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Wirkungsanalyse eines Einkaufscenters in der Innenstadt von Rheine

Zusammenfassung / Fazit

Ausgangslage und Methodik

Bereits seit einigen Jahren ist die Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufscenters in der Stadt
Rheine in der Diskussion. Nunmehr hat sich dieses Vorhaben konkretisiert. Geplant ist eine Gro-
Renordnung von 12.000 m2 Verkaufsflache inkl. Bestandsumnutzung, jedoch zzgl. rd. 2.000 m2
Verkaufsflache fiir einen Lebensmittelvollsortimenter. Die vorliegende Vorhabenkonzeption sieht
mit rd. 9.000 m2 Verkaufsflache einen klaren Schwerpunkt im Bereich Bekleidung, Sport und
Schuhe vor. Es ist die gezielte Ansiedlung von Anbietern aus dem Standard- bis hdherwertigen
Sortiment geplant. Die branchenspezifischen Verkaufsflachen, die die Eingangswerte der vorlie-
genden Analyse bilden, sind in Tabelle 1 dargestellt. Sie basieren auf Investorenangaben, wobei
teilweise Ausdifferenzierungen bzw. Anpassungen an die Branchensystematik von Junker und
Kruse vorgenommen wurden. Es wurden hierbei jeweils bewusst hohe branchenspezifische Ein-
gangswerte gewdhlt, die summarisch Gber der geplanten Gesamtverkaufsflache von maximal
14.000 m? liegen. Diese einzelnen Branchen-Verkaufsflichen sind demnach nicht vollstdndig
additiv zu sehen sondern zum Teil als mogliche Alternativbausteine.

Tabelle 1: Eingangswerte der Vertraglichkeitsanalyse
Verkaufs- .
Branche fliche (m?2) Herleitung
Nahrungs- und Genussmittel 2.300 | Angabe Investor (2.300 m2 Lebensmittel)
Eigene Annahme (Randsortiment u. a. im Lebensmittelmarkt und im
Blumen / Zoo 300 Drogeriefachmarkt, ggf. auch eigenstdndige Einheit Blumenladen)
Gesundheit und Kdrperpflege 1.400 | Angabe Investor (1.385 m?2 Drogerie, Parfiimerie, Apotheke)

PBS / Blicher /

930 | Angabe Investor (800 m2 Biicher, 130 m2 Papeterie)
Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung / Textilien 6.000 | Ableitung aus Angabe Investor (7.575 m2 Textil inkl. Sportbereich )
Schuhe / Lederwaren 1.350 | Angabe Investor (1.350 m2 Schuhe)

Eigene Annahme (Randsortiment u. a. im Lebensmittelmarkt und im

GPK/ Haushaltswaren 500 | progeriefachmarkt), ggf. eigenstindige Einheit
. ) Eigene Ableitung aus Angabe Investor (1.105 m? Spielwaren / Ac-
Spielwaren / Hobbyartikel 1.000  ecsoires / Schmuck)
. Eigene Ableitung aus Angabe Investor (7.575 m2 Textil inkl. Sport-
Sport und Freizeit 1.575 | pereich )

o . Angaben Investor / eigene Annahmen (Randsortiment u. a. im Le-
Wohneinrichtungsartikel 600 bensmittelmarkt, ggf. auch eigenstandige Einheit)
Elektrohaushaltsgerite / 1.000 Eigene Ableitung aus Angabe Investor (Optionalbaustein Elektronik-
Leuchten ’ fachmarkt)

. . . Eigene Ableitung aus Angabe Investor (80 m2 Telekommunikation;
Elektronik / Multimedia 1.500

ggf. Optionalbaustein Elektronikfachmarkt)

Medizinische und

Angabe Investor
orthopédische Artikel 250 8

Eigene Ableitung aus Angabe Investor (1.105 m2 Spielwaren / Ac-

Uhren / Schmuck 200 | cessoires / Schmuck)

Quelle: Angaben des Investors und eigene Annahmen

Junker und Kruse
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Der Vorhabenstandort befindet sich weitestgehend, insbesondere was die wesentlichen Erschlie-
Rungsbereiche angeht, in der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches gemal kommu-
nalem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine.

Die Analyse der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen dieses Vorhabens
erfolgte auf Basis einer Prognose der branchenspezifischen Umsatzumverteilungen, die das Vor-
haben in Abhdngigkeit von seiner Dimensionierung in Rheine und Umland auslésen wird. Ver-
wendet wurde ein modifiziertes Gravitationsmodell nach Huff, in das verschiedene angebots-
und nachfrageseitige Kennwerte eingestellt wurden. Die Basis der durchgefiihrten Untersuchun-
gen bilden neben verschiedenen Sekundérquellen (u. a. kommunale Einzelhandelskonzepte der
Kommunen im Untersuchungsraum, einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzahlen der IBH, Kéln)
eigene Primdrergebungen des projektrelevanten Einzelhandelsbestandes in Rheine und Umland
im Marz / April 2011.

Einzelhandelsrelevante Rahmenbedingungen in der Stadt Rheine

Das Mittelzentrum Rheine ist mit rd. 77.000 Einwohnern die zweitgréte Stadt im Minsterland.
Die Stadt verfligt bei einer gesamtstadtischen Zentralitdt von 1,29 iiber eine regionale Ausstrah-
lung, die sich zu einem erfreulich hohen Anteil Giber die Innenstadt entfaltet. Diese verfligt aktu-
ell iber knapp 70.000 m2 Verkaufsfliche (davon fast 20.000 m2 Mébel), auf der ein geschatztes
Umsatzvolumen von ca. 217 Mio. Euro realisiert wird. Die Entwicklung der Rheinenser Innen-
stadt in den vergangenen Jahren ist bei teilweise positiven Impulsen v. a. in den Ergdnzungsla-
gen (insbesondere Ansiedlung Mdébel Berning) im eigentlichen Kernbereich eher als stagnierend
bis leicht negativ (Aufgabe des Warenhaus-Standortes Karstadt / Hertie) zu bewerten. Gleich-
zeitig wurden an anderen, v. a. innerstadtischen Standorten der Region verschiedene Einzelhan-
delsgroRprojekte realisiert bzw. befinden sich in der Umsetzung (u. a. Einkaufszentren Looken-
tor in Lingen (Ems), Ausbau des EOC in Ochtrup).

Die raumlich-funktionale Organisation des Hauptgeschaftszentrums Rheine ist durch einen ver-
gleichsweise kompakten Kernbereich mit der Hauptlage Emsstrale und den angrenzenden Be-
reichen Kloster-, Herrenschreiber- und Minsterstrale gekennzeichnet. Als Neben- und Ergén-
zungslagen fungieren ein durch Fachmérkte geprdgter Bereich am Kardinal-Galen-Ring sowie
das nordlich abgesetzte Ems-Einkaufszentrum mit einem vorwiegend discountorientierten Ange-
bot.

Innerstadtische Verkaufsflichenpotenziale bestehen in Rheine v. a. in den Branchen Sport, Spiel-
waren / Hobby und Biirobedarf / Blicher. Die Innenstadtleitbranchen Bekleidung / Schuhe wei-
sen zwar nach wie vor vergleichsweise hohe Zentralitdten auf, jedoch sind der Rheinenser In-
nenstadt bezliglich der GroBen der Ladenlokale zum Teil strukturelle Defizite zu attestieren. Das
Fehlen moderner BetriebsgréBen v. a. im Kernbereich des Zentrums steht einer Ansiedlung neu-
er ,Labels” bzw. namhafter Betreiber aus dem Standard- und héherwertigen Segment entgegen
und behindert so eine Profilierung und Erhdhung der Ausstrahlung des Zentrums.

Entwicklungsperspektiven fiir das Hauptgeschaftszentrum Rheine

Vor dem skizzierten Hintergrund stellt der Vorhabenstandort im Bereich EmsstraBe / Miinster-
strafe aus Gutachtersicht ein geeignetes Fldchenpotenzial fiir die Ansiedlung erganzender Ein-
zelhandelsbausteine in Form eines Einkaufszentrums dar. Bei insgesamt bereits hoher Ausstrah-
lung und weitestgehend guter Angebotsausstattung der Innenstadt von Rheine wird eine geziel-
te Profilierung tber die wichtigen innenstadtrelevanten Branchen empfohlen:
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Ergdnzung der Betriebsstrukturen durch gréBere Einheiten u. a. in den Branchen Bekleidung
und Schuhe in der Hauptlage

Angebotsergdnzungen in Branchen mit innerstadtischen Verkaufsflichenpotenzialen (v. a.
Sport, Spielwaren, Blicher / Schreibwaren)

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes als Frequenzbringer flir den Kernbereich der Innen-
stadt (bislang nur im Ergdnzungsbereich vorhanden)

Entsprechende Ansiedlungen am Vorhabenstandort kdnnen die bestehenden Strukturen sinnvoll
ergdnzen und zu einer Starkung des Zentrums insgesamt fiihren.

Einzelhandelsrelevante Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum

Die Stadt Rheine verfligt (iber ein regionales Einzugsgebiet, wobei ein GroBteil der regionalen
Kunden aus den direkten Umlandkommunen stammt. Vor diesem Hintergrund wurden als Un-
tersuchungsraum fiir die vorliegende Analyse neben der Stadt Rheine auch die Kommunen Ems-
detten, Horstel, Spelle (Samtgemeinde), Neuenkirchen, Salzbergen und Wettringen definiert.
Aus diesem rd. 175.000 Einwohner umfassenden Raum stammen rd. 85 % der derzeitigen Kun-
den des Rheinenser Einzelhandels. Durch empirische Erhebungen wurden im Untersuchungs-
raum 225.000 m2 projektrelevante Verkaufsflaiche ermittelt, auf der geschétzte 829 Mio. Euro
Umsatz erzielt werden. Ein deutlicher Angebotsschwerpunkt liegt hierbei in der Stadt Rheine.
Dem Umsatzvolumen gegeniiber steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von 746
Mio. Euro, was darauf deutet, dass der Untersuchungsrum per Saldo bereits einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftzufliisse erzielt. Auch im Sinne des rechtlich erforderlichen Worst-Case-Ansatzes
wurde davon ausgegangen, dass ein hoher Anteil der Vorhabenumsdtze von — je nach Branche
— 80 bis 100 % innerhalb des Untersuchungsraumes umverteilungswirksam wird.

Einschatzung der Vorhabenauswirkungen und Empfehlungen zur Dimensionierung

Fur die urspriinglich untersuchte Vorhabendimensionierung wurden in einigen Branchen Um-
satzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen der Umlandkommunen in einer
GroBenordnung ermittelt, fir die eine stadtebauliche Vertrdglichkeit nicht mehr sichergestellt
wdre. Daher wurde flir diese Branchen jeweils die vertragliche Maximaldimensionierung ermit-
telt. Fur diese Dimensionierung wird eine Umsatzumverteilung von etwa 7 bis 8 % in den zent-
ralen Versorgungsbereichen der Umlandkommunen nur in wenigen Ausnahmeféllen, die aus-
schlieBlich die unmittelbar an Rheine angrenzenden Grundzentren betreffen, liberschritten (Ma-
ximalwert 10 % der Branche Schuhe / Lederwaren im Hauptgeschéftszentrum Salzbergen). Ein
Umschlagen in negative stadtebauliche Auswirkungen konnte jedoch durch vertiefende Analy-
sen, die ab einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 7 % durchgefiihrt wurden, fiir alle Kom-
munen im Untersuchungsraum ausgeschlossen werden. Negative versorgungsstrukturelle Aus-
wirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten. Auf Basis der Analyseergebnisse fiir den Untersu-
chungsraum lassen sich (iber Analogieschliisse auch negative stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Auswirkungen auf Kommunen aulRerhalb des Untersuchungsraumes wie z. B. Lingen
(Ems) oder Nordhorn ausschlieRen.

In Rheine selbst sind innerhalb der Innenstadt sowie teilweise auch dariiber hinaus erhéhte Um-
satzumverteilungen zu erwarten, die es mit den positiven Aspekten der Vorhabenrealisierung
abzuwdgen gilt. Zu den méglichen negativen Folgewirkungen zdhlen eine Schwéchung beste-
hender Innenstadtlagen v. a. in Randbereichen sowie eine starkere Konzentration des Angebotes
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in einigen Branchen wie Gesundheit und Kérperpflege und Bekleidung / Textilien auf die Innen-
stadt zu Lasten der Rheinenser Nebenzentrenstrukturen. Dem gegeniiber stehen die positiven
Aspekte einer Erhdhung der Angebotsvielfalt und Starkung des Hauptgeschéftszentrums, die zu
einer Erh6hung von Kaufkrafteigenbindung und Ausstrahlung und somit zu Zentralitatserho-
hung der Gesamtstadt fiihren kénnen. Sofern es gelingt, durch das Planvorhaben die Attraktivi-
tat der Innenstadt insgesamt zu erhéhen, werden auch Synergieeffekte mit dem bestehenden
Einzelhandel eintreten, die die negativen Auswirkungen abmildern kdnnen. Hierflir sind — neben
der Einhaltung der nachfolgend (Tabelle 2) dargestellten Dimensionierung des Vorhabens —
durch Stadt und Investor weitere Anforderungen zu erfiillen, zu denen insbesondere zéhlen:

Ergdnzung des Bestandes durch neue Angebote, Betriebsformen und BetriebsgréRenstruktu-
ren

geeignete stadtebauliche und architektonische Integration in die Stadtstruktur und Anbin-
dung an die bestehenden Einzelhandelslagen

Sicherung, Ausbau und Aufwertung vorhandener Einzelhandelslagen; keine Verlagerungen
strukturrelevanter Anbieter in das Einkaufszentrum

Eine grundsétzliche Kompatibilitdt des Vorhabens mit dem derzeit in der Fortschreibung befindli-
chen kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Rheine kann im Hinblick auf Lage und Aus-
richtung des Vorhabens konstatiert werden, sofern man eine — partielle — Funktionseinschran-
kung untergeordneter zentraler Versorgungsbereiche mit dem Ziel der Starkung des Hauptzent-
rums abwdgt. Eine Ubereinstimmung mit den Grundsitzen des § 24a LEPro NRW ist fiir das
Vorhaben in der untersuchten Dimensionierung (vgl. Tabelle 2) ebenfalls gegeben.

Insgesamt ist die Obergrenze fiir das Vorhaben auf eine GréBe von maximal 14.000 m? Ge-
samtverkaufsflache festzusetzen, wobei innerhalb dieses Gesamtrahmens die folgenden Ober-
grenzen flir die einzelnen zentren- und nahversorgungsrelevanten Branchen des Vorhabens er-
mittelt wurden (Tabelle 2). Parallel zur Vorhabenrealisierung werden knapp 700 m2 Verkaufsfla-
che der derzeit am Vorhabenstandort befindlichen Ladenlokale wegfallen (davon 500 m2 ge-
nutzt), so dass der saldierte Zuwachs an Verkaufsfliche am Standort rd. 13.300 m?2 betragen
wird.
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Tabelle 2: Maximal vertragliche Verkaufsflichendimensionierung der Ems-Galerie

(Poolbildung”)
Branchenspezifische Maximalverkaufsflaichen (m2)

Nahrungs- und Genussmittel 2.300
Blumen / Zoo 300
Gesundheit und Korperpflege 1.400
PBS / Biicher /
Zeitungen / Zeitschriften 800
Bekleidung / Textilien 5.800?
Schuhe / Lederwaren 1.100

Obergrenze insgesamt: GPK / Haushaltswaren 500

14.000 m? VKF
Spielwaren / Hobbyartikel 500
Sport und Freizeit 800
Wohneinrichtungsartikel 600
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 400
Elektronik / Multimedia 600
Medizinische und orthopdadische Artikel 250
Uhren / Schmuck 200

' Die maximal méglichen Verkaufsflichen der einzelnen Bausteine Uiberschreiten in der Summe die Gesamtobergren-
ze, was dem Betreiber im Sinne einer Poolbildung eine gewisse Flexibilitdt in der Branchenstruktur erméglicht, wo-

bei die Obergrenze stets einzuhalten ist.
2

unter Bertlicksichtigung des parallel wegfallenden Bestandes am Vorhabenstandort

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis 0. g. Kennwerte
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