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Stadtebauliche Wirkungsanalyse eines Einkaufscenters in Rheine

Ausgangssituation

= Geplante Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufscenters (Ems-Galerie)
am Standort ,Im Coesfeld” mit einer GroBenordnung von ca. 12.000 gm
Verkaufsflache (inkl. Bestandsumnutzung, jedoch zzgl. Lebensmittelanbieter)

= Beratende Begleitung des Ansiedlungsprozesses durch das Buro Junker
und Kruse seit dem Jahr 2007

= Ziel der aktuellen Untersuchung: Analyse der stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit des Vorhabens gemaR
§ 11 (3) BauNVO in Rheine und Umlandkommunen

= Untersuchung eines breiten Spektrumszentren- und
nahversorgungsrelevanter Branchen:

Nahrungs- und Genussmittel Sport und Freizeit
Gesundheit und Kérperpflege Wohneinrichtung
Blcher / Schreibwaren Elektrohaushaltsgerate

Bekleidung / Wasche Elektronik / Multimedia
Schuhe / Lederwaren Medizinische und orthopadische Artikel
Spielwaren / Hobbyartikel Uhren / Schmuck
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Stadtebauliche Wirkungsanalyse eines Einkaufscenters in Rheine

Einzugsgebiet / Untersuchungsraum

= Abgrenzung auf Basis des
Einzelhandelskonzeptes

» Kerneinzugsgebiet: Stadt
Rheine (ca. 77.000 Ew.)

= Weiteres Einzugsgebiet:

Horstel, Emsdetten, | ‘#m _

Neuenkirchen, Wettringen, Ba,,se,,m, Naizbergen .

Salzbergen und ks
Rheine
%mmchen

Samtgemeinde Spelle (rd.
Emsdetten

98.000 Einwohner)

= Annahmen zur
Umsatzherkunft des
Vorhabens (Worst Case):
ca. 80 bis 100 % aus
Untersuchungsraum

Talauba

Quelle: Einzelhandelskonzept Rheine, S. 76, eigene.Bearbeitung
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Stadtebauliche Wirkungsanalyse eines Einkaufscenters in Rheine

Vorgehen

= Sortimentsspezifische Erhebung der Loy
Einzelhandelsbetriebe mit

untersuchungsrelevanten Hauptbranchen
im Untersuchungsraum

Schapen
o

Spelle'
= Differenzierung nach Lagekriterien:

. Salzbergen
= Zentrale Versorgungsbereiche \\/.:\\

- Hauptgeschaftszentrum o eEm Horstelg
- Stadtteil- /Ortsteilzentrum . ®Rheine, =

- Grund- / N B‘R

Nahversorgungszentrum

@
Neuenkirchen Riesenbeck
L
®  Mesum
= Sonstige integrierte und nicht- weigoger >
integrierte Lagen

" Abblldung der @ Hauptgeschaftszentrum Emsdetter:.

NaChfrageseite an BaSIS : g?usrtlziul‘.’/NS::\?:zloerTr:;rsnzentrum 1
von Daten der IBH, Koln (Samt) Gemeindegrenze
Westtaen / Nedersahsen
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Stadtebauliche Wirkungsanalyse eines Einkaufscenters in Rheine
Methodik

» Komplexes Modell zur Abbildung der branchenspezifischen
Umsatzumverteilungen unter Berlcksichtigung der aktuellen
Nachfrage- und Angebotssituation im Untersuchungsraum

= Rechtsprechung macht eine ,,Worst-Case-Betrachtung“
erforderlich

» Eingangsparameter des Gravitationsmodells:

- Umsatzprognose fur das Vorhaben

- Einzugsgebiet des Vorhabens (Annahmen zur Kunden- und
Umsatzherkunft)

- Nachfragesituation (Kaufkraftpotenzial)

- Aktuelle Angebotssituation (Verkaufsflachen / Umsatze)

- Raumuberwindungswiderstande (Distanz in Fahrtzeiten zwischen
Angebotstandorten und Nachfragebereichen)

- Einschatzung relevanter Konkurrenzstandorte (Attraktivitat, konomische
Leistungsfahigkeit)
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Stadtebauliche Wirkungsanalyse eines Einkaufscenters in Rheine

Stadtebaulich-strukturelle Auswirkungen?

,2Jmschlagen® wettbewerblicher Auswirkungen in
stadtebaulich negative Auswirkungen oder

versorgungsstrukturelle Auswirkungen?

,Demarkationslinie“ (10%) nicht als
Zumutbarkeitsschwelle anwendbar, konkrete
Angebotssituation im ZVB zu bericksichtigen,
Werte deutlich tber 10% kdénnen ,vertraglich”
sein, ,unvertraglich® allerdings auch Werte
darunter (verschiedene Urteile)
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Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
eines Zentralen Versorgungsbereiches
Beeintrachtigung der Grundversorgung der
Bevolkerung

- - 10%

7%

Umsatz{im
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Stadtebauliche Wirkungsanalyse eines Einkaufscenters in Rheine

Analysekriterien

Stadtebaulich-strukturelle Auswirkungen?

Struktur des zentralen Versorgungsbereiches
Stadtebauliche Qualitat / Atmosphare
Qualitat der Laden und des Straldenraumes
Handelsdichte

Bedeutung ,betroffener” Betriebe
Magnetbetriebe

ggf. geplante Entwicklungen

Nahversorgungszentrum

Rheine Mesum Ldnne
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