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

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

Die Stadt Rheine verfiigt Giber ein gesamtstddtisches Einzelhandelsentwicklungskonzept, das
vom Biiro Junker + Kruse Stadtforschung Planung 2012 erarbeitet und 2013 vom Rat der Stadt
Rheine als , Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Rheine” beschlossen wurde.

Dieses Entwicklungskonzept dient Stadtverwaltung und Politik der Stadt Rheine zum einen als
fundierte Bewertungsgrundlage fiir sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang
mit einzelhandelsspezifischen Stadtentwicklungsfragestellungen und stellt zum anderen eine be-
deutende Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplanerischen Umset-
zung der stadtebaulichen Zielsetzungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt
Rheine dar.

Dazu formuliert der Masterplan Einzelhandel Grundsétze und Ziele der Einzelhandelssteuerung
und -entwicklung. Er entfaltet jedoch keine Rechtswirkung. Verbindlich umgesetzt werden kon-
nen die formulierten Ziele und Grundsétze somit erst im Rahmen von Bebauungspldnen, in de-
nen entsprechende Aussagen getroffen werden zum Umgang mit dem Einzelhandel in dem je-
weiligen Plangebiet. Hierzu konnen in Einzelfdllen bewertende Aussagen zu absatzwirtschaftli-
chen oder stadtebaulichen Auswirkungen bzw. der wirtschaftlichen Tragfahigkeit von Verkaufs-
flachengréRen von Vorhaben im Rahmen von Einzelfallpriifungen erforderlich sein, da sich — so
die Erfahrung in vielen anderen Kommunen im Bundesgebiet — die auftretenden Fragen im Zu-
sammenhang mit den konkret &rtlichen Situationen nicht immer zweifelsfrei und eindeutig aus
den gesamtstddtischen Entwicklungskonzepten ableiten lassen. Eine vertiefende Analyse und
Bewertung kann somit die gewiinschte Planungs- und Rechtssicherheit deutlich erhéhen. So
auch im vorliegenden Fall.

Konkreter Anlass flr die vorliegende Untersuchung sind verschiedene Standorte im Stadtgebiet
fur die mogliche Entwicklungsabsichten und —optionen formuliert wurden. Zum einen beabsich-
tigt die Fa. Aldi Nord an mehreren Standorten im Stadtgebiet (Schotthock, Dutum) die vorhan-
denen Markte auf zeitgeméRe VerkaufsflichengréBenordnungen zu erweitern. Zudem wurde
fur einen Standort an der Osnabriicker StralRe die Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten
Angeboten angefragt. Darlber hinaus sind auch mégliche Entwicklungsoptionen fir die Erwei-
terungsflachen im zentralen Versorgungsbereich , FelsenstraBe”, fiir den oben bereits genann-
ten Standort an der Osnabrlicker StraBe, fiir verschiedene Standort im Stadtbereich Stidesch /
Eschendorf-Siid und Gellendorf sowie ggf. fiir die Fliche des derzeitigen Toom-Marktes im
raumlichen Kontext des zentralen Versorgungsbereiches , Basilika” zu priifen. Auch im inner-
stadtischen Ergdnzungsbereich werden betriebliche Erweiterungen von Lebensmittelmarkten an-
gestrebt.

Diese Vorhaben / Entwicklungsoptionen sollen jedoch nicht nur als Einzelfélle separat bewertet
werden, sondern mussen aus Sicht des Gutachters und der Stadt Rheine auch in einem Gesamt-
zusammenhang betrachtet werden, um die méglichst flichendeckende, verbrauchernahe
Grundversorgung durch die Uberdimensionierung einzelner Standorte nicht zu gefahrden.

Aus diesen nachvollziehbaren Griinden hat die Stadt Rheine das Planungsbiiro Junker + Kruse,
Stadtforschung Planung mit der Erarbeitung eines vertiefenden Nahversorgungskonzepts in Er-
ganzung zum Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Rheine beauftragt. Die vorliegende gut-

achterliche Untersuchung trifft vertiefende Aussagen dazu, wie grof® weitere Nahversorgungs-



bausteine an verschiedenen, potenziellen Entwicklungsstandorten im Stadtgebiet Rheines sein
kénnen, um das Ziel einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung in der Stadt nicht zu ge-
fahrden. Ebenso wird bewertet, welche jeweiligen Teilbereiche der Stadt einzelnen Versorgungs-
standorten als Versorgungsgebiet zugeordnet werden kénnen, um Aussagen zu wirtschaftlich
tragfahigen VerkaufsflachengréBen unter Berlicksichtigung der raumlichen Standortstruktur ab-
leiten zu kdnnen. Diese Priifkulisse orientiert sich vor allem auch an den Inhalten des § 11 (3)
Baunutzungsverordnung, der sowohl zentrale Versorgungsbereiche als auch die verbraucherna-
he Versorgung einzelner Standorte zum Gegenstand hat.
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2 Methodische Vorgehensweise und Aufbau der Untersuchung

Die vorliegende Untersuchung umfasst zundchst eine Aktualisierung der angebots- und nachfra-
geseitigen Datenbasis (Kap. 3 und 4) sowie eine Neubewertung der daraus abgeleiteten Ent-
wicklungsperspektiven flir nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Rheine (Kap. 5). Darauf
aufbauend werden die im Jahr 2012 formulierten konzeptionellen Bausteine des Masterplans
Einzelhandel in Bezug auf den Baustein Nahversorgung kritisch gepriift und — soweit notwendig
— Uberarbeitet bzw. angepasst (Kap. 6), so dass abschlieRend die bestehenden Planvorhaben in
Rheine hinsichtlich ihrer Kompatibilitait mit dem Masterplan Einzelhandel sowie ihrer absatzwirt-
schaftlichen wie stddtebaulichen Auswirkungen eingeordnet und bewertet werden kénnen (Ka-
pitel 7).

Angebotsseitige Datenbasis

Eine bedeutsame Grundlage des Masterplans Einzelhandel — sowohl fiir die Bewertung der Ist-
Situation, aber auch fiir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen — ist das em-
pirische Grundgerist des Konzepts. Dem Gutachter liegen aus der Erarbeitung des Masterplans
Einzelhandel flichendeckende Datengrundlagen aus dem Jahr 2011 fiir das gesamte Stadtgebiet
Rheines vor, die als Grundlage fiir die Erstellung des Nahversorgungskonzepts herangezogen
werden konnten. Signifikante Veranderungen in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen,
die sich zwischenzeitlich ergeben haben oder absehbar sind, wurden dem Gutachter — durch Zu-
arbeit durch die Stadt Rheine und die EWG Rheine — mitgeteilt und in das vorhandene Datenge-
rist eingepflegt.

Somit liegt eine valide primarstatistische Datenbasis und fundierte Bewertungsgrundlage vor, die
neben dem Hauptsortiment der Einzelhandelsbetriebe auch relevante Nebensortimente umfasst.
Die sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen erfolgte urspriinglich auf Basis eines
etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungsschliissels, wovon folgende Sortimentsgruppen als
nahversorgungsrelevant im Sinne des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Rheine gelten:
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Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel, dazu zdhlen Backwaren (wenn
keine Backerei), Feinkost, Fisch, Fleisch (wenn keine Metz-
Nahrungs- und Genussmittel gerei), Getranke (in Lebensmittelldaden, Tankstelle, Kiosk),
Kaffee, Obst und Gemiise, sonstige Lebensmittel, Stifwa-
ren, Tabakwaren, Tee, Wein / Sekt / Spirituosen

Nahrungs- und Genussmittel Backwaren / Konditoreiwaren Backwaren / Konditoreiwaren in Béckereien

Fleischwaren Fleisch- und Metzgereiwaren in Metzgereien

Getranke Getrénke inkl. Wein/Sekt/Spirituosen im Getrdnkemarkt
Blumen (Indoor) / Zoo Blumen Schnittblumen (exkl. Topf- und Zimmerpflanzen)

Apotheke Freiverkdufliche Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel)
Gesundheit und Kérperpflege Drogeriewaren / Kérperpflegeartikel (inkl. Wasch-, Putz-,

Drogeriewaren Pflege- und Reinigungsmittel), Kosmetikartikel / Parflime-

riewaren

Papier / Schreibwaren ohne Blroartikel wie Biiromaschinen

Akt ichter, Beschrifti 1 , Bind ate, Dik-
) . ) ) Papier / Buiroartikel / Schreibwaren i en.\./tern::cl er ehs.c " uKngs.sys erfle Smh eiera eh' I
Papler/ Biroartikel / Schrelbwaren/Zei- |§rgera €, Falzmaschinen, Kopiergerate, schreiomaschinen,
tungen / Zeitschriften / Biicher Tisch- und Taschenrechner)

Zeitungen / Zeitschriften Zeitungen / Zeitschriften

Quelle: eigene Zusammenstellung

Im Sinne der vorliegenden Untersuchung soll es vor allem darum gehen, mégliche Potenzialfla-
chen fiir Entwicklungen von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelseinrichtungen sowohl hin-
sichtlich der grundsatzlichen Eignung des jeweiligen Standorts insbesondere auch in Bezug auf
eine der Versorgungsfunktion entsprechenden GréBenordnung zu bewerten. Diesbezliglich sind
vor allem die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit und Kérperpflege
von untersuchungsrelevantem Interesse, da es allein hier um die mégliche Ansiedlung / Erweite-
rung grolRerer Betriebseinheiten geht, die wohnortnahe Grundversorgungsfunktionen tberneh-
men kdénnen.

Kleinteilige Ladeneinheiten (von in der Regel deutlich weniger als 200 m2 Verkaufsfliche) der
Grundversorgung (wie Backshops, Blumenfachgeschéfte, Apotheken, Lotto-Toto-Zeitschriften-
Laden) sind an stddtebaulich integrierten Standorten im Sinne einer rdumlich ausgewogenen
Grundversorgung in der Regel als unkritisch zu bewerten. Zum einen sind durch solche Entwick-
lungen in der Regel keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche oder die wohnortnahe Versorgungsstruktur im Stadtgebiet zu erwarten. Zum anderen las-
sen sich solche Betriebseinheiten bauplanungsrechtlich (beispielsweise in allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) oder Mischgebieten (MI)) ohnehin kaum ausschlieBen (vgl. dazu auch Steuerungs-
grundsatz 1 des Masterplans Einzelhandel auf S. 147 £.).
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Den Erhebungsdaten liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

GemalB dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Ver-
kaufsfliche die dem Kunden zugéngliche Flache maBgeblich. Hierzu gehdren auch Schaufenster,
Génge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstan-
de und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber
die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich
eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflaiche zuzurechnen so-
weit sie dem Kunden zugdnglich sind. Fiir Kunden unzugéngliche Lagerrdume flr
Pfandgut gehoéren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Fldchen zu zéhlen, auf denen fiir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellfldchen fiir Einkaufswagen gehdren, soweit sie

auBerhalb des Gebdudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 /

08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Im Rahmen der Datenerfassung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale
Bereiche, stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen, stddtebaulich nicht integrierte Lagen zuge-
ordnet, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erlautert werden:
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Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentrale (Versorgungs)Bereiche

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und
funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine
Versorgungsfunktion fir ein Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend
ist in der Regel eine Multifunktionalitat, d. h. Mischung von
unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und
Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und
Freizeit sowie unterschiedlicher Betriebsformen und -
grolRen. Zentrale Versorgungsbereiche sind schltzenswert
im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB
und § 11 (3) BauNVO.

Beispiel: Edeka, Alte BahnhofstraBe, Mesum
\/ %

2,

Stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage”
existiert nicht. Im Sinne des Nahversorgungskonzepts wur-
den hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das
Siedlungsgeflige der Stadt Rheine integriert und weitestge-
hend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen
die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht
ausreichen, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Dabei wer-
den auch teilintegrierte Standorte, die nicht vollstindig von
Wohnbebauung umgeben sind, in dieser Kategorie erfasst:
Konkret wurden alle Standorte als integriert eingestuft, de-
ren direktes Umfeld in mehr als zwei Himmelsrichtungen
von zusammenhdngender Wohnbebauung geprdgt ist, oh-
ne dass stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder
Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung separie-
ren.

sl

Am Watdnof

Eckaners:

Stddtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche Standorte, die
nicht oder nur in geringem Mafe im Zusammenhang mit
der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe an
HauptausfallstraBen bzw. Bundesstraen und
autokundenorientierten Standorten (z. B. in
Gewerbegebieten).

Beispiel: Lidl, BonifatiusstraBe, Schqtthock-Ost

Blikenzg

Stadtforst

o

s jsdueipues

Vnyxeﬁ\'ﬁee

G\ga\ners\ra\‘se

‘Hasewesd

Meter
0

Quelle: eigene Zusammenstellung

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des untersuchungsrelevanten Einzelhandels in

Rheine werden nicht nur die ermittelten Verkaufsflichen und bundesdurchschnittliche Umsatz-
kennwerte den jeweiligen Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort
mit berticksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitat der Ver-
triebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Bertlicksichtigung der de-
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taillierten Angebotsstrukturen in Rheine. Diese werden schlieBlich auf den Verkaufsflaichenbe-
stand der einzelnen Betriebe hochgerechnet.

Nachfrageseitige Datenbasis

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Aktualisierung der Nachfragesi-
tuation. Sie liefert ein umfassendes Bild tiber das untersuchungsrelevante Kaufkraftvolumen der
Bevolkerung Rheines und ermdéglicht in der Gegenlberstellung zur Angebotssituation Riick-
schliisse Gber den aktuellen Angebots- und Leistungsstand des nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels.

Die modellgestiitzte Schdtzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zahlt jedoch zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzu-
reichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen
Quellen keine Daten und Angaben (ber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfliigung ste-
hen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung
entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung
induziert werden.

Entsprechende Werte werden u. a. jahrlich von der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn oder der
Gesellschaft fiir Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) Niirnberg herausgegeben. In der
vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der IFH Retail Consultants GmbH, K&In zurlickge-
griffen, die in Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschliissel
(vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert verdf-
fentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert
100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz nied-
rigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert Gber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres Kauf-
kraftniveau vor.

Stadtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwéachen der Versorgungs-
standorte in Rheine im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Die Grundlage hierfiir bilden
die im Rahmen der Erarbeitung des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Rheine durchgefiihr-
ten stddtebaulichen Analysen der einzelnen Standortbereiche, die nach wie vor als weitgehend
aktuell betrachtet werden dirfen und im Einzelfall durch aktuelle Ortsbegehungen geprift wur-
den.
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3 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit Bedarfsgii-
tern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelsstandorten und
Wohnorten der Nachfrager. Ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufs-
standort) nimmt jedoch die Bereitschaft der Kunden ab, diese aufzusuchen, weil wiederum an-
dere Zentren bzw. Wettbewerbsstandorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hohere At-
traktivitdt aufweisen. Einfacher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung
zum Angebotsstandort die Kundenbindung immer weiter nachldsst. Aus diesem raumlichen
Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Aufgrund der regelméRigen Nachfrage nach Gitern des taglichen Bedarfs werden die Versor-
gungseinkdufe in nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen tiblicherweise moglichst in der
Nédhe des Wohnortes getatigt. Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel besteht aufgrund der
RegelméaBigkeit der Versorgungseinkdufe und des tblicherweise dichten Angebotsnetzes eine
hohe Distanzempfindlichkeit beim rdumlichen Einkaufsverhalten der Kunden. Es ist daher anzu-
nehmen, dass der Grol3teil der Kunden der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe in
Rheine (und so auch der hier zu betrachtenden Planvorhaben (vgl. Kap. 7)) aus dem Kernein-
zugsgebiet Rheine selbst und insbesondere aus den Siedlungsgebieten der jeweils umliegenden
Stadtteile stammen wird, da hier ein sehr enger rdumlicher Bezug zwischen Wohn- und Ange-
botsstandorten vorhanden ist. Zwar mégen gewisse Kundenanteile einzelner Betriebe (bei-
spielsweise des SB-Warenhauses ,Real”) auch von aufRerhalb Rheines stammen, die Bewohner
mit Wohnsitz auBerhalb Rheines weisen mit hoher Wahrscheinlichkeit jedoch insgesamt eine
deutlich starkere Orientierung auf andere Einkaufsstandorte auf.

Daher beschrdnken sich die Betrachtungen im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf das
Stadtgebiet Rheines als Grundlage zur Analyse der untersuchungsrelevanten Wettbewerbssitua-
tion sowie zur Ermittlung des Nachfragepotenzials.

Nachstehend folgt zur grundsatzlichen Einordnung der Grundversorgungssituation in der Stadt
Rheine eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die
Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitdt der Einzelhan-
delsstandorte in Rheine auswirken kénnen. Gegeniliber dem Masterplan aus dem Jahr 2012 ha-
ben sich die standortrelevanten Rahmenbedingungen nicht wesentlich verandert. Berlcksichtigt
wurden vor allem Verdnderungen der Einwohnerzahlen und der sortimentsspezifischen Kauf-
kraftentwicklung. Im Sinne eines vollstdndigen und fir sich verstdndlichen Nahversorgungskon-
zepts werden die aktuellen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen nachfolgend im Zusammen-
hang dargestellt.

Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Die Stadt Rheine entstand in ihrer heutigen Form im Zuge der Gebietsentwicklungsreform im
Jahr 1975 durch den Zusammenschluss der Stadt Rheine mit den vier ehemals selbststdndigen
Gemeinden Elte, Mesum, Rheine links der Ems und Rheine rechts der Ems. Heute ist Rheine mit
rund 75.600 Einwohnern' nicht nur die zweitgroBte Stadt im Minsterland, sondern auch die

! Bevolkerungsstatistik der Stadt Rheine, Stand: 31.12.2014; durch Korrektur im Rahmen des Zensus gegeniiber der

Untersuchung im Jahr 2012 (77.500 Einwohner) um 2,5 % niedrigerer Wert, jedoch kein realer Riickgang.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Nahversorgungskonzept fir die Stadt Rheine min Ergdnzung zum Masterplan Einzelhandel

grofte Stadt im Kreis Steinfurt und Wohnsitz fiir mehr als ein Sechstel der Bevolkerung des Krei-
ses.

Das Stadtgebiet umfasst rund 145 km2 und ist groBtenteils durch landwirtschaftliche Freiflachen
genutzt. Siedlungsschwerpunkt ist der Kernort Rheine mit rund 62.250 Einwohnern (rd. 82 %
der gesamtstddtischen Bevolkerung) im noérdlichen Stadtgebiet. Historischer Siedlungskern sowie
wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Stadt ist die beiderseits der Ems gelegene Innen-
stadt mit ihrer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie sowie &ffentli-
chen Einrichtungen. Um diesen zentralen multifunktionalen Kernbereich schlieBen sich die Stadt-
teile Schotthock, Stadtberg, Stidesch, Horstkamp, Dorenkamp, Wietesch und Schleupe an, die
vorwiegend durch Wohnsiedlungsbereiche unterschiedlicher Struktur und Bauart geprégt sind.

Karte 1: Siedlungsstruktur Rheines
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Gewerbliche und industrielle Nutzungen sind vor allem im nérdlichen Stadtgebiet an der A 30 zu
finden. Die Stadtteile Eschendorf, Altenrheine, Bentlage, Wadelheim, Dutum und Gellendorf bil-
den Siedlungsrandbereiche der Kernstadt. Im stidlichen Stadtgebiet liegen — abgesetzt vom zent-
ralen Siedlungsbereich — die Stadtteile Mesum, Hauenhorst / Catenhorn und Elte sowie ferner
Rodde / Kanalhafen 6stlich des Kernorts.

Insgesamt ist in Rheine eine zusammenhédngende und kompakte Siedlungsstruktur vorherr-
schend, die aufgrund der damit einhergehenden Bevélkerungsdichte die Ausbildung eigenstan-
diger Versorgungsangebote in den Stadtteilen begiinstigt. Aufgrund der Nahe (und Konkurrenz)
zur Innenstadt handelt es sich dabei jedoch vorwiegend um Grundversorgungsangebote des
taglichen Bedarfs. Ein Stadtteilzentrum mit umfassenderen zentrenrelevanten Angeboten befin-
det sich im abgesetzt vom Kernort liegenden Stadtteil Mesum.

Untersuchungsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Rheine

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der
IFH-Retail Consultants (K6In) zurtickgegriffen (vgl. Kap. 2). Die sogenannte einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesre-
publik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Rheine
vom Bundesdurchschnitt (=100) an. Aktuell ergibt sich in Rheine eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer von 94,8, d.h. dass die Bevdlkerung Rheines (iber ein etwa 5 % unter dem
Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau verfligt. Im Vergleich zum Jahr 2011 (KKZ: 95,9)
ist das Kaufkraftniveau leicht riickldufig, das absolute Kaufkraftvolumen in den Warengruppen
des tberwiegend kurzfristigen Bedarfs ist um rund 0,6 % gestiegen.? Insgesamt ist also ein na-
hezu konstantes Nachfragevolumen zu konstatieren.

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Rheine in den Warengruppen der
kurzfristigen Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel® 2.140 161,8
Blumen (Indoor) / Zoo 105 7,9
Gesundheits- und Kérperpflege 335 25,3

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 175 13,3
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.756 2084
Quelle: Eiégl(:)r']tazgzechnung nach IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2014,

2 Der2011 vorgelegte Masterplan Einzelhandel wies auf Basis von Kaufkraftdaten der IFH Koln (2011) ein absolu-

tes Kaufkraftvolumen von rund 207,2 Mio. Euro in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe aus.

3 inkl. Lebensmittelhandwerk (Bickerei- und Konditoreiwaren sowie Fleischwaren)
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Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Rheine min Ergdnzung zum Masterplan Einzelhandel

Auf Basis der aktuellen Einwohnerzahlen ergeben sich folgende sortimentsspezifische Kaufkraft-
volumina in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe in den einzelnen Stadtteilen Rhei-
nes:

Tabelle 4: Sortimentsspezifische Kaufkraft (in Mio. Euro) in den Warengruppen des kurz-
fristigen Bedarfs in Rheine nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner Nahrungs- Blumen Gesundheit _PBS /
(gerundet) und G_enuss- (Indoor) / “ und Ze_ltung_en /
mittel Zoo Korperpflege | Zeitschriften
Altenrheine 2.120 4,5 0,2 0,7 0.4
Bentlage 2.300 49 0,2 0,8 0,4
Catenhorn 610 1,3 0,1 0,2 0,1
Dorenkamp Nord 3.520 7.5 0,4 1,2 0,6
Dorenkamp Sid 5.330 11,4 0,6 1,8 0,9
Dutum 3.230 6,9 0,3 1,1 0,6
Elte 2.200 4,7 0,2 0,7 0,4
Eschendorf-Nord 7.470 16,0 0,8 2,5 1,3
Eschendorf-Siid 3.660 7,8 0,4 1,2 0,6
Gellendorf 2.100 4,5 0,2 0,7 0,4
Hauenhorst 3.660 7.8 0,4 1,2 0,6
Hoérstkamp 1.950 4,2 0,2 0,7 0,3
Innenstadt Ost 1.510 3,2 0,2 0,5 0,3
Innenstadt West 9260 2,0 0,1 0,3 0,2
Mesum-Dorf 4.840 10,4 0,5 1,6 0,9
Mesum-Feld 3.630 7,8 0,4 1,2 0,6
Rodde/Kanalhafen 1.640 3,5 0,2 0,5 0,3
Schleupe 3.840 8,2 0,4 1,3 0,7
Schotthock-Ost 4.930 10,5 0,5 1,7 0,9
Schotthock-West/Baarentelgen 4.080 8,7 04 1,4 0,7
Stadtberg 3.500 7.5 0,4 1,2 0,6
Stdesch 3.140 6,7 0,3 1,1 0,6
Wadelheim 3.500 7.5 04 1,2 0,6
Wietesch 1.910 41 0.2 0,6 0,3

Stadtgebiet Gesamt

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der Einwohnerzahlen (Stadt Rheine, Einwohnerstatistik; Stand: 31.12.2014)
sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffern, Kéln, 2014)
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4 Aktuelle Grundversorgungssituation in Rheine

Unter Berlcksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten Rah-
menbedingungen wird im Folgenden die aktuelle Angebotssituation des nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandels in den untersuchungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
und Gesundheit und Kérperpflege in Rheine unter strukturellen und raumlichen Gesichtspunkten
analysiert. Hierflr wird zundchst ein gesamtstéddtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in
einem vertiefenden Schritt eine radumliche Differenzierung der Grundversorgungssituation im
Stadtgebiet erfolgt.

4.1 Eckdaten des untersuchungsrelevanten Einzelhandels in Rheine

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage kdnnen differenzierte Aussagen zur Grundversor-
gungssituation in Rheine getroffen werden. Die wesentlichen Kennwerte des nahversorgungsre-
levanten Einzelhandels in Rheine in den untersuchungsrelevanten Warengruppen stellen sich ak-
tuell wie folgt dar:

Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Im Rheiner Stadtgebiet bestehen gegenwartig 165 Einzelhandelsbetriebe, die Nahrungs-
und Genussmittel als Hauptsortiment fliihren. Die sortimentsspezifische Verkaufsflache be-
lauft sich auf insgesamt rund 35.750 m2. Seit der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts aus dem Jahr 2012 (35.500 m2) ist somit ein nahezu konstantes Verkaufsfla-
chenangebot (+0,7 %) festzustellen. Mehreren Verkaufsflichenerweiterungen von Le-
bensmittelmarkten stehen die BetriebsschlieBungen einiger kleinerer Ldden sowie die Ver-
kaufsflichenreduzierung des K+K-Marktes an der Osnabrlicker Strafe im Zuge der bauli-
chen Modernisierung dieses Standorts gegeniiber, so dass sich insgesamt eine weitgehend
ausgeglichene Bilanz ergibt.

Daraus ergibt sich eine Verkaufsflichenausstattung von derzeit 0,47 m? pro Einwohner.
Dieser Wert ist auch aufgrund der leicht riicklaufigen Einwohnerzahl im Vergleich zum Jahr
2012 (0,46 m?) leicht gestiegen und liegt somit noch immer tiber dem bundesdeutschen Re-
ferenzwert von 0,35-0,40 m2 pro Einwohner und bestétigt das quantitativ addquate Ange-
bot.

Der auf dieser Verkaufsflache in Rheine generierte sortimentsspezifische Umsatz betragt
aktuell rund 163 Mio. Euro. In der Gegeniiberstellung dieses errechneten sortimentsspezifi-
schen Einzelhandelsumsatzes zur lokal vorhandenen Kaufkraft (vgl. Kap. 3) ergibt sich eine
Zentralitat® in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
1,01. Auch dieser Wert zeigt somit eine angemessene Angebotsausstattung im Bereich des

*  Die Zentralitit bezeichnet das Verhiltnis von Umsatz zur Kaufkraft innerhalb eines abgrenzbaren Gebiets und ist

ein wichtiger Indikator fiir die Ausstrahlungskraft und Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts. Auf-
grund der regelméRigen Nachfrage nach Gutern des taglichen Bedarfs werden die Versorgungseinkdufe in nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Ublicherweise in der Ndhe des Wohnortes getatigt. Daher wird als MaBstab in
der Regel ein Zentralitdtswert von 1,0, d. h. einer ,Vollversorgung" vor Ort zu Grunde gelegt. Werte von unter 1
bedeuten hingegen, dass der Einzelhandelsumsatz geringer als die vorhandene Kaufkraft ist, was auf Kaufkraftab-
flisse hindeutet.
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anzustrebenden Orientierungswerts einer , Vollversorgung" (Zielzentralitdt: 1,0).

Gegenliber dem Masterplan Einzelhandel aus dem Jahr 2012 (rd. 165,7 Mio. Euro) ist ein
nur leicht riicklaufiger Umsatz (- 1,5 %) zu beobachten, wahrend das Kaufkraftvolumen in

diesem Zeitraum hingegen leicht angestiegen ist (+ 1,3 %). Dementsprechend liegt die

Zentralitat in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel etwas niedriger als im Jahr

Einzelhandelsbestand in der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel

2012 (1,04).
Tabelle 5:
in Rheine nach Stadtteilen
Altenrheine 2.120
Bentlage 2.300
Catenhorn 610
Dorenkamp Nord 3.520
Dorenkamp Siid 5.330
Dutum 3.230
Elte 2.200
Eschendorf-Nord 7.470
Eschendorf-Sid 3.660
Gellendorf 2.100
Hauenhorst 3.660
Hoérstkamp 1.950
Innenstadt Ost 1.510
Innenstadt West 960
Mesum-Dorf 4.840
Mesum-Feld 3.630
Rodde/Kanalhafen 1.640
Schleupe 3.840
Schotthock-Ost 4.930
Schotthock-West/Baarentelgen 4.080
Stadtberg 3.500
Stdesch 3.140
Wadelheim 3.500
Wietesch 1.910

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der Einwohnerzahlen Stadt Rheine (Einwohnerstatistik;

50
40
60
70
2.810
3.300
190
3.630
130
70
790
2.790
2.000
770
4.120
410
20
2.040
3.500
2.810
3.340
810
150
1.880

0,03
0,02
0,09
0,02
0,53
1,02
0,08
0,49
0,04
0,03
0,21
1,43
1,33
0,81
0,85
0,11
0,01
0,53
0,71
0,69
0,96
0,26
0,04
0,98

0,3
0.2
0.2
0,5
13,4
15,7
0.8
16,6
0,5
0,2
39
14,7
8,7
4,3
211
0,9
<0,1
8,1
14,8
11,6
14,5
3,8
0,6
7,8

0,07
0,03
0,19
0,07
1,18
2,27
0,16
1,04
0,07
0,04
0,49
3,51
2,68
2,08
2,04
0,12
0,01
0,99
1,40
1,33
1,94
0,57
0,08
1,91

Stand: 31.12.2014) sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2014, Kéln)
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Warengruppe Gesundheits- und Korperpflegeartikel

In der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflegeartikel ist gegentiber dem Jahr 2012
(rd. 6.200 m2 Verkaufsflache) hingegen ein ricklaufiges Verkaufsflichenangebot auf aktuell
rund 5.500 m? (- 11 %) zu verzeichnen. Auch die Zahl der Hauptsortimentsanbieter (aktuell
31 Betriebe; - 21 %) ist deutlich riickldufig. Dies ist vor allem auf die insolvenzbedingte
SchlieBung der Schlecker-Filialen im Stadtgebiet Rheines zurlickzufiihren.

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand in der Warengruppen Gesundheit und Kérperpflege
in Rheine nach Stadtteilen

Altenrheine 2.120 - - - -
Bentlage 2.300 - - - -
Catenhorn 610 - - - -
Dorenkamp Nord 3.520 220 0,06 1,04 0,88
Dorenkamp Siid 5.330 160 0,03 0,78 0,44
Dutum 3.230 300 0,09 1,42 1,32
Elte 2.200 - - - -
Eschendorf-Nord 7.470 530 0,07 2,35 0,94
Eschendorf-Siid 3.660 - - - -
Gellendorf 2.100 10 0,00 0,02 0,03
Hauenhorst 3.660 60 0,02 0,30 0,25
Hoérstkamp 1.950 210 0,11 1,05 1,61
Innenstadt Ost 1.510 1.000 0,66 5,02 9,92
Innenstadt West 960 1.370 1,43 7,46 23,20
Mesum-Dorf 4.840 700 0,14 3,35 2,06
Mesum-Feld 3.630 - - - -
Rodde/Kanalhafen 1.640 - - - -
Schleupe 3.840 140 0,04 0,66 0,51
Schotthock-Ost 4.930 290 0,06 1,58 0,96
Schotthock-West/Baarentelgen 4.080 130 0,03 0,50 0,36
Stadtberg 3.500 300 0,08 1,21 1,03
Stdesch 3.140 60 0,02 0,25 0,24
Wadelheim 3.500 - - - -
Wietesch 1.910 60 0,03 0,36 0,57

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der Einwohnerzahlen Stadt Rheine (Einwohnerstatistik;
Stand: 31.12.2014) sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2014, Kéln)
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Dementsprechend ist auch die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung von
0,07 m2 je Einwohner leicht geringer als im Jahr 2012 (0,08 m2). Das durch die Schlecker-
Insolvenz , freigesetzte” Umsatzvolumen konnte durch die bestehenden Anbieter weitge-
hend aufgefangen werden, so dass aktuell nur ein leicht riicklaufiges Umsatzvolumen von
rd. 27,4 Mio. Euro (2012: 27,7 Mio.) festzustellen ist. Die Zentralitat ist mit 1,08 (2012:
1,11) dementsprechend auch leicht riickldufig.

Neben dieser liberwiegend quantitativen Betrachtung spielen flir die Bewertung eines Einzel-
handelsstandorts und die Einordnung von Planvorhaben vor allem auch qualitative und raumli-
che Aspekte eine entscheidende Rolle. In einem weiteren Schritt wird das aktuelle Angebot der
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Koérperpflegeartikel in der
Stadt Rheine daher unter diesen Gesichtspunkten néher betrachtet.

4.2 Struktur und raumliche Verteilung des nahversorgungsrelevanten
Angebots

Das untersuchungsrelevante Angebot in Rheine weist folgende strukturelle Merkmale auf:

Mit fast 36.000 m2 entfallt noch immer ein hoher Anteil der Gesamtverkaufsflache in Rheine
(zur letzten Vollerhebung im Jahr 2011 rd. 180.000 m2) auf die nahversorgungsrelevante
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Auch ein grolRer Teil der Betriebe (rd. 29 %)
ist dieser Hauptbranche zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang jedoch insbesondere
auch die zahlreichen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (v. a. Backereien) eine wichtige
Rolle spielen. Diese Werte unterstreichen dennoch die nach wie vor hohe Bedeutung dieser
Sortimentsgruppen innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haushalte.

Mit vier Verbrauchermdarkten, je zwolf Supermérkten und Lebensmitteldiscountern sowie
zahlreichen kleineren Lebensmittelldden, Fachgeschaften, Betrieben des Lebensmittelhand-
werks, Getrankefachmarkten, Kiosks, Tankstellenshops und Hofldden besteht nach wie vor
eine positiv zu wertende Angebots- und Betriebsformenmischung im Lebensmittelein-
zelhandel in Rheine. Uberwiegend scheinen die Anbieter hinsichtlich ihrer verkehrlichen Er-
reichbarkeit und Stellplatzplatzsituation sowie zeitgemaRer VerkaufsflichengroBen gut auf-
gestellt, in wenigen Féllen zeigt sich jedoch auch Optimierungspotenzial hinsichtlich der
VerkaufsflachengroBen oder der Stellplatzsituation.

Seit der Insolvenz der Fa. Schlecker ist unter rdumlichen Gesichtspunkten eine deutliche
radumliche Konzentration des branchenspezifischen Angebots zu beobachten. Eine Nachnut-
zung der frei gewordenen Ladenlokale durch Angebote der Branche Drogeriewaren hat
nur in einem Fall (Mesum, lhr Platz) stattgefunden. Zum einen entsprechen die Flachengro-
Ren dieser Laden (in der Regel zwischen 100 und 300 m2) nicht mehr den aktuellen Stand-
ortanforderungen der Betreiber moderner Drogeriemdrkte und zum anderen deutet die
Aufgabe der Filialen ohnehin auf eine mangelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweili-
gen Einzugs- bzw. Versorgungsgebieten an diesen Standorten hin. Die bestehenden Anbie-
ter am Markt haben durch die Insolvenz deutliche Umsatzsteigerungen verbuchen kénnen.
Verstdrkt sind hier auch Expansionsbemiihungen erkennbar, wobei , neue” Markte mittler-
weile nicht selten FlachengréBen bis zur Schwelle der GroRflachigkeit (und teilweise sogar
darlber hinaus) aufweisen. Nicht nur in Rheine hat sich dadurch die Anzahl an wohnortna-
hen Versorgungsstandorten mit Drogeriemarkten deutlich verringert.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



In Rheine existieren derzeit lediglich noch drei Drogeriemarkte (2 x Fa. Rossmann, lhr Platz),
wovon zwei in der Innenstadt und einer im Stadtteilzentrum Mesum ansdssig sind. Neben
weiteren Ansiedlungsinteressen fiir den Innenstadtbereich (Miiller, dm)’ besteht auch fir
den Standort FelsenstrafRe (vgl. Kap. 7.3) ein konkretes Ansiedlungsinteresse flir einen wei-
teren Drogeriemarkt.

Zahlreiche Apotheken und einige Fachgeschéfte runden das auch ansonsten gut strukturier-
te Grundversorgungsangebot an Gesundheits- und Koérperpflegeartikeln in Rheine ab.

Mit Blick auf die konkrete Einordnung aktueller Planvorhaben ist neben dem vorwiegend quanti-
tativen oder strukturellen Aspekt fiir den Gesamtraum vor allem auch eine Betrachtung der
raumlichen Verteilung des bestehenden Lebensmittelangebots im Stadtgebiet von grundlegen-
der Bedeutung.

Einen ersten Uberblick tiber die Verteilung des Angebots in den Sortimentsbereichen Nahrungs-
und Genussmittel und Gesundheits- und Kérperpflege nach Stadtteilen geben bereits Tabelle 5
(S. 18) und Tabelle 6 (S. 19). Die jeweiligen Angebotsausstattungen zeigen erwartungsgemal
teilweise deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Stadtteilen, die vor allem auf die raum-
liche Lage und Verteilung der zahlreichen zentralen Versorgungsbereiche zuriickzufiihren sind,
die in Rheine die rdumlichen Angebotsschwerpunkte der wohnortnahen Grundversorgung der
Bevolkerung bilden. Bereits im Rahmen der Erarbeitung des Masterplans Einzelhandel wurde die
raumliche Konzentration des Einzelhandelsangebots auf die zentralen Versorgungsbereiche im
Stadtgebiet positiv herausgestellt. Zwischenzeitlich sind an diesen Standorten folgende struktur-
relevanten Entwicklungen in den untersuchungsrelevanten Warengruppen zu verzeichnen:

Das Verkaufsflichenangebot in der Innenstadt Rheines ist sowohl in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel als auch in der Warengruppe Gesundheit- und Kérperpflege
leicht riicklaufig. Neben der insolvenzbedingten SchlieBung der Schlecker- und Ihr Platz-
Filialen sind auch einige kleinteilige Laden (Backer, Apotheke) aufgegeben worden. Auf der
anderen Seite hat der bestehende Rossmann-Drogeriemarkt seine Verkaufsfliche erweitert
und die Parfiimerie Pieper neu erdffnet. Nach wie vor ist fiir den Innenstadtbereich eine gu-
te Angebotsausstattung auch im Bereich der Grundversorgung festzustellen. Neue Angebo-
te sind unter anderem im Zuge der Ansiedlung der Ems-Galerie vorgesehen (u. a. Drogerie-
markt Miiller). Aber auch an anderen Standorten in der Innenstadt besteht weiterhin ein
Ansiedlungsinteresse (u. a. konkretes Bauvorhaben dm; Eréffnung Oktober 2015), was die
Attraktivitat der Innenstadt Rheines als Einzelhandelsstandort unterstreicht.

Im Stadtteilzentrum Mesum konnte durch die Nachnutzung des Schlecker-Marktes durch
den Anbieter Ihr Platz ein Verlust dieses wichtigen Angebotsbausteins vermieden werden.
Im stidlichen Teil des Stadtteilzentrums hat sich der Aldi-Markt durch Verkaufsflichenanpas-
sungen an das aktuelle Betriebskonzept leicht vergréert. Auch fiir den dort vorhandenen
Edeka-Supermarkt und auch den Lidl-Markt sind Verkaufsflichenerweiterungen vorgese-
hen.

Im Grundversorgungszentrum Dorenkamp-Mitte ist mit dem Schlecker-Markt ebenfalls
ein wichtiger Angebotsbaustein weggefallen. Drogeriewaren werden hier noch als Randsor-
timent der Lebensmittelmarkte angeboten. Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel gab es
einen leichten Angebotszuwachs durch die Erweiterung des ansdssigen Aldi-Marktes.

> Zwischenzeitlich hat im Oktober die innerstidtische dm-Filiale in der EmsstraBe eréffnet (Stand: November 2015)
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Im Grundversorgungszentrum Eschendorf ist ein deutlicher Zuwachs in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel (+ 500 m2 Verkaufsflache) durch die Erweiterung der Le-
bensmittelmarkte Rewe und Aldi zu verzeichnen. In der Warengruppe Gesundheits- und
Korperpflege ergibt sich jedoch auch hier durch die SchlieBung der Schlecker-Filiale ein An-
gebotsriickgang, der durch die vergroBerten Randsortimente der Lebensmittelmarkte nur
teilweise aufgefangen werden konnte (insgesamt - 100 m2).

Im nahegelegenen Nahversorgungszentrum Basilika ist ebenfalls eine Schlecker-Filiale ge-
schlossen worden. Eine Erweiterung des Penny-Marktes konnte hingegen zur Stabilisierung
des Standorts beitragen. Interessante Entwicklungsperspektiven bestehen fiir diesen Stand-
ort aktuell durch Verlagerungsabsichten des siidlich angrenzenden Toom-Baumarkts (vgl.
Kap. 6.3 und 7.5).

Im Nahversorgungszentrum FelsenstraBe haben seit der Erhebung im Jahr 2011 keine un-
tersuchungsrelevanten Verdnderungen stattgefunden, jedoch werden aktuell Einzelhandels-
entwicklungen flir die damals ausgewiesene potenzielle Erweiterungsflache an der Felsen-
straBBe (,, Dutumer Kreisel") diskutiert (vgl. Kap. 7.3).

Im Nahversorgungszentrum Ludgerus-Zentrum ist ebenfalls eine Schlecker-Filiale ge-
schlossen worden.

In den Nahversorgungszentren Berbomstiege / KoénigseschstraBBe, Salzbergener Stral3e
und Friedrich-Ebert-Ring, Elter StraBe und Hauenhorst sind keine untersuchungsrelevan-
ten Verdnderungen zu verzeichnen.

Diese Zentren bilden die bedeutendsten Standorte im Netz der wohnortnahen Grundversorgung
in Rheine. Die meisten Lebensmittelmdrkte und alle Drogeriemarkte in Rheine sind als Fre-
quenzbringer und Nahversorger in den o. g. zentralen Versorgungsbereichen ansdssig. Daneben
existieren im Stadtgebiet ergdnzende solitdre Lebensmittelanbieter als Nahversorgungsbetriebe
in stadtebaulich integrierten Lagen im Stadtgebiet. Diese unter versorgungsstrukturellen Ge-
sichtspunkten positiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte dienen der erganzenden wohnort-
nahen Grundversorgung, die nicht allein durch die Zentren geleistet werden kann. Dabei handelt
es sich aktuell um folgende strukturprdgende Lebensmittelmarkte (> 400 m? Verkaufsflache):

Supermarkt K+K, Breite StraBe,

Supermarkt K+K, Parkstrale,

Supermarkt K+K, Alter Lingener Damm,
Supermarkt Edeka, Lingener Damm,
Verbrauchermarkt K+K, Osnabrticker Strale,
Verbrauchermarkt K+K, Sonnenstralie,
Supermarkt K+K, Rheiner StraBe, Mesum

Das untersuchungsrelevante Angebot in integrierten Solitarlagen ist insgesamt um mehr als
1.000 m2 Verkaufsflache riickldufig. Neben der SchlieBung dreier Schlecker-Filialen schldgt sich
hier vor allem auch die Verkaufsflichenreduzierung des K+K Verbrauchermarktes an der Osn-
abriicker StraBe nieder. Ein Verkaufsflichenzuwachs war zwischenzeitlich nur durch die Ver-
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kaufsflachenerweiterung des Supermarktes an der Breiten Strae sowie die Ansiedlung zweier
Backshops zu verzeichnen.

Der in der obigen Liste nicht aufgeflihrte Lebensmitteldiscounter Lidl an der BonifatiusstraBe in
Schotthock besitzt aufgrund seiner nicht (bzw. max. teilintegrierten) stadtebaulichen Lage eine
nur geringe bzw. keine Bedeutung als Nahversorgungsstandort.

Ein wichtiger Bewertungsmalstab zur Qualitdt der wohnortnahen Grundversorgung mit Be-
darfsgiitern der vorwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist neben der siedlungsraumlichen In-
tegration ndmlich die fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelanbieter. In den nachfolgenden
Karten werden alle groBeren Lebensmittelanbieter in Rheine (> 400 m?2) mit einer FuBwegedis-
tanz von rd. 600 m dargestellt, was im Mittel einem noch akzeptablen FuBweg von rund 5 Mi-
nuten Dauer entspricht.

Eine deutliche rdumliche Konzentration von Nahrungs- und Genussmittelanbietern existiert vor
allem im Kernstadtbereich sowie entlang der Hauptverkehrsachsen in Rheine (z. B. Osnabriicker
StraBe), was nicht zuletzt auf die gute verkehrliche Erreichbarkeit und hohe Frequentierung die-
ser Hauptverkehrsachsen zurlickzufiihren ist. Insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche
weisen nennenswerte Konzentrationen von Angeboten im Bereich tdglicher Bedarfsgiiter auf.

In der Gesamtbetrachtung zeigt sich weiterhin eine quantitativ wie qualitativ ausgewogene
Grundversorgungssituation in Rheine. Es besteht eine gute rdumliche Verteilung des Angebots
und eine erfreuliche Konzentration auf integrierte Versorgungszentren und solitdre Nahversor-
gungsstandorte. Defizite hinsichtlich der fuBlaufigen Erreichbarkeit groRerer Markte zeigen
sich fast ausschlieBlich in Siedlungsrandbereichen sowie kleineren Stadtteilen mit geringen Ein-
wohnerzahlen und oftmals aufgelockerten Siedlungsstrukturen (z. B. Gellendorf, Elte etc.). Der
Ausbau des Nahversorgungangebots in diinn besiedelten Lagen und kleineren Stadtteilen ist al-
lerdings nach wie vor durch die geringen Bevdlkerungszahlen erschwert, da die damit verbun-
dene sortimentsspezifische Kaufkraft in vielen Féllen aus betriebswirtschaftlicher Sicht keine aus-
reichende 6konomische Basis fiir die Ansiedlung bzw. Etablierung groRerer Lebensmittelanbieter
derzeit liblicher MarkteintrittsgroBen bietet. Marktibliche , EintrittsgroBen” von neuen Lebens-
mittelmérkten liegen derzeit bei mindestens 1.000 bis 1.200 m? Verkaufsflache fir Discounter
und 1.200 bis 1.500 m?2 fir Vollsortimenter. Solche Markte benétigen ein Kundenpotenzial von
wenigstens 6.000 Einwohnern als ,Mantelbevodlkerung”, d. h. im unmittelbaren Einzugsbereich
ihrer Markte, um branchen(ibliche Sollumsatze erzielen zu kdnnen. Somit ist das Vorhandensein
kleinerer Lebensmittelldden, Betrieben des Lebensmittelhandwerks oder einer mobilen Versor-
gung oftmals die bestmogliche Versorgung fiir die Bevolkerung in kleineren Stadtteilen und
Siedlungsrandbereichen.

Zur Ansiedlung eines erganzenden Nahversorgers im Bereich Stidesch / Eschendorf-Sid / Gel-
lendorf wurde im Oktober 2015 eine vertiefende separate Untersuchung vorgelegt, auf die an
dieser Stelle verwiesen wird.®

©  Junker + Kruse, Gutachterliche Untersuchung zur méglichen Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Stadtbe-

reich Stidesch / Eschendorf-Sid / Gellendorf in der Stadt Rheine; Dortmund, Oktober 2015
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Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Rheine min Ergdnzung zum Masterplan Einzelhandel

Karte 2: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Rheine mit fuBlaufigen
Isodistanzbereichen

Grundversorgung nach Lage
zentraler Versorgungsbereich
[\ Verbrauchermarkt (1500 - 4999 qm)

B Supermarkt (> 800 - 1499 qm)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
] supermarkt (400 - 800 qm)

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
integrierte Lage

A Verbrauchermarkt (1500 - 4999 gm)

B Supermarkt (> 800 - 1499 gm)

E Supermarkt (400 - 800 gm)
nicht integrierte Lage

A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
“ 600 m fuBlaufige Erreichbarkeit

-l :
—— 1 Kilometer

Eigene Darstellung auf Basis der aktualisierten Bestandsdaten; Kartengrundlage: ALK
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5 Entwicklungsperspektiven des nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels in Rheine

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsperspek-
tiven (Prognosehorizont: 2020) des Einzelhandels im kurzfristigen Bedarfsbereich in Rheine er-
folgen. Diese Aussagen sollen als Orientierungsrahmen flir die vorzunehmende Beurteilung per-
spektivischer Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen von Einzelhandelsflachen fiir nahversor-
gungsrelevante Anbieter dienen.

Ausgangssituation und entwicklungsbestimmende Faktoren

Die gegenwadrtige Angebots- und Nachfragesituation zeigt seit der letzten Untersuchung
im Jahr 2012 eine weitgehend konstante Angebotsausstattung und —struktur. Leicht riick-
laufige Verkaufsflichenausstattungen sind vor allem im Bereich Drogeriewaren durch die in-
solvenzbedingte SchlieBung der Schlecker-Filialen zu verzeichnen. Im Hinblick auf eine op-
timale Grundversorgung der Bevolkerung im Bereich der Warengruppen des tberwiegend
kurzfristigen Bedarfs wird weiterhin eine Zielzentralitat von 1,0 angenommen. Dieser Wert
wird in beiden untersuchungsrelevanten Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe er-
reicht und leicht tiberschritten. Gleichwohl sind beide Zentralitdtskennziffern leicht riickldu-

fig.

Hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung in Rheine kann zukiinftig von weitgehend kon-
stanten Einwohnerzahl ausgegangen werden kann. Leichte Schwankungen um wenige Pro-
zentpunkte wiirden sich nur marginal auf das Kaufkraftvolumen in der Stadt auswirken.

Wahrend die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland in den letzten Jahren
kontinuierlich gestiegen sind, ist der Anteil der Einzelhandelsausgaben an diesen privaten
Konsumausgaben seit mehr als einem Jahrzehnt rlicklaufig’. In der Summe stagnieren so-
mit die einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben weitestgehend. Das bedeutet, dass
insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfligung stehenden realen®
Kaufkraft zu rechnen ist.

Gleichwohl waren in einigen Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe (u. a. in der
Branche Nahrungs- und Genussmittel) in den letzten Jahren steigende Ausgabenanteile zu
verzeichnen’.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Rheine in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe
aus rein quantitativer Sicht keine nennenswerten absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsfla-
chenpotenziale. Losgeldst von der rein quantitativen Betrachtung geht es bei der Definition zu-
kiinftiger Entwicklungsperspektiven jedoch vor allem um eindeutige rdumliche Vorgaben und
ein nachvollziehbares wie widerspruchsfreies Standortkonzept. Eine Entwicklung und Optimie-

7 EHI Retail Institute 2014 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2014 (www.destatis.de):

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2003 bis 2013 (in
Prozent)

Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden
werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berticksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Riickschlusse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflichenpotenziale ziehen. Daher wird auf infla-
tionsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.

2 EHI Retail Institute 2014 (www.handelsdaten.de); Handelsjournal: Factbook Einzelhandel 2008-2014
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rung des untersuchungsrelevanten Angebotes kann auch tiber den ermittelten quantitativen
Entwicklungsspielraum (s. 0.) hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Ent-
wicklung dem Ausbau der wohnungsnahen Grundversorgung oder der Starkung der zentra-
len Versorgungsbereiche dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlage-
rungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GroRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen Zu-
sammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb (ibernehmen? Werden bestehende Struktu-
ren erganzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Jedoch kann zusétzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und in be-
stimmten Branchen mobilisiert werden. Werden dartiber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert,
fuhrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft und
somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhdn-
gigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich
zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so
dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche
auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandor-
ten sowie zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitdt und der daraus abgeleitete
Verkaufsflachenspielraum haben somit lediglich einen , Orientierungscharakter”. Erst die Beur-
teilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und
Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpotenzials)

erlaubt die Abschdtzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

Vor allem geht es um die raumliche Einzelhandelsentwicklung. Wéahrend Standorte, die nicht
den zentralen Versorgungsbereichen oder ergdnzenden Nahversorgungsstandorten zugeordnet
sind grundsdtzlich eher kritisch zu beurteilen sind, kénnen Vorhaben an stadtentwicklungspoli-
tisch gewtinschten Standorten zur qualitativen wie rdumlichen Verbesserung und Attraktivie-
rung des Grundversorgungsangebots fiihren.

Mit dem Masterplan Einzelhandel aus dem Jahr 2012 wurde eine klare politische und planeri-
sche Zielvorstellung fortgeschrieben, die eine rdumliche und funktionale Gliederung der zukiinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewahlter Einzelhan-
delsstandorte beinhaltet. An diesem Entwicklungskonzept soll auch zukiinftig grundsétzlich fest-
gehalten werden. Die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterungen oder Umnut-
zungen von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext ist daher weiterhin unabdingbar.
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Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Rheine m in Ergdnzung zum Masterplan Einzelhandel

Entwicklungsspielrdume ergeben sich nach wie vor fiir stadtentwicklungspolitisch wiin-
schenswerte Standorte im Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der An-
gebotssituation.

Weiterhin sind Entwicklungsabsichten sowie unverhdltnismaBige Angebotsverschiebungen
zentrenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen Versor-
gungsbereichen i. S. d. §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauN-
VO oder erganzenden (stadtebaulich wiinschenswerten) Standorten zugeordnet sind, kri-
tisch zu bewerten.

Zukuinftige Einzelhandelsentwicklungen sind somit nur dann sinnvoll, wenn sie die zentra-
len Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer Funktion starken oder die
wohnortnahe Grundversorgung sichern und / oder verbessern!
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6 Uberpriifung und Fortschreibung der konzeptionellen Baustei-
ne zur Entwicklung der wohnortnahen Grundversorgung in
Rheine

6.1 Fortschreibung der Zielsetzung zur Einzelhandelsentwicklung in Rheine

Im Masterplan Einzelhandel aus dem Jahr 2012 wurden — basierend auf der damaligen einzel-
handelsspezifischen Situation in Rheine und den daraus resultierenden Bewertungen — (iberge-
ordnete Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung defi-
niert. Nach Aktualisierung der Grundlagenanalysen und unter Berlicksichtigung der zwischen-
zeitlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der bisherigen Erfahrungen im Umgang mit dem
Masterplan Einzelhandel ist zu empfehlen, an diesen grundlegenden Zielen zur Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung festzuhalten. Ein nennenswerter Anpassungs- bzw. Anderungsbedarf
ist durch die verdnderte Marktsituation und die aktuellen Entwicklungserfordernisse nicht zu er-
kennen.

Es geht auch zukiinftig darum, die rdumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversor-
gung zu erhalten bzw. zu starken sowie ergédnzende Einzelhandelsstandorte zentrenvertraglich
weiterzuentwickeln. In Bezug auf die Angebote der untersuchungsrelevanten Warengruppen
der kurzfristigen Bedarfsstufe geht es konkret um folgende Ziele, die auch zukiinftig der Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Rheine zugrunde zu legen sind (vgl. auch Junker
+ Kruse 2012: S. 97 ff)

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat sowie der Funktionsvielfalt der
Innenstadt und des Nebenzentrums in Mesum

Hierarchisch gestuftes, aufgabenteiliges Netz von funktionsfahigen Versorgungszen-
tren

Verkirzung der Wege (,,Stadt der kurzen Wege*")

Erhaltung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung insbesondere durch
funktionsfahige Grund- und Nahversorgungszentren

Die wesentliche Grundlage fiir eine konkurrenzfédhige und attraktive gesamtstadtische Einzel-
handelssituation der Stadt Rheine bleibt eine ausgewogene, rdumlich und funktional geglieder-
te Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzel-
handelsstandorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uber-
schneidungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen zu vermeiden. Eine
bedeutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration von Einzelhandelsan-
geboten in den zentralen Versorgungsbereichen.
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6.2 Fortschreibung des raumlichen Standortstrukturmodells

Auf Basis der aktualisierten Nachfrage- und Angebotsanalyse sowie unter Berlicksichtigung der
Ubergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung kénnen die raum-
lichen Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet Rheines unter stadtebaulichen und funktionalen
Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet werden.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandortes in das liberarbeitete
Standortstrukturmodell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot, die
Lage und stddtebauliche Gestalt des Standortes und die vorhandenen Entwicklungsoptionen.
Hierbei flieRen neben dem Verkaufsflaichenbestand und der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe
insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien in die Beurteilung mit
ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und stadtentwicklungsrele-
vante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll. Am Grundgertist der
im Jahr 2012 festgelegten Standortstruktur des Rheiner Einzelhandels, bestehend aus

dem Geschaftszentrum in der Innenstadt mit stadtweiter und regionaler Versorgungs-
funktion,

einem Stadtteilzentrum in Mesum mit Versorgungsfunktionen fiir den siidlichen Stadtbe-
reich Rheines (rd. 15.000 Einwohner),

den Grundversorgungszentren mit Versorgungsbedeutung fir einzelne Stadtbereiche von
jeweils rund 10.000 (oder mehr) Einwohnern und

kleineren Nahversorgungszentren mit Versorgungsbedeutung fir einzelne Ortsteile oder
umliegende Siedlungsbereiche (rund 5.000 — 10.000 Einwohner) sowie

integrierten (solitdren) Nahversorgungsstandorten und

ergdnzenden (zentrenvertrdglichen) Sonderstandorten fiir Einzelbetriebe (nicht-
zentrenrelevantes Kernsortiment) mit iberértlicher Bedeutung

wird festgehalten. Jedoch wurden einzelne Standorte unter Berlicksichtigung jlingerer Entwick-
lungen und aktueller Entwicklungsoptionen im Einzelfall neu eingestuft (s. dazu nachfolgende
Ausflihrungen).

6.3 Zentrale Versorgungsbereiche in Rheine

Die im Rahmen des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Rheine zugewiesenen Funktionen
und rdumliche Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche bleiben unveréndert, sofern
nicht nachfolgend ausdrticklich etwas anderes ausgeftihrt wird.

Funktion, Abgrenzung und Gliederung sowie die Entwicklungsziele fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt in Rheine bleiben unverdndert. Innerhalb der Innenstadt
sind weitere grundversorgungsrelevante Angebote beispielsweise in Form von zusétzlichen
Drogeriemdrkten (Miller Emsgalerie bzw. dm EmsstraBBe) geplant. Auch Erweiterungen des
Lidl-Lebensmitteldiscounters und des benachbarten Bio-Lebensmittelmarkts am Standort
Otto-Bergmeyer-StraBBe (vgl. Kap. 7.7 und 7.8) werden diskutiert.
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Das Stadtteilzentrum in Mesum fungiert auch weiterhin als Versorgungsstandort fiir den
stidlichen Stadtbereich Rheines (Mesum, Elte, Hauenhorst, Catenhorn) mit einem Angebots-
schwerpunkt in Grundversorgungangeboten der v. a. kurzfristigen Bedarfsstufe. Die geplan-
ten Erweiterungen des bestehenden Edeka-Supermarktes in der Alten BahnhofstraBBe sowie
des benachbarten Lidl-Marktes kénnen zur Sicherung dieser wichtigen Magnetbetriebe und
zur weiteren Stabilisierung dieses stdlichen Polbereiches des Zentrums beitragen (s. dazu
auch vorhabenbezogene Untersuchung Edeka-Erweiterung von Mai 2014). Die Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches bleibt unverdndert.

Der Standort Eschendorf wurde im Masterplan Einzelhandel aus dem Jahr 2012 als Grund-
versorgungszentrum auf der 6stlichen Seite der Ems mit Versorgungsfunktion fir die
Stadtteile Eschendorf-Nord und -Sid sowie teilweise die angrenzenden Bereiche und somit
als perspektivisch wichtigstes Versorgungszentrum im 6stlichen Rheiner Stadtgebiet einge-
stuft. In dieser Funktion hatte es den Standort Basilika (s. u.) abgeldst, wo eine gewlinschte
Entwicklung in dieser Funktion bis dato nicht stattfinden konnte. Entsprechend wurde der
Standort Basilika im Masterplan als Nahversorgungszentrum eingestuft. Zwischenzeitlich
konnte durch eine Erweiterung des Rewe-Marktes an der Osnabriicker StralBe ein wichtiger
Schritt zur angestrebten Stabilisierung und zum Ausbau des Zentrums Eschendorf in seiner
Versorgungsfunktion getan werden. Eine nennenswerte Angebotsarrondierung durch klein-
teilige Ergdnzungsangebote ist bislang jedoch noch nicht zu beobachten. Nach wie vor
droht jedoch eine Schwéchung dieses zentralen Versorgungsbereiches durch wiederkehren-
de Ansiedlungsanfragen fiir eine westlich des Zentrums liegende Flache an der Osnabriicker
StraBe. Vor dem Hintergrund der sehr weitldufigen, bandférmigen Ausdehnung des Zent-
rums, der weiterhin fehlenden Einzelhandelsdichte zwischen den duBeren Polbereichen und
dem anhalten Ansiedlungsinteresse fiir die westlich liegende Flache an der Osnabriicker
StraBe neben der Johannesschule ist hinsichtlich einer méglichen Verdnderung des zentralen
Versorgungsbereichs Eschendorf eine vertiefende Studie beauftragt worden, die im Oktober
2015 vorgelegt wurde™. Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Rheine (als zustandiger
Fachausschuss) hat in der Sitzung am 28.10.2015 nach intensiver Diskussion eine Verdnde-
rung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Eschendorf (Ausweitung nach
Westen; Kiirzung im Osten) beschlossen. Auf die vertiefende Untersuchung und die Be-
schreibung der unterschiedlichen Entwicklungsoptionen und ihrer Bewertungen sowie den
dazugehdrigen Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses wird an dieser Stelle verwiesen.

Nach Westen wird die Potenzialfliche neben der Johannesschule in einer Grundstuickstiefe
von rund 35 Metern als Entwicklungsfliche mit in die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches einbezogen. Neuer Kernbereich des Zentrums ist zuklinftig der Kreuzungs-
bereich Osnabrticker Stralle / WindmiihlenstraBe / Aloysiusstrale. Die umliegende Bebau-
ung weist eine vergleichsweise hohe Dichte an Ladenlokalen und zentrenprégenden, fre-
quenzerzeugenden Nutzungen auf. Ostlich der Augenklinik auf der Nordseite der Osnabrii-
cker StraBe sowie der gegeniiberliegenden kleinteiligen Ladenlokale auf der Stidseite der
Osnabriicker StraBRe (Apotheke, Lotto-Toto-Laden) ldsst die Geschaftsdichte bzw. der Besatz
an zentrenprdgenden Funktionen deutlich nach. Neben diversen Dienstleistungen und Leer-
stdnden und vor allem Wohnnutzungen sind hier — bis zum ehemaligen 6stlichen Polbereich
um den Rewe-Markt — nur vereinzelte Einzelhandelsangebote vorhanden. Mit dem neuen

' junker + Kruse, Gutachterliche Stellungnahme zur moglichen Anpassung / Modifikation der abgrenzung des

zentralen Versorgungsbereiches Eschendorf an der Osnabriicker Strae in Rheine; Dortmund, Oktober 2015
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Entwicklungsfokus westlich der Kreuzung wird eine Verdichtung des Geschaftsbesatzes und
eine Reaktivierung der Leerstdnde schwieriger bzw. unwahrscheinlicher, so dass dieser Teil-
bereich zukiinftig nicht mehr als Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches gewertet
werden kann. Der Rewe-Markt im urspriinglichen 6stlichen Teil des zentralen Versorgungs-
bereiches Eschendorf wird zukilinftig die Funktion eines solitiren Nahversorgungsstandortes
(vgl. Kap. 6.4) wahrnehmen. Fir die umliegenden Nutzungen gilt der Bestandsschutz.

Die mogliche Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Eschendorf wird in der
nachfolgenden Karte 3 dargestellt.

Karte 3: Zentraler Versorgungsbereich Eschendorf (Neuabgrenzung)
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Eigene Darstellung

Das Grundversorgungszentrum Dorenkamp-Mitte hat sich seit der Erhebung im Jahr 2011
vor allem durch die insolvenzbedingte SchlieBung des Schlecker-Marktes verandert. Den-
noch bleibt Dorenkamp-Mitte bislang das quantitativ bedeutendste Nebenzentrum im west-
lichen Stadtbereich Rheines, so dass Abgrenzung und Versorgungsfunktion dieses Zentrums
bestétigt werden kénnen. Gleichwohl ist festzustellen, dass kaum rdumliche Ausbau- und
Erweiterungsoptionen vorhanden sind. Insbesondere die angestrebte Angebotsarrondierung
durch ein zusétzliches Drogeriemarktangebot konnte nicht stattfinden, so dass dieser fiir die
Grundversorgung der Bevolkerung bedeutende Angebotsbaustein im Zentrum derzeit fehlt.

Der zentrale Versorgungsbereich Basilika wurde im Masterplan aus dem 2012 als Nahver-
sorgungszentrum eingestuft (s. 0.). Die zuvor angestrebte Funktion als Grundversorgungs-
zentrum im Ostlichen Stadtbereich konnte auf Basis des damaligen Einzelhandelsbestandes
sowie der bis dato erfolgten Entwicklung des Zentrums (zahlreiche Leerstinde, Verlagerung
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Aldi) nicht bestatigt werden. Eine Entwicklung in der ,,neuen” Funktion als Nahversor-
gungszentrum sollte vor allem durch einen rdumlichen Entwicklungsfokus auf die Lagen ent-
lang der Osnabriicker Stralle erreicht werden, weshalb der siidlich angrenzende Toom-
Standort seinerzeit nicht in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches einbezogen
wurde. In diesem Zusammenhang wurde jedoch explizit auf die entsprechende Entwick-
lungsoption flir diesen Standort im Falle der Verlagerung des Toom-Marktes verwiesen
(Junker + Kruse 2012: S. 121). Auch zwischenzeitlich ist eine nennenswerte Aufwertung
der Angebotsstrukturen an der Osnabriicker Stralle weiterhin nicht zu beobachten. Tatsach-
lich haben sich jedoch die Verlagerungsabsichten des Toom-Marktes konkretisiert, so dass
diese Flache eine konkrete Entwicklungsoption flir das Zentrum bietet. Beispielsweise konn-
te die Ansiedlung eines (grol¥flichigen) Lebensmittelanbieters als Frequenzerzeuger zur Be-
lebung dieser derzeit problematischen Einzelhandelslage beitragen. Insofern wird hier, wie
bereits im Masterplan 2012 in Aussicht gestellt, die Ausweitung des zentralen Versorgungs-
bereiches Basilika auf die sldlich angrenzende Flache des derzeitigen Toom-Standortes
empfohlen. Die Festlegung einer addquaten GréRenordnung fir groRflichige nahversor-
gungsrelevante Bausteine wéren im Rahmen einer separaten Wirkungsanalyse zu kldren.

Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich ,, Basilika"
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Quelle: Junker + Kruse, Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Rheine, Dortmund, 2012, S. 120
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Der zentrale Versorgungsbereich FelsenstraBe ist im Masterplan als Nahversorgungszent-
rum fiir die umliegenden Siedlungsbereiche der Stadtteile Dutum, Wadelheim und Doren-
kamp eingeordnet worden, wobei das raumlich zugeordnete Versorgungsgebiet vor allem
durch das (derzeit bedeutendere) Grundversorgungszentrum Dorenkamp-Mitte beschréankt
wurde. Trotz der fiir die Nahversorgungsfunktion prinzipiell guten Angebotsausstattung
wurde bereits im Masterplan perspektivisch eine Erweiterungsflache stidlich der FelsenstraBBe
ausgewiesen und explizit die Ansiedlung eines Drogeriemarkts als Beispiel flir eine sinnvolle
Angebotserweiterung genannt. Ein solches Ansiedlungsinteresse hat sich zwischenzeitlich
konkretisiert. Nach der Schlecker-Insolvenz hat bundesweit jedoch ein deutlicher Konzentra-
tionsprozess von Drogeriemarktangeboten stattgefunden. Moderne Drogeriemérkte weisen
mittlerweile nicht selten BetriebsgréBen von 600-800 m2 auf und bendtigen fast 15.000 —
20.000 Einwohner im Versorgungsgebiet, um ihre tblichen Soll-Umsatze erzielen zu kdn-
nen. Angesichts dieser Kennziffern wird deutlich, dass ein solcher moderner Markt nicht der
im Masterplan zugewiesenen Versorgungsfunktion des Zentrums Felsenstrale als Nahver-
sorgungszentrum entspricht. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu berlcksichtigen, dass
im westlichen Stadtgebiet ansonsten kein Drogeriemarkt vorhanden ist und auch die ge-
wiinschte Ansiedlung im Kontext des Grundversorgungszentrums Dorenkamp-Mitte (s. 0.)
trotz intensiver Bemiihungen bislang nicht realisiert werden konnte. Insofern bietet die Ent-
wicklungsflache an der FelsenstraBBe derzeit die einzige nennenswerte Option zur Ansied-
lung eines solchen Marktes im rdumlichen Kontext eines zentralen Versorgungsbereichs, der
hinsichtlich seiner Lage und Angebotsausstattung perspektivisch in der Lage ist, Grundver-
sorgungsfunktionen flir den westlichen Stadtbereich Rheines zu Gibernehmen. Da in einem
Mittelzentrum der GroBenordnung Rheines Drogeriemarktangebote zur Grundversorgung
der Bevolkerung nicht ausschlieBlich in der Innenstadt angeboten werden kénnen, wird in
diesem Fall explizit die rdumliche Ausweitung des zentralen Versorgungsbereichs Felsenstra-
Re auf die potenzielle Entwicklungsfliche empfohlen. Mit der perspektivischen Angebots-
ausweitung wirde auch die Versorgungsfunktion des Zentrums in Richtung Grundversor-
gungszentrum heraufgestuft werden kénnen.

Zur Bewertung der geplanten Angebotsausweitung am Standort FelsenstraBe wurde im Ok-
tober 2015 eine ergdnzende Kompatibilitatspriifung und stadtebauliche Wirkungsanalyse
vorgelegt, auf die an dieser Stelle verweisen wird.""

" Junker + Kruse, Stidtebauliche Wirkungsanalyse zur geplanten Angebotsausweitung im zentralen Versorgungs-

bereich FelsenstralRe in der Stadt Rheine; Dortmund, Oktober 2015
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich , Felsenstraf3e”

Eigene Darstellung auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt Rheine

= Der zentrale Versorgungsbereich Berbomstiege / KénigseschstraBBe weist ein konstantes
Angebot auf. Die Versorgungsfunktion dieses Nahversorgungszentrums wurde im Rahmen
einer vorhabenbezogenen Untersuchung zur (mittlerweile umgesetzten) Erweiterung des
ansdssigen Supermarktes definiert. Aktuell besteht hier kein Verdnderungsbedarf. Weitere
kleinteilige Angebotsergdnzungen oder —arrondierungen waren denkbar.

= Auch das Nahversorgungszentrum Salzbergener StraBBe weist ein konstantes Angebot auf
und entspricht in seiner Dimensionierung grundsétzlich der Versorgungsfunktion fiir die um-
liegenden Siedlungsbereiche der Stadtteile Wietesch und Bentlage. Derzeit ist hier kein
Handlungsbedarf erkennbar.

= Das Ludgerus-Zentrum hat nach Aufgabe der Schlecker-Filiale an Bedeutung verloren. Von
hoher Bedeutung flir den Fortbestand dieses zentralen Versorgungsbereiches ist nach wie
vor die Sicherung des kleinen K+K Supermarktes der aufgrund seiner kleinen Verkaufsfla-
chengrole, ErschlieBung und Stellplatzsituation sowie durch die Nahe insbesondere zum
nahegelegenen Supermarkt am Lingener Damm unter schwierigen Wettbewerbsbedingun-
gen agiert.

= Fir das Nahversorgungszentrum Friedrich-Ebert-Ring ist vor allem der Aldi-Lebensmittel-
discounter als Frequenzbringer von hoher struktureller Bedeutung. Diesem Anbieter wurde
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im Masterplan Einzelhandel zwar grundsatzlich eine zukunftsfdhige GréBenstruktur und
Stellplatzsituation attestiert, gleichwohl sind fiir diesen Markt nun konkrete Erweiterungsab-
sichten formuliert worden. Diese werden im Rahmen dieser Untersuchung vor dem Hinter-
grund der stadtebaulichen Entwicklungsziele fiir die Zentrenstruktur in Rheine geprift (vgl.
Kap. 7.1).

Der Angebotsstandort an der Elter StraBe ist im Masterplan Einzelhandel aus dem Jahr
2012 als Nahversorgungszentrum eingestuft worden. Die zwischenzeitlich erfolgte Recht-
sprechung zum Themenkomplex zentrale Versorgungsbereiche'? formuliert jedoch bestimm-
te Mindestanforderungen, die solche Nahversorgungsstandorte erfiillen miissen, um als
zentrale Versorgungsbereiche (i. S. d. §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3) BauGB und
des § 11 (3) BauNVO) eingestuft werden zu kénnen. Vor dem Hintergrund dieser Anforde-
rungskriterien sind auch die Nahversorgungszentren in Rheine im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung einer kritischen Priifung unterzogen worden. Sowohl aufgrund seines derzei-
tigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes (u. a. nur vier Einzelhandelsbetriebe mit
weniger als 1.000 m2 Verkaufsflache) als auch aufgrund der fehlenden raumlichen Entwick-
lungsperspektiven kann dieser Standort zukiinftig nicht mehr als zentraler Versorgungsbe-
reich ausgewiesen bzw. aufrechterhalten werden. Die in der Rechtsprechung definierten
Jidealtypischen” Ausstattungsmerkmale von Nahversorgungszentren sowie die funktionalen
und stddtebaulichen Kriterien zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches werden
an diesem Angebotsstandort nicht erftillt. Somit wird von gutachterlicher Seite empfohlen,
die Steuerungsmoglichkeiten des Masterplans Einzelhandel den 6rtlichen Gegebenheiten
anzupassen und diesen Angebotsstandort nicht mehr als zentralen Versorgungsbereich aus-
zuweisen.

Vergleichbare Aussagen treffen auch fiir den Angebotsstandort Hauenhorst (fiinf Einzel-
handelsbetriebe mit weniger als 1.000 m2 Verkaufsflache) zu, der im Masterplan von 2012
ebenfalls noch als Nahversorgungszentrum eingestuft wurde. Beide Standorte missen zu-
kiinftig als (solitdre) Nahversorgungsstandorte zur wohnortnahen Grundversorgung einge-
stuft werden. Das bedeutet allerdings nicht, dass zuklinftig keine Erweiterungen bestehen-
der Betriebe oder Ansiedlungen kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe mit insbesondere auch
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an diesen beiden Angebotsstandorten stattfin-
den kénnen, sofern sie sich nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die
wohnortnahen Versorgungsstrukturen in Rheine auswirken. Der Erhalt des noch bestehen-
den kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Angebotes sowie eine mdgliche quantitative Er-
ganzung der wohnungsnahen Grundversorgung sind nach wie vor wiinschenswert.

6.4 Integrierte solitire Standorte zur Nahversorgung in Rheine

Als solitire Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich weiterhin jene Standorte in stddtebau-
lich integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender Einzelhandelsbetrieb lo-
kalisiert ist und die in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines zentra-
len Versorgungsbereiches erfiillen. Sie dienen der ergdnzenden (auch) fuBldaufigen Nahversor-

vgl. hier insbesondere das Urteil des OVG NRW vom 15.02.2012 (Az. 10 D 32/11.NE)
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gung der Bevolkerung Rheines, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche geleis-
tet werden kann.

Grundsétzlich stellen die solitdren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutz-
gut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhangig, ob in-
nerhalb oder auerhalb Rheines —im Rahmen einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersu-
chung u. a. im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu bertiicksichtigen. Anders als zentrale Versor-
gungsbereiche werden sie jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Die Schutzwiirdigkeit eines solita-
ren Nahversorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine ausgelibte Funktion als Nah-
versorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fir Einzelbetriebe
oder bestimmte Anbieter dar. Die Schutzwiirdigkeit entfdllt zum Beispiel, wenn der Bestandsbe-
trieb am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient wie das zu
prifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stadtebaulich integrierter Lage befindet. Sonstige (soli-
tdre) Standorte strukturprdgender Lebensmittelanbieter in stidtebaulich nicht integrierter Lage
erhalten diesen stadtebaulichen Schutzcharakter nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen
Randlage nicht primar der verbrauchernahen fuSlaufigen Versorgung dienen.

In Rheine sind zukiinftig folgende Angebotsstandorte als solitire Nahversorgungsstandorte zu
definieren:

derzeitiger Supermarkt K+K, Breite StralRe,

derzeitiger Supermarkt K+K, Parkstrafe,

derzeitiger Supermarkt K+K, Alter Lingener Damm,
derzeitiger Supermarkt Edeka, Lingener Damm,

derzeitiger Verbrauchermarkt K+K, Osnabrticker Strafe,
derzeitiger Verbrauchermarkt K+K, SonnenstraBe,

derzeitiger Supermarkt K+K, Rheiner StraBe, Mesum
derzeitiger Netto-Lebensmitteldiscounter, Elter StraBBe
derzeitiger Edeka-Supermarkt, Brochtruper Strae, Hauenhorst
derzeitiger Rewe-Supermarkt, Osnabriicker Stralle, Eschendorf

Des Weiteren wird die Entwicklung eines weiteren Nahversorgungsstandorts flir den Bereich
Stidesch / Eschendorf-Stid / Gellendorf angestrebt (vgl. gutachterliche Untersuchung aus Okto-
ber 2015). Diesbeziiglich sollen gemaR Ratsbeschluss zwei Standortalternativen (ehem. General-
Wever-Kaserne; Elter StraBe / SandhovelstraBe) weiter gepriift werden™.

Erganzende Empfehlungen zum Umgang mit solitdren Nahversorgungsstandorten
Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen
Kunden zu Ful oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kdnnen auf Pkw-Kunden nicht
verzichten. Nur wenn geniigend Stellpldtze vorhanden sind, bleibt ein Anbieter attraktiv und

13 vgl. Junker + Kruse, Gutachterliche Untersuchung zur méglichen Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Stadt-

bereich Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf in der Stadt Rheine; Dortmund, Oktober 2015
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kann im Wettbewerb bestehen'. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher
praktikable Losungen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe
erhoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines Anbieters. Die Er-
ganzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstleistungen

(z. B. Post, Bank) zu , kleinen Nahversorgungszentren” erzeugt Synergie und verbessert die
Standortqualitdt oft entscheidend. Moglich ist dabei auch die Kombination mit anderen fre-
quenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Im-
biss). Wéhrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und
die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschaften oft Bereitschaft und Know-
how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung
angeboten werden sollte.

Die Ansiedlung groBerer Markte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevélkerung in klei-
neren Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch oft nicht tragfahig. Deshalb sind
auch alternative kleinteilige Angebotsformen wie ,Dorfladen”, sog. ,Convenience-
Stores” oder Nachbarschaftsldden sinnvoll. Diese setzen jedoch ein hohes MaB an birgerli-
chem Engagement voraus.

6.5 Fortschreibung des Steuerungsgrundsatzes fiir Betriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im Stadtgebiet
Rheines ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Rheine und rechtfertigt die
raumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadtebaulich dafiir geeigneten Standor-
te. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des taglichen
Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Zeitschriften) und ergdnzende Dienstleis-
tungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fuB3-
ldufige Erreichbarkeit flir moglichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Der Masterplan Einzelhandel formuliert gesamtstddtische stadtentwicklungspolitische Zielvor-
stellungen fiir die Stadt Rheine (s. 0.), aus der grundsatzliche Strategien zur kiinftigen rdumli-
chen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Rheine abgeleitet werden. Diese als Ansiedlungsre-
geln (bzw. Grundsatze) formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandelsbe-
trieben bilden auch weiterhin die Grundlagen fiir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich
ihrer Eignung als perspektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs-
wie Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertraglichkeit zu beurteilen.™

Die fir die vorliegende Untersuchung relevante Steuerungsregel ist der Grundsatz 1 zum Um-
gang mit Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment. Dieser wird
im Folgenden unter Berlicksichtigung der aktuellen Ausgangsituation und einschldgigen Recht-
sprechung fortentwickelt, so dass dieser Grundsatz auch zukiinftig bei der Neuansiedlung, Ver-

" Dabei muss jedoch nicht, wie von Betreibern oft gefordert, die An- und Abfahrt wahrend der Spitzenzeiten als

Bewertungsmalstab dienen.

" Junker + Kruse, Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Rheine, Dortmund, 2012, S. 146 ff

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



lagerung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent angewandt werden kann. Weiterhin gilt, dass die Regel keine unmittelbare rechtliche
Wirkung entfaltet, sondern einen Grundsatz fiir die politische Willensbildung und Entschei-
dungsfindung sowie die Bauleitplanung darstellt — fiir die Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneinge-
schrankt die bauplanungsrechtliche Situation mafgebend. Der Grundsatz betrifft zudem zukinf-
tige Einzelhandelsentwicklungen (Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Be-
trieben). Fir bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe gilt der Bestandsschutz.

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen in den
zentralen Versorgungsbereichen liegen. Die Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der je-
weiligen Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs orientieren.

Einzelhandelsbetriebe kénnen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stadtebaulich in-
tegrierten Lagen (z. B. in Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten) moglich sein, wenn
sie...

Uberwiegend der Nahversorgung der im Umfeld lebenden Bevolkerung dienen (d. h. der vo-
raussichtliche Soll-Umsatz des Betriebes eine realistische Kaufkraftabschépfungsquote' der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet (in der Re-
gel fuBlaufig erreichbares Wohnumfeld) nicht tbersteigt),

stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,
auch fuBlaufig flir méglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-Distanz) und
Neuansiedlungen auBerhalb einer 600 m-Zone um die zentralen Versorgungsbereiche liegen

und somit keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Erlduterungen:

Das diesem Steuerungsgrundsatz libergeordnete Ziel ist die Sicherung und der Ausbau einer
moglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet, die sich auf die zentralen
Versorgungsbereiche (Innenstadt, Stadtteilzentrum Mesum, Grund- und Nahversorgungszen-
tren) und die integrierten Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stlitzt. Neuansiedlungen so-
wie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsre-
levanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die zentralen Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahe Nahversorgung zukiinftig zu sichern und zu entwi-
ckeln. Standorte flir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflichige) mit nah-

' Als Faustregel kann ein Einzelanbieter - je nach lokaler Wettbewerbssituation - eine Kaufkraftabschopfung von in

der Regel rund 35 - 50 % erzielen.
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versorgungsrelevantem Kernsortiment sollen daher zukiinftig grundsatzlich in zentralen Ver-
sorgungsbereichen (Innenstadt, Stadtteilzentrum, Grund- und Nahversorgungszentren) lie-
gen.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines zusatzlichen Lebensmittelangebotes miissen da-
bei radumlich beschrdnkt sein. Zusatzliche Angebote diirfen die wohnortnahe Grundversorgung
im Stadtgebiet nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewlinschte Entwicklungen beeintrdchtigen. Ei-
ne fir die Rheiner Angebotsstruktur vertragliche GréBenordnung solcher Entwicklungen ist da-
bei abhdngig von der Versorgungsfunktion des jeweiligen Angebotsstandortes.

Dabei sollten mogliche Entwicklungen bestimmte, an der jeweiligen Versorgungsfunktion orien-
tierte BetriebsgroRenordnungen flir der Grundversorgung dienende Lebensmittelanbieter nicht
Uberschreiten. Als OrientierungsmaBstab gilt hierbei, dass ein Einzelanbieter in der Lage sein soll,
seinen Umsatz im Wesentlichen aus funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet zu erwirtschaf-
ten, wobei zu beachten ist, dass ein Einzelanbieter jeweils nur einen Teil"” der dort vorhandenen
Kaufkraft abschépfen kann.

Da die Nahversorgung jedoch nicht ausschlieBlich Gber die zentralen Versorgungsbereiche ge-
wahrleistet werden kann, sind unter bestimmten Bedingungen sowohl die Sicherung und Wei-
terentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte als auch perspektivische Neuentwicklun-
gen sinnvoll und im Sinne einer flichendeckenden Nahversorgung moglich.

In stadtebaulich integrierten Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen Be-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch
eine Versorgungsliicke im Nahbereich geschlossen werden kann. Neben der Voraussetzung ei-
ner vorrangigen Nahversorgungsfunktion fir die Bevélkerung der umliegenden Wohnsiedlungs-
bereiche ist hierbei sicherzustellen, dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet im Sinne
des Einzelhandelskonzepts ausgehen.

Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten po-
sitiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen. Das bedeu-
tet, eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversorgungsbetriebe — ins-
besondere als wettbewerbsméaRige Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse —
kann positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht tber die Nahversor-
gungsfunktion hinausgeht (s. u.).

Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandor-
te kann vor allem dann sinnvoll und moglich sein, wenn dadurch rdumliche Versorgungslii-

cken geschlossen werden kénnen und die Betriebe tatsdchlich liberwiegend der Nahversor-

gung dienen.

Fur die Ermittlung einer moglichen vertréglichen Dimensionierung bietet die Gegenlberstellung
von zu erzielendem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im Naheinzugsbereich des Vor-

" Fiir eine Erstpriifung kann je nach lokaler Wettbewerbssituation in der Regel eine Kaufkraftabschépfungsquote

von rund 35 - 50 % zu Grunde gelegt werden. GroRere Betriebseinheiten kénnen erméglicht werden, wenn in ei-
ner Einzelfallprifung aufgezeigt wird, dass die angestrebte VerkaufsflichengréRenordnung im Wesentlichen der
Versorgung der Bevdlkerung im Stadtteil bzw. Stadtbereich dient und mit den Zielsetzungen zur Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung vereinbar ist.
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habens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zum schiitzenswerten zentralen Versor-
gungsbereich eine Moglichkeit zur Operationalisierung der genannten Kriterien.

Von einer Nahversorgungsfunktion kann demnach ausgegangen werden, wenn
der Einzelhandelsbetrieb ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment fiihrt,

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort auRerhalb einer ,600-Meter-
Schutzzone” um einen zentralen Versorgungsbereich (zur Vermeidung einer nicht ge-
wiinschten Konkurrenz zu den prioritdr zu entwickelnden Zentren) sowie mit rdumlichem
Bezug zu umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens im funktionalen
Versorgungsgebiet (ohne Schutzzonen der Zentren) an einem stddtebaulich integrierten
Standort eine realistische Abschdpfungsquote (Faustregel: rund 40 %) der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft der Bevolkerung nicht wesentlich liberschreitet (Orientierungswert).

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Einzelhandelskonzeptes werden Standorte de-
finiert, deren direktes Umfeld in mindestens zwei (Haupt-)Himmelsrichtungen von zusammen-
hangender Wohnbebauung geprégt ist und fiir die eine fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben ist,
ohne dass stddtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel HauptverkehrsstraBen ohne geeignete
Querungsmoglichkeiten oder Bahngleise) den Standort von der Wohnbebauung separieren.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBldufig versorgen soll: Im kompakten Siedlungsbereich der Kernstadt Rheines
entspricht die fuBlaufige Erreichbarkeit in der Regel einer Entfernung von rd. 600 m. Um die
vorstehenden Bedingungen zu erfiillen, misste fir moderne Lebensmittelméarkte in einer Gro-
Renordnung von rd. 1.200 - 1.500 m? Verkaufsflache ein Bevdlkerungspotenzial von mindestens
rund 6.000 Einwohnern im fuBlaufigen Einzugsbereich vorhanden sein®. Bei Nicht-Erfillung die-
ser Bedingung waére ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten auBerhalb
des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche oder die Nahversorgungsstrukturen vermuten lieRe und den eingangs formulier-
ten Zielsetzungen somit entgegenstiinde.

Um auch in dlinn besiedelten oder aufgelockerten Siedlungsbereichen mit geringerer Bevolke-
rungsdichte, die ansonsten (iber keine eigenstdndigen Versorgungsstrukturen verfiigen, eine
funktionierende und zukunftsfahige Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei der Einordnung
und Bewertung (Einzelfallpriifung) auf groRere Siedlungsbereiche innerhalb Rheines zuriickge-
griffen werden, die rdumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen
kdnnen (funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktionale Versor-
gungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien einzelfallbezogen zu definieren.

Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der bestehenden sowie eine Ansied-
lung von zusdtzlichen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich nicht
integrierten Standorten ist auszuschliefen. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe-
und Industriegebieten (md&gliche Ausnahmen: Kiosks und ,, Convenience-Stores") sind ausdriick-
lich ausgeschlossen, um u. a. auch den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

'8 Bei einer Flichenproduktivitit von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsfliche von ca.
80 %. Vergleichbares gilt — aufgrund der in der Regel hoherer Flachenproduktivitdt — fiir Lebensmitteldiscounter
in einer GréRenordnung von rund 1.000 m2.
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In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter Ein-
beziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwéagung aller einzelhan-
delsrelevanten stadtebaulichen Belange erforderlich.

Als unbedenklich gelten in diesem Zusammenhang Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel und weniger als 200 m2 Verkaufsflache an stddtebaulich in-
tegrierten Standorten (z. B. ,,Nachbarschaftsladen"”). Innerhalb von Gewerbe- oder Industriege-
bieten kénnen Kiosks / Tankstellenshops mit maximal 100 m2 Verkaufsfliche zur Versorgung
der dort arbeitenden Bevélkerung zugelassen werden.
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7 Bewertung von Potenzialflachen

Im Folgenden sollen beispielhaft aktuelle Planvorhaben bzw. Potenzialflichen anhand der in den
vorstehenden Kapiteln erdrterten Zielen und Grundsétzen gepriift und daraus abgeleitete Ent-
wicklungsempfehlungen fiir die einzelnen Standorte formuliert werden.

7.1 Erweiterung des bestehenden Aldi-Lebensmitteldiscounters in Rheine-
Schotthock

Fir den Standort Friedrich-Ebert-Ring im gleichnamigen Nahversorgungszentrum in Rheine-
Schotthock wird die Erweiterung des anséssigen Aldi-Lebensmitteldiscounters diskutiert. Die
Uberlegungen des Betreibers sehen eine Erweiterung der Verkaufsfliche von derzeit ca. 850 m?
um rund 300 m2 auf bis zu insgesamt 1.150 m2 Verkaufsflache vor, um den Markt durch eine
Optimierung der Warenprésentation und Verbesserung der Sortimentsstruktur attraktiver und
zukunftsfahiger aufzustellen.

Der rechtskraftige B-Plan Nr. 75 ,Grundversorgungszentrum Friedrich-Ebert-Ring" setzt derzeit
eine Obergrenze von 2.000 m? Verkaufsflache fiir das Gebiet des im Masterplan Einzelhandel
(2012) als ,Nahversorgungszentrum" eingestuften Angebotsstandortes fest. Die vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe wiesen zur letzten Erhebung (2011) eine Verkaufsflache von ca. 1.500 m?2
auf. Zwischenzeitlich waren keine nennenswerten Veranderungen festzustellten, so dass diesbe-
ziiglich noch Entwicklungsspielraum fir eine Verkaufsflichenerweiterung vorhanden ist. Durch
die geplante bauliche Erweiterung ist jedoch eine Anpassung des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes auf angrenzende Grundstlicksbereiche notwendig.

Der bestehende Aldi-Markt bildet den Ankerbetrieb des Nahversorgungszentrums, das sich auf
der 6stlichen StraBenseite der Friedrich-Ebert-Strafle zwischen ServatiistraBe und Bergstrale er-
streckt. Im Umfeld befinden sich weiterhin ein Getrankemarkt, zwei Backshops und eine Apo-
theke.

GemdaR Masterplan Einzelhandel der Stadt Rheine tibernimmt das Nahversorgungszentrum Ver-
sorgungsfunktionen insbesondere fiir die insgesamt rd. 10.000 Bewohner der Stadtteile Schott-
hock und Altenrheine. Bei einer derzeitigen sortimentsspezifischen Kaufkraft von rd. 2.140 Euro
je Einwohner lasst sich entsprechend ein Kaufkraftpotenzial von rund 21,4 Mio. Euro fiir das
Versorgungsgebiet des Nahversorgungszentrums Friedrich-Ebert-StrafRe ableiten.

Ein auf 1.150 m2 Verkaufsflache erweiterter Aldi-Lebensmitteldiscounter wiirde im Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel (etwa 80 % der Gesamtverkaufsflache, d. h. rd. 920 m2) bei
einer betreiberspezifischen Flachenproduktivitit von etwa 5.200 Euro / m2™ einen sortiments-
spezifischen Umsatz von rund 4,78 Mio. erwirtschaften. Dies entspricht einem Anteil von rund
22 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Versorgungsgebiet des zentralen Versorgungsbe-
reichs, was angesichts der lokalen Wettbewerbssituation als realistische Kaufkraftabschépfungs-
quote eingeschdtzt werden kann. Insofern entspricht die geplante Erweiterung des Lebensmit-
teldiscounters auf rd. 1.150 m? der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs

' Quelle: EHI Retail Institute, Flachenproduktivitdt der Lebensmittel-Discounter in Deutschland (2012) - Aldi-Nord;

unter www.handelsdaten.de; Zugriff am 12. Marz 2015

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Rheine min Ergdnzung zum Masterplan Einzelhandel

Nahversorgungszentrum Friedrich-Ebert-Ring. Zudem kann auf diese Weise zur Sicherung des
Magnetbetriebes und dementsprechend auch zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches
und der wohnortnahen Grundversorgung der Bevélkerung in diesem Stadtbereich beigetragen

werden.

Das Vorhaben ist somit kompatibel mit den im Masterplan Einzelhandel bzw. dem hier vorlie-
genden vertiefenden Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Rheine formulierten stadtebaulichen

Zielsetzungen und daraus abgeleiteten Ansiedlungsregeln.

Karte 6: Lage des Vorhabenstandorts

l

Zo“ernstraﬁe-z

GroRflachiger Einzelhandel Sonstiger Einzelhandel Darstellung der Anzahl der Dienst-
(ab 800 m?) (bis 800 m?) Bedarfsstufen leistungsbetriebe
2 5 1 Betrieb

@ Nahrungs- und Genussmittel <100 m?Verkaufsflache . kurzfristiger Bedarf ° = rle'

] 100 - 199 m? Verkaufsflche ©  2-4 Betriebe

[ ] 400-800 m? Verkaufsfiiche aatrelar

Versorgungsbereich
Quelle: Junker + Kruse, Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Rheine, Dortmund, 2012, S. 128
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7.2 Erweiterung des bestehenden Aldi-Lebensmitteldiscounters in Rheine
Dutum

Auch fir den Aldi-Lebensmitteldiscounter im zentralen Versorgungsbereich , Felsenstrafle” in
Rheine-Dutum bestehen konkrete Erweiterungsabsichten. GemaR der letzten Einzelhandelserhe-
bung in Rheine im Jahr 2011 weist der vorhandene Markt eine GréRenordnung von rd. 950 m?
Verkaufsflache auf. Bei einer Anpassung der Verkaufsflachen an das aktuelle Betriebskonzept
kann von einer Erweiterung von bis zu 250 m2, d. h. auf max. rd. 1.200 m2 ausgegangen wer-
den.

Im Standortverbund mit dem benachbarten Edeka-Supermarkt und weiteren ergdnzenden Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetrieben (ibernimmt der Angebotsstandort FelsenstraRe bereits
heute wichtige Grundversorgungsfunktionen im westlichen Rheiner Stadtgebiet. Der Masterplan
Einzelhandel weist dem zentralen Versorgungsbereich die Funktion eines Nahversorgungszent-
rums flr die umliegenden Stadtteile Dutum, Wadelheim und Dorenkamp zu. Fir die angrenzen-
de, auf der siidwestlichen Seite der Felsenstralle liegende Erweiterungsflache des Zentrums ha-
ben sich zwischenzeitlich Entwicklungsabsichten konkretisiert (vgl. Kap. 7.3), wédhrend im weiter
Ostlich gelegenen zentralen Versorgungsbereich Dorenkamp-Mitte eher stagnierende bis leicht
riicklaufige Angebotsausstattungen festzustellen sind (vgl. Kap. 4.2 und 6.3). Hinzu kommt,
dass im Umfeld des Standorts FelsenstraBe ein raumlicher Schwerpunkt der Wohnbauflachen-
entwicklung liegt. Insofern weist der Standort FelsenstraBe sehr gute Entwicklungsperspektiven
auf, die gemaR der Kriterien des rdumlichen Standortmodells fir die Stadt Rheine (vgl. Kap. 6.2)
eine zukiinftige Einstufung des Standorts als Grundversorgungszentrum rechtfertigen.

Als perspektivisch bedeutendster zentraler Versorgungsbereich im westlichen Stadtgebiet (iber-
nimmt der Angebotsstandort FelsenstraBe weitreichende Versorgungsfunktionen fiir die Bevdl-
kerung der umliegenden Siedlungsgebiete von Dutum, Wadelheim und Dorenkamp (insgesamt
rd. 15.000 Einwohner). In Bezug auf den Lebensmittelhandel steht der Standort am ehesten in
Konkurrenz zum 6&stlich gelegenen Grundversorgungszentrum Dorenkamp-Mitte. Der néchstge-
legene Lebensmitteldiscounter ist dartiber hinaus der Lidl-Markt im Erganzungsbereich der In-
nenstadt. Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft von rd. 2.140 Euro je Einwohner ergibt sich
aktuell ein Kaufkraftpotenzial von rund 32,1 Mio. Euro flr das Versorgungsgebiet des Grund-
versorgungszentrums FelsenstraBe.

Ein auf 1.200 m? Verkaufsflache erweiterter Aldi-Lebensmitteldiscounter wiirde im Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel (etwa 80 % der Gesamtverkaufsflache, d. h. rd. 1000 m2) bei
einer betreiberspezifischen Flachenproduktivitat von etwa 5.200 Euro / m2* einen sortiments-
spezifischen Umsatz von rund 5,2 Mio. erwirtschaften. Dies entspricht einem Anteil von rund

16 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Versorgungsgebiet des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Insofern entspricht das Vorhaben der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs FelsenstraBe. Das Vorhaben ist kompatibel mit den im Masterplan Einzelhandel bzw. dem
hier vorliegenden vertiefenden Nahversorgungskonzept fir die Stadt Rheine formulierten stad-
tebaulichen Zielsetzungen und daraus abgeleiteten Ansiedlungsregeln.

2 Quelle: EHI Retail Institute, Flachenproduktivitat der Lebensmittel-Discounter in Deutschland (2012) - Aldi-Nord;

unter www.handelsdaten.de; Zugriff am 12. Marz 2015
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Eine vertiefende gutachterliche Priifung der Kompatibilitdt des Vorhabens mit dem kommunalen
Einzelhandelskonzept der Stadt Rheine und den landesplanerischen Vorgaben des LEP NRW so-
wie eine stadtebauliche Wirkungsanalyse gemaf § 11 (3) BauNVO wurde im Oktober 2015
vorgelegt. Auf diese Untersuchung wir an dieser Stelle verwiesen.?’

7.3 Ansiedlung eines Drogeriemarkts auf der Erganzungsflache des zentralen
Versorgungsbereichs FelsenstraBe am Dutumer Kreisel

Der Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Rheine weist im raumlichen Kontext des zentralen
Versorgungsbereichs FelsenstraBe auf der stidwestlichen Seite der FelsenstraBe einen potenziel-
len Erweiterungsbereich des Zentrums aus. Explizit wird dort die Ansiedlung eines Drogerie-
markts als Beispiel fiir eine sinnvolle Angebotserweiterung genannt.

Ein solches Ansiedlungsinteresse hat sich zwischenzeitlich konkretisiert. Nach der Schlecker-
Insolvenz hat bundesweit ein deutlicher Konzentrationsprozess von Drogeriemarktangeboten
stattgefunden. Moderne Drogeriemédrkte weisen mittlerweile nicht selten Betriebsgrofen von
600-800 m? auf und benétigen fast 15.000 — 20.000 Einwohner im Versorgungsgebiet, um ihre
ublichen Soll-Umsétze erzielen zu kénnen. Auch am Vorhabenstandort FelsenstraBe ist eine sol-
che Neuansiedlung (Drogeriemarkt Rossmann) auf einer Mietflaiche von 870 m? beabsichtigt.
Eine genaue Verkaufsflache ist bislang nicht bekannt, jedoch lasst sich aus der avisierten
Mietflache eine geschatzte Verkaufsfliche von rund 700 m2 ableiten. Bei einer betreiberspezifi-
schen Flachenproduktivitdt von rd. 5.000 Euro / m2** wiirde ein solcher Drogeriemarkt im Kern-
sortiment Gesundheits- und Korperpflegeartikel (rd. 90 % der Gesamtverkaufsflache, d. h. rd.
630 m2) somit rund 3,15 Mio. Euro erwirtschaften.

Mit den vorgesehenen Angebotsausweitungen wird der zentrale Versorgungsbereich Felsenstra-
Re die Versorgungsfunktion eines Grundversorgungszentrums im westlichen Rheiner Stadtgebiet
ausiiben kénnen. Als funktionales Versorgungsgebiet ist dem Standort dadurch ein Siedlungsbe-
reich mit rund 15.000 Einwohnern zuzuordnen. Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft von
aktuell etwa 335 Euro / Einwohner errechnet sich ein Kaufkraftpotenzial von rund fiinf Mio. Eu-
ro in der Warengruppe Gesundheit- und Kérperpflege. Der Soll-Umsatz des Planvorhabens ent-
spricht rund 63 % dieses Kaufkraftvolumens. Zwar ist dies eine fiir einen Einzelanbieter sehr ho-
he Kaufkraftabschépfungsquote, jedoch ist in diesem Zusammenhang auch zu beriicksichtigen,
dass im westlichen Stadtgebiet ansonsten kein Drogeriemarkt vorhanden ist und auch die ge-
winschte Ansiedlung im Kontext des Grundversorgungszentrums Dorenkamp-Mitte (vgl. Kap.
4.2 und 6.3) trotz intensiver Bemlhungen bislang nicht realisiert werden konnte. Die Entwick-
lungsflache an der Felsenstralle bietet derzeit die einzige nennenswerte Option zur Ansiedlung
eines solchen Marktes im rdumlichen Kontext eines zentralen Versorgungsbereichs, der hinsicht-
lich seiner Lage und Angebotsausstattung in der Lage ist, Grundversorgungsfunktionen fiir den
westlichen Stadtbereich zu libernehmen. Auch sind die perspektivische Wohnbaufldchenent-
wicklung im Umfeld des Standorts und die gute verkehrliche Erreichbarkeit Giber die Neuenkir-
chener StraBe in diesem Zusammenhang positiv zu berticksichtigen.

2 Junker + Kruse, Stidtebauliche Wirkungsanalyse zur geplanten Angebotsausweitung im zentralen Versorgungs-

bereich FelsenstralRe in der Stadt Rheine; Dortmund, Oktober 2015

Quelle: EHI Retail Institute, Fldchenproduktivitdt der gréBten Drogeriemdrkte in Deutschland (2012) - Rossmann;
unter www.handelsdaten.de; Zugriff am 12. Marz 2015
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Da in einem Mittelzentrum der Gr6Benordnung Rheines Drogeriemarktangebote zur Grundver-
sorgung der Bevolkerung nach Auffassung des Gutachters nicht ausschlieBlich in der Innenstadt
angeboten werden kénnen, ist die Umsetzung des Planvorhabens und rdumliche Ausweitung
des zentralen Versorgungsbereichs Felsenstralle auf die potenzielle Entwicklungsflache somit
kompatibel mit den stddtebaulichen Zielsetzungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
Rheine. Mit den geplanten Angebotsausweitungen (vgl. auch Kap. 7.2) wiirde der Standort per-
spektivisch die Versorgungsfunktion eines Grundversorgungszentrums tibernehmen.

Karte 7: Lage des Vorhabenstandorts
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Quelle: Junker + Kruse, Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Rheine, Dortmund, 2012, S. 122

Eine vertiefende gutachterliche Priifung der Kompatibilitdt des Vorhabens mit dem kommunalen
Einzelhandelskonzept der Stadt Rheine und den landesplanerischen Vorgaben des LEP NRW so-
wie eine stddtebauliche Wirkungsanalyse gemaf § 11 (3) BauNVO wurde im Oktober 2015
vorgelegt. Auf diese Untersuchung wir an dieser Stelle verwiesen.?®

2 Junker + Kruse, Stidtebauliche Wirkungsanalyse zur geplanten Angebotsausweitung im zentralen Versorgungs-

bereich FelsenstralRe in der Stadt Rheine; Dortmund, Oktober 2015
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7.4 Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Angebote auf einer Potenzialfla-
che an der Osnabriicker StraBe neben der Johannesschule

Fir eine Flache an der Osnabriicker StraBe gibt es wiederholt Anfragen zur Ansiedlung von Ein-
zelhandelseinrichtungen, v. a. auch fiir Lebensmitteleinzelhandel. Die Flache liegt auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche, zwischen den zentralen Versorgungsbereichen Basilika und
Eschendorf auf der Stidseite der Osnabriicker Stralle. Trotz der rdumlichen Nahe zum westlichen
Randbereich des zentralen Versorgungsbereichs Eschendorf von nur wenigen 100 Metern ist ak-
tuell kein funktionaler Bezug zu diesem Zentrum gegeben. Bereits im Masterplan aus dem Jahr
2012 wurde dem zentralen Versorgungsbereich Eschendorf eine weitlaufige bandférmige Aus-
dehnung mit einer teilweise sehr aufgelockerten Einzelhandelsdichte attestiert. Ein explizites
Entwicklungsziel ist (und bleibt), eine lber die bestehende Struktur hinausgehende Ausdehnung
des zentralen Versorgungsbereichs zu vermeiden, um die Stabilitdt und die Grundstruktur des
Zentrums zu sichern. Der Entwicklungsfokus lag dementsprechend bislang auf diesen zentralen
Lagen innerhalb des Zentrums an der Osnabriicker StraRe.*

Die in Rede stehende Potenzialflaiche liegt in stddtebaulich integrierter Lage, da sich 6stlich,
westlich und stidlich Wohnbebauung anschlieRt. Insofern kommt der Standort zwar grundsétz-
lich als solitarer integrierter Nahversorgungsstandort (vgl. Kap. 6.4) in Frage, jedoch sind we-
sentliche Ansiedlungskriterien fiir einen solitdren Nahversorger — ohne eine parallele Verdnde-
rung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Eschendorf — hier nicht erfillt.

Vor dem Hintergrund der sehr weitldufigen, bandférmigen Ausdehnung des Zentrums, der wei-
terhin fehlenden Einzelhandelsdichte zwischen den dulReren Polbereichen und dem anhaltenden
Ansiedlungsinteresse fiir die westlich liegende Flache an der Osnabriicker StralRe neben der Jo-
hannesschule ist hinsichtlich einer méglichen Verdnderung des zentralen Versorgungsbereichs
Eschendorf eine vertiefende Studie beauftragt worden, die im Oktober 2015 vorgelegt wurde.
Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Rheine hat in der Sitzung am 28.10.2015 nach inten-
siver Diskussion eine Verdnderung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Eschen-
dorf (Ausweitung nach Westen; Kiirzung im Osten) beschlossen. Auf die vertiefende Untersu-
chung und die Beschreibung der unterschiedlichen Entwicklungsoptionen und ihrer Bewertun-
gen sowie den dazugehdrigen Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses wird an dieser Stelle
verwiesen.”

7.5 Mégliche Nachnutzung des jetzigen Toom-Standorts im raumlichen Kon-
text des zentralen Versorgungsbereichs ,, Basilika” im Falle der Verlage-
rung des Baufachmarkts.

Im Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich Basilika wurde im Masterplan aus
dem 2012 bereits explizit auf die standortbezogene Entwicklungsoption in Folge einer mogli-
chen Verlagerung des Toom-Marktes hingewiesen (Junker + Kruse 2012: S. 121). Diese Verla-
gerungsabsichten haben sich zwischenzeitlich konkretisiert.

24 vgl. Junker + Kruse, Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Rheine, Dortmund, 2012, S. 118

= vgl. Junker + Kruse, Gutachterliche Stellungnahme zur méglichen Anpassung / Modifikation der Abgrenzung des

zentralen Versorgungsbereiches Eschendorf an der Osnabriicker Strae in Rheine; Dortmund, Oktober 2015
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Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Rheine min Ergdnzung zum Masterplan Einzelhandel

Karte 8: Potenzialfliche Toom im zentralen Versorgungsbereich Basilika
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Quelle Kartengrundlage: Junker + Kruse, Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Rheine, Dortmund, 2012, S. 120

Mit Ausnahme der Erweiterung des Penny-Marktes konnte innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs Basilika bislang keine nennenswerte Stabilisierung der Einzelhandelslagen entlang
der Osnabriicker Stralle (insbesondere nicht der straBenzugewandten Seite) stattfinden. Die
unmittelbar stidlich an diese Einzelhandelslagen angrenzende Flaiche des Toom-Marktes bietet
nunmehr eine konkrete Entwicklungsoption flir das Zentrum Basilika. Beispielsweise kénnte die
Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelanbieters als Frequenzerzeuger zur Belebung der
vorhandenen Einzelhandelslagen beitragen. Insofern wird hier, wie bereits im Masterplan 2012
in Aussicht gestellt, die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches Basilika auf die stdlich
angrenzende Flache des derzeitigen Toom-Standortes empfohlen. Entsprechend der Versor-
gungsfunktion flr die Siedlungsbereiche der umliegenden Stadtteile im 6stlichen Stadtgebiet
bieten sich hier vor allem nahversorgungsrelevante Angebote (v. a. Lebensmittel) an. Im Falle
einer solchen sinnvollen strukturellen Angebotserganzung kénnte der zentrale Versorgungsbe-
reich Basilika auch wieder die Funktion eines Grundversorgungszentrums (derzeit: Nahversor-
gungzentrum) Gbernehmen (vgl. Kap. 6.3). Eine addquate GroRenordnung flr groRflichige Le-
bensmittelanbieter ware im Rahmen einer separaten Wirkungsanalyse zu klaren.
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7.6 Verlagerung des Netto-Marktes vom Standort Elter StraBBe auf die Poten-
zialflache im Bereich des ehemaligen Kalksandsteinwerks

Dem Nahversorgungszentrum Elter StraBe wurde bereits im Masterplan Einzelhandel aus dem
Jahr 2012 attestiert, dass es hinsichtlich BetriebsgroBe, Stellplatzsituation und Erweiterungsmo g-
lichkeiten nicht zukunftsfahig aufgestellt ist. Zwischenzeitliche Bemihungen zur rdumlichen Er-
weiterung des frequenzbringenden Lebensmittelmarktes als Ankermieter des Zentrums haben
sich nach Angaben des Betreibers als nicht wirtschaftlich erwiesen, so dass nun Verlagerungsab-
sichten formuliert werden. Hinzu kommt der Umstand, dass die zwischenzeitlich erfolgte Recht-
sprechung zum Themenkomplex zentrale Versorgungsbereiche® bestimmte Mindestanforde-
rungen formuliert, die Nahversorgungsstandorte erflillen missen, um als zentrale Versorgungs-
bereiche (i. S. d. §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO) ein-
gestuft werden zu kdnnen. Vor diesem Hintergrund kann der Standort Elter Stralle aufgrund
seines derzeitigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes (u. a. nur vier Einzelhandelsbetrie-
be mit weniger als 1.000 m2 Verkaufsflache) sowie der fehlenden raumlichen Entwicklungsper-
spektiven zukiinftig nicht mehr als zentraler Versorgungsbereich aufrechterhalten werden (vgl.
auch Kap. 6.3).

Gleichwohl wurde fir den Stadtbereich Stidesch, Eschendorf-Stid und Gellendorf ein bestehen-
des Angebotsdefizit hinsichtlich eines addquaten wohnortnahen Grundversorgungsangebots
festgestellt. Die Ansiedlung groBerer Lebensmittelmarkte als solitdre Nahversorger im Sinne des
Masterplans Einzelhandel bzw. des vorliegenden Nahversorgungskonzepts (vgl. Kap. 6.4) wer-
den jedoch sowohl durch die aufgelockerten Siedlungsstrukturen und geringen Bevolkerungs-
zahlen (v. a. Gellendorf) und die rdumliche Ndhe zu den starken Angebotsstandorten an der Os-
nabriicker StraRe in Eschendorf Nord erschwert.” Bei einem Kaufkraftpotenzial von derzeit be-
reits rund 8.900 Einwohnern im Stadtbezirk (Stidesch, Eschendorf-Stid, Gellendorf) sind addqua-
te BetriebsgrofRen fiir moderne Lebensmittelmérkte von bis zu 1.200 m2 fiir Lebensmitteldis-
counter und 1.500 m? fiir Supermérkte in einem zentral gelegenen, integrierten Angebotsstand-
ort mit Versorgungsfunktion fiir den gesamten Stadtbezirk jedoch grundsétzlich 6konomisch
tragfahig.

Bereits im Masterplan Einzelhandel wurde vor diesem Hintergrund die mégliche Verlagerung des
Nahversorgungszentrums Elter StraBe innerhalb des Stadtbezirks als perspektivische Entwick-
lungsoption in Aussicht gestellt. In diesem Zusammenhang wurde jedoch auch auf die derzeit
noch unklaren Entwicklungsperspektiven der Flache der ehemaligen General-Wever-Kaserne
verwiesen.

Eine mogliche Entwicklungsoption bietet nun die Verlagerung des Netto-Marktes (und ggf. die
begleitende Ansiedlung weiterer nahversorgungsrelevanter Anbieter) auf eine Flache im Bereich
des ehemaligen Kalksandsteinwerks. Die im Kreuzungsbereich Elter Strale / Scharnhorststralle
gelegene Flache liegt zwar relativ zentral im Stadtbezirk, ist aber dennoch als stddtebaulich nicht
integriert zu bezeichnen. Es besteht keine unmittelbare Anbindung an Wohnsiedlungsbereiche.
Auch durch die Lage auf der Westseite der Elter StraBe (B 475) ist der Standort damit fuBlaufig
aus allen nahegelegenen Siedlungsbereichen schlecht zu erreichen. Insofern entspricht der
Standort sowohl aus landesplanerischer Sicht (LEP NRW — Sachlicher Teilplan grofRflachiger Ein-

%% vgl. hier insbesondere das Urteil des OVG NRW vom 15.02.2012 (Az. 10 D 32/11.NE)
2 Vgl. auch Junker + Kruse, Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Rheine, Dortmund, 2012, S. 71 + 136)
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zelhandel) als auch der Perspektive des Masterplanplans Einzelhandel / des Nahversorgungskon-
zepts flr die Stadt Rheine nicht den Kriterien eines perspektivischen zentralen Versorgungsbe-
reichs oder eines solitdren Nahversorgungsstandorts. Im Hinblick auf eine fiir m&glichst viele
Menschen fuBlaufige Erreichbarkeit eines ,gemeinsamen” Angebotsstandorts im Stadtbezirk
wdre die Entwicklung an anderer Stelle (beispielsweise im Bereich der ehem. General-Wever-
Kaserne — auch unter Berticksichtigung der perspektivisch dort vorgesehenen Wohnbauentwick-
lungen) zu empfehlen.

Karte 9: Potenzialflaiche ehem. Kalksandsteinwerk
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Quelle: ALK-Kartengrundlage der Stadt Rheine

Zwischenzeitlich wurde fir vier weitere Standortalternativen im Stadtbereich Stidesch / Eschen-
dorf-Siid / Gellendorf die Ansiedlung eines Nahversorgers gepriift. Diesbeziiglich hat der Stadt-
entwicklungsausschuss der Stadt Rheine in der Sitzung vom 28.10.2015 beschlossen, Standort-
alternativen im Bereich der ehem. General-Wever-Kaserne sowie im Bereich Elter StraBe / Sand-
hovelstraBe vertiefend zu prifen. Auf die diesbezligliche gutachterliche Untersuchung sei an
dieser Stelle erneut verwiesen.?®

2 Junker + Kruse, Gutachterliche Untersuchung zur méglichen Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Stadtbe-

reich Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf in der Stadt Rheine; Dortmund, Oktober 2015
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7.7 Erweiterung des bestehenden Lidl-Lebensmitteldiscounters im innerstad-
tischen Erganzungsbereich an der Otto-Bergmeyer-Strale

Parallel zu den Erweiterungsabsichten der Fa. Aldi, werden derzeit auch die Betriebskonzepte fiir
die Lebensmitteldiscounter der Fa. Lidl angepasst. Auch fiir den Markt innerhalb des innerstadti-
schen Erganzungsbereichs an der Otto-Bergmeyer-Stralle wird eine Erweiterung der Verkaufs-
flaiche von derzeit rund 900 m2 auf insgesamt rund 1.200 m?2 bei gleichzeitiger baulicher Mo-
dernisierung angestrebt.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Marktes und der ibergeordneten Versorgungsfunktion
der Innenstadt ist die Erweiterung auf die genannte BetriebsgroBe fiir einen Lebensmitteldis-
counter an diesem Standort aus konzeptioneller Sicht unbedenklich.

7.8 Erweiterung des bestehenden Bio-Lebensmittelmarktes im innerstadti-
schen Erganzungsbereich an der Otto-Bergmeyer-Strafle

Auch der in der Nachbarschaft des o. g. Lidl-Marktes am Standort Otto-Bergmeyer-StraBe an-
sassige Bio-Lebensmittelmarkt plant eine Erweiterung der Verkaufsfliche. Konkret wird eine Er-
weiterung der Verkaufsfliche von derzeit rund 200 m2 (zuldssig It. B-Plan: 350 m2) auf insge-
samt rund 550 m? angestrebt. Als Bio-Lebensmittelmarkt verfligt der Anbieter Gber ein deutlich
weiteres Einzugsgebiet, als ein ,normaler” Supermarkt. Dies entspricht der Versorgungsfunktion
der Innenstadt. Aufgrund der innerstédtischen Lage des Anbieters ist somit auch in diesem Fall
eine Erweiterung auf die genannte BetriebsgroRe an diesem Standort aus konzeptioneller Sicht
unbedenklich. Nennenswerte Umlenkungen von Kaufkraftstromen sind aufgrund der ver-
gleichsweise kleinen BetriebsgréRe und der zu erwartenden Streuwirkung aufgrund des Einzugs-
bereichs nicht zu erwarten.
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Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflich-
tige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieRlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u. a.
alle Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhauser, Fachgeschafte,
Verbrauchermaérkte sowie Fachmaérkte. Dazu gehort auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhangig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebes oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-
teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, IFH RETAIL CONSUL-
TANTS) ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen raumli-
chen Einheiten und in der Regel in regelméRigen Abstdnden (jahr-
lich aktualisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhéltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-
relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z. B. von der Gesellschaft fiir Kon-
sum- Markt- und Absatzforschung (GfK) in Nirnberg oder der
IFH RETAIL CONSULTANTS in KéIn ermittelt und jahrlich aktuali-
siert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt
ein Kriterium nicht zuletzt firr die Leistungsstarke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator daflir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zu-
gunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Ein-
zelhandelszentralitdt ist damit eine Malzahl fiir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstadti-
sche Zentralitdt sagt jedoch nichts darliber aus, welche rdumli-
chen Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser Zentralitat
beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Einzelhandelsrelevante
Zentralititskennziffer

Fachmarkt

GPK

Grofflachiger Einzel-
handel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential
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Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen (iber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deuten auf mogliche Strukturschwdachen des Einzel-
handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aulRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBenbe-
reich von Stddten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt).

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fir ,, Glas / Porzellan /
Keramik".

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von
800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zahlen u. a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenh&user, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabfllisse zeigen die radumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der
vom Ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz um-
gewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.



Kernsortiment / Rand-
sortiment

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelvollsorti-
menter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleich-
sam erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine
gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i. d. R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deut-
lich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kdse- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrénkter Artikelzahl (ca. 1.000
bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu z. B. Supermarkten (Artikelzahl
ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Droge-
rieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen be-
deutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmittel-
discountern ausmachen; z. B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufs-
flaiche ab 800 — 1.300 m2.

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des , Lebensmittelvollsorti-
menters” zur Abgrenzung gegeniiber den , Lebensmitteldiscoun-
tern” verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rd. 1.000 bis
3.000 Artikel) verfuigt der Vollsortimenter iber Bedienelemente
(Wurst- / Kéasetheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tie-
feres Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das Spekt-
rum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Supermarkten
Uber Verbrauchermaérkte bis hin zu SB-Warenhdusern. Diese Be-
triebsformen unterscheiden sich untereinander vor allem hinsicht-
lich der Verkaufsflaichengréfe (400 m? bis teilweise mehr als
10.000 m?) und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen rd.
7.000 bis 60.000 Artikel).

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kén-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus staddtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit

i. d. R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.
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Nahversorgungszentrum Ein Nahversorgungszentrum verfligt Giber eine erkennbare stadte-

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

SB-Warenhaus

Sonderstandort bzw.
Erganzungsstandort
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bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraBengestaltung) und
liegt im Siedlungsgefiige integriert in raumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches tuiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschéften bestimmt.
Dartiber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R. durch
hohen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivititen und, auf-
grund ihrer GroRe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend groBe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungs-
potential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i. d. R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i. d. R. als ergdnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mébelh&du-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ver-
kaufsflachenanteil); Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdu-
mige Kundenparkplatze (z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i. d. R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.
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(ortstypische)

Stadtteilzentrum

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kdnnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen
Verhéltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu berticksichtigen.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar. Aus
stddtebaulicher Sicht ist es i. d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rdumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Le-
bensmitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmit-
telfachgeschéafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Darliber
hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und
Breite. Dariiber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen

(z. B. Bank, Versicherungsbliro, Post, Friseur, Reisebliro, Arzte,
Gastronomie, aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen)
vorhanden.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 —
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kase- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsdtze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes fir jeden Einwohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen tiber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstarkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
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schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deu-
tet auf vergleichsweise niedrigere Umsatze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die At-
traktivitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgutern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel, aber mit zunehmender GréBe nehmen die Verkaufs-
flichenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbe-
dienung, haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspo-
litik, Standort auch autokundenorientiert.

GemaR des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. No-
vember 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf.
vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definiti-
on, dass Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient, einschlieRlich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schau-
fenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich
sind, sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur vorliberge-
hend genutzt werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-
samtstddtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator flir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiit-
zenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bau-
leitplanen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen und oder
stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen, értlichen Ver-
héltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
Mal an Nutzungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt
wals Ganzes" Gbernimmt dabei Gber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter



Zentrenrelevante
Sortimente

Zielzentralitat

stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich lber die Grenzen
des innerstadtischen Geschaftsbereiches hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) Gbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBganger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -prasentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfédhigkeit, Einzelhandelszentralitét,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht in-
tegrierten Standorten gefliihrten Warensortimente geschwacht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stadtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden,
kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
gunstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund gtinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Be-
triebes- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der GréBe und der zentral6rtli-
chen Bedeutung der Kommune (z. B. kann der Lebensmittelein-
zelhandel in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als raumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z. B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

BerechnungsgréRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemes-
sen an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts —
realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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