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Vorbemerkung

Im Marz 2012 erteilte die EWG Entwicklungs- und Wirtschaftsférderungsgesellschaft fur
Rheine mbH, Rheine, der GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ham-
burg / Kdln, den Auftrag, eine Tragfahigkeitsanalyse fur die in Projektierung befindliche
"EMS-GALERIE" in Rheine zu erstellen. Um eine nachhaltig tragfahige Entwicklung und
den langfristigen Betrieb der “EMS-GALERIE® sicher zu stellen, sollen in dem ersten
Schritt der vorliegenden Einzelhandelsuntersuchung die Entwicklungsspielrdume in den
projektrelevanten Warengruppen in Rheine analysiert und Empfehlungen zur betriebswirt-
schaftlich sinnvollen Flachenkonfiguration fur die “EMS-GALERIE®" ausgesprochen wer-
den. Im zweiten Schritt sollen deren mogliche stadtebauliche und raumordnerische Aus-
wirkungen auf die relevanten Einzelhandelsstrukturen bzw. die zentralen Versorgungsbe-
reiche in der Region aufbereitetet werden.

Fiur die Bearbeitung vorliegender Analyse standen der GMA u. a. Daten und Informatio-
nen des Statistischen Bundesamtes, des Landesbetriebes fir Information und Technik
Nordrhein-Westfalen, des Statistischen Landesamtes Niedersachsen, der Stadt Rheine
und des Auftraggebers zur Verfigung. In Ergdnzung dieser sekundarstatistischen Daten
wurden im April 2012 in Rheine sowie in sechs Kommunen der Region (Emsdetten, Hors-
tel, Neuenkirchen, Salzbergen, Spelle und Wettringen) projektrelevante W ettbewerbsbe-
triebe / Angebotsstrukturen erfasst, eine stadtebauliche Bewertung der zentralen Versor-
gungsbereiche und eine Standortbesichtigung des Planareals durchgefihrt.

Das vorliegende Gutachten dient der Entscheidungsvorbereitung und Entscheidungsfin-
dung im Rahmen der nachhaltig sicheren Etablierung der "EMS-GALERIE" Rheine sowie
des laufenden bauplanungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens. Vorliegendes Doku-
ment unterliegt dem Urheberrecht gemaf 8§ 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum
Schutze der Urheberrechte. Sofern nicht anders mit dem Auftraggeber vereinbart, ist eine
Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Veroffentlichung nur nach vorhe-
riger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt. Alle Informationen im vorliegen-
den Dokument sind sorgfaltig recherchiert und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt
worden. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt der Inhalte kénnen wir jedoch
keine Gewahr Ubernehmen.

GMA

Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Biro Hamburg / Biro Koln
Hamburg / KéIn, im Juni 2012
Ell WA BIR-aw
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l. Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen

1. Aufgabenstellung

Die Hermann Klaas Projektentwicklung GmbH plant derzeit in der nordrhein-westfalischen
Stadt Rheine die Projektierung der ,EMS-GALERIE" mit rd. 14.000 m? Verkaufsflache.
Besonderheit ist, dass das Projektareal durch seine partielle Integration in den zentralen
Versorgungsbereich Hauptgeschéftszentrum Innenstadt entlang der Hauptgeschaftslagen
Emsstrale und Minsterstral3e sowie seine Anbindung an den Kardinal-Galen-Ring eine
MK-Ausweisung besitzt und im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens in

eine SO-Flache umgewidmet werden soll.

Im Vorfeld der Errichtung der ,EMS-GALERIE® hat die Entwicklungs- und Wirtschaftsfor-
derungsgesellschaft fir Rheine mbH insbesondere folgende Fragen, welche durch die
Untersuchung zu beantworten sind:

Wie sieht die Marktposition der Stadt Rheine aus und wie hat sich der Einzelhandel in
Rheine entwickelt?

Wenn Ergebnis sein sollte, dass die Stadt Rheine in den letzten Jahren einzelhandlerisch
an Marktposition in der Region verloren hat, wie kann man den Umsatz zurtick gewinnen
und die Kaufkraft reabsorbieren?

Welche Verkaufsflachenbegrenzungen sind fur die ,EMS-GALERIE® unter rein betriebs-
wirtschaftlicher Betrachtung sinnvoll sowie langfristig nachhaltig tragfahig und empfeh-
lenswert?

Von welchen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen ware bei einer emp-
fehlenswerten Flachenkonfiguration fur die ,EMS-GALERIE® auszugehen?

Ist eine Vereinbarkeit der ,EMS-GALERIE" mit dem bestehenden Einzelhandelskonzept in
Rheine gegeben?

Passt das ,EMS-GALERIE®-Vorhaben zu den landesplanerischen Vorgaben in Nordrhein-
Westfalen?

Um eine nachhaltig tragfahige Entwicklung und den langfristigen Betrieb der ,EMS GALE-
RIE® sicher zu stellen, erteilte die Entwicklungs- und Wirtschaftsférderungsgesellschaft fur
Rheine mbH den Auftrag fur eine Einzelhandelsuntersuchung, die sich im ersten Schritt
mit den Entwicklungsspielrdumen in den projektrelevanten Warengruppen in Rheine aus-

1



Einzelhandelsuntersuchung zur "EMS-GALERIE" Rheine G MA'

Beratung und Umsetzung

einandersetzt und Empfehlungen zur betriebswirtschaftlich sinnvollen Flachenkonfigurati-
onen fur die ,EMS-GALERIE® ausspricht. In einem zweiten Schritt werden die mdglichen
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf die relevanten Einzelhandels-
strukturen bzw. die zentralen Versorgungsbereiche in Rheine und der Region aufbereitet,

welche von einem tragféahigen Centerkonzept ausgehen kénnen.

2. Rechtliche und planerische Grundlagen

2.1 Baugesetzbuch und Landesentwicklungsprogramm

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fur die rAumliche Planung von Einzelhandelsstandor-
ten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
dar. Nach § 11 Abs. 3 Bau NVO ist fuir Neuansiedlungen grof3flachigen Einzelhandels (ab
1.200 m? Geschossflache bzw. ca. 800 m2 Verkaufsflache®?) die Ausweisung eines Kern-
oder entsprechenden Sondergebietes erforderlich. Es ist zu belegen, dass dabei keine
raumordnerischen oder stadtebaulichen Auswirkungen wie Schadigungen der Umwelt,
der infrastrukturellen Ausstattung, des Verkehrs, der Versorgung der Bevolkerung, der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, des Orts- und Landschaftsbildes oder des
Naturhaushaltes eintreten kdnnen.

Bei Einzelhandelsansiedlungen waren bislang die Vorgaben des Landesentwicklungs-
programms Nordrhein-Westfalen (LEPro) in der Fassung vom 19.06.2007 zu bertck-
sichtigen. Das LEPro ist allerdings zum 31.12.2011 vollstandig aufl3er Kraft getreten, so

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf
der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten
werden darf, einschliellich der Flachen fur Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und
Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone® und Windfang. Ebenso
zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabegeraten),
Treppen, Rolltreppen und Aufzige im Verkaufsraum und Freiverkaufsflichen. Nicht dazu
gehoren reine Lagerflaiche und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie SozialrAume, WC-Anlagen etc. (wgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C
14.04 vom 24.11.2005).

Gemall Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die Grofflachigkeit
eines Einzelhandelshetriebes bei 800 m2 Verkaufsflache (wgl. u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4
C 10.04 vom 24.11.2005).
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dass in NRW in einer Ubergangsphase kein gesetzliches Regelwerk zum Umgang mit
groR¥flachigem Einzelhandel existierte.

Seit Mitte April 2012 liegt ganz aktuell ein Entwurf des Landesentwicklungsplans Nord-
rhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel, Stand 17. April 2012,
vor. Der Entwurf dieses Sachlichen Teilplans Grol3flachiger Einzelhandel legt sechs Ziele
und drei Grundsatze zur Steuerung des Grof3flachigen Einzelhandels unter Kapitel 3
.Festlegungen und Erlauterungen zum grol¥flachigen Einzelhandel“ dar. Da es sich bei
dem Sachlichen Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel um einen Entwurf handelt, sind die
hier genannten Ziele der Raumordnung als in Aufstellung befindliche Ziele zu behandeln.

.1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung durfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungs-
bereichen dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versor-
gungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3
Baunutzungswverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Ausnahmsweise diir-
fen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungswverordnung mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

- eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht méglich ist
und

- die Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit Gitern des téglichen
Bedarfs diese Bauleitplanung erfordert und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

3 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem
Kernsortiment durfen zentrale Versorgungsbereiche wvon Gemeinden nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung wvon Sondergebieten fur Vorhaben i. S. des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungswverordnung mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
auRerhalb wvon zentralen Versorgungsbereichen soll der zu erwartende Gesam-
tumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglichten Einzelhandelsnutzun-
gen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sor-
timentsgruppen nicht Uberschreiten.

5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintrachtigungs-
verbot, relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente
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Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungswverordnung mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment dirfen auch auRerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt.
Dabei dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden durch den absoluten
Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zen-
trenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir
Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment soll 2.500 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

Vorhandene Standorte won Vorhaben im Sinne wvon § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen dirfen als Sondergebie-
te gemall § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt wer-
den. Dabei sind die Verkaufsflachen in der Regel auf den genehmigten Bestand
zu begrenzen. Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Be-
tracht, wenn diese fur eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes not-
wendig sind und durch die Festlegung keine wesentliche Beeintrachtigung zent-
raler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erwei-
terung bestehender zentrenschadlicher Einzelhandelsagglomerationen auerhalb
Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Darlber hinaus haben sie
dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zen-
trenschéadlicher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche won Gemeinden durch zentrenschéadliche Einzelhandelsagglomeratio-
nen vermieden wird.

9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte )
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung won
Regionalplanen in die Abwagung einzustellen.®

2.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Rheine

Zu berlcksichtigen ist ferner das Zentrenkonzept fur die Stadt Rheine, das im Marz
2006 durch das Dortmunder Biro Junker und Kruse erarbeitet wurde. Mit Blick auf die
Versorgungshierarchie werden drei Standortkategorien mit unterschiedlichen Versor-
gungsfunktionen unterschieden. Dazu gehdren das Hauptgeschéftszentrum Innenstadt,
das Stadtteilzentrum Mesum und zehn Grund- / Nahversorgungszentren (Basilika, Doren-
kamp-Mitte, Felsenstralle, Ludgerus-Zentrum, Elter StralRe, Berbomstiege / Kdnigsesch-

stralle, Salzbergener Stral3e, Friedrich-Ebert-Ring, Eschendorf, Hauenhorst sowie mehre-
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re nicht-zentrale Versorgungsstandorte (vgl. Karte 1). Wé&hrend es sich bei den Hauptge-
schafts-, Stadtteil-, Grund- und Nebenzentren um zentrale Versorgungsbereiche gem.
§ 34 Abs. 3 BauGB handelt, sind die letztgenannten Standortkategorie nicht als schiuit-

zenswert i. S. des Baugesetzes anzusehen.’

Im Rahmen des Zentrenkonzeptes wurde fir die Stadt Rheine eine ortsspezifische Sor-

timentsliste entwickelt, welche sowohl die derzeitige rdumliche Verteilung als auch die
Entwicklungsperspektiven und Zielsetzungen fiir die Zentren beriicksichtigt® (vgl. Uber-
sicht 1).

Mit Blick auf die Perspektiven des Einzelhandelsstandortes Innenstadt / Hauptgeschafts-

zentrum Rheine wurde im Zentrenkonzept der Stadt Rheine 2006 wie folgt formuliert®:

,Die Innenstadtentwicklung ist in besonderem MalRe durch neue Weichenstellun-
gen und Akzentsetzungen in Wirtschaft (u. a. Strukturwandel im Einzelhandel)
und Gesellschaft (z. B. demographischer Wandel, Ausdifferenzierung der Le-
bensstile) herausgefordert.” ...

.Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt ist im Rahmen der Zentrenhier-
achie aus historischer, siedlungsraumlicher und stadtebaulicher Sicht als wich-
tigster Handelsstandort in Rheine festzuhalten. Der hier angesiedelte Einzelhan-
del (grundversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente) dient einer gesamt-
stadtisch Ubergreifenden Versorgung. Mit dem Ziel einer Sicherung und Starkung
der innerstadtischen Funktionen sind kinftige zentrenrelevante Entwicklungen
auf den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt zu begrenzen. ... Ebenfalls
relevant hinsichtlich einer nachhaltigen Steigerung der Attraktivitdt des Hauptge-
schéaftszentrums ist die quantitative und dabei branchenspezifische Abrundung
des Einzelhandelsangebotes.*

vgl. Zentrenkonzept fur die Stadt Rheine vom Marz 2006.
2 ebd., S. 131.
Siehe Zentrenkonzept der Stadt Rheine, 2006, Seite 132 ff.
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Karte 1: Ubersicht der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Rheine
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Ubersicht 1:Sortimentsliste Rheine

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevant:

— Nahrungs- / Genussmittel

— Getranke

— Drogerieartikel (Korperpflege, Reinigungs-
mittel, Parfumerie und Kosmetikartikel)

— Pharmazeutische Artikel, Artzneimittel

zentrenrelevant:

— Oberbekleidung, Wéasche und sonstige Texti-
lien

— Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardi-
nen

— Handarbeitsbedarf, Stoffe, Wolle, Tuche,
Meterware, Kinstler- und Bastelbedarf

— Kunstgewerbe und Antiquitaten; Bilder und
Bilderrahmen

— Schuhe und Lederwaren, Taschen

— Baby- und Kinderartikel (einschlie3lich Kin-
derwagen

— Spielwaren und Sportartikel, -preise, -pokale

— Sportgrol3gerate

— Sportbekleidung, -schuhe

— Uhren und Schmuck

— Optik und Fotoartikel

— Medizinische und orthopéadische Artikel

— Glaswaren, Porzellan, Keramik

— Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager
(Schalplatten, CDs usw.)

— Papier, Bicher, Zeitschriften, Zeitungen,
Schreibwaren und Burobedarf

— Geschenkartikel, Verpackungsmaterial

— Bettwaren (Bettwasche, Matratzen)

— Elektrohaushaltsgerate (Kleingerate und
Groligerate, sog. ,weille Ware*)

— Elektroartikel

— Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektrinik (Radio- und Fernsehgerate, Video-
gerate, Hifigerdte usw. sowie Telekommuni-
kationsgerate und Zubehor)

— Computer und Zubehor

— Teppiche (Einzelware, keine Auslegware,
keine Bodenbelege)

— Tiere, Tiernahrung und zoologische Artikel
(Tierpflege usw.)

— Campingartikel

— Hausrat, Einrichtungszubehdr (ohne Mobel)

— (Schnitt-) Blumen

— Jagdartikel und Waffen
Erotikartikel

Bauelemente, Baustoffe
Bodenbelage, Teppiche (Auslege- / Meter-
ware)

Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Blromaschinen (ohne Computer)
Eisenwaren / Beschléage
Elektroinstallationsmaterial
Fahrréader und Zubehor

Farben, Lacke

Fliesen

Holz

Kamine / Kacheldfen

Kfz-Zubehor

Kraftfahrzeuge

Leuchten und Lampen
Maschinen / Werkzeuge

Mébel

Pflanzen / Samen

Rollladen und Markisen
Sanitarbedarf

Tapeten

Quelle: Nahversorgungs- und Zentrenkonzept fur die Stadt Rheine, 2006, S. 131.
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1. Trends und Entwicklungen bei innerstadtischen Einkaufszentren

Ein zentraler Bearbeitungspunkt dieser Studie ist, basierend auf den umfangreichen
GMA-internen Analysematerialen sowie Kenntnissen zu Shopping-Centern, betriebswirt-
schaftliche Grundlagen zum nachhaltig erfolgreichen Betrieb eines Einkaufszentrums zu
geben. Ausgehend von allgemeinen Trends und Entwicklungen zur Shopping-Center-
Entwicklung in Deutschland, werden sodann Anforderungskriterien und Zielvorgaben for-
muliert, die — losgeltst von stadtebaulichen und raumordnerischen Fragestellungen — fir
ein betriebswirtschaftlich nachhaltiges Funktionieren der "EMS-GALERIE" Rheine erfor-
derlich erscheinen. Hierbei werden insbesondere auch Erkenntnisse aus den beiden

Grundlagenstudien zum ,Revitalisierungspotenzial deutscher Shopping-Center® einbezo-

gen".

1. Definition des Vorhabens

Nach der Definition des EHI handelt es sich bei dem Planvorhaben um ein Einkaufszent-

rum. Einkaufszentren sind charakterisiert durch:

= die raumliche Konzentration von Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienst-
leistungsbetrieben unterschiedlicher Groflze

= eine Vielzahl won Fachgeschéaften unterschiedlicher Branchen, i. d. R. in
Kombination mit einem oder mehreren dominanten Anbietern (Warenhaus,
Kaufhaus, SB-Warenhaus)

» ein grol3ziigig bemessenes Angebot an Pkw-Stellplatzen
= zentrales Management bzw. Verwaltung

» die Wahrnehmung bestimmter Funktionen durch alle Mieter (beispielsweise
Werbung)

= und erfigen Uber eine Mietflache inkl. Nebenflache von mindestens 10.000
m2, Soweit ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb baulich und / oder rechtlich
nicht in das Center integriert ist, aus Sicht der Verbraucher mit diesem jedoch
eine Einheit bildet, gilt er als Teil des Shopping-Centers. Hotels, Wohnungen
und neutrale Biroflachen werden nicht als Bestandteile des Shopping-Centers
betrachtet. Die Gesamtflache eines Shopping-Centers umfasst neben der

Siehe GMA |/ SonaeSierra: Revtalisierungsbedarf deutscher Shopping-Center, 2010 /
2011, Hamburg, Dusseldorf 2010 und 2011.
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Mietflache die allgemeine Verkehrsflache, die Flache der Centenerwaltung
und der Sanitarraume.

In der Regel sind mit dem Begriff Shopping-Center geplante Einkaufszentren mit grof3-,
mittel- und kleinflachigen Betrieben und einem Branchenmix, der weitestgehend auch
traditionellen innerstadtischen Einkaufslagen entspricht, verbunden. In Shopping-Centern
werden die Handels- und Gastronomieangebote oft auf zwei bis drei Stockwerken vorge-
halten, in deren Mitte sich eine sog. Mall zu Flanieren befindet; sie weisen ein vielfaltiges
Angebot an Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben des mittel- bis hoherpreisigen
Segmentes auf.

2. Allgemeine Grundlagen

Gemal EHI-Report Shopping-Center (Fakten, Hintergrinde und Perspektiven in Deutsch-
land) existierten 2009 414 Einkaufszentren mit gut 13 Mio. m2 Flache, die bis 2012 auf gut
14 Mio. m2 angewachsen sein durften. Darunter befinden sich verschiedene Generations-
typen von Einkaufszentren mit unterschiedlich langen Entwicklungsphasen in Deutsch-

land, wie die nachfolgende Tabelle 1 zeigt.

Tabelle 1: Shopping-Center-Generationen und Merkmale

Typ / Hauptmerkmal Vorwiegender
Generation Zeitraum

1 Eingeschossige Grol3objekte auf der grinen Wiese 1964 - 1975

2 Mehrgeschossige, Uberwiegend stadtische Standorte 1970 - 1980

3 Innerstadtische Passagen fir umfassenden Tagesbedarf 1980 - 1990

4 Revitalisierung bestehender Center 1985 - 1995

5 Fachmarktzentren in den neuen Bundesléndern 1990 - 1997

6 Kleinere, mehrgeschossige City-Galerien 1998 - heute
Quelle: EHI Shopping-Center-Report2009, S. 33.

EHI EuroHandelsinstitut e.V., Kéln: EHI-Shopping-Center-Report 2006 in Kooperation mit
dem German Council auf Shopping-Centers, Kdoln, 2006, S. 6. Im Gegensatz zur Verkaufs-
flache umfasst die Mietflache u. a. noch Lager, Personal- und SozialrAume sowie sonstige
Nebenflachen. In aller Regel steht die Mitflache in einem Verhaltnis 100:85 zur Verkaufs-
flache, manchmal dariiber, selten darunter.
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Betrachtet man die Entwicklung der Center im Zeitablauf, fallt nach stetigem Wachstum
bis in die 80er Jahre vor allem das hohe Expansionstempo im Zuge der Wiedervereini-
gung Anfang der 90er Jahre auf, das im letzten Jahrzehnt zwar zuriickgegangen, aber
zun&chst immer noch auf recht hohem Niveau verblieben ist und erst mit der Finanzkrise

eine gewisse ,Delle’ erfahren hat.

Tabelle 2: Entwicklung der Shopping-Center 1965 - 2009

Jahr Anzahl der Center Gesamtflache in m2 Flache/Center in m?
1965 2 68.000 34.000

1970 14 458.800 32.800

1980 65 1.956.500 30.100

1990 93 2.780.700 29.900

2000 279 9.212.200 33.000

2002 318 10.121.300 31.800

2009 414 13.037.500 31.500
Quelle: EHI Shopping-Center-Report2009, S. 34.

Die durchschnittliche Flachengrof3e aller deutschen Shopping-Center betragt rd. 31.500
m2 Mietflache, schwankt allerdings — je nach GroRR3e des Makro-Standortes, Lage, Fla-

chenverfugbarkeit, Markt- und Wettbewerbssituation — betrachtlich.

Nach der EHI-Definition bestehen etwa 200 innerstadtische Einkaufzentren in Deutsch-
land, die — bedingt durch die hier tendenziell in geringerem Umfang aktivierbaren Grund-
sticksareale — mit mehr als 4,1 Mio. m2 eine geringere Mietflachenausstattung von rd.
20.500 m? aufweisen. Auch die Grol3e der seit 2007 neuerdffneten gut 40 Einkaufszentren
mit rd. 1 Mio. Mietflache schwankt betrachtlich zwischen rd. 12.000 m2 (Dessau) und rd.
70.000 m2 (Essen und Berlin).

Bezogen auf die bestehenden, im Bau befindlichen und / oder projektierten 112 Shopping-
Center-Planungen in Deutschland (> 8.000 m2) mit zusammen rd. 2,4 Mio. m2 lasst sich
ein Vordringen der Branche in Klein- und Mittelstddte belegen. So sind nach Angaben der
Immobilienzeitung 48 Projekte (mit insgesamt rd. 1,18 Mio. m?) in Stadten mit mehr als
100.000 Einwohnern geplant (3-Flachengréi3e: rd. 24.500 m?), wahrend ebenfalls weitere

10
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48 Center in Stadten mit zwischen 20.000 und 100.000 Einwohner in Projektierung / im
Bau befindlich sind, die ein Flachenvolumen von rd. 0,9 Mio. m? aufweisen (@-
FlachengroRe: rd. 24.500 m2)*.

Nach Auswertungen der GMA-Shopping-Center-Datenbank sind in deutschen Klein- und
Mittelstadten mit zwischen rd. 50.000 und rd. 100.000 Einwohner seit 2007 insgesamt 18
Center mit zusammen rd. 362.000 m2 Mietflache und rd. 800 Shops / Laden sowie 10.800
Parkplatzen projektiert und realisiert worden. Das kumulierte Investitionsvolumen betrégt
mehr als 1,2 Mrd. €.

Rein rechnerisch verfiigen somit die realisierten Einkaufszentren in diesen Stadten (zwi-
schen rd. 50.000 und rd. 100.000 Einwohner) durchschnittlich Gber rd. 20.100 m2 Mietfl&-
che, etwa rd. 45 Shops und fast 600 Stellplatze; das durchschnittliche Investitionsvolumen
dieser Center betragt knapp 70 Mio. €. Damit ist die durchschnittiche Mietflachenausstat-
tung dieser Center in Klein- und Mittelstéadten nur leicht unterhalb der gesamten innerstad-

tischen deutschen Center.

Zu weiteren Details siehe die nachfolgende Tabelle.

Siehe Immobilienzeitung Nr. 17 vom 26. April 2012, S. 7.
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Tabelle 3: Neueroffnungen in deutschen Mittelstddten (50.000 - 100.000 Ew.) seit 2007
N Investions-
\[g Name des Cen- Stadt OrtsgroRRe | Lage Ml(_etﬂache Ankermieter volumen in | Parkplatze Anzahl Eroffnungsjahr
ters in m2 : Shops
Mio. €
. C&A, MediaMarkt,
1 | Lookentor Lingen 51.177 1 18.000 REWE, New Yorker 60 650 51 2007
2 | WilhelmGalerie | Ludwigsburg 87.735| 1 15.000 ﬁ%ﬁérH&M' REWE, 60 300 30 2007
3 | Stadt-Galerie Hameln 57.771| 1 24.000 (';"r;‘"fga:\'_ew Yorker, 90 500 80 2008
4 | Stadtgalerie Passau 50.594 1 25,000 | 4M: Satum, C&A, 130 500 79 2008
mtersport
. C&A, Promarkt,
5 | Blechen-Carée Cottbus 102.091 1 19.600 REWE, Esprit 50 460 77 2008
6 | Dessau Center  |Dessau 85.785 1 14.000 ég'tirr'nEdeka’ C&A, 30 510 29 2009
7 | Reschop-Carée Hattingen 55.510 1 11.500 | Saturn, C&A, H&M 35 320 31 2009
8 | StadtGalerie Witten 98.233 1 12.500 [ Saturn, C&A, H&M 50 550 47 2009
9 | stadtgalerie Schweinfurt 53.415| 1 22.500 g‘%ﬁi’ V;at”m' 175 1.240 73 2009
Modehaus Hage-
10 | StadtGalerie Minden 82.114 1 20.000 | meyer, Das Buch, 20 500 11 2009
Butlers
11 | Louisen Center Bad Homburg 52.229 1 11.600 | Saturn, C&A, tegut 50 150 23 2010
12 | Landshut Park Landshut 63.258 3 20.000 é;‘ﬁ'aﬂd’ Satum, 65 700 33 2010
13 | FMZ Emallierwerk | Fulda 64.349| 1 22.000 | 189Ut Textilhaus 45 550 28 2011
Homann & Heil
Marienplatz- . C&A, REWE, Me-
14 | alerie Schwerin 95.220 1 16.000 | o 90 140 45 2011
15 | Quartier Mercatura | Aalen 66.113 1 11.500 | KULT, C&A, New 50 440 30 2011
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Name des Cen- Mietflache Investions- Anzahl
Nr. Stadt OrtsgroRRe| Lage . Ankermieter volumen in | Parkplatze Eroffnungsjahr
ters in m2 : Shops
Mio. €
Yorker
16 E'Z'rieim Karree Kerpen 64.602 3 55.000 | Satum, Obi, Roller 70 1.200 29 2011
Beraisch C&A, Saturn,
17 | Rheinberg Galerie 9 105.723 1 13.600 | S.Oliver, New 60 550 43 2011
Gladbach
Yorker
18 CCL City Center Langenha- 52 583 1 30.000 C&A, H&M, REWE, 80 1.500 65 2012
Langenhagen gen Expert
2 361.800 1.210 10.760 804
/] 20.100 67 598 45

Quelle: EHI Shopping-Center-Report2009 und GMA-Recherchen; 1 : Innenstadt/ -rand; 2 : Stadtteil; 3 : dezentral
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3. Betriebswirtschaftliche Zielvorgaben flr ein innerstadtisches Ein-

kaufszentrum

Gemeinsam mit dem Schweizer Gottlieb Duttweiler Institut (GDI) hat der German Council
of Shopping Center e.V. — die deutsche Interessenvertretung der Shopping-Center-
Industrie — im Jahr 2010 die wichtigsten Treiber fur die Gestaltung von Handelsimmobilien
(Shopping Center — 7. Generation) aufbereitet, die die Branche perspektivisch im Jahr

2020 préagen werden und dazu sieben Thesen formuliert. Dies sind:

1. Positionierung: Mit dem Durchschnittskunden werschwindet auch die Durch-
schnittsmall. Ein Uberblick der la-Lagen in Deutschland zeigt heute in den meis-
ten Stadten ein ahnliches Bild: Gro3e Textilhandelsketten dominieren das Ange-
bot, der Filialisierungsgrad Uberschreitet bald die 70%-Marke. In Shopping Cen-
tern sieht die Situation &hnlich aus. ... Aus diesem Grund missen sich Center-
Planer und Einzelhandler um klarere Positionierung und das Setzen von Themen
kimmern. Ohne Alleinstellungsmerkmale werden Handelsimmobilien der Zukunft
Opfer einer gewaltigen Owerstoring-Maschine werden.

2. Neue Urbanitat: Shopping-Center schnuppern Stadtluft. Die Stadt verdient kinftig
erhdhtes Interesse won Entwicklern und Einzelhandlern. Hohere Energiepreise
rickt urbane Lagen in den Vordergrund. ... Die Stadtlandschaft erfahrt derzeit ei-
nen Wandel, verdnderte Lebensformen der Dienstleistungsgesellschaft fiihren
zur Vermischung won Lebensbereichen und bringen neue offene und integrierte
Konzepte als Alternative zu geschlossenen Megakomplexen auf der Griinen
Wiese henor.

3. Nachhaltigkeit: Bauhille und Innenleben aufbliihen lassen. Energie sparen —
Empathie verschwenden: So kdnnte das Credo lauten, wenn man den Trend zur
Nachhaltigkeit auf Bau und Betrieb neuer Handelsimmobilien umlegen will. ...

4. Wertewandel: Neue Lagen kreieren. Trotz dem Boom des e-Commerce: Der
Verbraucher will mehr denn je Authentizitat erleben. Das hei3t Wirkliches sehen,
héren, riechen, schmecken. ... Wer dies richtig macht, kann der ernlichternden
Nachricht des Mehr vom selben proaktiv eine eigene Sicht der Dinge gegeniiber-
stellen: Den Beginn einer neuen Vielfalt, die sich abhebt wvom bisherigen
Mainstream. Lernen von Vorreitern und Profis kann auch hier hei3en: Anstatt sich
dem Diktat und dem Preisterror der la-Lagen zu beugen, kann man bei guter
Kenntnis von Nachbarschaft und Frequenz auch neue, eigene Lagen kreieren.

5. Demographie: Der Generation Gold ein zweites Wohnzimmer schenken. Insbe-
sondere durch den fortschreitenden demographischen Wandel, durchs ergraute
Deutschland, wird sich die Erlebnisorientierung verandern. Mehr Warme, Ge-
meinschaft, Emotion, weniger schrille und schnelle Inszenierung fihren zu Gemit
und Portemonnaie einer fur Einzelhandler attraktiven Generation Gold. Ausge-
hend von der Philosophie des Dritten Ortes geht es darum, fur die wachsende
Anzahl alterer Menschen Konsumraume zu schaffen, die eine willkommene Ab-
wechslung zum eigenen Zuhause bieten.

6. Nahe: Lage ist wichtig, Senice wird noch wichtiger. ... Um den Konsumenten der
Zukunft zu erreichen, wird sich der Einzelhandler fiexibler und zuganglicher zei-
gen missen. Handler werden vermehrt dazu Ubergehen mussen, ihre Angebote
mit menschennahen, wvor- und nachgelagerten Dienstleistungen zu erweitern und
in Formate zu gieRen, die genauer zur angesprochenen Zielgruppe, zu deren Ort-
lichkeiten, Beweglichkeit und tagtéaglichen Wegstrecken passen. ...

7. Unstoring: Der Handel verlasst den Laden. Der einst klar abgetrennte Raum des
Cyberspace ist zu einer neuen Dimension der Realitat geworden ... Der Handel
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braucht den physischen Laden nicht mehr (nur) zum Verkauf, dafir umso mehr
fir andere Funktionen. Der Konsumraum wird zum Experimentierfeld, Begeg-
nungsort oder Testlokal der tatsachlichen Welt.

Um insofern einem Einkaufszentrum zu einem nachhaltigen betriebswirtschaftlichen Er-
folg zu verhelfen, sind auf Basis der langjahrigen GMA-Erfahrungen und vor dem Hinter-
grund der GMA-Grundlagenstudie zum ,Revitalisierungspotenzial deutscher Shopping-
Center® zahlreiche Aspekte zu beachten, die Uber betriebswirtschaftlichen Erfolg und

Misserfolg entscheiden. Dies sind u. a.

Standortwahl: ,Lage, Lage, Lage“ heil3t ein gefligeltes Sprichwort in der Handelsszene.
An einem ungunstigen Makro- und Mikro-Standort geht Vieles nicht, ein sehr gutes Pro-
jektareal in einer hinreichendes Einzugsgebiet aufweisenden Stadt hingegen (fast) alles.
Die Standortwahl geht dabei Uber die reine Situierung des Grundstickareals hinaus und
umfasst auch die Qualitat des Umfeldes, die verkehrliche Erreichbarkeit sowie die Bereit-
stellung von hinreichenden Pkw-Abstellmdglichkeiten. Nur wenn die standortseitigen
Rahmenbedingungen stimmen bzw. stimmig gemacht werden kdnnen, sind die Erfolgsvo-
raussetzungen fir ein Centerprojekt gunstig zu beurteilen. Bezogen auf Standortvoraus-
setzungen des Projektareals sind aus Sicht der GMA sehr gute Lagequalitéten zur Errich-
tung den nachhaltigen Betrieb der "EMS-GALERIE" Rheine anzutreffen (siehe Kapitel IIl).
Einzugsgebiet und Nachfragevolumen: ,Handel hat mit Menschen zu tun!“ In der Ein-
zelhandels- / Immobilienwissenschaft ist unstrittg: Uberall dort, wo eine hinreichende An-
zahl von Menschen im Einzugsgebiet leben, sind prinzipiell unter Berlcksichtigung von
Standort, Markt und Wettbewerb giinstige Voraussetzungen fir die Etablierung eines Ein-
kaufszentrums vorhanden. Shoppingimmobilien geraten dort in Probleme, wo diese Rah-
menbedingungen nicht zutreffen. Eine Mindestplattform fir den nachhaltig erfolgreichen
Betrieb eines Einkaufszentrums liegt bei 180.000 bis 200.000 Menschen®, so dass ada-
quate potenzialseitige Rahmenbedingungen fur die "EMS-GALERIE" Rheine bestehen
(siehe Kapitel IV)

Centerkonzept: Ein mdglichst optimales Centerkonzept soll allen Mietern die gleichen
Existenzchancen fur den erfolgreichen Betrieb ihres Ladens einrdumen und ,tote Ecken’ /
abgehangte Passagenarme vermeiden helfen. So steigt z. B. das Risiko ,toter' bzw. ,fre-

quenzarmer’ Bereich in dem Malde, in dem fur den Kundenlauf kein Spannungsfeld er-

Siehe: GMA / SonaeSierra: a.a.O., Hamburg / Disseldorf 2010 und 2011.
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zeugt wird (Stichwort: Wegefihrung). Auch die Geschossigkeit ist zwingend zu beachten,
da sich deutschlandweit nur Centerkonzepte mit einer, zwei oder maximal drei Laufebe-
nen bewahrt haben und eine weitere Vertikalitat der Handelsstrukturen in aller Regel an
mangelnder Kundenakzeptanz scheitert. Ohne eine intensive Prifung des Bau-, Nut-
zungs- und Strukturkonzeptes durchgefihrt zu haben, die einer gesonderten Priifung vor-
behalten werden muss, scheint das aktuelle Bau-, Nutzungs- und Strukturkonzept der
"EMS-GALERIE" Rheine (zwei-/dreigeschossige mit kleinteiligen / mittelgro3en Ladenlo-
kalen bestickte strip-Mall, die an seinen Endpunkten auf flachengrof3e Magnetbetriebe
zulauft) damit vielfach andernorts in Deutschland bewé&hrten Centergrundséatzen zu fol-
gen.

Kritische Masse:' Ganz entscheidend iiber Erfolg und Misserfolg sind auch die center-
immanenten Rahmenbedingungen der Projektgréfie und des Centerkonzeptes. Mit Blick
auf die GroRenstruktur wird deutlich, dass nach der o. g. Grundlagenstudie insbesondere
kleine und kleinere mit wenig Laden / Shops ausgestattete, schlecht in die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen integrierte Shopping-Center sind, die einen Bedarf an Revitalisie-
rungen / Modernisierungen aufweisen. Ein gut funktionierendes Shopping-Center muss
standort- und marktadaquat dimensioniert sein, um sich langfristig im Wettbewerb erfolg-
reich behaupten zu kdnnen. So rangiert die in Rheine geplante Flachengrol3e der ,EMS-
GALERIE* von rd. 14.000 m? VK (~ rd. 16.500 m? Mietflache, zuzlglich Gastronomie /
Dienstleistungen) eher im unteren Bereich der centeriiblichen Flachengréf3en.
Branchenmix: Der Branchenmix in einem Shopping-Center unterscheidet sich von dem
Geschaéftsbesatz einer traditionellen Ful3géngerzone. Wahrend die Ladenanordnung in
der Fulgangerzone i.d. R. weitgehend unkontrolliert entsteht und den Interessen der
Hauseigentimer Rechnung tragt, bietet sich dem Entwickler des Centers die Mdglichkeit,
die Auswahl und Anordnung der Mieteinheiten gezielt zu steuern. Diese einheitliche Pla-
nung ist ein elementares Merkmal des gesamten Shopping-Centers und letztlich fir den
Erfolg dieser Betriebsform entscheidend®. Wichtig ist auch eine gewisse Flexibilitét bei der
Branchenmixgestaltung, die genliigend Spielraum zur Anpassung der Flachenstrukturen

Mit  kritischer Masse' ist die MindestgroRenordnung eines Einkaufszentrums gemeint, die
einerseits ausreicht, um eine hinreichende Centerattraktivitdt zu entfalten und ein Funktio-
nieren der internen Ablauforganisation sicherzustellen, andererseits aber auch die Auf-
nahmefahigkeit des Marktes nicht Uberfrachtet.

Siehe Martin, Andreas: Die Branchenmixgestaltung — zentrales Instrument der Shopping-
Center-Konzeption: in Shopping Center Handbuch — Development — Management - Marke-
ting, Seite 357 ff. Starnberg und Ludwigsburg, 2009.
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einrAumt, um auf Marktveranderungen rechtzeitig reagieren zu kénnen. Charakteristisch
flr innerstadtische Shopping-Center sind deutliche Flachen- und Branchenschwerpunkte
leistungsstarker Anbieter aus den Bereichen Bekleidung, Schuhe, Sport, sowie Elektrowa-
ren und Nahrungs- und Genussmittel, die nachweislich zur Centerattraktivitat und Fern-
wirkung dieser Einkaufsstétte beitragen. Erganzt wird dieser Branchenmix um Einzelhan-
delsbesatz in den Segmenten Blcher, Papier-, Blro-, Schreibwaren, Sport sowie Ge-
sundheit und Koérperpflege. Ein ausgewogener Branchenmix ist damit zentrales Erfolgskri-
terium eines Centers.

Centermanagement: Ein weiterer Schliissel zum Erfolg fir eine nachhaltige Wertschop-
fungskette einer Immobilieninvestition liegt in einem professionellen Management. Die
Erarbeitung von marktfahigen Nutzungs- und Vermietungskonzepten bildet die Basis flr
den Erfolg einer Immobilie im Sinne der Werterhaltung und -steigerung®. Zahlreiche an-
dernorts erfolgreich gemanagte Handelsimmobilien belegen die Notwenigkeit eines lang-
fristig orientierten professionellen Centermanagements, das auch fur die ,EMS-GALERIE®
Rheine unterstellt wird.

Nach den Podiumsdiskussionen und Prasentationen auf dem jingst im April 2012 in Ber-
lin stattgefundenen ICSC-Kongress (International Council of Shopping-Centers) wird deut-
lich, dass in der Shopping-Center-Szene in Europa ein Umbruch stattfindet und ,Flexibili-
tat* (in punkto GréRe, Ladenstruktur, Mietvertrage etc.) das Stichwort fir ein erfolgreiches
Handeln in der Zukunft ist. Shopping-Center mussen heute ... Mallanzige statt XXL ...*
sein und vor dem Hintergrund der ungebremst weiterhin hohen Zuwéchse des Online-

Handels auf die marktseitigen Herausforderungen und Veranderungen reagieren kénnen®.

Einig sind sich die Experten, dass insbesondere auch die Shopping-Center durch den
Online-Handel vor Herausforderungen gestellt sind. Nicht alle Artikel sind aber davon
gleichermal3en betroffen. Besonders tangiert werden Anbieter solcher Waren, die man
nicht sehen, anfassen, anprobieren oder riechen muss, um sich von ihrer Qualitat zu
Uberzeugen; das sind vor allem Biicher, CDs, DVDs, Unterhaltungselektronik und Spiele.

Optiker, Parfumerien und Drogeriemérkte sind weniger stark betroffen. Bislang besonders

Siehe Klos, Susanne: Center-Management-Funktionen: in Shopping Center Handbuch,
a.a.0. Seite 691 ff.

Siehe: Die Welt - Sonderausgabe Shopping-Center vom 27. April 2012.
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resistent gegen den e-Commerce ist der Lebensmittelhandel — das Essen bleibt weitge-
hend ,analog®, trotz zahlreicher Versuche hier FuR zu fassen'.

Dies fuhrt zu zwei gegenlaufigen Entwicklungen: Tendenziell werden die nachgefragten
Mietflachen in einigen stationaren Segmenten geringer werden, wahrend onlineseitig in
dieser Warengruppe weitere Zuwéachse erwartet werden. So reduzieren viele Hartwaren-
handler (z. B. im Buchsegment und im Elektronikbereich) ihre Mietflachen und verhandeln
bei den Mieten héarter. Dies muss aber nicht zwangslaufig zu einer geringeren Flachen-
auslastung fuhren, zumal Erfahrungen aus Amerika zeigen, dass im Gegenzug die (inter-)
nationale Nachfrage nach Flachen aus dem Segment Bekleidung, Schuhe, Sport unge-
bremst hoch ist und auch gastronomische Flachen wachsen bzw. diese Mietflachen ab-
sorbieren. Nicht mehr die ,schiere Groéfle' allein ist fur den Erfolg einer Shopping-Center-
Investition unter betriebswirtschaftlicher Betrachtung in der Zukunft wichtig (wenngleich
die kritische Masse' eine weiterhin entscheidende Rolle spielt), sondern vielmehr auch
das maglichst noch raschere ,Reagieren-konnen® auf Markttrends und -veranderungen.

Basierend auf Experteneinschatzungen von renommierten deutschen Projektentwicklern
und Centermanagementgesellschaften (u.a. ECE, mfi, SonaeSierra, Comfort / Corus,
SQM, Citti) hat die GMA den Ublichen Branchenmix von deutschen innerstadtischen
Shopping-Centern aufbereitet, der selbstverstandlich je nach Standort, Markt und Wett-
bewerb schwankt.

Veranderungen werden sich von daher auf Sicht auch in der Zusammensetzung des
Branchenmixes eines innerstadtischen Einkaufszentrums ergeben, wobei diese auch wei-
terhin in Abhangigkeit des (Makro- / Mikro-) Standortes / Einzugsgebietes sowie der Wett-
bewerbssituation Schwankungen unterworfen sind. Ein Riickgang der Flachenanteile wird
in den Segmenten Bucher, PBS, Schreib- / Spielwaren sowie bei Elektrowaren erwartet,
wahrend bei den centerrelevanten Branchen Hausrat / Mdbel / Einrichtungen, Optik / Uh-
ren / Schmuck sowie Dienstleistungen eine gleichbleibende Tendenz erwartet wird. Ten-
denziell steigende Flachenanteile sind in den Warengruppen Bekleidung / Schuhe / Sport,

Gesundheit und Korperpflege, Nahrungs- und Genussmittel sowie Gastronomie zu erwar-

Siehe: Immobilien Manager- Megatrends Shopping-Center vom 27. April 2012.
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ten, wobei dies selbstverstandlich immer im Abgleich zwischen den absatzwirtschaftlichen

und baurechtlichen Mdglichkeiten zu erfolgen hat.

Tabelle 4: Branchenmix innerstadtischer Shopping-Center

Branche Ubliche Flachenanteile Erwartete Tendenz
in % (in Bandbreiten) in der Zukunft
Nahrungs- und Genussmittel 7-14 1
Gesundheit und Korperpflege 7-11 1
Blumen, zoologischer Bedarf 1-2 —
Bicher, Schreib-, Spielwaren 8-12 !
Bekleidung, Schuhe, Sport 48 — 60 1
Elektrowaren 16 — 20 i}
Hausrat, Mdbel, Einrichtung 5-7 —
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf - —
Optik, Uhren, Schmuck 1-2 —
Sonstiger Einzelhandel - —

GMA-Darstellung auf Basis von Expertengesprachen /vorliegenden Centerstrukturen (zzgl. Dienstleistun-
gen: 1 -2 % und Gastronomie: 6 — 7 %)

Zu erwahnen ist, dass es ,das typische“ Einkaufszentrum nicht gibt, das i. d. R. individuel-
le Spezifika vorliegen. So verfigen neu eréffnete grof3ere Einkaufszentren wie z. B. die
Thier-Galerie in Dortmund (rd. 33.000 m2, rd. 160 Shops, Eréffnung: September 2011),
die Rhein-Galerie in Ludwigshafen (rd. 33.200 mz2, rd. 130 Shops, Eréffnung: September
2010) oder die Ernst-August-Galerie in Hannover (rd. 30.000 m2, rd. 150 Shops, Eroff-
nung: Oktober 2008) Uber einen Flachenanteil im Segment Bekleidung, Schuhe, Sport
von z. T. Uber 65 % der Gesamt-Mietflache des Centers.

4. Betriebswirtschaftliches Branchenkonzept fir die "EMS-GALERIE"

Rheine

Basierend auf den genannten Zielvorgaben fur ein innerstadtisches Einkaufszentrum wur-
de gutachterlicherseits nachfolgend einen Branchenmix entwickelt, der zur Sicherstellung
des nachhaltigen betriebswirtschaftlichen Erfolges der "EMS-GALERIE" Rheine beitragen
soll. Damit wurden die obigen branchenspezifischen Flachenanteile in ein Centerkonzept
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der "EMS-GALERIE" Rheine umgelegt und zudem die Entwicklungen und kinftige Trends
in den einzelnen Branchen in der Zukunft bertcksichtigt.

Konzeptionell sind dabei rd. 14.000 m? VK (zzgl. Dienstleistungen / Gastronomie) als ma-
ximale Obergrenze der Flachendimensionierung der "EMS-GALERIE" Rheine verbindlich
fixiert. Um hinreichend flexibel auf Marktentwicklungen / -veréanderungen reagieren zu
kénnen, sind in den einzelnen Warengruppen flachenseitige Maximalwerte dargestellt, die
in der Addition die maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache merklich tiberschreiten. Wie
bei kommunizierenden Réhren* werden auch in diesem Falle Mehrflachen einer Branche
mit Minderflachen einer anderen Branche einhergehen mussen, damit der Gesamtwert
der Verkaufsflache nicht Uberschritten wird.

Um insofern einen nachhaltig erfolgreichen Langfristbetrieb sicherstellen zu wollen, ist es
zwingend empfehlenswert in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesund-
heit und Koérperpflege sowie inshesondere Bekleidung, Schuhe, Sport héhere Flachenan-
satze als bisher fur das Center ,EMS-GALERIE" Rheine zugrunde zu legen, da sich der
verringernde Flachenbedarf bei z.B. Elektrowaren sowie Blcher / PBS / Spielwaren durch
die obengenannte Warengruppen aufgegriffen werden soll. Gleichzeitig mussen aber den

Anforderungen an eine hinreichende kritische Masse Rechnung getragen werden.
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Tabelle 5: Betriebswirtschaftliches Branchenkonzept fiir die ,,EMS-GALERIE“

Rheine

Branche max. Flachenanteil in % max. VK in m2
Nahrungs- und Genussmittel 16 2.240
Gesundheit und Koérperpflege 14 1.960
Blumen, zoologischer Bedarf 1 140
Bucher, Schreib-, Spielwaren 9 1.260
Bekleidung, Schuhe, Sport 62 8.710
Elektrowaren, Medien, Foto 17 2.380
Hausrat, Einrichtung, Mobel, 7 840
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf - 0
Optik, Uhren, Schmuck 2 280
Sonstiger Einzelhandel - 0
GMA-Darstellung 2012 (zzgl. Dienstleistungen/Gastronomie).

Fir den betriebswirtschaftlich nachhaltigen Erfolg der ,EMS-GALERIE“ Rheine ergeben
sich insofern die htchsten maximalen Flachenanteile in den Bereichen Bekleidung, Schu-
he, Sport (rd. 62 %). Hingegen sollten die Flachenanteile bei Elektrowaren (rd. 17 %) so-
wie Gesundheit / Korperpflege (rd. 14 %) in etwa auf &hnlichem Niveau rangieren, wobei
sich Elektrowaren eher an der Unterkante heute centeriblicher Flachenanteile orientieren
sollten. Die Segmente Biicher, Schreib-, Spielwaren und Hausrat, Einrichtung, Mobel wei-
sen bereits deutlich geringere Flachenanteile (< 10 %) auf; den Branchen Optik, Uhren,

Schmuck sowie Blumen, zoologischer Bedarf kommt eher arrondierender Charakter zu.

Fur die weitere Vorgehensweise ist in einem ersten Schritt zu prifen, ob das dargestellte
Flachenkonzept auch angebots- und nachfrageseitig im Hinblick auf die Realisierbarkeit
der Marktanteile umsetzbar ist. Sodann werden die stadtebaulichen / raumordnerischen
Auswirkungen diese Flachenkonzeptes auf den lokalen / regionalen Einzelhandel aufbe-

reitet und dargestellt.
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[l Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Rheine

Die dem Kreis Steinfurt in Nordrhein-Westfalen angehérige, in landschaftlich reizvoller
Lage an der Ems gelegene Stadt Rheine stellt nach Minster mit knapp 76.500 Einwoh-
nern die zweitgroRte Stadt des Minsterlandes dar und ist die mit Abstand grofdte Stadt
des Kreises. Die an der Grenze zu Niedersachsen gelegene, als Mittelzentrum ausgewie-
sene Emsstadt ist das regionale, wirtschaftliche, kulturelle und soziale Zentrum eines ver-
stadterten Raumes und befindet sich nur rd. 40 km 06stlich der niederlandischen Stadt
Enschede. Die Distanzen zu den beiden dominierenden Oberzentren der Region Osnab-
rick (rd. 164.000 Einwohner, rd. 45 km 6stlich) und Munster (rd. 280.000 Einwohner, rd.
45 km sudostlich) sind relativ gering; auch die néachstgelegenen Mittelzentren Lingen (rd.
51.000 Einwohner, rd. 29 km nordwestlich), Ibbenbiren (rd. 51.000 Einwohner, rd. 19 km
Ostlich), Emsdetten (rd. 35.000 Einwohner, rd. 13 km stdéstlich), Steinfurt (rd. 34.000
Einwohner, rd. 15 km stdlich) sowie Ochtrup (rd. 19.000 Einwohner, rd. 22 km sidwest-

lich) befinden sich in recht geringer raumlicher Distanz.

Die Erreichbarkeit Rheines fir den Individualverkehr wird durch zahlreiche Bundes- und
Landesstralen (z.B. B 65, B 70, B 475, B 481, 501, L 578, L 593), die aus diversen
Himmelsrichtungen radial nach Rheine filhren, sichergestellt. An das Uberregionale Ver-
kehrsnetz ist Rheine durch die drei Anschlussstellen Rheine-Nord, Rheine und Rheine-
Kanalhafen an die nordlich der Stadt verlaufende BAB 30 angebunden, die von Rheine in
Richtung Westen in die Niederlande und in Richtung Osten tber Osnabriick weiter nach
Lohne bzw. zur BAB 2 fiihrt. Ferner verlauft rd. 18 km westlich von Rheine die BAB 31 mit
Anschluss uber die BAB 30 am Kreuz Schittorf und 37 km 6stlich die BAB 1 mit An-

schluss Uber die BAB 30 am Kreuz Lotte / Osnabrlick.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird durch mehrere
Regionalbuslinien der RNVG (Regionale Nahverkehrsgemeinschaft Munsterland) gewahr-
leistet. Daruber hinaus verkehren mehrere Stadtbusse der Stadtwerke Rheine GmbH
(Verkehrsgesellschaft der Stadt Rheine mbH), die das Stadtgebiet erschliel3en. Zudem ist
Rheine an das Regionalbahnnetz durch die Westfalen Bahn GmbH und die Deutsche

Bahn AG angeschlossen. Eine direkte Anbindung an das uberregionale Schienennetz ist
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durch Anschluss an das EC- / IC-Netz gegeben, nicht jedoch durch das ICE-Netz. Die
nachstgelegenen Bahnhofe mit ICE-Anschluss befinden sich in Osnabriick und Minster.

Die Siedlungsstruktur Rheines setzt sich aus einem vergleichsweise kompakten Stadt-
kern mit der Altstadt am westlichen Ems Ufer sowie 17 weiteren Stadtteilen zusammen,
die sich entlang der Ein- / Ausfallstraen befinden und z. T. in recht weiter Entfernung zur
Kernstadt von Rheine solitéar verstreut liegen sowie einen eigenstandigen Charakter auf-
weisen (z. B. Elte, Mesum, Hauenhorst, Rodde).

In den Jahren 2005 bis 2010 ist fur die Stadt Rheine eine Bevdlkerungsstagnation
(+ 0,1 %) festzustellen. Damit liegt die Stadt Rheine etwa im Trend des Landkreises Stein-
furt (- 0,2 %), stellt sich aber positiver als der Trend in Nordrhein-Westfalen insgesamt dar
(- 1,2 %; vgl. Tabelle 6)".

Tabelle 6: Bevdlkerungsentwicklung zwischen 2005 und 2010 im Vergleich

Einwohner Veradnderung
2005 2010 abs. in %
Stadt Rheine 76.440 76.530 90 +0,1
Landkreis Steinfurt 444.231 443.357 - 874 -0,2
Nordrhein-Westfalen 18.058.105 17.845.154 - 212.951 -1,2
Quelle: Landesbetrieb fur Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), 2012, Stand: 31.12.

Nach einer Bevolkerungsprognose des Landesbetriebes fir Information und Technik
Nordrhein-Westfalen bleibt die Einwohnerzahl der Stadt Rheine bis 2020 ebenfalls relativ
konstant und wird nur um etwa 800 Menschen auf dann rd. 75.800 Einwohner abnehmen
(= rd. - 0,9 %), was um einiges unter der erwarteten Entwicklung im Landesdurchschnitt in
Nordrhein-Westfalen (=rd. - 1,8 %) liegt, aber den vergleichbaren Kreiswert (+ 0,2 %)

nicht erreicht.

! Quelle: Landesbetrieb fur Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) 2012

(Stand jeweils 31.12.)
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Neben einer niedrigen Arbeitslosenquote von 4,5 % (Mérz 2012)%, sind in Rheine positive
Veranderungen bei der Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten zu vermer-
ken. Mit einer Zunahme von 6,9 % bei den sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
schneidet Rheine besser ab als Nordrhein-Westfalen (+ 4,7 %), liegt jedoch unterhalb der
Quote des Landkreises Steinfurt (+ 8,8 %).

Tabelle 7:  Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéaftigter zwischen 2005
und 2010 im Vergleich

somalve&sg;:?r?arﬁingqtzpﬂ|cht|g Veranderung
2005 2010 abs. in %
Stadt Rheine 22.738 24.299 1.561 6,9
Landkreis Steinfurt 117.175 127.428 10.253 8,8
Nordrhein-Westfalen 5.556.270 5.820.035 263.765 4,7
Quelle: Landesbetrieb fur Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), 2012, Stand: 31.12.

2. Mikrostandort der geplanten "EMS-GALERIE" Rheine

Das rd. 14.026 m2 grofRe Plangrundstiick befindet sich in zentraler und verkehrlich gut
erreichbarer Innenstadtlage. Begrenzt durch die FuRgangerzone Emsstraf3e im Nordwes-
ten, dem Kettelerufer an der Ems im Nordosten, der Hohe Lucht im Stden und der Mins-
terstra3e bzw. rickwartiger Minsterstraldenbebauung, verfigt das prominent und expo-
niert situierte Projektareal Uber eine vollintegrierte Lagequalitat.

Besonderheit des Standortes ist, dass das Projektareal mit der Schmalseite an die la-
Lage Emsstral3e angrenzt und hier auf Hohe der StrafRe Im Coesfeld Uber eine Front von
rd. 25 m bzw. zur — etwa ein Geschol3 héhergelegenen — Minsterstral3e (1b- / 2-Lage)
uber eine Front von rd. 80 m verfiigt. Nach dem derzeit in Uberarbeitung befindlichen
Zentrenkonzept der Stadt Rheine aus 2006 ist das Projektareal damit partiell dem zentra-
len Versorgungsbereich ,Hauptgeschaftszentrum® hinzuzurechnen, wodurch der Charak-

ter einer vollintegrierten Kerngebietslagequalitat unterstrichen wird. Mit Neufassung des

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit.
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Zentrenkonzeptes in 2012 / 2013 steht zu erwarten, dass das Hauptgeschaftszentrum
perspektivisch komplett den Mikrostandort der "EMS-GALERIE" Rheine umschlief3t.

Das zurzeit untergenutzte Projektareal ist u. a. mit dem Parkplatz Im Coesfeld, der Com-
merzbank, Wohnnutzungen sowie einigen kleinteiligen Ladenlokalen (u.a. Speed Foot-
wear, Ladenleerstanden etc.) belegt, weist bereits heute in geringem Umfang gewerbliche
/ einzelhandlerische Nutzungen (rd. 500m? VK) auf und erscheint fiir eine stérkere einzel-
handlerische Nutzung geradezu pradestiniert. Eine Einzelhandelsentwicklung dirfte die
la-Lage Emsstral3e stadtstrukturell / stédtebaulich besser als bisher mit der 1b- / 2-Lage
Munsterstral3e verbinden sowie zu einer gewerblichen / einzelhandlerischen Aufwertung
beitragen.

Innenstadttypisch wird das Standortumfeld der projektierten ,EMS-GALERIE® Rheine
durch Einzelhandelseinrichtungen (u. a. H&M, Vero Moda, Esprit, s. Oliver, Gerry W eber,
edc by Esprit, Jackpot, Buddelei, Intersport, Thalia Blcher, Strauss Innovation, Leonardo,
Bijou Brigitte, Douglas, Stadtparfiimerie Pieper, Rossmann, Tchibo etc.) sowie Gastrono-
mie und einzelhandelsnahe Dienstleistungen geprégt, wobei die Emsstrafie die eindeutige

,Schokoladenseite’ darstellt.
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Karte 2: Mikrostandort der ,,EMS-GALERIE“ Rheine
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Die verkehrliche Erreichbarkeit des Mikrostandortes kann als gut bezeichnet werden. So
profitiert das Grundsttcksareal von seiner unmittelbaren fuf3laufigen Anbindung an die la-
| Hauptgeschéftslage EmsstraRe' sowie die FuRgangerzone und 1b- / 2-Lage Miinster-
straRe’, die mit die héchsten Passantenfrequenzen in der Innenstadt tiberhaupt aufwei-
sen, auch wenn diese in den vergangenen Jahren deutlich riicklaufig sind (siehe Kapitel
IV.). Auch mit offentlichen Verkehrsmitteln ist der Mikro-Standort gut zu erreichen, da die
drei zentralen innerstadtischen Bushaltestellen Hues-Ecke (rd. 360 m norddstlich), Lud-
geribriicke (rd. 100 m sudlich) und der Bahnhof / ZOB am Bustreff / Rathauszentrum (rd.
320 m westlich), an denen sdmtliche Stadtbuslinien der Stadtwerke Rheine und zahlrei-
che Uberlandbusse der Regionalen Nahverkehrsgesellschaft Minsterland halten, sich in
fullaufiger Distanz befinden. Hinsichtlich der Pkw-Erreichbarkeit profitiert der Planstand-
ort von seiner raumlichen Nachbarschaft zum vierspurigen Innenstadtring Kardinal-Galen-
Ring / Ludgeribriicke und ist prinzipiell problemlos mit dem Pkw aus der Region erreich-
und anfahrbar; wobei die unmittelbare Pkw-Zufahrt Gber die Munsterstraf3e und die Anlie-
ferung Uber die Hohe Lucht erfolgen soll.

Die Bewertung des Standortes erfolgt anhand positiver und negativer Standortfaktoren:

Gunstige Standortfaktoren:

+ Mikrostandort ist gemafd Zentrenkonzept vom Marz 2006 partiell integraler westli-
cher Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschaftszentrum und
somit auch fir Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit zentrenrelevanten Sorti-
menten planerisch zulassig. Perspektivisch steht die vollstéandige Integration in das
Hauptgeschaftszentrum zu erwarten.

+ Mikrostandort verfugt Uber eine vollintegrierte Lagequalitat

+ Inwertsetzung des Projektareals wirde einen nennenswerten Beitrag zur Aufwer-
tung des Projektareals sowie der Randbereiche (vor allem Minsterstral3e) leisten

+ Sehr gute fuBlaufige sowie gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem Pkw und mit
offentlichen Verkehrsmitteln

Nach Erhebungen der EWG fiir Rheine GmbH vom Marz 2011 wurden entlang der Ems-
straBe im Zeitraum 10.00 und 18.00 Uhr zwischen rd. 4.600 und rd. 6.500 Passanten er-
mittelt.

Nach Erhebungen der EWG fiir Rheine GmbH vom Marz 2011 wurden im Zeitraum 10.00
und 18.00 Uhr etwa 1.500 Passanten erfasst.
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Eher etwas unglnstige Standortfaktoren:

- Anbindung der "EMS-GALERIE" Rheine nur mit Schmalseite an die la-Hauptge-
schéftslage Emsstral3e

Zusammenfassend ist der bislang untergenutzte Handelsstandort der projektierten ,EMS-
GALERIE“ Rheine aus Betreibersicht gut geeignet, um hier einen ausstrahlungs- und
leistungsstarken Einzelhandelsschwerpunkt zu errichten, der nennenswert in das Rheiner
Umland ausstrahlt. Insbesondere die Lagequalitdt bzw. hohe Vorpragung des STandort-
umfeldes, die sehr guten ful3laufigen Integrationsvoraussetzungen sowie die gute verkehr-

liche Erreichbarkeit (sowohl fiir Pkw als auch OPNV-Kunden) sind positiv zu sehen.

Auch aus stadtebaulicher Sicht kann das Projektareal aufgrund seiner innerstadtischen
Lagequalitdt sowie der funktionsraumlichen Einbindung in das bestehende Einzelhan-
delsgeflecht aus Gutachtersicht Uberzeugen. Bereits heute ist das Grundstick partieller
integraler Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches. Mit Fortschreibung des kom-
munalen Einzelhandelskonzeptes wird erwartet, dass das Grundstiickareal der "EMS-
GALERIE" Rheine dann komplett dem zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschéftsze-

ntrum zugeordnet wird.

Zum konkreten Mikro-Standort der ,EMS-GALERIE® Rheine werden im Zentrenkonzept
der Stadt Rheine erwartungsgemal keine Ausflihrungen gemacht. Eine ergédnzende Wir-
kungsanalyse des Hauses Junker und Kruse aus 2011 zu dem Vorhaben nimmt hierzu
wie folgt Stellung: ,Die zentrale Lage und die Méglichkeiten der Schaffung vernetzter Ein-
zelhandelslagen sind wichtige Pluspunkte fir den Standort. Eine grundsétzliche Eignung
der Flache fur eine groBmaf3stabliche Einzelhandelsentwicklung in Form eines Einkaufs-
zentrums, unter der Voraussetzung einer geeigneten Anbindung an den bestehenden
Haupteinkaufsbereich, wurde bereits im Jahr 2008 vom Biro Junker und Kruse in einer

ersten Stellungnahme grundsétzlich bestétigt**.

Siehe Junker und Kruse: Raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse eines
geplanten Einkaufscenters in der Innenstadt von Rheine, Dortmund 2011.
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IV.  Nachfragesituation

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fir das Planvorhaben "EMS-GALERIE" Rheine ist
die wichtigste Voraussetzung zur Ermittlung des Einwohnerpotenzials und damit zur Be-
rechnung der projektrelevanten Kaufkraft. Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich defi-
niert, innerhalb dessen die Verbraucher den Planstandort voraussichtlich regelmé&Rig auf-
suchen.

Bei der konkreten Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden insbesondere folgende Ein-

flussfaktoren bertcksichtigt:

. Empirische Untersuchungen der EWG fiir Rheine GmbH zur Kundenherkunft der
Besucher aus der Kundenherkunftserhebung vom 19. Mai bis 24. Mai 2011 in der

Innenstadt von Rheine (Basis: 5.562 Befragte),

" raumliche Situierung des Projektareals inmitten des Hauptgeschaftszentrums, ak-
tuelle Verkehrsbedingungen im Untersuchungsraum sowie die verkehrliche Anbin-
dung des Planstandortes,

" Siedlungsstruktur im Untersuchungsraum, Barrierewirkungen

. relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum und in den angrenzenden

Bereichen sowie konkurrierende Standorte in der Region und

= ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische

Erfahrungswerte).

Unter Bericksichtigung der angefiihrten Kriterien wirde die "EMS-GALERIE" Rheine auf
ein empirisch abgesichertes, relativ weitrdumiges, bundeslandiberschreitendes Einzugs-
gebiet reflektieren. In Richtung Osten erstreckt sich das Einzugsgebiet bis nach Ibbenbii-
ren und Nordwalde im Suden. Sudostlich reicht das Einzugsgebiet bis Ochtrup und
schlief3t im Nordwesten im sudlichen Niedersachsen Emsbtren mit ein. Speziell Steinfurt

und Nordwalde, die nach den Befragungsergebnissen der EWG fir Rheine GmbH derzeit
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eher nur in gewissem Umfang auf Rheine tendieren, dirften mit der "EMS-GALERIE"

Rheine

starker als bisher von dem Rheinenser Einzelhandel angesprochen werden'.

Réaumlich-strukturell l&sst sich das Einzugsgebiet von EMS-GALERIE in folgende drei

Zonen mit unterschiedlich intensiv ausgepragten Einkaufsbeziehungen gliedern *:

Zone | (Rheine) ca. 76.450 Einwohner
Zone I (Salzbergen, Spelle, Horstel, Emsdetten,

Neuenkirchen) ca. 84.900 Einwohner
Zone Il (Emsbdren, Linne und Schapen — zwei

Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde

Spelle, Nordwalde, Ochtrup, Wettringen,

Ohne, Samern, Steinfurt, Suddendorf und

Schuittorf) ca. 98.600 Einwohner
Einzugsgebiet gesamt ca. 259.950 Einwohner®

Laut Bevolkerungsvorausberechnung fur das Jahr 2020 wird die Einwohnerzahl ggi. 2011

in der Stadt Rheine (Zone | des Einzugsgebietes) um 0,9 % sinken, wobei in der Zone I

des Einzugsgebietes ein leichter Zuwachs von rd. 0,3 % und in der Zone lll eine Zunahme

von rd.

1,0 % zu erwarten ist, so dass das Einwohnerpotenzial mittel- bis langfristig stabil

bleibt (+ 0,1 %).

Dass das Einkaufszentrum Lookentor sogar zu einer Ausdehnung des innerstadtischen
Lingener Einzugsgebietes und nicht nur — wie fur Rheine unterstellt — zu einer Intensivie-
rung der regionalen Einkaufsbeziehungen beigetragen hat, belegen auch empirische Er-
gebnisse zur Herkunft der Besucher aus Einzugsgebietsanalysen des Lingener Lookentor
(Investor der "EMS-GALERIE" Rheine) von 2009 (n = 1.740 Befragte) und 2011 (n = 1.277
Befragte). So stammen zwar rd. 87,4 % bzw. rd. 90,2 % der Besucher aus einem 30-km-
Radius um Lingen (u. a. auch aus Rheine und dem nordlichen Rheinenser Umland). Etwa
12,6 % bzw. 9,8 % kommen aus weiter entfernten Orten zum Einkaufen / Bummeln, davon
etwa die Halfte aus einem 30- bis 60-km-Radius und weitere rd. 3 % sind Touristen (Ent-
fernung zum Wohnort tber 100 km).

Verglichen mit dem Einzugsgebietsansatz aus dem Zentrenkonzept von Junker und Kruse
aus dem Jahr 2006, in dem ein Einzugsgebiet von rd. 461.000 Einwohnern mit drei Zonen
abgegrenzt wurde, ist festzustellen, dass sich das Einzugsgebiet um fast 200.000 Men-
schen ricklaufig entwickelt und die Stadt Rheine somit spirbar an regionaler Marktposition
verloren hat. Siehe Zentrenkonzept Rheine, Junker und Kruse 2006, S. 76 ff.

Quelle: Statistikamt Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen, Stand 30.06.2011.
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Tabelle 8: Bevolkerungsprognose fir die Stadte / Gemeinden im Einzugsgebiet

Bundesland | Zone | Gemeinde EW 2011 EW 2020 in % | Zonen in %
NRW 1 Rheine 76.451 75.800 -09 |-09
NRW 2 Emsdetten 35.317 35.360 0,1

NRW 2 Horstel 19.795 20.090 1,5

NRW 2 Neuenkirchen 13.737 13.250 -36 [+0,3

NS 2 Spelle 12.876 13.251 2,9

NS 2 Salzbergen 7.512 7.570 0,8

NS 3 Emsbtren 9.969 10.152 1,8

NRW 3 Wettringen 7.983 8.250 3,3

NS 3 Schuttorf 15.540 15.518 -0,1

NRW 3 Ochtrup 19.392 19.620 1,2 o
NRW 3 Steinfurt 33.680 33.400 -0,8

NRW 3 Nordwalde 9.312 9.630 3,4

Insgesamt 261.564 261.891 0,1 +0,1
Quelle: LSKN 2011;Landesbetrieb fur Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), 2012,

Stand: 31.12.. Einzelne Stadte sind nurteilweise im Einzugsgebiet; insofern ergeben sich leichte
Abweichungen zur Potenzialbetrachtung.
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Karte 3: Einzugsgebiet der "EMS-GALERIE" Rheine
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Eine Ausdehnung des Einzugsgebietes Uber das abgegrenzte Gebiet erscheint den Gut-
achtern allerdings eher unrealistisch. Zu berlcksichtigen ist in diesem Kontext, dass in
Ochtrup (Mittelzentrum mit rd. 19.400 Einwohner, rd. 22 km stdwestlich) das E.O.C. bis
Herbst 2012 von rd. 3.500 m2 auf rd. 11.500 m? ausgebaut wird (Schwerpunkt: Beklei-
dung), sowie auch in Gronau (Mittelzentrum mit rd. 46.600 Einwohner, rd. 47 km stidwest-
lich) mit der Bebauung des Inselplatzes eine nennenswerte Starkung der Gronauer Ein-
kaufsmdoglichkeiten zu erwarten ist'. Um dem ,worst-case“-Charakter der Studienanalyse
gerecht zu werden, wird keine réaumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes vorgenom-
men, wobei die Umséatze mit Kunden aus weiter entfernt liegenden Stadten und Gemein-
den sowie Touristen entlang der BAB 30 / 31 in Form von Streuumséatzen bericksichtigt
werden. Streuumséatze sind ein typisches Merkmal bei der Umsatzherkunft von Einkaufs-
zentren, da Center in aller Regel Uber ein origindres Einzugsgebiet hinaus einen nen-
nenswerten Anteil an Centerumséatzen (sehr) grol3rdumig rekrutieren (u.a. von weiter ent-
fernt wohnende Menschen sowie Pendlern, Touristen etc.); dieser Umsatzanteil, der hps.
mittel- und langfristige Warenangebote betrifft, kann nicht weiter verortet werden.

2. Kaufkraftvolumen

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Kalkulationen betragt
die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlielich der Ausgaben im Lebensmittel-
handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevdlkerung aktuell ca. € 5.349; davon ent-
fallen auf Nahrungs- und Genussmittel ca. € 1.810 und auf Nichtlebensmittel ca. € 3.539.

Derzeit wirde die "EMS-GALERIE" Rheine mit dem am Standort Rheine geplanten Ange-
botsspektrum bei Nahrungs- und Genussmittel; Gesundheit und Koérperpflege; Bucher,
PBS, Schreib-, und Spielwaren; Bekleidung, Schuhe, Sport; Elektrowaren; Haushaltswa-
ren, GPK, Geschenkartikel sowie Optik, Uhren und Schmuck etwa 72 % (= ca. € 3.846
pro Kopf) der gesamten Nachfrage abdecken.

Nach jahrelangen rechtlichen Auseinandersetzungen hat das BVG Leipzig im Juni 2010
entschieden, dass das rd. 3.500 m? grof3e Euroregio Outlet Center (EOC) in Ochtrup zu
einem gréReren Factory Outlet-Center mit rd. 11.500 m? VK und rd. 60 bis 70 L&den (da-
won schwerpunktmafiig Bekleidung/Wasche und Schuhe) erweitert werden darf. Geplante
Eroffnung soll nach Angaben der Retail Development Group im August 2012 sein

Um die Inselplatz-Bebauung in Gronau bewerben sich drei Investoren (SEPA / HBB,
KOPRIAN 1Q, ITG), die hier zwischen rd. 12.000 m2 und rd. 16.000 m2 VK etablieren wol-
len. Die Entscheidung Uber den Investorenzuschlag steht noch aus.
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Tabelle 9: Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebietin Mio. Euro

Zone | Zone I Zone Il EZG
gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 130,1 150,1 169,5 449,7
Gesundheit, Korperpflege 46,4 53,5 60,4 160,3
Blumen, zool. Bedarf 8,4 9,7 11,0 29,1
Bucher, Schreib- / Spielwaren 18,8 21,7 24,5 65,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 49,4 57,0 64,4 170,8
Elektrowaren, Medien, Foto 35,6 41,0 46,4 123,0
Hausrat, Einrichtung, Mobel 37,4 43,2 48,8 129,4
Optik / Uhren, Schmuck 7,6 8,8 9,9 26,3
projektrelevanter Einzelhandel 333,7 385,0 434,9 1.153,6
insgesamt
*= Autozubehdr, sonstige Einzelhandelswaren, Sportgeréate
GMA-Berechnungen 2012

Im Einzugsgebiet des Vorhabens ist ein projekirelevantes Kaufkraftvolumen von etwa

1,15 Mrd. €' vorhanden, davon entfallen auf die:

Zone | rd. 333,7 Mio. €
Zone |I; rd. 385,0 Mio. €
Zone Ii; rd. 434,9 Mio. €

Analog zur Entwicklung des Einzugsgebietes aus dem Zentrenkonzept kann auch in
punkto Nachfrageentwicklung damit eine stark riicklaufige Tendenz festgestellt wer-
den, da das Einzugsgebiet im Vergleich zur Junker und Kruse-Ausarbeitung aus 2006
(Nachfragevolumen im Einzugsgebiet: rd. 2,33 Mrd. €) mittlerweile etwa 1 Mrd. € weniger
an Nachfrage umfasst. Dieser Tatbestand unterstreicht plakativ, dass es dem Rheinenser
Einzelhandel aktuell nicht mehr gelingt, die seinerzeit erreichte Breitenwirkung in der Re-
gion zu entfalten und der Besserung der regionalen Marktposition hohe Prioritéat beige-

messen werden sollte.

Die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit / Korperpflege; Bicher, Pa-
pier-, Biro-, Schreibwaren, Spielwaren; Bekleidung, Schuhe, Sport; Elektrowaren; Hausrat,
Einrichtung, Mobel; Optik, Uhren, Schmuck.
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V. Einzelhandelsstrukturen in Rheine

Vorbemerkungen zur methodischen Vorgehensweise

Mit Blick auf die nachfolgenden Ausfiihrungen zu den Struktur- und Leistungsdaten des
Rheiner Einzelhandels ist zunachst festzustellen, dass diese auf der nach acht Branchen
differenzierten Vor-Ort-Einzelhandelserhebung in der 14. / 15. KW 2012 durch langjahrig

erfahrene und eigens flr diesen Einsatz eingewiesene GMA-Mitarbeiter basieren.

Bezlglich der Einzelhandelsumsétze ist darauf hinzuweisen, dass die GMA durch ihre
bundesweite Tatigkeit und breite regionale Marktbesetzung Uber vielfaltigste Umsatzan-
gaben zahlreicher Einzelhandelsunternehmen verfligt, die dem Beratungsunternehmen
vertraulich zur Verfugung stehen und diese Daten bei der umsatzseitigen Bewertung der
Einzelhandelssituation entsprechend zugrunde gelegt wurden. Zudem wurden, Raumleis-
tungen basierend auf betreiber-, branchen- und marktiblichen Werten (Umsatz in € / m?
VK) sowie den spezifischen Objektbedingungen des jeweiligen Ladenlokals (z. B. Mikro-
Standort, Einzelhandelslagequalitét, Sortimentsstrukturen, Frequenz, Waren- / Ladenpra-
sentation) entsprechend beurteilt und bewertet. Erganzend konnten Erkenntniswerte der
EWG fir Rheine GmbH zu den Umsétzen von regionalen Betreibern mit in die Untersu-
chung einbezogen werden.

1. Bestandsstrukturen in Rheine

Innenstadt

GemalR des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Rheine definierten zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt (rd. 950 m Ost-West-Ausdehnung, rd. 800 m Nord-
Siid-Ausdehnung)* reicht die Rheiner Innenstadt von der Thiemauer / PeterstraRe (auf der
Hohe des ecc Ems Einkaufszentrums) im Norden, bis zur Lingener Stral3e / Kardinal-
Galen-Ring im Osten, im Siuden ebenfalls bis zum Kardinal-Galen-Ring und im Westen

bis zu den Gleisanlagen der Deutschen Bahn bzw. dem Hauptbahnhof Rheine. Als ein-

Siehe hierzu: Stadt Rheine, Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir
die Stadt Rheine, Mérz 2006, S. 33.
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deutige einzelhéndlerische Schwerpunkte innerhalb dieses recht weitlaufigen Cityberei-
ches (nach den Erhebungen der GMA aktuell rd. 73.200 m2 Verkaufsflache) sind der am
meisten frequentierte Einkaufsbereich entlang der Ful3gdngerzone Emsstral3e und die
Bultstiege (bis zum ,eec Ems Einkaufszentrum®) sowie die Fachmarktagglomeration am
westlichen Kardinal-Galen-Ring sudlich der Neuenkirchener Stral3e zu identifizieren. Be-
sonderheit in Rheine ist, dass sich der Haupteinkaufsbereich norddstlich und stidwestlich
beiderseits der Ems erstreckt, die insofern raumlich etwas separiert voneinander und
praktisch nur Uber die Nepomukbriicke ful3laufig miteinander verbunden sind; auch fallt
das StralRenprofil auf beiden Seiten der Emstral3e zur Ems hin um etwa ein Geschoss ab.
Weitere pragende Einzelhandelslagen im Rheiner Innenstadtbereich sind der Marktplatz,
die Klosterstral3e, der Borneplatz und die Minsterstral3e.

Unter anderem beiderseits der Ems das 1978 erdffnete und deutlich ,in die Jahre gekom-
mene' Rathauszentrum (u. a. Modehaus Mensing, Lederwaren Biichter, Apotheke etc."),
das mit konzeptionellen Problemen behaftete Ems Forum (u.a. Tara M, Madonna,
Schuhaus Robers, Engbers Mode etc.), sowie Woolworth, C&A, H&M, Modehaus Bock-
mann, Esprit, edc by Esprit, Buddelei, Gerry Weber, Theo Dreier Herrenbekleidung, De-
venter Mode, Ernsting’'s Family, Takko Mode, Reno Schuhe, Intersport, Thalia Biicher,
Weltbild plus, Strauss Innovation, Stadtparfumerie Pieper, Douglas, Juwelier Hungeling,
Schmuckstick avanti etc. anzutreffen. In Randlage befinden sich das eingeschossige
.eec Ems Einkaufszentrum® (mit u. a. real, Deichmann, Kik, Jeans Fritz, NanuNana, Tier-
garten Zoobedarf, Rossmann, Tchibo)® sowie die Fachmarktagglomeration am Kardinal-
Galen-Ring / Neuenkirchener Stral3e (u. a. Mébelhaus Berning, Modehaus Buttel & West-
hoff, Media Markt und Combi etc.).

Wie leider auch in einer Vielzahl anderer bundesdeutscher Stadten zu beobachten, steht
auch in Rheine das ehemalige Hertie Warenhaus (rd. 5.500 m2 Verkaufsflache bei rd.
6.600 m? Gesamtflache) leer. Nachdem sich bedingt durch zu hohe Kaufpreisforderungen
jahrelang nichts in punkto Nachnutzung der Hertie Immobilie getan hatte, scheint dies
nunmehr wieder etwas in Bewegung zu kommen. Nach Angaben der EWG fiur Rheine
GmbH sind dabei folgende zwei Varianten denkbar: ,single-tenant-Lésung® vs. ,multi-
tenant-Lésung!“. Zu welchem Zeitpunkt eine Vermarktung vom Eigentimer umgesetzt
werden kann, kann derzeit nicht abschlielend beantwortet werden.

Gemeinsam mit dem nordéstlichen Ful3gangerzonenabschnitt der EmsstraRe hat der Be-
reich Blltstiege / Lingener Strale sowie das ,eec Ems Einkaufszentrum® die Immobilien-
und Standortgemeinschaft Emsquartier gebildet.
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Foto 1: EmsstraRe Rheine (Blickrichtung Ems)

Foto 3: Miinsterstrale (Blickrichtung stadtauswarts) Foto 4: Emsstral3e Rheine (Blickrichtung stadtausw arts)

Unubersehbar ist aber auch, dass die Innenstadt in den letzten Jahren — nicht nur im Zu-
ge der Hertie-Insolvenz — an einzelhandlerischer Attraktivitat / Anziehungskraft im regio-
nalen Kontext verloren hat, wie auch die Frequenzerhebungen der EWG fir Rheine
GmbH belegen. Dies signalisiert, dass es der Innenstadt offenbar nicht mehr im win-
schenswerten Umfang gelingt, die Kaufkraft vor Ort zu binden, so dass die Benotung der
Einkaufsméglichkeiten in Rheine (@ 2,43) im Stadtevergleich' eher unterdurchschnittlich
abschneidet. Auch die Ergebnisse der Burgerbefragungen, die im Auftrag der EWG fur
Rheine GmbH in Zusammenarbeit mit der Stadt Rheine in 2010 / 2011 durchgefihrt wur-
den, belegen, dass die Birger mit dem Einzelhandelsangebot nicht ganz zufrieden sind.
Bei den in Rheine vermissten Warenangeboten / Sortimenten stehen vor allem Beklei-
dung / Textilien (rd. 39 %), Sport und Freizeitartikel (rd. 27 %), Schuhe und Lederwaren

Erhebungen der EWG fir Rheine GmbH: zum Vergleich Minster: @ 1,68, Osnabrick: &
1,75, Enschede: @ 1,86 und Lingen: @ 2,29.
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(rd. 21 %), darunter hauptséchlich aus dem mittleren und gehobenen Genre / Preisseg-
ment, sowie — mit deutlichem Abstand — Elektrowaren (rd. 7 %) oben an. Zudem gaben
rd. 31 % der Befragten an, heute weniger als noch vor zwei Jahren in der Rheinenser
Innenstadt einzukaufen (gleich haufig: rd. 46 % mehr: rd. 23 %), wobei unter den mdogli-
che Motiven fir den selteneren Einkaufsbesuch in der Innenstadt die ,negative Entwick-
lung von Angebot / Auswahl / Service® (rd. 53 %) sowie die andernorts attraktiveren Ein-
zelhandelsstrukturen (rd. 13 %) zuvorderst angefiihrt werden®.

Stadtteilzentrum Mesum

Neben der Innenstadt ist vor allem auf das Stadtteilzentrum Mesum hinzuweisen, das sich
rd. 6,5 km sudlich des innerstadtischen Haupteinkaufsbereiches befindet und auf einer
Lange von rd. 700 m einen historisch gewachsenen tradierten Einkaufsbereich entlang
der Alten Bahnhofstral3e (zwischen Rheiner Straf3e im Nordosten und Dille im Stdwesten)
darstellt. Magnetbetriebe in diesem Standortbereich mit insgesamt rd. 4.800 m2 VK sind
u. a. Mode Niehaus, Ernsting‘s Family, Leuchtenhaus Briiggemann, Schreibwaren Wilp,
Schlecker etc.; flachengrof3te Magnetbetriebe sind die Lebensmittelanbieter Edeka
neukauf, Aldi sowie Netto, die sich in loser Reihenfolge im Umfeld der Dille / Don-Bosco-
StralBe erstrecken. Branchenschwerpunkt dieses Stadtteilzentrums liegt eindeutig auf
Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit / Korperpflege und Elektrowaren. Die Wa-
rengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport sind eher unterdurchschnittlich vertreten.

Ubrige zentrale Versorgungsbereiche
Des Weiteren verfugt Rheine Uber zehn Nah- und Grundversorgungszentren, dessen

Branchenschwerpunkt priméar auf den Sortimenten der Nahversorgung bzw. des kurzfristi-

Diese Einschatzung der Resonanz und Akzeptanz der Rheinenser Angebotsspektrums
korrespondiert auch mit rucklaufigen Passantenfrequenzen: So ergaben die vergleichen-
den Frequenzmessungen an 15 Standorten der Rheiner Innenstadt (durchgefuhrt am 17.
Marz 2010 und am 9. Mérz 2011), dass die Passantenfrequenzen im Jahr 2011 gegentber
2010 bei vergleichbaren Bedingungen (u. a. ahnliche Witterungsbedingungen, kein Ferien-
zeitraum, keine Sondereinflisse, etc.) won rd. 57.100 Passanten um rd. 23 % auf rd.
43.800 Passanten abgenommen haben.

Diverse Quellen der EWG fir Rheine GmbH: u. a. Passantenfrequenzmessung Rheine —
Innenstadt vom Marz 2011. Ergebnisauswahl der Blrgerbefragung Rheine. Sonderauswer-
tung: Zusatzbefragung zur Einkaufsstadt Rheine vom Marz 2010 und vom November 2011
(Basis 2010: 471 Befragte und Basis 2011: 308 Befragte).
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gen Bedarfs liegt und die aus diesem Grund von einer nur bedingten Relevanz fur das
~,EMS-GALERIE“-Projektvorhaben sind:

Nahversorgungszentrum Eschendorf (rd. 2,2 km nordéstlich des Projektstandortes,
u. a. mit Schuhe und Sport Grevinga, REWE, Schlecker)

Nahversorgungszentrum Elter Stral3e (rd. 1 km sudostlich, u. a. mit Geschenke und
Schulbedarf Kugler sowie Netto)

Nahversorgungszentrum Hauenhorst (rd. 4,7 km stdlich, u. a. mit Kreativ Wohnen
Heimtextilien und Edeka).

Grundversorgungszentrum Dorenkamp-Mitte (rd. 1,0 km suddlich, u. a. mit Mode Hin-
terding, Edeka, Aldi, Schlecker)

Grundversorgungszentrum Basilika (rd. 0,9 km norddstlich, u. a. mit T€Di, Penny)
Grundversorgungszentrum Felsenstrale (rd 2,2 km sudwestlich, u.a. mit Edeka
neukauf samt Getrankemarkt und Aldi)

Nahversorgungszentrum Salzbergener StralRe (rd. 1,2 km nordwestlich, u. a. mit Aldi,
Getrankehaus Rheine und Bendick Zookauf)

Nahversorgungszentrum Berbomstiege / Kdnigseschstralle (rd. 2 km nordwestlich,
u. a. mit K + K, GP Getréankemarkt)

Grundversorgungszentrum Ludgerus-Zentrum (rd. 1,7 km ndrdlich, u. a. mit Mode
Hinterding, Ernstings Family, K+ K Markt sowie Schlecker.

Nahversorgungszentrum Friedrich-Ebert-Ring (rd. 2 km ndrdlich, u. a. mit Papierhaus

Klumps, Aldi sowie Bottle & more Getrankefachmarkt)
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Ubrige Einzelhandelsstandorte in Rheine
Neben einer Vielzahl von dezentral im Stadtgebiet situierten Lebensmittelbetrieben, Dis-
countern und Fachmaérkten sind vor allem noch auf folgende dezentrale Einzelhandelsla-

gen hinzuweisen:

] Hansaallee: verkehrsorientiert situierter Fachmarktstandort in rd. 850 m nordostli-
cher Entfernung mit u.a. OBI, Fressnapf und rd. 1.300 m2 projektrelevante Ver-
kaufsflache

= Osnabricker Straf3e: Deutlich in die Jahre gekommenes K + K SB-Warenhaus,
rd. 500 m norddstlich des Vorhabenstandortes und rd. 400 m westlich des Grund-
versorgungszentrums Basilika, mit rd. 3.700 m2

. Staelskottenweg: Mobel Boss / Zweiradcenter Schréder Standortverbund rd. 1,2
km sudlich des Vorhabenstandortes mit insgesamt rd. 3.800 m2 projektrelevanter
Flache,

. Osnabricker StraRe / Ecke WindmuhlenstraRe: Standortverbund Aldi / Dani-
sches Bettenlager / Gesundheitszentrum Reha Point an der rd. 1,8 km norddstlich
des Vorhabenstandortes, mit insgesamt rd. 1.700 m? projektrelevanter Flache

= EdisonstralRe: Radsport Laurenz im Gewerbegebiet, rd. 3,8 km nordostlich des

Vorhabenstandortes, mit fast 1.000 m2 Verkaufsflache.

2. Struktur- und Leistungsdaten des Einzelhandels in Rheine

Einzelhandelsseitig ist nach den von der GMA in der 14. / 15. Kalenderwoche 2012 in
Rheine und in der Region durchgefuhrten Vollerhebungen der Verkaufsflachen zu konsta-
tieren, dass sich der Verkaufsflichenbestand im Stadtgebiet auf insgesamt rd. 182.500 m?2

VK belaufen hat und rein rechnerisch einer fur ein Mittelzentrum Ublichen Pro-Kopf-
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Ausstattung von rd. 2,4 m2 VK / Einwohner entspricht'. Bedingt durch die Integration des
.eec Ems Einkaufszentrums® sowie der Fachmarktagglomeration Kardinal-Galen-Ring
(Mobel Berning, Media Markt etc.) erreicht die Rheiner Innenstadt einen vergleichsweise
hohen Flachenanteil von gut 40 % (= rd. 73.200 m2 VK).

Basierend auf den vertraulich vorliegenden Umsatzangaben und den gutachterlichen
Schatzungen durfte der hochgerechnete Rheiner Brutto-Einzelhandelsumsatz rd. 478 Mio.
€ betragen, was bei einer ermittelten, eher unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitat
von gut 2.620 € / m? VK brutto flr das Jahr 2012 einer Einzelhandelszentralitat von 123
(rechnerischer Kaufkraftzufluss per Saldo: rd. 90 Mio. € p. a.) entspricht. Verglichen mit
der vom Biro Junker und Kruse ermittelten Umsatzsituation, die fir das Jahr 2010 einen
Bruttoumsatz in Rheine in einer Grofkenordnung von rd. 501,4 Mio. € ausweisen, durfte
die Stadt Rheine damit knapp 24 Mio. € an Umsatz verloren und damit an umsatzseitiger
Marktposition im Einzugsgebiet eingebii3t haben. Dieses bestétigt sich auch in Marktin-
formationen der EWG fir Rheine GmbH, die signalisieren, dass einige der lokalen Akteu-

re an der Grenze der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit agieren.

Die Rheiner Marktposition kann in allen Warengruppen zwar im Standortvergleich als gut
etikettiert bezeichnet werden, wird aber auch von vergleichbar solitér gelegenen nord-
rhein-westfalischen Stadten ubertroffen’,

Hohe Zentralitdtswerte sind vor allem im Bereich Hausrat, Einrichtung, Mobel (Zentralitat
158) und Bekleidung, Schuhe, Sport (Zentralitat 157) festzustellen. Uberdurchschnittliche
Zentralitatskoeffizienten sind in den Warengruppen Optik, Uhren, Schmuck (= 134) sowie
Elektrowaren, Medien, Foto (= 129) zu konstatieren, wahrend die Zentralitatskoeffizienten

in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit und Korperpflege (Zentra-

Einzelhandelskennziffern in nordrhein-westfalischen Stadten zum Vergleich:

Giitersloh: rd. 96.400 Ew. mit rd. 190.000 m2. bzw. 2,0 m2 / Ew. und einem Brutto-Umsatz
wvon rd. 546 Mio. € (GfK 2009) bzw. rd. 2.870 €/ m?,

Diren: rd. 92.800 Ew. mit rd. 190.000 m2. bzw. 2,0 m2 / Ew. und einem Brutto-Umsatz wvon
rd. 565 Mio. € (GK 2009) bzw. rd. 2.970 € / m?,

Lidenscheid: rd. 75.500 Ew. mit rd. 175.000 m2. bzw. 2,3 m2 / Ew. und einem Brutto-
Umsatz won rd. 428,2 Mio. € (GfK 2009) bzw. rd. 2.440 €/ m2,

Zum Vergleich: Gutersloh (111,8), Diren (133,0), Lidenscheid (110,1).
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litat: jeweils 111) sowie Blumen und zoologischer Bedarf (Zentralitat: 115) leicht unter-
durchschnittlich liegen.

Zum Teil deutlich negativ und somit Kaufkraftabflisse signalisierend ist der Zentralitats-
wert bei Bucher, Schreib- und Spielwaren (Zentralitat: 95, Kaufkraftabfluss per Saldo: rd.
1 Mio. € p. a.).

Tabelle 10: Struktur-und Leistungsdaten des Rheinenser Einzelhandels

Verkaufs- Flachen-
Verkaufs- flachen- Brutto- roduktivi-
Sortimente flache ausstat- Umsatz P tat Zentralitat
in m2 tung in m in Mio. € € lamz)
/[ EW
Nahrungs- und Genuss-
mittel 34.855 0,46 144,9 4.157 111
Gesundheit, Korperpflege 7.345 0,10 51,4 6.998 111
Blumen, zool. Bedarf 6.165 0,08 9,7 1.573 115
Bucher, Schreib-, Spiel-
waren 4.040 0,05 17,8 4.406 95
Bekleidung, Schuhe,
Sportbekleidung 30.495 0,40 77,6 2.545 157
Elektrowaren 7.745 0,10 45,9 5.926 129
Hausrat, Einrichtung,
Mébel 46.960 0,61 59,1 1.259 158
Optik / Uhren, Schmuck 1.685 0,02 11,8 7.003 134
Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf 36.000 0,47 43,6 1.211 133
Sonstige Sortimente 7.165 0,09 16,1 2.247 78
Einzelhandel insgesamt 182.455 2,39 477,9 2.619 123
GMA-Erhebung 2012, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen).

Die innerstadtischen Betriebe durften in Rheine auf einer Verkaufsflache von insgesamt
rd. 73.200 m? (= rd. 40 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache) einen Brutto-Umsatz
von rd. 215 Mio. € erwirtschaftet haben, was einem Anteil am gesamtstadtischen Umsatz
in Hohe von etwa 45 % entspricht, der durch die Prasenz einer Vielzahl von raumleis-
tungsstarkeren Betriebe Uberdurchschnittlich ist (rd. 2.900 € / m?), wie die nachfolgende
Tabelle zeigt.
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Tabelle 11: Struktur-und Leistungsdaten des Einzelhandels im Rheinenser Haupt-

geschéaftszentrum.
Verkaufs- Brutto- Flachen-

Sortimente flache Umsatz produktivitat

in m2 in Mio. € (€/ m?)
Nahrungs- und Genussmittel 7.010 31,9 4.544
Gesundheit, Korperpflege 3.190 23,7 7.420
Blumen, zool. Bedarf 1.050 1,4 1.333
Bucher, Schreib-, Spielwaren 2.915 12,2 4.189
Bekleidung, Schuhe, Sportbe-
kleidung 27.775 68,2 2.454
Elektrowaren 5.005 32,7 6.523
Hausrat, Einrichtung, Mobel 23.825 32,0 1.343
Optik / Uhren, Schmuck 625 2,1 3.408
Bau-, Heimwerker- und Garten-
bedarf 1.240 91 7.355
Sonstige Sortimente 620 2,0 3.290
Einzelhandel insgesamt 73.255 215,2 2.938
GMA-Erhebung 2012, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen).

Besondere sortimentsspezifische Relevanz besitzen in der Innenstadt die Branchen Be-
kleidung, Schuhe, Sport (rd. 27.800 m2 VK) sowie Hausrat, Einrichtung, Mobel (rd. 24.000
m2 VK, im wesentlichen Mdbel Berning). Die Branchen Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Elektrowaren, Medien, Foto sind jeweils mit etwa rd. 7.000 m2 und 5.000 m2 VK eben-
falls gut vertreten; Gesundheit und Kérperpflege weist etwa 3.200 m2 VK einen geringeren
flachenseitigen Umfang auf.

3. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Um madgliche Entwicklungspotenziale fir die "EMS-GALERIE" Rheine adaquat auszuloten
und die Tragfahigkeit auf marktseitige Plausibilitat hin zu Gberprifen bzw. Optimierungs-
potenziale zu erkennen, haben die Gutachter anhand der GMA-Datenbank mit Kennzif-

fern von Uber 450 bundesdeutschen Standorten einen Benchmark-Vergleich zur flachen-
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seitigen Ausstattung von Mittelzentren mit zwischen rd. 50.000 Einwohner und rd.
100.000 Einwohner durchgeftihrt.

Danach lassen sich folgende Strukturen und Entwicklungen erkennen:

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verfiigt Rheine Uber eine Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung in Bezug auf die Einwohnerzahl, wobei Supermaérkte und
Lebensmitteldiscounter die Anbieterszene dominieren. Bei einer positiven Zentralitat in
dieser Warengruppe ist Entwicklungspotenzial fir den Innenstadt-Einzelhandel (Rheine
Hauptgeschaftszentrum: rd. 7.000 m2 in rd. 30 Ladenlokalen, mit real,- als flachengrof3ten
Betrieb) im Wesentlichen im Bereich qualifizierter Lebensmittel-Spezialanbieter (Frische-
markt / Bio-Supermarkt o. &.) zu sehen, die sich von der herkémmlichen Tagesversorgung
etwas absetzen bzw. differenzieren.

Gewisser Nachholbedarf besteht im Bereich Gesundheit / Kérperpflege, in dem Rheine
eine leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung aufweist und in der ver-
gleichsweise weit Uberdurchschnittliche Produktivitaten erreicht werden, zumal sich dieser
Bereich umsatzseitig seit Jahren als Wachstumstrager erweist. Neben den flachengrof3ten
Betrieben Douglas, Rossmann (2x), Inhr Platz sowie Schlecker' agieren etwa 15 Betriebe
in diesem Segment im Rheinenser Hauptgeschéaftszentrum, wobei z. B. ein Drogeriekauf-
haus fehlt und die Versorgung im Drogeriebereich ausbaufahig erscheint.

Anhnliches gilt fur die Warengruppe Blumen / zoologischer Bedarf im Rheiner Stadtzent-
rum. Vor allem das Segment Blumen, das in der Rheinenser Ortsmitte durch lediglich vier
Blumenladen (mit zusammen rd. 130 m?) représentiert wird, ist ausbauféhig. Im Bereich
Tiernahrung werden die Potenziale durch Tiergarten im ,eec Ems Einkaufszentrum* ada-
guat abgedeckt.

Fur den Bereich Bucher, Papierwaren / Birobedarf / Schreibwaren (PBS) und Spiel-
waren (insgesamt rd. 2.800 m2 VK in der Stadt) besteht eine leicht unterdurchschnittliche
Ausstattung bei einer Zentralitat von 95. Standortseitig werden die Angebotsstrukturen in
der City durch sechs mittelgrof3e Anbieter dominiert (Thalia, Biromarkt Rohimann, Welt-
bild plus, Intertoys, Blcher Eckers, Spielzeugland). Auch wenn die flachenseitigen Ent-
wicklungsspielraume in dieser Warengruppe nicht tberschatzt werden sollten, durften

Potenziale fir einen mittelgrof3en Betreiber / Anbieter bestehen.

Zum Zeitpunkt der Erhebung (14. / 15. KW 2012) wurden die Drogeriemarkte Ihr Platz und
Schlecker noch betrieben, sind aber im Zuge der Schlecker-Insolvenz derzeit geschlossen.
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Die Verkaufsflachenausstattung bei Bekleidung / Schuhe / Sportartikel ist leicht unter-
durchschnittlich, allerdings bei einer relativ hohen Zentralitat.. Trotz insgesamt rd. 100
Laden mit rd. 29.300 m2 und sechs Grol3flachenanbietern in der City (Tara M, Mode
Bdckmann, C&A, Mode Mensing, H&M, Biltel & Westhoff) sowie zahlreichen mittelgrof3en
und kleineren (Regional-) Anbietern ist das innerstadtische Bekleidungsangebot beson-
ders bei den sog. Label-Shops / Markenstores (wie z. B. Mexx, adidas, Marc’O’Polo,
Tommy Hilfiger, Zara, ecco, Geox etc.), die sich speziell in den letzten Jahren als Wachs-
tumstreiber im Textil-Einzelhandel erwiesen haben, eher unterrepréasentiert. Hinzu kommt,
dass Teile der bereits vorhandenen Anbieter (u. a. Esprit, s. Oliver, Gerry Weber) auf
heutzutage eher kleineren Flachen agieren. Auch ein gehobenes / héherwertiges tberre-
gionales Bekleidungskaufhaus (Typ: P&C, Appelrath & Cupper, Anson’s) fehlt in Rheine.
Die Verkaufsflachenausstattung im Bereich Elektrowaren / Medien / Foto bewegt sich im
Standortvergleich auf etwas Uberdurchschnittichem Niveau, wobei die lokale Szene vor
allem von Media Markt am Kardinal-Galen-Ring gepragt wird. Da aber die Zentralitat im
Bereich Elektrowaren mit 129 nur leicht oberhalb des Durchschnittswertes rangiert, konn-
ten in der Innenstadt (insgesamt rd. 20 Anbieter mit rd. 6.100 m2) zusatzliche Technikfla-
chen zur Fokussierung der Nachfrage in der Region auf das Rheinenser Hauptgeschafts-
zentrum beitragen.

Gewisse Flachenspielraume sind auch im Bereich Optik, Uhren und Schmuck zu erken-
nen, in dem die Flachenausstattung nur etwa ausgeglichen ist (Rheine-City: ein Dutzend
Anbieter mit rd. 500 m?2) und sich die Zentralitat als leicht steigerungsfahig darstellt. Ange-
botsergdnzungen erscheinen bei namhaften Modeschmuckanbietern, Schmuckacces-

soires etc. prufenswert.

Zu weiteren Details siehe die nachstehende Abbildung 1.
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Abbildung 1: Ausstattungskennziffern fir den projektrelevanten Einzelhandel im
Vergleich
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Fazit: Die vorstehenden Ausfihrungen belegen, dass der Rheinenser Einzelhandel mit rd.
182.500 m2 VK und einem Umsatz in einer Grof3enordnung von rd. 478 Mio. € zwar nach
wie vor einen wichtigen Einzelhandelsstandort in der Region darstellt, allerdings in den
letzten Jahren an regionaler Marktposition verloren hat.

Belege fiur diese Verschlechterung der regionalen Marktstellung sind ein ricklaufiges Ein-
zugsgebiet, rucklaufige Passantenfrequenzen in der Rheinenser Innenstadt sowie in der
Konsequenz auch riicklaufige Einzelhandelsumséatze. Erkennbar ist, dass der Einzelhan-
del heutzutage nicht mehr jene Breitenwirkung entfalten kann, die ihn noch zu Beginn des
letzten Jahrzehnts ausgezeichnet hat. Verloren hat insbesondere auch der zentrale Ver-
sorgungsbereich Hauptgeschéftszentrum Rheine, in der mit der Insolvenz des Hertie-
Hauses ein flachengrof3er Anbieter den Geschaftsbetrieb einstellen musste und in dem
einige der vor Ort vertretenen Betriebe an der unteren Grenze der betriebswirtschaftlich
erforderlichen Flachenproduktivitdéten agieren. Unverkennbar ist auch, dass das hier der
aktuelle Branchen- und Mietermix im Hauptgeschaftszentrum bei weitem nicht mehr allen
Kundenwtinschen entsprechen kann und vor allem in den seit Jahren wachstumstrachti-
gen Label- / Markenstorebesatz qualitative und quantitative Liicken und Angebotsdefizite

erkennbar sind.
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VI. Regionale Angebotsstrukturen
Vorbemerkungen zur methodischen Vorgehensweise

Um die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Ansied-
lungsvorhabens der "EMS-GALERIE" Rheine auf die regionalen Einzelhandelsstrukturen
(inkl. Rheine) darzustellen, wurden die einzelhandelsrelevanten Verkaufsstellen in folgen-
den funf nordrhein-westfalischen Stadten / Gemeinden und in zwei niedersachsischen

Stadten / Gemeinden (mit insgesamt 25 zentralen Versorgungsbereichen) erhoben:

Nordrhein-Westfalen

Rheine (Mittelzentrum): zwolf zentrale Versorgungsbereiche
Emsdetten (Mittelzentrum): drei zentrale Versorgungsbereiche
Horstel (Grundzentrum): vier zentrale Versorgungsbereiche
Neuenkirchen (Grundzentrum): ein zentraler Versorgungsbereich

Wettringen (Grundzentrum): ein zentraler Versorgungsbereich

Niedersachsen
Salzbergen (Grundzentrum): ein zentraler Versorgungsbereich

Spelle (Grundzentrum): drei zentrale Versorgungsbereiche

Mit Blick auf die nachfolgenden Struktur- und Leistungsdaten ist festzustellen, dass diese
auch auf der nach acht Branchen differenzierten aktuellen Erhebung der Verkaufsflachen

im April 2012 durch langjahrig erfahrene und eigens fiir diesen Einsatz eingewiesene Mit-

arbeiter basieren. Zur Methodik der Umsatzeinschatzung wird auf Kapitel V. verwiesen.

Eine Charakterisierung der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche erfolgt im Zuge
der Einschatzung der voraussichtlichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen in Kapitel VII, 4.

1. Projektrelevante Verkaufsflache und Einzelhandelsumsatz

Basierend auf den vorstehenden methodischen Vorbemerkungen haben die Gutachter in

den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentren / Innenstadt, Stadtteilzentren, Nah-

48



Einzelhandelsuntersuchung zur "EMS-GALERIE" Rheine G MA'

Beratung und Umsetzung

versorgungszentren / Grundversorgungszentren) sowie in Solitar- / Stadtteil- und Gewer-
begebietslagen in insgesamt rd. 1.100 Ladenlokalen etwa 377.500 m2 Verkaufsflache in

Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen erhoben, von denen

etwa 146.500 m2 VK (= rd. 38,8 %) auf die 21 analysierten zentralen Versorgungsbereiche
in Nordrhein-Westfalen und

rd. 24.200 m2 VK (= rd. 6,4 %) auf die analysierten vier zentralen Versorgungsbereiche in
Niedersachsen

rd. 206.800 m? VK (= rd. 54,8) auf samtliche analysierten dezentrale (Solitar-) Lagen in
Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen entfallen.

Differenziert nach den zentralen Versorgungsbereichen sind in den fir die ,EMS-
GALERIE* Rheine relevanten acht Branchen rd. 170.700 m2 VK in den sieben Stadten /
Gemeinden mit einem Umsatzvolumen von 568,7 Mio. € anzutreffen, die sich wie in der

nachfolgenden Tabelle dargestellt auf die zentralen Versorgungsbereiche verteilen:

Der Vollstandigkeit halber sind hier die Einzelhandelsstrukturen in Rheine inbegriffen.
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Tabelle 12: Projektrelevanter Einzelhandelsbestand in den zentralen Versorgungsbereichen der analysierten Gemeinden im
Einzugsgebiet (inkl. Rheine)

Hauptgeschafts- Sonstige ZVB Hauptgeschéfts- Sonstige ZVB Ortsteilzentrum Sonstige ZVG Hors-
zentrum Rheine Rheine zentrum Emsdetten Emsdetten Horstel Riesenbeck tel
Branche
. Umsatz . Umsatz . Umsatz . Umsatz . Umsatz . Umsatz
2 2 2 2 2 2
VKinm2 e Mio. €| VKN ™ i Mio. € | VKM ™ | in Mio. € | VXM ™ L in Mio. € | VK ™ | in Mio. € | VK™ ™ | in Mio. €

m&‘;‘”gs' und Genuss- 7.010 31,9| 13.555 57,4 4.780 19,5 1.455 5,1 1.760 8,5 3.790 14,7
sees“”dhe't' Korperpfie- 3.190 23,7 2.500 17,2 1.695 11,7 <150 <1,0 425 2.7 765 4,2
ggjdrgff”’ zoologischer 1.050 1,4 1.830 2.4 335 0.8 <150 <0,2 <150 <05 810 1,8
Biicher, PBS, Spielwaren 2.915 12,2 680 3,8 890 3,8 300 0,8 <200 <0,8 205 0,8
gsﬁlne'd”ng' Schuhe, 27.775 68,2 1.600 53 0.385 22.9 < 150 <02 745 22 780 1,8
Elektrowaren 5.005 32,7 925 5,7 1.730 8.6 <150 <05 1.240 3,9 325 0,7
Hausrat, Einrichtung,
Mobel 23.825 32,0 1.690 3,0 1.470 3,4 <150 <0,2 230 0,5 1.340 1,3
Optik, Uhren, Schmuck 1.240 9,1 250 1,5 675 5,0 _ _ <150 ~1,0 125 1,0
projekirelevanter Ein- 72.010 211,1|  23.120 96,2| 20.960 75,6 2.005 7.4 4.810 19,8 8.140 26,3
zelhandel Insgesamt

Quelle: GMA-Erhebung 2012 (ca. Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 12: Projektrelevanter Einzelhandelsbestand in den zentralen Versorgungsbereichen der analysierten Gemeinden im
Einzugsgebiet (inkl. Rheine)

zS:ttlS:r?el\ngSS:]tlji-r- Hauptgesché_ifts- Hauptgeschéafts- Hauptgeschafts- Sonstige ZVB
zentrum Wettringen | zentrum Salzbergen zentrum Spelle Spelle
Branche chen

VKin ms? Ur&?ﬂi—-m VKin ms? #Tn?itze VKin m? |:r|r\1nsuitz€ VKin ms? #ﬁl\]n?itzé VKin m? .mffi
Nahrungs- und Genussmittel 2.035 4,8 1.000 2,8 1.560 3,9 3.415 16,4 840 3,0
Gesundheit, Koérperpflege 290 1,0 455 1,4 120 0,4 845 4,2 <150 <0,5
Blumen, zoologischer Bedarf 210 0,8 430 1,6 1.315 1,7 < 150 <0,5 <150 <0,2
Bucher, PBS, Spielwaren <150 <0,1 185 0,3 <150 <04 225 1,5 <150 <0,2
Bekleidung, Schuhe, Sport < 150 <10 150 1,0 <150 <0,8 4.475 7,3 3.930 8,8
Elektrowaren 275 0,8 <150 <0,5 230 0,5 725 5,2 <150 <0,5
Hausrat, Einrichtung, Mobel 5.985 24,0 5.606 22,4 8.725 26,7 200 0,4 <150 <0,5
Optik, Uhren, Schmuck — — — — — — <200 0,8 <150 <0,1
ﬁ;‘;}jg'gl”l‘;':g"fsrg;rtEi”Ze" 8.930 323  7.952 209| 12.065 34,1| 10.1450 362| 5.105,0 12,7
Quelle: GMA-Erhebung 2012 (ca. Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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2. Ergebnisse der regionalen Angebotsstruktur im Einzelhandel

Basierend auf den vorstehend dargestellten tabellarischen Aufbereitungen ist festzustel-
len, dass in Rheine und im Umland generell durchaus leistungsfahige Einzelhandelsstruk-
turen in den projektrelevanten Branchen bestehen. Die innerstadtischen Einzelhandels-
strukturen sind z. T. stark auf den kurzfristigen Bedarf ausgerichtet. Wesentliche Aus-
nahmen sind die Hauptgeschéftszentren Rheine, Emsdetten, Spelle sowie das Nahver-

sorgungszentrum Schapen.

Der uberwiegende Teil des projektrelevanten Einzelhandels ist erwartungsgemaf in den
zentralen Versorgungsbereichen des Mittelzentrums Rheine und Emsdetten anzutreffen,
die zusammen rd. 93.000 m2 VK (= rd. 53 % der erhobenen projektrelevanten Flachen
aller analysierten zentralen Versorgungsbereiche) sowie rd. 287 Mio. € Einzelhandelsum-
satz (= rd. 49 %) stellen. Ebenfalls flachenseitig recht gut im Markt aufgestellt préasentie-
ren sich in den relevanten Warengruppen das Hauptgeschaftszentrum Spelle sowie das
Nahversorgungszentrum Schapen der Gemeinde Spelle. Schwéacher sind hingegen z. B.
die Hauptgeschéftszentren der Grundzentren Neuenkirchen, Salzbergen und Wettringen
im Markt positioniert. Diese Grundzentren besitzen priméar lokale Versorgungsbedeutung
und weisen in den relevanten Warengruppen zumeist eine eher Uberschaubare Ausstat-

tung mit Verkaufsflachen auf.

Erganzt werden die regionalen Angebotsstrukturen in der Region durch die ausstrah-
lungsstarken Solitargebietslagen XXXL Mobel Lutz / Poco Domane in Salzbergen sowie
einer Fachmarktagglomeration am sudwestlichen Emsdettener Ortsausgang der
Borghorster Stral3e Richtung Steinfurt. Diese Standorte stellen nach den kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten keine zentralen Versorgungsbereiche der jeweili-
gen Stadt dar (bzw. das Zentrenkonzept der Gemeinde Salzbergen befindet sich noch in
der Ausarbeitung).

Nachrichtlich sind in diesem Kontext auch die Einzelhandelsstrukturen in den dominieren-
den Oberzentren der Region Osnabriick (rd. 164.000 Einwohner, rd. 45 km d&stlich, rd.
400.000 m2 VK = rd. 2,4 m2 VK / Ew.) und Minster (rd. 280.000 Einwohner, rd. 45 km
sudostlich, rd. 655.000 m2 VK = rd. 2,3 m2/ Ew.) sowie im Mittelzentren Lingen (rd. 51.000
Einwohner, rd. 29 km nordwestlich, rd. 165.000 m2 VK = rd. 3,2 m2 VK / Ew.) zu erwéh-
nen, deren Einzugsgebiete sich teilweise mit dem Einzugsgebiet des Rheinenser City-
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Einzelhandels Uberlappen bzw. Uberschneiden. Mit Blick auf typgleiche / -&hnliche inner-
stadtische Einzelhandelseinrichtungen, die in den Stadtzentren dieser Stadte anzutreffen
sind, sind die Munster Arkaden (rd. 23.600 m2, rd. 40 Shops, u. a. mit P&C, Zara, Thalia,
Saturn etc.), die Osnabriicker Kamp Promenade (rd. 12.000 m?, rd. 25 Shops, u. a. Sa-
turn, TK Maxx) sowie das Lingener Lookentor (rd. 18.000 m2, rd. 50 Shops, u. a. C&A,
New Yorker, Media Markt etc.) hervorzuheben. Besonders zu erwahnen sind die Planun-
gen der Essener mfi-Gruppe, die basierend auf einer CIMA-Studie aus 2010 in der Stadt
Osnabrick am Neumarkt ein innerstadtisches Einkaufszentrum mit rd. 23.000 m2 zu er-

richten beabsichtigen; hier sind die Diskussionen noch nicht abgeschlossen’.

Hinsichtlich des im Bau befindlichen EOC Ochtrup ist aus Rheinenser Sicht von Relevanz,
dass hier auf Basis einer Studie des Biiros Junker & Kruse auf den rd. 11.500 m? VK ein
Gesamtumsatzvolumen von rd. 50 Mio. € brutto erwirtschaftet werden durfte. Nach den
Modellannahmen der Gutachter soll dabei ein Umsatzvolumen in signifikanter Grof3en-
ordnung vom innenstadtischen Rheinenser Einzelhandel abgezogen werden, von dem
das Gros auf die Warengruppen Bekleidung / Wasche / Lederwaren entfallen wird. Mit
Umsetzung des Planvorhabens ,EMS-GALERIE“ Rheine kdnnte hier insofern ein Uber-

greifender Beitrag zur Kaufkraftreabsorbierung geleistet werden.

Siehe CIMA: Wirkungs- und Vertraglichkeitsstudie fur die Ansiedlung eines Einkaufszent-
rums am Osnabriicker Neumarkt. Dezember 2010.
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VIIl.  Voraussichtliche Marktposition und Auswirkungen des
Planvorhabens

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens
,EMS-GALERIE Rheine“ werden im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfligung
stehenden Kaufkraftvolumina und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu
wurde ein zweistufiges Untersuchungsmodell herangezogen:

1. Das Marktanteilkonzept stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschépfung des
Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus wel-
chen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zuflie3t. Dabei
wird von einer Gegeniberstellung des relevanten Angebotes mit dem fur das Ein-
zugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) ausgegangen. Als wesent-
liche Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Wettbewerbssituation
in den Kommunen des Einzugsgebietes, ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte, die Art
und Dimensionierung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung sowie die wesent-
lichen Standortrahmenbedingungen beriicksichtigt. Die Marktanteile fiir beide Va-
rianten werden differenziert nach Kommunen, Einzugsgebietszonen und Branchen
berechnet.

2. Mit der Neuetablierung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Umsatzumver-
teilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgelést. Das Umsatzumvertei-
lungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung
der 6konomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden
Planvorhabens dar. Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung fur den Einzelhandel
im Einzugsgebiet werden die aus dem Marktanteilkonzept berechneten Umsatze
nach Zonen, Kommunen und Branchen gewichtet. In der Modellrechnung wurden

folgende Kriterien berticksichtigt:

» die aktuelle Ausstattung in den Kommunen des Einzugsgebietes und die Sor-
timentsuiberschneidungen mit dem Planvorhaben

= die Versorgungsbedeutung der Kommunen
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= die groRraumige Wettbewerbssituation inkl. der Uberlagerung durch sonstige
Einzelhandelsstandorte.

In die Berechnung flieRen damit die derzeitige Einzelhandelsausstattung konkur-
rierender Einzelhandelsstandorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Plan-
standort als Widerstandsfaktor ein. Damit werden in der zweiten Stufe die voraus-
sichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Mittelzent-
rum Rheine sowie in den zentralen Versorgungsbereichen in den umliegenden
Stadten und Gemeinden eingeschéatzt. Es wird aufgezeigt, wo — und in welchem
Umfang — dem Einzelhandel Umsatze verloren gehen. Ein Teil der projektrelevan-
ten Kaufkraft in den Zonen Il und lil flie3t heute an Konkurrenzstandorte auf3erhalb
des Einzugsgebietes (u. a. Munster, Osnabrick, Lingen). Eine weitere Pramisse
ist, dass sich die Marktwirkungen des Planvorhabens Uberwiegend auf vergleich-
bare Einkaufslagen und Anbieter bzw. Betriebstypen beziehen. Vor diesem Hinter-
grund ist eine maximale Betroffenheit der zentralen Versorgungsbereiche im ge-
samten Einzugsgebiet zu unterstellen, wahrend mogliche Wirkungen auf sonstige
Einzelhandelslagen (z. B. Nahversorgungsstandorte, dezentrale Lagen) nachran-
gig bertcksichtigt werden. In diesem Zusammenhang ist davon auszugehen, dass
das Hauptgeschaftszentrum Rheine deutlich starker betroffen sein wird als die
Stadtteil- und Nahversorgungszentren, was auf deren Einzelhandelsausstattung
und Versorgungsbedeutung zuriickzufiihren ist".

Zur Bewertung der Umsatzumverteilungswerte werden bei den am Planstandort zu erwar-
tenden Umsatzen die heutigen Umsétze der Betriebe entlang der Miinsterstral3e (etwa rd.
500 m2) nicht in Abzug gebracht (,worst-case-Ansatz).
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Abbildung 2: Methodischer Ansatz

"EMS-GALERIE" Rheine
(,,betriebswirtschaftlich notwendiger Flachenpool®)

Planvorhaben "EMS-GALERIE" Rheine mit Verkaufsflachenobergrenzen in den einzel-
nen Branchen
1 4
Schritt 1: Prufung der Realisierbarkeit der betriebswirtschaftlich sinnwllen Flachen-

Kaufkraftabschopfung |konfiguration durch das Marktanteilkonzept

Schritt 2: Darstellung fir die projektrelevanten Branchen in den einzelnen zentralen
Ermittlung der Versorgungsbereichen

voraussichtlichen ¥

Umverteilung

Bewertung der stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Effekte fur die projektrelevan-
voraussichtlichen ten Branchen in den jeweiligen zentralen Versorgungsbereichen
Auswirkungen ¥

Ansatz »worst-case“ fiir die projektrelevanten Branchen in den einzelnen

zentralen Versorgungsbereichen

2. Brutto-Umsatze der "EMS-GALERIE" Rheine

Basierend auf dem in Kapitel Il. dargestellten Flachenkonzept ist fur die "EMS-GALERIE"
Rheine hinsichtlich der Angebotsqualitéat von einem fachgeschéftsbezogenen Besatz aus-
zugehen, welcher Uberwiegend durch (Uber-) regional agierende Filialisten gepréagt und
durch qualifizierte lokale Akteure erganzt wird. In den meisten Branchen ist zu erwarten,
dass grof3flachige Anbieter als Ankermieter fungieren und die meist klein- bis mittelflachi-
gen Betriebseinheiten ergdnzen. Das Einzelhandelsangebot soll durch verschiedene
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen erganzt werden, wobei dies nicht Bestandteil
der vorliegenden Untersuchung ist.

Vor diesem Hintergrund und unter Verwendung branchen- und betriebstypenublicher Fl&-
chenproduktivititen werden die Sollumsatzleistungen® je Branche ermittelt.

Die Sollumsatzleistung ist die UmsatzgroRe, die mittelfristig fur ein entsprechend leistungs-
fahiges Angebot anzunehmen ist und die fur eine wirtschaftliche Auslastung der zu schaf-
fenden Flachen und damit fir den rentablen Betrieb des Projektes erforderlich ist.
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Der von der GMA definierte ,Flachenpool® fur die "EMS-GALERIE" Rheine, bei dem die
betriebswirtschaftlich erforderlichen Verkaufsflachenobergrenzen angesetzt wurden, um
ein Hochstmald an Flexibilitat bei der Projektrealisierung zu erméglichen, bildet dabei die
Basis fur alle weiteren Berechnungen. Die Summe der branchenbezogenen Verkaufsfla-
chen betragt rd. 17.810 mz2, ist jedoch nur als theoretische Gro3e zu sehen, da insgesamt

nicht mehr als 14.000 m2 VK fiir das Vorhaben realisiert werden sollen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt das von der GMA entwickelte Sortiments- bzw. theoretisch
rechnerische mittlere Flachenkonzept der "EMS-GALERIE" Rheine mit dem dominieren-
den Verkaufsflachenschwerpunkt bei Bekleidung, Schuhe, Sport sowie Sollumsatzleistun-
gen nach Branchen auf.

Fir die Bewertung der hier zugrunde gelegten Daten ist zu beachten, dass die theoretisch
rechnerische mittlere Flachenleistung mit ca. 3.800 € / m? Verkaufsflache angesichts der
in den letzten Jahren ricklaufigen Marktposition und Wettbewerbssituation in Rheine nur

nach einer langeren Anlaufphase und einem optimalen Markteintritt erreichbar sein durfte.

Auch ein Vergleich zur aktuell erzielten Raumleistung des Rheinenser Innenstadt-
Einzelhandels, dessen aktuelle Produktivitdét damit um mehr als 30 % Ubertroffen wird,
zeigt, dass dieser Produktivitdtsansatz ein “worst case-Szenario** beinhaltet’.

Zur Einschéatzung der durch die Ansiedlung des Planworhabens ausgeldsten Wirkungen
wird gutachterlicherseits eine ,worst-case-Betrachtung® durchgefiihrt, d. h. dass bei allen
Berechnungsschritten (u. a. branchenbezogene Verkaufsflachenwerte, Sollumsatzleistun-
gen, Marktanteile, Umsatzumverteilungen) grundséatzlich der ,worst-case® fur die beste-
henden zentralen Versorgungsbereiche sowohl in Rheine als auch im Umland unterstellt
wurde. Damit kann aufgezeigt werden, welche Wirkungen im ,schlimmsten Fall“ eintreten
koénnen.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des bestehenden Einzelhandels im Hauptge-
schéftszentrum Rheine liegt im Vergleich hierzu bei ca. 2.940 € / m2 VK (rd. 215 Mio. € auf
rd. 73.200 m2 VK).
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Tabelle 13: Verkaufsflache, Sortimente und Sollumsatzleistung der "EMS-GALERIE" Rheine

Warengruppe

Flachenproduktivi-

Brutto-Umsatz in

. - -
FI&E('\:"h:XTr?‘g}‘?VIQ?) " | ovaimaiwery (I\Blé;xii?ng(/v:‘it) M ax“?rir?élfvert)
Nahrungs- und Genussmittel 16 2.240 4.000 9,0
Gesundheit und Korperpflege 14 1.960 5.600 11,0
Blumen, zoologischer Bedarf 140 2.900 0,4
Bicher, Schreib-, Spielwaren 9 1.260 3.400 4,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 62 8.710 3.100 27,0
Elektrowaren, Medien, Foto 17 2.380 5.200 12,4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 7 840 2.500 2,1
Optik, Uhren, Schmuck 2 280 7.500 2,1

* Betriebswirtschaftliche Sortiments

- und Flachenangaben gemaf Ableitung der GMA.
Quelle: GMA-Zusammenstellung 2012 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen).
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3. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Aus der nachfolgenden Tabelle wird anhand der Marktanteile die Umsatzherkunft nach
Zonen deutlich, der sich theoretisch auf rd. 68,2 Mio. € (ohne Brutto-Umsaétze in der Gast-
ronomie / Dienstleistungen) summiert. Auf den tabellarischen Ausweis einer Gesamtum-
satzleistung wird aber verzichtet, da die im ,Flachenpool“ definierten betriebswirtschaftli-
chen Verkaufsflachenobergrenzen je Branche abbildet werden und die Umsatzsumme
damit in der Realitéat nicht zum Tragen kommt.

Differenziert nach der raumlichen Herkunft der Kunden teilt sich der theoretisch zu erwar-

tende Brutto-Umsatz (inkl. MwSt., nach der Anlaufphase) folgendermal3en auf:

Zone I max. ca. 31,7 Mio. € bzw. max. ca. 46 —47 %
Zone |I: max. ca. 20,7 Mio. € bzw. max. ca.30-31 %
Zone |lI: max. ca. 10,0 Mio. € bzw. max.ca.14-15%
Streuumsatze: max. ca. 58 Mio. € bzw. max.ca.8-9%

Unabhangig von der Frage der theoretischen Umsatzgréf3enordnung ware danach mit
knapp 77 % das Gros des Centerumsatzes, vor allem bei den kurz- und langfristigen Be-
darfsgltern, aus den Zonen | und Il zu rekrutieren. Weitere gut 14 % wurden aus der Zo-
ne Il geholt werden, wahrend Uber Streuumsétze gut 8 % des Umsatzes der "EMS-
GALERIE" Rheine nach Rheine zu lenken waren.

Abschopfungsseitig werden tber die drei Zonen des Einzugsgebietes machbare Marktan-
teile notwendig sein, wobei die erforderlichen Marktanteile in den Zonen | Rheine (8,3 % =
32 Mio. €), Il (4,7 % = 21 Mio. €) und Il (2,0 % = 10 Mio. €) naturgemal® Schwankungen
unterworfen sein werden. Bezogen auf die Warengruppen missen die héchsten Quoten
centertiblich bei Bekleidung, Schuhe, Sport erreicht werden, fiur die die Gutachter die
Marktanteile von zwischen rd. 19 % (= Zone ), rd. 14 % (= Zone II) und gut 9 % in der
Zone Il ermittelt haben; diese Quoten sind aber nachhaltig erzielbar. Auch bei Elektrowa-
ren, Gesundheit und Korperpflege und Optik / Uhren / Schmuck sind die erforderlichen
Quoten, bei denen die notwendigen Abschopfungsleistungen schon deutlich darunter ran-

gieren, sind die zu erwartenden Marktanteile im Vergleich nachhaltig erwirtschaftbar.
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Keinerlei markt- und potentialseitige Restriktionen sind ebenfalls in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel, Hausrat / Einrichtung / Mobel sowie Blumen / zoologischer

Bedarf zu erwarten.

Detail sind der nachfolgenden Tabelle zu enthehmen.
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Tabelle 14: Marktanteile der "EMS-GALERIE" Rheine (betriebswirtschaftlich notwendiger ,,Flachenpool®)

EZG
Zone | Zone |l Zone lll Streuums- gesamt
sédtze von
Branche aulBerhalb | Umsatzin
Marktanteil | Umsatz in | Marktanteil | Umsatz in | Marktanteil | Umsatz in | des EZG in | Mio. € inkl.
in % Mio. € in % Mio. € in % Mio. € Mio. € Streuum-
satze
Nahrungs- und Genussmittel 5-6% 6,9 1-2% 2,1 0% 0,0 0,0 9,0
Gesundheit und Korperpflege 14 - 16 % 6,9 6-7% 3,6 <1% 0,3 0,1 11,0
Blumen, zoologischer Bedarf 1-2% 0,1 1-2% 0,1 <1% 0,0 0,1 0,4
Bicher, Schreib-, Spielwaren 8-9% 1,6 6-7% 1,5 2-3% 0,7 0,5 4,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 19 - 20 % 9,5 14 — 15 % 8,6 9-10% 6,0 3,4 27,0
Elektrowaren, Medien, Foto 13-15% 4,9 9-11% 4,0 4-5% 2,2 1,2 12,4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 2-3% 0,8 1-2% 0,6 <1% 0,4 0,3 2,1
Optik, Uhren, Schmuck 11 -13 % 0,9 7-9% 0,7 3-4% 0,4 0,1 2,1
* keine summierte Betrachtung aller Branchen, da beim vorliegenden Flachenpool Verkaufsflachenobergrenzen je Sortimentbe wertetwerden, die nichtin der Summe reali-

siertwerden (Gesamtverkaufsflache: 14.000 m?)
Quelle: GMA-Berechnungen 2012 (ca.-Werte, gerundet)
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Fur die Wirdigung der Umverteilungswirkung des theoretischen Maximalumsatzes der
"EMS-GALERIE" Rheine wurde berucksichtigt, dass sich der Umsatz aus Gutachtersicht

wie folgt aus folgenden vier Umsatzquellen speisen durfte:

» Neurekrutierung von Umsatz / Umsatzumverteilung aul3erhalb des Einzugsgebie-
tes (= max. rd. 4,8 Mio. € = max. rd. 7,0 %)

= Umsatzumverteilung in Rheine (= max. rd. 42,6 Mio. € = max. rd. 62,5 %)

= Umsatzumverteilung in den sechs analysierten Stadten / Gemeinden des Einzugs-
gebietes (= max. rd. 15,6 Mio. € = max. 22,9 %)

= Umsatzumverteilung in den ubrigen nicht analysierten nordrhein-westfélischen /
niedersachsischen Stadten und Gemeinden des Einzugsgebietes (= max. rd. 5,3
Mio. € = max. rd. 7,8 %)

Rechnerisch mussten dabei bis zu rd. 58,2 Mio. € (= rd. 85,2 %) des erwarteten maxima-
len Bruttoumsatzes in den sieben detailliert untersuchten Stadten und Gemeinden insge-
samt (innerhalb und aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche) umverteilt werden.
Demgegentber wirden maximal rd. 10,1 Mio. € (rd. 14,8 %) zu Lasten von Geschéften /
Ladenlokalen in anderen nicht analysierten Stadten und Gemeinden in und aul3erhalb des

Einzugsgebietes in Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen umverteilt werden.

Zur Bewertung der moglichen Auswirkungen des Planvorhabens werden die zu erwarten-
den Umsatzumverteilungsvolumina und -quoten gegeniiber dem bestehenden Einzelhan-
del in der Region einzeln nach Branchen ermittelt und nach zentralen Versorgungsberei-
chen differenziert. Die Hauptgeschaftszentren, die in der Regel durch die innerstadtischen
Einzelhandelsstrukturen abgebildet werden, sowie Stadtteilzentren stehen im Vordergrund
der Betrachtung.

Umgekehrt zeichnen sich Nahversorgungszentren durch eine primar von Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gesundheit / Korperpflege dominierte Angebotsstruktur aus, die allen

Erfahrungen im Einzelhandel nach ihren Umsatz aus einem Nahbereich rekrutieren’.

Eine Prifung der stadtebaulichen / raumordnerischen Auswirkungen der Etablierung der
,LEMS-GALERIE“ Rheine in den nicht naher analysierten Orten / Stadten inner- und aulRer-
halb des Einzugsgebietes ist nicht Gegenstand dieser Ausarbeitung und muisste einer ge-
sonderten Prufung vorbehalten bleiben.

62



Einzelhandelsuntersuchung zur "EMS-GALERIE" Rheine G MA'

Beratung und Umsetzung

4. Voraussichtliche warengruppenspezifische Auswirkungen

Gesamtluberblick der warengruppenspezifischen Auswirkungen

Standortseitig ist hierzu folgendes festzustellen:

Durch die Angebotsiiberschneidungen in den projektrelevanten Sortimentsbereichen wer-
den in den betrachteten regionalen Stadten / Standorten Umverteilungen stattfinden. Die
absoluten Werte bewegen sich in einer recht grof3en Spanne, wobei auch erhebliche
Schwankungsbreiten bei den Umsatzumverteilungsquoten bestehen.

Erwartungsgemal werden in den Zonen des Einzugsgebietes die Einzelhandelsstrukturen
in Rheine absolut gesehen am starksten tangiert (Umverteilungsvolumen: rd. 42,6 Mio. €).
Betrachtet man die Betroffenheit nach zentralen Versorgungsbereichen in der Emsstadt,
fallt auf, dass sich mit Umsetzung des Planvorhabens primar im zentralen Versorgungs-
bereich Hauptgeschaftszentrum Rheine nennenswerte Umsatzumverteilungen vollziehen
werden, wahrend die Nahversorgungszentren erwartungsgemald in erheblich geringerem
Umfang betroffen sein werden. Gewisse Umverteilungswirkungen sind auch fiir das Stadt-
teilzentrum Mesum zu erwarten, wahrend die zahlreichen im Stadtgebiet dispers verteilten
Standorte hierzu im Vergleich starker betroffen sein werden.

AuRRerhalb Rheine ist zuvorderst das Mittelzentrum Emsdetten (Umverteilungsvolumen:
rd. 7,5 Mio. €) zu nennen, in dem sich im Hauptgeschaftszentrum Umsatzumverteilungen
vollziehen werden, gefolgt von den Standorten Horstel (Umverteilungsvolumen: rd. 2,2
Mio. €) und Spelle (Umverteilungsvolumen: rd. 2,0 Mio. €). Neuenkirchen (Umverteilungs-
volumen: rd. 1,8 Mio. €), Salzbergen (Umverteilungsvolumen: rd. 1,6 Mio. €) und Wettrin-
gen (Umverteilungsvolumen: rd. 0,5 Mio. €) werden in deutlich geringerem Umfang tan-
giert werden, da deren Einzelhandelsstrukturen eher geringere Uberschneidungspotenzia-
le mit dem Planvorhaben "EMS-GALERIE" Rheine aufweisen und diese Standorte schon

in einiger Distanz zu Rheine situiert sind.
Analysiert man sodann die prozentualen Quoten der Umsatzumverteilungen und -neu-

orientierungen differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen und Warengruppen in
der Region, ist folgendes festzuhalten:
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Zunachst ist voranzustellen, dass keine Summierung der branchenbezogenen Um-

satzumverteilungen erfolgt, da beim vorliegenden Flachenpool Verkaufsflachenobergren-

zen je Sortiment bewertet werden, die in der Summe nicht zur Realisierung kommen (Ge-
samtverkaufsflache 14.000 m?). Somit werden im Ergebnis auch nicht gleichzeitig in allen
Branchen die ermittelten Umverteilungsquoten erreicht, da eine Ausschopfung der Ver-
kaufsflachenobergrenze in einer Branche automatisch zu einer geringen Verkaufsflache —
und damit zu geringeren Umsatzumverteilungen in einer oder in mehreren Branchen fiihrt.

Ersichtlich ist, dass die warengruppenspezifischen Umsatzumverteilungs- /
Neuorientierungsquoten in den betrachteten zentralen Versorgungsbereichen ebenfalls
recht starke Bandbreiten aufweisen. Warengruppenseitig schwanken die Umverteilungs-
werte zwischen nicht nachweisbar und gut 20 %, wobei die prozentual héchsten Umver-
teilungsquoten im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport sowie bei Elektrowaren festzustel-
len sind (Quoten: zwischen 6,8 % bis max. 20,5 % bzw. Quoten: zwischen 5,0 % bis rd.
19 %). Bis auf den Bereich Gesundheit, Kérperpflege (Quoten: zwischen 1,9 bis max. 17
%) sind die errechneten Umverteilungsquoten im Ubrigen kurz- und langfristigen Bedarf in
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (Quoten: zwischen nicht nachweisbar
und 6,1 %), Optik, Uhren, Schmuck (Quoten: zwischen: nicht nachweisbar und rd. 11,8 %)
und Hausrat, Einrichtung, Mébel (Quoten: zwischen nicht nachweisbar und 2,4 %) im mitt-
leren einstelligen Bereich.

Die fur den Bereich Nahrungs- und Genussmittel zu erwartenden Umsatzumverteilun-
gen, die primar den Nahbereich der "EMS-GALERIE" Rheine tangieren werden, zeigen
erwartungsgemald die prozentual hochste Betroffenheit im Rheiner Hauptgeschéftszent-
rum (Quote: 6,1 %). Fur alle Ubrigen elf zentralen Rheinenser Versorgungsbereiche in
Rheine sind bereits merklich niedrigere Umverteilungsquoten im mittleren einstelligen
Bereich zu erwarten (Quoten: zwischen 2,1 % und 4,9 %). Samtliche Ubrigen dreizehn
zentralen Versorgungsbereiche in der Region in Emsdetten, Horstel, Neuenkirchen, Salz-
bergen, Spelle sowie Wettringen werden in dieser Warengruppe kaum bzw. Gberhaupt
nicht tangiert werden, so dass die Quoten fir die Stadte / Gemeinden in den Zonen Il und
Il des Vorhabens einen Umverteilungswert von 2 % nicht tbertreffen.

Hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen in der Branche Gesundheit und
Korperpflege zeigen die aufbereiteten Daten und Zahlen fir die 25 analysierten zentralen
Versorgungsbereiche auf, dass hier vor allem die Rheinenser Zentren — und insbesondere
das Hauptgeschéaftszentrum (Quote: 16,7 %) sowie die innenstadthahen zentralen Ver-
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sorgungsbereiche Ludgeruszentrum (Quote: 12,9 %), Friedrich-Ebert-Ring (Quote: 12,9
%), Dorenkamp-Mitte (Quote: 12,1 %), Berbomstiege - Konigseschstral3e (Quote: 10,9 %)
sowie Felsenstralle (Quote: 10,3 %) Uberdurchschnittich betroffen sein werden. Das
Emsdettener Hauptgeschéaftszentrum (Quoten: 8,5 %), die vier Horsteler zentralen Ver-
sorgungsbereiche (Quoten: zwischen 7,2 % und 7,3 %) und das Neuenkirchener (Quote:
7,1 %) sowie das Salzbergener Hauptgeschéftszentrum (Quote: 7,2 %) werden hier in
vergleichsweise geringerem Umfang tangiert. In allen Ubrigen zentralen Versorgungsbe-
reichen Ubertreffen die branchenbezogenen Quoten nicht die 5%-Marke.

Auch was die Branche Biicher, Papier / Blicher / Schreibwaren, Spielwaren angeht,
deren Flachenbedarf in Shopping-Centern ohnehin perspektivisch infolge des online-
Handels etwas geringer werden wird, ist der prozentual héchste Umverteilungswert im
Rheinenser Hauptgeschaftszentrum (Quote: 14,9 %) zu ermitteln. Fur alle dGibrigen zentra-
len Versorgungsbereiche in Rheine sind bereits merklich niedrigere Umverteilungsquoten
zu erwarten (< 100.000 Euro). In analysierten sechs Umlandkommunen schwanken die
Umverteilungswerte zwischen nicht nachweisbar und 7,4 % (Hauptgeschaftszentrum
Emsdetten), der hier die hdchste Betroffenheit aufweist.

Bezogen auf die 25 analysierten zentralen Versorgungsbereiche werden auch in der in-
nenstadtrelevanten Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport die héchsten Quoten im
Rheinenser Hauptgeschaftszentrum (Quote: 20,5 %), im Stadtteilzentrum Mesum (rd.
11,5 %) und im Emsdettener Hauptgeschaftszentrum (Quote: 10,4 %) erreicht. In den
Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen liegen die Quoten im Zentrum Riesenbeck bei
rd. 8,8 %, im Hauptgeschéftszentrum Neuenkirchen bei 7,9 %, im Hauptgeschaftszentrum
Salzbergen bei 7,1 %, im Hauptgeschéftszentrum Spelle bei 7,2 %, im Nahversorgungs-
zentrum Schapen bei 7,1 % sowie im Hauptgeschaftszentrum Wettringen bei 6,8 %. Fir
samtliche Ubrigen Rheinsenser ZVB, die beiden verbleibenden Emsdettener NVZ und die
drei Ubrigen Horsteler ZVB liegen die Umverteilungswerte deutlich unter 100.000 Euro.
Eine ahnliche Umverteilungsrelevanz ist auch fiir die Warengruppe Elektrowaren festzu-
stellen. Hier sind unter den 25 analysierten zentralen Versorgungsbereichen in dieser
Branche ebenfalls die héchsten Quoten im Rheinenser Hauptgeschaftszentrum (Quote:
18,7 %), im Stadtteilzentrum Mesum (rd. 12,8 %), dem Grundversorgungszentrum Basili-
ka (Quote: 15,2 %) und im Emsdettener Hauptgeschaftszentrum (Quote: 9,3 %) zu kon-
statieren. Auch hier rangieren die Quoten in den Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen
im Zentrum Riesenbeck (Quote: rd. 8,9 %), Hauptgeschaftszentrum Neuenkirchen (Quo-
te: 7,9 %) sowie im Hauptgeschéftszentrum Spelle (Quote: 7,0 %) niedriger. Analog zur
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Branche Bekleidung, Schuhe, Sport sind auch hier fur alle tbrigen Rheinenser, Emsdet-
tener, Horsteler und Speller zentralen Versorgungsbereiche sowie fur die drei Hauptge-
schaftszentren Neuenkirchen, Salzbergen und Wettringen Quoten ermittelt worden, die
deutlich unter 100.000 Euro rangieren und / oder im nicht nachweisbaren Bereich liegen.
Mit Blick auf die Warengruppe Optik, Uhren, Schmuck ist der prozentual hdchste Umver-
teilungswert ebenfalls im Rheinenser Hauptgeschaftszentrum (Quote: 11,8 %) zu konsta-
tieren. Fur alle Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche in den sechs analysierten Um-
landstandorten werden deutlich niedrigere Umverteilungsquoten zu erwarten sein und
eine 100.000 Euro-Schwelle nicht Ubertroffen. Auch im Emsdettener Hauptgeschéftszent-
rum erreicht die Umverteilungsquote mit 5,7 % einen mittleren Wert.

Was die Sortimente Hausrat, Einrichtung, Mdbel sowie Blumen, zoologischer Bedarf
angeht, die alleine schon durch die geringe Flachenbeanspruchung in der projektierten
"EMS-GALERIE" Rheine kaum von Relevanz und bestandsseitig schwerpunktmafig in
dezentralen verkehrsorientierten Lagen aul3erhalb zentraler Versorgungsbereich etabliert
sind, sind die regionalen Umverteilungsquoten aufRerhalb von Rheine praktisch zu ver-
nachlassigen, so dass stadtebauliche Auswirkungen infolge der "EMS-GALERIE" Rheine

ohnehin ganzlich auszuschlie3en sind. Zu den weiteren Details siehe Tabelle 15.
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Tabelle 15: Absolute Umsatzumverteilungsvoluminain den analysierten Stadten und Gemeinden in Mio.€ und in %

Umsatzumverteilungsvolumina in Mio. € und in %

Rheine Emsdetten Horstel Neuenkirchen
Branche Ubrige Ubrige OTZ Riesen- ubrige
HGZ ZVB HGZ ZVB beck ZVB HGZ

Mio.€| in% |Mio.€| inw |Mio.€| inw |Mio.€| inw [Mio.€| in% |[Mio.€| in%w |Mio.€| in%
Nghrungs- und Genuss- 1.9 6.1 1.0 3.4 0,3 1,7 . . 0,1 1,6 0,2 1,6 0,2 1,6
mittel
S:S“”dhe't’ Korperpfle- 39| 167/ 18| 107 10| 85 01| 77| 02/ 73| 03| 71| 03] 71
Blumen, zoologischer
Bedarf 0,1 7,9 - - - - - - - - - - - -
Bucher, PBS, Spielwaren 1,8 14,9 0,3 6,6 0,3 7,4 <0,1 <7,0 <0,1 <6,0 <0,1 <70 <0,1 <6,0
zg';':"d“”g’ Schuhe, 140 205 07| 135 24| 104| - - 0,2 79| <0,2 7.2 0,4 7,9
Elektrowaren 6,1 18,7 0,7 13,0 0,8 9,3 <0,1 <8,5 0,4 8,9 <0,1 <70 <0,1 <8,0
Hausrat, Einrichtung,
Mobel 0,8 2,4 - - - - - - - - - - - -
Optik, Uhren, Schmuck 1,1 11,8 0,1 9,3 0,3 5,7 0,00 - <0,1 <6,0 <0,1 1,0 <0,1 4,1

Quelle: GMA 2012;HGZ = Hauptgeschaftszentrum, OTZ = Ortsteilzentrum,NVZ = Nahversorgungszentrum;— = nicht nachweisbar (< 100.000 €), Rundungsdifferenzen

moglich
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Tabelle 15: Absolute Umsatzumverteilungsvoluminain den analysierten Stadten und Gemeinden in Mio. € und in %
Umsatzumverteilungsvolumina in Mio. € und in %
Wettringen Salzbergen Spelle
Branche HGZ HGZ HGZ U;Uge
Mio. € in % Mio. € in % Mio. € in % Mio. € in %

Nahrungs- und Genussmittel - 0,2 15 - - - -
Gesundheit, Korperpflege <0,1 <30 0,2 7,2 0,2 4,2 <0,1 <40
Blumen, zoologischer Bedarf - - - - - -
Blcher, PBS, Spielwaren <0,1 <5,0 <0,1 <70 <0,1 <6,0 - -
Bekleidung, Schuhe, Sport 0,2 6,8 0,3 7,1 0,5 7,2 0,6 7,1
Elektrowaren 1,6 5,0 <0,1 <8,6 0,4 7,0 <01 <6,5
Hausrat, Einrichtung, Mobel - - - - - R
Optik, Uhren, Schmuck <0,1 <4,0 <0,1 <6,0 <0,1 <6,0 - -

Quelle: GMA 2012;HGZ = Hauptgeschaftszentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum ;— = nicht nachweisbar (< 100.000 €),

Rundungsdifferenzen mdoglich
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5. Detailbetrachtung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen

Auswirkungen

Nachdem in einem vorangegangenen Untersuchungsschritt zunéchst die absoluten Gr6-
Benordnungen der Umsatzumverteilungsvolumina sowie -quoten fir die "EMS-GALERIE"
Rheine ermittelt wurden, sollen im folgenden Kapitel die rechnerisch ermittelten Umvertei-
lungsquoten im Hinblick auf mdgliche stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswir-
kungen in den analysierten zentralen Versorgungsbereichen des Einzugsgebietes im De-
tail dargestellt werden.

Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche liegen nach einschlégiger

Rechtsauffassung’ z. B. dann vor, wenn

. eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse im Form von flaichendeckenden
Geschaftsaufgaben befurchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevolke-

rung nicht mehr gewahrleistet ist (und / oder)

" das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstdnden und so zu einer Verminderung der
Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Ni-
veauabsenkung und damit zu einer Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit des

betroffenen zentralen Versorgungsbereiches fihrt.

Um insofern die stadtebaulichen Auswirkungen umfassend im Detail zu prifen, hat die
GMA die zentralen Versorgungsbereiche der in den Zonen I, Il und Il mit den héchsten
Umsatzumverteilungsquoten in einer standardisierten Betrachtung einer Detailanalyse

unterzogen’.

Siehe u. a. Fickert / Fieseler: BauNVO, 11. Auflage 2008, § 11 Rn.21.1. m.w.N. sowie Ur-
teil des OVG Minster vom 30.09.2009 10 A 1676/08.

Zu beriicksichtigen ist, dass won den Gutachtern in Horstel das Ortsteilzentrum Riesenbeck
dargestellt wurde, da es sich nach der Errichtung des Fachmarktzentrums ,Alte GielRerei®
als das einzelhandlerisch grof3te und wichtigste Zentrum der Stadt prasentiert und faktisch
einen Charakter des Hauptgeschéaftszentrums besitzt.
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Status-quo-Situation ZVB Rheine Hauptgeschéaftszentrum

Stadt: Rheine, Kreis Steinfurt, Nordrhein-Westfalen

Zentral6rtliche Einstufung: Mittelzentrum

Einwohner: 76.530 Einwohner (31.12.2010)

Kurzcharakterisierung:

In der zweitgrofRten minsterlandischen Stadt stdlich der BAB 30 an der
Ems gelegen. Sehr gute Uberregionale, regionale und lokale verkehrliche
Erreichbarkeit, zudem radial auf das Stadtzentrum zulaufende Hauptver-
kehrsachsen / StraRenzige.

Versorgungsfunktion:

Versorgungsbereich hochster Versorgungshierarchie im Zentrum von
Rheine. Hohe Ausstrahlungsbedeutung im nordlichen Nordrhein-Westfalen
und im sudlichen Niedersachsen mit einem Einzugsgebiet von rd. 270.000
Menschen.

Karte 4 : Raumliche Lage und Ausdehnung des ZVB Rheine-
Hauptgeschaftszentrum®
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Quelle: OpenStreetiap 2012; GMA Darstellung

* Abgrenzung ZVB geméaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine

Kurzcharakterisierung des untersuchungsrelevanten Zentrums:

Die parzellenscharf abgegrenzte, historisch beiderseits der Ems gewachsene Rheiner Innenstadt verfiigt iber rd. 75.200 m2 Verk aufsflache bzw. rd. 230 Laden-
lokale und stellt das jahrzehntelang tradierte und etablierte Hauptgeschaftszentrum héchster Versorgungsstufe in der Emsstadt dar. Hauptgeschéftslage ist die
Emsstralie beiderseits der einen gewissen trennenden Charakter aufweisenden Nepomukbriicke tber die Ems; weitere gute / zufriedenstellende Lagen sind
der Marktplatz, die Klosterstral3e, die Biltstiege sowie die Minsterstrafl3e. Erganzt / komlettiert wird dieses rAumliche Spektrum durch eine Fachmarktagglome-
ration am vierspurigen Kardinal-Galen-Ring (rd. 500 m westlich des Projektareals), die funktionsraumliche Verflechtung zu dem Haupteinkaufsbereich aufweist.
Magnetbetriebe sind ein Bekleidungshaus Béckmann, C&A, H&M, Mensing, Media Markt, Mobelhaus Berning sowie real,-, Combi und Lidl. Namhafte Filialisten
aus dem Bereich Bekleidung / Textilien / Schuhe / Lederwaren sowie dem Bereich Hausrat / Einrichtungen runden den Geschaftsbesatz, erganzt um qualifizier-
te Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe, ab. Im Standortverbund Emsquartier Rheine agieren u. a. eec Ems Einkaufscenter samt real,-, Ems Forum samt
Tara M etc. Unuibersehbar aber ist, dass die Rheiner Innenstadt in den letzten Jahren — nicht nur im Zuge der Hertie-Insolvenz — an einzelh&ndlerischer Attrak-
tivitét / Anziehungskraft im regionalen Kontext verloren hat, wie auch die Frequenzerhebungen der EWG fiir Rheine GmbH belegen.
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Status-quo-Situation — ZVB Rheine Hauptgeschaftszentrum — Fortsetzung

Magnetbetriebe: H&M, Modehaus Bockmann, C&A, Tara M (Ems-Forum), Modehaus Mensing (Rathaus Passage), Woolworth, Bultel & Westhoff,
Intersport, Thalia Blicher, Media Markt, real,- (Ems Einkaufscenter), Combi, Lidl, M6belhaus Berning.

Branchenschwerpunkt: Eindeutiger Branchenschwerpunkt im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport sowie Elektrowaren und atypischerweise Hausrat,
Einrichtung und Mdbel; weitere Einzelhandelsflachen sind im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege anzutreffen.

Marktsegment / Markenorientierung: Meist mittleres Genre sowie aber auch einige Geschaftsflachen im unteren sowie nach oben hin abgerundeten
Genre.

Leerstande: ehem. Hertie im Anschluss an die Rathauspassage, Ladenleersténde in der Minsterstral3e auf dem Projektareal.

Planungen: Revitalisierung des Hertie-Leerstandes mit insgesamt geplanten ca. 4.000 - 5.000 m2 VK. Die zeitliche Realisierung des Projektes kann
derzeit nicht abgesehen werden.

Fotodokumentation:

r 1
\ A7 OB
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Zusammenfassende Bewertung der Betroffenheit vom ZVB Rheine Hauptgeschaftszentrum

Ausgangsbedingungen

Prognose

Entfernung des Einzel-
handelsstandortes zum
Vorhabenstandort

Stadtebauliche
Ausgangssituation

Uberschneidungen im
Einzelhandelsangebot

Einschatzung der
zukinftigen Betroffenheit des Einzel-
handelsstandortes

Vorhabenstandort ist partiell
innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Rheine
Hauptgeschaftszentrum ge-
legen

Durch die langjahrige einzel-
handlerische Tradition sowie
den Uberregionalen Status des
Hauptgeschaftszentrums Rhei-
ne ist eine recht gunstige Aus-
gangssituation sowie eine laten-
te Flachennachfrage zu konsta-
tieren, auch wenn die Stadt
Rheine nur ein unterdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau
aufweisen kann und in den letz-
ten Jahren einzelhandlerisch an
Stellenwert verloren hat.

Signifikante Uberschneidungen im
Einzelhandelsangebot in den Be-
reichen Bekleidung, Schuhe, Sport,
Gesundheit und  Kdrperpflege,
Elektrowaren, Optik, Uhren /
Schmuck mit den relevanten EMS-
GALERIE-Warengruppen.

Noch nicht ganz klar ist die weitere
Entwicklung des Hertie-Waren-
hauses.

Durch das hohe Uberschneidungspotenzial mit
dem EMS-GALERIE-Ansiedlungsvorhaben
sowie die Situierung in der Zone | des Ein-
zugsgebietes wird es im Hauptgeschaftszent-
rum Rheine zu hohen Umverteilungen kom-
men. Eine Beeintrachtigung der Funktionsfa-
higkeit dieses zentralen Versorgungsbereiches
wird jedoch nicht erwartet, da das Planvorha-
ben im ZVB Innenstadt liegt.

Mit der zu erwartenden Starkung der Besatzsi-
tuation bzw. den nennenswerten einzelhandle-
rischen Impuls durch die ,EMS-GALERIE® wird
die Rheiner Innenstadt zuséatzliche Kauftkraft-
zuflisse erzielen und teilweise verlorengegan-
genes Terrain wieder zurtickgewinnen kénnen.
Stadtebauliche Strukturanpassungen und Ver-
anderungsprozesse in den Randlagen sind bei
der Hohe der Umsatzumverteilungen jedoch

Zu erwarten.
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ZVB Rheine Hauptgeschaftszentrum — mogliche Lageentwicklungen

Die vorsehenden Ausfiihrungen haben verdeutlicht, dass die hochsten
Umverteilungen erwartungsgemal im Hauptgeschéftszentrum Rheine zu
prognostizieren sind. Daher hat die GMA nachstehend mdgliche Entwick-
lungen / Veranderungen im Einzelhandels- / Lagegeflige infolge der Errich-
tung der “EMS-GALERIE" Rheine kartografisch aufbereitet.

So werden die centernahen Bereiche der Emsstraf3e und vor allem die
Munsterstraf3e von der impulsgebenden Wirkung der “EMS-GALERIE®
Rheine profitieren. Besonders positive Effekte erwarten die Gutachter fur
den mittleren Abschnitt der Emsstraf3e sowie die Miinsterstral3e, aber auch
fur den westlichen Emsstrafienbereich.

Weiterhin etwa gleichbleibend wird die Entwicklung des Marktplatzes sein,
welcher auch durch die Wochenmarktfunktion gestitzt ist. Auch fir den
Kardinal-Galen-Ring durfte die “EMS-GALERIE® Rheine von geringerer
Relevanz sein; lediglich die Elektrowaren kdnnten den deutlich groReren
Media Markt tangieren.

Eine unterdurchschnittliche Entwicklung duirfte sich fir die centerfernen
nordwestlichen Randbereiche (Am Thietor, Auf dem Thie, Marktstralie
etc.) ergeben, die schon heute - unabhéngig von der “EMS-GALERIE®
Rheine an einzelhandlerischer Lagequalitat verloren haben. Mit Blick auf
den 0Ostlichen Emsstral3enbereich jenseits der Ems, der hiervon profitieren
koénnte, aber auch von Umverteilungen betroffen sein wird, wird der Erhalt der
flachengréfReren Frequenzbringer (Ems Forum, Bockmann, C&A) fir die wei-
tere Entwicklung wichtig sein.

Karte 5:

Rathaus-

Passage |t

Mogliche Lageentwicklungen im Hauptgeschéaftszentrum
Rheine
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Ahnliches gilt fur das eec Ems-Einkaufscenter, das aber durch seinen Nahversorgungsschwerpunkt (real,-) sowie ein groRziigiges kostenloses Parkplatzan-
gebot entsprechende tagliche Grundfrequenz erzeugt und im Markt wettbewerbsunanfalliger aufgestellt ist. Nicht zuletzt ist die Entwicklung der Rathauspassa-
ge mit der leerstehenden Hertie-Flache mafRgeblich von einer erfolgreichen Revitalisierung abhangig. Sollte es hierzu kommen, ware eine gleichbleibende Ent-
wicklung der Lagequalitat zu erwarten. Sollte die Revitalisierung — aus welchen Griinden auch immer — ausbleiben, dirfte sich der schon heute erkennbare

Abwartstrend der Immobilie fortsetzen.
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Status-quo-Situation ZVB Stadtteilzentrum Rheine Mesum

Stadt: Rheine, Kreis Steinfurt, Nordrhein-Westfalen

Zentralortliche Einstufung: Mittelzentrum

Einwohner: 76.530 Einwohner (31.12.2010)

Kurzcharakterisierung:

Karte 6 :

Raumliche Lage und Ausdehnung des Stadtteilzentrums Rheine
Mesum®
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Kurzcharakterisierung des untersuchungsrelevanten Zentrums:

Gemal des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine aus dem Jahr 2006 definierten Bereiches des Stadtteilzentrums (rd. 650 m Sid-
Ost-Nord-West-Ausdehnung entlang der Alten Bahnhofstral3e), reicht der zentrale Versorgungsbereich des Stadtteilzentrums Rheine-Mesum vom Dille
im Nordwesten, bis zur Alten KirchstraBe im Stdosten. Als eindeutiger einzelhandlerischer Schwerpunkt innerhalb dieses recht weitlaufigen Bereiches
(nach den Erhebungen der GMA aktuell rd. 4.800 m2 Verkaufsflache) wird der raumlich recht kompakte Einkaufsbereich entlang der alten Bahnhofstra-
3e und um Dille / Dechant-Romer-Stral3e angesehen. U. a. sind in diesem Bereich Ernsting’s Family, Mode Niehaus, Leuchtenhaus Bruggemann,
Schreibwaren Wilp, Schlecker etc. anzutreffen; flachengrof3te Magnetbetriebe sind hier die Lebensmittelanbieter Edeka neukauf, Aldi sowie Netto, die
sich in loser Reihenfolge im Umfeld der Dille / Don-Bosco-Stral3e erstrecken.
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Status-quo-Situation — ZVB Stadtteilzentrum Rheine Mesum — Fortsetzung

Magnetbetriebe: Ernstings Family, Mode Niehaus, Leuchtenhaus Briiggemann, Schlecker, Netto, Aldi, Edeka neukauf

Branchenschwerpunkt: Eindeutig Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit / Korperpflege und Elektrowaren. Die Warengruppe Bekleidung,
Schuhe, Sport ist eher unterdurchschnittlich vertreten.

Marktsegment / Markenorientierung: Uberwiegend Betriebe im unterem / mittleren Preis- und Qualitatsgenre. Eine geringe Uberschneidung mit den

EMS-GALERIE-relevanten Warengruppen, zudem zumeist nahversorgungsorientierte Funktion mit dem eindeutigen Schwerpunktim Lebensmittelseg-
ment.

Leerstande: Keine groReren Leerstande

Planungen: Keine Planungen bekannt

Fotodokumentation:
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Zusammenfassende Bewertung der Betroffenheit vom ZVB Stadtteilzentrum Rheine Mesum

Ausgangsbedingungen

Prognose

Entfernung des Einzel-
handelsstandortes zum
Vorhabenstandort

Stadtebauliche
Ausgangssituation

Uberschneidungen im
Einzelhandelsangebot

Einschatzung der
zukinftigen Betroffenheit des Einzel-
handelsstandortes

ca. 6,5 km sudlich, ca. 10
Minuten Fahrdistanz

Einzelhandels- und Angebots-
strukturen des rdumlich sepa-
rierten Stadtteils im sudlichen
Rheiner Gebiet dhneln sich den
typischen  Kleinstadtstrukturen
im Rheiner Umland. Weitgehend
stabile einzelhandlerische An-
gebotssituation mit ausgeprag-
tem Nahversorgungsschwer-
punkt und gewisser Flachen-
nachfrage.

Eher geringe Uberschneidungspo-
tenziale mit dem EMS-GALERIE-
relevanten Genre- und Preisseg-
ment. Noch die groRten Uber-
schneidungspotenziale im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel.

Durch die raumliche Entfernung vom EMS-
GALERIE-Vorhabenstandort sowie die deutlich
unterschiedliche Besatzstruktur wird es nur in
einem geringfiigigeren Umfang zu Umsatzum-
verteilungen kommen, stadtebauliche Effekte
fir den ansassigen, sehr stark durch die Sor-
timente des kurzfristigen Bedarfs gepragten
Einzelhandel sind infolge der EMS-GALERIE-
GroRenordnung und -struktur aber nicht zu
erwarten. Eine wesentliche Beeintrachtigung
der Funktionsfahigkeit dieses zentralen Ver-
sorgungsbereiches wird nicht gesehen, auch
wenn einzelne stadtebauliche Strukturanpas-
sungen im Segment Bekleidung / Schuhe /
Sport nicht auszuschliel3en sind.
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Beratung und Umsetzung

Status-quo-Situation ZVB Hauptgeschéaftszentrum Emsdetten

Stadt: Emsdetten, Kreis Steinfurt, Nordrhein-Westfalen

Zentralortliche Einstufung: Mittelzentrum

Einwohner: 35.523 Einwohner (31.12.2010)

Kurzcharakterisierung:

In der sudlichen Rheinenser Region westlich der B 481, unmittelbar nord-
Ostlich angrenzend an die Bahngleise, gelegen. Gute lberregionale, regi-
onale und lokale verkehrliche Erreichbarkeit, zudem radial auf das Stadt-
zentrum zulaufende Hauptverkehrsachsen / StraRenziige; unmittelbare
Nachbarschaft des Bahnhofes Emsdetten.

Versorgungsfunktion:

Versorgungsbereich hochster Versorgungshierarchie im Zentrum von
Emsdetten. Gewisse Ausstrahlungsbedeutung vor allem fiir die Ostliche
Gemeinde Saerbeck und nordliche Gemeinde Nordwalde mit einem Ein-
zugsgebiet von rd. 52.500 Menschen (gemafR Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Emsdetten).

Karte 7: Raumliche Lage und Ausdehnung des ZVB Hauptgeschafts-

zentrum Emsdetten®
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* Abgrenzung ZVB geméaR EH- und Zentrenkonzept der Stadt Emsdetten 2009

Kurzcharakterisierung des untersuchungsrelevanten Zentrums:

Das historisch gewachsene Hauptgeschaftszentrum Emsdetten verfligt Gber rd. 21.500 m? Verkaufsflache (GMA-Erhebungen) bzw. rd. 120 Ladenlokale und
stellt einen jahrzehntelang tradierten und etablierten Einkaufsstandort dar. Die Emsdettener Innenstadt, die sich zwisc hen Wilhelmstral3e im Westen und Mih-
lenstral3e im Osten auf das Fuligéangerzonengeflecht Rheiner Straf3e, Am Brink und Bahnhofstral3e erstreckt, verfugt tber eine recht breite und tiefe Palette
des gesamten einzelhdndlerischen Angebotes und Warenspektrums. Innerhalb der Abgrenzung des Hauptgeschéftszentrums agieren u. a. Roters und Wissing
Modehauser, Mimming Herrenmodengeschaft, Takko, Jeans Fritz, KiK, Woolworth, Schuhpark, Intersport Conny’s, Expert Media Park, |hr Platz, Rossmann,
und weitere kleinteilige Ladenlokale sowie Kaufland und K + K. Die flachengroRten Betriebe sind Roters und Wissing Modeh&user, Woolworth, Kaufland sowie
K + K, wobei der gut besuchte Kaufland im Jahr 2009 die Flachen von real,- ibernommen hat. Einige namhafte Filialisten sowie lokale / regionale Akteure aus
dem Bereich Bekleidung / Textilien / Schuhe / Lederwaren, Nahrungs - und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege sowie dem Bereich Elektrowaren run-
den den Geschéftsbesatz, ergénzt um qualifizierte Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe, ab.
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Beratung und Umsetzung

Status-quo-Situation — ZVB Hauptgeschaftszentrum Emsdetten — Fortsetzung

Magnetbetriebe: Roters und Wissing Modehauser, Mimming Herrenmodengeschéft, Takko, Jeans Fritz, KiK, Woolworth, Schuhpark, Intersport Con-
ny's, Expert Media Park, Ihr Platz, Rossmann, Kaufland, K + K.

Branchenschwerpunkt: Bekleidung, Schuhe, Sport; Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Koérperpflege, Elektrowaren

Marktsegment / Markenorientierung: Vorwiegend mittleres und unteres Genre

Leerstande: Vier groRere Leerstande im rlickwartigen Bereich der Ladenpassage an der Amtmann-Schipper-Stral3e

Planungen: Keine gréReren Einzelhandelsplanungen bekannt. Die Stadt Emsdetten ist seit Jahren an einer Starkung des Hauptgeschaftszentrums
interessiert. Diesbezglich existieren die Planungen zur Starkung der FuRgéngerzone als Einkaufs- und Erlebnisbereich. Eine Starkung der Aufenthalts-
und Verweilungsqualitdten sowie die Optimierung der Einmindungsbereiche der Bahnhofstral3e / Rheiner Stral3e / Am Brink sind im Gesprach (vor al-
lem Kinderspielgelegenheiten, Beleuchtung / Bepflasterung und die verkehrliche Anbindung sollen verbessert werden).

Fotodokumentation:
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Beratung und Umsetzung

Zusammenfassende Bewertung der Betroffenheit vom ZVB Hauptgeschéaftszentrum Emsdetten

Ausgangsbedingungen

Prognose

Entfernung des Einzel-
handelsstandortes zum
Vorhabenstandort

Stadtebauliche
Ausgangssituation

Einschatzung der
zukinftigen Betroffenheit des Einzel-
handelsstandortes

Uberschneidungen im
Einzelhandelsangebot

rd. 13,2 km sudlich, rd. 23
Minuten Fahrdistanz.

Durch die stabile Gesamtver-
kaufsflache des Hauptzentrums
Emsdetten und Konstanz der
wichtigsten Magnetbetriebe so-
wie der in den vergangenen
Jahren erfolgten stadtebauli-
chen Aufwertung ist fir das
Hauptgeschéaftszentrum Ems-
detten eine zufriedenstellende
Ausgangssituation zu konstatie-
ren.

Signifikante Uberschneidungen im | Durch das hohe Uberschneidungspotenzial mit
Einzelhandelsangebot in den Be- | dem EMS-GALERIE-Ansiedlungsvorhaben so-
reichen Bekleidung, Schuhe, Sport, | wie die Situierung in der Zone Il des Einzugs-
Gesundheit, Korperpflege sowie | gebietes wird es im Hauptgeschéaftszentrum
Elektrowaren mit den relevanten | Emsdetten zu nennenswerten Umverteilungen
Warengruppen der ,EMS-GALE- | kommen, die vor allem die Warengruppen Be-
RIE“ Rheine. kleidung, Schuhe, Sport und Elektrowaren be-
treffen.

Gewisse versorgungsstrukturelle Auswirkun-
gen konnen bei Umverteilungen in den skiz-
zierten GroRenordnungen eintreten, schwer-
wiegende Funktionsstdrungen dieses zentralen
Versorgungsbereiches sind jedoch nicht zu
erwarten. Dies kann vor dem Hintergrund der
stabilen stadtebaulichen Ausgangssituation
sowie der bestehenden Einzelhandelsausstat-
tung in diesen Branchen so eingeschatzt wer-
den.
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Beratung und Umsetzung

Status-quo-Situation ZVB Ortsteilzentrum Riesenbeck in der Gemeinde Horstel

Stadt: Horstel, Kreis Steinfurt, Nordrhein-Westfalen

Zentralortliche Einstufung: Grundzentrum

Einwohner: 19.883 Einwohner (31.12.2010)

Kurzcharakterisierung:

Ostlich der Stadt Rheine und sudlich der BAB 30 unweit (ca. 13,2 km
Fahrdistanz) der BAB-Abfahrt Horstel gelegen; im Nordosten fast an
den Dortmund-Ems-Kanal grenzend. Sehr gute Uberregionale, regio-
nale und lokale verkehrliche Erreichbarkeit. Die gemeindeinterne Ver-
kehrserschlieBung wird u. a. Uber die L 591 sichergestellt.

Versorgungsfunktion:

Ortsteilzentrum mit einer lokalen Einzelhandels- / Nahversorgungsori-
entierung und einer entsprechenden, oOrtlich begrenzten Ausstrahlung.

Karte 8: Raumliche Lage und Ausdehnung des Ortstellzentrums Rie-

senbeck?
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Kurzcharakterisierung des untersuchungsrelevanten Zentrums:

Das faktisch Uber einen Hauptgeschaftszentrumscharakter verfiigende und die Horsteler Einzelhandelslandschaft dominierende Zentrum Riesenbeck stellt
sich in seiner Bestandsstruktur Giberwiegend als ein historisch entlang der Heinrich-Niemeyer-Stral3e gewachsener stralenbegleitender Einzelhandelsbesatz
dar und erstreckt sich recht weitlaufig bis dstlich des Kreuzungspunktes mit der Siinte-Rendel-StralRe / Heinrich-Niemeyer-StraRe. Im Juni 2008 hat dieses
Ortsteilzentrum durch die Neuer6ffnung eines Fachmarkt- / Einkaufszentrums ,Alte GielRerei einen neuen stidostlichen einzelhandlerischen Kristallisation s-
punkt hinzugewonnen und sich tendenziell in diese Richtung hin verschoben. Insgesamt sind im Zentrum etwa 30 Ladenlokale aufrd. 5.000 m? Verkaufsflache
vorzufinden. Einzelh&ndlerischer Mittelpunkt des zentralen Versorgungsbereiches ist dabei das mit 2008 entstandene Alte Giel3erei Einkaufszentrum, mit u. a.
Ernsting‘s Family, Schuhhaus Riesenbeck, Beermann Licht & Concept sowie Electroplus, Aldi und Edeka Aktivmarkt. Was die Ubrigen Besatzstrukturen anbe-
trifft, ist insbesondere auf die flachengréReren Betriebe T extil und Mode Hinterding und Schlecker hinzuweisen; der dariber hinaus gehende Geschaftsbhesatz
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Beratung und Umsetzung

| ist als vorwiegend kleinteilig und dispers entlang der Heinrich-Niemeyer-Stral3e zu charakterisieren.

Status-quo-Situation — ZVB Ortsteilzentrum Riesenbeck — Fortsetzung

Magnetbetriebe: Ernsting’'s Family, Textil und Mode Hinterding, Schuhhaus Riesenbeck, Beermann Licht & Concept, Beermann Elektroplus,Schlecker,
Aldi, Edeka Aktivmarkt

Branchenschwerpunkt: Eindeutiger Schwerpunkt liegt auf dem Lebensmittelsegment, zuséatzlich sind Gesundheit- und Koérperpflege, Bekleidung und
Schuhe sowie Elektrowaren hervorzuheben.

Marktsegment / Markenorientierung: Vorwiegend unteres sowie mittleres Genre

Leerstande: Gemal Horsteler Leerstandkataster sind am nérdlichen Ende des ausgewiesenen Ortsteilzentrums Riesenbeck insgesamt ca. 740 m2
Leerflache vorzufinden, wovon ca. 650 m? auf einen ehemaligen Edeka-Altstandort entfallt.

Planungen: Einzelhandelsplanungen sind nicht bekannt. Am 01.02.2012 der Stadtrat hat in der Sitzung den Ortsumgestaltungsplanen des zentralen
Versorgungsbereiches Horstel Bevergern (Abschnitt der Langen Stral3e zwischen Herrenstralle / Moletai-Platz / von-Galen-Stral3e) zugestimmt. U.a.
sollen die Gehwege ausgebaut werden und mehr Parkplatze entstehen.

Fotodokumentation:

—— sunlm"g‘ﬂ“ m-z:m. ey
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Beratung und Umsetzung

Zusammenfassende Bewertung der Betroffenheit vom ZVB Ortsteilzentrum Riesenbeck

Ausgangsbedingungen

Prognose

Entfernung des Einzel-
handelsstandortes zum
Vorhabenstandort

Stadtebauliche
Ausgangssituation

Uberschneidungen im
Einzelhandelsangebot

Einschatzung der
zukinftigen Betroffenheit des Einzel-
handelsstandortes

rd. 13,2 km ostlich, rd. 19
Minuten Fahrdistanz.

Einzelhandelsangebot fir den
solitér gelegenen Ortsteil einer
Kleinstadt nach der Reaktivie-
rung des Einkaufszentrums ,Alte
Gielerei“ vergleichsweise gut
bestlckt. Ausgewiesener zent-
raler Versorgungsbereich ent-
lang der Bevergerner Stral3e /
Heinrich-Niemeier-Stral3e ist
aber recht weitldufig (tber 600
m) und hat sich in Richtung EKZ
LAlte Gielerei“ verschoben. Ein-
zelhandlerische Angebotssitua-
tion und Flachennachfrage noch
relativ stabil, auch wenn grof3e-
ren Leerstandsflachen im nordli-
chen Bereich vorhanden sind
und der zentrale Versorgungs-
bereich noch unter der stark
verkehrlich belasteten (Durch-
gangsverkehr-)Situation leidet.

Durch den eindeutigen Nahrungs-
und Genussmittelschwerpunkt, der
die fast ausschliel3liche Nahver-
sorgungsfunktion dokumentiert, nur
geringe Uberschneidungspotenzia-
le mit dem EMS-GALERIE-
relevanten Einzelhandelsangebot.

Unvertretbare  Umsatzumverteilungen  und
stadtebauliche Effekte fir den ansassigen,
sehr stark durch die Sortimente des kurzfristi-
gen Bedarfs gepragten Einzelhandel sind in-
folge der ,EMS-GALERIE® Rheine nicht zu
erwarten. Eine wesentliche Beeintréchtigung
der Funktionsfahigkeit dieses zentralen Ver-
sorgungsbereiches wird nicht gesehen, zumal
die Horsteler Kaufkraft bei einer Zentralitat von
z.B. 38 (Bekleidung, Schuhe, Sport) bzw. 51
(Elektrowaren) bereits heute in signifikantem
Umfang aus dem Stadtgebiet abflief3t und sich
groéRtenteils innerhalb Rheines neuorientieren
wird.

Die zu erwartenden Quoten bei Bekleidung,
Schuhe, Sport und bei Elektrowaren sind zwar
auf recht hohem Niveau, durften aber — vor
dem Hintergrund eines modernen / leistungs-
starken Fachmarktzentrums mit langfristigen
Mietvertragen — verkraftbar sein.
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Beratung und Umsetzung

Status-quo-Situation ZVB Hauptgeschéaftszentrum Neuenkirchen

Stadt: Neuenkirchen, Kreis Steinfurt, Nordrhein-Westfalen

Zentralortliche Einstufung: Grundzentrum

Einwohner: 13.774 Einwohner (31.12.2010)

Kurzcharakterisierung:

Sudwestlich der Stadt Rheine westlich der B 70 gelegen. Neuenkir-
chen verfugt Uber eine sehr gute Uberregionale, regionale und lokale
verkehrliche Erreichbarkeit; das Hauptverkehrsnetz wird durch radial
auf das Stadtzentrum zulaufende StralRenziige abgebildet.

Versorgungsfunktion:

Innenstadt mit eher lokaler, begrenzt tberdrtlicher Einzelhandels- /
Nahversorgungsbedeutung.

Karte 9:
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Kurzcharakterisierung des untersuchungsrelevanten Zentrums:

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Neuenkirchen, dessen einzelhandlerischer Schwerpunkt recht weitlaufig entlang Einkaufs-
straf3en HauptstralRe, Emsdettener Stral3e, Friedenstral3e und Rheiner StralRe anzutreffen ist, prasentiert sich als typisch kleinstadtisch zentraler
Versorgungsbereich, der sich einzelhandlerisch auf die Nahversorgungsfunktion sowie ausgewahlte Mittelfristbedarfssortimente konzentriert. Der
ansassige Einzelhandel im zentralen Neuenkirchener Versorgungsbereich verfugt Gber eine vergleichweise langgestreckte raumliche Struktur und
weist als Magnetbetriebe u. a. NKD, KiK Textildiscount (zum Besuchszeitpunkt im Um- / Ausbau), Ernsting’'s Family, Schuhhaus Schutte, EP: De-

ters, Schlecker, Ihr Platz, sowie K + K und Lidl etc. auf. Bemerkenswert ist vor allem die imposante St.-Anna-Kirche.
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Beratung und Umsetzung

Status-quo-Situation — ZVB Hauptgeschaftszentrum Neuenkirchen — Fortsetzung

Magnetbetriebe: NKD, KiK Textildiscount, Ernsting‘'s Family, Schuhhaus Schitte, EP: Deters, Schlecker, Ihr Platz, K + K, Lidl

Branchenschwerpunkt: Mit eindeutigem Abstand dominieren hier die Branchen Nahrungs- und Genussmittel, gefolgt von Bekleidung / Schuhe / Sport
sowie Gesundheit und Kdrperpflege

Marktsegment / Markenorientierung: Vorwiegend unteres Genre

Leerstande: Keine grofReren Leerstéande

Planungen: Im Marz 2010 hat die Firma Stroetmann Grundbesitzverwaltung GmbH & Co. KG ein stadtebauliches Nutzungs- und Gestaltungskonzept
fur das ehemalige Hecking-Gelénde in Neuenkirchen vorgestellt. Die Potenzialflache Hecking, die gemaf3 Fortschreitung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes fur die Gemeinde Neuenkirchen 2012 zum zentralen Versorgungsbereich gehort und sich im stidwestlichen Eckbereich der Hauptstral3e
an das Ortszentrum anschlief3t, soll eine Fachmarktergdnzung darstellen. Geplant sind zwei Fachmarkte im Eingangsbereich zur Hauptstral3e mit einer
Verkaufsflache von 750 m2 je Fachmarkt, ein Discounter im dstlichen Grundsticksbereich mit rd. 800 m2 VK, ein Frischemarkt als Vollsortimenter im
sudlichen Grundstlicksbereich mit einer Verkaufsflache von ca. 1.700 m2 (im Gesprach: Edeka-Markt) und einem erganzenden Laden im Eckbereich zur
Industriestral3e mit einer Verkaufsflache von ca. 300 m2 sowie ca. 190 Kundenstellplatzen.

Fotodokumentation:
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Beratung und Umsetzung

Zusammenfassende Bewertung der Betroffenheit vom ZVB Hauptgesch aftszentrum Neuenkirchen

Ausgangsbedingungen

Prognose

Entfernung des Einzel-
handelsstandortes zum
Vorhabenstandort

Stadtebauliche
Ausgangssituation

Uberschneidungen im
Einzelhandelsangebot

Einschatzung der
zukinftigen Betroffenheit des Einzel-
handelsstandortes

rd. 5.8 km stdwestlich, rd. 14
Minuten Fahrdistanz.

Einzelhandels- und Angebots-
strukturen in der Innenstadt von
Neuenkirchen, die mit Projek-
trealisierung auf dem Hecking-
Gelande verstarkt werden, kon-
zentrieren sich gréRtenteils auf
die Nahversorgungsfunktion im
Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Grof3tenteils durch-
gangige Einzelhandelsstruktu-
ren sind im zentralen Versor-
gungsbereich Hauptgeschafts-
zentrum anzutreffen.
Innenstadttypische  Sortimente
sind in einer viel geringeren
Auspragung vorhanden.

Kaum Uberschneidungspotenziale
mit dem EMS-GALERIE-relevanten
Genre- und Preissegment sind in
den Warengruppen Bekleidung,
Schuhe, Sport und Elektrowaren zu
attestieren. Gewisse Uberschnei-
dungspotenziale im Bereich Ge-
sundheit- und Koérperpflege und bei
Nahrungs- und Genussmittel.

Aufgrund der geringen Uberschneidungs-
potenziale sowie der Fokussierung des Ein-
kaufsbereiches auf die ortliche Versorgung
sind generell nur geringe Beeintrachtigungen
des im zentralen Versorgungsbereich von
Neuenkirchen situierten Einzelhandels zu er-
warten. Eine nennenswerte Beeintrachtigung
der Funktionsfahigkeit dieses zentralen Ver-
sorgungsbereiches wird nicht erwartet.

Mit der Umsetzung der Planung auf dem He-
cking-Gelande wird das Hauptgeschéftszent-
rum Neuenkirchen weiter an Stellenwert ge-
winnen; auch ist davon auszugehen, dass die
Neuenkirchener Kaufkraft (Bekleidung / Schu-
he / Sport: Zentralitdt = 60; Elektrowaren: Zent-
ralitdt = 31) eher nur anderorts innerhalb Rhei-
ne umverteilt wird. Mogliche Umverteilungen
im Segment Bekleidung, Schuhe, Sport und
Elektrowaren, die rechnerisch recht hohe Wer-
te einnehmen, werden sich von daher relativie-

ren.
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Status-quo-Situation ZVB Hauptgeschéaftszentrum Wettringen

Stadt: Wettringen, Kreis Steinfurt, Nordrhein-Westfalen Karte 10:  Raumliche Lage und f\usdehnung des ZVB Hauptgeschaft-
szentrum Wettringen
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Nahversorgungsbedeutung. = N @ p // (@) seniecker
a'ﬁ\ \% 4 :"i/,/ Postenbirse
‘\‘V”“‘\ @ '// @ Scho Mode & Betten
4 5 Makstab 1:3.400
4 Quelle: OpenZiee Mep 2012; CUA Dars Ellurg
! Abgrenzung ZVB gemal3 EHK Wettringen 2010

Kurzcharakterisierung des untersuchungsrelevanten Zentrums:

Der nach Auskunft der Gemeinde Wettringen in 2010 abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich Wettringen, dessen einzelhandlerisc her Schwer-
punkt entlang der recht tberschaubaren Einkaufsbereiche KirchstralRe / Hugelstral3e / Daler Platz anzutreffen ist, prasentiert sich als recht weit-
laufiger zentraler Versorgungsbereich, der sich einzelh&ndlerisch hauptsachlich auf die Sortimente der Nahversorgung konzentriert. Die beider-
seits der B 70 situierten Einzelhandelsstrukturen weisen als Magnetbetriebe u. a. Ernsting's Family, EP: Ohmann, Postenborse, Aldi, K + K sowie
Edeka auf. Ferner sind verschiedene Bekleidungsfachgeschafte u.a. Scho Mode, Schomann Lohhaus Herrenmode sowie Herrenmode Ahlert zu

nennen.
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Beratung und Umsetzung

Status-quo-Situation — ZVB Hauptgeschaftszentrum Wettringen — Fortsetzung

Magnetbetriebe: Ernstings Family, EP: Ohmann, Schlecker, Aldi, K + K, Edeka, verschiedene Bekleidungsfachgeschéfte.

Branchenschwerpunkt: Eindeutig Nahrungs- und Genussmittel, mit Abstand gefolgt von Gesundheit und Korperpflege.

Marktsegment / Markenorientierung: Eher unteres, discountierendes Genre

Leerstande: Keine nennenswerten Leerstande

Planungen: Einzelhandelsplanungen sind nicht bekannt.

Fotodokumentation:
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Zusammenfassende Bewertung der Betroffenheit vom ZVB Hauptgeschéaftszentrum Wettringen

Ausgangsbedingungen

Prognose

Entfernung des Einzel-
handelsstandortes zum
Vorhabenstandort

Stadtebauliche
Ausgangssituation

Einschatzung der
zukinftigen Betroffenheit des Einzel-
handelsstandortes

Uberschneidungen im
Einzelhandelsangebot

rd. 10,9 km sidwestlich, rd.
20 Minuten Fahrdistanz.

Einzelhandels- und Angebots-
strukturen im Ortskern von Wett-
ringen sind hinsichtlich der Fl&-
chendimensionierung insgesamt
als 'Uberschaubar' einzustufen.
Sie fokussieren sich Uberwie-
gend auf die Nahversorgungs-
funktion im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel sowie Ge-
sundheit / Kérperpflege.

Innenstadttypische  Sortimente
wie Bekleidung, Schuhe, Sport
sind in einer fur ein Grundzent-
rum guten Auspragung vorhan-
den.

Geringe Uberschneidungspotenzia- | Aufgrund der geringen Uberschneidungspo-
le mit dem EMS-GALERIE- | tenziale sowie der Fokussierung des Einkaufs-
relevanten Genre- und Preisseg- | bereiches auf die drtliche Versorgung sind ge-
ment, da die Branchenschwerpunk- | nerell kaum Beeintrachtigungen des im zentra-
te hauptséchlich bei lebensmittelre- | len Versorgungsbereich von Wettringen situier-
levanten Sortimenten liegen. ten Einzelhandels zu erwarten. Eine nennens-
werte Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
dieses zentralen Versorgungsbereiches ist aus
den angefiihrten Griinden nicht zu erwarten.
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Status-quo-Situation ZVB Hauptgeschéaftszentrum Salzbergen

Stadt: Salzbergen, Kreis Emsland, Niedersachsen

Zentralortliche Einstufung: Grundzentrum

Einwohner: 7.508 Einwohner (31.12.2010)

Kurzcharakterisierung:

Die nordwestlich der Stadt Rheine und sudostlich des Autobahnkreu-
zes BAB 30 / 3lin Niedersachsen gelegene Gemeinde Salzbergen
verfligt Uber eine sehr gute Uberregionale, regionale und lokale ver-
kehrliche Erreichbarkeit; das Hauptverkehrsnetz wird durch radial auf
das Stadtzentrum zulaufende Stral3enziige abgebildet.

Versorgungsfunktion:

Innenstadt jedoch mit einer lokalen, begrenzt tberortlichen Einzel-
handels- / Nahversorgungsbedeutung.

Karte 11: Raumliche Lage und Ausdehnung des ZVB Hauptgeschafts-

zentrum Salzbergen®

Salzbergen |

% Q,'
S

Zentraler Versorgungs-
bereich Salzbergenund
ausgewahlte Wettbewerber

=) A

\§

7 veer. Abgrenzung ZVB
i i Salzbergen {gemak

E=f
Poco Mobel
@ Combi-Markt
@ xx

Darstellung Junker und
Kruse, Juni 2011)

Bertling-Boyer
Haushaltswaren

Malstab 1: 6,800
Quelle: OpenStreetidap 2012; GMA Darstellung

! Abgrenzung ZVB gemaf Junker und Kruse 2011

Kurzcharakterisierung des untersuchungsrelevanten Zentrums:

Der zentrale Versorgungsbereich Salzbergen, der noch nicht parzellenscharf im Rahmen eines Zentrenkonzeptes (in der Ausarbeitung) abgegrenzt
und dessen einzelhandlerischer Schwerpunkt sich entlang der recht weitlaufigen Einkaufsbereiche Poststral3e, Bahnhofstrale und Emsstral3e er-
streckt, prasentiert sich als typisch kleinstadtisch zentraler Versorgungsbereich, der sich einzelhandlerisch haupsachlich nur auf die Sortimente der
Nahversorgung konzentriert und nur in Uberschaubarem Umfang zentrenrelevante Sortimente fuhrt. Der unter dem Durchgangsverkehr leidende an-
sassige Einzelhandel im zentralen Salzbergen Versorgungsbereich verfiigt Uber eine vergleichsweise langgestreckte und sporadische raumliche Struk-
tur und weist als Magnetbetriebe u. a. Feldmann Schuhe, KiK, Annette Kahle — Lust auf Mode, Berting-Boyer Haushaltswaren, Posten Borse sowie
Aldi, K + K, Lidl und Combi auf; ergdnzend komplettiert wird diese Versorgungsstruktur durch kleinteilige / mittelgroRe Ladenlokale, die vornehmlich

von lokalen Anbietern geftihrt werden.
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Beratung und Umsetzung

Status-quo-Situation — ZVB Hauptgeschaftszentrum Salzbergen — Fortsetzung

Magnetbetriebe: Feldmann Schuhe, KiK, Annette Kahle — Lust auf Mode, Berting-Boyer Haushaltswaren, Posten Bérse, Aldi, K + K, Lidl, Combi

Branchenschwerpunkt: Vorwiegend Nahrungs- und Genussmittel, mit weitem Abstand gefolgt von Bekleidung, Schuhe, Sport sowie Gesundheit und
Kdrperpflege

Marktsegment / Markenorientierung: Vorwiegend unteres Genre

Leerstande: Keine groReren Leerstande

Planungen: Die Gemeinde Salzbergen hat im Herbst 2010 dem Biiro Ingenieurplanung GmbH & Co. KG, Wallenhorst einen Planungsauftrag zur Orts-
kernsanierung erteilt. Die Mal3nahmen beinhalten

- Aufwertung des offentlichen Raumes (Straf3en, Wege, Platze),

- Instandsetzung und Modernisierung von Stadtbild pragenden Gebauden einschliel3lich der energetischen Erneuerung

- Bau- und Ordnungsmaf3nahmen fiir die Wiedernutzung Grundstiicken mitleer stehenden, fehl- oder mindergenutzten Gebauden und von Brach-
flachen einschlie3lich stadtebaulichen vertretbarer Zwischennutzung.

Informationen Uber die konkreten Einzelhandelsplanungen liegen jedoch noch nicht vor.

Fotodokumentation:
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Beratung und Umsetzung

Zusammenfassende Bewertung der Betroffenheit vom ZVB Hauptgeschéaftszentrum Salzbergen

Ausgangsbedingungen

Prognose

Entfernung des Einzel-
handelsstandortes zum
Vorhabenstandort

Stadtebauliche
Ausgangssituation

Uberschneidungen im
Einzelhandelsangebot

Einschatzung der
zukinftigen Betroffenheit des Einzel-
handelsstandortes

rd. 7,8 km nordwestlich, rd.
11 Minuten Fahrdistanz.

Einzelhandels- und Angebots-
strukturen fur eine Gemeinde
dieser GroRenordnung recht
typisch. Einzelhandlerische An-
gebotssituation und Flachen-
nachfrage relativ stabil, auch
wenn der zentrale Versorgungs-
bereich infolge des Durch-
gangsverkehrs verkehrlich be-
lastet ist.

Eher geringe Uberschneidungspo-
tenziale mit dem ,EMS-GALERIE"-
relevanten Genre- und Preisseg-
ment; einige Fachanbieter (u.a.
Feldmann Schuhe, Kahle Mode,
Haushaltswaren Berting-Boyer)
sind zu erwahnen.

Durch die stark ausgepragte Konzentration auf
die Nahversorgung und eher geringe Uber-
schneidungspotenziale mit den ,EMS-
GALERIE"-relevanten Sortimenten sind stad-
tebauliche Effekte fur den ansassigen Einzel-
handel nicht zu erwarten, zumal sich der Salz-
bergener Einzelhandel durch die geplante
Ortskernsanierung zusatzliche stadtebauliche /
einzelhdndlerische  Perspektiven  erdffnen
kann. Eine Beeintrachtigung der Funktionsfa-
higkeit dieses zentralen Versorgungsbereiches
ist nicht zu erwarten, da davon auszugehen ist,
dass die Salzbergener Kaufkraftzufliisse nach
Rheine eher nur innerhalb Rheines umorientie-
ren werden. Auch fur die Segmente Beklei-
dung, Schuhe, Sport sowie Elektrowaren, in
denen sich rechnerisch nennenswerte Umver-
teilungsquoten ergeben, werden angesichts
der geringen absoluten Gré3enordnungen von
daher keine stadtebaulichen Auswirkungen

erwartet.
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Status-quo-Situation ZVB Hauptgeschaftszentrum Spelle

Stadt: Spelle, Kreis Emsland, Niedersachsen Karte 12: Raumliche Lage und Ausdehnung des ZVB Hauptgeschafts-

N Zentraler Versorgungs-

Zentralortliche Einstufung: Grundzentrum

N e
Einwohner: 12.892 Einwohner (31.12.2010) I
£ % (gemaR Leitbild far den

i,..} Ortskern, Gemeinde
Spelle, 2010)

Kurzcharakterisierung: [eme || (@ oo aine oc

Zusammen mit Schapen und Liunne stellt Spelle die Mitgliedsgemein- L @
de der Samtgemeinde Spelle dar. Nordlich der Stadt Rheine, an der @ va
K 308 und o6stlich der B 70 gelegen. Gute Uberregionale, regionale @ i
und lokale verkehrliche Erreichbarkeit. (5) Euronics schute

2 %4 :u“‘”pﬂ&
g o @ Big Box Getranke

A {' - @ Rossmann
J;
% Schuhpark facies
%

Versorgungsfunktion:

Innenstadt mit sowohl lokaler als auch Uberortlicher Einzelhandels- /
Nahversorgungsorientierung und eher zumeist etwas grof3erflachigen
Anbieterstruktur.

@ Takko Bekleidung
Emsting's Family

Mafistab 1: 6.800
Quelle: OpenStreethtap 2012; GMA Darstelung

! Abgrenzung ZVB gemalf Leitbild fur den Ortskern der Gemeinde Spelle 2010

Kurzcharakterisierung des untersuchungsrelevanten Zentrums:

Der zentrale Versorgungsbereich Spelle ist noch nicht parzellenscharf abgegrenzt, die Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes der Samtgemeinde Spelle
wurde jedoch bereits in Auftrag gegeben. Der innerértliche Speller Einkaufsbereich verlauft e ntlang der HauptstraRe / Kreuzung Schapener Stral3e und ist
hauptsachlich auf zwei raumliche Teilbereich (nérdlich der Ringstralle und am Markelo Platz) konzentriert, die allerdings kaum einen funktionsraumlichen
Zusammenhang zueinander aufweisen. Als eindeutiger einzelhandlerischer Mittelpunkt ist das Fachmarktzentrum entlang der Ringstral3e zu benennen, mit
u. a. Takko, Ernstings Family, Euronics Schulte, Rossmann, K + K und Lidl sowie Big Box Getranke. Solitdr hiervon am Markelo Platz ist des Weiteren das
Bruno Kleine Modehaus samt Schuhpark fascies zu erwahnen. Wahrend sich das Fachmarktzentrum recht guter Kundenresonanz und Akzeptanz erfreut,
gelingt es dem letzteren Standort aber nicht, den fir seine Gro3enordnung notwendigen Kundenzuspruch zu generieren.
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Beratung und Umsetzung

Status-quo-Situation — ZVB Hauptgeschaftszentrum Spelle — Fortsetzung

Magnetbetriebe: Bruno Kleine Modehaus, Takko, Ernstings Family, Schuhpark fascies, Euronics Schulte, Rossmann, K + K, Lidl, Aldi, Big Box Getran-
ke

Branchenschwerpunkt: Sowohl mittleres als auch unteres Genre

Marktsegment / Markenorientierung: Trotz Flachenschwerpunkt in der Branche Bekleidung, Schuhe, Sport liegt der Umsatzschwerpunkt in der Bran-
che Nahrungs- und Genussmittel. Auch die Fokussierung auf Elektrowaren sowie Gesundheit und Korperpflege ist nennenswert.

Leerstande: Keine nennenswerten Leerstande

Planungen: Konkreten Einzelhandelsplanungen sind nicht bekannt. Insgesamt strebt die Gemeinde eine Aufwertung des Ortskernes, eine sinnvolle
einzelhéndlerische Nachverdichtung und Erganzung, sowie Ausbau des kulturellen, gastronomischen und wirtschaftlichen Angebots, der Verkehrswege
(u. a. Installation der Kreisverkehre an den Eingangsbereichen zum Ortskern) an.

Fotodokumentation:
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Beratung und Umsetzung

Zusammenfassende Bewertung der Betroffenheit vom ZVB Hauptgeschéaftszentrum Spelle

Ausgangsbedingungen

Prognose

Entfernung des Einzel-
handelsstandortes zum
Vorhabenstandort

Stadtebauliche
Ausgangssituation

Uberschneidungen im
Einzelhandelsangebot

Einschatzung der
zukinftigen Betroffenheit des Einzel-
handelsstandortes

rd. 10,1 km nordlich, rd. 17
Minuten Fahrdistanz.

Einzelhandels- und Angebots-
strukturen im Hauptgeschafts-
zentrum Spelle kdnnen hinsicht-
lich der Flachendimensionierung
insgesamt als Uber die Nahver-
sorgung hinausgehend einge-
stuft werden und weisen auch
eine (berortliche Ausstrahlung
im Bereich der zentrenrelevan-
ten Sortimente  Bekleidung,
Schuhe, Sport und Elektrowaren
auf. GroRter Textilanbieter ist
Bruno Kleine, der aber ganz
offenbar Uber Akzeptanzprob-
leme verfugt und die ihm zuge-
dachte  Magnetfunktion nicht

Uberschneidungspotenziale mit
dem ,EMS-GALERIE"-relevanten
Genre- und Preissegment sind in
den Warengruppen Bekleidung,
Schuhe, Sport sowie Elektrowaren
Zu attestieren.

Durch die Nahe zum ,EMS-GALERIE®*-
Vorhabenstandort wird es zwangslaufig zu
gewissen Umsatzumverteilungen im Bereich
Bekleidung, Schuhe, Sport sowie Elektrowaren
kommen, wenngleich stadtebauliche Effekte
nicht zu erwarten sind, da die zu annehmen-
den Umverteilungsquoten z.T. deutlich unter 8
% rangieren.

Auch ist in diesem Kontext zu sehen, dass
Spelle (inkl. des Ortsteils Schapen) fir ein
Grundzentrum atypisch hohe Zentralitatswerte
bei Bekleidung / Schuhe / Sport (315) und
Elektrowaren (154) aufweist und sich die Situa-
tion mit der ,EMS-GALERIE* Rheine etwas
relativieren durfte.

ausspielen kann.
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Einzelhandelsuntersuchung zur "EMS-GALERIE" Rheine e

Status-quo-Situation Nahversorgungszentrum Spelle Schapen

Stadt: Spelle, Kreis Emsland, Niedersachsen Karte 13: Raumliche Lage und f\usdehnung des Nahversorgungszent-
rums Spelle Schapen
Zentralortliche Einstufung: Grundzentrum Spe”e_SChapirl = *, ’f ﬁga;ﬁfg;’g[;gégﬁzn
. . . - und ausgewahlte
Einwohner: 12.892 Einwohner (31.12.2010) B oy, | VWetiewerber
3 \» 1oy AbgrenzungZVEl Spele-
q_c e ggp;gﬁl?n[ge%:dn.: 2012)
Kurzcharakterisierung: __,
: - - - @ Schulte Modehaus
Zusammen mit Spelle und Linne stellt Schapen die Mitgliedsgemeinde Nt @) 513 Poi spo 2000
der Samtgemeinde Spelle dar. Nordlich der Stadt Rheine und nordost- y e (5) rertmomsenune
lich der Mitgliedsgemeinde Spelle nahe der L 57 gelegen. Gute uber- i I ;@ s 1 of
regionale, regionale und lokale verkehrliche Erreichbarkeit. S, e o
v CunKtion: PR | S,
ersorgungs unktion: . A :(D I{I @ Gutkauf Stemann
Innenstadt mit sowohl lokaler als auch tberértlicher Einzelhandels- / ‘ o} i1 7
Nahversorgungsorientierung und einer primér grof3erflachigen Anbie- / e L1 2 1
terstruktur. A
! Abgrenzung ZVB gemall GMA 2012

Kurzcharakterisierung des untersuchungsrelevanten Zentrums:

Der Nahversorgungszentrum Spelle Schapen ist noch nicht parzellenscharf abgegrenzt, die Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes der Samtge-
meinde Spelle wurde bereits in Auftrag gegeben. Der introvertiert gelegene, aber in der Region gut bekannte Schapener Einkaufsbereich befindet sich
in ,zweiter Reihe* entlang der Kolpingstralde und ist in seinem westlichen Teil durch das Gutkauf Stemann begrenzt. Als eindeutiger einzelh&ndlerischer
Mittelpunkt ist das Modehaus Schulte im Standortverbund mit Big Point Sport 2000, Feldmann Schuhe, Tanja’'s Geschenkideen und dem Coma Ver-
brauchermarkt zu sehen. Der ubrige Einzelhandelsbesatz ist weitgehend kleinteilig. Insofern ist dem Nahversorgungszentrum Spelle Schapen neben
einer nahversorgungsorientierten Ausrichtung auch eine Uberértliche Bedeutung zu attestieren.
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Beratung und Umsetzung

Status-quo-Situation — Nahversorgungszentrum Spelle Schapen — Fortsetzung

Magnetbetriebe: Modehaus Schulte, Feldmann Schuhe, Big Point Sport 2000, Coma Verbrauchermarkt

Branchenschwerpunkt: Hauptséchlich Bekleidung, Schuhe, Sport mit weitem gefolgt von Nahrungs- und Genussmittel

Marktsegment / Markenorientierung: Uberwiegend mittleres Genre

Leerstande: Keine Leerstande

Planungen: Das Modehaus Schulte beabsichtigt seine Verkaufsflichen um rd. 4.800 m? auf rd. 10.600 m2 zu erweitern, die Umsetzung ist noch in der
Klarungs- / Abstimmungsphase. Erst im Februar 2012 wurde die Damenabteilung des Modehauses Schulte fiir 500.000 € umgebaut und modernisiert.

Fotodokumentation:
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Beratung und Umsetzung

Zusammenfassende Bewertung der Betroffenheit vom Nahversorgungszentrum Spelle Schapen

Ausgangsbedingungen

Prognose

Entfernung des Einzel-
handelsstandortes zum
Vorhabenstandort

Stadtebauliche
Ausgangssituation

Uberschneidungen im
Einzelhandelsangebot

Einschatzung der
zukinftigen Betroffenheit des Einzel-
handelsstandortes

rd. 15,6 km nordlich, rd. 25
Minuten Fahrdistanz.

Einzelhandels- und Angebots-
strukturen im Nahversorgungs-
zentrum Spelle Schapen kénnen
in Bezug auf ihre Flachendi-
mensionierung insgesamt als
leistungsfahig eingestuft werden
und sind nicht nur auf die Nah-
versorgungsbelange fokussiert.
Vielmehr verfigt das Nahver-
sorgungszentrum  Uber eine
ausgepragte Uberdrtliche Aus-
strahlung im Bereich der zen-
trenrelevanten Sortimente Be-
kleidung, Schuhe, Sport. Einzel-
héandlerisch wird dieser Stand-
ortbereich von dem gut akzep-
tierten Modehaus Schulte domi-
niert und ist seit Jahren regel-
maRig weiter gewachsen (zu-
letzt 2010). Eine Erweiterung
vom Modehaus Schulte ist aktu-

Uberschneidungspotenziale
dem

mit
,EMS-GALERIE"“-relevanten

Genre- und Preissegment sind in

der

Warengruppe  Bekleidung,

Schuhe, Sport zu attestieren.

Trotz der ré&umlichen Distanz zum EMS-
GALERIE-Vorhabenstandort wird es aufgrund
der bestehenden Uberschneidungspotenziale
zwangslaufig zu gewissen Umsatzumvertei-
lungen im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport
kommen, wobei stadtebauliche Effekte aus
Sicht der Gutachter auszuschlie3en sind und
in den Warengruppen Bekleidung / Schuhe /
Sport ein Umverteilungswert von 8 % nicht
Ubertroffen wird.

Auch ist in diesem Kontext zu sehen, dass
Spelle (inkl. des Ortsteils Schapen) fir ein
Grundzentrum atypisch hohe Zentralitatswerte
bei Bekleidung / Schuhe / Sport (315) und
Elektrowaren (154) aufweist und sich die Situ-
ation mit der ,Ems-GALERIE* Rheine nur et-
was relativieren wird.

Sofern der geplanten Erweiterung des Mode-
hauses Schulte um knapp 5.000 m2 entspro-
chen wird, wirde der ZVB Schapen im Seg-
ment Bekleidung, Schuhe, Sport einzelhandle-
risch weiter wachsen.

ell in der Diskussion.
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6. Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben und dem inter-

kommunalen Abstimmungsgebot

Wie bereits vorne in Kapitel |, 2.2 dargestellt, liegt ein aktueller Entwurf des Landesent-
wicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel,
vom 17. April 2012 vor. Die hier genannten Ziele der Raumordnung sind aufgrund des
Entwurfscharakters als ,in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung® zu sehen, die

in der bauleitplanerischen Abwégung zu berlcksichtigen sind.

Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen des Vorhabens der "EMS-GALERIE" Rheine

sind hierzu folgende Anmerkungen zu treffen:

Das Vorhaben entspricht dem in Aufstellung befindlichen Ziel 1, da es in einem regional-
planerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.

Das Vorhaben widerspricht nicht dem in Aufstellung befindlichen Ziel 2, da die "EMS-
GALERIE" Rheine partiell integraler Bestandteil eines zentralen Versorgungsbereiches ist
und mit der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes komplett diesem zuge-
ordnet werden durfte.

Unter Beachtung der von der GMA formulierten betriebswirtschatftlich erforderlichen Ver-
kaufsflachen- und Sortimentsvorgaben wird das Verbot einer wesentlichen Beeintrachti-
gung (des in Aufstellung befindlichen) Ziel 3 nicht verletzt. Zudem ist die Vorgabe als ein
in der Aufstellung befindliches Ziel der bauleitplanerischen Abwagung zugéanglich.

Sieht man einmal von den Rheinenser Standorten ab, ergeben sich - bei der worst case-
Betrachtung - insbesondere fur das Emsdettener Hauptgeschaftszentrum bei den W a-
rengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport (10,4 %) sowie bei Elektrowaren (9,3 %) erhohte
Umverteilungsquoten. Bei Umverteilungen dieser GrofRenordnung kdnnen unter Berick-
sichtigung der konkreten Vor-Ort-Situation in Emsdetten gewisse versorgungsstrukturelle
Auswirkungen eintreten, schwerwiegende Funktionsstérungen sind jedoch nicht zu erwar-
ten. Dies kann vor dem Hintergrund der stabilen stadtebaulichen Ausgangssituation sowie
der bestehenden Einzelhandelsausstattung in diesen Branchen eingeschéatzt werden. Aus
Gutachtersicht ist zudem eine qualifizierte Abwagung im Hinblick auf die erhéhten Umver-
teilungsquoten auf das Emsdettener Hauptgeschaftszentrum in den Warengruppen Be-
kleidung, Schuhe, Sport (rd. 10,4 %) maoglich.
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Die Vorgaben der in Aufstellung befindlichen Ziele 5, 7 und 8 sowie der Grundséatze 4, 6
und 9 sind nicht relevant, da das Vorhaben bereits heute partiell integraler Bestandteil des
zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschéftszentrum Rheine ist. Mit der laufenden
Neufassung des Einzelhandelskonzeptes wird erwartet, dass der Mikro-Standort komplett

dem zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Rheine zugeordnet wird.

7. Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzeptder Stadt Rheine

Wichtig fur die Beurteilung des Projektvorhabens "EMS-GALERIE" Rheine ist auch die

Vereinbarkeit mit dem derzeit noch geltenden Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2006.

Das Biuro Junker und Kruse hat in dem Zentrenkonzept des Jahres 2006 in den Empfeh-
lungen zur Entwicklung der kinftigen Zentrenstruktur in Rheine sechs Grundséatze der
raumlichen Entwicklung des Einzelhandels formuliert, die als grundsatzliche Strategien

zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Emsstadt dienen sollen. Dies sind:

Grundsatz 1: Strukturpragender innenstadtrelevanter Einzelhandel nur noch im zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt und begrenzt auch im Stadtteilzentrum Mesum
= Grundsatz 1 wirde mit der Entwicklung der "EMS-GALERIE" Rheine eingehal-
ten. Bereits heute ist der Mikro-Standort partieller Bestandteil der zentralen
Versorgungsbereiches Hauptgeschéaftszentrum und wird diesen in der Neufas-
sung in der Neufassung des Zentrenkonzeptes komplett zugeschlagen.

Grundsatz 2: Grol¥flachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auch in Grund- und Nahversorgungszentren, wenn er der Sicherung bzw. dem Ausbau
der Nahversorgung dient und / oder eine — aus stadtebaulicher Sicht sinnvolle — Konzent-
ration des Einzelhandels ohne negative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungs-
bereiche ermdglicht
= Grundsatz 2 wird vom Vorhaben "EMS-GALERIE" Rheine ebenfalls eingehal-
ten, da sich der Projektstandort im Hauptgeschéftszentrum befindet.

Grundsatz 3: Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel im Hauptgeschéftszentrum und an

den Sonderstandorten
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= Grundsatz 3 wird ebenfalls eingehalten, da zentrenrelevanter Einzelhandel.

Grundsatz 4: Randsortimente an nicht-integrierten Standorten
=>» Grundsatz 4 betrifft den Mikro-Standort der "EMS-GALERIE" Rheine nicht

Grundsatz 5: Ausnahme: Verhinderung von nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten
bei erkennbaren Uberkapazitaten
= Uberkapazitiaten bei nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind — wie im
Grundsatz 5 postuliert — infolge der Errichtung der "EMS-GALERIE" Rheine
nicht erkennbar.

Grundsatz 6: Derzeit keine weitere raumliche Ausdehnung des Hauptgeschaftszentrums
= Grundsatz 6 wirde mit der Entwicklung der "EMS-GALERIE" Rheine eingehal-

ten, da der Mikro-Standort ohnehin schon heute partieller Bestandteil der zent-
ralen Versorgungsbereiches Hauptgeschaftszentrum ist und diesem in der

Neufassung komplett zugeschlagen wird.
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VIlIl. AbschlieBendes Fazit

Mit der vorliegenden Analyse sollte zur Sicherstellung des nachhaltig erfolgreichen Be-
triebs der "EMS-GALERIE" Rheine in einem ersten Schritt eine Einzelhandelsuntersu-
chung erarbeitet werden, die sich mit den EntwicklungsspielrAumen in den projektrelevan-
ten Warengruppen in Rheine auseinandersetzt und Empfehlungen zur betriebswirtschaft-
lich notwendigen Flachenkonfigurationen ausspricht. Sodann sollten die mdglichen stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen dieses Entwicklungsansatzes auf
die relevanten Einzelhandelsstrukturen bzw. die zentralen Versorgungsbereiche in der
Region gutachterlich aufbereitet werden.

Nach den Aufbereitungen der GMA zu den betriebswirtschaftlich erforderlichen Voraus-
setzungen der geplanten "EMS-GALERIE" Rheine wird deutlich, dass fir die projektierte
Centeranlage mit rd. 14.000 m2 VK (~ rd. 16.500 m2 Mietflache, ohne Gastronomie /
Dienstleistungen) hinreichend Perspektiven fir den erfolgreichen Betrieb der projektierten
Einkaufszentrums gesehen werden und die betriebswirtschaftliche Tragfahigkeit fur die
"EMS-GALERIE" Rheine gegeben ist. Stadtentwicklungspolitisch / stadtstrukturell bietet
sich das bereits heute partiell im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschéftszentrum
situierte Projektareal fur eine intensivere einzelhandlerische Nutzung an. Dies gilt auch
vor dem Hintergrund, dass der Einzelhandelsstandort Rheine in der Vergangenheit eine
rucklaufige Marktposition aufweist (u. a. rucklaufige Umsétze und Frequenzen in der In-
nenstadt, geringeres Einzugsgebiet). Verloren hat insbesondere auch der zentrale Ver-
sorgungsbereich Hauptgeschéftszentrum Rheine, in der mit der Insolvenz des Hertie-
Hauses ein flachengrof3er Anbieter den Geschéftsbetrieb einstellen musste und eine
Chance auf Wiedereroffnung als Warenhaus aufgrund der allgemeinen Marktverhaltnisse
nicht besteht sowie in dem einige der vor Ort vertretenen Betriebe an der unteren Grenze
der betriebswirtschaftlich erforderlichen Flachenproduktivititen agieren. Trotz der ver-
gleichsweise hohen Zentralitat sind v. a. qualitative Licken im Lage- / Markenstorebesatz
erkennbar.

Unter betriebswirtschaftlichen Aspekten ist ein Flachenkonzept zu empfehlen, welches
dem Betreiber eine hinreichende Flexibilitdt bei der Ausgestaltung des Branchen- und
Mietermixes gibt und perspektivisch eine Anpassung an veranderte Marktgegebenheiten /
-verhdltnisse (z. B. im Rahmen einer Neu- / Umstrukturierung zu einem spateren Zeit-
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punkt) ermdglicht. Daher wurden je Branche Maximalwerte geprtift, die in der Addition die
maximal zulassige Gesamtverkaufsflache von 14.000 m2 merklich Gberschreiten. Fur den
betriebswirtschaftlichen Erfolg ist insbesondere in der Warengruppe Bekleidung, Schuhe,
Sport eine hohe Flexibilitdt einzurdumen, da diese wesentlich zur Centerattraktivitat sowie
Fernausstrahlung beitragt und den Hauptmotor der Flachennachfrage darstellt. Dies gilt in
eingeschrankten Umfang auch fir die Branchen Elektrowaren und Blcher / Papier- Blro-
Schreibwaren / Spielwaren, auch wenn sich hier in der Zukunft infolge des online-Handels
eine etwas sinkende Flachennachfrage abzeichnet. Dieses Flachenkonzept ist auch unter
Beriicksichtigung der konkreten Angebots- und Nachfragesituation in Rheine und im Um-
land als realistisch einzustufen, was die Berechnung der Marktbedeutung (sog. Marktan-
teilkonzept) gezeigt hat.

In einem zweiten Schritt wurde das betriebswirtschaftlich sinnvolle Konzept auf seine
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit gepruft. Die Umsatzumvertei-
lungsberechnungen haben gezeigt, dass die projektierte ,EMS-GALERIE® Rheine zu Um-

satzumverteilungseffekten in der Region fuhren wird.

Lokal wird insbesondere das Hauptgeschéaftszentrum Rheine in den Warengruppen Be-
kleidung, Schuhe, Sport, Elektrowaren, Gesundheit, Korperpflege sowie Optik, Uhren /
Schmuck betroffen sein, so dass unter stadtebaulichen Vertraglichkeitsaspekten eine An-
passung des Flachenkonzeptes des Planvorhabens winschenswert ware. Dies wirde
allerdings bedeuten, dass die Stadt Rheine deutliche Abstriche im Hinblick auf die be-
triebswirtschaftliche Tragfahigkeit bis hin zur Aufgabe des Projektes einkalkulieren sollte.
Insgesamt gilt es somit die negativen Auswirkungen fir einzelne Lagen / Betriebe in der
Innenstadt in der Gesamtschau mit der zu erwartenden angebotsseitigen Starkung dieses

zentralen Versorgungsbereiches abzuwégen.

Regional wird vor allem im benachbarten Mittelzentrum Emsdetten das Hauptgeschafts-
zentrum Innenstadt tangiert; dies betrifft insbesondere die Warengruppen Bekleidung,
Schuhe, Sport und Elektrowaren. Dennoch ist vor dem Hintergrund der aufgezeigten er-
héhten Umsatzumverteilungen im Hauptgeschéaftszentrum Emsdetten nicht davon auszu-
gehen, dass die Schwelle der unmittelbaren Auswirkungen gewichtiger Art Gberschritten
wird. Gutachterseits wird empfohlen, den begonnenen Dialog mit den Vertretern der Stadt
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Emsdetten, der Industrie- und Handelskammer sowie der Bezirksregierung zur Errichtung
der "EMS-GALERIE" Rheine fortzufihren.

Eine grundsatzliche Kompatibilitdt der "EMS-GALERIE" Rheine mit dem derzeit in Fort-
schreibung befindlichen Einzelhandelskonzept der Stadt Rheine kann unter den gegebe-
nen Pramissen festgestellt werden. Die im Zentrenkonzept formulierten Grundséatze und
Zielvorgaben der der raumlichen Entwicklung des Einzelhandels in der Emsstadt werden
bei der Realisierung der "EMS-GALERIE" Rheine auf dem bereits heute partiell zum zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt gehdérenden Mikro-Standort allesamt eingehalten.

Eine Vereinbarkeit mit dem aktuellen Entwurf des Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel (vom 17. April 2012) ist vor-
handen. Gewisse versorgungsstrukturelle Auswirkungen kdnnen — wie bereits aufgefihrt
— im Falle des Mittelzentrums Emsdetten in der Branche Bekleidung, Schuhe, Sport nicht
ausgeschlossen werden.

Zu bericksichtigen ist aber, dass sich die Umsatzumverteilungen in der Branche Beklei-
dung, Schuhe und Sport auf mehrere Anbieter im Haupt- und Nebensortiment verteilen,
so dass selbst aus der zu vermutendem Einschrankung der Wettbewerbsfahigkeit einzel-
ner Unternehmen keine wesentlichen Beeintrachtigungen im Sinne schwerwiegender
Funktionsstorungen fur den Hauptversorgungsbereich resultieren.
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