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1 Ausgangssituation und Zielstellung

Im Innenstadtzentrum der Stadt Oelde steht auf der Potenzialflache ,Raiffeisengelande”, un-
mittelbar an der Warendorfer Stral3e (L 793) zwischen dem Betriebsgelande der Deutschen
Bahn AG im Norden und der LindenstraBe im Studen, die Ansiedlung eines Fachmarktzent-
rums in Rede (vgl. Abbildung 1). Dieses umfasst einen Vollsortimenter mit integriertem
Lebensmittelgeschaft, einen Lebensmitteldiscounter sowie einen Landhandelsbetrieb. Die
Potenzialflache befindet sich zum Teil innerhalb des funktionalen Erganzungsbereiches des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum’, in einer fuBlaufigen Entfernung von rd.
250 m zum Beginn des funktionalen Einzelhandelsbereiches (Nebenlage) an der Bahnhof-
straBe. Die fuBlaufige Entfernung zur Hauptlage des Einzelhandels, entlang der
FuBgédngerzone Langen Stral3e, zwischen den Kreuzungsbereichen Bernhard-Raestrup-Platz/
RuggestraBBe und GeiststraBBe/ Vicarie-Platz, betragt rd. 400 m. Durch die westlich des Plan-
gebietes befindliche dreispurige Warendorfer StraBBe (L 793) besteht zudem eine
ausgepragte stadtebauliche Zasur gegeniiber dem ubrigen Teil des Innenstadtzentrums.

Stadt + Handel wurde angefragt, eine stadtebauliche Gefahrdungsabschatzung fir das in
Rede stehende Vorhaben auf der Potenzialflache Raiffeisengelénde zu erarbeiten.

Als Basis der Einschatzungen dienen die bisherigen Inhalte des Bauleitplanverfahrens Nr. 121
(insb. Begriindung), vorliegende Konzepte des Vorhabentragers, der Masterplan Innenstadt
2014 sowie das beschlossene Zentrenkonzept.

Unter Berlcksichtigung der Veranderung der einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum sowie der bestehenden
stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen werden zwei Szenarien: ,Szenario I: Status quo’
(keine Entwicklung eines Fachmarktzentrums) und ,Szenario II: Realisierung des Vorhabens’
unter Benennung von moglichen positiven und negativen Folgewirkungen fir den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und die Gesamtstadt Oelde vorgestellt. In Anschluss
daran erfolgt die fachgutachterliche Empfehlung fir eines der Szenarien und die Benennung
von geeigneten flankierenden MaBBnahmen zur Minderung mdglicher negativer Folgewirkun-
gen.

' Vgl. Zentrenkonzept 2009, S. 113
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1.1 Methodische Grundlagen

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Einzelhandelsbestandsaktualisierung

Im Rahmen der Erarbeitung des Zentrenkonzepts der Stadt Oelde fand eine flachende-
ckende Vollerhebung des Einzelhandelsbestandes der Stadt Oelde durch Stadt + Handel in
der 24. - 26. KW 2008 statt. In einem Abstimmungstermin mit der Stadt Oelde am 22.07.2014
ist diese Vollerhebung fir den vollstandigen Besatz des Innenstadtzentrums sowie hinsicht-
lich strukturpragender Nahversorgungsbetriebe (Lebensmitteldiscounter und
Vollsortimenter) im Oelder Stadtgebiet in Abstimmung mit der Stadtverwaltung aktualisiert
worden, so dass fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum aktuelle Daten
vorliegen, welche in die Untersuchung einflieBen.

Stadtebauliche Analysen

Fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum sowie einem Exkurs der Auswir-
kungen auf die Nahversorgungssituation der nérdlichen Kernstadt (Nahversorgungsstandort
Nord und Standortbereich Tom-Rinck-Stral3e) erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten
Fragestellungen orientierte stddtebauliche Analyse auf Ruckgriff des Zentrenkonzepts der
Stadt Oelde. Die Stérken und Schwachen der relevanten Einkaufsstandorte werden dabei
herausgestellt.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite fir den Exkurs Auswirkungen auf die Nahversorgungssi-
tuation der nordlichen Kernstadt (Nahversorgungsstandort Nord und Standortbereich Tom-
Rinck-StraBe) basiert auf sortimentsspezifischen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2013
fur die entsprechend zu untersuchenden Bereiche. Die Konkurrenzsituation und Nachfrage-
verflechtung in und mit den umliegenden Standorten wird mittels der Analyse
entsprechender Kennziffern ergénzend zu den vorliegenden Primardaten abgebildet und be-
wertet. Es wurden dafir ferner die untersuchungsrelevanten Wettbewerbsverhaltnisse sowie
die sortimentsspezifischen Kaufkraft- und Umsatzkennziffern zu Grunde gelegt.

Auswertung vorliegender Gutachten

Fir die fachgutachterliche Bewertung der Entwicklungen im Einzelhandelsbestand der Stadt
Oelde, stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen sowie die Entwicklung der Szenarien lie-
fert die Auswertung vorliegender Gutachten notwendige Informationen. Dabei handelt es
sich im Einzelnen um:

» das Zentrenkonzept der Stadt Oelde (Stadt + Handel 2009),

= den Masterplan Innenstadt der Stadt Oelde (pp a|s 2014)

» die bestehende Vertraglichkeitsanalyse zum Planvorhaben (BBE Handelsberatung
2013),
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» die Plausibilitatsprifung zu der Vertraglichkeitsanalyse (Stadt + Handel 2013),
* und die Stellungnahme zur durchgefihrten Plausibilitatsprifung (BBE Handelsbera-

tung 2013b).

1.2 Beschreibung des Planvorhabens

Gemal des im Vorentwurf befindlichen Bebauungsplanes Nr. 121 ,, Ehemaliges Molkereige-
lande” (Stand: 20.02.2014) ist auf der Potenzialflache ,Raiffeisengeléande” (vgl. Abbildung 1)
die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von rd. 1.500 m?,
von der rd. 100 m? durch ein integriertes Ladengeschéaft genutzt werden sollen, eines Le-
bensmitteldiscounters mit rd. 1.200 m?2 Verkaufsflache sowie eines Landhandelbetriebs mit
rd. 800 m2 Verkaufsflache geplant. Eine hohe Anzahl an zugehdrigen Stellplatzen, verbunden
mit den einzelnen dargestellten Vorhaben, |asst auf eine gewisse Autokundenorientiertheit
des Planvorhabens schlieBen. Die Baukdrper der drei separaten Gebaude sind in Richtung
der Warendorfer StraBBe, mit vorliegenden Stellplatzflachen, ausgerichtet.

Abbildung 1: Vorhabenstandort Oelde ,Raiffeisengelande”

Zentrenerganzende Funktionen
Leerstand

Hauptlage

Nebenlage

furktionaler Erganzungsbereich

= Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

lll == Potenzialfliiche

Planvorhaben

Quelle: Eigene Darstellung, zentraler Versorgungsbereich gemaf Zentrenkonzept Oelde 2009

(Stadt + Handel 2008), Kartengrundlage: Stadt Oelde.
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Im Rahmen des in Rede stehenden Vorhabens werden sich der, bisher innerhalb der Haupt-
lage des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum an der Bahnhofstral3e
befindliche, Vollsortimenter Edeka sowie der ndrdlich der Bahnlinie, also auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum in stadtebaulich integrierter Lage,
bestehende Lebensmitteldiscounter Aldi an den Vorhabenstandort verlagern. Zudem wird
der Landhandelsbetrieb, welcher bereits am Planstandort ansassig ist, seine Verkaufsflache
erweitern. Die Verlagerung der beiden Lebensmittelbetriebe geht ebenfalls mit einer Ver-
kaufsflachenvergréBerung von jeweils rd. 600 m? einher.

Aktuell befinden sich auf dem Geldnde des Planvorhabens ein Einzelhandelsbetrieb der
Hauptbranche Pflanzen/ Gartenbedarf (Haus- Hof- und Gartenmarkt rd. 120 m2? VKF), eine
weiterer Betrieb mit der Hauptbranche Paper/ Biro/ Schreibwaren/ Zeitschriften, Blicher
(Schreibwaren Rickel rd. 200 m? VKF) und ein Leerstand (ehemalig Danisches Bettenlager, rd.
730 m2 VKF)?. Das ndhere Umfeld des Vorhabenstandorts gestaltet sich als Uberwiegend
durch Wohnnutzungen gepragt. In unmittelbarer Nahe befindet sich auf der dstlichen Seite
der Warendorfer StraBBe —innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadtzentrum — der Betrieb Schwengber, der auf einer Verkaufsflache von rd. 600 m?2
schwerpunktmaBig eine Angebotsstruktur aus den Warengruppen Gartenmdbel und Haus-
haltswaren bereithalt. Zudem ist, ebenfalls an der Warendorfer Stra3e an der Einmiindung
der StralBe Am Bahnhof, also gegentiiber des Vorhabenstandorts innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches, das grof3flachige Bekleidungsgeschaft Rusche, mit einer Verkaufsflache
von rd. 1.200 m?, ansassig.

2 Verkaufsflachenzahlen entsprechend der Bestandserhebung durch Stadt + Handel in der 24-26. KW 2008
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2 Darstellung der wesentlichen stadtentwicklungspolitischen Ziel-
vorstellungen fir die Entwicklung der Planflache

Die wesentlichen stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen fiir die Innenstadtentwicklung
und somit auch den Umgang mit der Planflache ergeben sich aus dem Zentrenkonzept 2009
und dem Masterplan Innenstadt aus dem Jahr 2014.

Zentrenkonzept 2009

Gemal Zentrenkonzept 2009 sind zunachst folgende libergeordnete Ziele von Relevanz:

ol ]

1. Zentrenstarkung: Schutz und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche (also des Innenstadtzentrums und der Zentren in Stromberg und
Lette).

2. Nahversorgung: dlie flichendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten

bestmaoglich sichern und stérken, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren
zu beeintrachtigen.

3. Ergédnzende Standorte: erganzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen
Standorte fiir den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel be-

reitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren oder der
Nahversorgung zu beeintrachtigen.”

(Zentrenkonzept fir die Stadt Oelde 2009, S. 100)

Fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum formuliert das Zentrenkonzept die
nachfolgenden Erhaltungs- und Entwicklungsziele:

«Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerk-
male durch:

»  Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe

» Ansiedlung von weiteren Magnetbetrieben/ bisher fehlenden Angebotsfor-
men

»  Sicherung und Starkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachge-
schéfte und Spezialangebote

»  Sicherung und Stérkung der fiir die Gesamtfunktionalitat des Innenstadtzent-
rums bedeutenden Nahversorgungsfunktion”

(Zentrenkonzept fir die Stadt Oelde 2009, S. 108)

Unter anderem empfiehlt das Zentrenkonzept zur Starkung und Sicherung der vorhandenen
Magnetbetriebe (insbesondere auch der Lebensmittelmarkte in der Hauptlage und den Er-
ganzungsbereichen) einen zeit- und nachfragegemaBen Ausbau der Ladenflachen (sofern die
Angebotsstruktur dieser Magnetbetriebe nicht mehr den marktiiblichen Anforderungen ent-
spricht), und zwar unmittelbar am Objekt selbst oder — sofern die verfligbaren Flachen hierzu
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nicht ausreichen sollten - in unmittelbarer raumlicher Nahe in der Hauptlage oder den Ne-
benlagen und Erganzungsbereichen.

Die Planflache erfahrt im Hinblick auf diese Zielstellung eine vertiefende Wirdigung:

Innerhalb eines Kurzchecks der Potenzialflache wird die Eignung des Vorhabenstandortes fir
zentrenerganzende Nutzungen und/ oder fir eine funktional abgestimmte Einzelhandelsent-
wicklung mit Optionen fir zukunftsfahige zentrale Nahversorgung, fir nicht zentrenrelevante
Sortimente sowie fur die Ansiedlung von groB3flachigen Fachmérkten der zentrenrelevanten
Sortimente Lampen/ Leuchten und Musikalien festgehalten.?

Masterplan Innenstadt 2014

Der Masterplan Innenstadt identifiziert fir das Gelande des in Rede stehenden Vorhabens
ein Entwicklungs-/ Umgestaltungspotenzial* und schlagt fir das Vorhabengebiet die Integra-
tion in das Innenstadtzentrum, die Verbesserung der Gestaltung des Stadteinganges,
eventuell die Erganzung des P+R Angebotes sowie die Entwicklung der Flache als zukinftige
Zielsetzung vor.® Verkaufsflachen, die bei einer Entwicklung entstehen sind mit den Verkaufs-
flaichen der Innenstadt abzustimmen, um eine Konkurrenz zum Innenstadtzentrum zu
vermeiden.®

Zwischenfazit

Sowohl die Zielstellungen des Zentrenkonzepts als auch die des Masterplans Innenstadt ma-
chen deutlich, dass eine Entwicklung der Planflaiche abhangig vom Beitrag zur
Innenstadtentwicklung als Ganzes gemacht wird. Es soll kein ,Solitar” entstehen, der stadte-
baulich und insbesondere funktional im Wettbewerb mit der Innenstadt steht. Zudem soll
eine Entwicklung die flachendeckende Nahversorgung in Oelde nicht gefdhrden. Eine ent-
sprechende Ersteinschatzung zur Konformitdt des Vorhabens mit dieser Zielstellung erfolgt
aufbauend auf einer aktualisierten Strukturanalyse fir das Innenstadtzentrum (Kapitel 3) in
Kapitel 4.

3 Vgl. Zentrenkonzept 2008, S. 109

4 Vgl. Masterplan Innenstadt 2014, S. 28

5 Vgl. Masterplan Innenstadt Projektblatter 2014, S. 46

6 \s/gglg Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 121, Ehemaliges Molkereigeldnde” 2014,
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3 Untersuchungsrelevante Entwicklungen im Einzelhandelsbe-
stand der Stadt Oelde

Nachfolgend werden die wesentlichen einzelhandelsrelevanten Veranderungen von 2008 ge-
genitber 2014 innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum sowie
wesentlicher nahversorgungsrelevanter Betriebe (Lebensmitteldiscounter und Vollsortimen-
ter) im Stadtgebiet Oeldes skizziert und bewertet.

Untersuchungsrelevante Entwicklungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadtzentrum 2008 - 2014

Zum Zeitpunkt der Erhebung im Jahr 2008 waren im Innenstadtzentrum insgesamt 94 Einzel-
handelsnutzungen mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 14.600 m? ans&ssig. Zum Zeit-
punkt der Aktualisierung der Erhebung im Jahr 2014 hat sich die Anzahl auf 92 Betriebe
reduziert, wahrend die Gesamtverkaufsflache auf rd. 16.200 m? gestiegen ist (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1:  Veranderung der Nutzung von Ladenlokalen zwischen 2008 und 2014

2008 2014

Anzahl Einzelhandelsbetriebe im zentralen 94 92

Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Verkaufsflache im zentralen Versorgungs- 14.600 16.200
bereich Innenstadtzentrum (in m2)

Quelle: eigene Darstellung entsprechend der Angaben der Stadt Oelde vom 22.07.2014; Einzel-
handelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008.

Bei insgesamt 75 von 108 aufgenommenen Ladenlokalen ist keine Veranderung gegentber
der Bestandserhebung 2008 festzustellen. Insgesamt 34 Ladenlokale weisen hingegen eine
Nutzungsanderung auf, darunter befinden sich auch vier Ladenlokale, die aufgrund baulicher
Tatigkeit im Jahr 2014 nicht mehr bestehen.

Als eine wesentliche Veranderung der innerstadtischen Rahmenbedingungen ist die Realisie-
rung eines Fachmarkzentrums zwischen dem Vicarie-Platz, der Langen Stra3e und der Konrad
Adenauer-Allee, in der Nebenlage, unmittelbar angrenzend an die Hauptlage, des zentralen
Versorgungsbereiches zu benennen. Dessen Besatz umfasst zwei Bekleidungsfachgeschafte
(C&A, Ernsting’s Family), einen Drogeriefachmarkt (Rossmann), einen Lebensmitteldiscounter
(Netto) sowie drei kleinteilige Einzelhandelsbetriebe in Form eines in Funktionseinheit mit
dem Lebensmitteldiscounter stehenden Backers, ein Zeitschriftenfachgeschaft sowie ein Te-
lekommunikationsfachgeschaft und ein zum Zeitpunkt der Aktualisierung leerstehendes
Ladenlokal. Das Fachmarktzentrum umfasst eine Verkaufsflache von insgesamt rd. 3.100 m?
und ist maBgeblich fir die Verkaufsflachenausweitung des Innenstadtzentrums gegeniiber
2008 verantwortlich.
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Die nachfolgende Abbildung 2 stellt die Bestandsstruktur des Innenstadtzentrums im Jahr
2008 und die im Zuge der Aktualisierung 2014 aufgenommenen Ladenlokale gegenuber,
welche im Vergleich zu 2008 geanderte Nutzungen in Form von Einzelhandel, Leerstéanden
oder zentrenerganzenden Funktionen aufweisen oder aber in Folge baulicher Tatigkeit neu
entstanden sind.

Abbildung 2: Nutzungsénderungen von Ladenlokalen innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Innenstadtzentrum von 2008 zu 2014

2014: Nur gegentber 2008
veranderte Nutzungen von
Ladenlokalen

S

v

Legende
- Einzelhandel

Zentrenergénzende Funktionen

Leerstand

Hauptlage

Nebenlage

funktionaler Erganzungsbereich

——— Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

[®) MNachnutzung sines 2009 aufgenommenen
Ladenlokales durch Einzelhandel

i . MNachnutzung eines 2009 aufgenommenen
s Ladenlokales durch eine zentrenerganzende Funktior

Leerstand eines 2009 aufgenommenen
O Ladenlokales

Quellen: eigene Darstellung entsprechend der Angaben der Stadt Oelde vom 22.07.2014; Einzel-
handelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde;
nicht aufgeflhrt ist die Verdnderung eines Ladenlokals in Wohnnutzung am Estinghauser-
hof, sowie die absehbare Nachnutzung des Leerstandes (ehemals Schlecker) an der Langen
StraB3e durch Einzelhandel.

Abbildung 2 verdeutlicht, dass innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine gewisse
Fluktuation in den zusammenhangenden Einzelhandelslagen stattgefunden hat, die sich in-
nerhalb der Nebenlage ausgepragter darstellt als in der Hauptlage. Zudem sind in den
Nebenlagen und den funktionalen Ergénzungsbereichen haufiger Nachnutzungen in Form
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von zentrenerganzenden Funktionen festzustellen. Ersichtlich wird ebenfalls, dass in einem
gewissen Mal3 eine Fokussierung des Einzelhandels auf die Hauptlage entlang der Langen
StraBe zu konstatieren ist. Das neu entstandene Fachmarktzentrum am Vicarie-Platz bildet
den erkennbaren funktionalen Abschluss der eher von kleinteiligen Geschaftsbesatz geprag-
ten Hauptlage. Im Zuge dessen Realisierung kann ebenfalls von einer Verlagerung des
Einzelhandelsschwerpunkts auf den sudlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereiches
geschlossen werden.

Insgesamt ergeben sich die in Tabelle 1 dargestellten Veranderungen der Nutzung von La-
denlokalen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum zwischen 2008
und 2014. Ersichtlich ist, dass die Mehrzahl von Ladenlokalen mit neuer Nutzung einer zen-
trenerganzenden Funktion zugefihrt wurde, wahrend zehn Ladenlokale von neuen
Einzelhandlern belegt sind und sieben Nutzungen im Zuge baulicher Tatigkeiten neu ent-
standen sind. Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Einzelhandelsbetriebe im
Fachmarktzentrum Vicarie-Platz, auf dessen Gelénde sich im Jahr 2008 noch zwei Leerstéande
sowie eine Einzelhandelsnutzung mit der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel
befanden.

Tabelle 2:  Verédnderung der Nutzung von Ladenlokalen zwischen 2008 und 2014

. .. Nutzungsénderungen von 2008 aufgenommenen | Abgerissene
Durc.h béUhChe Te- Ladenlokalen oder Wohn-
tigkeit neue nutzung
entstandene Ein- || Einzelhandelsnut- zentrenergan- | leerstehendes La-  ;ygefijhrte
zelhandelsnutzung zung zende Funktion denlokale Ladenlokale
Anzahl 7 10 13 7* 4**
(VKF-)
Flache rd. 3.300 rd. 800 rd. 900 rd. 1.200 rd. 900 m2
in mazees

Quelle: eigene Darstellung entsprechend der Angaben der Stadt Oelde vom 22.07.2014; Einzel-
handelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008;
* davon ein Leerstand im neu entstandenen Fachmarktzentrum Vicarie-Platz sowie ein La-
denlokal (ehemals Schlecker) mit absehbarer Nachnutzung durch Einzelhandel;
** davon drei Abrisse auf dem Gelande des Fachmarktzentrum Vicarie-Platz sowie eine Ver-
dnderung in Wohnnutzung am Estinghauserhof
*** auf 100 gerundet

Aus den dargestellten Veranderungen ergibt sich eine deutliche Zunahme der Verkaufsflache
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum von rd. 14.600 m2 im Jahr
2008 auf rd. 16.200 m2 im Jahr 2014. Die nachfolgende Abbildung 3 verdeutlicht, wie sich
diese Veranderung auf die Branchenstruktur innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadtzentrum auswirken.




2dt +Handel

Abbildung 3: Veranderung der Branchenstruktur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum - nach Hauptbranche

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

kurzfristiger
Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/ Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor

mittelfristiger
Bedarf

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren/ Haus-/ Bett- und Tischwasche
Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

langfristiger
Bedarf

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges

8.000

m2008 m2014

Quelle: eigene Darstellung entsprechend der Angaben der Stadt Oelde vom 22.07.2014; Einzel-
handelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008.

Abbildung 3 verdeutlicht abermals die hohe Bedeutung des Fachmarktzentrums am Vicarie-
Platz fur die Bestandsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs, auf dessen Realisierung
die Veranderungen sowohl im kurz- als auch mittelfristigen Bedarfsbereich maf3geblich zu-
rickzufihren sind. Die Zunahme der Verkaufsflache in der Hauptbranche ,Nahrungs- und
Genussmittel’ geht insb. auf die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters Netto, die der
Hauptbranche ,Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik/ Apotheken’ auf den Drogeriefachmarkt
Rossmann und die Zuwachse in der Hauptbranche ,Bekleidung’ auf die Eréffnung der Textil-
fachmarkte C&A und Ernsting’s Family zurick. Die Flachenzunahme im langfristigen
Bedarfsbereich resultieren sowohl in der Hauptbranche ,Medizinische und orthopadische Ar-
tikel/ Optik’ als auch der ,Neue Medien/ Unterhaltungselektronik’ aus kleinteiligen
Betreiberwechseln.

Ebenso sind allerdings in einigen Branchen Rickgange der Verkaufsflachen festzustellen.
Dies betrifft — wenn auch nur im vergleichsweise geringen Maf3e — die Hauptbranche Schuhe/
Lederwaren und Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente. Ein deutlicher Riickgang ist
hingegen innerhalb der Hauptbranche Mébel zu konstatieren, was aus der Standortaufgabe
des Danischen Bettenlagers auf dem Gebiet des in Rede stehenden Vorhabens resultiert.
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Insgesamt ist fir den zentralen Versorgungsbereich folglich eine deutliche Erhéhung der,
entsprechend der Sortimentsliste des Zentrenkonzepts Oelde’, zentrenrelevanten und zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Angebote festzustellen.

In einer gesonderten Beurteilung ist die Entwicklung der leerstehenden Ladenlokale inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum zu wirdigen. Eine Haufung von
Leerstanden kann im Allgemeinen als ein Indikator fir die abnehmende Vitalitat eines Innen-
stadtzentrums oder von Einzelhandelslagen verstanden werden. Ein gewisser Anteil
leerstehender Ladenlokale ist allerdings der natirlichen Fluktuation innerhalb eines Innen-
stadtzentrums geschuldet und ist nicht als strukturelles Defizit zu bewerten. In der Abbildung
4 sind alle Leerstande zum Stichtag der Erhebung bzw. Aktualisierung des Einzelhandelsbe-
standes im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum 2008 und 2014 dargestellt.

Abblldung 4 Leerstehende Ladenlokale 2008 und 2014

; B Eicaclhande
Zertrererganzende Funktionen
Leerstanc

Hauptiage
Meborloge 7
3 functionaler Erganzungsbereich gy
‘. —— Abgrenzung zentraler o
- Versorgungsbereich
. =—= Potenzialfliche

Quellen: eigene Darstellung entsprechend der Angaben der Stadt Oelde vom 22.07.2014; Einzel-
handelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde; davon
ein Leerstand an der Langen StraBBe mit absehbarer Nachnutzung.

7 Vgl. Zentrenkonzept 2009, S. 136
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Die Anzahl der Leerstéande hat von vierzehn im Jahr 2008 (entspricht einer Leerstandsquote
von rd. 13 %) auf neun Ladenlokale im Jahr 2014 (entspricht einer Leerstandsquote von rd.
9 %) abgenommen. Ebenso hat sich die Gesamtflache der von Leerstand betroffenen Laden-
lokalen von rd. 1.700 m2? auf 1.300 m? reduziert. Abbildung 4 zeigt, dass innerhalb der
Hauptlage gegeniber 2008 erstmals drei Leerstande festzustellen sind. Darunter befindet
sich allerdings ein Ladenlokal (ehemals Schlecker), welches in absehbarer Zeit einer Nachnut-
zung durch Einzelhandel zugefihrt werden wird, weswegen lediglich zwei dauerhaft
leerstehende Ladenlokale innerhalb der Hauptlage bestehen.

In den Nebenlagen, insbesondere im Umfeld des realisierten Fachmarkzentrums am Vicarie-
Platz, sowie innerhalb des funktionalen Erganzungsbereiches, in raumlicher Nahe zum Vor-
habenstandort, hat die jeweilige Anzahl an leerstehenden Ladenlokalen deutlich
abgenommen. Sieben Leerstande stellen sich als durch zentrenerganzende Funktionen nach-
genutzt dar und drei im Jahr 2008 aufgenommene Leersténde beherbergen aktuell
Einzelhandelsbetriebe. In Folge der Errichtung des Fachmarkzentrums am Vicarie-Platz sind
zudem zwei ehemals leerstehende Ladenlokale abgerissen worden, die sich mit einer Ge-
samtgroBe von Uber 800 m? als vergleichsweise gro3dimensioniert darstellten. Aktuell ist
allerdings innerhalb des Fachmarkzentrums ebenfalls ein Leerstand zu verzeichnen. Des Wei-
teren sind lediglich zwei Ladenlokale, innerhalb der Nebenlage und dem funktionalen
Erganzungsbereich vorhanden, die sowohl am Stichtag der Erhebung 2008 und am Stichtag
der Aktualisierung im Jahr 2014 einen Leerstand darstellen. Folglich sind nicht nur innerhalb
des Einzelhandelsbesatzes, sondern auch bei den leerstehenden Ladenlokalen gewisse Fluk-
tuationen ersichtlich. Insgesamt ist weder durch die Anzahl der Leestande noch die insgesamt
leerstehende Verkaufsflache ein strukturelles Defizit des Innenstadtzentrums ersichtlich.

Die dargestellten Veranderungen der Leerstande sind folglich als positiv einzuschatzen und
konnen als Indiz dafiir gesehen werden, dass sich die einzelhandelsrelevanten Haupt- und
Nebenlagen des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum als stabil darstellen. Die
funktionale Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches — auch unter Berlcksichtigung
des neu entstandenen Fachmarktzentrums - ist ebenfalls als positiv zu bewerten. Deutlich
wird in diesem Zusammenhang auch, dass eine Fokussierung von Einzelhandelsnutzungen
auf die Hauptlage festzustellen ist, mit der gewichtigen Ausnahme des in der Nebenlage,
aber unmittelbar an die Hauptlage angrenzenden, realisierten Fachmarktzentrums Vicarie-
Platz. Es kann angenommen werden, dass sich diese Fokussierung des Einzelhandels auf die
Hauptlage zukiinftig fortsetzen wird, wobei sich die dort vorhandenen relativ kleinteiligen
Ladenlokale als schwer vermittelbar, bzw. schwer nutzbar darstellen konnen. In Teilen der
Nebenlagen und dem funktionalen Ergéanzungsbereich ist demzufolge auch zukinftig ein
Rickzug des Einzelhandels zu Gunsten zentrenergéanzender Funktionen vorstellbar.

Aus den dargestellten Veranderungen leitet sich ab, dass die Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadtzentrum aus fachgutachterlicher Sicht insgesamt als positiv zu
bewerten ist. Die Entwicklung der zusammenhangenden Einzelhandelslagen kann als stabil
bewertet werden, wobei eine Fokussierung der Einzelhandelsnutzungen auf die Hauptlage
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festzustellen ist. Durch die Realisierung des Fachmarktzentrums Vicarie-Platz ist zudem ein
stdlicher Pol im Einzelhandelsbesatz des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum
entstanden, der zu einer gewissen Verlagerung des Einzelhandelsschwerpunktes gen Siiden
gefihrt hat.

Weitere untersuchungsrelevante Entwicklungen (Nahversorgung) im Kernort Oelde
2008 - 2014

Im Vergleich zu 2008 gestaltet sich die Anzahl der strukturpréagenden Nahversorgungsbe-
triecbe als unveréndert. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang jedoch die
Standortaufgabe eines Lebensmitteldiscounters (Penny) im Suden der Kernstadt sowie die
Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters (Netto) in dem neu entstanden Fachmarktzentrum
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum.

Zwischenfazit

Die aktuelle strukturelle Situation des Innenstadtzentrums sowie die festgestellten Entwick-
lungen verdeutlichen:

* Der mit dem Zentrenkonzept eingeschlagene konzeptionelle Weg insbesondere zur
Attraktivitatssteigerung der Innenstadt hat zu einer Funktionsstarkung des Innen-
stadtzentrums beigetragen. Die aktuellen strukturellen Kennwerte verdeutlichen eine
grundsatzlich positive Entwicklung. Gleichzeitig ist eine Fokussierung der einzelhan-
delsbezogenen Entwicklungsimpulse auf den Kernbereich der Innenstadt
festzustellen.

» Die fir den Planstandort formulierten Entwicklungsziele sind vor diesem Hintergrund
zunachst im Grundsatz zu bestatigen. Aus fachlicher Sicht verpflichten die vorgenann-
ten Entwicklungen zu einer im Vergleich mit dem Jahre 2008 noch vorsichtigeren und
gewissenhafteren Abwagung der mit einer Entwicklung der Planflache verbundenen
Chancen und Risiken.

» Angesichts der zu beobachtenden Fokussierung der Einzelhandelsnutzungen auf den
Innenstadtkernbereich ist es fraglich, ob oder inwiefern die Etablierung eines nérdli-
chen Verkaufsflachenschwerpunkts diesen durchaus positiven Trend konterkariert.

» Bei einer Aktivierung der einzigen bestehenden (gréBeren) Potenzialflache ist folglich
ein sensibler Umgang sowohl hinsichtlich der Dimensionierung als auch der dort an-
gebotenen Warensortimente erforderlich, so dass keine Konkurrenz, sondern eine
Ergénzung des bestehenden Einzelhandelsangebotes geschaffen wird. Bei der poten-
ziellen Realisierung des Vorhabens wire zudem der Uberwindung der Warendorfer
StraBBe besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

13



+ Handel

4 Ersteinschatzung zur Konformitat des Vorhabens zu den stadt-
entwicklungspolitischen Zielstellungen und resultierende
Fragestellungen

Das in Rede stehende Vorhaben umfasst die Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters in
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum hinein (Aldi) sowie die Verlagerung ei-
nes Vollsortimenters innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum
(Edeka). Die beiden Standortverlagerungen sind zudem mit einer VergréBerung der Ver-
kaufsflache verbunden. Des Weiteren beinhaltet das Vorhaben die Erweiterung eines am
Planstandort bereits vorhandenen Landhandelsbetriebes.

Das Planvorhaben soll auf einer Potenzialflache realisiert werden, die bereits im Zentrenkon-
zept benannt wurde. Allerdings befindet sich die nunmehr in Rede stehende
Entwicklungsflache nicht vollumfénglich innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadtzentrum. Auf die nach wie vor (und auch perspektivisch)
bestehende Trennwirkung der Warendorfer Straf3e in Richtung der gewachsenen Innenstadt-
lagen ist hinzuweisen.

Der Planstandort und die dort vorgesehenen Nutzungen stimmen grundsatzlich mit den Ziel-
stellungen des Zentrenkonzepts sowie des Masterplans Gberein. Sowohl Masterplan als auch
Zentrenkonzept fordern eine vertragliche Entwicklung fir die Innenstadt und die Nahversor-
gungsstrukturen in Oelde. Entsprechende Auswirkungen wurden im Rahmen einer
Vertraglichkeitsanalyse der BBE Handelsberatung geprift. Die Vertraglichkeitsanalyse wurde
einer Plausibilitatspriifung durch Stadt + Handel (2013) unterzogen.

Das Vertraglichkeitsgutachten wurde in seiner gewahlten Methode als weitgehend plausibel
eingeschatzt. Jedoch waren ausgewahlte Eingangsparameter und Bewertungen zu hinterfra-
gen, so im Wesentlichen:

= Die Flachenproduktivitaten des Vorhabens wurde aus Sicht von Stadt + Handel nied-
rig angesetzt

» der mittlerweile im Fachmarktzentrum Vicarie-Platz ansassige Lebensmitteldiscounter
wurde noch nicht hinreichend berlcksichtigt

» die Angemessenheit der Dimensionierung des Vorhabens, vor dem Hintergrund der
bestehenden Strukturen in Oelde (u. a. auch Nahversorgungsstandort Nord) war zu
hinterfragen.?

8 In dem Vertraglichkeitsgutachten der BBE ist — im Gegensatz zu dem aktuellen in Rede stehenden Vorhaben
- noch ein Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von rd. 1.800 m? eingestellt. Aktuell steht ein Vollsorti-
menter mit rd. 1.500 m? in Rede, weswegen die Dimensionierung als nun angemessen zu beurteilen ist (vgl.
BBE Handelsberatung 2013, S. 4).
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Die vakanten Aspekte wurden einer vertiefenden Betrachtung unterzogen (Stellungnahme
der BBE vom 05.08.2013). In der Konsequenz wurde seitens des Vorhabentragers eine Ver-
kaufsflachenreduktion des Vollsortimenters vorgeschlagen (von 1.800 m2 auf 1.500 m?2 VKF)
und in das Planverfahren eingebracht.

Auch nach Reduzierung der projizierten Verkaufsflache bleiben aus Sicht von Stadt + Handel

Fragen im Hinblick auf die Innenstadt- und Nahversorgungsentwicklung in Oelde offen. Hier

geht es aus Sicht von Stadt + Handel weniger um rein absatzwirtschaftliche Konsequenzen,

sondern um:

eine Qualifizierung des stadtebaulichen/ versorgungsstrukturellen Beitrages des Vor-
habens zur Innenstadtentwicklung,
inklusive der Abschatzung zu Auswirkungen einer Standortverlagerung des Edeka
Marktes (Wahrscheinlichkeit einer Fortfihrung des Betriebes am jetzigen Standort,
Auswirkungen auf Frequenzen, Nachnutzungsoptionen),
mogliche Risiken im Hinblick auf nicht gewollte zusatzliche Handelsentwicklungen im
direkten Standortumfeld,
Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung insbesondere im Norden des Stadt-
gebietes (Nahversorgungsstandort Nord)
und sofern das Vorhaben (etwa) in der jetzigen Form weiterverfolgt werden soll:
0 eine planerisch konsequente und begriindbare Modifizierung der Abgrenzun-
gen des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum
0 sowie Handlungsempfehlungen zur bauleitplanerischen Absicherung einer
vertraglichen Entwicklung.

Eine entsprechende Gefdhrdungsabschatzung unter Beriicksichtigung méglicher Auswirkun-
gen des in Rede stehenden Vorhabens wird im Folgenden anhand einer szenarienorientierten
Aufbereitung dargestellt.
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5 Stadtebauliche Gefahrdungsabschatzung in zwei Szenarien

In Bezug auf das in Rede stehende Vorhaben sind zwei grundsatzliche Szenarien ersichtlich
und zwar der Fortbestand des Status quo oder die Realisierung des Planvorhabens. Nachfol-
gend sind flr beide Szenarien, unter Berlicksichtigung der veranderten Rahmenbedingungen
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum sowie der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe, sowohl begriindete mdgliche positive als auch negative
Folgewirkungen zu benennen. Am Ende erfolgt schlieBlich auf Basis dieser méglichen Folge-
wirkungen die fachgutachterliche Empfehlung fir eines der beiden Szenarien.

5.1 Szenario I: Status quo

Das ,Szenario I: Status quo’ geht von keiner Realisierung des in Rede stehenden Fachmark-
zentrums aus. Folglich wiirden die Verlagerungen des Lebensmitteldiscounters Aldi in den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum hinein, des Vollsortimenters Edeka inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum sowie die Erweiterung des
Landhandelbetriebes nicht stattfinden. Zudem wiirde es zu keiner VerkaufsflachenvergroBe-
rung der beiden Lebensmittelbetriebe kommen.

Mégliche positive Folgewirkungen:

= Der bestehende Vollsortimenter Edeka stellt innerhalb der Hauptlage derzeit den ein-
zigen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb dar, zusatzlich handelt es sich um den
einzigen Vollsortimenter innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt-
zentrum. Damit kann dem bestehenden Betrieb eine Magnetfunktion zugeschrieben
werden. Dieses Potenzial zur Generierung von Passantenfrequenzen unterstiitzt wie-
derum die kleinteiligen Fachgeschafte in der angrenzenden FuBBgangerzone, womit
der Vollsortimenter einen bedeutenden Beitrag zur Funktionalitat der Hauptlage und
des gesamten Zentrums leistet. Bei keiner Realisierung des Vorhabens bleibt der Voll-
sortimenter (zumindest kurzfristig) an seinem bisherigen Standort bestehen und
stabilisiert weiterhin als Magnetbetrieb die angrenzenden Einzelhandelslagen.

* Insbesondere der im Innenstadtzentrum ansassige LM-Vollsortimenter sichert derzeit
die fuBlaufige Nahversorgung fir umliegende Siedlungsbereiche. Dem ALDI-
Lebensmitteldiscounter kommt heute nur eine untergeordnete Nahversorgungsfunk-
tion zu. Bei einer Verlagerung und Fokussierung der Einzelhandelsnutzung auf einen
Standort ist davon auszugehen, dass zumindest Teile der vorher noch innerhalb einer
fuBlaufig erreichbaren Wegelange von rd. 700 m wohnhafte Bevélkerung eine langere
Wegestrecke zum nachstgelegenen strukturpragenden Nahversorgungsbetrieb in
Kauf nehmen missten. Davon betroffen waren insbesondere die Wohngebiete west-
lich des Vollsortimenters. Im Status quo ist die fuB3laufige Nahversorgung fur die
betreffenden Wohnsiedlungsbereiche folglich (zumindest kurzfristig) weiterhin gesi-
chert.

» Unter Beibehaltung des Status quo wiirde es nicht zu einer Wettbewerbsverscharfung
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in der Kernstadt kommen, da sowohl fiir den
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Discounter als auch der Vollsortimenter, unter Beachtung der Standortrahmenbedin-
gungen an den Bestandsstandorten, keine kurz- bis mittelfristigen Méglichkeiten fur
Verkaufsflachenerweiterungen gegeben sind. Somit sind eine Attraktivierung der be-
stehenden Geschaftskonzepte und, durch Ausbleiben der Verlagerung, auch
Agglomerationsvorteile fir die bestehenden Markte nicht zu erwarten. Damit sind im
Status quo keine negativen Auswirkungen auf bestehende Betriebe und/ oder zent-
rale Versorgungsbereiche zu erwarten.

Mdogliche negative Folgewirkungen:

* Im Status quo findet keine Verlagerung des Vollsortimenters statt, so dass dieser an
seinem jetzigen Standort an der Bahnhofstra3e bestehen bleibt. Hinsichtlich seiner
Dimensionierung (rd. 900 m? VKF) gestaltet sich der Edeka derzeit als nur noch be-
dingt  marktgéngig, so  praferieren  Anbieter  aktuell  Ublicherweise
VerkaufsflachengroBen ab rd. 1.500 m2. Flachenpotenziale fur eine kurz- bis mittel-
fristige Erweiterung an dem bestehenden Standort sind nicht ersichtlich. Uberdies ist
die Parkplatzsituation als den Betreiberanspriichen nicht mehr genligend zu bewer-
ten, so fragen Vollsortimenter aktuell Ublicherweise Grundstiicksflachen nach, die rd.
80 ebenerdige Parkplatze darbieten. Folglich konnte eine Standortverlagerung, die
mangels verfigbarer Flachen mit hoher Wahrscheinlichkeit an einen Standort auf3er-
halo des zentralen Versorgungsbereiches erfolgen wirde, oder sogar eine
Standortaufgabe des einzigen innerstadtischen Vollsortimenters mittel- bis langfristig
nicht ausgeschlossen werden. Damit stiinde nur noch der Lebensmitteldiscounter
Netto, mit einem im Vergleich eingeschrankten qualitativen nahversorgungsrelevan-
ten Warenangebot als strukturpréagender Nahversorgungsbetrieb im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum zur Verfligung. Folglich ist im Szenario Status
quo das mittel- bis langfristige Vorhandensein einer aus qualitativer Sicht umfassen-
den Nahversorgung fur die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche der Kernstadt
fraglich, zudem wiirde die Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums durch den
mittel- bis langfristig nicht auszuschlieBenden Wegzug/ oder der Standortaufgabe
des Vollsortimenters deutlich eingeschrankt werden.

» Wie dargestellt ist das mittel- bis langfristige Fortbestehen des Vollsortimenters an
dem aktuellen Standort in Frage zu stellen. Eine Standortverlagerung auBBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum oder sogar eine Standortaufgabe
konnte zu Frequenzverlusten (vgl. Punkt 2 méglicher positiver Folgewirkungen) inner-
halo des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum fihren, womit
schlieBlich die Gesamtfunktionalitat des Innenstadtzentrums eingeschrankt werden
wirde. Damit sichert der Status quo zwar kurzfristig die Funktionalitat der bestehen-
den Einzelhandelslagen, mittel- bis langfristig ist allerdings eine Schwéachung der
Gesamtfunktionalitat nicht auszuschlieBen.

* Im Szenario Status quo kommt es zu keinen VerkaufsflachenvergroBBerungen im Zuge
der Verlagerung des Lebensmitteldiscounters und des Vollsortimenters. Damit blei-
ben rechnerische Potenziale fur Verkaufsflachenerweiterungen im Bereich Nahrungs-
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und Genussmittel bestehen. Unter Berlicksichtigung der mittel- bis langfristig mogli-
chen Standortverlagerung oder -aufgabe des Vollsortimenters konnten diese
bestehenden rechnerischen Potenziale sogar weiter vergroBBert werden. Wie bereits
dargestellt sind allerdings aktuell keine weiteren innerstédtischen Potenzialflachen
(neben dem in Rede Stehenden Vorhabenstandort) und somit auch keine weiteren
Standortoptionen fur die Ansiedlung von strukturpragenden Nahversorgungsbetrie-
ben innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum ersichtlich.
Folglich ist davon auszugehen, dass diese Kaufkraftpotenziale durch VergréBerungen
oder Neuansiedlungen auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt-
zentrum abgeschopft werden konnten. In Folge dessen konnte es mittel- bis
langfristig zu Erweiterungs- oder Ansiedlungsvorhaben kommen, welche die stadt-
entwicklungspolitische Zielstellungen der Stadt Oelde konterkarieren. Im Status quo
sind somit vermehrte ungewollte Entwicklungen auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadtzentrum mittel- bis langfristig nicht auszuschlieBen.

Szenario lI: Entwicklung der Potenzialflache

Das Szenario II: Entwicklung der Potenzialflache geht von der Realisierung des in Rede ste-
henden Fachmarkzentrums gemali des im Vorentwurf befindlichen Bebauungsplanes Nr. 121
.Ehemaliges Molkereigeléande” (Stand: 20.02.2014) aus. Folglich wiirden die Verlagerungen

des Lebensmitteldiscounters Aldi in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
hinein, des Vollsortimenters Edeka innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadtzentrum sowie die Erweiterung des Landhandelbetriebes stattfinden. Die Verlagerung
der Lebensmittelbetriebe wére zudem jeweils mit einer Erweiterung der jeweiligen Verkaufs-
flachen verbunden.

Méogliche positive Folgewirkungen:

Eine Realisierung des Vorhabens umfasst die Verlagerung des Vollsortimenters inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches. Wie im Szenario | dargestellt, ist das mittel-
bis langfristige Fortbestehen des Vollsortimenters an seinem aktuellen Standort in
Frage zu stellen. Im Zuge der Verlagerung wiirde der Vollsortimenter hingegen in
einer marktgéngigen Dimensionierung und Darbietung auf einen langfristig gesicher-
ten Standort gelenkt, der sich Uberwiegend innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum befindet. Damit wéare auch das langfristige
Bestehen eines wettbewerbsfahigen Vollsortimenters in Randlage des ZVB gesichert,
was zu einer langfristigen Starkung und Sicherung der Nahversorgungsfunktion des
Innenstadtzentrums aus qualitativer Sicht beitragt.

Die Realisierung des in Rede stehenden Vorhabens umfasst ebenfalls die Verlagerung
des Lebensmitteldiscounters von einen stadtebaulich integrierten Standort, auB3er-
halb eines zentralen Versorgungsbereiches, auf einen Standort, der sich zum
Uberwiegenden Teil innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzent-
rum befindet. Damit erlaubt die Realisierung des Planvorhabens eine insgesamt aktive
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Steuerung der Nahversorgung innerhalb der Kernstadt, die mit den bestehenden
stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der Stadt Oelde lGbereinstimmt (vgl. Ka-
pitel 2.).

Bei Realisierung des Vorhabens entsteht ein aus Kundensicht attraktiver Standort mit
Kopplungsmoglichkeiten zwischen den Vorhabenbetrieben, der zu einer deutlichen
stadtebaulichen Aufwertung der Potenzialflache gegenliber der Ausgangssituation
fihren wiirde. Denkbar ware zudem, dass aufgrund dieser Synergieeffekte eine Kauf-
kraftrickbindung von Lebensmittelbetrieben in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen — wie beispielsweise vom Standortbereich Auepark — erfolgt. Somit ist eine
Lenkung und hohere Abschopfung von Kaufkraftpotenzialen an stadtebaulich ge-
winschten Standorten méglich.

Der Vorhabenstandort befindet sich, getrennt durch eine stéddtebauliche Barriere in
Form einer innerortlichen HauptverkehrsstraBBe, zudem in fuBBlaufiger Erreichbarkeit
zu den zusammenhangenden Einzelhandelslagen des Oelder Innenstadtzentrum. So-
mit konnten potenzielle Synergieeffekte, trotz einer gewissen
Autokundenorientiertheit des Vorhabens, mit ebendiesen Lagen entstehen.

Diese Annahme deckt sich mit den Ergebnissen von Stadt + Handel durchgefiihrten
Passantenbefragungen bei dhnlich gelagerten Standorten. Als Beispiel sei in diesem
Zusammenhang auf die Stadt Borken und die Gemeinde Wenden verwiesen. In der
Stadt Borken besteht ein Einkaufszentrum, welches unter anderem einen Verbrau-
chermarkt als Ankermieter beherbergt. Dieses befindet sich ebenfalls in einer
fuBlaufigen Entfernung von rd. 400 m zu den zusammenhéngenden Einzelhandelsla-
gen des Stadtzentrums, wobei eine geringer ausgepragte stadtebauliche Barriere in
Form einer zweispurigen StraBBe ersichtlich ist. In einer 2008 von Stadt + Handel
durchgefihrten Befragung gaben rd. 33 % der Teilnehmer am Standort des Einkaufs-
zentrums an, am selben Tag auch noch in der FuBgéngerzone einzukaufen. Im
Stadtzentrum von Borken gaben zudem rd. 57 % der Interviewpartner an, am selben
Tag ebenfalls das Einkaufszentrum mit einer Einkaufsabsicht zu besuchen. In der Ge-
meinde Wenden befindet sich ein Verbrauchermarkt in solitarer Einzellage, in einer
Entfernung von rd. 350 m zum zusammenhangenden Besatz des Ortszentrums, wobei
auch hier eine stadtebauliche Barriere in Form einer KreisstraBe Gberwunden werden
muss. In einer 2008 durchgefiihrten Passantenbefragung im Ortszentrum von Wen-
den gaben rd. 26 % der Teilnehmer an, am gleichen Tag ebenfalls den
Verbrauchermarkt zu besuchen.

Folglich kann bei Realisierung des Planvorhabens angenommen werden, dass auch in
Oelde ein gewisses Kopplungspotenzial zwischen dem Planvorhaben und den weite-
ren Lagen des Innenstadtzentrums besteht.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass das mittel- bis langfristige Fortbeste-
hen des Edeka-Vollsortimenters, der aktuell eine gewisse Magnetfunktion fir
ebendiese Lagen aufweist, an seinem bisherigen Standort ohnehin fraglich erscheint
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und das in Rede stehende Vorhaben die Entwicklung der momentan einzig erkenn-
bare Potenzialfliche in raumlicher Nahe zu den Einzelhandelslagen des
Innenstadtzentrums darstellt.

Mdogliche negative Folgewirkungen:

Die Verlagerung des Vollsortimenters von seinem jetzigen Standort am Rande der
FuBgédngerzone wiirde den mittel- bis langfristig zu erwartenden Verlust eines Fre-
quenzbringers fir die zusammenhédngenden Einzelhandelslagen beschleunigen und
ein, im Verhaltnis, gro3 dimensionierter Leerstand unmittelbar am Eingang der FuB3-
géngerzone bedingen. Zwar weist das Vorhaben ebenfalls ein gewisses
Kopplungspotenzial fiur die zusammenhangenden Einzelhandelslagen auf, doch ist
anzunehmen, dass sich diese — im Vergleich zur heutigen Situation — in einem gerin-
geren MaB als in der Bestandssituation bewegen wirde. Bei Realisierung des in Rede
stehenden Vorhabens ist — sofern eine Nachnutzung der Immobilie des Vollsortimen-
ters mit vergleichbarer Magnetwirkung ausbleibt — eine mogliche Schwachung der
Funktionalitdt der zusammenhangenden Einzelhandelslagen im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum nicht auszuschlieBen.

Das in Rede stehende Vorhaben ist am Rand der bestehenden Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum innerhalb des funktionalen
Erganzungsbereiches verortet. Bei einer Realisierung entstiinden folglich eine nicht
unerhebliche VerkaufsflachengroBe auBerhalb des zusammenhangenden Einzelhan-
delsbesatzes der Haupt- bzw. Nebenlagen. Der bestehende Trend einer Fokussierung
von Einzelhandelsnutzungen auf diese Lagen wiirde folglich — insbesondere bei Sor-
timentsiiberschneidungen - durch das Planvorhaben konterkariert.

Innerhalb der Szenarienbetrachtung ist an mehreren Stellen auf die Agglomerations-
wirkung des in Rede stehenden Vorhabens eingegangen worden. Es ist anzunehmen,
dass diese sich nicht ausschlieB3lich auf die nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimente, wie Nahrungs- und Genussmittel, beschranken, sondern auch zentrenre-
levante Sortimente, die typischerweise als Randsortimente auftreten, beinhalten.
Innerhalb des in Rede stehenden Vorhabens belauft sich der Anteil dieser betreffen-
den Randsortimente bei Vollsortimentern auf Ublicherweise rd. 5 %, bei
Lebensmitteldiscountern auf rd. 10 % und bei Landhandelsbetrieben auf bis zu rd.
50 % der Verkaufsflache. Damit resultiert aus den Randsortimenten des in Rede ste-
henden Vorhabens eine mdgliche strukturelle Gefédhrdung der Haupt- und
Nebenlagen des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum aufgrund még-
licher Angebotsiiberschneidungen.

Denkbar ist ebenfalls, dass die Realisierung des Planvorhabens neue Begehrlichkeiten
bestehender Einzelhandelsbetrieb im Umfeld wecken konnte, ebenfalls die Verkaufs-
flachen auszuweiten, wodurch die Gewichtung des Bereiches im gesamten
Einzelhandelsgefliges weiter zunehmen und ggf. eine Konkurrenzsituation zu den zu-
sammenhangenden Einzelhandelslagen verstarkt wird. Ebenso ist vorstellbar, dass
aufgrund der Frequenzwirkung des Vorhabenstandortes weitere Ansiedlungs- oder
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Verlagerungsvorhaben im unmitteloaren Umfeld ausgeldst werden. In den Fokus
kénnten insbesondere die nach § 34 BauGB zu bewertenden Gebiete 6stlich und
westlich des Planvorhabens riicken. Diese vorstellbaren Entwicklungen, wirden der
Fokussierung des Einzelhandels auf die Haupt- und Nebenlagen entgegenstehen.

* Im Szenario | ist innerhalb der mdglichen positiven Faktoren bereits auf eine mogliche
Verscharfung des Wettbewerbs im Bereich der strukturpragenden Nahversorgungs-
betriebe eingegangen worden. Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kdnnen
somit negative Auswirkungen auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Davon kénnten insbesondere systemgleiche Wett-
bewerber des sich — im Vergleich zu dem Lebensmitteldiscounter - deutlich
erweiternden Vollsortimenters, wie z.B. der Rewe-Markt im nérdlichen Bereich der
Kernstadt Oelde, betroffen sein. Die Realisierung des Vorhabens flihrt folglich zu ei-
ner Verscharfung der Wettbewerbssituation unter den strukturprdgenden
systemgleichen Nahversorgungsbetrieben.

= Zudem umfasst das Plangebiet nicht ausschlieBlich Bereiche der raumlichen Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum, sondern reicht in seiner
Ostlichen Ausdehnung Uber diesen hinaus.

5.3 Exkurs: ,Szenario I1”: Auswirkungen auf die Nahversorgungssituation
der nérdlichen Kernstadt

Die Nahversorgung in der nordlichen Kernstadt wird — nach der Verlagerung des Aldi an den
Planstandort — durch die strukturprégenden Lebensmittelbetriebe, welche am Nahversor-
gungsstandort Nord und dem Standortbereich Tom-Rinck-StraBe angesiedelt sind,
sichergestellt.

Der Nahversorgungsstandort Nord liegt im nordlichen Siedlungsbereich des Ortsteils Oelde
an der Warendorfer StrafBe. Nordlich, stdlich und westlich wird dieser durch die Gustav-Stre-
semann-Stral3e, die in einem Bogen um diesen herum fihrt, und &stlich durch die
Warendorfer Stral3e begrenzt (vgl. Abbildung 5). Er befindet sich rd. eineinhalb Kilometer
vom Innenstadtzentrum entfernt und setzte sich zum Zeitpunkt der Vollerhebung des Einzel-
handelsbestandes im Zuge des Zentrenkonzepts aus sechs Einzelhandelsbetrieben
zusammen. Vier der Einzelhandelsbetriebe stehen in Funktionseinheit mit dem Vollsortimen-
ter Rewe, ein weiteres Ladenlokal ist nérdlich der Gustav-Stresemann-Stral3e verortet. Zum
Zeitpunkt der Vollerhebung war hier ein Drogeriemarkt (Schlecker) angesiedelt. * Aufgrund
der zuriickliegenden Insolvenz des Unternehmens ist eine Veranderung der Nutzung des La-
denlokales anzunehmen. Der Nahversorgungsstandort ist Gberwiegend auf die Versorgung
der umliegenden Siedlungsbereiche mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbereiches ausgerich-
tet.

?  Vgl. Zentrenkonzept 2009, S. 63f.
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Abbildung 5: Nahversorgungsstandort Nord
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Quellen: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde.
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Der Standortbereich Tom-Rinck-Stral3e liegt im Bereich der Kernstadt Oeldes ebenfalls in
einer Entfernung von rd. eineinhalb Kilometer vom Innenstadtzentrum und verfiigt zum Zeit-
punkt der Vollerhebung des Einzelhandelsbestandes im Zuge des Zentrenkonzepts Uber elf
Einzelhandelsbetriebe. Er erstreckt sich im Kern tber ein Gebiet, das im Siden von der
Stral3e ,Zum Sundern”, im Norden von der Von-Nagel-Stral3e, im Westen von der Tom-Rinck-
StraBBe sowie im Osten von der Stral3e , Goldbrink” begrenzt wird (vgl. Abbildung 6). Insge-
samt sind am Standortbereich elf Einzelhandelsbetriebe, darunter mit einem K+K und Lidl-
Markt, sowohl ein Lebensmittelvollsortimenter als auch ein Lebensmitteldiscounter, veror-
tet.’® Aufgrund seiner Angebotsstruktur, die zwar zum Uberwiegenden Teil aus Waren des
kurzfristigen Bedarfsbereiches besteht, aber auch Angebote des mittel- bzw. langfristigen
Bedarfsbereiches bereithalt, ist der Standortbereich nicht nur auf die Nahversorgung der
umliegenden Bevdlkerung ausgerichtet sondern weist ebenfalls eine gewisse Autokun-
denorientierung auf.

1© Vgl. Zentrenkonzept 2009, S. 66f..
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Abbildung 6: Standortbereich Tom-Rinck-StraBBe
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Quellen: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde.

Sowohl der Nahversorgungsstandort Nord als auch der Standortbereich Tom-Rinck-StraBBe
zeichnen sich durch eine allgemein gute Erreichbarkeit, ausreichende Stellplatze fir den ru-
henden MIV und einer Uberwiegend marktgangigen Dimensionierung der strukturpragenden
Lebensmittelanbier aus. Insgesamt beféanden sich damit nach einer Realisierung des in Rede
stehenden Vorhabens, welche die Verlagerung des Aldi-Marktes einschlief3t, drei struktur-
pragende Nahversorgungsbetriebe in den nordlichen Siedlungsbereichen der Kernstadt.

Das Zentrenkonzept der Stadt Oelde empfiehlt fur alle fir die Nahversorgung relevanten
Standortbereiche (u.a. Nahversorgungsstandort Nord und Standortbereich Tom-Rinck-
StraBBe) auBerhalb der ZVBs die Zielstellung, die Ankerpunkte der Nahversorgung zu si-
chern." Es ergibt sich somit die Fragestellung, ob durch die Realisierung des in Rede
stehenden Vorhabens im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum stadtebaulich ne-
gative Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort Nord oder den Standortbereich Tom-
Rinck-StraBBe bzw. die Nahversorgungsstruktur im nérdlichen Siedlungsbereich Oeldes zu er-
warten sind.

Gemal der Vertraglichkeitsanalyse der BBE Handelsberatung zu dem Planvorhaben ist von
einer Umsatzumverteilung in den sog. Streulagen (Nahversorgungsstandort Nord, Standort-
bereiche Tom-Rinck-Stral3e) von 5 bis maximal 8 % auszugehen. Diese sind laut Aussage des

" Vgl. Zentrenkonzept Oelde 2009, S. 126.
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Gutachtens als stadtebaulich vertraglich zu bewerten, so dass nicht mit negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen auf den nérdlichen Siedlungsbereich zu rechnen ist.'?

Innerhalb der durch Stadt + Handel durchgefiihrten Plausibilitatsprifung der Vertraglich-
keitsanalyse ist auf die fehlende Ausdifferenzierung der Umverteilung fir die Streulagen, die
nur die dargestellten allgemeinglltigen Aussagen zulassen, hingewiesen worden. Des Wei-
teren erlautert Stadt + Handel, dass die Einschatzung der Flachenproduktivitat des in Rede
stehenden Vorhabens als zu niedrig einzuschéatzen ist und folglich mit hdheren Umsatzum-
verteilungseffekten gerechnet werden muss und sich die Dimensionierung des geplanten
Vollsortimenters deutlich oberhalb der Verkaufsflache der systemrelevanten Wettbewerber
bewegt (Planung des in Rede stehenden Vorhabens bis dahin 1.800 m? Verkaufsflache, be-
stehende Lebensmittelvollsortimenter: Rewe rd. 1.100 m? Verkaufsflache, K+K rd. 1.600 m?
Verkaufsflache, und Elli-Markt rd. 1.300 m? Verkaufsflache).” In der Stellungnahme zu der
von Stadt + Handel durchgefiihrten Plausibilitatspriifung fihrt die BBE Handelsberatung an,
dass auch bei einer Erhohung der Flachenproduktivitat des Lebensmittelvollsortimenters von
4.000 auf 4.100 Euro/ m? VKF p.a. und des Lebensmitteldiscounters von 4.900 auf 5.500
Euro/m? VKF p.a. Umsatzumverteilungseffekte von maximal 8 - 9 % fiir den Nahversorgungs-
standort Nord bestehen.™

In Folge der von Stadt + Handel durchgefiihrten Plausibilitatsprifung kam es zu einer Anpas-
sung des in Rede stehenden Vorhabens, so dass die Verkaufsflache des Vollsortimenters
aktuell 1.500 m?, inklusive 100 m? furr das integrierte Ladenlokal, umfasst. Fraglich ist, ob nach
der Realisierung des Vorhabens eine langfristige Tragfahigkeit der Nahversorgungsstruktu-
ren der nordlichen Siedlungsbereiche noch gegeben ist.

Fiir die Uberpriifung einer langfristig tragfahigen Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen
ist als wesentliche Eingangsgrof3e die Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-

mittel von Bedeutung. Diese betragt fir die zugeordneten nérdlichen Siedlungsbereiche der
Kernstadt, bei einer zugrunde gelegten Bevdlkerung von rd. 7.000 - 8.000 Einwohnern, rd.
15,6 - 17,9 Mio. Euro pro Jahr (vgl. IFH 2013).

Jedoch ist nicht die gesamte Kaufkraft der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel — also
inkl. Getrankemarkte, Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger), Tankstellen und NuG als
Randsortimente — fiir die nachfolgenden Berechnungs- und Bewertungsschritte relevant, son-
dern nur diejenige, die durch die strukturprégende Lebensmittelanbieter gebunden wird
bzw. potenziell gebunden werden kann. Fir die Untersuchung wird angenommen, dass

2 Fir den Standortbereich Auepark sind laut Vertraglichkeitsanalyse Umverteilungen von Gber 10 % nicht aus-
zuschlieBen, was aufgrund der bestehenden Wettbewerbsfahigkeit den Standort aber nicht existenziell
geféhrdet.

Vgl. BBE Handelsberatung 2013, S. 31-32.

13 Vgl. Stadt + Handel 2013, S. 19-24.
4 Vgl. BBE Handelsberatung 2013b, S. 2.
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rd. 15 % des Potenzials auf diese tbrigen Lebensmittelgeschéafte — wie u.a. Backer oder Metz-
ger — entfallt. Relevant fur die weitere Betrachtung sind demnach rd. 85 % des
Kaufkraftpotenzials, was rd. 13,3 - 15,2 Mio. Euro pro Jahr entspricht.

Stadt + Handel geht des Weiteren im Kontext einer zurlickhaltenden Annahme von einer
perspektivischen rechnerischen Kaufkraftbindung fir die nérdlichen Siedlungsbereiche von
rd. 80 % aus, so dass 10,6 bis 12,2 Mio. Euro realistischerweise — auch nach Markteintritt des
Vorhabens — zur Verfiigung stehen werden.

Fir strukturprégende Lebensmittelanbieter wird die Annahme getroffen, dass fir diese eine
langfristige Tragfahigkeit besteht, sofern eine Flachenleistung von mindestens rd. 4.000
Euro/ m? Verkaufsflache erreicht werden kann. Demzufolge wéare bei Beriicksichtigung des
zur Verfigung stehenden Kaufkraftpotenzials in den nérdlichen Siedlungsbereichen eine Ge-
samtverkaufsfliche im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in den strukturprdagenden
Lebensmittelmérkten von rd. 2.700 - 3.100 m? als langfristig tragfahig zu bewerten. Bei Rea-
lisierung des Vorhabens - und der eingeschlossenen Verlagerung des Aldi-Marktes — be-
stinde eine Gesamtverkaufsflache der drei tibrigen Bestandsbetriebe am Nahversorgungs-
standort Nord und dem Standortbereich Tom-Rinck-Stra3e von rd. 2.600 m? im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel.

Deutlich wird damit, dass sich die langfristige Tragfahigkeit der strukturprégenden Lebens-
mittelmarkte in den nordlichen Siedlungsbereichen als gegeben darstellt, wobei die
Ergebniswerte aufgrund der Unscharfe in der Berechnungsmethode nur einen groben An-
haltswert liefern kénnen. Die Plausibilitat dieser Uberschlagigen Berechnung wird jedoch
durch folgende Aspekte untermauert:

» Es ist zu berlcksichtigen, dass nach Anpassung der Dimensionierung des Vollsorti-
menters auf 1.500 m?2? dessen Verkaufsfliche etwa im Einklang mit den
GroBenordnungen der bestehenden strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe
steht. Die Realisierung des in Rede stehenden Vorhabens wiirde folglich auch kein —
gegeniber der Ausgangssituation — erheblich attraktiveres Angebot schaffen.

= Gleichwohl ist anzunehmen, dass gewisse Umsatzumverteilungen durch die Realisie-
rung der Planvorhaben zu den Nahversorgungslagen im nérdlichen Siedlungsgebiet
der Kernstadt entstehen werden. Die Vertraglichkeitsanalyse der BBE-
Handelsberatung kommt zu dem Ergebnis, dass Umsatzumverteilungen in einer Hohe
von 8 — 9 % zu erwarten sind, die aber keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf bestehende strukturpragende Lebensmittelanbieter nach sich ziehen.

Die langfristige Tragfahigkeit der strukturpragenden Nahversorgungsanbieter im nérd-
lichen Siedlungsbereich der Kernstadt erscheint somit au fachgutachterlicher Sicht auch
nach Markteintritt des Vorhabens (in der mittlerweile reduzierten Variante) wahrschein-
lich.
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6 Fachgutachterliche Empfehlung: , Gewissenhaft flankiertes”
Szenario |l

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im ,Szenario I: Status quo’ eine weitere Konzentra-
tion auf die bestehenden Einzelhandelslagen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadtzentrum bedingt und damit einer Ausdiinnung ebendieser Lagen entgegensteht.

Des Weiteren erfolgt keine Verlagerung des Vollsortimenters, wodurch ein bedeutender Fre-
quenzbringer in unmittelbarer Nédhe zu den zusammenhangenden Einzelhandelslagen und
der FuBgangerzone, zumindest kurzfristig, bestehen bleibt. Auf der anderen Seite ist das
mittel- bis langfristige Fortbestehen des Vollsortimenters aufgrund dessen eingeschrankter
Marktgéngigkeit und fehlender Stellplatzangebote in Frage zu stellen. Folglich wére eine
mogliche Standortaufgabe oder -verlagerung auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
des einzigen Vollsortimenters und in Folge dessen eine Abwertung der qualitativen Nahver-
sorgungssituation in der Kernstadt von Oelde zumindest mittelfristig wahrscheinlich. Ebenso
sind bei einer nicht erfolgenden Realisierung des in Rede stehenden Vorhabens vorhandene
Potenziale in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ersichtlich, die mégliche Erwei-
terungs- oder Ansiedlungswiinschen nach sich ziehen kénnen, die jedoch nicht zwangslaufig
mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Oelde Ubereinstimmen missen.

Im ,Szenario II: Realisierung des Vorhabens’ findet die Verlagerung des Edeka-Vollsorti-
menters statt, womit kurzfristig gewisse negative Auswirkungen auf die Funktionalitat der
zusammenhangenden Einzelhandelslagen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
ausgelost werden. Es entsteht eine wettbewerbsstarke Einzelhandelsagglomeration am
Rande des Innenstadtzentrums, woraus folgende Risiken resultieren:

» Der Standort weist keine vollumfanglichen Kopplungspotenziale mit den bestehen-
den Einzelhandelslagen auf,

» Das angebotene Randsortiment konnte - bei einer ungesteuerten Entwicklung - zu-
dem teilweise in direkter Konkurrenz zu den Angeboten der gewachsenen
Geschaftslagen stehen.

* Im Hinblick auf ,Szenario |I: Realisierung des Vorhabens’ ist angesichts der Attraktivi-
tét der geplanten Standortentwicklung nicht auszuschlieBen, dass das realisierte
Vorhaben weitere Begehrlichkeiten in Form von Verkaufsflachenerweiterungen,
Standortverlagerungen oder Neuansiedlungen am Standort oder im Standortumfeld
auslost, die einer Fokussierung des Einzelhandels auf die Haupt- und Nebenlagen des
zentralen Versorgungsbereiches entgegenstehen.

Auf der anderen Seite ist das langfristige Bestehen eines wettbewerbsfahigen Vollsortimen-
ters im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum nur bei Realisierung des Vorhabens
gesichert. Zudem verlagert sich der Lebensmitteldiscounter von einem Standort auf3erhalb
des zentralen Versorgungsbereiches in den zentralen Versorgungsbereich hinein, was den
stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Oelde grundsatzlich entspricht.
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Die vorliegenden gutachterlichen Bewertungen belegen aus Sicht von Stadt + Handel, dass
aufgrund der Verlagerungsbestrebungen der Verkaufsflachenzuwachs insgesamt moderat
ausféllt (rd. 1.200 m?) und die relevanten Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversor-
gungsstrukturen akzeptabel erscheinen:

» Die Auswirkungen auf den Netto Markt im Fachmarktzentrum bewegen sich ange-
sichts der nachgewiesenen Umsatzumverteilungen in einem vertraglichen Rahmen
(siehe auch BBE Vertraglichkeitsanalyse und Plausibilitatsprifung durch Stadt + Han-
del).

» Die Auswirkungen auf den kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbe-
stand sind — vorbehaltlich einer restriktiven Steuerung solcher Shops im geplanten
Fachmarktzentrum — als gering einzuschatzen.

» Die Auswirkungen auf weitere Nahversorgungsstandorte — insbesondere den Nahver-
sorgungsstandort Nord und den Standortbereich Tom-Rinck-StraBe — erscheinen bei
der bereits reduzierten Verkaufsflachenplanung des LM-Vollsortimenters vertraglich.
Dies verdeutlicht auch die erganzende Berechnung von Stadt + Handel (vgl. Kap. 5.3).

» Eine Kaufkraftriickbindung aus dem in Siedlungsrandlage befindlichen Auepark ist
angesichts der attraktiven geplanten Standortkopplung zu erwarten. Aufgrund der
Agglomerationswirkung des Vorhabens kénnten zudem Kaufkraftrickflisse von struk-
turpragenden Betrieben des Lebensmittelhandels in nicht integrierten Lagen, wie
bspw. dem Auepark erfolgen (vgl. auch Vertraglichkeitsanalyse der BBE-
Handelsberatung). Zudem belegen Passantenbefragungen in vergleichbaren stadte-
baulichen Situationen, dass trotz der Entfernung zu den Haupt- und Nebenlagen des
zentralen Versorgungsbereiches gewisse Kopplungspotenziale bestehen.

In der Abwagung zuvor dargestellten Pros und Contras Uberwiegen aus fachgutachterlicher
Sicht letztlich die Vorteile einer Weiterverfolgung des Planvorhabens. Dies begriindet sich
maBgeblich in einer ansonsten fehlenden Standortperspektive fir den Edeka-Markt in der
Innenstadt. Jedoch ist auch ein Heranrticken des Aldi-Marktes (aus einer allenfalls teilinte-
grierten Lage heraus) an die Innenstadt bei gleichzeitiger Attraktivierungsmoglichkeit zu
begriBen.

Die Realisierung des in Rede stehenden Vorhabens erméglicht somit eine aktive Ein-
flussnahme auf die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Oelde, sie verpflichtet
angesichts der immanenten Risiken jedoch auch zu einer sehr gewissenhaften bauleit-
planerischen Flankierung der Entwicklung.

Dazu werden die folgenden Empfehlungen formuliert.
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Flankierende MaBnahmen/ Umsetzungsempfehlungen bei einer
Weiterverfolgung der Vorhabenplanungen

In diesem Kapitel werden Empfehlungen ausgesprochen, um die aufgezeigten méglichen
negativen Folgewirkungen, welche die empfohlene Realisierung des Vorhabens nach sich
ziehen konnte, zu minimieren. Diese beinhalten, wie in Kapitel 5.2 dargestellt:

» Einen moglichen Funktionsverlust der zusammenhangenden Einzelhandelslagen im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum aufgrund der Agglomerationswir-
kungen der Randsortimente des Vorhabens, deren Angebote sich teilweise
Uberschneiden.

» Mdgliche Begehrlichkeiten im Standortumfeld, wie z.B. Verlagerungs-, Ansiedlungs-
oder Erweiterungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Wa-
rensortimenten, deren Angebote sich mit denen innerhalb der zusammenhangenden
Einzelhandelslagen liberschneiden.

* Eine Einzelhandelsentwicklung des in Rede stehenden Vorhabens, die in ihrer raum-
lichen Ausdehnung Uber den bestehenden zentralen Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum hinausreicht.

» Einen moglichen Funktionsverlust der zusammenhangenden Einzelhandelslagen des
Innenstadtzentrums in Folge der Verlagerung des als Magnetbetrieb fungierenden
Vollsortimenters und der Realisierung nicht unerheblicher Verkaufsflachen auBBerhalb
der Haupt- und Nebenlagen.

» Eine Verscharfung der Wettbewerbssituation innerhalb der Stadt Oelde im Bereich
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente.

Hinsichtlich dieser moglichen negativen Folgewirkungen werden die nachfolgenden Umset-
zungsempfehlungen formuliert, die sowohl bauleitplanerische MaBnahmen beinhalten als
auch weitere planerische MaBBnahmen auBerhalb der Bauleitplanung.

Bauleitplanerische Empfehlungen, insb. zum Bebauungsplan Nr. 121 (Ehemaliges Mol-
kereigelande) im Vorentwurf (Stand: 20.02.2014)

Stadt + Handel empfiehlt eine Verkaufsflachenbegrenzung fiir die geplanten Hauptbe-
triebe entsprechend des Bebauungsplanes Nr. 121 (Stand 20.02.2014):

0 Lebensmittelvollsortimenter 1.400 m2 (bisher 1.500 m? inkl. 100 m? Shop)

0 Lebensmitteldiscounter 1.200 m?2

0 Landhandelsbetrieb 800 m?

Wie dargestellt kann diese GréBenordnung — vorbehaltlich der weitergehenden planeri-
schen Flankierung (s.u.) - als vertraglich im Hinblick auf die Zentren- und
Standortentwicklung in Oelde erachtet werden.

Stadt + Handel empfiehlt des Weiteren kleinteilige Shoperganzungen im Planbereich
weitestgehend auszuschlieBen um tiefergehende Angebotsiiberschneidungen mit dem
Innenstadtzentrum zu vermeiden. Allenfalls eine Backerei im Zusammenhang mit dem
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Vollsortimenter erscheint angesichts der Zielstellung, einen die gewachsenen Lagen er-
génzenden Standortbereich zu entwickeln, vertretbar. Demnach wird empfohlen, auf die
bisher angedachte Shoperganzung (100 m2 VKF) des Lebensmittelvollsortimenters zu ver-
zichten.

* Innerhalb der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 121 werden unter
Punkt 1.1.4 Aussagen hinsichtlich der zulassigen Randsortimente getroffen. Festgesetzt
ist, dass der Anteil zentrenrelevanter Sortimente, gemal der im Zentrenkonzept erarbei-
teten Oelder Liste, 20 % der Verkaufsflache nicht Uberschreiten darf. Um die
Angebotsiiberscheindung des in Rede stehenden Vorhabens mit den bestehenden An-
geboten der zusammenhdngenden Einzelhandelslagen zu reduzieren und den
dargestellten moglichen Funktionsverlusten entgegenzuwirken, ist eine Reduzierung der
zulassigen zentrenrelevanten Randsortimente auf jeweils maximal 10 % der Verkaufsfla-
che zu empfehlen. Damit wiirde die zuldssige Verkaufsflaiche zentrenrelevanter
Sortimente im Planbereich auf insgesamt rd. 340 m? begrenzt. Dies stellt eine Relation
von rd. 2 % zu den Gesamtverkaufsflachen im Innenstadtzentrum dar und kann als deut-
lich untergeordnet bewertet werden.

» Um zentrenschddigende Umfeldentwicklungen zu verhindern, ist der Einsatz weiterer
Mittel der Bauleitplanung zu empfehlen. Insbesondere die als im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteil nach § 34 BauGB einzuschatzenden Gebiete sldlich und &stlich des
Vorhabenstandortes konnten in den Fokus von Verlagerungs- oder Ansiedlungswiinschen
geraten. Zu empfehlen ist eine Uberplanung durch § 9 Abs. 2a BauGB, die Einzelhandels-
nutzungen in den betreffenden Gebieten ausschlieBt. Dabei ist allerdings ebenfalls
empfehlenswert fir den bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieb Schwengber mit nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment ei-
nen dynamischen Bestandsschutz zu gewahren, um auch zukinftig dessen
Marktgéngigkeit und Fortbestehen zu sichern. Der Betrieb ,,Schwengber” fihrt die fol-
genden Sortimente in folgendem Umfang'™:

o0 Haushaltswaren (rd. 100 m?2)

Glas/ Porzellan/ Keramik (rd. 100 m?2)

Garten-/ Campingmobel (rd. 250 m?)

Haus-/ Bett-/ Tischwéasche (rd. 50 m?)

Gartenbedarf (ohne Gartenmobel) (rd. 50 m2)

0 Elektrokleingerate (rd. 10 m?)
* Angesichts des bereits im Zentrenkonzept und nochmals in dieser Analyse deutlich her-

O O O O

ausgearbeiteten Ziels der restriktiven Steuerung zentrenrelevanter Entwicklungen
auBerhalb des ZVB oder in Randlage des ZVB wird empfohlen die hier zuldssigen Ver-
kaufsflachen auf den Bestand zzgl. einer je Sortiment additiven Potenzialflache von rd.

15 Verkaufsflachenzahlen entsprechend der Bestandserhebung durch Stadt + Handel in der 24-26. KW 2008
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10% zu begrenzen, so dass diesem Betrieb ein sog. Dynamischer Bestandschutz zuge-
sprochen wird.

Weitere stadtebauliche Empfehlungen:

» Verflugbare Mittel, welche insb. fuBlaufige Austauschbeziehungen bzw. Kopplungspoten-
tiale zwischen dem in Rede stehenden Vorhaben sowie den zusammenh&dngenden
Einzelhandelslagen der Innerstadt starken sind auszuschopfen. Damit kann den mogli-
chen Funktionsverlusten in diesen Lagen entgegengewirkt werden und das in Rede
stehende Vorhaben einen moglichen Beitrag zur Attraktivierung des gesamten zentralen
Versorgungsbereiches leisten. Es ist folglich ein hoher Wert darauf zu legen, dass das
Planvorhaben aus Kundensicht nicht als eigenstandiger Standort, sondern als im Zusam-
menhang mit dem Ubrigen Innenstadtzentrum wahrgenommen wird. Somit ist zu
empfehlen, dass eine qualitativ hochwertige stadtebauliche Gestaltung von Freiflachen
und Baukorpern angestrebt wird, die mit der baulichen Umgebung harmonisiert und die
Qualitaten der bestehenden Einzelhandelslagen innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches aufnimmt.

= Aus dem selbigen Grund ist eine qualitative Aufwertung der Wegebeziehungen zwischen
den zusammenhangenden Einzelhandelslagen und dem Planstandort anzustreben. Als
mogliche MaBnahmen kdnnen eine attraktive wegebegleitende Begriinung, die Aufstel-
lung von Rast- und Verweilmoglichkeiten sowie die Bereitstellung ausreichender
Querungsmaglichkeiten fir die Warendorfer Stra3e benannt werden. Zusatzlich kénnen
Beschilderungen bzw. Pylone installiert werden, die auf die nahliegende zusammenhan-
gende Einkaufslage hinweisen.

»  Zur Reduzierung der Barrierewirkung der Warendorfer StraBe und Erhéhung des Kopp-
lungspotenzials sind Querungsmoglichkeiten zu empfehlen, die eine gewisse
Priorisierung des FuBverkehrs erlauben, wie z.B. Zebrastreifen oder Vorrangschaltungen
bei Lichtsignalanlagen.

* In Folge der Verlagerung des Edekas bleibt ein vergleichsweise groBdimensionierter
Leerstand am nérdlichen Beginn der FuBBgangerzone zuriick. Empfehlenswert sind folg-
lich samtliche MaBnahmen, die eine Nachnutzung der Immobilie begtinstigen. Ziel sollte
die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes sein, der die bestehende Angebotssituation
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches erganzt und, wie der bestehende Vollsor-
timenter, eine gewisse Magnetfunktion fir die zusammenhéngenden Einzelhandelslagen
ubernehmen kann.

Empfehlungen zur Weiterentwicklung der konzeptionellen Rahmenbedingungen:

Das in Rede stehenden Vorhaben betrifft — wenn auch nur zu einem geringen Teil im Osten
— Bereiche, die sich auB3erhalb der réumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches befinden. Folglich ist eine sachgerechte Uberpriifung der raumlichen Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum erforderlich und ggf. zu modifizieren.
Grundsatzlich ist vorstellbar das gesamte Gebiet des in Rede stehenden Vorhabens in die
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raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches aufzunehmen, also eine Erwei-
terung ebendiesen vorzunehmen.

Alternativ ware zudem eine Ausweisung des Plangebietes als eigenstandiger zentraler Ver-
sorgungsbereich in Form eines Nahversorgungszentrums madglich. Zu berlcksichtigen ist,
dass das Planvorhaben die bestehenden rechtlichen Anforderungen an ein Nahversorgungs-
zentrum erfillt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007 - AZ 4 C 7.07, BVerwG Urteil vom
17. Dezember 2008 - Az. 4 C 1.08 und OVG Urteil vom 15. Februar 2012 - AZ 10 D
32/11.NE.). Demnach muss ein Nahversorgungszentrum mindestens einen gréBeren Nahver-
sorgungsbetrieb und eine Nahversorgungsfunktion, die Gber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus wirkt aufweisen, die zudem von stadtebaulichen Gewichts ist. Diese Voraussetzungen
werden durch den marktgangigen Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter erfillt.

»= Die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums ist nur unter der stadtentwicklungspoli-
tischen Zielvorstellung zu empfehlen, dass das in Rede stehende Vorhaben nicht in
Zusammenhang mit dem Innenstadtzentrum stehen soll, sondern einen eigenstandigen
Standortbereich mit dem Schwerpunkt Starkung der Nahversorgung in der Oelder Kern-
stadt bildet. Die Szenarien zeigen allerdings, dass das Vorhaben Kopplungspotenziale
mit dem zusammenhangenden Einzelhandelsbesatz des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadtzentrum aufweist, die als strategische Zielstellung in die Umsetzungsempfeh-
lungen eingehen. Folglich ist die Ausweisung eines eigenstandigen, von dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum losgelosten, Nahversorgungszentrums aus fach-
gutachterlicher Sicht nicht zu empfehlen.

= Die Erweiterung der raumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadtzentrum um das vollstandige Plangebiet ist zu empfehlen, wenn der Zusammenhang
zwischen dem Vorhaben und dem Innenstadtzentrum gestarkt werden soll. Das in Rede
stehende Vorhaben kann so einen nérdlichen Verkaufsflachenschwerpunkt fir das Innen-
stadtzentrum bilden, wahrend das Fachmarktzentrum Vicarie-Platz den sudlichen
Verkaufsflachenschwerpunkt darstellt. Beide Bereiche wiirden sich durch einen, im Ver-
gleich zu den zusammenhdngenden Einzelhandelslagen, eher groBflachig
dimensionierten Geschaftsbesatz auszeichnen. Die Ausweisung eines zentralen Versor-
gungsbereiches betont somit auch die empfohlene stadtentwicklungspolitische
Zielvorstellung der Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt-
zentrum. Das Vorhaben stellt somit im Innenstadtzentrum einen zusatzlichen
Einzelhandelsschwerpunkt im Bereich nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente
dar und zeichnet sich durch das Alleinstellungsmerkmal eines Vollsortimenters aus. Die
ausgesprochenen Umsetzungsempfehlungen zielen bereits darauf ab, das Kopplungspo-
tenzial zwischen der zusammenhangenden Einzelhandelslage und dem Planvorhaben zu
stérken. Folglich ist zu empfehlen, den Geltungsbereich des im Bebauungsplan Nr. 121
~Ehemaliges Molkereigelande” festgesetzten Sondergebietes Nahversorgung und Land-
handel in die bestehende Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
aufzunehmen. Davon unbenommen sind die bauleitplanerischen Umsetzungsempfehlun-
gen fir die Planflache und das Umfeld der Planflache (vgl. Abbildung 7). Die sudliche
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Bebauung der LindenstraBBe, die mehrere kleinteilige Ladenlokale umfasst, ist nicht in die
empfohlene Abgrenzung aufgenommen worden, um einer weiteren Ausdehnung des
zentralen Versorgungsbereiches entgegenzuwirken.

Abbildung 7: Vorschlag der zukiinftigen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadtzentrum (rote Linie)
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