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Einschatzung - Drogeriefachdiscounter im eec

Ausgangslage

Der Drogeriefachdiscounter ,Rossmann’ plant die Eréffnung einer Filiale im eec in Rheine.
Angedacht ist die Nutzung von Flidchen im Bereich des Sideingangs des Einkaufscenters.

Vorgesehen sind 350 m? Verkaufsfléche.

Zy diesem Zwecke soll der geltende Bebauungsplan Nr. 220 — Ems-Einkaufszentrum — geén-
dert werden. Dieser setzt fir kleinteilige Einzelhandelsbetriebe entlang der Mall eine Ver-
kaufsflache von jeweils (pro Ladeneinheit) 150 m? bei einer maximalen Gesamtverkaufsfla-

che von 1.200 m2 fest.

Das eec ist - als innerstédtische Ergéinzungslage — Bestandteil des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Rheiner Innenstadt. Demnach ist es Vorranggebiet fir die Ansiedlung von Einzel-
handel. Allerdings weist die Kennzeichnung als Ergénzungslage darauf hin, dass potenzielle
Ansiedlungen immer vor dem Hintergrund aufgestellter Ziele fur die Innenstadtentwicklung
zu bewerten sind, ob sie also der Gesamtattraktivitét der Innenstadt dienlich sind oder eine
(nicht hinnehmbare Konkurrenz) zu den gewachsenen Hauptlagen (Hauptgeschdéftszentrum)
bedeuten. Auch muss ~ im speziellen Fall Rossmann (als nahversorgungsrelevanter Betrieb')
— ein besonderes Augenmerk auf die Kongruenz des Vorhabens mit den die wohnortnahe

Grundversorgung in Rheine betreffenden Zielen gelegt werden.

Folgend ist somit einerseits die Kongruenz des Yorhabens mit den Zielen? und Grundsétzen
der Einzelhandelsentwicklung (im speziellen der Innenstadtentwicklung) in Rheine zu Uber-
prifen. Zum anderen ist zu kldren, ob die vorgesehene Anderung der Sondergebietsfestset-
zung fur das eec deren Grundstruktur verletzt und damit ein Grundzug der bisherigen Be-

bauungsplanes berihrt wird.

Drogerieartikel sind in der Rheiner Sortimentsliste als nahversorgungsrelevant eingestuft

vgl. zu den Zielen auch Stadt Rheine: Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Rheine, Rheine 2005
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Einschéatzung ~ Drogeriefachdiscounter im eec

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fir die Stadt Rheine

Aufgrund der Vorhabenspezifika (Standort in der Innenstadt, nahversorgungsrelevantes

Hauptsortiment) sind insbesondere folgende Ziele von Relevanz:

% Erhaltung und Starkung der regionalen Ausstrahlung und mittelzentralen Versorgungs-
funktion, der Zentralitdt sowie der Einzelhandels-/Funktionsvielfalt der Innenstadt

a  Flachendeckende Versorgung mit Nah- und Grundversorgungszentren

2 Raumliche Konzentration des Einzelhandels auf leistungsféhige und somit zukunftsfdhige
Standorte

Zur Umsetzung dieser Ziele wurden fir die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente

folgende Grundsatze formuliert und vom Rat der Stadt Rheine beschlossen®.

1 Grundsatz 1: Strukturprigender innenstadtrelevanter (auch nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel mit Ausnahme des Grundsatz 2) Einzelhandel nur noch im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt und begrenzt auch im Stadtteilzentrum Mesum.

2 Grundsatz 2 (Teilaspekt): Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel [...] wenn er dem
Ausbau bzw. der Sicherung der Nahversorgung dient (,Neuansiedlungen sowie Erweite-
rungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevon-
ten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die wohnortnahe Grund-
und Nahversorgung auch zukinftig zu sichern.”)

*  Grundsatz 2 (Teilaspekt): Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel [...] wenn er eine -
aus stddtebaulicher Sicht sinnvolle - Konzentration des Einzelhandels ohne negative
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche erméglicht.

Wéhrend Grundsatz 1 mit der Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in der
Innenstadt erfillt ist, muss die Kongruenz des Yorhabens mit den genannten Teilaspekten
des Grundsatzes 2 Gberprift werden. Zwar zielt Grundsatz 2 primér auf Ansiedlungen in
Grund- oder Nahversorgungszentren ab, doch sollten auch Ansiedlungen in der Innenstadt

das bestehende, funktionierende gesamtistddtische Nahversorgungsnetz nicht gefihrden.

Es gilt somit zu Uberprifen, ob die (Entwicklung der) wohnortnahen Grundversorgung der
Rheiner Bevolkerung beeintréchtigt wird (insbesondere absatzwirtschaftliche Einordnung)

und ob das Vorhaben mit dem Ziel der Stirkung der Rheiner Innenstadt korrespondiert.

Sitzung des Rates vom 08. November 2005, Vorl.-Nr. 510/05 E1 IA1345
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Einschétzung - Drogeriefachdiscounter im eec

1.1 Absatzwirtschaftliche Einschétzung

Die angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen im Bereich Drogeriewaren stel-
len sich for Rheine grundsétzlich positiv dar. Insbesondere die Bindungsquote von knapp 97
% erscheint nur noch unwesentlich steigerbar. Auch wird der Drogeriefachdiscounter keine
zusdtzlichen Kundenschichten auflerhalb Rheines ansprechen (nahversorgungsrelevantes
Hauptsortiment). Wenngleich die Gesamtattraktivitit des eec zwar leicht gesteigert werden
kann, muss letztendlich davon ausgegangen werden, dass der iberwiegende Umsatzanteil

des Vorhabens in Rheine zu Lasten von Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.

Ein Rossmann-Drogeriefachdiscounter wird auf einer Verkaufsfldche von 350 m2 rd. 0,9 bis
1,1 Mio. Euro im Hauptsortiment Drogeriewaren umsetzen*. Demgegeniber steht ein jahrli-
cher Umsatz im Drogeriebereich von rd. 15 Mio. Euro in der Rheiner Innenstadt und knapp
34 Mio. Euro im Ubrigen Stadtgebiet (bezogen auf das Jahr 2005). Bei einem Gesamtum-
satz von knapp 49 Mio. Euro ergébe sich somit eine stadtweite Umsatzumverteilung von rd.

2 %.

Aufgrund der nahversorgungsrelevanten Bedeutung wiirde der berwiegende Anteil des
perspektivischen Umsatzes zu Lasten nahe gelegener Standorte umverteilt werden. Dies sind
innerstadtische Betriebe (ein gewisser Anteil davon wird im eec selber umverteilt), die
Grundversorgungszentren Basilika und Ludgerus-Zentrum sowie die Nahversorgungszentren
an der Salzbergener Strafle und dem Friedrich-Ebert-Ring. Daneben sind weitere Betriebe in
Streulagen ,betroffen”. Insbesondere die absatzwirtschaftlichen Wirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche Ludgerus-Zentrum und Salzbergener Strafle sind von Bedeutung, da
diese im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine als Entwicklungsbereiche aus-
gewiesen sind. Ausgehend von der Entfernung zu diesen Standorten kann in etwa davon
ausgegangen werden, dass sich fir das vorhabenaffine Angebot in der Innenstadt ein Um-
satzverlust von rd. 0,6 bis 0,7 Mio. Euro ergdbe, was einer Umverteilungsquote von rd. 4 bis
5 Prozent gleichkéme. Rd. 0,3 bis 0,4 Mio. Euro wirrden zu Lasten weiterer Anbieter im sons-
tigen Stadtgebiet umverteilt. Bei einem Gesamtumsatz von rd. 34 Mio. Euro au3erhalb der
Rheiner Innenstadt kiime dies einer Umsatzumverteilungsquote von rd. einem Prozent
gleich, wobei einzelne Anbieter (insbesondere in der Néhe des Vorhabens) durchaus starker

betroffen sein kénnen.

4 Bei einer Flachenproduktivitét von rd. 3.500 bis 4.000 Euro/m? Verkaufsflache (rd. 270 m? des Rossmann-
Marktes dirften fir Drogeriewaren/Puiz- und Reinigungsmittel genutzt werden. Die Abweichung von der
vom Vorhabentriiger angegebenen Aufteilung mit 150 m2 Drogeriewaren, 150 m? Haushaltswaren, 50 m?
weitere Sortimente ergibt sich dadurch, dass mit ,Haushaliswaren” auch Putz- und Reinigungsmittel ge-
meint sind, die Ublicherweise (und auch in der Rheiner Sortimentsliste) unter die Warengruppe Drogerie-
waren fallen.
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Einschatzung - Drogeriefachdiscounter im eec

Dies trife z. B. auf den Drogeriefachdiscounter (Schlecker, 260 m?) im Ludgerus-Zentrum zu;
allerdings ginge von den zu erwartenden Umsatzumverteilungen im unteren einstelligen
Prozentbereich keine direkte Gefdhrdung des Betriebes und somit letztendlich auch nicht des

Grundversorgungszentrums einher.

In den Ubrigen Zentren werden Drogeriewaren nur als Randsortiment in den Lebensmittel-

mdrkten angeboten, so dass hier nur eine duBerst geringe Beeintréchtigung zu erwarten ist.

Die Rossmann-Ansiedlung wird demnach nicht zu einer Beeintrachtigung der wohnortnahen

Grundversorgung in Rheine fihren.

Des weiteren ist aus absatzwirtschaftlicher Sicht ist keine erhebliche Beeintrachtigung von
Wettbewerbern in den Hauptlagen des zentralen Versorgungsbereiches in der Innenstadt zu

erwarten.

1.2 (Mikroréaumliche) stadtebauliche Einordnung

Die Verknipfung des eec mit den gewachsenen Geschéftslagen an der Emsstrafie wird im
Einzelhandelskonzept der Stadt Rheine als perspektivisches Ziel der Innenstadtentwicklung
formuliert. Wenngleich im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept insbesondere
die bessere funktionale und stddtebauliche Verknipfung empfohlen wird (Stichwort geplante
Uberbauung der Stadthallenstellplatzanlage, stadtebaulich-gestalterische Aufwertung des
Quartiers Bultstiege/Stadthalle), steht es auBBer Frage, dass auch die ,innere’ Nutzung des
eec im Fokus stehen muss, wenn es um eine Offnung und Attraktivierung des Centers Rich-

tung Siden geht.

3 Das Konzept der Kleinteiligkeit im sidlichen Centerbereich ist in den letzten Jahren nicht
aufgegangen. Der siUdliche Abschnitt des eec ,schwéchelt’ und bietet keinen Anreize /
Trittsteine in Richtung der gewachsenen Geschéftslagen.

= Die Ansiedlung des Drogeriefachmarktes im sidlichen Abschnitt des eec ist somit aus
dieser mikrordumlichen Sicht positiv zu bewerten. Drogeriefachdiscounter sorgen i. d. R.
fur eine hohe Frequenz, was fur weitere positive Impulse im Center-Umfeld sorgen durf-
te.

3 Wenngleich Drogeriewaren (neben der Nahversorgungsrelevanz) natirlich als zentren-
relevant einzustufen sind (dies zeigt ja auch der entsprechende Bestand in der Rheiner
Innenstadt von deutlich Gber 2.000 m? Verkaufsflache), kommt ihnen nicht die zentren-
pragende Funktion wie u. a. Bekleidung, Schuhen, Lederwaren oder Unterhaltungselekt-
ronik zu. Daher wére der mit der Planung einhergehende Ausschluss von ehemals zent-
renrelevanten Sortimenten durchaus positiv zu bewerten.

*  Zwar sollte ja gerade die — im Bebauungsplan festgesetzte - kleinteilige Struktur entlang
der Mall sowoh! die Innenstadt als auch Nahversorgungsstrukturen in Rheine vor Uber-
maBiger Konkurrenz schitzen, doch zeigt die absatzwirtschafiliche Einschétzung, dass
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Einschdtzung - Drogeriefachdiscounter im eec

von dem speziellen Vorhaben keine negativen Entwicklungen diesbeziglich zu erwarten
sind

Aus (mikrordumlicher) stadtebaulicher Sicht entspricht das Vorhaben somit der den aufge-

stellten Zielvorgaben, die Innenstadt Rheine zu stdrken.

‘AbschlieBende Beurteilung der geplanten Anderung der
SO-Festsetzungen

Der bestehende Bebauungsplan soll [...] die Integration des eec in das Konzept der Einzel-
handelsstandorte der Innenstadt von Rheine und der Stadtteilzentren (sog. Zentrenvertréag-
lichkeit) sichern. Dies soll u. a. mittels der Verkaufsfldchenbegrenzungen gesicherte kleintei-
lige Strukturierung entlang der Mall sichergestellt werden. Wenngleich das Vorhaben mit
350 m? Verkaufsflache diese Maf3gabe nicht erfillt, ist die Ansiedlung eines Drogeriefach-
marktes im speziellen Falle zu begrifien.
3 Die Ansiedlung findet innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches in
der Innenstadt statt. Die Lage im Ergdnzungsbereich macht allerdings eine detaillierte

Bewertung hinsichilich der Aspekte ,Stirkung der Innenstadt” und ,Sicherung der wohn-
ortnchen Grundversorgung” notwendig.

2 Die mikrordumliche stédtebauliche Einordnung des Vorhabens ergibt ein durchaus posi-
tives Bild. Das Vorhaben unterstitzt die Attraktivierung und Anbindung des eec in Rich-
tung der gewachsenen Geschéftslagen. Dies entspricht den formulierten Entwicklungs-
zielen und korrespondiert mit dem Ziel der Starkung der Gesamtausstrahlung der Innen-
stadt.

* Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt sowie auf die Grund- und
Nahversorgungsstrukturen (insbesondere auf die Entwicklung der Zentren Salzbergener
Strafle und Ludgerus-Zentrum) in Rheine zu erwarten.
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