenario | — Ill) kénnen stadtebauliche
und versorgungsstrukturelle Auswirkungen ausgeschlossen werden, wobei dies in Sze-
nario | (Vollsortimenter) nur fir eine Verkaufsfliche von max. 1.100 m? zutrifft (vgl.
Kap. V.4).

Somit sind die Kriterien des Masterplans Einzelhandel 2021 fir die Ansiedlung von nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten erfillt.

58

59

Im Sinne eines worst-case Ansatzes wurden die Umverteilungswirkungen hier nicht bericksichtigt.

s. Seite 84 Fortschreibung des Masterplans Dortmund.
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Karte 5: Naheinzugsbereiche Planvorhaben und Nahversorgungszentrum Kirchhorde

Legende

. Planstandort

fuRlaufiger Naheinzugs-
bereich (700 m)

Quelle: Kartengrundlage Regiograph Planung
GMA-Bearbeitung 2023
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7. Vereinbarkeit mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept REHK 2020

Gemal des Regionalen Einzelhandelskonzeptes REHK 2020 werden alle Voraussetzungen vom
Vorhaben eingehalten:

#  Standort in zentralen Versorgungsbereichen oder ergénzend in wohnsiedlungsraumlich
integrierten Lage: Das Vorhaben befindet sich in einer wohnsiedlungsraumlich integrier-
ten Lage. Das unmittelbare Standortumfeld ist i durch Wohnnutzungen gepragt (vgl.
Karte 1). Darlber hinaus entstehen auf dem Planareal selbst 400 — 500 neue Wohnein-
heiten fir voraussichtlich mehr als 1.000 Einwohner.

#  AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe
nur zugelassen werden, wenn sie der raumlichen Erganzung der wohnungsnahen Grund-
versorgung dienen und keine negativen Auswirkungen auf bestehende bzw. zu entwi-
ckelnde zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind: Wie bereits in Kapitel IV.4 er-
ldutert, besteht eine rdaumliche Versorgungsliicke im stdlichen Siedlungsgebiet von
Kirchhoérde und Lottringhausen sowie in Bittermark und den angrenzenden Wohnberei-
chen. Durch das Vorhaben kann die fuRlaufige Versorgungsfunktion im Nahbereich des
Vorhabens deutlich verbessert werden. Auswirkungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO kbénnen
ausgeschlossen werden, soweit fiir einen Vollsortimenter eine maximale Verkaufsflache
von 1.100 m? festgeschrieben wiirde (vgl. Kapitel V.4).

#  Eine Kaufkraftabschopfung im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente aus
Nachbarkommunen, insbesondere durch die Ansiedlung von entsprechenden Einzelhan-
delsbetrieben im Bereich von Gemeindegrenzen, soll nur in Ausnahmefillen, z.B. bei Ver-
sorgungsliicken, im beiderseitigen Interesse und unter Ausschluss von negativen stadte-
baulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. auf die sonstige Versor-
gungsstruktur, erfolgen: Neben der schon beschriebenen Versorgungsliicke auf dem
Dortmunder Stadtgebiet verflgt auch der Ortsteil Ahlenberg der Nachbarstadt Herd-
ecke Uber keinen Lebensmittelmarkt. Demnach bestehen auch hier Versorgungsliicken.
Der nachstgelegene Lebensmittelmarkt ist im Nahversorgungszentrum Kirchende ver-
ortet, das sich rd. 2,4 km Entfernung (Luftliniendistanz) zur Siedlungsmitte des Ortsteils
befindet. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen im Herdecker
Stadtgebiet sind nicht zu erwarten. Demnach sprechen mehrere Argumente dafiir, dass
eine interkommunale Abstimmung erzielt werden kdnnte.

8. Fazit

Zusammenfassend ldsst sich aus der vorliegenden Auswirkungsanalyse mit Schwellenwertana-
lyse ableiten, dass sowohl ein Vollsortimenter (aus Griinden der stadtebaulichen Vertraglich-
keit) als auch ein Lebensmitteldiscounter wie Aldi Nord oder Lidl (aus Griinden der Kaufkraft-
bindung im Nahbereich i. S. d. Ausnahme von Ziel 6.5-2 LEP NRW) nur mit 1.100 m? Verkaufs-
flache zu empfehlen waren. Bei Ansiedlung eines Netto-Marktes mit geringerem Anteil an
Nonfood-Sortimenten und geringerer Fldchenleistung wiaren auch 1.200 m? Verkaufsflache
oder mehr darstellbar.
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VI.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben / = Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort Hagener StraRRe
Vorhabenstandort in Kirchhérde mit rd. 1.200 m? Verkaufsfliche

= Ein konkreter Anbieter steht derzeit noch nicht fest; es werden drei
Ansiedlungsvarianten gepriift, Ausgangswert fir eine Schwellen-
wertuntersuchung ist jeweils eine Verkaufsflache von 900 m?, als
Maximalwert wurden 1.200 m? ermittelt.

- Szenario I: Vollsortimenter
- Szenario Il: Lebensmitteldiscounter (bspw. Aldi, Lidl)
- Szenario lll: Netto Lebensmitteldiscounter

" Lage auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches; siedlungs-
raumlich integrierte Lage

Rechtsrahmen = Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Einzugsgebiet und = Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst im Nahbereich Bittermark,

Kaufkraftpotenzial Lottringhausen-Sud sowie Schanze. Die Zone Il erstreckt sich auf den
Dortmunder Siedlungsbereich Schnee und den Herdecker Ortsteil
Ahlenberg.

" Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet derzeit von insgesamt: rd.
6.560 Einwohner, davon rd. 3.780 Einwohner in Zone | und rd.
2.780 Einwohner in Zone Il. Am Vorhabenstandort selbst werden
rd. 400 — 500 Wohneinheiten stehen, sodass sich das Einwohnerpo-
tenzial in Zone | um rd. 880 — 1.100 Einwohner erhdhen wird.

= Kaufkraftpotenzial bei Nahrungs- und Genussmitteln im gesamten
Einzugsgebiet: bei Realisierung von 500 Wohneinheiten am Plan-
standort max. 22,3 Mio.

= Vorliegen einer raumlichen Versorgungsliicke im sidlichen Sied-
lungsgebiet von Kirchhorde und Lottringhausen sowie in Bittermark
und den angrenzenden Wohnbereichen.

Umsatzerwartung = Szenario I: Die perspektivische Umsatzerwartung eines Supermark-
tes mit 900 - 1.200 m? VK betragt ca. 4,8 - 6,0 Mio. €; davon entfal-
len ca. 4,1 - 5,1 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,7 -
0,9 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

= Szenario ll: Die perspektivische Umsatzerwartung eine Lebensmit-
teldiscounters mit 900 - 1.200 m? VK betragt ca. 6,6 - 8,4 Mio. €; da-
von entfallen ca. 5,2 - 6,7 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel
und ca. 1,3 - 1,7 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

= Szenario lll: Die perspektivische Umsatzerwartung eines Netto-
Marktes mit 900 - 1.200 m? VK betragt ca. 4,1 — 5,2 Mio. €; davon
entfallen ca. 3,6 — 4,5 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und
ca.0,5-0,7 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Bewertung der = Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Ansiedlung eines Le-
versorgungsstrukturellen bensmittelvollsortimenters mit rd. 1.200 m? Verkaufsfliche am

und stddtebaulichen Aus- Standort Hagener StraRe in Szenario | v. a. zu splrbaren Umsatzum-
wirkungen gemafs § 11 verteilungswirkungen gegeniber dem Nahversorgungszentrum
Abs. 3 BauNVO Kirchhorde fihren wird (ca. 11 %), die zwar nicht zwangslaufig zu ei-

ner Betriebsaufgabe fiihren, jedoch zu gewissen Frequenzverlusten
fhren kénnen. Hier wird eine maximale Verkaufsflache von 1.100
m?2 empfohlen.

= |n Szenario Il (Lebensmitteldiscounter) liegen die Auswirkungen ge-
genlber dem NVZ Kirchhérde mit rund 7 — 8 % zwar in einer spir-

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES LEBENSMITTELMARKTES IN
DORTMUND-KIRCHHORDE, HAGENER STRASSE 401, SEPTEMBER 2023

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

baren GrolRenordnung, die jedoch von dem dort ansdssigen Anbie-
ter kompensiert werden kann. Ein Discount-Format am Planstand-
ort kdnnte den Vollsortimenter im NVZ Kirchhorde gut erganzen.

= |n Szenario lll (Netto-Markt) liegen die Auswirkungen in allen Stand-
ortbereichen auf einem niedrigen Niveau.

= Mit der Ansiedlung des projektierten Lebensmittelmarktes wird
eine Versorgungsliicke fir die Wohngebiete im stdlich von Kirch-
horde geschlossen.

Bewertung hinsichtlich = Ziel 6.5-1 wird entsprochen, da sich der Vorhabenstandort inner-
der Landesplanung halb eines Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) befindet.
= Die Ausnahmeregelung von Ziel 6.5-2 greift aus den folgenden
Grinden:

- das Vorhaben fihrt voraussichtlich mindestens 90 % nahversor-
gungsrelevante Sortimente

- beidem Vorhabenstandort handelt es sich um eine siedlungs-
raumlich integrierte Lage und es existiert kein starker integrier-
ter Standort im stdlichen Siedlungsbereich des statistischen Be-
zirks

- esliegen stadtebauliche Grinde vor, die einen Standort im Nah-
versorgungszentrum Kirchhorde nicht erméglichen

- das Planvorhaben gewéhrleistet eine wohnortnahe Versorgung

- das Vorhaben bt in der geplanten GréRenordnung keine nega-
tiven Auswirkungen auf umliegende zentrale Versorgungsberei-
che aus

- Diese Bewertung trifft auf alle betrachteten Betriebstypensze-
narien zu, wobei in Szenario Il (Discounter) eine hohere Kauf-
kraftbindung als der im Einzelhandelserlass genannte Orientie-
rungswert erreicht wird. Hier wird —auch in Zusammenschau
mit dem Versorgungsauftrag des NVZ Kirchhérde und dessen
begrenzten Entwicklungsmoglichkeiten — eine maximale Ver-
kaufsflache von 1.1000 m? empfohlen.

®= Das Vorhaben entspricht dem Beeintrdchtigungsverbot gemaR Ziel
6.5-3 in allen bewerteten Betriebstypenszenarien, fir eine Vollsorti-
menter wird einschréankend eine maximale Verkaufsflache von
1.100 m? empfohlen.

= Das Ziel 6.5-5 und -7 sowie die Grundsatze 6.5-4, und -6 LEP NRW
sind fir die Bewertung des Vorhabens nicht relevant.

= Dem Ziel 6.5-8 (Agglomerationsverbot) wird entsprochen.

® Grundsatz 6.5-9 ist nicht von Belang.

Vereinbarkeit mit dem Den Ansiedlungsvorgaben des Masterplans Einzelhandel 2021 wird ent-
Masterplan Einzelhandel | sprochen:

der Stadt Dortmund 2021 | = pgs Vorhaben befindet sich in einer gemaR Masterplan ausgewiese-
nen raumlichen Versorgungsliicke

® |n Szenario | — Il Gbersteigt die Kaufkraftbindung in den Bezirken
Kirchhorde-Lottringhausen und Bittermark nicht den ausgewiese-
nen Orientierungswert

®  Eshandelt sich um eine wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

= Das Planareal befindet sich rd. 1 km entfernt vom Nahversorgungs-
zentrum Kirchhorde. Damit tangiert der Standort keinen Nahein-
zugsbereich (700 m-Gehwegradius) eines zentralen Versorgungsbe-
reich
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Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

® Bei Einhaltung einer Verkaufsflachenobergrenze fir nicht nahver-
sorgungsrelevante Sortimente bis max. 10 % der Gesamtverkaufs-
flache kann der Lebensmittelmarkt hinsichtlich des Warenangebo-
tes die Anforderungen an einen Nahversorger erflllen.

= Wie in Kapitel IV.4 dargestellt, wird in den einzelnen Betriebstypen-
szenarien auch bei einer Verkaufsflache von 1.200 m? der Orientie-
rungswert der Kaufkraftabschopfung bis 50 % nicht Uberschritten
(Bebauungsplanausweisung ist vorgesehen), sodass auch hier die
Anforderungen an einen Nahversorger eingehalten werden.

= |n allen Ansiedlungsvarianten (Szenario | — lll) kdnnen stadtebauli-
che und versorgungsstrukturelle Auswirkungen ausgeschlossen
werden (vgl. Kapitel V. 4), wobei dies bei Szenario | (Vollsortimen-
ter) nur fur eine Verkaufsflache von max. 1.100 m? zutrifft.

Vereinbarkeit mit dem Den Ansiedlungsvorgaben des Regionalen Einzelhandelskonzept REHK
Regionalen Einzelhandels- | 2020 wird entsprochen:
konzept REHK 2020 = Das Vorhaben befindet sich in einer wohnsiedlungsraumlich inte-

grierten Lage. Das unmittelbare Standortumfeld ist durch Wohn-
nutzungen gepragt (vgl. Karte 1). Darlber hinaus entstehen auf
dem Planareal selbst 400 — 500 neue Wohneinheiten.

" |m stdlichen Siedlungsgebiet von Kirchhorde und Lottringhausen
sowie in Bittermark und den angrenzenden Wohnbereichen beste-
hen Versorgungslicken. Durch das Vorhaben kann die fulRlaufige
Versorgungsfunktion im Nahbereich des Vorhabens deutlich ver-
bessert werden.

= Auswirkungeni.S.v. § 11 (3) BauNVO konnen ausgeschlossen wer-
den (vgl. Kapitel V. 4), auch hier ist auf eine maximale Verkaufsfla-
che von 1.100 m? fir einen Vollsortimenter hinzuweisen.

= Auch im Ortsteil Ahlenberg der Nachbarstadt Herdecke bestehen
Versorgungslicken. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Auswirkungen im Herdecker Stadtgebiet sind nicht zu erwarten.
Demnach sprechen mehrere Argumente dafir, dass eine inter-kom-
munale Abstimmung erzielt werden kénnte.

Fazit Zusammenfassend lasst sich aus der vorliegenden Auswirkungsanalyse
mit Schwellenwertanalyse ableiten, dass sowohl ein Vollsortimenter
(aus Grunden der stadtebaulichen Vertraglichkeit) als auch ein Lebens-
mitteldiscounter wie Aldi Nord oder Lidl (aus Griinden der Kaufkraftbin-
dung im Nahbereich i. S. d. Ausnahme von Ziel 6.5-2 LEP NRW) nur mit
1.100 m? Verkaufsflache am Planstandort darstellbar sind. Bei Ansied-
lung eines Netto-Marktes mit geringerem Anteil an Nonfood-Sortimen-
ten und geringerer Flachenleistung waren auch 1.200 m 2 Verkaufsfla-
che darstellbar.

Mit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Vorhabenstandort
Hagener StralRe in Dortmund-Kirchhérde gehen unter den oben genann-
ten Pramissen keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstruk-
turellen Einwirkungen einher. Es handelt es sich aufgrund der bestehen-
den Unterversorgung um die SchlieRung einer raumlichen Versorgungs-
licke. Der geplante Markt wird eine wichtige Nahversorgungsfunktion
flr die Siedlungsbereiche Bittermark, Lottringhausen-Siid sowie Schanze
erflllen und das Lebensmittelangebot deutlich aufwerten. Das Vorha-
ben dient somit der Sicherung einer wohnortnahen Versorgung in Dort-
mund. Das Vorhaben entspricht unter den o.g. Prémissen dem des Mas-
terplan Einzelhandel Dortmund 2021. Die Ausnahmekriterien von Ziel
6.5-2 LEP NRW werden erfullt.

GMA-Zusammenstellung 2023
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