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Vorbemerkung

Die Aldi Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG, Werl, erteilte der GMA, Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH, Kéln, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Er-
weiterung eines Aldi Lebensmitteldiscounters und eines Edeka Vollsortimenters an der Sim-

merner Stral3e in Iserlohn.

Fir die Bearbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse standen der GMA u. a. Daten und
Informationen des Statistischen Bundesamtes, des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und
Statistik Nordrhein-Westfalen, der Stadt Iserlohn und des Auftraggebers zur Verfiigung. Im Au-
gust 2019 wurde von der GMA die projektrelevante Wettbewerbssituation im Stadtgebiet er-
fasst sowie eine intensive Besichtigung und Bewertung der wesentlichen Standortlagen im Um-

landdurchgefihrt.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen. Alle Informationen im vorliegenden
Dokument sind sorgféltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt. Fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Ge-
wahr Gibernehmen.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH
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WA/KBE-aw



Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Aldi-Marktes und eines Edeka-Marktes in
Iserlohn-Stiimmern

Inhaltsverzeichnis Seite

Aufgabenstellung, Rechtsrahmen und Angaben zum Planobjekt 5

1. Aufgabenstellung 5
2. Planungsrechtlicher Rahmen 6
2.1 Regelungen der Baunutzungsverordnung 6
2.2 lLandesplanung 7
2.3 Regionalplanung 9
2.4  Einzelhandelskonzept fir die Stadt Iserlohn (Fortschreibung) 9
3. Definition und ausgewahlte Marktdaten 11
Il. Standortbeschreibung und -bewertung 13
1. Makrostandort Iserlohn 13
2. Mikrostandort Simmerner StraRe 15
3. Standortbewertung 15
I11. Projektrelevante Angebots- und Nachfragesituation 18
1. Einzugsgebiet und Bevdlkerung 18
2. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet 20
3. Projektrelevanter Einzelhandelsbestand 20
IV. Beurteilung der Erweiterungsvorhaben 23
1. Methodischer Ansatz 23
2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft 23
3. Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen 25
4, Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen 26
5. Vereinbarkeit mit den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Iserlohn
(Fortschreibung) 27
6. Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben 28
V. Zusammenfassende Beurteilung 30
Verzeichnisse 32

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Aldi-Marktes und eines Edeka-Marktes in

Iserlohn-Simmern G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

l. Aufgabenstellung, Rechtsrahmen und Angaben zum Planobjekt

1. Aufgabenstellung

Im Iserlohner Stadtteil Simmern sind am Standort Simmerner Stral3e ein Aldi Lebensmitteldis-
countmarkt mit ca. 800 m? Verkaufsfliche und ein Edeka Supermarkt mit rd. 1.500 m? Verkaufs-
fliche® ansissig. Beide Markte sollen um jeweils rd. 400 m? Verkaufsfliche erweitert werden
(inkl. Mall / Windfang; bei Edeka inkl. Vorkassenzone wie Bickerei, Blumen, zzgl. Sitzbereich der

Backerei?).

Mit der Verkaufsflaichenerweiterung sollen eine groRziigigere Warenprasentation und Verbes-
serung der innerbetrieblichen Logistik der Markte erreicht werden, eine ausgepragte Sorti-
mentsausweitung ist nicht vorgesehen. Fir den Projektstandort liegt ein rechtskréftiger Bebau-
ungsplan vor, der fiir beide Markte ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversor-
gungszentrum” festsetzt; die Gesamtverkaufsflache ist auf 2.300 m? begrenzt. Fiir die Verkaufs-
flichenerweiterung ist somit eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Der Planstandort
befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungszentrum Sim-

mern“.

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, die moglichen wettbewerblichen, stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen der Vorhaben in der Stadt Iserlohn sowie im
Umland zu untersuchen. Insbesondere ist zu prifen, welche Umsatzumverteilungen durch die
Vorhaben auf die Betriebe in Iserlohn und im Umland ausgel6st werden kénnen und welche

stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen hieraus ggf. resultieren.

Gegenstand der Prifung bildet daher die Analyse der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO
auf zentrale Versorgungsbereiche und auf die Nahversorgung der Bevolkerung. Dariliber hinaus
erfolgt eine Bewertung moglicher Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung. Die Untersuchung basiert somit auf den Regelungen des BauGB und der BauNVO in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Landes- und Regionalplanung Nordrhein-

Westfalen.

Die vorliegende Analyse gliedert sich in folgende Untersuchungsschritte:

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert:! ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die
Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieR-
lich der Flachen fiir Warenprdsentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit
,Pack- und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflache auch Pfandrdume (ohne
Flache hinter den Abgabegerdten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiver-
kaufsflachen. Nicht dazu gehoren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung
der Waren dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04
vom 24.11.2005).

Der Sitzbereich der Backerei gehort It. Definition nicht zur Einzelhandels-Verkaufsflache; es handelt sich
um Gastronomieflache.
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Y 4 Darstellung der rechtlichen und planerischen Grundlagen zur Bewertung von Einzel-

handelsvorhaben in Nordrhein-Westfalen

Y 4 Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Iserlohn und des Mikrostandortes

Simmerner Stralle

Y 4 Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebiets sowie Berechnung des sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenzials
Y 4 Darstellung und Bewertung der wesentlichen Wettbewerber im Umfeld

Y 4 Berechnung der Umsatzerwartung und -herkunft auf Grundlage des Marktanteilkon-

zeptes

Y 4 Analyse und Bewertung der moglichen wettbewerblichen und stadtebaulichen Aus-

wirkungen der Vorhaben
Y 4 raumordnerische Uberpriifung der Vorhaben gemiR Landes- und Regionalplanung

Y 4 Vereinbarkeit mit den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Iserlohn.

2. Planungsrechtlicher Rahmen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bei der
Planung von EinzelhandelsgroRprojekten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Baunut-

zungsverordnung (BauNVO) dar.
2.1 Regelungen der Baunutzungsverordnung

Der § 11 Abs. 3 BauNVO fiihrt in der Fassung von 2017 fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe

aus:
,1.Einkaufszentren,

2.groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen,

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

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
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lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen 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 Geschossfliche 1.200 m? Gberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits
bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht
vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbeson-
dere die Gliederung und die GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu bericksichtigen.”

2.2 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am 08. Februar 2017 in Kraft.

Er legt folgende Ziele und Grundsétze zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels fest:

,»,6.5 GroBflachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsatze

6.5-1 Ziel Standorte des groRflachigen 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 groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

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

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbin-
dung fiir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

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

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht
moglich ist und
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- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

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

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermoglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde
flir die geplanten Sortimentsgruppen nicht tGberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zen-
trenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aulRerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es
sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

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

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht Gberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflichigem 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 auerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemall § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestands-
schutz genielRen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuladssigen Verkaufsflachen-
obergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevan-
te Sortimente ist moglich. Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Ansiedlungen
in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrichtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Ansiedlung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auRerhalb Allgemeiner Siedlungsberei-
che entgegenzuwirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Ansiedlung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzu-
wirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
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2.3

Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen in die Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspladne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben 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 Festlegungen
6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten
haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Regionalplanung

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und

Hagen (Stand: Februar 2009), wird im Hinblick auf den groRflachigen Einzelhandel Folgendes

definiert:

Ziel 133

(1) Im Rahmen der Bauleitplanung sind Sondergebiete fiir Einkaufszentren, grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO vorrangig aus den ,Allgemeinen Siedlungsbereichen” zu entwickeln.

(4) Neuplanungen, Erweiterungen und Umstrukturierungen von groRflachigen Einzel-
handelseinrichtungen sollen die Zentrenstruktur und Versorgungsfunktion der eige-
nen und der benachbarten Zentren nicht beeintrachtigen.

(5) Eine ausreichende Nahversorgung der Wohnstandorte mit Gitern des tédglichen
Bedarfs (Grundversorgung) ist zu sichern. Sie darf durch die Konzentration von groR-
flachigen Angeboten, die auch der Nahversorgung dienen, an wenigen Grol3standor-
ten nicht unterlaufen werden.

(6) Eine gute verkehrliche ErschlieBung mit Anbindung an den OPNV muss gewéhr-
leistet sein.

Der Erweiterungsstandort liegt gemaR Regionalplan innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbe-
reiches (ASB).

2.4

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Iserlohn (Fortschreibung)

Uber die dargestellten rechtlichen Vorgaben hinaus sind die im Rahmen des kommunalen Ein-

zelhandelskonzeptes fiir die Stadt Iserlohn (Fortschreibung, 2008) genannten Planungsabsich-

ten zu beriicksichtigen®.

3

(2) und (3) beziehen sich auf groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten.

vgl. GMA, Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Iserlohn, 2008.
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Als Ubergeordnete Rahmensetzung wird ,die Erhaltung und zielgerichtete Weiterentwicklung
der Iserlohner Innenstadt und der Stadtteil- und Nahversorgungszentren” definiert. Im Hinblick
auf die Sicherung der wohnungsnahen Versorgung wird ein hohes Augenmerk auf eine mog-
lichst flachendeckende wohnortnahe Versorgung in den Stadtteilen gelegt. Dabei gilt fur die
,,Stadtteil- und Nahversorgungszentren der Planungsgrundsatz, dass der Entwicklung kompak-
ter Versorgungsstrukturen Vorrang vor einer rein quantitativen Verbesserung der Angebotsviel-
falt einzurdumen ist, damit die notwendigen Synergieeffekte fir benachbarte Versorgungsein-

richtungen erhalten und verstérkt werden."

Dariber hinaus wird eine Zentrenstruktur festgelegt, die entsprechend definierter Kriterien das
innerstadtische Hauptzentrum (A-Zentrum), B-Zentren als Stadtteilzentren, C-Zentren als unter-
geordnete Geschéftslagen / Nahversorgungszentren sowie dezentrale Agglomerationsstandorte
ausweist. Demnach sind in den Stadtteilen Iserlohn-Innenstadt, Letmathe-Innenstadt, Hennen,
Kalthof, SUmmern, Gerlingsen und Untergriine zentrale Versorgungsbereiche vorzufinden. In
den letzten Jahren wurden durch die Stadt Iserlohn Ergdanzungen / Erweiterungen des Zentren-
konzeptes vorgenommen. So wurden die Standorte Schapker Platz (Lidl, Rewe) und Mendener

StraBe / Im Wiesengrund(Kaufpark, Aldi) als neue Nahversorgungszentren geschaffen.

Der Untersuchungsstandort befindet sich innerhalb der Grenzen des Nahversorgungszentrums
Stimmern, wird hier jedoch noch als potenzieller zentraler Entwicklungsbereich ausgewiesen, da
sich beide Markte zum Zeitpunkt der Erstellung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

in Planung befanden.

Abbildung 1: Nahversorgungszentrum Siimmern
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Quelle: GMA, Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Iserlohn, 2008

vgl. S. 50 ff.,, a.a.0.
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3. Definition und ausgewdhlte Marktdaten

Zur Einordnung der Betriebstypen Lebensmitteldiscounter und Supermarkt sowie zur Abgren-
zung gegenliber den anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Betriebstypen des Lebens-
mitteleinzelhandels werden fir ausgewahlte Betriebsformen im Nachfolgenden die Definitio-

nen kurz dargestellt:®

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel” fuhrt und ei-
nen geringen Verkaufsflaichenanteil an Nonfood Il aufweist.

GroRer Supermarkt:

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und
Nonfood-Il-Artikel® fihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie ein
umfangreiches Nonfood-Il-Angebot flihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tiblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortimente
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II
fahrt.

LEH-Fachgeschift:
Ein LEH-Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment fihrt. Dazu zdhlen u.a. Spezialitdten-
Fachgeschafte, Getrdnkeabholmarkte, Obst- und Gemiise-, SiRwarenldaden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien
und Fleischereien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche unter
400 m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiBwa-
ren, Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein Con-
venience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und tbliche Sonn-
tagsoffnung aus. Zu den Convenience Stores gehoren Kioske und Tankstellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschaft:
Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment anbietet.

6 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, Seite 397.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-
darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur.
Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-
permarkt im Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten GrofRe Supermarkte im Durchschnitt
gut das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt ledig-
lich rd. 2.300 Artikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt der Schwerpunkt
auf Waren des kurzfristigen Bedarfs. Wahrend der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsorti-
mentern im Lebensmittelbereich je nach Anbieter bei ca. 85 — 90 % liegt, betragt der Um-

satzanteil im Food-Bereich bei Lebensmitteldiscountern je nach Anbieter bei ca. 75 — 80 %.°

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Discountmarkt Supermarkt GroBer Supermarkt
(D 780 m? VK) (D 1.028 m? VK) (2 3.380 m? VK)
Durchschnittliche Artikelanzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Nahrungs- und Genussmittel 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Einzelhandel insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2018

Quelle: EHI handelsdaten online.
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Il. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Iserlohn

Die Stadt Iserlohn liegt im nordwestlichen Teil des Markischen Kreises und weist landesplane-
risch die Funktion eines Mittelzentrums auf. Die gegenwirtig ca. 94.700 Einwohner'° zihlende
Stadt befindet sich in direkter Nachbarschaft zu den Mittelzentren Hemer, Menden, Schwerte
und Altena sowie mehreren Grundzentren (u.a. Nachrodt-Wiblingwerde). Dariber hinaus

grenzt Iserlohn unmittelbar an das Oberzentrum Hagen an.

Die siedlungsstrukturelle Situation der Stadt Iserlohn wird durch die Siedlungsschwerpunkte
Iserlohn und Letmathe gepragt, die mit ca. 52.690 bzw. 25.290 Einwohnern nicht nur die bevél-
kerungsreichsten Stadtbezirke darstellen, sondern zugleich auch die Schwerpunkte der Einzel-
handels- und Dienstleistungseinrichtungen bilden. Die {ibrigen Stadtteile Gbernehmen lberwie-

gend Wohnfunktionen und verfligen nur ausschnittweise (iber Versorgungsstrukturen.

Im Juni 2018waren im Iserlohn rd. 37.330 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeits-
ort tatig. Die wirtschaftliche Entwicklung verlief in den zurlickliegenden Jahren positiv. Von 2013
bis 2018 stieg die Zahl der Beschaftigten um ca. 11,0 %. Per Saldo Ubersteigt der Anteil der Ein-
pendler den der Auspendler um ca. 1.860 Personen; am 30.06.2018 standen 19.860 Einpend-
lern 17.200 Auspendler gegeniiber.!!

Die regionale Verkehrsanbindung erfolgt in Nord-Siid-Richtung Uber die BundesstralRen 233
und 236.In West-Ost-Richtung stellt die Autobahn 46den wichtigsten Verkehrstrager dar. Auch

flr die innerstadtische Verkehrserschliefung sind diese Verkehrsachsen von Bedeutung.

Innerhalb der Stadt Iserlohn sichern — erganzend zum Individualverkehr — Buslinien die Erreich-
barkeit mittels OPNV, eine Anbindung an das Schienennetz wird liber mehrere Haltestellen

gewadhrleistet.

10 Quelle: Stadt Iserlohn, Stand: 31.12.2018

1 Quelle: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten, Juni

2018 (Bundesagentur fur Arbeit),

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 1: Lage und zentral6rtliche Funktion
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Quelle: erstellt mit Regiograph Planung;
GMA-Bearbeitung 2019
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2. Mikrostandort Simmerner StraRe

Auf dem Projektgrundstiick SGimmerner StraRe befindet sich eine Standortkombination eines
Edeka Lebensmittelvollsortimenters und eines Aldi Lebensmitteldiscountmarktes. Der Standort
liegt im norddstlichen Randbereich des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszent-
rum Simmern, wobei eine Verbindung mit der gewachsenen Versorgungslage im Bereich der
LaventiestralRe(mit u. a. einer Sparkasse, einem Blumenfachgeschéaft usw.) durch deutliche Ni-
veauunterschiede und eine fulllaufige Entfernung von ca. 300 m eingeschrankt wird. Der Stand-
ort stellt im Einzelhandelskonzept 2008 einen Entwicklungsbereich dar, da innerhalb des zentra-
len gewachsenen Bereiches keine ausreichenden Entwicklungsflachen vorhanden waren. Der
Projektstandort ist liber einen Kreisverkehr an die HauptverkehrsstraBe Simmerner StraRe
angebunden und Uber eine kleine ErschlieBungsstraRe zu erreichen. Er verfligt somit iber eine
gute verkehrliche Anbindung an umliegende Siedlungsbereiche und ist von dort auch gut ein-

sehbar.

Die fulllaufige Anbindung des Projektstandortes ist als positiv zu bewerten, zumal in den letzten
Jahren Richtung Osten neue Einfamilienhduser errichtet wurden. Die fuBlaufige Erreichbarkeit
aus den Neubaugebieten wurde durch Fulwege zum Standort erleichtert. Aufgrund der Anbin-
dung an umliegende Wohnquartiere ist der Standort als siedlungsstrukturell integriert zu be-
werten. Aufgrund der Randlage zum Kerngebiet des Stadtteils Simmern sowie der guten An-
bindung an die Hauptverkehrsachse Simmerner StraBe weist er auch eine hohe Autokun-
denorientierung auf. Dariiber hinaus ist eine OPNV-Anbindung {iber die Haltestelle Burggrafte

gewabhrleistet.

Durch die Kombination des Lebensmittelvollsortimenters und des Lebensmitteldiscountmarktes
ist am Projektstandort ein attraktiver Einzelhandelsschwerpunkt entstanden. Die beiden Markte
verschaffen sich gegenseitig Kopplungseffekte, sie verfligen Uber eine groRziigige gemeinsame
Parkplatzanlage und stellen den Haupteinkaufsschwerpunkt im Stadtteil Simmern dar, der

auch eine gewisse Ausstrahlungskraft auf umliegende landliche Bereiche ausiibt.

3. Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kénnen in positive und negative Standortfakto-
ren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen
Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Um-

satzerwartung eines Planobjektes.
Positive Standortfaktoren:

+ bereits etablierter Einzelhandelsstandort
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+ Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,,Nahversorgungszentrum Simmern“
+ fuBlaufige Erreichbarkeit umliegender Wohngebiete und damit Nahversorgungsfunktion
+ Standortverbund ermoglicht Synergieeffekte

+ ausreichende Parkplatzkapazitat

+ Lage an gut frequentierter Verkehrsachse / gute Verkehrsanbindung

+ OPNV-Anbindung

Negative Standortfaktoren:

- suboptimale Anbindung zwischen dem Projektstandort und der urspriinglichen Einkaufs-

strafRe LaventiestralSe

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich die Lebensmittelmérkte im Nahversorgungs-
zentrum Simmern befinden. Der Standort ist somit grundsatzlich fir groRflachige Lebens-
mittelbetriebe vorgesehen. Dariliber hinaus sind die Markte an Wohngebiete angeschlos-
sen und nehmen somit fiir die umliegenden Wohnquartiere eine wesentliche (Nah-

)Versorgungsfunktion wahr.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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1.

Projektrelevante Angebots- und Nachfragesituation

Einzugsgebiet und Bevélkerung

Das erschlieRbare Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir einen Einzelhandelsstandort stellt

einen wesentlichen Faktor fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Einzelhandelsbetrieben dar.

Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den

Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der konkreten Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden insbesondere folgende Kriterien

beriicksichtigt:

y 4

' 4
V' 4
' 4
V' 4

Ausstrahlung der Vorhaben aufgrund der Lage, der Dimensionierung und der Konzep-

tion

projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes

topografische und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten im Untersuchungsraum

ausgewadhlte Zeit- und Distanzwerte.

Unter Berlicksichtigung der angefiihrten Kriterien lasst sich das projektrelevante Einzugsgebiet

wie folgt abgrenzen und zonieren (vgl. Karte 3):

Zonell: Iserlohn: statistische Bezirke Simmern-Siid, SGimmern-Nord,

Griesenbrauck /Bilveringsenca. 6.750 Einwohner

Zonelll: Iserlohn: statistische Bezirke Wolfskoben,

Iserlohner Heide, Menden: Ostsiimmern ca. 3.520 Einwohner

Edeka: zusatzlich Iserlohn Kalthof/Umland ca. 3.330 Einwohner
Einzugsgebiet Aldi ca. 10.270 Einwohner
Einzugsgebiet Edeka ca. 13.600 Einwohner®?

12

Quelle: Stadt Iserlohn, Stand 31.12.2018, Stadt Menden, Stand: 1.7.2017, jeweils Einwohner mit Haupt-
wohnsitz

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 3:

Einzugsgebiet, wesentliche Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum
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Insgesamt leben im Einzugsgebiet gegenwartig ca. 10.270 bzw. 13.600Einwohner, davon ca.
6.750 Einwohner in Zone |. Die Zone | erstreckt sich auf den Stadtbezirk Simmern (mit SGm-
mern-Siid, Simmern-Nord und Griesenbrauck / Bilveringsen). Aus diesem Bereich ist aufgrund
der rdumlichen Nahe bzw. Einkaufsorientierung die groRte Marktdurchdringung zu erwarten.
Bei der Zone Il muss zwischen dem Einzugsgebiet des Aldi Lebensmitteldiscounters und des
Edeka Supermarktes unterschieden werden. Zone Il des Aldi-Marktes umfasst ein Bevolke-
rungspotenzial von ca. 3.520 Einwohnern und erstreckt sich auf den 6stlich benachbarten Men-
dener Stadtteil Ost-Simmern sowie die sich Richtung Stidwesten anschliefenden Iserlohner
Stadtteile Iserlohner Heide und Wolfskoben. Eine weitere Ausdehnung des betrieblichen Ein-
zugsgebietes ist aufgrund der Wettbewerbssituation im Umland — der nachstgelegene Aldi-
Markt befindet sich im Stadtteil Kalthof — nicht anzunehmen. Im Gegensatz dazu umfasst das
Einzugsgebiet des Edeka Supermarktes auch den statistischen Bezirk Kalthof/Umland, da hier
keine Systemwettbewerber gegenliber dem Edeka Vollsortimenter ansassig sind. Das Einwoh-

nerpotenzial in Zone Il des Edeka-Supermarktes belduft sich auf rd. 6.850 Einwohner.

Umsédtze mit Kunden, die auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes wohnen, werden in den

nachfolgenden Berechnungen als sogenannte Streuumsatze einbezogen.

2. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschliefSlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in
den alten Bundeslandern pro Kopf der Wohnbevdlkerung ca. € 6.035. Fir die Nahrungs- und

Genussmittel sind davon jahrlich rund € 2.210 anzusetzen.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die regionalen Kauf-
kraftkoeffizienten zu bericksichtigen. Fir Iserlohn ist von einem leicht unterdurchschnittlichen

Kaufkraftkoeffizienten auszugehen?3,

Flr das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich auf ca. 22,4Mio. € (Aldi) bzw. 29,7 Mio. € (Edeka).

3. Projektrelevanter Einzelhandelsbestand

Zur Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsraum wurde von der GMA im August

2019 eine Vor-Ort-Erhebung des Einzelhandelsbestandes im Nahrungs- und Genussmittelbe-

13 Die MB Research errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf Grundlage der Steuerstatistik. Fir die Stadt

Iserlohn liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 98,6 (Bundesdurchschnitt 100,0); fiir die Stadt Menden ist ein
Kaufkraftkoeffizient von rd. 99,3 anzusetzen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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reich in der Stadt Iserlohn sowie im Umland durchgefiihrt. Als Hauptwettbewerber gegeniiber
den Lebensmittelmarkten sind aufgrund der FlachengroRe, des Betriebstyps und des spezifi-
schen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung insbesondere andere Lebensmitteldiscounter und

Supermarkte, aber auch SB-Warenhdauser und Getrankemarkte einzustufen.

Innerhalb der Zone Il des Einzugsgebietes sind im Lebensmitteleinzelhandel folgende struktur-

pragende Anbieter anzufiihren:

Tabelle 2: Untersuchungsrelevanter Einzelhandel innerhalb des Einzugsgebietes

VK-
GroRenordnung
inm?
(Gesamt-VK)

Zone Betrieb StraBe Lagekategorie

innerhalb des Einzugsgebietes

Il Netto Baarstralle 500-1.000 autokundenorientierter
Standort

Il Aldi Nord  Refflingser Stralle 500-1.000 Nahversorgungszentrum
Kalthof

GMA-Erhebung / -Zusammenstellung 2019

Der Umsatz im Nahrungs- und Genussmittelsegment belauft sich fir die Lebensmittelmarkte im
Einzugsgebiet (ohne die Erweiterungsvorhaben) auf insgesamt rund 10 — 11 Mio. €. Neben den
genannten Betrieben ist auch auf zwei spezialisierte Lebensmittelanbieter (Lasota HAM, Mix
Markt) hinzuweisen, welche iberwiegend polnische bzw. osteuropaische Lebensmittel fiihren
und demnach nur teilweise Schnittstellen mit den Erweiterungsvorhaben aufweisen. Dariber
hinaus sind im Lebensmitteleinzelhandel des Weiteren Backereien, Metzgereien und Tankstel-

len-Shops vorhanden.

AuRerhalb des Einzugsgebietes ist auf folgende wesentliche Wettbewerber hinzuweisen:

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Tabelle 3:

Betrieb

StraRe

auBerhalb des Einzugsgebietes

Rewe

Lidl

Edeka
Aldi Nord

Netto

Rewe (inkl.
GM)

BaarstralSe

Schapker Weg

Walter-Jost-Stralle

BaarstralSe

Hennener StralRe

ScherlingstraRe

GMA-Erhebung / -Zusammenstellung 2019

Tabelle 4:

Betrieb

StraRe

auBerhalb des Einzugsgebietes

Markant

Kaufland

Aldi Nord

Lidl

Aldi Nord
Edeka

Rewe

Hedwig-Dransfeld-
Stralle

Holzener StrafRe

Stuckenacker

Holzener DorfstralRe

Untere Promenade
Untere Promenade

WalramstraRe

GMA-Erhebung / -Zusammenstellung 2019

Dariiber hinaus ist auch auBerhalb der Einzugsgebietes auf mehrere spezialisierte Anbieter (u. a.
denn’s Biomarkt) und Getrankemarkte hinzuweisen. Der Lebensmittel-Umsatz der o. g. Anbie-

ter in Tabelle 3 und 4 belduft sich auf insgesamt rund 91 Mio. €.

VK-

GroRenordnung

inm?
(Gesamt-VK)

1.000-1.500

1.000-1.500

500 -1.000
500 -1.000

500 -1.000

1.000 - 1.500

VK-

GroRenordnung

in m?
(Gesamt-VK)

500 - 1.000
6.000 - 7.000
500 -1.000
500 -1.000
500-1.000
2.000 - 2.500
1.000 - 1.500

Untersuchungsrelevanter Einzelhandel auBerhalb des Einzugsgebietes (in
Iserlohn)

Lagekategorie

Nahversorgungszentrum
Schapker Platz

Nahversorgungszentrum
Schapker Platz

integrierter Standort

autokundenorientierter
Standort

Nahversorgungszentrum
Hennen

Nahversorgungszentrum
Hennen

Untersuchungsrelevanter Einzelhandel auBBerhalb des Einzugsgebietes (in
Menden)

Lagekategorie

integrierter Standort (Nahver-

sorgungslage Am Papen-
busch)

autokundenorientierter
Standort

autokundenorientierter
Standort

autokundenorientierter
Standort

Hauptzentrum Innenstadt
Hauptzentrum Innenstadt

Hauptzentrum Innenstadt

GMASX
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IV. Beurteilung der Erweiterungsvorhaben

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Vorhaben werden
im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfiigung stehenden Kaufkraftvolumina und der
dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Berechnungsschritte durchge-
fahrt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung der Vorhaben (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeut-
licht, aus welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zu-
flieRt.Durch Gegeniiberstellung mit fiir den wirtschaftlichen Betrieb moglicher Be-
triebstypen erforderlichen Flachenproduktivitaiten konnen auf diese Weise Verkaufs-

flachenspannen fiir die einzelnen Betriebstypen ermittelt werden.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Vorhaben auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet
sowie im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang

— dem bestehenden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Zur Beurteilung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen sind
zundchst die durch die Erweiterung des Aldi-Marktes und des Edeka-Marktes ausgelsten Kauf-

kraftbewegungen zu ermitteln.

Fir die Prognose der zu erwartenden Umsatzleistung der erweiterten Markte wird das Markt-
anteilkonzept zugrunde gelegt (vgl. Tabelle 5), das von einer Gegeniiberstellung des relevanten
Angebotes des Untersuchungsobjektes mit dem fiir das Einzugsgebiet errechneten Nachfrage-

volumen ausgeht.

Tabelle 5: Marktanteile und Umsatze des Aldi-Marktes

Einzugsgebiet Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in % Umsatz in Mio. €
Zone | 14,7 31-32 4,6
Zone Il 7,7 11-12 0,9
Streuumsatz (ca. 10 %) 0,7
Lebensmittel-Umsatz 6,2
Nichtlebensmittel-Umsatz 1,5
Gesamt 7,7

GMA-Berechnungen 2019; ca.-Werte, gerundet
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Der Aldi Lebensmitteldiscounter wird auf einer Verkaufsflache von ca. 1.200 m? einen Umsatz
von rd. 7,7 Mio. € erwirtschaften. Davon entfallen rd. 6,2 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmit-
tel und rd. 1,5 Mio. € auf Nichtlebensmittel. Bezogen auf die Flache betragt der Umsatz 6.400 €
/ m? Verkaufsfliche®. Da es sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neuansiedlung, sondern um
die Erweiterung eines bereits langjahrig in Iserlohn ansadssigen Lebensmitteldiscounters han-
delt, sind bei der weiteren Bewertung moglicher Umsatzumverteilungseffekte insbesondere die
durch die Erweiterung entstehenden zusatzlichen Umsatzleistungen zu berlicksichtigen. Mit
der Verkaufsflichenerweiterung um rd. 400 m? ergibt sich ein modellhafter Umsatzzuwachs
von ca. 2,3 Mio. €, wobei hiervon rd. 1,8 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,5

Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich entfallen.

Tabelle 6: Marktanteile und Umsatze des Edeka-Marktes

Einzugsgebiet Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in % Umsatz in Mio. €
Zone | 14,7 30-31 4,5
Zonel ll 15,0 14 -15 2,2
Streuumsatz (ca. 10 %) 0,8
Lebensmittel-Umsatz 7,5
Nichtlebensmittel-Umsatz 0,9
Gesamt 8,4

GMA-Berechnungen 2019; ca.-Werte, gerundet

Die zu erwartende Umsatzleistung des Edeka Lebensmittelvollsortimenters belduft sich auf
einer Verkaufsflache von ca. 1.900 m? auf rd.8,4 Mio. €. Davon sind rd. 7,5 Mio. € dem Nah-
rungs- und Genussmittelsegment sowie rd. 0,9 Mio. € dem Nonfood-Sektor zuzuordnen. Somit
errechnet sich eine Flichenproduktivitit von ca. 4.420 € / m? Verkaufsfliche®®. Da dieser Anbie-
ter ebenfalls nicht neu angesiedelt sondern um rd. 400 m? Verkaufsfliche erweitert wird, ist
auch hier die zusatzliche Umsatzleistung relevant. Gegeniiber dem Bestandsobjekt ist modell-
haft ein zusatzlicher Umsatz in Hohe von ca. 1,8 Mio. €, davon rd. 1,6 Mio. € im Lebensmit-

telsegment, anzusetzen.

Zusammengefasst werden durch die Erweiterung der beiden Lebensmittelmarkte im Nahrungs-

und Genussmittelsektor somit rd. 3,4 Mio. € umverteilungswirksam.

14 Laut Hahn Retail Real Estate Report Germany 2018/2019 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von

Aldi Nord bei ca. 6.650 € / m? bei einer durchschnittlichen VerkaufsflichengréRe von ca. 860 m2. Dies
entspricht einem durchschnittlichen Filialumsatz von ca. 5,7 Mio. € Der angesetzte Filialumsatz ist somit
liberdurchschnittlich.

n Laut Hahn Retail Real Estate Report Germany 2018/2019 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von

Edeka bei ca. 4.480 € / m? bei einer durchschnittlichen VerkaufsflichengréRe von ca. 1.230 m?. Dies ent-
spricht einem durchschnittlichen Filialumsatz von ca. 5,5 Mio. €. Der angesetzte Filialumsatz ist somit
liberdurchschnittlich.
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3. Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen

Mit der Neuansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Umsatzum-
verteilungsprozesse bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben ausgeldst. Das Umsatzumvertei-
lungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschdtzung und Bewertung der 6konomi-
schen und stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im
vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile zeigen dabei die kaufkraft-
bezogene Ermittlung der Umsatzherkunft auf. Entscheidend fiir die Bewertung der méglichen
stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene

Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung im Lebensmittelsektor werden die aus dem Markt-
anteilkonzept berechneten Umsétze gewichtet. In der Modellrechnung wurden folgende Krite-

rien bericksichtigt:

Y 4 die aktuelle Ausstattung im Einzugsgebiet und die Sortimentsiiberschneidungen mit

den Planvorhaben

Y 4 die Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzel-

handelsstandorte
Y 4 die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
Y 4 die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet.

In die Berechnung flieBen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender

Standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor ein.

Es ist davon auszugehen, dass der zusatzliche Umsatz der Erweiterungsvorhaben insbesondere
zu Lasten von Systemwettbewerbern, d. h. anderen Lebensmitteldiscountern und Supermark-
ten erwirtschaftet wird. Dies wird im Rahmen der nachfolgenden Berechnungen berticksichtigt;
d. h. die sog. Systemwettbewerber werden hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungen

starker gewichtet als andere Lebensmittelanbieter.

AuRerdem wird angenommen, dass die Lagen, die aktuell eine wichtige Versorgungsbedeutung
fiir die Bewohner des Einzugsgebietes einnehmen, starker von Umverteilungen betroffen sein

werden als Lagen mit aktuell geringerer Versorgungsbedeutung.

Insgesamt resultieren aus den Erweiterungsvorhaben im Nahrungs- und Genussmittelsegment

folgende Umsatzumverteilungen:
J innerhalb des Einzugsgebietes (inkl. NVZ Kalthof): 0,8 Mio. €

Y 4 auBerhalb des Einzugsgebietes: 2,6 Mio. €.

25



Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Aldi-Marktes und eines Edeka-Marktes in

Iserlohn-Simmern G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

4, Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die durch die Erweiterungsvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen bei Nah-
rungs- und Genussmitteln sind hinsichtlich der moglichen stadtebaulichen und versorgungs-

strukturellen Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

Y 4 Im Nahversorgungszentrum Kalthof sind durch die Erweiterung des Aldi-Marktes
und des Edeka-Marktes Umsatzumverteilungseffekte bei Nahrungs- und Genussmit-
teln in Hohe von rd. 0,3 Mio. € zu erwarten, was bezogen auf die Umsatzleistung der
bestehenden Betriebe einer Umverteilungsquote von ca. 5 — 6 % entspricht. Die Um-
satzumverteilungen beziehen sich hier v. a. auf den Aldi-Lebensmitteldiscounter.
Nachhaltige Schwachungen mit der Folge einer Betriebsaufgabe sind hier jedoch auf-

grund der Leistungsfahigkeit des Anbieters nicht zu erwarten.

Y 4 Die wettbewerblichen Effekte gegeniber den im Nahversorgungszentrum Hennen
ansdssigen Lebensmittelmarkten belaufen sich auf ca. 0,3 — 0,4 Mio. € bzw. rd. 4 —
5 %. Diese gehen zu Lasten des Rewe-Marktes an der Scherlingstrae und des Netto
Lebensmitteldiscounters an der Hennener StraRe. Eine nachhaltige Schwachung die-
ser Anbieter ist jedoch aufgrund der geringen absoluten Umverteilungen fir jeden

Anbieter auszuschlieBen.

Y 4 Die Umsatzumverteilungen innerhalb des Nahversorgungszentrums Schapker Platz
liegen bei rd. 0,8 Mio. € bzw. 7 %. Sowohl bei dem Lidl Lebensmitteldiscounter als
auch bei dem Rewe Supermarkt handelt es sich um moderne, leistungsfahige Anbie-

ter, die ggf. auftretende UmsatzeinbuBen kompensieren kénnen.

Y 4 Die Umsatzumverteilungen im Hauptzentrum von Iserlohn liegen in geringen, rech-
nerisch kaum mehr nachweisbaren GroRenordnungen, so dass keine stadtebaulichen

bzw. versorgungsstrukturellen Effekte fir die Innenstadt zu erwarten sind.

Y 4 In den sonstigen Lagen in Iserlohn sind Umsatzumverteilungen in Hohe von rd. 0,9 —
1,0 Mio. € bzw. 7 — 8 % zu prognostizieren. Davon werden u. a. der Aldi- und der Net-
to-Markt in der BaarstraRe sowie der Edeka-Markt in der Walter-Jost-StralSe tangiert.
Angesichts der Hohe der Umverteilungen ist eine Schwachung dieser Anbieter mog-
lich. Insgesamt ist hier v. a. mit einer Erhohung des Wettbewerbsdrucks im Discount-
segment zu rechnen. BetriebsschlieRungen, die in stadtebauliche oder versorgungs-
strukturelle Auswirkungen minden, sind jedoch nicht zu erwarten, da diese Anbieter

v. a. die Versorgung der unmittelbar benachbarten Wohngebiete gewahrleisten.

Y 4 In nur sehr geringem Male von Umsatzumverteilungen betroffen sind die speziali-
sierten Lebensmittelanbieter Mix Markt und Lasota HAM; dies ist auf die geringen

Angebotsliberschneidungen mit den Erweiterungsvorhaben zuriickzufiihren.
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Y 4 Im Hauptzentrum von Menden sind Umsatzumverteilungswirkungen in einer Gro-
Renordnung von rd. 0,4 Mio. € bzw. ca. 1 — 2 % festzustellen. Diese beziehen sich auf
die Lebensmittelanbieter Aldi, Rewe und Edeka. Von nachhaltigen Umsatzverluste
oder Betriebsaufgaben infolge der Erweiterung der Lebensmittelmarkte in Iserlohn-
Simmern ist hier jedoch nicht auszugehen. Stadtebauliche oder versorgungsstruktu-

relle Auswirkungen sind auszuschliel3en.

Y 4 In der Nahversorgungslage Am Papenbusch ist eine Umsatzumverteilungen im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel in Héhe von < 0,1 Mio. € bzw. rd. 2 — 3 % festzu-
stellen. Die Umsatzverluste gehen besonders zu Lasten des hier ansassigen Markant-
Marktes. Da dieser Anbieter aber eine wesentliche Nahversorgungsfunktion fir die
benachbarten Wohnquartiere erfillt, kann eine BetriebsschlieBung dieses Marktes

ausgeschlossen werden.

Y 4 Gegenliiber den bestehenden Einzelhandelsbetrieben in den dezentralen Lagen in
Menden sind Wettbewerbswirkungen im Nahrungs- und Genussmittelsegment in
Hohe von ca. 0,4 Mio. € bzw. rd. 1 — 2 % zu konstatieren. Eine nachhaltige Schwa-
chung der hier vorhandenen Lebensmittelmarkte ist unter Bericksichtigung der ge-

ringen Hohe der Umsatzumverteilung nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der geplanten Erweiterung des Aldi-Marktes
und des Edeka-Marktes in Iserlohn keine BetriebsschlieBungen oder nachhaltige Betriebs-
schwachungen einhergehen werden. Somit kénnen sowohl stadtebauliche als auch versor-
gungsstrukturelle Folgewirkungen der Erweiterungen ausgeschlossen werden; auch zentra-
le Versorgungsbereiche werden durch die Aldi- und Edeka-Erweiterung in ihrer Funktions-

und Entwicklungsfahigkeit nicht gefahrdet.

5. Vereinbarkeit mit den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Iserlohn

(Fortschreibung)

Der projektierte Erweiterungsstandort wurde im Rahmen des kommunalen Einzelhandels-
konzeptes als geeigneter Ansiedlungsstandort flir Nahversorgungseinrichtungen bewertet. Eine
Verkaufsflachenerweiterung steht im Einklang mit den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes,

sofern sich keine negativen Auswirkungen auf die umliegende Zentren ableiten lassen.

Wie im vorliegenden Gutachten nachgewiesen, sind mit der geplanten Erweiterung des Aldi-
Marktes und des Edeka-Marktes keine existenzgefahrdenden Wirkungen auf schutzwiirdige

Betriebe zu erwarten.

Mit Blick auf den Planungsgrundsatz, , dass der Entwicklung kompakter Versorgungsstrukturen
Vorrang vor einer rein quantitativen Verbesserung der Angebotsvielfalt einzurdumen ist”, ist

jedoch darauf zu achten, dass der Einzelhandelsstandort Simmerner StralRe auch zukiinftig im

GMASX
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Wesentlichen als Nahversorger fiir die Bevolkerung des Stadtteils Simmern fungieren sollte.
Weitere Verkaufsflachenerweiterungen am Standort konnten dazu fiihren, dass die Wettbe-
werbsposition der Standortkombination weiter erhoht wird und daraus ggf. eine starkere
Uberortliche Ausstrahlung sowie eine Gefahrdung der bestehenden Zentrenstrukturen resultie-

ren kénnten.

6. Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben

Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen der Vorhaben in Iserlohn-Simmern sind folgende

Anmerkungen zu treffen:

Y 4 Die Vorhaben stehen mit Ziel 1 in Einklang, da der Erweiterungsstandort in einem

regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.

Y 4 Die Vorhaben entsprechen Ziel 2, da sich der Aldi Lebensmitteldiscounter und der

Edeka Supermarkt innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches befinden.

Y 4 Im Hinblick auf Ziel 3 ist anzumerken, dass infolge der Erweiterung beider Markte
keine wesentlichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche im Einzugsge-

biet sowie auBerhalb zu erwarten sind.

Y 4 Die Prifung der Grundsatze 4 und 6 und Ziel 5 entfillt, da es sich um nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente und nicht um ein nicht zentrenrelevantes Kernsorti-

ment handelt.

Y 4 Ziel 7 ist hier nicht relevant, da sich die Vorhaben innerhalb des zentralen Versor-

gungsbereiches befinden.

Y 4 Auch das Ziel 8 ist hier nicht relevant, da die Vorhaben im Allgemeinen Siedlungsbe-
reich und innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungszentrum

Simmern“ liegen.

Y 4 Grundsatz 9 ist hier nicht von Belang, da das vorliegende Gutachten als Grundlage fir
die Abwagung und Entscheidungsfindung im Bauleitplanverfahren und nicht bei der

Aufstellung oder Anderung von Regionalplinen dient.

Y 4 Die Vorhaben erfiillen das Ziel 10, da die zu erweiternden Markte allen relevanten
Zielen sowie Grundsatzen, die von der Landesplanung vorgegeben werden, entspre-

chen.

Hinsichtlich des Regionalplans Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen,

entsprechen die Vorgaben groRtenteils den Zielen und Grundsatze des Landesentwick-
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lungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW). Hinsichtlich des Ziels 13 ist ergdnzend festzu-
stellen, dass der Standort des Aldi-Marktes und des Edeka-Marktes lber eine gute verkehr-
liche Anbindung an den OPNV verfiigt. Folglich erfiillt das Vorhaben auch das Ziel 13 des

Regionalplans Arnsberg.
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V. Zusammenfassende Beurteilung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben / In der Stadt Iserlohn sollen ein Aldi Lebensmitteldiscounter mit rd.
Planstandort 800 m? und ein Edeka Supermarkt mit rd. 1.500 m? um jeweils rd. 400
m? Verkaufsfliche erweitert werden (inkl. Mall / Windfang; bei Edeka

inkl. Vorkassenzone wie Backerei, Blumen, zzgl. Sitzbereich der Ba-

ckerei).
Rechtsrahmen und » Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Untersuchung
Standortrahmen- = Makrostandort: Iserlohn, rd. 94.700 Einwohner.

bedingungen
= Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Versorgungs-

bereich ,,Nahversorgungszentrum Simmern®“.

Einzugsgebiet und = Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich insbesondere
Kaufkraftpotenzial auf die unmittelbar angrenzenden statistischen Bezirke von
Iserlohn. Es umfasst insgesamt rd. 10.270 (Aldi) bzw. 13.600
(Edeka) Einwohner mit einem Kaufkraftpotenzial im Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel von 22,4 bzw. 29,7 Mio. €.

Umsatzerwartung = Die perspektivische Umsatzleistung des Vorhabens betragt fir
den Aldi Lebensmitteldiscounter rd. 7,7 Mio. €, wovon ca. 6,2
Mio. € auf den Lebensmittelbereich entfallen. Die durch die Er-
weiterung entstehende zusatzliche Umsatzleistung belduft sich
auf ca. 2,3 Mio. €, davon sind rd. 1,8 Mio. € dem Nahrungs- und
Genussmittelsegment zuzuordnen. Fur den Edeka Supermarkt
ist von einer Gesamtumsatzleistung von rd. 8,4 Mio. € auszuge-
hen, davon sind rd. 7,5 Mio. € dem Nahrungs- und Genussmit-
telsektor zuzuordnen. Die durch die Erweiterung bedingte zu-
satzliche Umsatzleistung liegt bei rd. 1,8 Mio. €, davon entfallen

rd. 1,6 Mio. € an das Lebensmittelsegment.

Bewertung der

Im Einzugsgebiet sind Umsatzumverteilungseffekte bei Nah-
versorgungsstrukturellen rungs- und Genussmitteln in Héhe von rd. 0,8 Mio. € bzw. 6 —
und stadtebaulichen 7 % und aulerhalb des Einzugsgebietes in Hohe von rd. 2,6
Auswirkungen gemaR § 11

Mio. € zu erwarten. Die hochsten Umsatzumverteilungseffekte
Abs. 3 BauNVO

in zentralen Versorgungsbereichen werden innerhalb des Nah-
versorgungszentrum Schapker Platz (Rewe, Lidl) mit 0,8 Mio. €

bzw. 7 % erreicht. Das Nahversorgungszentrum Hennen (v. a.
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Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Bewertung hinsichtlich der
Landes- und Regionalpla-
nung

Rewe) wird mit 0,3 — 0,4 Mio. € bzw. 4 — 5 % und das Nahver-
sorgungszentrum Kalthof (v. a. Aldi) mit 0,3 Mio. € bzw.5-6 %
tangiert. Aufgrund der Hohe der Umverteilungsquoten und der
Leistungsfahigkeit der genannten Anbieter ist davon auszuge-
hen, dass diese mogliche Umsatzverluste kompensieren kon-
nen. Sonstige Markte in Iserlohn und in Menden werden nicht
wesentlich beeintrachtigt. Insgesamt sind daher negative stad-
tebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auch au-

Rerhalb des Einzugsgebietes auszuschlieRen.

= Die relevanten Ziele und Vorgaben der Landes- und Regional-

planung werden erfullt.

GMASX
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