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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Ten Brinke Projektentwicklung GmbH beabsichtigt die Errichtung eines Nahversorgungszent-
rums auf dem Raiffeisengelande (Warendorfer Stra3e / Lindenstra3e) im Innenstadtbereich der
Stadt Oelde.

Fir den Projektstandort sind ein Lebensmittelsupermarkt mit einer Verkaufsflache in H6he von rd.
1.800 m2 und ein Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.200 m2 Verkaufsflache als Hauptmieter vorgese-
hen. Der Discountmarkt soll von Aldi-Nord betrieben werden. Als Supermarktbetreiber ist Edeka
vorgesehen. Im Gegenzug sollen die derzeit auf den Grundstiicken Hohe StralRe 2 und Bahnhof-
stra3e 3 ansassigen Aldi- bzw. Edeka-Filialen geschlossen werden.

GroRRe Teilbereiche des Projektgrundstiicks werden vom kommunalen Zentrenkonzept der Stadt
Oelde als Erweiterung des Innenstadtzentrums, u.a. mit Eignungspotenzial fir ,zukunftsfahige
zentrale Nahversorgung®, definiert. Vor diesem Hintergrund stimmt die Planungsabsicht, fir das
Grundstiick ein Sondergebiet fir groRflachige Lebensmittelméarkte mit Festsetzungen geman § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auszuweisen, mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt
Oelde uberein.

Zur Vorbereitung der Bauleitplanung sollen im Rahmen einer Auswirkungsanalyse die zu erwar-
tenden versorgungsstrukturellen und stédtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens bewertet
werden. Hierbei sind insbesondere die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in
Oelde und den Nachbarkommunen aufzuzeigen. Darlber hinaus ist zu prufen, ob sonstige, fur die
wohnungsnahe Versorgung bedeutsame Nahversorgungsstrukturen im Realisierungsfall beein-
trachtigt wirden.

Im Zuge der Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen wurde vorliegendes Gutachten er-
stellt, welches u.a. die Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur in Oelde sowie umliegender
Gemeinden und Stadte darstellt und bewertet. Die BBE Handelsberatung hat hierzu eine umfas-
sende Auswirkungsanalyse erstellt. In vertiefter Form wird das Projekt dabei hinsichtlich der ange-
bots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen begutachtet. Aufbauend auf einer detaillierten
Analyse der Marktsituation in Oelde werden konkrete Aussagen zu den Auswirkungen auf die Ziele
der Landes- und Regionalplanung sowie auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erarbei-
tet. Im Zuge der Analyse werden insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert:

B Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen vor (Soziodemogra-
phie, Lage, Erreichbarkeit etc.)?

B Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fur den Einzelhandel vor
Ort von Bedeutung (Makrostandortanalyse)?

B Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stddtebaulichen Aspekten
zu bewerten?

B Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschlie3en?
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B Wie ist das Vorhaben aus landesplanerischer und stadtebaulicher Perspektive zu be-
werten?

B  Welche Auswirkungen sind inshesondere auf Versorgungszentren und Zentrale Ver-
sorgungsbereiche am Ort und umliegende Gemeinden zu erwarten?

B Wie lasst sich das Vorhaben in das vorliegende Einzelhandelskonzept der Stadt Oelde
einordnen?
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2 Projektplanung und Projektdaten

In der Stadt Oelde ist der Neubau eines Nahversorgungszentrums mit Lebensmittelsupermarkt und
Lebensmitteldiscountmarkt am Standort Warendorfer Stral3e / LindenstraRe auf dem Raiffeisenge-
lande geplant.

Fur den Projektstandort sind ein Lebensmittelsupermarkt mit einer Verkaufsflache in Héhe von rd.
1.800 m2 und ein Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.200 m2 Verkaufsflache als Hauptmieter vorgese-
hen. Der Discountmarkt soll von Aldi-Nord betrieben werden. Als Supermarktbetreiber ist Edeka
vorgesehen. Im Gegenzug sollen die derzeit auf dem Grundstiick Hohe Strafle 2 anséassige Aldi-
Filiale und die innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (Bahnhofstral3e 3) liegende Edeka-
Filiale geschlossen werden. Der Projektstandort befindet sich in einer Mischgebietslage und soll im
Zuge der Planungen als Sondergebiet fir grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen werden. Die
Beurteilung moglicher Auswirkungen der geplanten Erweiterung hat demnach gem. § 11 Abs. 3
BauNVO zu erfolgen.

Abbildung 1: Lageplan des Vorhabenstandortes
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3 Makrostandort Oelde

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des
Vorhabens notwendig sind. Dazu zahlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotssei-
tige Strukturdaten der Stadt Oelde.

Lage und Siedlungsstruktur

Die im Landkreis Warendorf (Nordrhein-Westfalen) liegende Stadt tbernimmt die Funktion eines
Mittelzentrums und befindet sich etwa 50 km entfernt von den Oberzentren Minster und Bielefeld
(vgl. Abbildung 2). Die Stadt ist umgeben von zahlreichen Grund- und Mittelzentren, im naheren
Umfeld sind etwa die Kommunen Beckum, Rietberg und Rheda-Wiedenbrick sowie Ennigerloh,
Herzebrock-Clarholz, Langenberg und Wadersloh anzuftihren.

Abbildung 2: Lage der Stadt Oelde im Raum
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Quelle: Zentrenkonzept firr die Stadt Oelde, 2009

Bevolkerungsdaten

Oelde setzt sich aus der Kernstadt Oelde und den Ortsteilen Stromberg, Lette und Sunninghausen
zusammen. Insgesamt verfigt Oelde tber rd. 29.900 Einwohner (Stand 02.04.2012), davon leben
etwa 73 % der Einwohner in der Kernstadt. In den vergangenen sieben Jahren verzeichnete Oelde
eine positive Bevélkerungsentwicklung von 1,7 %, wahrend auf Landkreisebene ein Bevolkerungs-
rickgang von 2,1 % zu konstatieren ist. Bis zum Jahr 2030 wird ein Bevolkerungsruckgang von et-
wa 3,6 % fir die Stadt Oelde erwartet (Quelle: Bertelsmann Stiftung 2013). Sowohl im Kreis Wa-
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rendorf als auch in Nordrhein-Westfalen ist von einem deutlich starkeren Bevolkerungsriickgang
auszugehen.

Tabelle 1: Bevolkerung der Stadt Oelde nach Stadtteilen

Gebietseinheit Ein;v(;algner Anteil in %
Oelde (Kernstadt) 21.913 73,2%
Stromberg 4,554 15,2%
Lette 2.290 7,6%
Sinninghausen 1.178 3,9%
Gesamt 29.935 100,0%

Quelle: Stadt Oelde, Bevolkerungsstatistik Stand 02.04.2013

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Oelde und in Vergleichsrdumen

Einwohner Bevdlkerungsentwicklung Bevélkerungsprognose

Gebietseinheit 2013 der vergangenen 7 Jahre 2009 bis 2030
Oelde 29.935 17 % -3,6 %
Kreis Warendorf 276.887 21% -8,2 %

(Stand 31.10.2012)

Nordrhein-Westfalen
(Stand 31.10.2012)

17.852.320 -1,0% -5,3%

Quelle: Bertelsmann Stiftung 2012, Information und Technik Nordrhein-Westfalen 2013, Stadt Oelde, Bevolkerungsstatis-
tik Stand 02.04.2013

Erreichbarkeit und Verkehr

Oelde verfligt Uber eine eigene Anschlussstelle an die Bundesautobahn 2 (BAB) und ist somit gut
in das Uberregionale FernstralR3ennetz eingebunden. In norddstlicher Richtung (Bielefeld/Hannover)
sind Uber die BAB 2 auch die BAB 30 und 33 schnell zu erreichen, in siidwestlicher Richtung
(Dortmund) ist eine Anbindung an die BAB 1 und 44 gewahrleistet. Im regionalen Kontext gewahr-
leisten zahlreiche Bundesstral3en (B64, B61; B475) eine Anbindung an die umliegenden Grund-
und Mittelzentren. Uber den Bahnhof Oelde ist die Stadt dariiber hinaus an die frequenzstarke
Bahnlinie Hamm-Minden angeschlossen. Des Weiteren ist Oelde an das Busliniennetz des Regio-
nalverkehrs Miinsterland (RGM) angebunden. Uber die ortlichen Buslinien hinaus werden Verbin-
dungen ins Munsterland angeboten.
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Einzelhandelsstrukturen im gesamtstadtischen Kontext

Aus dem Zentrenkonzept der Stadt Oelde geht hervor, dass sich die zentralen Versorgungsberei-
che auf die Innenstadt sowie die Nahversorgungszentren Lette und Stromberg beschréanken. Dar-
Uber hinaus sind weitere vier einzelhandelsrelevante Standortbereiche im Stadtgebiet von Oelde
ausgewiesen (Nahversorgungsstandort Nord, Standort Auepark, Standortbereich Tom-Rinck-
StralRe sowie der Sonderstandort Zurbriiggen).

Abbildung 3: Zentrenstruktur von Oelde
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Quelle: Zentrenkonzept firr die Stadt Oelde, 2009

Insgesamt besteht eine deutliche Konzentration des vorhandenen Einzelhandelsangebotes auf de
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, die untergeordneten Nahversorgungszentren in Lette
und Stromberg stellen die Versorgung der auf3erhalb einer zusammenhangenden Siedlungsstruk-
tur befindlichen Stadtteile sicher. Im stdlichen Stadtteil Sinninghausen existieren keine nennens-
werten Einzelhandelsstrukturen.

Das Hauptzentrum der Stadt Oelde erstreckt sich hauptséchlich entlang der Bahnhofsstral3e / Lan
gestral3e. Die Ostliche Grenze des zentralen Versorgungsbereiches bildet die Konrad-Adenauer-
Allee, im Westen begrenzen u.a. Paulsberg und Wallstral3e den Bereich des verdichteten Einzel-
handelsbestandes in der Innenstadt.

Mit zwei Lebensmittel-Vollsortimentern, einem Reformhaus und mehreren Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks befinden wichtige nahversorgungsrelevante Anbieter im zentralen Versorgungs-
bereich. Geplant ist dariiber hinaus die Realisierung eines neuen Lebensmitteldiscounters und ei-
nes Drogeriefachmarktes im Rahmen des aktuell in Bau befindlichen Geschéaftszentrums Vicarie-

n
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Platz. Die Eréffnung ist fur Herbst 2013 geplant, weshalb dieses Vorhaben im Rahmen der vorlie-
genden Auswirkungsanalyse vollstandig berticksichtigt wird (Hinzunahme zum Ist-Bestand).

Im sudlichen Stadtgebiet befindet sich unter dem Aspekt der Nahversorgung nach der Schlie3ung
eines Lebensmitteldiscounters (Penny) im Herbst des vergangenen Jahres noch ein SB-
Warenhaus am Standort Auepark. Im ndrdlichen Stadtgebiet existieren neben dem bestehenden
Lebensmitteldiscounter Aldi, dessen Verlagerung an den Projektstandort (Raiffeisengelande) an-
gestrebt wird, ein weiterer Lebensmitteldiscounter (Lidl) sowie zwei Lebensmittelsupermérkte
(Standortbereich Tom-Rinck und Nahversorgungsstandort Nord).

10
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3.1 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Im Rahmen des Stadtentwicklungskonzepts 2015+ der Stadt Oelde ist unter dem Aspekt der
Sicherung ortlicher Nahversorgungsstrukturen u.a. die Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes
als konkrete planerische MaRnahme umgesetzt worden (Erstellung des Einzelhandelskonzeptes im
Jahr 2009).

Abbildung 4: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: Zentrenkonzept firr die Stadt Oelde, 2009

Das Zentrenkonzept fur die Stadt Oelde 2009 grenzt das innerstadtische Hauptzentrum sidlich
der Bahnlinie entlang der Warendorfer Stral3e / Konrad-Adenauer-Allee bis hin zur Spellerstral3e
sowie in westlicher Ausdehnung entlang der WallstraBe / Paulsburg ab. Die Haupteinkaufslagen
des zentralen Versorgungsbereiches bilden die BahnhofsstraRe im ndrdlichen Teil und die Lange
Straf3e im sudlichen Teil.

Der Projektstandort befindet sich im nordéstlichsten Bereich des zentralen Versorgungsbereichs
und liegt zu einem flachenmaRig Uberwiegenden Teil innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches. Es ist darauf hinzuweisen, dass die perspektivische Aufnahme der gesamten Liegen-

11
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schaft des Raiffeisengeldndes in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aufgrund
der vorliegenden Planung als sinnvoll zu erachten ist.

Als Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir den Innenstadtbereich weist das vorliegende Zentren-
konzept folgende Aspekte aus:

sErhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale durch:

[ ] Sicherung und Stérkung der Magnetbetriebe

] Ansiedlung von weiteren Magnetbetrieben / bisher fehlenden Angebotsformen

] Sicherung und Starkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschéfte und Spezial-
angebote

] Sicherung und Starkung der fur die Gesamtfunktionalitét des Innenstadtzentrums bedeuten-
den Nahversorgungsfunktion®

(Quelle: Zentrenkonzept fiir die Stadt Oelde, 2009)

Die Planung entspricht demnach grundsétzlich den Zielen des Zentrenkonzeptes. Die bereits vor-
handenen wichtigen Ankerbetriebe Aldi und Edeka werden durch die Neupositionierung gestarkt
und nachhaltig am Standort Oelde gesichert. Zudem wird der derzeit aul3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches angesiedelte Lebensmittel-Discountmarkt Aldi in den zentralen Versorgungsbe-
reich hinein verlagert.

12
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Im Flachennutzungsplan der Stadt Oelde ist der Standortbereich als gemischte Bauflache darge-
stellt (vgl. Abbildung 5).
Abbildung 5: FNP-Ausschnitt
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Quelle: Stadt Oelde, Flachennutzungsplan 2012

Dem sich infolge der vorliegenden Projektierung eines Nahversorgungszentrums mit grof3flachigen
Ankernutzern (Verkaufsflache oberhalb 800 m2) darstellenden Planungserfordernis soll durch Aus-
weisung eines Sondergebietes fur den grol3flachigen Einzelhandel entsprochen werden.

Im Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Miinster — Teilabschnitt Mlnsterland — ist
das Gebiet des Projektstandortes als Wohnsiedlungsbereich dargestellt, grundséatzlich sind ,Son-
dergebiete fur die Ansiedlung von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe und sons-
tigen grol3flachigen Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO* genehmigungsféhig (Ge-
bietsentwicklungsplan Teilabschnitt Minsterland 1999).

Die im Projektrahmen vorgesehenen Ansiedlungsvorhaben entsprechen daher den tUbergeordne-
ten Zielen des Regionalplans.

Im Verfahren der Bauleitplanung ist dartiber hinaus zu beachten, dass die Landesregierung Nord-
rhein-Westfalen am 17.04.2012 per Kabinettsbeschluss den Entwurf eines sachlichen Teilplans
zum grofRflachigen Einzelhandel als Teil des neuen Landesentwicklungsplans gebilligt und
gleichzeitig entschieden hat, dass zu diesem Planentwurf ab Juni 2012 ein breites Beteiligungsver-
fahren durchgefihrt wird. In einer viermonatigen Beteiligungsfrist soll dabei allen Kommunen, ca.

200 weiteren Beteiligten und der allgemeinen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme gege-

13
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ben werden. Der Teilplan soll nach diesem Fahrplan moglichst noch in der ersten Jahreshalfte

2013 als Verordnung beschlossen werden.

Mit diesem landesplanerischen Fachplan werden die folgenden Ziele und Grundsétze festgelegt,

die im Rahmen der Bauleitplanung kinftig beachtet (Ziele) bzw. in die Abwégung von Bauleitpla-

nen einbezogen (Grundsatze) werden missen:

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplanen darge-
stellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen® errichtet werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur in
zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden.

Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische Sor-
timentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsortimen-
te zu beachten.

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch aufRerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung
in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches nicht mdglich ist, vor-
handene Defizite auf der Ebene der wohnungsnahen Versorgung bestehen und eine Ange-
botsergadnzung erforderlich machen und zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen zentrale
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigen.

Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen zentrenrelevante Randsorti-
mente auf max. 10 % der Verkaufsflache anbieten (Ziel), wobei zentrale Versorgungsberei-
che durch den absoluten Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente nicht wesentlich
beeintrachtigt werden dirfen (Ziel). Der Umfang des zentrenrelevanten Randsortiments soll
2.500 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten (Grundsatz).

Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte gro3flachiger Betriebe auRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen Uiber Bebauungsplane auf den genehmigten Bestand
zu begrenzen. Ausnahmsweise kommen auch geringflgige Erweiterungen in Betracht, wenn
diese fur eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes notwendig sind und durch die
Festlegung keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolgt.

Zentrenschadlichen Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen ist auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken.

14
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[ | Zwischen Kommunen durch férmliche Beschllisse vereinbarte Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu beriicksichtigen.

Damit ergeben sich gegeniiber den Regelungen des § 24a Landesentwicklungsprogramm folgende

wesentliche Anderungen:

] Die absolute Begrenzung der Verkaufsflache von zentrenrelevanten Randsortimenten auf
2.500 m2 bei groRRen Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
kann im Rahmen der Abwéagung zur Bauleitplanung Giberwunden werden.

[ ] Fur grof3flachige Lebensmittelméarkte ergeben sich in unterversorgten Gebieten Mdglichkei-
ten zur Ansiedlung auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche, sofern bestehende Zen-
tren nicht geschadigt werden.

[ ] Das Thema Einzelhandelsagglomerationen ruickt starker in den Vordergrund (,Agglomerati-
onsverbot*). Die Kommunen werden aufgefordert, schadlichen Agglomerationen mit Instru-
menten der Bauleitplanung vorzubeugen. Da § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch regelt, dass Bau-
leitplane den Zielen der Raumordnung angepasst werden, ist dies als verbindliche Vorgabe
der Raumordnung an die kommunale Planung zu werten.

Die mit dem Kabinettbeschluss nunmehr vorliegenden ,in Aufstellung befindlichen Ziele* sind ge-
mal § 4 Raumordnungsgesetz (ROG) als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwa-
gung von Bebauungsplanen und bei Ermessensentscheidungen bei raumbedeutsamen Planungen

und MafRnahmen ab sofort zu berticksichtigen.
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3.2 Mikrostandort und Projektskizze

Das geplante Nahversorgungszentrum auf dem Raiffeisengeléande an der Warendorfer Stra3e wird
im sudlichen Bereich durch die LindenstraRe sowie in nérdlicher Ausrichtung durch die Bahntrasse
eingegrenzt und soll nach umfangreichen UmgestaltungsmafRnahmen Platz fiir ein rd. 3.000 m2
Verkaufsflache umfassendes Nahversorgungsangebot, bestehend aus einem Lebensmittelsuper-
markt und einem Lebensmitteldiscountmarkt bieten. Die betreffende Liegenschaft befindet sich in
weiten Teilen innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches.

Durch eine Bundelung der bestehenden Anbieterstrukturen (Edeka und Aldi) im nordéstlichen Teil
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sowie durch eine strukturelle Aufwertung des An-
gebotes in Form einer moderneren und moderat vergréRerten Verkaufsflachenausstattung wird
somit ein attraktives Versorgungsangebot in zentraler Lage geschaffen.

Abbildung 6: Mikrostandort
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: maps.google.de
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Der Standort ist verkehrsgtinstig an der zentralen Nord-Sud-Achse der Stadt (Warendorfer Strafie)
gelegen und bietet ausreichende Parkplatzkapazitaten fir den motorisierten Kundenverkehr. Auf
dem Projektareal sollen zukiinftig mehr als 150 Stellplatze zur Verfligung stehen. Durch die unmit-
telbare Nahe zum Bahnhof von Oelde ist auch der 6ffentliche Personennahverkehr tiber mehrere
Buslinien vom Projektstandort aus direkt erreichbar. Die ErschlieBung des Gelandes soll perspekti-
visch via Warendorfer Stral3e sowie Lindenstral3e erfolgen.

Derzeit befinden sich auf dem Projektareal ein Landwarengeschéft sowie Lagerhallen, Siloanlagen
und eine Tankstelle.

Abbildung 7: Projektareal (Raiffeisengelande)

Fotos: BBE Handelsberatung GmbH (2013)

Westlich des Planstandortes erstreckt sich der funktional differenzierte Innenstadtbereich von
Oelde, in 6stlicher und stdlicher Richtung schlieRen unmittelbar gewerblich genutzte Flachen an,
u.a. ein Autohaus sowie kleinteiliger Einzelhandels-, Gastronomie und Dienstleistungsbesatz (Piz-
zeria, Backerei, Zoofachgeschaft, Arztegemeinschaftspraxis, Versicherung). Wohngebietslagen,
die primar durch Einfamilienhduser gepragt sind befinden sich vorwiegend dstlich und nérdlich des
Projektstandortes. Als infrastrukturelle Grenze ist die Bahntrasse, welche die Stadt in nordéstlicher
Ausrichtung quert, anzusehen.
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4  Angebots- und Wettbewerbssituation

4.1 Stadt Oelde

In der Stadt Oelde fungiert der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt als gréRter zusammenhéan-
gender, stadtebaulich integrierter Geschéftsbereich, der gesamtstadtische Versorgungsfunktionen
Ubernimmt. In den Stadtteilen Lette und Stromberg befinden sich ausgewiesene zentrale Versor-
gungsbereiche. Weitere Einzelhandelsagglomerationen bzw. solitédre Anbieter finden sich an den
Sonderstandorten Auepark, Zurbriiggen, Tom-Rinck-Stral3e sowie dem Nahversorgungsstandort
Nord.

Bezogen auf die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Gutern stellt sich die Angebots- und
Wettbewerbssituation in Oelde wie folgt dar:

Abbildung 8: Wettbewerbssituation in der Kernstadt
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: maps.google.de
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Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt existieren aktuell zwei qualifizierte Lebensmittel-
vollsortimenter, zum einen der Edeka-Aktiv-Markt Junkerkalefeld in der BahnhofsstralBe und zum
anderen Ipuk Lebensmittel, mit spezieller Ausrichtung auf auslandische Lebensmittel. Betriebe des
Lebensmittelhandwerks sowie ein Reformhaus runden das Angebot ab. In die Analyse einzubezie-
hen sind zudem ein Netto Marken-Discount sowie ein Drogeriefachmarkt des Filialisten Rossmann
als Bestandteil des in Bau befindlichen Geschaftszentrums Vicarie-Platz. Die Eréffnung soll im
Herbst 2013 stattfinden, wéare bei einem perspektivischen Markteintritt des geplanten Nahversor-
gungszentrums auf dem Raiffeisengelénde also bereits integraler Angebotsbestandteil der Innen-
stadt von Oelde.

Auf Streulagen innerhalb der Kernstadt von Oelde verteilen sich weitere relevante Anbieter aus
dem kurzfristigen Bedarfsbereich. Im sidlichen Stadtgebiet agiert am Standort Auepark ein Markt-
kauf SB-Warenhaus, das nach der Schliel3ung des dortigen Penny Lebensmitteldiscounters im
vergangenen Jahr den zentralen Nahversorgungsstandort des siidlichen Stadtgebiets darstellt und
Uberdies durch eine direkte Anbindung an die BAB 2 verkehrlich sehr gut angebunden ist. Ein wei-
terer Frequenzbringer am Standort ist ein Elektrofachmarkt. Ein kleinteiliges Einzelhandels- und
einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot rundet das Angebot des Aueparks ab.

Im nordlichen Teil der Kernstadt Gibernimmt ein Rewe Supermarkt in solitérer Lage (Nahversor-
gungsstandort Nord) eine zentrale Versorgungsfunktion. Integrierte Einzelhandelsfunktionen (u.a.
Getrankemarkt) ergdnzen das Angebot, das sich nach der Schliefung einer gegenuberliegenden
Filiale des Drogerieanbieters Schlecker jedoch einzig auf den Gebaudekorper des Rewe-Marktes
beschrankt.

Rund einen Kilometer nordéstlich der Innenstadt befindet sich der Standortbereich Tom-Rinck-
Stral3e, der im kurzfristigen Bedarfssegment Gber einen K&K Lebensmittelmarkt sowie einen Lidl
Lebensmitteldiscounter als Ankerbetriebe verfugt. Entlang der Tom-Rinck-StralRe sowie im Kreu-
zungsbereich ,Zum Sundern® sind zudem Fachmarkte aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich (Be-
kleidung, Schuhe) ansassig.
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Abbildung 9: Ausgewahlte Wettbewerbsstandorte (Kernstadt)

1\ ° =

Nahversorgungsstandort Nord (Rewe) Standort Auepark (Marktkauf)

Tom-Rinck-Strae (K&K) Tom-Rinck-StraRRe (Lidl)

Fotos: BBE Handelsberatung GmbH (2013)

Verglichen mit den Streulagen stellt sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbesatz des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt von Oelde zur Zeit sowohl flachenseitig als auch unter
dem Gesichtspunkt eines modernen und konsumentenfreundlich gebiindelten Angebots nur be-
dingt attraktiv dar. Durch eine Konzentration des innerstadtischen Angebots von Waren des
kurzfristigen Bedarfs auf zwei zentrale Standorte, dem geplanten Nahversorgungszentrum
auf dem Raiffeisengelande sowie einem erganzenden Angebot im neu entstehenden Ge-
schéftszentrum Vicarie-Platz, ist mit einer deutlichen Aufwertung des zentralen Versor-
gungsbereiches zu rechnen.
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4.2 Stadtteile und Umland

Fur die geplanten nahversorgungsrelevanten Sortimente am Projektstandort spielt die Betrachtung
der benachbarten Grund- und Mittelzentren nur eine untergeordnete Rolle. Insbesondere vor dem
Hintergrund, dass die umliegenden Nachbarstadte tber ein eigenes qualifiziertes und differenzier-
tes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich verfligen. Samtliche marktiblichen Vertriebsformen im
Lebensmitteleinzelhandel sind in den benachbarten Zentren vorhanden, sodass Uberregionale
Kaufkraftzu- bzw. -abflisse im nahversorgungsrelevanten Segment schon aufgrund der Erreich-
barkeitsbeziehungen nicht plausibel erscheinen.

Der Wettbewerb fokussiert sich auf die Kernstadt von Oelde sowie die auRerhalb der zusammen-
hangenden Siedlungsstruktur liegenden Ortsteile Lette und Stromberg. Da sich der Einzelhandels-
besatz in Lette im Wesentlichen auf Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie einen Getranke-
markt beschrankt, kann eine qualifizierte Nahversorgung fur den Stadtteil nur in Ergénzung mit den
vorhandenen und geplanten Strukturen in der Kernstadt erfolgen. Im Stadtteil Sinninghausen
existiert ebenfalls kein Anbieter im qualifizierten Lebensmittel-Einzelhandel.

Im Stadtteil Stromberg sind hingegen die Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto-Markendiscount
sowie ein Elli-Supermarkt (Partner der Edeka) anséassig. Die Versorgungsfunktion des Stadtteils ist
daher Uberproportional gut abgedeckt und kann zusétzliche Nachfrage aus dem Umland, insbe-
sondere dem Stadtteil Stinninghausen und der suiddstlichen Kernstadt binden. Alle drei Anbieter
liegen jedoch aulRerhalb des im stadtischen Zentrenkonzept abgegrenzten Versorgungsbereiches
-,NVZ Stromberg® und tragen somit nicht zur Starkung desselben bei.

Abbildung 10: Ausgewahlte Wettbewerbsstandorte (Stadtteil Stromberg)

Elli Markt (Stromberg) Netto Marken-Discount (Stromberg)

Fotos: BBE Handelsberatung GmbH (2013)
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Abbildung 11: Wettbewerbssituation in der Stadt Oelde und im Umland
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: opentstreetmap.org
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5 Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung
5.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Unter Beriicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird seitens der Gutachter das Ein-
zugsgebiet fur das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der
Bevolkerung grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

] die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimenten
] der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand1

[ | die projektrelevante Wettbewerbssituation, z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im Standortumfeld

[ ] die Attraktivitat des Projektvorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungs-
fahigkeit und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird

] die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. die verkehrliche Erreichbarkeit, die Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie vorhandene Agglomerationseffekte umfasst

[ | Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen oder baulichen Gegebenheiten
[ ] traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung
] die zentraldrtliche Funktion der Stadt.

Fur die Einzugsgebietsabgrenzung des geplanten Nahversorgungszentrums sind folgende Aspekte
rahmengebend:

[ ] Das Nahversorgungszentrum bindet aufgrund der intensiven Wettbewerbssituation im Um-
land und der hohen Frequenz der Bedarfsdeckung sowie einer i.d.R. geringen Bereitschaft
der Konsumenten langere Wegstrecken zurtickzulegen vor allem ein lokales Nachfragepo-
tenzial.

[ ] Aufgrund des Verbundstandortes und das dadurch differenzierte Angebot sowie méglicher
Agglomerationseffekte zu benachbarten Einzelhandelslagen in der Innenstadt ergibt sich
ein gro3eres Einzugsgebiet als in der Betrachtung der Einzelstandorte.

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten
Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Dem zu Folge sind bei einem Angebot der
Grundversorgung die Aktionsradien rdumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs
(z.B. Mébelsortiment).
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] In norddstlicher Ausrichtung tangieren bzw. queren den Kernstadtbereich von Oelde zwei
infrastrukturelle Grenzen, zum einen die Bundesautobahn 2 im Siiden des Kernstadtgebie-
tes und zum anderen die Bahntrasse der Fernverbindung Hamm-Minden.

Abbildung 12: Einzugsgebiet
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: openstreetmap.org

Demgemal lasst sich folgendes Einzugsgebiet mit Zonen unterschiedlicher Einkaufsintensitaten
abgrenzen (vgl. Abbildung 12):

] Das Kerneinzugsgebiet umfasst die Kernstadt von Oelde, d.h. den zusammenhé&ngenden
Siedlungsbereich ohne die Stadtteile Lette, Stromberg und Sitinninghausen mit einer Ein-
wohnerplattform von rd. 21.900 Personen.
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[ | Als Nahbereich ist der erweiterte Umlandbereich der Kernstadt, inklusive der oben erwahn-
ten Stadteile gekennzeichnet, der im Wesentlichen der administrativen Stadtgrenze von
Oelde entspricht. Das Einwohnerpotenzial liegt in dieser Ergdnzungszone mit deutlich ge-
ringerer Marktdurchdringung bei rd. 8.000 Personen.

Kerneinzugsgebiet und Nahbereich umfassen insgesamt eine Nachfrageplattform von 29.935 Ein-
wohnern. Es ergeben sich daraus Nachfragevolumina im kurzfristigen Bedarfsbereich (Nahrungs-
und Genussmittel / Drogerie) von 53,0 Mio. € im Kerneinzugsgebiet und von 19,4 Mio. € im Nahbe-
reich. In der Summe beider Zonen liegt das Nachfragevolumen entsprechend bei 72,4 Mio. €. Dar-
Uber hinaus sind nur geringe Streuumsétze mit Kunden aus einem raumlich erweiterten Marktge-
biet bei Waren des téaglichen Bedarfs zu erwarten. Insgesamt liegt das Kaufkraftniveau der Stadt
Oelde mit einem Wert von 102,7 leicht Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt.

Tabelle 3: Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Pro Kopf Kaufkraftpotential
Ausgabebetrag in € in Mio. Euro
Ort .
' Einwohner Kaufkraft- 1 22 NuG D e s
02.04.2013* niveaur  NUG" Drogerie® RNu rogerie  Summe
Kerneinzugsbereich 21.913 102,7 2.208 210 48,4 4,6 53,0
Nahbereich*** 8.022 102,7 2.208 210 17,7 1,7 19,4
summe Kerneinzugsgebietund — 5q 935 102,7 2.208 210 66,1 6,3 72,4
Nahbereich
Potenzialreserve 10% (Tages- und Ubernachtungsgéste, Berufspendler) 6,6 0,6 7,2

* Stadt Oelde, Bevolkerungsstatistik 2013

** BBEICIMAIMB-Research 2011

** QOrtsteile Stromberg, Lette und Stinninghausen

* Nahrungs- und Genussmittel: (Nahrungsmittel, alkoholfreie Getranke, alkoholische Getrénke, Tabakw aren)
2 Drogerie: (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
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5.2 Kaufkraftabschopfung und Umsatzerwartung

Die Einschétzung maximaler Umsatze fur das geplante Nahversorgungszentrum bildet die Voraus-
setzung fur die Bestimmung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch mdéglich-
erweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen in einem Worst-Case-Szenario.

Die Basis der Berechnungen stellt die geplante Realisierung beider im Projektrahmen relevanter
Lebensmittelbetriebe mit 1.800 bzw. 1.200 m2 Verkaufsflache dar. Insgesamt ist von einem Umsatz
in Hohe von knapp tber 13 Mio. € auszugehen, davon entfallen 11,9 Mio. € auf die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente. Die Umsatzerwartung fir die erganzenden Nonfood-Sortimente am
geplanten Nahversorgungsstandort wird mit rd. 1,1 Mio. € angesetzt. Hierbei handelt es sich u.a.
um die wochentlich wechselnde Aktionsware, insbesondere im Randsortiment des Lebensmittel-
Discountbetriebes.

Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass die beiden projektierten Anbieter bereits in Oelde an-
sassig sind, ist davon nur ein Teil als ,umverteilungsrelevant® zu definieren. Es ist davon auszuge-
hen, dass die bereits heute durch die Anbieter Edeka und Aldi generierten Umséatze weitestgehend
auf den Planstandort tberfiihrt werden. Dieser ,Mithahmeeffekt“ reduziert das umverteilungsrele-
vante Umsatzvolumen (= tatsachlicher Mehrumsatz) entsprechend nachfolgender Tabelle:

Tabelle 4: Umsatzerwartung des Planvorhabens

Warenaruppe Umsatzerwartung der Umsatzerwartung des geplanten Mehrumlsatze
grupp vorhandenen Anbieter in Mio. € Nahversorgungszentrums in Mio. € (umverteilungs-
relevant)
Lebensmittel- Lebensmittel- Gesamt- Lebensmittel- Lebensmittel- Gesamt-
Vollsortimenter  Discounter umsatz Vollsortimenter Discounter umsatz in Mio. €
(Edeka) (Aldi) (Edeka) (Aldi)
NuG! 2,7 3,4 6,1 6,0 4,9 10,9 4,8
Drogerie? 0,4 0,3 0,7 0,8 0,2 1,0 0,3
Sonstige 0,1 0,5 0,6 0,4 0,7 1,1 0,5
Summe 3,3 4,2 7,4 7,2 5,9 13,1 5,7
Summe nahversorgungs- 3.2 37 6.8 6.8 51 11,9 5.1

relevante Sortimente

* Nahrungsmittel, alkoholfreie Getréanke, alkoholische Getranke, Tabakw aren
2 Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Quelle: Eigene Berechnung, BBE Handelsberatung 2013

Die dargestellten erwarteten Umsatzleistungen fur die projektierten Betriebe sind - aufgrund der
konkreten Angebots- und Nachfragesituation sowie der geplanten Betriebstypenstruktur - als Ma-
ximalumséatze zu bewerten. Die Flachenproduktivitat liegt bei rd. 4.000 € fir den geplanten Edeka-
Markt und bei knapp 5.000 € fur den geplanten Aldi-Discountmarkt und erreicht damit ein Niveau,
welches etwa dem Bundesdurchschnitt entspricht. Insbesondere fiir den hier betrachteten Bereich
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Lebensmittel- und Drogeriewaren sind aufgrund der vorhandenen und perspektivisch zu erwarten-
den (Neubau Einkaufszentrum Vicarie-Platz) Wettbewerbsdichte im Umfeld deutlich hdhere Um-
satze nicht zu erwarten.

Da die Aktionsware des Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der Fl&-
che und Umsatze auf einzelne Warengruppen nur bedingt méglich. Grundsatzlich ist festzustellen,
dass das Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei ins-
besondere folgende Sortimentsbereiche regelmafig im Angebot zu finden sind:

B Bekleidung / Textilien

m Schuhe / Lederwaren

m Papier/ Schreibwaren / Blicher

m Haushaltswaren

m Spielwaren und Sportartikel

m Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

m Heimwerker- / Gartenbedarf

Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis von Branchenveréffentlichungen und Ergebnissen
der BBE-Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmittel-
Discountmarkten das umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Gber alle Discountmarkte
entfallen ca. 6,0 % des Gesamtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit ca.
3,5 % des Umsatzes das Segment Elektronik / Unterhaltungselektronik. Fir die sonstigen Non-
food-Sortimente liegen die durchschnittlichen Umsatzanteile bei ca. 0,5 - 1,0 %. Eine tiefer gehen-
de Flachen- bzw. Sortimentsdifferenzierung ist dariiber hinaus nicht moglich. Vor diesem Hinter-
grund werden in der weiteren Untersuchung ausschlie3lich die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente einer genaueren Untersuchung unterzogen.

In die Prognose der Marktabschdpfung des Planvorhabens fliel3en u.a. die Kriterien Erreichbarkeit,
VerkaufsflachengrofRe, Sortimente, Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die Wetthewerbsin-
tensitéat ein.
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Tabelle 5: Erwartete Marktabschdpfung im Segment Nahversorgung*

E tet Erwartete Nachfrage- Erwartete
Kundenherkunft K n:jwir (ra\te'l Umsatzanteile potenzial in Markt-
undenanterie in Mio. € Mio. € abschopfung

Kerneinzugsgebiet 75% 9,0 53,0 16,9%
Nahbereich 20% 2,4 19,4 12,3%
Einzugsgebiet gesamt 95% 11,3 72,4 15,7%
Diffuse Zuflisse 5% 0,6 0,4
Gesamt 100% 11,9 72,7

Quelle: Eigene Berechnung, BBE Handelsberatung 2013
* Umsatzanteile bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogerieartikeln (11,9 Mio. €)

Unter Berlcksichtigung dieser Faktoren und des aktuell vorhandenen Kaufkraftpotenzials im Ein-
zugsgebiet ist von einer erwarteten Marktabschdpfung von insgesamt 15,7 % Uber das gesamte

Einzugsgebiet auszugehen. Im Kerneinzugsgebiet wird dabei eine etwas hohere Abschdpfungs-

quote von rd. 16,9 % zugrunde gelegt als im Nahbereich (12,3 %).

Der prognostizierte Umsatz des Nahversorgungszentrums wird sich wie bereits angedeutet nahezu
vollstandig aus dem Einzugsgebiet rekrutieren (etwa 95%), weitere 5 % des erwarteten Umsatzes
ergeben sich durch diffuse Zuflisse aus dem Umland.

Differenziert nach Kerneinzugsgebiet und Nahbereich ist in erstgenannter Zone ein Kundenanteil
von etwa 75 % zu erwarten. Grund fur eine hohe lokale Marktabschdpfung sind u.a. differenzierte
Angebotsstrukturen im einwohnerstarksten peripheren Stadtteil Stromberg sowie eine intensive
Wettbewerbssituation zu Einzelhandelsstandorten in den Randlagen des Stadtgebietes (Nahver-
sorgungsstandort Nord und Auepark).

Primar ist daher fur den geplanten Nahversorgungsstandort von einer Kundenbindung im Kern-
stadtgebiet von Oelde auszugehen, da der Standort in erster Linie fur die innenstadtnahen Wohn-
gebiete eine zentrale Versorgungsfunktion tbernimmt und unter dem Aspekt der Verkaufsflachen-
ausstattung, moglicher Verbundeffekte durch die Kombination von Vertriebstypen und der unmit-
telbaren Nahe zur Haupteinkaufslage der Innenstadt ein attraktives Angebot fiir die Konsumenten

darstellt.
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6 Umsatzverlagerungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Abschdpfungsquoten des Planvorhabens im Marktgebiet ermit-
telt und somit dargelegt, dass das geplante Nahversorgungszentrum keine signifikante Gberregio-
nale Ausstrahlungskraft entfalten kann.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch insbesondere
die durch die PlanmaRnahme induzierten Umverteilungseffekte fir die anséssigen Betriebe rele-
vant. Dabei ist zu berucksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende
Mehrumsatz zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung
nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewer-
bern / Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.

Im Hinblick auf diese absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist der zu erwartende sortimentsbezo-
gene Mehrumsatz der Projektplanung (Worst-Case) als maRRgebliche Bewertungsgréf3e heranzu-
ziehen, der Ausloser fur Veranderungen von Kaufkraftstromen und in deren Folge fur Auswirkun-
gen auf bestehende Angebotsstrukturen sein kann.

Ausgehend vom Status Quo werden die Veranderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer
Kaufkraftstrom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell berticksichtigt folgende Faktoren:

[ ] Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

] Zeitdistanzen im Kfz-Verkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet
und den relevanten Wettbewerbsstandorten

[ | Standorte, Dimension und Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber.

Auf der Basis dieses Simulationsmodells kdnnen Aussagen darlber getroffen werden, welche
Standorte durch die Realisierung des geplanten Nahversorgungszentrums in welchem Umfang
durch Verdrangungseffekte bzw. Umsatzeinbuf3en in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen
sind.

Mit der Ansiedlung am Standort Warendorfer StralRe / Lindenstraf3e sind folgende grundséatzliche
Entwicklungstendenzen zu erwarten:

] Die geplante Verlagerung und Erweiterung der bereits vorhandenen Anbieter fuhrt in erster
Linie zu einer starkeren Bindung der Kunden im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.

] Durch die Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Aldi in den zentralen Versorgungsbe-
reich entsteht ein deutlicher Mehrumsatz an zentraler Stelle, was zur strukturellen Starkung
der Innenstadt und des zentralen Versorgungsbereiches beitragt.
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] Gleichzeitig ist mit moderaten Umsatzverlagerungen innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches zu rechnen. Diese betreffen vorwiegend den bestehenden zentralen Lebensmit-
telanbieter ,Ipuk Lebensmittel* sowie erganzende Versorgungsbetriebe aus dem Bereich des
Nahrungsmittelhandwerks bzw. das Reformhaus und ergeben sich im Wesentlichen durch
eine Schwerpunktverschiebung der Einzelhandelslagen. In diesem Zusammenhang ist auch
die perspektivische Etablierung eines Einkaufszentrums mit nahversorgungsrelevanten An-
gebotsstrukturen am Vicarie-Platz anzufiihren.

] Die deutlichsten Auswirkungen werden der Prognoserechnung zufolge die Nahversorgungs-
standorte in den Streulagen der Kernstadt von Oelde (Auepark, Nahversorgungsstandort
Nord, Standortbereich Tom-Rinck-Straf3e) durch eine stérkere Fokussierung auf die Innen-
stadt tragen.

[ | Weiterhin berlcksichtigt werden die Solitdrstandorte im Stadtteil Stromberg, die inshesonde-
re durch eine verkehrsorientierte Lage profitieren und durch den neuen Verbundstandort in
der Innenstadt mit grof3ziigigem Parkplatzangebot sowie insgesamt hoher Erreichbarkeit ei-
nen leicht erhéhten Wettbewerbsdruck zu erwarten haben.

] Auswirkungen auf die nahversorgungsorientierten zentralen Versorgungsbereiche in Lette
und Stromberg mit ausschlief3lich kleinteiligen ergdnzenden Angebotsstrukturen sind hinge-
gen nur marginal.

Die nachfolgenden Betrachtungen verstehen sich als Worst-Case-Szenario. Dabei werden die ma-
ximalen sortimentsbezogenen vorhandenen Verkaufsflachen (inklusive des bevorstehenden
Markteintritts neuer Angebote am Standort Vicarie-Platz), eine hohe Leistungsfahigkeit des Plan-
vorhabens und damit die denkbar grof3ten Auswirkungen fur aufgefiihrten Wettbewerbsstandorte
zugrunde gelegt.

Tabelle 6: Umsatzumverteilungseffekte

Max. Umsatz- Max. Umsatz-

Verkaufsfléche Umsatz . umverteilung in  umverteilung

NuG/Drogerie NuG/Drogerie Mio. € in %
Umverteilung innerhalb des ZVB 3.750 17,5 0,8 4,3%
sonstige Streulagen Oelde Stadtgebiet* 8.630 41,8 3,4 8,1%
Solitarstandorte Stromberg 3.960 17,4 1,0 5,5%
ZVB Stromberg/ Lette 200 0,8 0,1 >1%
diffuse Umverteilung - - 0,1 -
Summe 16.540 77,5 51 6,7%

Quelle: Eigene Berechnung, BBE Handelsberatung 2013, Rundungsdifferenzen mdglich
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Wie angefuhrt, fallt die Umverteilung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt mit
rd. 4,3 % nicht GbermaRig stark aus’. Vielmehr ist per Saldo sogar von Umsatzzuwachsen inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches auszugehen. Der geplante Standort des Netto Marken-
Discountmarktes am Vicarie-Platz tritt nach Realisierung zukunftig als starkster Wettbewerber in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches auf.

In den Streulagen des Stadtgebiets von Oelde sind im Durchschnitt Umsatzumverteilungen von bis
zu 8,3 % zu erwarten. Im Falle des Standorts Auepark sind auch Umverteilungen von uber 10 %
nicht auszuschlief3en, was die Wettbewerbsfahigkeit dieses Standortes jedoch nicht existenziell ge-
fahrdet, da Uber die verkehrsgiinstige Lage am Rande des Stadtgebietes und der Sonderstellung
als auch im weiteren Umfeld flachengré3te Vertriebsform (SB-Warenhaus) perspektivisch eine
ausreichende Marktabschopfung erzielt wird. Ebenso stellt sich die Situation fur die Ubrigen zentra-
len Lebensmittelanbieter (K&K, Lidl und Rewe) dar, welche vergleichsweise geringere Umvertei-
lungseffekte zwischen 5 und rd. 8 % kompensieren kénnen.

Die Solitarstandorte in Stromberg umfassen zwei Lebensmittediscountbetriebe sowie einen Su-
permarkt und sind unter dem Aspekt der angebotenen Sortiments- und Preisstruktur &hnlich zum
geplanten Nahversorgungszentrum zu werten. Umsatzverlagerungen ergeben sich in diesem Zu-
sammenhang vor allem durch eine anteilig starkere Bindung von verkehrsorientierten Kunden im
Innenstadtbereich, die ein zentrales und geblindeltes Nahversorgungsangebot im gut erreichbaren
Innenstadtbereich den rein verkehrsorientierten Standorten entlang der L792/B61 vorziehen.

Auf die zentralen Nahversorgungsbereiche in Stromberg und Lette sind Auswirkungen durch die
Realisierung des Projektvorhabens nicht abzubilden und durften deutlich unterhalb von einem Pro-
zentpunkt liegen, was im Wesentlichen auf das Fehlen relevanter Wettbewerbsstrukturen in diesen
Zonen zurlUckzufiihren ist.

Im Fazit ist der geplante Nahversorgungsstandort als sinnvolle Entwicklung und Attraktivierung des
bestehenden Angebots in Oelde und insbesondere des Innenstadtbereiches zu bewerten. Eine
Verlagerung der bestehenden Anbieterstrukturen und Biindelung von verschiedenen Vertriebsty-
pen an einem zentralen und sehr gut erreichbaren Standort wird Verbundeffekte auslésen, die zu
einer Starkung des zentralen Versorgungsbereiches fihren. Die zu erwartenden Umverteilungs-
quoten — im Mittel von max. 6,8 % — lassen keine strukturgefahrdenden Auswirkungen auf die
Nahversorgung der tbrigen Kernstadt oder den peripheren Stadtteilen erwarten. Nachbarkommu-
nen wirden in nicht mehr messbaren GréRenordnungen tangiert.

2
Der Planstandort Vicarie-Platz ist mit den nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen bereits vollstandig beriicksichtigt.
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7 Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Um-

satzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintréchtigt oder

die Nahversorgung in Wohngebieten gefahrdet werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstel-

len, wenn infolge der geplanten Ansiedlung des Nahversorgungszentrums solche Betriebe ge-

schlossen werden konnen, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die

wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden

koénnen.

Die Analyse kommt zu folgenden Ergebnissen:

Das Planvorhaben ist geeignet, die Versorgungsfunktionen fir die Bevolkerung der Stadt
Oelde in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten spirbar zu verbessern. Hinsichtlich der
Betriebstypen und deren Gré3e handelt es sich um marktibliche Betriebsformen der Nah-
versorgung, die das bestehende Nahversorgungsangebot durch eine Modernisierung, Erwei-
terung des Verkaufsflachenangebots und Verbundeffekten durch die Blindelung verschiede-
ner Angebotsformen an zentraler und sehr gut erreichbarer Stelle im Innenstadtbereich op-
timieren.

Das Planvorhaben ist zum flachenmaRig Gberwiegenden Teil dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt von Oelde zugeordnet. Der Standort fungiert als Vorrangstandort fiir groi3-
flachige Betriebe. Die Ansiedlung ist als zielgerechte Umsetzung der Ziele des Zentrenkon-
zeptes zur Starkung der Innenstadt der Stadt Oelde zu bewerten.

Die durch die geplante Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes Aldi
zusammen mit dem Lebensmittelsupermarkt Edeka gegenlber den Wettbewerbsstandorten
induzierten Umsatzumlenkungseffekte (im Worst-Case max. 6,8 %) sind als stadtebaulich
vertraglich zu bewerten, da es sich im eine Weiterentwicklung der bestehenden Versor-
gungsstrukturen handelt und sich die Auswirkungen zwar in splrbaren, aber insgesamt zu
kompensierenden Wetthewerbswirkungen bewegen. Stadtebauliche Auswirkungen aufgrund
der prognostizierten Umlenkungseffekte sind nicht zu erwarten.

Eine Reduzierung der Kundenfrequenz in der Haupteinkaufslage der Innenstadt ist durch
den Wegfall eines Ankermieters (zu verlagernde Edeka-Filiale) weitestgehend auszuschlie-
Ben. Durch die kontinuierlich Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches mit zukunftig
drei frequenzbringenden Hauptstandorten (Bahnhofstral3e/Lange Stral3e, Vicarie-Platz und
Raiffeisengelande) innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches stellt sich eine perspekti-
vische Nachnutzung der dann freistehenden Flache mit innenstadtrelevanten Warengruppen
unproblematisch dar.
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Zusammenfassend ist das Planvorhaben dazu geeignet, die Nahversorgungsfunktionen im Stadt-
gebiet von Oelde zu festigen, ohne negative stadtebauliche Auswirkungen auf die bestehenden
Versorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen und bei der wohnungsnahen Ver-
sorgung auszuldsen. Vielmehr wird eine zukunftsfahige Weiterentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches gefordert und damit die Ziele des vorliegenden Zentrenkonzeptes eingehalten.

33



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse = Nahversorgungszentrum (Raiffeisengeléande)

8 Bewertung der Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen des Landesentwicklungsplans

Mit der Veroffentlichung des Kabinettbeschlusses zum Landesentwicklungsplan Nordrhein-West-
falen, Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel vom 17.04.2012 bestehen mit den in Aufstel-
lung befindlichen Zielen der Raumordnung sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem. § 3 Abs.
1 Nr. 4 ROG, die im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens in der Abwéagung bertcksichtigt werden
mussen. Nachfolgend wird das geplante Nahversorgungszentrum im Hinblick auf die vorgesehe-
nen Ziele und Grundséatze mit Projektrelevanz bewertet:

[ | Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinden Siedlungsbereichen
Der Regionalplan stellt fir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

[ ] Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente nur in zentralen Versorgungsbereichen
Der Planstandort befindet sich in weiten Teilen innerhalb des durch das Zentrenkonzept der
Stadt definierten zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Oelde (Hauptzentrum).

Die geplanten Sortimente sind als nahversorgungsrelevant (und damit zugleich als zentren-
relevant) zu klassifizieren. Damit wére eine Ansiedlung auch auf3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches mdglich, sofern innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches entspre-
chende Flachenpotenziale nicht zur Verfiigung stehen.

Da sich das zu Uberplanende Areal weitestgehend bereits innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches befindet ist aus Gutachtersicht zu prifen, inwieweit die ohnehin zusammen-
héangende Liegenschaft vollumfanglich dem zentralen Versorgungsbereich zugeschrieben
werden kann, da sich innerhalb der historisch gewachsenen Innenstadt keine vergleichbaren
Flachenpotenziale darstellen lassen.

] Ziel 3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot
Die Regelvermutungsgrenze fur eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche wird nicht tUberschritten, da fur die projektierten Sortimente die zu erwartenden
Umsatze weit unter der sortimentsbezogenen Kaufkraft im Verflechtungsbereich liegen. Fur
die betrachteten nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel und
Drogeriewaren) ist als Verflechtungsbereich das Stadtgebiet von Oelde anzusetzen.

Dariiber hinaus zeigt die vorliegende Untersuchung auf, dass die zentralen Versorgungsbe-

reiche in Oelde und den Nachbarkommunen durch das Planvorhaben nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.
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9 Fazit

Der Standort Raiffeisengelande (Warendorfer Stral3e / Lindenstral3e) im Innenstadtbereich
der Stadt Oelde soll zu einem Nahversorgungszentrum ausgebaut werden. Fir den Projekt-
standort sind ein Lebensmittelsupermarkt mit einer Verkaufsflache in Hohe von rd. 1.800 m2
und ein Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.200 m?2 Verkaufsflache als Hauptmieter vorgesehen.
Der Discountmarkt soll von Aldi-Nord betrieben werden, als Supermarktbetreiber ist Edeka
vorgesehen. Im Gegenzug sollen die derzeit auf den Grundstiicken Hohe Straf3e 2 und
Bahnhofstralie 3 anséssigen Aldi- bzw. Edeka-Filialen geschlossen werden.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst die Kernstadt von Oelde, d.h. den zusammenhéngenden
Siedlungsbereich ohne die Stadtteile Lette, Stromberg und Stinninghausen mit einer Ein-
wohnerplattform von rd. 21.900 Personen. Als Nahbereich ist der erweiterte Umlandbereich
der Kernstadt, inklusive der oben erwdhnten Stadteile gekennzeichnet, der im Wesentlichen
der administrativen Stadtgrenze von Oelde entspricht. Das Einwohnerpotenzial liegt in dieser
Erganzungszone mit deutlich geringerer Marktdurchdringung bei rd. 8.000 Personen.

Kerneinzugsgebiet und Nahbereich umfassen insgesamt eine Nachfrageplattform von
29.935 Einwohnern. Es ergeben sich daraus Nachfragevolumina im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (Nahrungs- und Genussmittel / Drogerie) von 53,0 Mio. € im Kerneinzugsgebiet und
von 19,4 Mio. € im Nahbereich. In der Summe beider Zonen liegt das Nachfragevolumen
entsprechend bei 72,4 Mio. €. DarUber hinaus sind nur geringe Streuumséatze mit Kunden
aus einem raumlich erweiterten Marktgebiet bei Waren des taglichen Bedarfs zu erwarten.
Insgesamt liegt das Kaufkraftniveau der Stadt Oelde mit einem Wert von 102,7 leicht tiber
dem bundesdeutschen Durchschnitt.

Das Planvorhaben ist geeignet, die Versorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung der Stadt
Oelde in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten spirbar zu verbessern. Hinsichtlich der
Betriebstypen und deren GréRe handelt es sich um marktibliche Betriebsformen der Nah-
versorgung, die das bestehende Nahversorgungsangebot durch eine Modernisierung, Erwei-
terung des Verkaufsflachenangebots und Verbundeffekten durch die Biindelung verschiede-
ner Angebotsformen an zentraler und sehr gut erreichbarer Stelle im Innenstadtbereich op-
timieren.

Das Planvorhaben kann die Versorgungsfunktionen im Stadtgebiet von Oelde festigen, ohne
wesentliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen in den zent-
ralen Versorgungsbereichen und bei der wohnungsnahen Versorgung auszulésen. Dabei
entspricht das projektierte Einkaufszentrum hinsichtlich Gré3e und Sortimente den mittel-
zentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Oelde.
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[ | Das projektierte Nahversorgungszentrum liefert aus absatzwirtschaftlicher Sicht einen positi-
ven Beitrag zur Starkung der Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums Oelde.

[ ] Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes werden eingehalten.

Kaoln, im Mai 2013

BBE Handelsberatung GmbH

C@—» - éf B % %Z««d//f ‘)W

i. V. Oliver Ohm i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittel-
barem Zusammenhang steht. Daruber hinaus ist jede Verwertung auBerhalb der engen Grenzen
des Urheberrechts, inshesondere Nachdruck, Vervielféltigung, Verodffentlichung und Weitergabe
der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE Handelsberatung GmbH erlaubt.
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