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1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

Die Stadt Rheine verfligt mit dem Masterplan Einzelhandel (iber ein kommunales, von der Politik
beschlossenes Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das unter anderem auch Grundsdtze und Zie-
le der Einzelhandelssteuerung und —entwicklung in der gesamten Stadt formuliert. Im Friihjahr
2015 wurde ergdnzend dazu der Entwurf eines vertiefenden Nahversorgungskonzepts fiir Rhei-
ne vorgestellt, das detaillierte Aussagen zu einzelnen nahversorgungsrelevanten Vorhaben und
Standorten im Stadtgebiet trifft. In diesem Zusammenhang wurde konkret flir den Stadtbereich
Eschendorf-Siid / Stidesch / Gellendorf seitens der Politik der Auftrag formuliert, unter Beriick-
sichtigung der aktuellen, veranderten Rahmenbedingungen (u. a. Wegfall des zentralen Versor-
gungsbereiches Elter StraBe, aktueller Planungsstand fiir den Bereiche General-Wever-Kaserne
etc.) weitere konkrete Entwicklungsoptionen fir die Ansiedlung von Nahversorgern fiir diesen
Stadtbereich zu priifen. Konkreter Anlass flr diese Untersuchung ist insbesondere der anhalten-
de Wunsch nach einem Lebensmittelmarkt als Nahversorger im Stadtteil Gellendorf. Dazu sind
aktuell verschiedene Standorte als mogliche Entwicklungsflichen im Gespréch.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung sollen dazu folgende Fragen geklart werden:

Wie stellt sich die aktuelle Nahversorgungssituation im Stadtbereich Eschendorf-Siid,
Stdesch und Gellendorf — auch unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation im stadt-
raumlichen Umfeld — dar (Verhéltnis zwischen Angebot und Nachfrage, radumliche Versor-
gungssituation etc.)?

Welche 6konomisch tragfdhigen Entwicklungspotenziale fiir nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel im Stadtbereich Eschendorf-Siid, Stdesch und Gellendorf lassen sich daraus ablei-
ten und welche rdaumlichen Entwicklungsperspektiven bestehen aktuell?

Wie sind die verschiedenen Standorte und moéglichen Entwicklungsoptionen unter stadte-
baulichen Gesichtspunkten in den rdumlichen Gesamtzusammenhang innerhalb des Rheiner
Stadtbereiches einzuordnen?

Welchen Einfluss kdnnten diese moglichen neuen Standorte auf die derzeit vorhandene
radumliche Nahversorgungssituation haben?

Welche GroBenordnung kénnen mogliche Nahversorgungsbausteine maximal einnehmen,
ohne die wohnungsnahe Grundversorgung noch die nahen zentralen Versorgungsbereiche
zu geféhrden (Prifkulisse: § 11 (3) Baunutzungsverordnung)?
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2 Untersuchungsaufbau und methodische Vorgehensweise

Zundchst erfolgt in Kapitel 3 eine Beschreibung der moglichen Standorte fiir das Planvorhaben
(Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel) und die Definition der Eingangsparameter fiir die
nachfolgenden gutachterlichen Analysen. Dabei handelt es sich insbesondere um die Abgren-
zung des Untersuchungsraumes sowie die Darstellung der untersuchungsrelevanten Marktsitua-
tion innerhalb dieses Gebietes, die in Kapitel 4 erortert werden. In Kapitel 5 wird dann zu-
nachst die Kompatibilitdt des Vorhabens sowohl mit dem kommunalen Masterplan Einzelhandel
(2012) sowie dem vorgelegten Entwurf des vertiefenden Nahversorgungskonzepts der Stadt
Rheine (2015) tiberprift. Ebenfalls wird die Kompatibilitidt des Vorhabens mit den landesplaneri-
schen Regelungen des LEP NRW (Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel) gepriift. Unab-
hdngig vom Ergebnis dieser Kompatibilitatsprifungen werden in Kapitel 6 die mit Hilfe eines
Gravitationsmodells ermittelten méglichen monetédren und prozentualen Umsatzumverteilungen,
die sich im Falle der Realisierung des Vorhabens in den verschiedenen Varianten ergeben, dar-
gestellt und hinsichtlich eines méglichen Umschlagens in stadtebauliche Folgewirkungen bewer-
tet. Kapitel 7 bildet schlieBlich das abschlieBende Fazit der Untersuchung mit der Bewertung
und Einordnung des Planvorhabens und der méglichen Standorte.

Angebotsseitige Datenbasis

Insbesondere mit Blick auf die Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen
der Bauleitplanung ist bei der Angebotsanalyse eine dezidierte, sortimentsspezifische und auf
den Untersuchungsgegenstand ausgerichtete Bestandserfassung erforderlich. Dem Gutachter
liegen hierzu flichendeckende Datengrundlagen aus einer Bestandserhebung aus dem Jahr 2011
vor. Signifikante Verdnderungen in der untersuchungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, die sich zwischenzeitlich ergeben haben oder absehbar sind, wurden dem Gutach-
ter durch Zuarbeit der Stadt Rheine im Rahmen der Erarbeitung des Nahversorgungskonzeptes
mitgeteilt und in das vorhandene Datengeriist eingepflegt (Stand: 2015/01). Diese Daten kén-
nen als entsprechende Grundlage herangezogen werden und wurden in Einzelfdllen (u. a. Eroff-
nung Dorfladen Elte) ergédnzt, sofern diese fiir die Untersuchung relevant sind.

Fir das untersuchungsrelevante Angebot in der Branche Nahrungs- und Genussmittel liegen
somit differenzierte Daten aller Anbieter hinsichtlich der jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen
und Verkaufsflachen sowie eine Zuordnung der Betriebe nach der rdumlichen Lage vor. Weiter-
flihrende Erlauterungen hinsichtlich der Definition von Sortimenten, Warengruppen, Lagekrite-
rien und dem Begriff der Verkaufsflache sind dem aktuell vorgelegten Entwurf des Nahversor-
gungskonzepts fir die Stadt Rheine zu entnehmen.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen werden nicht nur die zu Grunde liegenden Ver-
kaufsflachen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern auch die kon-
krete Situation vor Ort mit beriicksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedlichen Fla-
chenproduktivitdten der Betriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie
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die Beriicksichtigung der rdumlich detaillierten Angebotsstrukturen in Rheine.

Nachfrageseitige Datenbasis

Zur Ermittlung des Kaufkraftpotenzials wurde erneut auf Werte der IfH Retail Consultants, KéIn
zuriickgegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahr-
lich aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial
einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes (s.
auch weiterfliihrende Erlduterungen im Masterplan Einzelhandel sowie Nahversorgungskonzept
fir die Stadt Rheine).

Berechnung méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen

Ein zentraler Bestandteil dieser Untersuchung ist es, die sich durch eine mégliche Umverteilung
der Umsatze (bedingt durch sich &ndernde Kaufkraftstrome) ergebenden Wirkungsgrade mogli-
cher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen des Planvorhabens auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im projektrelevanten Auswirkungsbereich
zu untersuchen. Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftli-
chen und stddtebaulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung
der Gravitationsansatz bewéhrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell’
kann nach Ansicht der Gutachter allerdings nur fiir eine erste Einschdtzung dienen. Daher wer-
den in dem hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl
zur sortimentsspezifischen als auch standortspezifischen Attraktivitat, unter Beriicksichtigung
vorhandener Kaufkraftabschdpfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Voraus-
setzung flr die Validitat der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt. Unter Anwendung die-
ses differenzierten Gravitationsmodells, in das die fiir den Untersuchungsraum relevanten
Kennwerte einflieRen, werden die potenziell durch die unterschiedlichen Vorhabenvarianten in-
duzierten monetédren und prozentualen Umsatzumverteilungen ermittelt.

Zum Grundverstandnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten Haupt-
warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsflaiche, Um-
satz, Zentralitatsfaktor und Standortqualitdtsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitat).
Des Weiteren werden die rdumlichen Widerstande zwischen den jeweiligen Nachfrage- und
Angebotsstandorten zu Grunde gelegt.

Mit dem potenziellen ,Marktzutritt" des Vorhabens verandert sich das raumwirtschaftliche
Standortgeflige, da Umsatz und Widerstdnde von Nachfrage- und Angebotsstandorten zu-
einander eine relative Verdnderung erfahren.

! Vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28, 1964. Heinritz, G.: Die

Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheoretische
Gravitationsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.: Konzeptionelle
Grundlagen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansdtzen. Bremen, 1987.
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Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand verschiedener Varianten, die je-
weils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Mit der daraus resultierenden
Bestimmung von , Auswirkungskorridoren” wird der einschldgigen Rechtsprechung Rech-
nung getragen.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:

die vorhandenen untersuchungsrelevanten Verkaufsflichenangebote der Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel nach Anbietern / Standorten,

die Flachenproduktivitaten (Euro / m2) nach Sortimentsgruppen und Anbietern / Standor-
ten und der daraus resultierende sortimentsgruppenspezifische und summierte Umsatz der
Anbieter / Standorte,

die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhdngig-
keit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitdt der Anbieter / Standorte und ihrer
jeweiligen Marktgebiete resultieren,

der zu erwartende Umsatz des jeweiligen geplanten Vorhabens und

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet fiir die projektrelevante Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Die fiir eine Wirkungsanalyse notwendigen, konkreten einzelhandelsbezogenen Flachenanga-
ben, Umsétze und Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten detailliert in die Analyse einge-
stellt. Die ermittelten potenziellen Umverteilungsquoten stellen eine wesentliche Beurteilungs-
grundlage dar.

Prognose moglicher stadtebaulicher (Folge-)Wirkungen

Grundsétzlich ist jedoch anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur
eine erste Einschatzung moéglicher Auswirkungen erlauben. Die Ermittlung der monetdren bzw.
prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist bei der abschlieBenden Beurtei-
lung stadtebaulich und versorgungsstrukturell negativer Folgewirkungen allein nicht ausrei-
chend. Auch ist die 10% -Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als
~Demarkationslinie” zu sehen, sondern es sind die konkreten Angebotsstrukturen und Rahmen-
bedingungen zu berlcksichtigen.

Als weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Auswirkungen potenziel-
ler Vorhaben werden daher abschlieRend fiir diejenigen Versorgungsstandorte im Untersu-
chungsgebiet, die gewisse Schwellenwerte lberschreiten, die abstrakten Ergebnisse der Berech-
nungen durch weitergehende Analysen im Hinblick auf mégliche schadliche stadtebauliche
Auswirkungen qualifiziert. Dabei flieBen vor allem auch die individuellen stadtebaulichen Gege-
benheiten und Ausgangsbedingungen der potenziell betroffenen zentralen Versorgungsbereiche
und Versorgungsstrukturen und die wirtschaftliche Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter
in die Betrachtungen ein.

Neben der Ermittlung von quantitativen Grundlagen ist demnach auch eine stadtebauliche
Analyse mit einer Bewertung der staddtebaulichen Situation der perspektivisch betroffenen An-
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gebotsstandorte in Rheine unter qualitativen Aspekten bezogen auf den 6ffentlichen wie auf
den privaten Raum notwendig. Mit dem Masterplan Einzelhandel (2012) und dem vertiefenden
Nahversorgungskonzept (2015) existieren diesbezliglich konkrete Leitlinien zur radumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung in Rheine, die detaillierte Aussagen zu Entwicklungszielen fiir einzelne
Standorte im Stadtgebiet sowie stddtebauliche Einschatzungen der betreffenden Standorte ent-
hélt und auf die im Rahmen dieser Untersuchung zurlickgegriffen werden kann.

Uberschritten ist eine stadtebauliche Relevanzschwelle dann, wenn ein Umschlag von rein wirt-
schaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht. Eine stadtebaulich relevan-
te Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn durch Geschaftsaufgaben die Versorgung
der Bevélkerung nicht mehr gewdhrleistet ist?> bzw. Ladenleerstinde zu einer Verminderung der
Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zu Niveauabsenkung
und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des jeweils betroffenen zentralen
Versorgungsbereichs fihrt.?

Ein einschldgiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der , Funktionsstorung" eines zentralen Versorgungsbereichs als
Herbeifiihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versor-
gungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.*

Als Ergebnis werden die Vorhabenvarianten sowie die potenziellen Standorte insbesondere im
Hinblick auf ihr (positives wie negatives) Beeintrachtigungspotenzial bewertet.

vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR
2005, 1723, 1725

BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
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Untersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich Stidesch / Eschendorf-Stid / Gellendorf in Rheine

3 Beschreibung der méglichen Standortoptionen fiir das Planvor-
haben

Im Folgenden werden die Eckdaten des Vorhabens dargestellt. Dabei werden die siedlungsraum-
liche Lage der optionalen Strandorte sowie die einzelhandelsrelevanten Kenndaten des Vorha-
bens aufgefihrt.

Lage der potenziellen Vorhabenstandorte

Aktuell werden vier verschiedene Standorte als Entwicklungsoption flir die Ansiedlung bzw. Ver-
lagerung eines Lebensmittelmarktes im Stadtbereich Siidesch / Eschendorf-Sid / Gellendorf dis-
kutiert. Konkret handelt es sich um folgende Standorte:

= Standort 1: General-Wever-Kaserne
Der Vorhabenstandort liegt im Stadtteil Eschendorf-Std an der Ecke Scharnhorststrale /
AloysiusstralRe nahe der Elter Strale. Der Standort umfasst den stidwestlichen Eckbereich der
Konversionsflache der ehemaligen General-Wever-Kaserne, die in ihrer Gesamtheit vorwie-
gend fiir Wohnbauentwicklung vorgesehen ist. Unmittelbar stdlich des Standorts befinden
sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, westlich und nérdlich grenzt bestehende Wohnbe-
bauung an. Somit ist der Standort aus stddtebaulicher Sicht als integrierter Standort mit un-
mittelbarem Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen einzuordnen. Die ErschlieBung des Vorha-
benstandorts kann (iber die von der Elter StraRe abzweigende Scharnhorststraflie erfolgen.
Eine Anbindung an die Stadtbuslinie C6 existiert an der Elter StraBe. Der ndchstgelegene Le-
bensmittelanbieter ist derzeit der in rund 750 m Entfernung nordwestlich liegende Netto-
Markt an der Elter StraRe. Das Grundversorgungszentrum Eschendorf liegt fast 2 km nérd-
lich.

Foto 1 und Foto 2: Potenzialfliche General-Wever-Kaserne

Eigene Aufnahmen
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Untersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf in Rheine

= Standort 2: Elter StraBe / Sandhovelstralle
Der Vorhabenstandort liegt im nérdlichen Teil des Stadtteils Gellendorf westlich der Elter
StraBe. Aktuell wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Stidlich und 6stlich des Standorts
grenzen die noérdlichen Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Gellendorf an. Westlich des
Standorts liegen die Alte Ems und Freiflichen rund um das 6stliche Emsufer. Zwischen dem
Standort und den nérdlich angrenzenden Siedlungsbereichen von Stidesch verlauft eine in
Ost-West-Richtung verlaufende Bahntrasse. Eine Unterflihrung besteht an der Elter StraBe.
Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung ist der Standort als stddtebaulich
integriert einzustufen. Zudem weist der Standort innerhalb des Stadtbereichs Siidesch /
Eschendorf-Siid / Gellendorf eine vergleichsweise zentrale Lage auf und ist Giber die Elter
StraBe gut zu erreichen. Eine Anbindung an die Stadtbuslinie C6 besteht liber die Haltestelle
SandhovelstraBe. Der ndchstgelegene Lebensmittelmarkt ist der Netto-Markt an der Elter
Strae in etwa 1 km Entfernung (nérdlich).

Foto 3 und Foto 4: Potenzialfliche Elter StraBe / Sandhovelstra3e

Eigene Aufnahmen

= Standort 3:Elter StraBe / SpiekstraBBe
Ebenfalls an der Elter StraBe, westlich der Einmindung Spiekstrafe im stidlichen Teil Gellen-
dorfs, liegt der dritte zu betrachtende Vorhabenstandort. Dieser umfasst eine bisher land-
wirtschaftlich genutzte Wiesenflache. Stdlich des Standorts grenzen ebenfalls Freiflachen
an, nordwestlich liegt ein kleines Gewerbegebiet. Der nérdlich liegende Bereich auf der ge-
genuberliegenden Seite der Elter Strafe ist durch Mischnutzungen geprégt. Ein Wohnsied-
lungsbereich mit vorwiegend aufgelockerter Einfamilienhausbebauung schlieBt sich lediglich
in Richtung Osten entlang der SpiekstraBe an. Aus stddtebaulicher Sicht ist der Standort als
nicht-integriert einzustufen, da er einen nur sehr eingeschrankten Bezug zu umliegenden
Wohnsiedlungsbereichen aufweist. Zugleich ist die Entfernung zu den nérdlicheren Sied-
lungsbereichen von Siidesch und Eschendorf-Sid relativ groB.
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Untersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf in Rheine

Foto 5 und Foto 6: Potenzialflache Elter StraBe / SpiekstraBRe

Eigene Aufnahmen

= Standort 4: Elter StraBe / Graf-von-Stauffenberg-StraRe
Etwas weiter 6stlich auf der nordlichen Seite der Elter StraBe im Einmiindungsbereich der
Graf-von-Stauffenberg-StralRe liegt der vierte potenzielle Vorhabenstandort. Die aktuell als
Griinflaiche im Zufahrtsbereich zur Gartenstadt Gellendorf liegende Fldche ist vergleichswei-
se klein, so dass die Eignung fiir eine Bebauung mit einem gréBeren Lebensmittelmarkt zu-
ndchst grundsétzlich fraglich erscheint. Nordlich und stidlich des Standorts liegen Wohnsied-
lungsbereiche, westlich des Standortes liegen wenige Gebdude und Freiflichen. Aufgrund
der umliegenden Wohnbebauung ist der Standort als stadtebaulich integriert einzustufen.
Wie auch im Falle des Vorhabenstandorts 3 ist die Entfernung zu den nordlich gelegenen
Stadtteilen Stidesch und Eschendorf-Sud relativ grof, so dass diese dem Standort nicht funk-
tional zuzuordnen sind. Die ErschlieBung des Standorts wére Gber die Elter StraBe moglich,
wo auch eine Anbindung an die Stadtbuslinie existiert.

Foto 7 und Foto 8: Potenzialfliche Elter StraBBe / Graf-von-Stauffenberg-Strafle

R AR % 2 X

Eigene Aufnahmen

Die nachfolgende Karte 1 veranschaulicht die Lage der Vorhabenstandorte.

~Junker 12
+Kruse
AR



Untersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf in Rheine

Karte 1: Lage der diskutierten Standorte
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage der Stadt Rheine

Einzelhandelsrelevante Kenndaten des Planvorhabens

Bereits seit einiger Zeit besteht Interesse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Stadtbe-
reich Gellendorf. Konkrete Betreiber oder geplante VerkaufsflichengroRen stehen bislang nicht
abschlieBend fest, zumeist wurde jedoch von einem Supermarkt in der GréRenordnung um
1.000 m? Verkaufsfldche gesprochen. Aktuell wird auch eine Verlagerung und gleichzeitige Ver-
kaufsflachenerweiterung des Netto-Marktes vom derzeitigen Standort an der Elter StraBe an ei-
nen der Vorhabenstandorte diskutiert.

Den gutachterlichen Untersuchungen werden daher hinsichtlich der Betriebsform (Supermarkt
bzw. Discounter) sowie der potenziellen GroBenordnung unterschiedliche Vorhabenvarianten zu
Grunde gelegt. Auf Basis der aktuellen MarkteingangsgrofRen fir Lebensmittelmarkte werden in
die nachfolgenden Betrachtungen folgende Varianten eingestellt:

= Verlagerung des Lebensmitteldiscounters mit 800 / 1.000 / 1.200 m2 Verkaufsflache

» Neuansiedlung eines Supermarktes mit 1.000 / 1.200 m2 Verkaufsfliche

13 +{(unker

Stadtforschung
Planung



Es ist davon auszugehen, dass von der jeweiligen Gesamtverkaufsfliche des Planvorhabens rund
80 % auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen werden. Das iibrige Angebot
von Lebensmittelmdrkten umfasst typischerweise Randsortimente aus den Bereichen Gesundheit
und Korperpflege und Haushaltswaren sowie weitere Non-Food-Artikel (z. B. Schreibwaren /
Aktionswaren). In nennenswertem Umfang sollen demnach Waren der Hauptbranche Nah-
rungs- und Genussmitte/ angeboten werden, die dementsprechend als untersuchungsrelevante
Warengruppe definiert wird. Fiir andere zentrenrelevante Sortimente sind lediglich Randsorti-
mentsangebote vorgesehen. Aufgrund des geringen geplanten Umfangs ergibt sich fiir solche
(nicht untersuchungsrelevante) Hauptbranchen nur eine deutlich nachgeordnete absatzwirt-
schaftliche Bedeutung. Entsprechend werden diese vergleichsweise geringen Umsatzvolumina in
den folgenden Berechnungen zu moglichen Umsatzumverteilungen nicht beriicksichtigt, da hier
ein Umschlagen in stddtebauliche Auswirkungen —im Sinne von Funktionsverlusten zentraler
Versorgungsbereiche bzw. der wohnortnahen Versorgung — nicht zu erwarten ist.

Mit Blick auf moégliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Vorhabens gilt es aufzuzeigen,
welcher durchschnittliche Umsatz durch das jeweilige Planvorhaben in der untersuchungsrele-
vanten Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel voraussichtlich erwirtschaftet werden
miusste, um eine marktiibliche Flachenproduktivitdt zu erreichen. In Abhédngigkeit von der An-
gebotsform oder dem konkreten Anbieter bestehen dabei groBe Unterschiede bei den jeweiligen
Flachenproduktivitidten, wodurch auch die Auswirkungen moglicher Neuansiedlungen oder Er-
weiterungen unterschiedlich ausfallen kdnnen.

Die hierzu vorliegenden Quellen weisen fiir Lebensmittelvollsortimenter® eine durchschnittli-
che Flachenproduktivitat mit einem Spektrum zwischen 3.800 Euro je m2 bis zu 4.800° Euro je
m2 Verkaufsfliche aus. In der Gesamtschau erscheint — unter Beriicksichtigung der spezifischen
ortlichen Gegebenheiten — fiir einen Supermarkt der veranschlagten GréBenordnungen von ma-
ximal rund 1.200 m2 Verkaufsfliche eine Flachenproduktivitat von rund 4.300 Euro / m? reali-
tatsnah.

Auch die unterschiedlichen Lebensmitteldiscounter weisen hinsichtlich ihrer jeweiligen Fla-
chenproduktivitdt ein breites Spektrum zwischen rund 3.000 und 6.000 Euro / m2 Verkaufsfla-
che auf’. Fur den hier in Rede stehenden Anbieter Netto wird aktuell eine durchschnittliche Fla-
chenproduktivitdt von rund 4.200 Euro / m? ausgewiesen, die als realistische Flachenproduktivi-
tat fir einen Lebensmitteldiscounter an einem der Vorhabenstandorte angesetzt werden kann®.

Supermarkte zwischen 400 und 2.500 m2 Verkaufsflache

Hahn Gruppe, Retail Real Estate Report Germany 2015/2016, Standort- und Flachenproduktivitdtsentwicklung
von Lebensmitteleinzelhdndlern in 2014; S. 23 sowie EHI Retail Institute: Flachenproduktivitdt ausgewdhlter
Lebensmittelhdndler in Deutschland in den Jahren 2013 und 2014 (in Euro pro Quadratmeter), Zugriff am
30.09.2015 unter www.handelsdaten.de
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Da mittels bauleitplanerischer MaRnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflichen gesteuert
werden kénnen, ist es im Sinne der einschldgigen Rechtsprechung® erforderlich, die stadtebauli-
chen Auswirkungen eines Vorhabens (u. a. Umsatzberechnungen) im Sinne einer realitdtsnahen
+Worst-Case-Betrachtung durchzufiihren. Somit sind den gutachterlichen Berechnungen und
Bewertungen maximale realititsnahe Rahmendaten des méglichen Vorhabens zu Grunde zu le-
gen. Dies bedeutet, dass hinsichtlich der Leistungsféhigkeit (ausgedriickt in der sog. Flachenpro-
duktivitat = jahrlicher Umsatz pro m? Verkaufsfliche) fir die folgenden Berechnungen und Be-
wertungen die realitdtsnahe betreiberspezifische Flachenproduktivitdt des bekannten Anbieters
(Netto) sowie die maximale realistische betriebstypenspezifische Flachenproduktivitdt des mogli-
chen bislang nicht abschlieBend bekannten Betreibers eingestellt wird.

Aus diesen Annahmen lasst sich der zu erwartende jéhrliche Soll-Umsatz in der untersuchungs-
relevanten Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel ableiten. Die branchenspezifischen
Umsatzvolumina stellen sich wie folgt dar:

Tabelle 1: Mégliche untersuchungsrelevante Soll-Umséatze der Vorhabenvarianten

Lebensmitteldiscounter Netto (800 m2) 640 m2 4.200 2,7
Lebensmitteldiscounter Netto (1.000 m2) 800 m?2 4.200 34
Lebensmitteldiscounter Netto (1.200 m2) 960 m2 4.200 4.0
Supermarkt (1.000 m2) 800 m2 4.300 3,4
Supermarkt (1.200 m2) 960 m2 4.300 4.1

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis verschiedener Kennwerte
u. a. Hahn Gruppe, Retail Real Estate Report Germany 2015/2016, Standort- und Flachenproduktivitatsent-
wicklung von Lebensmitteleinzelhdndlern in 2014; S. 23 sowie EHI Retail Institute, Flachenproduktivitat aus-
gewdhlter Lebensmittelhdndler in Deutschland in den Jahren 2013 bis 2014; unter www.handelsdaten.de

Je nach Vorhabenvariante und der damit zusammenhangenden Dimension des Planvorhabens
wdre ein Umsatzvolumen zwischen 2,7 bis maximal 4,1 Mio. Euro in der untersuchungsrele-
vanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel moglich.

Im Falle des Netto-Marktes ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich um die geplante Verla-
gerung eines bestehenden Marktes handelt, der bereits seit geraumer Zeit am Markt in Rheine
agiert. Der aktuelle Standort wiirde aufgrund fehlender Entwicklungsperspektiven mit sehr ho-
her Wahrscheinlichkeit nicht erneut als Standort fiir Lebensmitteleinzelhandel weitergenutzt
werden. Der derzeit dort noch erzielte sortimentsspezifische Umsatz in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel von rund 2,5 Mio. Euro wiirde theoretisch zundchst auf die bestehen-
den Anbieter im Untersuchungsgebiet , riickverteilt” (steigende Bestandsumsatze). Bei Markt-
eintritt des neuen Netto-Marktes wiirde der 0.g. neu erwirtschaftete Umsatz dann wiederum zu

u.a. sog. Preuen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07.Dez.2000, S. 53 ff.

Junker
K

Stadtforschung
Planung



Lasten der bestehenden Anbieter gehen (vgl. Kap. 2). Der dabei errechnete Umsatzverlust ware
—im Vergleich zur heutigen Situation — jedoch nur teilweise ein tatsachlicher Umsatzverlust, da
der Bestandsumsatz der Betriebe im Untersuchungsraum zuvor fiktiv durch die ,Rlckverteilung”
des Umsatzes vom Standort Netto Elter StraBe erhéht wurde. Die durch das Vorhaben erzeug-
ten Umsatzverluste konnen somit teilweise zuvor durch das , frei” werdende Umsatzvolumen
des Standorts Netto Elter StraBe kompensiert werden. Aufgrund der rdumlichen Nahe der Vor-
habenstandorte zum Alt-Standort Elter StrafRe sowie der vergleichbaren Sortimentsstruktur (glei-
cher Anbieter) ist davon auszugehen, dass die Riickverteilung der derzeit am Standort Elter Stra-
Re erzielten Umsétze und die Umsatzumverteilung durch das Vorhaben gleichermaBen zu Guns-
ten bzw. zu Lasten der gleichen Standorte gehen. Demnach handelt es sich de facto um eine
raumliche Umsatzverlagerung / Angebotsverschiebung und es wird nur derjenige Teil des prog-
nostizierten Vorhabenumsatzes umverteilungswirksam, der tber das derzeit bereits bestehende
Umsatzvolumen des Standorts Elter Stralle (von rd. 2,5 Mio. Euro) hinausgeht.

Die weiteren Berechnungen legen eine Aufgabe des Alt-Standorts als Standort fiir einen Le-
bensmittelmarkt bei Verlagerung des Anbieters Netto als Annahme zu Grunde.
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4 Untersuchungsrelevante Angebots- und Nachfragesituation

Das folgende Kapitel beschéaftigt sich mit den einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen im
Untersuchungsraum. Hierzu wird zunéchst eine Abgrenzung des potenziellen Auswirkungsbe-
reichs des Planvorhabens (= Untersuchungsraum) vorgenommen. Fiir dieses Gebiet erfolgt eine
Analyse der relevanten absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

4.1 Definition des Untersuchungsraumes

Die Abgrenzung des potenziellen Auswirkungsbereichs eines Vorhabens dient als Grundlage zur
Analyse der untersuchungsrelevanten Wettbewerbssituation sowie zur Ermittlung des externen
Nachfragepotenzials eines Standorts.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit Bedarfsgi-
tern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelszentren 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 héhere At-
traktivitat aufweisen. Einfacher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung
zum Angebotsstandort die Kundenbindung immer weiter nachldsst. Aus diesem rdumlichen
Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Aufgrund der regelmdRigen Nachfrage nach Glitern des taglichen Bedarfs werden die Versor-
gungseinkdufe in nahversorgungsrelevanten Sortimenten Gblicherweise méglichst in der Nahe
des Wohnortes getatigt. Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel besteht aufgrund der Re-
gelméaRigkeit der Versorgungseinkdufe und des Ublicherweise dichten Angebotsnetzes eine hohe
Distanzempfindlichkeit beim rdumlichen Einkaufsverhalten der Kunden.

Die Vorhabenstandorte liegen, wie im vorstehenden Kapitel beschrieben, in solitiren Lagen im
Stadtbereich Stdesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf ohne funktionalen Bezug zu bestehenden
zentralen Versorgungsbereichen. Es bestehen gute verkehrliche Anbindungen tber die Elter
StraBe (B 475), die in diesem Abschnitt als Hauptverbindungsachse zwischen der Rheiner Kern-
stadt und dem stidlich gelegenen Ortsteil Elte fungiert. In Richtung Westen wirkt die Ems als
stddtebauliche Barriere, die den Einzugsbereich der Standorte begrenzt. In Richtung Norden ste-
hen alle potenziellen Vorhabenstandorte am ehesten in Konkurrenz zu den Angeboten entlang
der Osnabriicker Strale in den Stadtteilen Eschendorf-Nord und Stadtberg. Dies betrifft insbe-
sondere auch die Angebote in den zentralen Versorgungsbereichen ,Basilika” und , Eschen-
dorf”. In Richtung Stiden bilden die kleinteiligen Angebote im Ortsteil Elte das nachstgelegene
Nahversorgungsangebot. In Richtung Osten schlieBen sich bis zum Dortmund-Ems-Kanal bzw.
zur A 30 vor allem Freiflichen an.
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Untersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich Stidesch / Eschendorf-Stid / Gellendorf in Rheine

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen der Vorhabenstandorte werden sich angesichts der
potenziellen Sortimentsstruktur und Dimensionierung des Planvorhabens, der untersuchungsre-
levanten Wettbewerbssituation im Umfeld sowie der genannten stddtebaulichen und verkehrli-
chen Rahmenbedingungen vor allem auf die 6stlich der Ems liegenden Siedlungsbereiche zwi-
schen den Siedlungsbereichen um die Osnabriicker StraBe (Stadtteile Eschendorf-Nord, Stadt-
berg und Innenstadt-Ost) im Norden und dem Ortsteil Elte im Stiden beschranken. Es ist anzu-
nehmen, dass ein GroRteil der Kunden des Planvorhabens aus dem Kerneinzugsgebiet Stidesch /
Eschendorf-Siid und Gellendorf selbst stammen wiirde, da hier ein enger rdumlicher Bezug zwi-
schen Wohnstandorten und potenziellem Angebotsstandort vorhanden ist. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass die potenzielle Kundenbindung mit zunehmender Entfernung zum Vorhaben-
standort aufgrund der Nahe zu konkurrierenden Nahversorgungsstandorten sowie erhdhter
Raumwiderstdnde sinkt. Dies gilt insbesondere fiir den nérdlichen Teil des Untersuchungsrau-
mes, d. h. die Siedlungsgebiete um die Osnabriicker StraBe.

Karte 2: Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Hauenhorst

j‘; Untersuchungsraum

& ["_—I Zentraler Versorgungsbereich
A @ 3 Minuten Fahrtzeit

()—1:2Kilometer 5 Minuten Fahrtzeit

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage der Stadt Rheine
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In dem oben beschriebenen engeren Gebiet um die potenziellen Vorhabenstandorte bietet der
bestehende Netto-Markt an der Elter Stralle derzeit das einzig nennenswerte Lebensmittelange-
bot an. Auch im siidlich gelegenen Ortsteil Elte sind vor allem kleinteilige Angebotsstrukturen
(Dorfladen, Backer etc) zur Versorgung der Bevolkerung des Ortsteils selbst vorhanden, so dass
die im Bereich Slidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf lebende Bevolkerung vor allem auf die
Angebote in den nérdlich angrenzenden Siedlungsbereichen entlang der Osnabriicker StraBBe
angewiesen ist. Die Untersuchung der stadtebaulichen Vertrdglichkeit des Vorhabens erfordert
daher eine Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte auch auBerhalb des
Kerneinzugsbereichs um den Vorhabenstandort. Mégliche rdumlich-funktionale Verflechtungen
kénnen demnach auch fiir die Stadtteile Eschendorf-Nord, Stadtberg und Innenstadt-Ost sowie
den benachbarten Ortsteil Elte angenommen werden, die aus dem Kerneinzugsgebiet um die
Vorhabenstandorte noch in ca. 3-5 PKW-Fahrminuten erreicht werden kénnen. Darlber hinaus
sind nennenswerte Kundenbindungen (und somit auch Umsatzumverteilungseffekte) aufgrund
steigender Raumwiderstdnde und besserer Erreichbarkeit von Wettbewerbsstandorten unwahr-
scheinlich, da Bewohner mit Wohnsitz auBerhalb des definierten Untersuchungsgebiets mit ho-
her Wahrscheinlichkeit mehrheitlich eine deutlich starkere Orientierung auf andere Einkaufs-
standorte aufweisen.

Zwar wiirden gewisse Kundenanteile eines potenziellen neuen Lebensmittelmarktes am Vorha-
benstandort (unter anderem durch sogenannte Streuumsatze aufgrund des Durchgangsverkehrs
auf der Elter StraBBe) auch von auBerhalb dieses Untersuchungsgebietes stammen, jedoch ist flr
solche Umsatzanteile eine groRe rdumliche Streuwirkung moglicher Umverteilungseffekte anzu-
nehmen. Es ist daher nicht anzunehmen, dass das untersuchte Vorhaben in den potenziellen
GroBenordnungen auBerhalb des definierten Untersuchungsraumes relevante Verdnderungen
der Kaufkraftstrome ausldsen wird.

4.2 Untersuchungsrelevante Nachfragesituation

Zur Einordnung des potenziellen Vorhabens hinsichtlich méglicher absatzwirtschaftlicher und
stddtebaulicher Auswirkungen sind neben der Kenntnis der untersuchungsrelevanten Angebots-
strukturen speziell auch die Gegebenheiten auf der Nachfrageseite (zur Verfligung stehendes
Kaufkraftpotenzial) von Bedeutung. Dabei wird auf sekundarstatistische Daten zur einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft des IfH Instituts fiir Handelsforschung GmbH, KéIn zuriickgegriffen.
Diese werden bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der anséssigen Bevol-
kerung und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene
Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel insgesamt und warengruppenbezogen ermitteln. Im Folgen-
den werden die projektrelevanten Kennwerte in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
dargestellt.

Wie im vorstehenden Kapitel beschrieben, besteht das potenzielle Versorgungsgebiet des Plan-
vorhabens im Wesentlichen aus dem Stadtbereich Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf. Dort
leben derzeit insgesamt rund 8.900 Einwohner, davon etwa 3.150 in Stidesch, 3.650 in Eschen-
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dorf-Siid und 2.100 in Gellendorf. Weitere rund 2.200 Einwohner leben im sudlich angrenzen-
den Elte. Die groBte Siedlungsdichte innerhalb des Untersuchungsgebiets besteht in den Stadt-
teilen Eschendorf-Nord (rd. 7.500 Einwohner) und Stadtberg (rd. 3.500 Einwohner). Aus diesen
Siedlungsbereichen ist jedoch eine gute Erreichbarkeit der Angebote entlang der Osnabriicker
StraBe gegeben, so dass die Einkaufsorientierung zum Vorhabenstandort hier sehr marginal aus-
fallen dirfte.

Fir die Stadt Rheine wird aktuell ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau von 94,9 (2015)
ausgewiesen. Dieser Wert liegt somit etwas mehr als 5 % unter dem bundesdurchschnittlichen
Indexwert (100). Die statistische Pro-Kopf-Kaufkraft in der projektrelevanten Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel™ liegt bei knapp unter 2.200 Euro''. Auf Basis der stadtteilbezoge-
nen Einwohnerzahlen lasst sich fir den Stadtbereich Stidesch / Eschendorf-Siid und Gellendorf
ein sortimentsspezifisches Kaufkraftvolumen von insgesamt rund 19,5 Mio. Euro in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel ermitteln.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass — je nach Standortwahl — aus Teilen dieses potenziellen Ein-
zugsgebietes alternative Angebotsstandorte besser zu erreichen sind. Wahrend die Standorte 1
und 2 noch relativ zentral innerhalb des Stadtbereichs Stidesch, Eschendorf-Siid / Gellendorf lie-
gen und aus allen genannten Stadtteilen etwa gleich gut zu erreichen sind, wiirde das Angebot
eines potenziellen Lebensmittelmarktes an den Standorten 3 oder 4 vor allem fir die Bevolke-
rung des slidlichen Teils Gellendorfs ein wohnortnahes Angebot darstellen. Dagegen wéren die-
se Standorte im stidlichen Teil Gellendorfs fiir die Bewohner von Siidesch und Eschendorf-Siid
mindestens genauso weit entfernt, wie die (wesentlich umfangreicheren) Angebote an der Osn-
abrticker Strafe.

Insofern kann fiir die Standorte 3 und 4 fast ausschlieBlich der Stadtteil Gellendorf als funkti-
onales Versorgungsgebiet definiert werden. Hier leben aktuell rund 2.100 Einwohner, die
Uber ein Kaufkraftvolumen von rund 4,6 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel verfligen.

Das potenzielle Versorgungsgebiet von Nahversorgungsangeboten an den Standorten 1 und
2 wiirde hingegen mindestens flr die Hélfte der Bevolkerung der Stadtteile Stidesch und
Eschendorf-Siid genauso gut (oder besser) erreichbar sein, wie vergleichbare Anbieter entlang
der Achse Osnabriicker StraBe. Und auch fiir die Gellendorfer ware dies weiterhin das nachstge-
legene groBere Angebot an Lebensmitteln. Insofern kann hier auf Basis der siedlungsstrukturel-
len und verkehrlichen Situation sowie der 6rtlichen Wettbewerbssituation ein funktionales Ver-
sorgungsgebiet von rund 5.500 Einwohnern mit einem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen
von rund 12,1 Mio. Euro definiert werden.

In den darlber hinausgehenden Siedlungsbereichen ist von einer tiberwiegenden Einkaufsorien-
tierung auf alternative Wettbewerbsstandorte auszugehen.

"9 inkl. Back-, Konditorei- und Fleischwaren

"™ nach: IFH Retail Consultants Ko6ln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2014
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4.3 Projektrelevante Angebotssituation im Untersuchungsraum

Ein Kernanliegen der vorliegenden Untersuchung ist die Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
und stddtebaulicher Auswirkungen der Planvorhabenvarianten auf schiitzenswerte zentrale Ver-
sorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Grundversorgung im Sinne von § 11 (3) der Baunut-
zungsverordnung. Dariiber hinaus wurden jedoch flichendeckend auch die Verkaufsflachen al-
ler weiteren untersuchungsrelevanten Angebotsstandorte erhoben und in die Analyse eingestellt
(vgl. Kapitel 2).

Im Rahmen der hier durchgefiihrten Wirkungsanalyse ist vor allem die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel von untersuchungsrelevantem Interesse, da diese das mégliche Hauptsorti-
ment der betrachteten Planvorhabenvarianten darstellt und in einem nennenswerten Umfang
angeboten werden soll.

Im definierten Untersuchungsraum (vgl. Kap. 4.1) bestehen gegenwaértig 49 Einzelhandelsbe-
triebe, die Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment auf einer sortimentsspezifischen
Verkaufsflache von insgesamt mehr als 10.000 m2 fiihren. Neben den gréBeren Lebensmittel-
anbietern zdhlen dazu auch zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerks (v. a. Backwaren-
verkauf) sowie Kiosks / Tankstellenshops. Der auf dieser Flache erwirtschaftete Umsatz betrdgt
mehr als 45 Mio. Euro.

Mit Blick auf eine konkrete Einordnung des Planvorhabens ist neben diesem vorwiegend quanti-
tativen Aspekt fiir den gesamten Untersuchungsraum jedoch vor allem auch eine Betrachtung
der rdumlichen Verteilung des bestehenden Einzelhandelsangebots in diesem Untersuchungsge-
biet von grundlegender Bedeutung. Dabei spielt insbesondere die Angebotskonzentration in na-
hegelegenen zentralen Versorgungsbereichen sowie in nahversorgungsrelevanten stadtebaulich
integrierten Streulagen (insbesondere auch im Nahbereich um die Vorhabenstandorte) eine ent-
scheidende Rolle.

Innerhalb des Stadtteils Stiidesch bietet aktuell lediglich der Netto-Markt im ehemaligen
Nahversorgungszentrum Elter Strale ein umfangreiches Lebensmittelangebot an. Daneben
existieren im Stadtteil ansonsten nur kleinteilige Angebote (u. a. Backer), so dass sich das
sortimentsspezifische Angebotsvolumen auf etwas mehr als 800 m2 Verkaufsflache und ei-
nen Umsatz von rund 3,4 Mio. Euro beschriankt. Bei rund 3.150 Einwohnern im Stadtsteil
ergibt sich entsprechend eine sehr niedrige Verkaufsflichenausstattung von lediglich

0,25 m? pro Einwohner. Dieser Wert liegt deutlich unter dem bundesdeutschen Referenz-
wert von 0,35-0,40 m2 pro Einwohner und verdeutlicht das aktuelle sortimentsspezifische
Angebotsdefizit in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil.

Im Stadtteil Eschendorf-Sid ist aktuell kein gréBerer Lebensmittelanbieter vorhanden. Eine
Béckerei und der Anbieter Friichte-Eck bieten hier aktuell das einzige Angebot an Nahrungs-
und Genussmitteln auf zusammen rund 130 m?2 Verkaufsflache.

In Gellendorf ist aktuell kein Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
vorhanden.
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Die oben genannten Zahlen verdeutlichen das insgesamt in diesem Teilbereich der Stadt beste-
hende Angebotsdefizit in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

In Elte bieten vor allem ein Backer und ein neu eréffneter Dorfladen ein Grundangebot an
Lebensmitteln fiir die Bevolkerung an. Zusammen mit einem Hofladen und dem Angebot ei-
ner Forellenzucht belduft sich das sortimentsspezifische Verkaufsflichenvolumen auf fast
250 m2.

Das quantitativ umfangreichste Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln innerhalb des de-
finierten Untersuchungsraumes besteht mit 15 Hauptsortimentsanbietern und einer Flache
von rund 3.600 m? Verkaufsflache aktuell im Stadtteil Eschendorf Nord. Bedeutendster An-
gebotsstandort ist der zentrale Versorgungsbereich Grundversorgungszentrum Eschendorf.
Dort flihren 8 Einzelhandelsbetriebe auf rund 2.500 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Ge-
nussmittel als Hauptsortiment. Grofite Anbieter sind der Rewe-Supermarkt am 6stlichen Pol
des bandférmig entlang der Osnabriicker Strale ausgestreckten Zentrums sowie der Aldi-
Markt im westlichen Polbereich gegenliber dem Gesundheitszentrum. Daneben befinden
sich sowohl innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches als auch in Streulagen im Stadtteil
weitere kleinteilige Anbieter wie Bécker, Getrdnkeanbieter, Tankstellenshops oder speziali-
sierte Fachgeschéfte (internationale Lebensmittel). Mit rund 15,5 Mio. Euro entfallt mehr als
ein Drittel des untersuchungsrelevanten Umsatzes in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Untersuchungsraum auf Anbieter innerhalb des Stadtteils Eschendorf-Nord.

Das Angebot im westlich von Eschendorf-Nord liegenden Stadtteil Stadtberg umfasst rund
3.300 m2 Verkaufsfliche in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Der strukturell
bedeutendste Angebotsstandort ist der zentrale Versorgungsbereich Basilika an der Osnab-
rlicker Stralle 6stlich der St.-Antonius-Basilika. Das Angebot an Nahrungs- und Genussmit-
teln innerhalb dieses im Masterplan Einzelhandel als Nahversorgungszentrum eingestuften
Angebotsstandorts betrdgt aktuell etwas mehr als 1.000 m2 Verkaufsflaiche. GroBter Anbie-
ter ist ein Penny-Lebensmitteldiscounter, der durch mehrere kleinteilige Anbieter erganzt
wird. Aktuell konkretisieren sich Entwicklungsabsichten zur Ansiedlung eines Verbraucher-
marktes und ergdnzender Nahversorgungsangebote unter Einbeziehung der stdlich angren-
zenden potenziellen Erweiterungsflaiche des derzeitigen Toom-Baumarktes. Durch diese
quantitative und qualitative Angebotsausweitung wiirde das Zentrum noch deutlich an Be-
deutung und Attraktivitidt gewinnen.

Im westlich an Stadtberg und nérdlich an Siidesch angrenzenden Stadtteil Innenstadt-Ost
ist vor allem der Real-Markt im &stlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
untersuchungsrelevant. Aufgrund seiner innerstadtischen Lage innerhalb des Ems-
Einkaufszentrums hat dieser Anbieter eine tiber den Nahbereich hinausgehende Versor-
gungsfunktion und ist auch aus dem Stadtbereich Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf in
nur wenigen Fahrminuten zu erreichen. Insgesamt betrdgt das untersuchungsrelevante Ver-
kaufsflichenangebot im Stadtteil Innenstadt-Ost rund 2.000 m2 bei einem Umsatzvolumen
von rund 8 Mio. Euro.

2" Unter Beriicksichtigung des derzeit noch im Bau befindlichen K+K-Neubaus am Standort Osnabriicker Strafe 11.
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Untersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf in Rheine

Einen Uberblick tber die strukturprigenden Lebensmittelanbieter innerhalb des Untersuchungs-
gebiets bietet die nachfolgende Karte 3:

Karte 3: Darstellung der untersuchungsrelevanten Angebotssituation

o/
o

Grundversorgung
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)

B Supermarkt (>800 - 1.499 qm)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

[ supermarkt (400 - 800 qm)
/\ Lebensmitteldiscounter (bis 800 qm)

[7] Lebensmittelmarkt (200 - 399 qm) e Kilometer

Z
Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage der Stadt Rheine

23 +{(unker

Stadtforschung
Planung



5 Kompatibilitat der Vorhabenvarianten mit iibergeordneten Pla-
nungen

5.1 Masterplan Einzelhandel bzw. Nahversorgungskonzept der Stadt Rheine

Zur Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung, zur Sicherung und Stérkung der
kommunalen und regionalen Versorgungsfunktion, zur Konzentration der rdumlichen Angebots-
struktur auf einzelne Zentren sowie zur Sicherung und Starkung einer weitgehend flachende-
ckenden Grundversorgung enthélt sowohl der Masterplan Einzelhandel (2012) als auch das
vertiefende Nahversorgungskonzept fir die Stadt Rheine Vor- und MalRgaben, die eine positive
und zukunftsorientierte Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur in der Stadt ge-
wabhrleisten sollen.

Die im Masterplan und Nahversorgungskonzept formulierten Ziele sichern hierbei einerseits das
Einzelhandelsangebot in den jeweiligen Stadtteilen und tragen andererseits — als Gbergeordnete
Handlungsleitlinien — dazu bei, dass sich die gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur Rheines po-
sitiv und zukunftsorientiert entwickelt. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung ist es hierbei
nicht das Ziel, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern; vielmehr gilt es, mégliche Ent-
wicklungen auf bestimmte, stadtebaulich vertrdgliche Standorte bzw. Standortbereiche zu len-
ken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe davon profitieren.

Folgende libergeordnete Ziele des politisch beschlossenen Masterplans Einzelhandel sowie des
im Entwurf vorgelegten Nahversorgungskonzeptes sind flir das avisierte Ansiedlungsvorhaben
relevant™:

Erhaltung und Stirkung der Einzelhandelszentralitit sowie der Funktionsvielfalt der In-
nenstadt und des Nebenzentrums in Mesum

hierarchisch gestuftes, aufgabenteiliges Netz von funktionsfdhigen Versorgungszentren
Verkiirzung der Wege

Erhaltung und Stérkung der wohnortnahen Grundversorgung insbesondere durch funk-
tionstéhige Grund- und Nahversorgungszentren

Das Ziel der , Erhaltung und Stdarkung der Funktionsvielfalt der Innenstadt und des Nebenzent-
rums in Mesum “stellt in erster Linie auf die europdische Stadttradition und die herausgehobene
Funktion innerstadtischer Geschaftszentren ab, die es durch die Ansiedlung zusatzlicher Einzel-
handelsnutzungen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen und zu entwickeln
gilt. Von wesentlicher Bedeutung ist in diesem Zusammenhang die Sicherung der einzelhandels-

13 vgl. Junker und Kruse, Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Rheine, Dortmund, 2012: S. 97 ff.
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relevanten Versorgungsbedeutung, die dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich durch den
Masterplan Einzelhandel bzw. das Nahversorgungskonzept zugewiesen wird.

Wie eingangs erldutert, sind die potenziellen Vorhabenstandorte zwar liberwiegend in stadte-
baulich integrierter Lage, jedoch aulRerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche lokali-
siert. Einen Beitrag zu einem ,, Alerarchisch gestuften, aufgabenteiligen Netz von funktionsfahi-
gen Versorgungszentren “ kdnnen die Ansiedlungsvorhaben prinzipiell ,nur” insoweit leisten, als
dass es die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie deren Versorgungsfunk-
tion nicht beeintrachtigt und darlber hinaus einen Beitrag zur ,, frhaltung und Stdrkung der
wohnortnahen Grundversorgung ” leistet. Grundsatzlich sollten Betriebe mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten insbesondere auch in den zentralen Versorgungsbereichen kon-
zentriert werden, um Einkaufswege zu minimieren (Stichwort , Stadt der kurzen Wege"), immo-
bileren Bevolkerungsgruppen Zugang zu taglichen Bedarfsgltern zu ermdglichen sowie die
Funktionsvielfalt der stadtebaulichen Zentren zu erhalten.

Zugleich kdnnen diese Betriebe aber auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche reali-
siert werden, um im gesamten Stadtgebiet eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige)
und moglichst flichendeckende Versorgung zu gewahrleisten. Im Hinblick auf eine ausge-
wogene Grundversorgungsstruktur im gesamten Rheiner Stadtgebiet ist die Realisierung nahver-
sorgungsrelevanter Kernsortimentsanbieter (unter bestimmten Voraussetzungen; s. u.) somit
prinzipiell sowohl innerhalb als auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche moglich.

In Konkretisierung der zuvor genannten Ziele definieren der Masterplan Einzelhandel und das
Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Rheine Ansiedlungsregeln™, die die Steuerung von Einzel-
handelsbetrieben im Stadtgebiet erleichtern und die Transparenz bei der Entscheidung tber po-
tenzielle Ansiedlungsvorhaben erhéhen sollen. Fiir die hier in Rede stehenden Ansiedlungsvor-
haben sind jeweils die Bestimmungen der Ansiedlungsregel tiber die Steuerung von Einzelhan-
delsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten' einschlégig:

. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten werden zukiinftig nur
noch im Hauptgeschdftsbereich der Innenstadt, im Stadltteilzentrum Mesum, in den Grund- und
Nahversorgungszentren sowie — je nach Lage und Verkaufsflichendimension — ausnahmsweise
auch zur wohnortnahen Grundversorgung in den Siedlungsbereichen angesiedelt.

(...)

Einzelhandelsbetriebe kénnen aulSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stidtebaulich
integrierten Lagen (z. B. in Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten) méglich sein, wenn
sle...

14 vgl. Junker und Kruse, Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Rheine, Dortmund, 2012: S. 146 ff. sowie Junker +

Kruse, Nahversorgungskonzept firr die Stadt Rheine (Entwurf), Dortmund, 2015: S. 35 ff

> vgl. ebenda
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liberwiegend der Nahversorgung der im Umfeld lebenden Bevilkerung dienen (d. h. der vo-
raussichtliche Soll-Umsatz des Betriebes eine realistische Kaufkraftabschdpfungsquote™ der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet (in der Re-
gel fuBldufig erreichbares Wohnumfeld) nicht iibersteigt),

stddtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,
auch fuBldutig fiir méglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-Distanz) und
Neuansiedlungen aulBerhalb einer 600 m-Zone um die zentralen Versorgungsbereiche liegen

und somit keine negativen stidtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

L.

Eine generelle Kompatibilitdit mit dem Konzept ist — aufgrund der Lage der Vorhabenstandorte
aufBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche — nicht gegeben. Allerdings kann durch die poten-
zielle Ansiedlung bzw. Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmittelmarktes die flichende-
ckende, verbrauchernahe Grund- und Nahversorgung gestarkt werden sofern die damit verbun-
denen Ansiedlungsvoraussetzungen erfiillt sind:

Die Ansiedlungsvoraussetzung zur sortimentsspezifischen Kaufkraftabschopfung
stellt im Wesentlichen auf die , reine Nahversorgungsfunktion” des jeweiligen Vorha-
bens ab. Als Nahversorgungsbetrieb gilt demnach ein Anbieter, dessen zu erwartender
Umsatz im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel einen rechnerischen Anteil von
rund 40 % des entsprechenden sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials in seinem zu
versorgenden Nahbereich (funktionales Versorgungsgebiet) nicht tibersteigt. Griinde fiir
eine solche maximal erreichbare Abschdpfungsquote eines einzelnen Anbieters sind un-
ter anderem traditionelle Einkaufsbeziehungen zu anderen Standorten sowie die Ausdif-
ferenzierung des Lebensmitteleinkaufs.

GemdaB dem Nahversorgungskonzept der Stadt Rheine ist als funktionales Versor-
gungsgebiet eines Standorts regelmaBig der Bereich zu definieren, den das Vorhaben
fuBlaufig versorgen soll. In dlinner besiedelten oder aufgelockerten Stadtbereichen kann
jedoch nach Einzelfallpriifung von dieser Faustregel abgewichen werden. Im vorliegen-
den Fall ist aufgrund der konkreten stddtebaulichen, verkehrlichen und wettbewerbli-
chen Rahmenbedingungen und unter Berticksichtigung der spezifischen ortlichen Gege-
benheiten eine Abweichung von dieser Faustregel sinnvoll und plausibel zu begriinden:
Wie in den vorstehenden Kapiteln dargelegt, ist im Stadtbereich Stidesch / Eschendorf-
Sud / Gellendorf mit Ausnahme des Netto-Markts an der Elter StraBe derzeit kein gro-
Rerer Lebensmittelmarkt vorhanden und ein deutliches quantitatives, qualitatives und
radumliches Angebotsdefizit an Lebensmitteln festzustellen. Die ndchstgelegenen Wett-
bewerber sind weiter nérdlich an der Osnabriicker Stralle zu finden. Je nach potenziel-
lem Vorhabenstandort ware ein neuer oder verlagerter Lebensmittelmarkt fiir die Be-

e Als Faustregel kann ein Einzelanbieter - je nach lokaler Wettbewerbssituation - eine Kaufkraftabschépfung von in

der Regel rund 35 — 50 % erzielen.
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wohner der Siedlungsbereiche von Gellendorf, Stidesch und / oder Eschendorf-Sid po-
tenziell der nahegelegenste Lebensmittelmarkt. In Kapitel 4.2 auf den Seiten 19 ff wur-
de fir die einzelnen Potenzialstandorte daher bereits das jeweilige funktionale Versor-
gungsgebiet definiert. Flr die Standorte 1 und 2 konnte ein Versorgungsgebiet mit ei-
nem Bevdlkerungspotenzial von rund 5.500 Personen und einer sortimentsspezifischen
Kaufkraft von etwa 12,1 Mio. Euro definiert werden. Bei einer maximalen Kaufkraft-
abschépfung von rund 40 % (rund 4,8 Mio. Euro) wiirde — je nach Betriebsform und
Anbieter (vgl. Tabelle 1 auf S. 15) — ein Lebensmittelmarkt in der maximalen avisierten
GroéBenordnung von rund 1.200 m2 Verkaufsflache hier somit als Nahversorgungsbe-
trieb fur dieses Kerngebiet fungieren kdnnen. Im Falle der Standorte 3 und 4 beschrankt
sich das funktionale Versorgungsgebiet jedoch auf den Stadtteil Gellendorf mit rund
2.100 Einwohnern und einem sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzial von rund 4,6
Mio. Euro. Selbst bei einer hohen Kaufkraftabschépfung von rund 50 % (rund 2,3 Mio.
Euro) wiirde der Soll-Umsatz der potenziellen Vorhabenvarianten hier die aus dem
Nahbereich abschépfbare Kaufkraft um 20-80 % (je nach Betriebsform und Anbieter
(vgl. Tabelle 1 auf S. 15) Uberschreiten. Rein rechnerisch lage die GréRenordnung eines
reinen Nahversorgers hier bei maximal rund 670 m?, was deutlich unterhalb marktgan-
giger Flachen fir moderne Lebensmittelmarkte liegt.

Die Lage der Vorhabenstandorte 1, 2 und 4 ist — wie in Kap. 3 erldutert — als stadte-
baulich integriert einzustufen. Diese Ansiedlungsvoraussetzung ist fir diese Standorte
demnach erfillt. Der Standort 3 hingegen weist nur einen sehr eingeschrankten Bezug
zu umliegenden Wohnsiedlungsbereichen auf und erfiillt diese Ansiedlungsvorausset-
zung nicht.

Das Ansiedlungskriterium der Lage aullerhalb der 600 m - ,Schutzzonen” (fuBlaufiger
Einzugsbereich) des/ der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche unterstreicht
den stadtebaulichen Schutz der Zentren hinsichtlich der ihnen zugewiesenen Versor-
gungsfunktion. Diesem Ansiedlungskriterium liegt die Annahme zu Grunde, dass eine
nicht nur unwesentliche Uberschneidung der fuBliufigen Einzugsbereiche insbesondere
zu Lasten der in den zentralen Versorgungsbereichen anséssigen Lebensmittelanbieter
geht und eine mogliche Geschéftsaufgabe dieser Magnetbetriebe weitere negative
stadtebauliche wie versorgungsstrukturelle Folgewirkungen fiir den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereich nach sich ziehen kénnte. Die fuBlaufigen Einzugsbereiche der
Vorhabenstandorte weisen jedoch keine Schnittmengen mit den Schutzzonen um zent-
rale Versorgungsbereiche auf, daher ist diese Ansiedlungsvoraussetzung in allen Fallen,
wie in der nachfolgenden Karte 4 dargestellt, erfillt.
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Untersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf in Rheine

Karte 4:  Entfernung der Vorhabenstandorte zu den ,,Schutzzonen” um zentrale Versor-
gungsbereiche (Isodistanzen)
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GemaR der Ziele und Grundsdtze des Nahversorgungskonzepts waren die Vorhabenstandorte 1,
2 und 4 hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage und Entfernung zu den nachstgelegenen zentra-
len Versorgungsbereichen somit als Standort fiir einen potenziellen Nahversorgungsbetrieb
grundsétzlich geeignet. Hinsichtlich der zu untersuchenden GréBenvarianten moglicher Le-
bensmittelanbieter zeigt eine Priifung der moglichen Nahversorgungsfunktion fiir die Standorte
1 und 2, dass die avisierten GréRenordnungen (vgl. Kap. 3) der Funktion als Nahversorger fiir
das jeweils funktional zuzuordnende Versorgungsgebiet entsprechen. Ein neuer Lebensmittel-
markt am Standort 4 wére hingegen nicht in der Lage, seinen Soll-Umsatz aus dem zugeordne-
ten Versorgungsgebiet zu erwirtschaften. Je nach Vorhabenvariante missten zwischen 20-80 %
des Umsatzes von aulerhalb des Versorgungsgebiets zuflieBen.

Fir eine abschlieRende Beurteilung und die Ableitung von geeigneten GréRenordnungen eines
Lebensmittelmarktes als Nahversorger an den diskutierten Vorhabenstandort ist in Kapitel 6 je-
doch noch die stadtebauliche Vertréaglichkeit des Vorhabens hinsichtlich méglicher Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu prifen.

5.2 Landesplanerische Regelungen des LEP NRW - Sachlicher Teilplan
GroBflachiger Einzelhandel

Der Sachliche Teilplan groBflachiger Einzelhandel formuliert fiir die Ausweisung von Kern- und
Sondergebieten flir Vorhaben i. S. des § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten (inkl. nahversor-
gungsrelevanten) Kernsortimenten aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen die
folgenden Festlegungen:

1. Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten
Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. (Ziel)

2. Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten zentralen
Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen
Zuordnung sowie verkehrsmaBigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung
zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

(...)
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3.

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

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich
ist und

- die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
(Ziel)

Beeintrachtigungsverbot

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

In Bezug auf die unterschiedlichen Vorhabenstandorte und Planvorhaben (als jeweils
grofflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) BauNVO) ist hierzu im Einzelnen
auszufiihren:

1.

Alle Vorhabenstandorte sind gemaB dem aktuell rechtskréftigen Regionalplan Miinster-
land" als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

Alle Vorhabenstandorte liegen nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.
Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche an der Osnabriicker StraBe liegen
jedoch mindestens rd. 2 km entfernt. Eine moglichst wohnortnahe Versorgung der
Rheiner Bevolkerung mit Gutern des téglichen Bedarfs in Bezug auf den hier untersuch-
ten Stadtbereich Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf kann aufgrund der hohen Ent-
fernungen zu diesen zentralen Standorten nur sehr eingeschrankt gewahrleistet wer-
den. Innerhalb des besagten Stadtbereichs existieren aktuell keine zentralen Versor-
gungsbereiche und dariiber hinaus nur ein kleinerer Lebensmitteldiscounter. Hinsicht-
lich der im LEP NRW formulierten Ausnahmeregelung fiir Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ldsst sich in
Bezug auf das Planvorhaben festhalten:

a. Es handelt sich bei den méglichen Vorhaben jeweils um einen Einzelhandelsbe-
trieb mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment laut Anlage 1 des LEP
NRW - Sachlicher Teilplan groBflichiger Einzelhandel und Masterplan Einzelhan-
del der Stadt Rheine.

17

Fassung und Bekanntmachung vom 27.06.2014; im Internet abgerufen unter: http://www.bezreg-

muenster.de/zentralablage/dokumente/regionalplanung/regionalplan_muensterland/zeichnerische_
darstellung/RPlan_Druck Blatt_03.pdf
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b. Der Anteil der rein zentrenrelevanten Randsortimente (z. B. Haushaltswaren,
wechselnde Aktionswaren) in den geplanten Markten / Betriebstypen betrédgt in
der Regel deutlich weniger als 10 %. Insofern ist auch fiir die hier untersuchten
Vorhaben davon auszugehen, dass der Anteil der rein zentrenrelevanten Rand-
sortimente bei weniger als 10 % liegen wird.

c. Lebensmittelmadrkte an den betrachteten Vorhabenstandorten 1 und 2 sind po-
tenziell in der Lage Nahversorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung der umlie-
genden Siedlungsbereiche zu Gbernehmen. Wie in Kapitel 3 dargestellt, wdren
diese Standorte aus den angrenzenden Siedlungsbereichen fuBldufig gut zu er-
reichen. GrolRe Teile der umliegenden Siedlungsbereiche liegen innerhalb einer
600 m FuBwegdistanz zum jeweiligen Vorhabenstandort. Dariiber hinaus sind
diese Standorte auch fiir die Bevolkerung der darliber hinausreichenden Sied-
lungsbereiche des Bereichs Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf aufgrund der
zentralen Lage innerhalb dieses derzeit unterversorgten Stadtbereichs ver-
gleichsweise gut zu erreichen und wiirden fiir weite Teile der Bewohner inner-
halb dieses den néchstliegenden Lebensmittelmarkt darstellen.

Standort 4 kdme als potenzieller Nahversorgungsstandort fiir den Stadtteil Gel-
lendorf in Frage. Standort 3 kommt aufgrund seiner stadtebaulich nicht-
integrierten Lage mit eingeschranktem Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen hin-
gegen nicht als potenzieller Nahversorgungsstandort in Betracht.

d. Die ndchstgelegenen Wettbewerbsstandorte an der Osnabriicker StraBe sowie
in der Ostlichen Innenstadt liegen selbst vom hierzu néchstgelegenen Vorhaben-
standort 1 rund 2 km entfernt. Schnittmengen der 600 m — Wegedistanz um den
Vorhabenstandort zu zentralen Versorgungsbereichen existieren nicht. Die
Standorte 1 und 2 sowie eingeschrdnkt auch Standort 4 waren demnach in der
Lage, eine rdumliche Versorgungsliicke im Netz der wohnortnahen Grundversor-
gung in Rheine zu schlieBen. Zum funktionalen Versorgungsgebiet der Stand-
orte 1 und 2 kann ein grolRer Teil der stidlichen Siedlungsbereiche der Stadtteile
Stdesch und Eschendorf-Siid sowie der Stadtteil Gellendorf gezahlt werden. Fir
den Standort 4 beschrankt sich das funktionale Versorgungsgebiet auf den Stadt-
teil Gellendorf (vgl. Kap. 4.2).

Uber Bushaltestellen der Linie C6 sind alle Vorhabenstandorte dariiber hinaus
auch mit dem OPNV zu erreichen, wenngleich dies beim Lebensmittelkauf in
landlichen Regionen eher von nachrangiger Bedeutung ist.

e. Das geschédtzte maximale Umsatzvolumen des Planvorhabens von rd. 4,1 Mio.
Euro (1.200 m2 grolRer Supermarkt) im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel (vgl. Tabelle 1 auf Seite 15) entsprache der sortimentsspezifischen Kaufkraft'®
von rund 1.850 Einwohnern. Bei einer realistischen Kaufkraftabschopfung von
rund 40 % (50 %) der Kaufkraft im funktionalen Versorgungsgebiet ware der
Markt demnach theoretisch bereits ab einer Mantelbevélkerung von etwa 4.650
(3.750) Einwohnern in der Lage, seinen geschatzten Soll-Umsatz allein aus dem

'8 Aktuell rund 2.200 Euro / Einwohner, vgl. Kap. 4.2
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Versorgungsgebiet zu erwirtschaften. Im Falle der Planvariante mit dem gerings-
ten Soll-Umsatz von rund 2,7 Mio. Euro ware dies sogar bereits bei 3.050
(2.450) Einwohnern der Fall. Das bedeutet, dass alle in Kapitel 3 beschriebenen
Planvarianten an den Standorten 1 und 2 in der Lage waren, ihren geschatzten
Soll-Umsatz aus dem funktionalen Versorgungsgebiet (vgl. Kap. 4.2) zu erwirt-
schaften, so dass diese Uiberwiegend der Nahversorgung dienen wirden. An den
Standorten 3 und 4 wdre dies auch in der kleinsten denkbaren Variante nicht der
Fall, da selbst bei hoher Kaufkraftabschépfung aus dem funktionalen Versor-
gungsgebiet mindestens 20-80 % des Umsatzes von auferhalb dieses Gebiets
zuflieBen misste.

f. Der Nachweis, dass die Vorhabenvarianten keine schadlichen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnortnahen Grundversorgungs-
strukturen im Untersuchungsgebiet haben, soll in Kap. 6 dieser Untersuchung
gefuhrt werden.

Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte und unter der Voraussetzung eines positiven
Priifergebnisses im Rahmen der stddtebaulichen Wirkungsanalyse (vgl. Kap 6) kann
die in Ziel 2 Satz 3 formulierte Ausnahmeregel des LEP NRW im Fall der
Vorhabenstandorte 1 und 2 fiir alle diskutierten GréRenvarianten (vgl. Tabelle 1 in
Kap. 3) als erflllt betrachtet werden. Die Standorte 3 und 4 erfiillen die
notwendigen Ausnahmekriterien hingegen nicht.

3.  Die Uberpriifung des Beeintrachtigungsverbotes in Bezug auf zentrenrelevante Sorti-
mente des Vorhabens ist Gegenstand der staddtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse (vgl.
Kapitel 6).

Insgesamt ist festzuhalten, dass eine Kompatibilitdt des Planvorhabens an den Vorhabenstandor-
ten 1 und 2 mit den landesplanerischen Zielen und Grundsdtzen des LEP NRW, Sachlicher Teil-
plan groBflachiger Einzelhandel unter der Voraussetzung gegeben ist, dass die stadtebauliche
Vertraglichkeit des Vorhabens im Rahmen der nachfolgenden Vertraglichkeitsanalyse nachge-
wiesen werden kann. Die Standorte 3 und 4 kommen aus landesplanerischer Sicht hingegen
nicht fir groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel in Betracht.
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6 Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Einordnung der Vor-
haben

Im Folgenden soll gepriift werden, ob von den Planvorhabenvarianten stadtebaulich negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnortnahen Grundversor-
gungsstrukturen im Untersuchungsgebiet ausgehen.

In einem ersten Schritt werden dazu zundchst die durch das jeweilige Planvorhaben hervorge-
rufenen potenziellen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Umsatzumverteilungseffekte) an-
hand der Berechnungen auf Basis eines Gravitationsansatzes modelltheoretisch abgebildet. Be-
sonderes Augenmerk liegt dabei vor allem auf Umverteilungseffekten, die zentrale Versor-
gungsbereiche und nahversorgungsrelevante Standorte innerhalb des Untersuchungsraums und
die dort verorteten Betriebe betreffen und somit zu negativen Veranderungen der dortigen Ver-
sorgungsstrukturen beitragen kdnnten.

Diese absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind jedoch nicht per se als negative stadtebauliche
Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) der Baunutzungsverordnung einzustufen, sondern vielmehr
sind neben dieser rein quantitativen Einordnung vor allem die konkreten stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Planvorhabens auf die 6rtliche Angebotsstruktur, d. h. fiir den Untersuchungs-
raum und speziell die dort vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche und die integrierten
Nahversorgungsstandorte, ndher zu betrachten. In einem zweiten Schritt wird daher ggf. ge-
prift, ob anhand der ermittelten Umverteilungsquoten ein Umschlagen in stadtebauliche Aus-
wirkungen zu erwarten ist. Dies wére insbesondere dann der Fall, wenn Funktionsverluste in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche oder stddtebaulich negative Auswirkungen auf die
wohnortnahe Grundversorgung konstatiert werden missten (vgl. auch Ausfiihrungen des Kapi-
tels 2).

6.1 Potenzielle absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Es ist zundchst davon auszugehen, dass durch die diskutierten Vorhabenvarianten (Neuansied-
lung eines Supermarktes bzw. Verlagerung und Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters)
bestehenden Standorten im Untersuchungsraum Umsétze verloren gehen. Mit Hilfe eines Gravi-
tationsmodells wird der projizierte Vorhabenumsatz im Untersuchungsraum umverteilt. Hierzu
muss zundchst der Anteil des Vorhabenumsatzes festgelegt werden, der voraussichtlich im
Untersuchungsraum umverteilungswirksam wird. Den Annahmen zur Umsatzherkunft des
Vorhabens liegen folgende Uberlegungen zu Grunde:

Gemah der einschldgigen Rechtsprechung™ ist es erforderlich, die Berechnung der mogli-

P U a sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000, S. 53 ff.
sowie OVG NRW Az. : 7 D 18/13.NEund 7 D 19/13.NE vom 02.10.2013
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chen schadlichen Auswirkungen eines Vorhabens (u. a. Umsatzberechnungen) im Sinne ei-
ner realitdtsnahen , Worst-Case-Betrachtung” durchzufiihren. Fiir den vorliegenden Fall
bedeutet dies u.a., dass die anteilige Umverteilung innerhalb des Untersuchungsraums mog-
lichst hoch anzusetzen ist, um das maximale AusmaB der zu erwartenden Auswirkungen ab-
zubilden. Dem liegt zudem die Annahme zu Grunde, dass Versorgungskdufe von Giitern des
taglichen Bedarfs aufgrund der hdufigen Nachfrage und daraus resultierenden Distanzemp-
findlichkeit in der Regel moglichst wohnortnah getétigt werden.

Das Planvorhaben soll innerhalb der Siedlungsbereiche des Stadtbereichs Stidesch / Eschen-
dorf-Siid / Gellendorf vor allem Grundversorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung dieser
Stadtteile tibernehmen. Innerhalb dieses Stadtbereichs Rheines liegt derzeit eine sehr geringe
Angebotsausstattung (vgl. Kap. 4) ohne nennenswerte Wettbewerber (mit Ausnahme des
Netto-Markts an der Elter StralRe) vor. Das bedeutet, dass neue Angebote in erster Linie zu
zusatzlichen Kaufkraftbindungen an den Stadtbereich beitragen kdnnen und dementspre-
chend vor allem zu Umsatzumverteilungen innerhalb der bestehenden Angebotsstrukturen
in benachbarten Stadt- bzw. Ortsteilen fiihren werden. Entsprechend umfasst die Abgren-
zung des Untersuchungsraumes (vgl. Kap. 4.1) auch die angrenzenden Stadtteile Elte,
Eschendorf-Nord, Stadtberg und Innenstadt-Ost.

Uber diesen definierten Untersuchungsraum hinausreichende Kundenbindungen sind am
ehesten durch den Durchgangsverkehr auf der Elter StrafRe anzunehmen. Dabei ist jedoch zu
berlicksichtigen, dass mdgliche Koppelungen von Pendelwegen zwischen Wohn- und Ar-
beitsstétte bereits heute innerhalb des Untersuchungsraumes getétigt werden kénnen und
die Kaufkraftabschépfung der in einem Gebiet , nur” arbeitenden Bevdlkerung in der Regel
deutlich geringer ausféllt. Insofern wird hier lediglich fiir einen Anteil von 5 % des potenziel-
len Vorhabenumsatzes angenommen, dass dieser auBerhalb des Untersuchungsraumes um-
verteilungswirksam wird. Diese quantitativ geringen Umsatzumverteilungen aufBerhalb des
Untersuchungsraumes weisen zugleich eine groRe rdumliche Streuwirkung auf, so dass dies-
bezliglich keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Angesichts der tiblicherweise vorherrschenden Distanzempfindlichkeit der Kunden beim Le-
bensmittelkauf, des weitrdumigen Untersuchungsraumes und der erforderlichen Worst-Case-
Betrachtung wird im Folgenden daher davon ausgegangen, dass 95 % des potenziellen Vorha-
benumsatzes in der Branche Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des definierten Untersu-

chungsraumes umverteilungswirksam werden. Die den nachfolgenden Berechnungen zu
Grunde gelegten Werte tragen so den in der Angebotsanalyse dargelegten Rahmenbedingun-
gen im Untersuchungsraum (vgl. Kap. 4) Rechnung.

Die potenziellen Umsatzumverteilungseffekte der einzelnen Vorhabenvarianten wurden ge-
bietsscharf fiir alle Standorte bzw. Lagen sortimentsspezifisch errechnet und werden nachfol-

gend sowoh| monetér als auch im Verhdltnis zum derzeitigen sortimentsspezifischen Umsatz an
den jeweiligen Standorten dargestellt. Dabei wird rdumlich nach der jeweiligen stadtebaulichen
Lage der einzelnen Angebotsstandorte differenziert. Die Ergebnisse werden in den nachfolgen-
den Tabelle 2 bis 5 zusammenfassend dargestellt:
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Untersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich Siidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf in Rheine

Tabelle 2: Moégliche Umsatzumverteilungen im Untersuchungsgebiet bei Verlage-
rung und Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters an den Vorha-

benstandort 1 oder 2 (gerundete Werte)

Lebensmitteldiscounter bei einer Gesamtverkaufsflache von...

800 m? ‘ 1.000 m2 ‘ 1.200 m2

in Mio. in Mio. anteilig

Euro in % Euro in %

Euro in %

anteilig

in Mio. anteilig

Geschéftslagen in zentralen Versorgungsbereichen

Innenstadt (ostl. Teil) - - rd. 0,1 rd. 2 %- rd. 0,2 rd. 3 %-
Grundversorgungszentrum Eschendorf -* - rd. 0,2 rd. 2 %- rd. 0,4 rd. 3 %-
Nahversorgungszentrum Basilika -* - -* - rd. 0,2 rd. 3 %-
Stadtebaulich integrierte Streulagen

Stadtteil Elte -* - -* - -* -
Stadtteil Eschendorf-Nord - - - - rd. 0,2 rd. 3 %-
Stadtteil Eschendorf-Siid -* - -* - -* -
Stadtteil Gellendorf -* - -* - -* -
Stadtteil Innenstadt-Ost -* - -* - -* -
Stadtteil Stadtberg - - rd. 0,2 rd. 2 %- rd. 0,3 rd. 3 %-
Stadtteil Sidesch -* - -* - -* -

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis 0.g. Kennwerte;

Tabelle 3:

Werte bezogen auf den Umsatz der bestehenden Betriebe
* Umsatzumverteilung von deutlich weniger als 0,1 Mio. Euro — ohne stddtebauliche Auswirkung

Moégliche Umsatzumverteilungen im Untersuchungsgebiet bei Verlage-
rung und Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters an den Vorha-
benstandort 3 oder 4 (gerundete Werte)

Lebensmitteldiscounter bei einer Gesamtverkaufsflache von...

800 m?

in Mio.

anteilig
Euro in %

Geschéftslagen in zentralen Versorgungsbereichen

1.000 m?

in Mio.

Euro

anteilig
in %

1.200 m?

in Mio.

Euro

anteilig
in %

Innenstadt (6stl. Teil) -* - rd. 0,1 rd. 2 %- rd. 0,2 rd. 3 %-
Grundversorgungszentrum Eschendorf - - rd. 0,2 rd. 2 %- rd. 0,4 rd. 3 %-
Nahversorgungszentrum Basilika -* - -* - rd. 0,2 rd. 3 %-
Stadtebaulich integrierte Streulagen

Stadtteil Elte -* - ¥ - ¥ -
Stadtteil Eschendorf-Nord - - -* - rd. 0,1 rd. 2 %-
Stadtteil Eschendorf-Stid -* - -* - -* -
Stadtteil Gellendorf -* - -* - -* -
Stadtteil Innenstadt-Ost -* - -* - -* -
Stadtteil Stadtberg -* - rd. 0,2 rd. 2 %- rd. 0,3 rd. 3 %-
Stadtteil Stidesch -* - -* - -* -

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis 0.g. Kennwerte;

Werte bezogen auf den Umsatz der bestehenden Betriebe

* Umsatzumverteilung von deutlich weniger als 0,1 Mio. Euro — ohne stadtebauliche Auswirkung
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Im Falle der Verlagerung und Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters ist unter den
geschilderten Annahmen von einem umverteilungswirksamen Umsatzzuwachs des Plan-
vorhabens von maximal 1,5 Mio. Euro auszugehen. Dies entspricht etwas mehr als 3 % des
branchenspezifischen Gesamtumsatzes im definierten Untersuchungsraum.

Bezogen auf die einzelnen Standorte bzw. Lagekategorien zeigen die Berechnungsergebnis-
se monetdre Umsatzumverteilungen, die sich in einem Spektrum von weniger als 0,1 Mio.
bis zu maximal 0,4 Mio. Euro in einzelnen Lagekategorien bewegen. Je nach erzieltem Ge-
samtumsatz der dort potenziell betroffenen Betriebe an den einzelnen Standorten resultiert
dies in unterschiedlichen Umverteilungsquoten bis zu einem Maximum von unter 4 %.

Die ermittelten Werte fallen demnach sehr moderat aus und liegen alle deutlich unterhalb einer
kritischen GréBenordnung von etwa ab 7 - 10 %. Eine nennenswerte absatzwirtschaftliche Be-
eintrachtigung der bestehenden Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet kann angesichts
dieser Werte ausgeschlossen werden, so dass eine detailliertere Priifung der Struktur und Stabili-
tat der einzelnen Angebotslagen im Zentrum sowie an wohnortnahen Standorten unter stadte-
baulichen Gesichtspunkten entfallen kann. Ein Umschlagen der ermittelten absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen in negative stadtebauliche Folgewirkungen ist nicht zu erwarten. Das Vor-
haben wére vor diesem Hintergrund mit den bundesrechtlichen Rahmenvorgaben des § 11 Abs.
3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) kompatibel.
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Untersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich Siidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf in Rheine

Tabelle 4: Moégliche Umsatzumverteilungen im Untersuchungsgebiet bei Neuansied-
lung eines Supermarktes am Vorhabenstandort 1 oder 2

(gerundete Werte)

Supermarkt bei einer Gesamtverkaufsflache von...

1.000 m2 1.200 m?

Geschéftslagen in zentralen Versorgungsbereichen

anteilig
in %

anteilig
in %

Innenstadt (6stl. Teil) rd. 0,4 rd. 6 % rd. 0,5 rd. 8 %
Grundversorgungszentrum Eschendorf rd. 0,8 rd. 7 % rd. 0,9 rd. 9 %
Nahversorgungszentrum Basilika rd. 0,4 rd. 7 % rd. 0,5 rd. 8 %
Stadtebaulich integrierte Streulagen

Stadtteil Elte -* - -* -
Stadtteil Eschendorf-Nord rd. 0,4 rd. 6 % rd. 0,5 rd. 8 %
Stadtteil Eschendorf-Siid -* - -* -
Stadtteil Gellendorf -* - -* -
Stadtteil Innenstadt-Ost rd. 0,1 rd. 6 % rd. 0,1 rd. 7 %
Stadtteil Stadtberg rd. 0,7 rd. 7 % rd. 0,8 rd. 9 %
Stadtteil Stidesch rd. 0,3 rd. 10 % rd. 0,4 rd. 12 %

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis 0.g. Kennwerte
* Umsatzumverteilung von deutlich weniger als 0,1 Mio. Euro — ohne stddtebauliche Auswirkung

Tabelle 5:

Méogliche Umsatzumverteilungen im Untersuchungsgebiet bei Neuansied-

lung eines Supermarktes am Vorhabenstandort 3 oder 4
(gerundete Werte)

Supermarkt bei einer Gesamtverkaufsflache von...

1.000 m? 1.200 m?

Geschéftslagen in zentralen Versorgungsbereichen

anteilig
in %

anteilig
in %

Innenstadt (6stl. Teil) rd. 0,4 rd. 6 % rd. 0,5 rd. 8 %
Grundversorgungszentrum Eschendorf rd. 0,8 rd. 7 % rd. 0,9 rd. 9 %
Nahversorgungszentrum Basilika rd. 0,4 rd. 7 % rd. 0,5 rd. 8 %
Stadtebaulich integrierte Streulagen

Stadtteil Elte rd. 0,1 rd. 16 % rd. 0,1 rd. 19 %
Stadtteil Eschendorf-Nord rd. 0,4 rd. 6 % rd. 0,4 rd. 7 %
Stadtteil Eschendorf-Stid -* - -* -
Stadtteil Gellendorf -* - -* -
Stadtteil Innenstadt-Ost rd. 0,1 rd. 6 % rd. 0,1 rd. 8 %
Stadtteil Stadtberg rd. 0,7 rd. 7 % rd. 0,8 rd. 9 %
Stadtteil Stidesch rd. 0,3 rd. 9 % rd. 0,3 rd. 10 %

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis 0.g. Kennwerte
* Umsatzumverteilung von deutlich weniger als 0,1 Mio. Euro — ohne stadtebauliche Auswirkung
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Bei der Neuansiedlung eines Supermarktes ist unter den geschilderten Annahmen — je nach
GroBenordnung von einem umverteilungswirksamen Soll-Umsatz des Planvorhabens in

einem Spektrum zwischen 3,4 bis zu maximal 4,1 Mio. Euro auszugehen. Dies entspricht
etwa 8-9 % des branchenspezifischen Gesamtumsatzes im definierten Untersuchungsraum.

Bezogen auf die einzelnen Standorte bzw. Lagekategorien zeigen die Berechnungsergebnis-
se zundchst unterschiedliche monetdre Umsatzumverteilungen, die sich in einem Spektrum
von weniger als 0,1 Mio. bis zu maximal 0,9 Mio. Euro in einzelnen Lagekategorien bewe-
gen. Je nach erzieltem Gesamtumsatz der dort potenziell betroffenen Betriebe an den ein-
zelnen Standorten resultiert dies in unterschiedlichen Umverteilungsquoten bis zu einem
Maximum von 19 %.

Insgesamt zeigt sich, dass sich die optionalen Standorte hinsichtlich der jeweils ermittelten
Umsatzumverteilungsquoten kaum unterscheiden. Einzig bezlglich der Grundversorgungs-
angebote in Elte ldsst sich im Falle der Neuansiedlung eines Supermarktes an den Standorten
3 und 4 (aufgrund der radumlichen N&he) eine relevante Umsatzumverteilung von mehr als
0,1 Mio. ermitteln. Angesichts der geringen Bestandsumsatze an diesem Standort (Dorfladen
und Bécker) schldgt sich dies in sehr hohen Umsatzumverteilungsquoten zwischen 16-19 %
nieder.

Weitere hohe Umverteilungsquoten lassen sich fiir Betriebe an stadtebaulich integrierten
Streulagen innerhalb des Stadtteils Stidesch (derzeitiger Standort Netto) sowie auch im Be-
reich Osnabrticker StraRe ermitteln.

Auch die Lebensmittelangebote in zentralen Versorgungsbereichen waren von Um-
satzumverteilungen betroffen, was sich in Umverteilungsquoten von bis zu 8 % der Be-
standsumsatze der dort verorteten Betriebe dulRert.

Die ermittelten Werte erreichen somit in mehreren Féllen kritische GréRenordnung um die
7-10 % Schwelle. Eine stddtebauliche Beeintrachtigung der bestehenden Angebotsstrukturen
kann somit nicht ausgeschlossen werden, so dass eine detailliertere Priifung der Struktur und
Stabilitdt der einzelnen Angebotslagen in den zentralen Versorgungsbereichen sowie an woh-
nortnahen Standorten unter stadtebaulichen Gesichtspunkten notwendig ist (vgl. dazu nachfol-
gendes Kap. 6.2).

6.2 Mogliche stadtebauliche Folgewirkungen

Wie bereits im Rahmen der einleitenden Erlduterungen zur methodischen Vorgehensweise aus-
gefiihrt (vgl. Kap. 2), ist die Ermittlung der monetdren bzw. prozentualen Héhe der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen zwar ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurtei-
lung stadtebaulich negativer Implikationen. Die errechneten Umsatzumverteilungsquoten diirfen
jedoch nicht als Wettbewerbsschutz flir bestehende Anbieter interpretiert werden und bedeuten
nicht, dass kiinftig keine Entwicklung in der Branche Nahrungs- und Genussmittel mehr stattfin-
den kann. Stattdessen muss die absatzwirtschaftliche wie stadtebauliche Vertraglichkeit des An-
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siedlungs- oder Erweiterungsvorhaben erst nach Berlicksichtigung qualitativer und rdumlicher
Aspekte abgeschatzt werden.

Eine stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhaltnisse in Form von , flichendeckenden” Ge-
schéftsaufgaben beflirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevolkerung nicht
mehr gewdhrleistet ist*® bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstdnden und so zu einer Verminderung der Vielfalt und
Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsenkung und
damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiches fiihrt*'.

Ein einschldgiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der , Funktionsstérung"” eines zentralen Versorgungsbereiches als

Herbeifiihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Ver-
sorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen
nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann. *

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich ,betroffener” Betriebe fiir den jeweiligen zent-
ralen Versorgungsbereich bzw. die wohnortnahe Grundversorgungsstruktur ist in diesem Zu-
sammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus wettbewerblichen Auswirkungen negative
stadtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analysieren, wie die Anbieter in den
zentralen Versorgungsbereichen bzw. im Siedlungsgeflige eingebettet sind und welche Bedeu-
tung sie fiir den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich bzw. die wohnortnahe Grundversor-
gung in Rheine libernehmen. Bei der Bewertung eines méglichen Umschlagens absatzwirtschaft-
licher in stadtebauliche Auswirkungen stehen daher folgende Aspekte im Vordergrund.

Lage im Stadtgeflige Qualitat der Laden, des
StraBenraumes

Struktur des zentralen

Versorgungsbereiches Einzelhandelsdichte

Stadtebauliche Qualitat Magnetbetriebe

Mégliche Auswirkungen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Fir die Innenstadt wurde eine untersuchungsrelevante Umsatzumverteilungsquote von — je
nach Vorhabenvariante — zwischen 3 % und 8 % ermittelt. Der bedeutendste Lebensmittel-
anbieter innerhalb des hier relevanten 6stlichen Teilbereichs der Innenstadt ist der Real-

20 ygl. Fickert / Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

21 vgl. u. a. Janning (2005): Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich,

BauR 2005, 1723, 1725

22 ByerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
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Markt im Ems-Einkaufszentrum am 6stlichen Pol der Innenstadt. Der Markt wirkt aufgrund
seines Kundenaufkommens als wichtiger Magnetbetrieb und Frequenzerzeuger innerhalb
dieses Polbereichs der Innenstadt. Dabei Gibernimmt er eine stabilisierende Funktion fiir sein
Umfeld. Der 6stliche Polbereich der Innenstadt liegt jedoch deutlich abgesetzt von den (bri-
gen Einzelhandelslagen der Innenstadt und weist teilweise strukturelle Schwachen auf, die
sich in wiederkehrenden Leerstanden und Trading-Down-Effekten an diesem Standort zei-
gen. Der Real-Markt sorgt hier fiir die Kundenfrequenzen, von denen auch umliegende,
kleinteilige Ladenlokale innerhalb des Ems-Einkaufszentrums profitieren. Gleichzeitig liber-
nimmt der Markt auch eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir das fuBlaufige Wohnum-
feld, da er in diesem Bereich den einzigen groReren Lebensmittelanbieter darstellt.

Dabei profitiert er jedoch auch durch die Lage innerhalb der Innenstadt und deren mittel-
zentralen Einzugsbereichs bzw. dem dadurch induzierten Kundenaufkommen. Insgesamt
scheint der Markt am Standort vergleichsweise stabil, die Umverteilungsquoten von bis zu
8 % sind aber als maximale Belastungsgrenze zu werten, um stadtebauliche Auswirkungen
an diesem Standort zu vermeiden.

Mogliche Auswirkungen im Grundversorgungszentrum Eschendorf
Fir das Grundversorgungszentrum Eschendorf wurde eine untersuchungsrelevante Um-
satzumverteilungsquote von — je nach Vorhabenvariante — bis zu maximal 9 % ermittelt. Als
Wettbewerber zu einem Lebensmittelmarkt an den unterschiedlichen Vorhabenstandorten
zdhlen hier insbesondere die Lebensmittelanbieter Rewe und Aldi an den jeweiligen Polbe-
reichen des Zentrums.

Das Grundversorgungszentrum Eschendorf leidet bereits heute unter einer sehr ausgedehn-
ten, bandférmigen stddtebaulichen Struktur mit teilweise geringen Geschaftsdichten. Inner-
halb der Polbereiche des Zentrums nehmen die Lebensmittelanbieter eine wichtige, stabili-
sierende Funktion als Frequenzbringer ein, von denen auch die umliegenden kleinteiligen
Anbieter profitieren. Zudem sind sie wichtige Nahversorger fir die bevdlkerungsreichen um-
liegenden Siedlungsbereiche des Stadtteils Eschendorf-Nord.

Um eine Gefdhrdung dieser Anbieter und somit des Standorts allgemein ausschliefen zu
kénnen, sollen die absatzwirtschaftlichen Umverteilungen eine Quote von 7 % nicht tber-
schreiten. Ubertragen auf die zu Grunde liegenden Annahmen diirfte ein neuer Supermarkt
an den einzelnen Vorhabenstandorten daher eine Verkaufsflichengréfe von 1.000 m2 nicht
uberschreiten. Die errechneten Umverteilungsquoten ldgen in diesem Falle bei maximal

7 %, so dass eine relevante Beeintrdchtigung der vorhandenen Wettbewerber und die damit
zusammenhdngenden stadtebaulichen Folgewirkungen fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich ,, Grundversorgungszentrum Eschendorf” unwahrscheinlich sind.

Mégliche Auswirkungen im Nahversorgungszentrum Basilika
Flr das Nahversorgungszentrum Basilika wurde eine untersuchungsrelevante Umsatzumver-
teilungsquote von - je nach Vorhabenvariante — bis zu maximal 8 % ermittelt. Als Wettbe-
werber zu einem Lebensmittelmarkt an den Vorhabenstandorten ist hier vor allem der Le-
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bensmittelanbieter Penny zu zahlen, der derzeit den einzigen Lebensmittelmarkt innerhalb
des Nahversorgungszentrums darstellt.

Das Nahversorgungszentrum Basilika weist bereits heute eine vergleichsweise hohe Leer-
standsquote auf. Innerhalb des Zentrums sorgt der Lebensmittelanbieter Penny fiir die not-
wendigen Besucherfrequenzen und nimmt eine wichtige, stabilisierende Funktion als Mag-
netbetrieb ein, von denen auch die umliegenden kleinteiligen Anbieter profitieren. Zudem
fungiert er als wichtiger Nahversorger fiir das Wohnumfeld im Stadtteil Stadtberg.

Um eine Gefahrdung dieses Marktes und somit des Standorts Basilika ausschliefen zu kon-
nen, sollen die absatzwirtschaftlichen Umverteilungen eine Quote von 7 % nicht iberschrei-
ten. Ubertragen auf die zu Grunde liegenden Annahmen diirfte ein neuer Supermarkt an
den einzelnen Vorhabenstandorten daher eine Verkaufsflichengréfe von 1.000 m? nicht
uberschreiten. Die errechneten Umverteilungsquoten lagen in diesem Falle bei etwa 7 %, so
dass eine relevante Beeintrdchtigung des Lebensmittelmarktes im Zentrum Basilika und die
damit zusammenhdngenden stddtebaulichen Folgewirkungen flir den zentralen Versor-
gungsbereich ,Nahversorgungszentrum Basilika"” unwahrscheinlich sind.

Moégliche Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung in integrierten Streulagen
Bezliglich der Anbieter an solitdren Standorten an stadtebaulich integrierten Standorten in-
nerhalb des Untersuchungsgebiets wurden unter anderem fiir die Lebensmittelméarkte ent-
lang der Osnabriicker StraBe Umsatzumverteilungsquoten in einer moglicherweise kritischen
GroBenordnung von mehr als 7 % errechnet. Dies resultiert vor allem daraus, dass die dort
vorhandenen Lebensmittelmarkte (neben den Angeboten in den Zentren) derzeit fiir einen
Grofteil der im Kerneinzugsgebiet des Vorhabenstandorts liegenden Bevélkerung die
ndchstgelegenen, auch mit dem PKW gut erreichbaren Anbieter darstellen und dementspre-
chend fiir die Versorgung mit téglichen Bedarfsgiitern eine bedeutende Rolle spielen.

Eine mogliche rdumliche Angebotsverschiebung an einen der Vorhabenstandorte wére je-
doch nicht automatisch mit negativen stddtebaulichen Folgewirkungen gleichzusetzen, da
eine bestehende rdumliche Versorgungsliicke um die diskutierten Vorhabenstandorte in
Stdesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf geschlossen werden kdnnte, wahrend entlang der
Osnabriicker StraBe noch immer eine gute wohnortnahe Grundversorgung durch andere
Standorte / Mdrkte gewdhrleistet werden wiirde, die hier in sehr hoher Dichte vorhanden
sind. Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen waren hier somit als rein markt-
wirtschaftlicher Wettbewerb einzuordnen, aus dem nicht zwingend stadtebaulichen Folge-
wirkungen resultieren wiirden. Gleichwohl ist zu beriicksichtigen, dass die Siedlungsbereiche
um die Osnabrticker StraRe eine deutlich héhere Bevolkerungsdichte aufweisen, als der
Stadtbereich Studesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf und die hier verorteten Markte wichti-
ge, auch fuBlaufig gut erreichbare Nahversorger darstellen.

Um daher diese bestehenden Grundversorgungsstrukturen in Stadtberg und Eschendorf-
Nord nicht zu beeintréchtigen, ware die Einhaltung einer VerkaufsflichengréBe von maximal
1.000 m2 flir einen Supermarkt zu empfehlen. Die daraus resultierenden Umsatzumvertei-
lungsquoten wiirden eine Quote von 7 % nicht lbersteigen, so dass mégliche Betriebsauf-
gaben sehr unwahrscheinlich waren.
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Hinsichtlich der ermittelten Umverteilungsquoten am Standort Stidesch (bestehender Netto-
Markt) wére im Sinne der wohnortnahen Grundversorgung flir die Bevolkerung abzuwégen,
ob im Falle der Neuansiedlung eines Supermarktes diese Angebotsverschiebung durch Ver-
drangungseffekte zu einer Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung im Stadtbe-
reich Stidesch / Eschendorf-Stid / Gellendorf fiihren wiirde. Zwar liegen die Vorhabenstand-
orte 1 und 2 vergleichsweise zentral in diesem bislang unterversorgten Stadtbereich, insbe-
sondere der Standort 2 wére jedoch fiir deutlich weniger Bewohner fuBlaufig gut zu errei-
chen, als der bestehende Standort an der Elter StralRe in Stidesch. Insofern ware mehr eine
qualitative Verbesserung des Angebots (durch einen gréReren und modernen Lebensmittel-
markt mit breiterem Sortiment) zu erwarten, als eine rdumliche Verbesserung der Angebots-
situation. Der Standort 1 hingegen ware fiir mindestens ebenso viele Bewohner (auch unter
Berlicksichtigung der geplanten Wohnbauentwicklung im Bereich der General-Wever-
Kaserne) auch fuBlaufig gut zu erreichen.

Auch in Bezug auf das Grundversorgungsangebot in Elte (insbesondere dem neuen Dorfla-
den) wéren bei der Neuansiedlung eines Supermarktes an den Vorhabenstandorten 3 oder 4
splirbare Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten, die abzuwagen sind. Die ohnehin gerin-
ge Rentabilitat der kleinteiligen Anbieter in Elte wiirde durch die ermittelten Umsatzverluste
noch weiter sinken, so dass Betriebsaufgaben hier nicht auszuschlieBen waren. Insofern
wirde eine Verbesserung der wohnortnahen Versorgung in Gellendorf dem wahrscheinli-
chen Angebotsverlust in Elte gegenlberstehen.
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7 Fazit und Empfehlung

Die Stadt Rheine strebt, wie im Masterplan Einzelhandel und im vertiefenden Nahversorgungs-
konzept der Stadt ausfiihrlich dargelegt, eine nachhaltige Versorgung der Bevolkerung im Stadt-
gebiet durch zukunftsfahige zentrale Versorgungsbereiche und einem funktionsfahigen Netz
von Nahversorgungsstandorten an. Die untersuchungsrelevante Marktanalyse (vgl. Kap. 4) zeigt
diesbeziiglich fiir den Stadtbereich Slidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf aktuell ein Angebots-
defizit in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf. Vor diesem Hintergrund sind ver-
schiedene Standorte und Entwicklungsoptionen zur Ansiedlung / Verlagerung von Lebensmittel-
angeboten untersucht worden.

Unter Berlicksichtigung sowohl der stddtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Rheine, den landes-
planerischen Regelungen zur Ansiedlung grof¥flachigen Einzelhandels (LEP NRW, Sachlicher
Teilplan grolflachiger Einzelhandel) sowie den bundesrechtlichen Vorschriften des § 11 (3)
Baunutzungsverordnung wére die Neuansiedlung eines Supermarktes in der GroBenordnung bis
zu rund 1.000 m? Gesamtverkaufsfliche am Vorhabenstandort 1 (General-Wever-Kaserne) und
eingeschrdnkt auch am Standort 2 (SandhovelstraBe) ebenso moglich, wie die Verlagerung (und
Erweiterung auf bis zu 1.200 m? Verkaufsflache) des bestehenden Netto-Marktes vom Standort
Elter StrafRe an einen dieser Vorhabenstandorte. Ein Umschlagen moglicher absatzwirtschaftli-
cher Auswirkungen eines neuen Lebensmittelmarktes an diesen Vorhabenstandorten durch Um-

lenkung von Kaufkraftstromen in negative staddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche oder wohnortnahe Versorgungsstrukturen i.S.v. § 11 (3) BauNVO ist in der vor-
habenbezogenen Einzelfallbetrachtung (ohne Berlicksichtigung méglicher Summenwirkung mit
potenziellen anderen Vorhaben) erst ab einer einzelbetrieblichen Gesamtverkaufsfliche (d. h.
inkl. Neben- und Randsortimente) von mehr als 1.000 m2 zu erwarten. Beide Varianten (Verla-
gerung Netto mit Erweiterung auf bis zu maximal 1.200 m2 Gesamtverkaufsfliche sowie die
Neuansiedlung eines Supermarkts mit 1.000 m2 Gesamtverkaufsflache) wiirden an diesen
Standorten die Funktion eines Nahversorgers fiir den Stadtbereich Stidesch / Eschendorf-Siid /
Gellendorf wahrnehmen kdnnen, so dass sie ebenfalls kompatibel mit den Regelungen des Mas-
terplans Einzelhandel und dem Nahversorgungskonzept fir die Stadt Rheine sowie auch den
landesplanerischen Regelungen des LEP NRW (Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel)
wdren.

Der Vorhabenstandort 3 (Elter StraRRe / Spiekstralle) kime aufgrund seiner stddtebaulich nicht
integrierten Lage im stdlichen Bereich Gellendorf hingegen nicht als potenzieller Nahversor-
gungsstandort in Frage und wére weder mit dem Masterplan Einzelhandel bzw. dem Nahver-
sorgungskonzept flr die Stadt Rheine, noch mit den landesplanerischen Regelungen des LEP
NRW oder den bundesrechtlichen Regelungen des § 11 (3) BauNVO vereinbar.

Der Vorhabenstandort 4 (Elter StraBe / Graf-von-Stauffenberg-Strafie) kdme zwar grundsatzlich
als Nahversorgungsstandort fiir den Stadtbereich Gellendorf in Frage, aufgrund der hier zu
Grunde zu legenden Versorgungsfunktion sowie der méglichen stddtebaulichen Auswirkungen
auf benachbarte Grundversorgungsstandorte waren hier gemaB LEP NRW sowie auch der
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Baunutzungsverordnung jedoch keine grofflachigen Nahversorgungsbetriebe méglich. Zudem
erscheint der Zuschnitt der in Rede stehenden Flache auch nicht fiir die Errichtung solcher Be-
triebseinheiten geeignet.

Aus gutachterlicher Sicht scheint am ehesten der Standort 1 (General-Wever-Kaserne) geeignet,
zu einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen in Rheine beizutragen. Unter
den untersuchten Standorten weist dieser hinsichtlich seiner (auch fuBlaufigen) Erreichbarkeit fiir
moglichst viele Menschen die besten Voraussetzungen auf. Insbesondere ist in diesem Zusam-
menhang auch die geplante Wohnbauentwicklung im Bereich der ehemaligen General-Wever-
Kaserne zu beriicksichtigen. Unter Einhaltung der o.g. GréRenordnungen (Neuansiedlung Su-
permarkt bis maximal 1.000 m2 Gesamtverkaufsflache, Verlagerung Netto mit Erweiterung auf
maximal 1.200 m?) kann ein Lebensmittelmarkt an diesem Vorhabenstandort aus stadtebauli-
cher Sicht grundsatzlich zu einer nachhaltigen Verbesserung der wohnortnahen Versorgungssi-
tuation in diesem Stadtbereich beitragen ohne bestehende Versorgungsstrukturen in zentralen
Versorgungsbereichen oder wohnortnahen Versorgungsstandorten zu gefédhrden. Ein solcher
Markt stiinde im Einklang mit der Versorgungsfunktion als erganzender (solitdrer) Nahversor-
gungsbetrieb und in einem ausgewogenen Verhaltnis zur entsprechenden Nachfrage im Versor-
gungsgebiet.

Dies trifft groRtenteils auch auf den Vorhabenstandort 2 (SandhovelstraBe) zu. Auch dieser liegt
vergleichsweise zentral im Untersuchungsgebiet, wére hingegen fir deutlich weniger Menschen
auch fuBlaufig gut zu erreichen, als der Vorhabenstandort 1 bzw. der bestehende Netto-
Standort an der Elter StraBe. Insofern ware hier nur eingeschrankt eine Verbesserung der woh-
nortnahen Versorgungssituation zu erwarten.

Zusétzliche Ansiedlungen eines kleinteiligen Nahversorgungsangebots (z. B. Backer, Kiosk etc.)
im Zusammenhang mit dem Vorhaben ware aufgrund der absatzwirtschaftlich nachrangigen
Bedeutung, die keine stddtebaulichen Auswirkungen vermuten lassen, ebenfalls unbedenklich
und kompatibel zum Nahversorgungskonzept sowie bundes- und landesplanerischen Regelun-
gen. Auch diesbeziiglich bietet der Standort 1 aufgrund der zur Verfligung stehenden Entwick-
lungsflaichen die besten Voraussetzungen.
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