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1 Anlass und Untersuchungsziel

In Oelde, Ortsteil Stromberg sind die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters, eines Tex-
tilfachmarktes sowie eines Drogeriefachmarktes am Standort Oelder Tor als Ergédnzung des
Bestandes des Nebenzentrums Stromberg geplant. Die genannten Betriebe sollen durch
weitere hinsichtlich der Sortimentsstruktur noch nicht konkretisierte Shops erganzt werden
(zusammen max. 700 bis 800 m? VK, mehrere Ladeneinheiten (die optional auch zu einem
Ladenlokal zusammengelegt werden sollen) mit rd. 80 bis 120 m2 Nutzflache (in der Summe
max. rd. 400 bis 500 m2 VK) und einem weiteren Shop mit rd. 300 m?).

Der Vorhabenstandort befindet sich am westlichen Rand des perspektivischen' Nebenzent-
rums Stromberg. Das Vorhaben ist als Fachmarktzentrum/Einkaufszentrum konzipiert und
somit als ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben im Sinne von 11 Abs. 3 BauNVO zu be-
werten. Ein Bebauungsplanverfahren ist vorgesehen. Demnach ist insbesondere auch die
Vorhabenkongruenz mit landesplanerischen Zielvorgaben? hinsichtlich der Lage und des
Umfang des Vorhabens zu bewerten, denn [...] Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.v. § 11 Abs.
3 BauNVO dirfen nur in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden; [...] Die in
lhnen zuldssigen Nutzungen richten sich nach Art und Umfang nach der Funktion des zent-
ralen Versorgungsbereiches, in dem ihr Standort liegt. [..] (§ 24 a Abs. 1 LEPro NRW).

Ziel dieser Untersuchung ist die landesplanerische und stadtebauliche Vorhabenbewertung
unter besonderer Beriicksichtigung des sich z.Z. in Erstellung befindliche Zentrenkonzept
der Stadt Oelde®. Zielperspektive ist die behutsame Entwicklung des Vorhabenstandortes
als Erganzung des Bestandes des gewachsenen Zentrums Stromberg sowie die stadtebau-
lich-funktionale Anbindung des Vorhabenstandortes an die Bestandsstrukturen des
perspektivischen Nebenzentrums?. Die vorhabenbezogene Uberpriifung der Konzepttreue
wird empfohlen®.

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Das z.Z. in Erstellung befindliche Zentrenkonzept der Stadt Oelde sieht fir den Ortsteil
Stromberg die Ausweisung des zentralen Versorgungsbereichs Nebenzentrum Stromberg
vor. Der Vorhabenstandort befindet sich am westlichen Rand des perspektivischen Neben-
zentrums (sog. Sprick-Gelande, vgl. Kapitel 2.1). Das Einzelhandelsvorhaben am Oelder Tor

' Aktuell erfullt das Zentrum die Funktion eines Nahversorgungszentrums. Die Aufwertung zu einem Neben-
zentrum wird empfohlen (vgl. im Entwurf vorliegendes Zentrenkonzept der Stadt Oelde, S.117, 2008).

2§24 alLEPro NRW.

3 Das Zentrenkonzept liegt im Dezember 2008 im Entwurf vor. Die wesentlichen Ziele und Grundséatze sowie
instrumentellen Bausteine (Zentrale Versorgungsbereiche und Oelder Sortimentsliste) wurden im Rahmen
der projektbegleitenden Abstimmung und eines Arbeitskreises mit der IHK Nordwestfalen, der Bezirksre-
gierung Miinster, dem Einzelhandelsverband Minsterland e.V. und lokalen Akteuren aus Handel, Politik und
Verwaltung fir konsensfahig gehalten und als gesamtstédtische Entwicklungsleistlinien mitgetragen.

4 Stadt + Handel (2008): Zentrenkonzept fir die Stadt Oelde — Endbericht im Entwurf 2008, Dortmund.
5  Ebenda.
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soll den kleinteiligen Einzelhandelsbestand des Nebenzentrums ergédnzen, diesen jedoch
keinesfalls ersetzten.

Fir die Einordnung des Vorhabens im Hinblick auf méglicherweise stadtebaulich oder lan-
desplanerisch relevante Auswirkungen werden die Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Getranke), Drogeriewaren sowie Bekleidung untersucht. Fir die tbrigen
Shops werden die im Rahmen der Erstellung des Zentrenkonzeptes fir die Stadt Oelde for-
mulierten gutachterlichen Empfehlungen Gbernommen.

Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren werden im sich in Erstellung befindli-
chen Zentrenkonzept der Stadt Oelde als zentren- und nahversorgungsrelevant, Bekleidung
als zentrenrelevant definiert.

1.2 Methodik

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

Zusammenstellung und Verdichtung der untersuchungsrelevanten Datenbasis

Die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Bestandserhebung, der stadtebaulichen
Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Nebenzentrum Stromberg, der Bewertung
der Nah- und Grundversorgungssituation in Stromberg und den angrenzenden Stadt- und
Ortsteilen sowie die stadtebauliche Bewertung des Vorhabenstandorts sind durch Stadt +
Handel im Juni 2008 im Zuge der gesamtstadtischen Bestandserhebung und Bewertung
der stadtebaulich-funktionalen Zentren in Oelde erfolgt. Auf dieser Datenbasis wurde e-
benfalls im Zuge der Erarbeitung des Zentrenkonzepts eine Umsatzschatzung der einzelnen
Betriebe und Sortimente durchgefiihrt, Basis hierfir bilden branchenibliche Leistungs-
kennwerte (u.a. gemafB EHI 2008: Handel aktuell 2007/2008) und standortspezifische
Rahmendaten (einzelhandelrelevantes Kaufkraftpotenzial, Lage und Standortrahmenbedin-
gungen) der Betriebe. Nachfrageseitig greift Stadt + Handel auf Kaufkraftwerte der BBE
(2008) und durch die Stadt Oelde zur Verfiigung gestellte stadtteilbezogene Einwohnerzah-
len zurlck.

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt erfolgt anhand der vorliegenden und analysierten Kennziffern und
Bestandsdaten eine Aufbereitung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen fir die unter-
suchungsrelevanten Warengruppen (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und
Bekleidung) in Stromberg (Ruckgriff auf die Aussagen und Analysen des im Entwurf vorlie-
genden Zentrenkonzepts der Stadt Oelde).

Stadtebauliche Analyse

Fir das perspektivische Nebenzentrum Stromberg erfolgt eine an den fir die Bewertung
relevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Auf die empfohlene raumli-
che Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im in Erstellung befindlichen
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Zentrenkonzept der Stadt Oelde wird dabei ebenso zuriickgegriffen wie auf die dortigen
stéddtebaulich-funktionalen Analysen und Empfehlungen fir das Zentrum. Hierauf basierend
kénnen vorhabenbedingte Auswirkungen auf die Entwicklung des Nebenzentrums Strom-
berg ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Wirkungen

Die durch die zu betrachtenden Ansiedlungsvorhaben potenziell ausgelosten absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen sind ein wesentlicher Analyseschritt des Vertraglichkeits-
gutachtens. Diese werden in Bezug zu den Standortstrukturen des zentralen Versorgungs-
bereiches und des Untersuchungsraumes gesetzt. Damit steht ein absatzwirtschaftliches
Untersuchungsergebnis fest, das Riickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich perspektivisches Nebenzentrum Stromberg (und ggf.
weitere zentrale Versorgungsbereiche wie die Oelder Innenstadt) sowie die wohnortnahe
Versorgung der Bevolkerung zuldsst.

Stadtebauliche und landesplanerische Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Implikationen werden fir den zentralen Versor-
gungsbereich sowie fir die relevanten Standorte sonstiger stadtebaulicher Lagen im
potenziellen Einzugsbereich dargestellt und mit den bewerteten Ergebnissen der Be-
standsaufnahme des Stadtebaus verknipft und bewertet. Neben der stadtebaulichen
Einordnung wird die Kongruenz mit dem Landesentwicklungsprogramm NRW abschlieBend
Uberpruft.
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2 Markt- und Standortanalyse

2.1 Untersuchungsraum und Vorhabenstandort

Stadtteil Stromberg

Der Ortsteil Stromberg liegt im Stdosten des Stadtgebietes von Oelde, rd. finf Kilometer
vom Innenstadtzentrum entfernt, der Ortsteil zahlte am 02.06.2008 4.575 Einwohner. Das
perspektivische Nebenzentrum Stromberg befindet sich zentral im gleichnamigen Ortsteil.
Es erstreckt sich entlang der StraBBe Oelder Tor vom Kreuzungspunkt mit der StraBe Zum
Kreuzweg im Norden Uber die Minsterstral3e bis zum Burgplatz im Stden.

Der Ortteil Stromberg ist Uber die L 792 an die Kernstadt Oelde angebunden, die B 61,
K14 und L 791 erschlieBen den Ortsteil fur das ndhere Umland. Ein Anschluss an das
OPNV-Netz ist durch mehrere Buslinien fiir den Ortsteil Stromberg gewihrleistet.

Perspektivisches Nebenzentrum Stromberg

Im Entwurf des Zentrenkonzepts der Stadt Oelde ist das Ziel der Aufwertung des Nahver-
sorgungszentrums zu einem Nebenzentrum mit einem umfassenden Grundversorg-
ungsangebot fir den Stadtteil Stromberg formuliert. Das Nahversorgungszentrum Strom-
berg soll demnach durch eine gezielte Starkung des Standorts durch weitere Ansiedlungen
am Oelder Tor/ Sprick-Gelande zu einem Nebenzentrum aufgewertet werden (vgl. Entwurf
Zentrenkonzept S. 117ff). Konkret werden folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir
das perspektivische Nebenzentrum Stormberg angefihrt:

Tabelle 1:  Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nebenzentrum Stromberg

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-
funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Behutsame Entwicklung des Vorhabenstandorts Oelder Tor/ Sprick-Gelande

= Sicherung der Fachgeschéafte und der vorhandenen Branchenvielfalt entlang der gewachse-
nen Geschaftslage der Miinsterstral3e

= Gezielter, aber zugleich zugunsten des Innenstadtzentrums begrenzter Ausbau der Ange-
bots- und Branchenvielfalt

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion
Quelle: Zentrenkonzept der Stadt Oelde im Entwurf, S. 118.

Im perspektivischen Nebenzentrum Stromberg (vgl. Abbildung 3) befinden sich neben 11
Einzelhandelsbetrieben weitere 17 zentrenerganzende Funktionen. Dies sind neben zwei
ortlichen Bankinstituten 6ffentliche Einrichtungen (u. a. kirchliche und historische Einrich-
tungen), ein Friseur und gastronomische Angebote.
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Das perspektivische Nebenzentrum Stromberg stellt sich als straBenbegleitendes Einzel-
handelsband dar (Oelder Tor, MinsterstraBe, BurgstraBe) und weist keine eigens
gestalteten FuBgéngerbereiche auf. Gleichwohl ist entlang der Minsterstra3e in Richtung
BurgstraBBe und Burgplatz eine hohe Aufenthaltsqualitat durch die zunehmende Fachwerk-
bebauung und die Wallfahrtskirche vorzufinden (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 1: Fotos Stromberg

el

Quelle: eigene Aufnahmen Stadt + Handel 06/2008.

Parkmdglichkeiten befinden sich sowohl StraBenraum begleitend, als auch auf speziell aus-
gewiesenen Parkplatzen direkt im zentralen Versorgungsbereich am Kreuzungspunkt
Oelder Tor/ Auf dem Borgkamp/ Miinsterstra3e und im stdlichen Bereich der Minsterstra-
Be. Zuséatzlich sind auch in den umliegenden StraBen Parkmdglichkeiten gegeben. An den
OPNV angebunden ist das perspektivische Nebenzentrum Stromberg lber die regionale
Buslinien 372 (Wadersloh), 473 und 474 (Unterstromberg). Es befinden sich mehrere Halte-
stellen im Ortskern von Stromberg. Uber die StraBe Oelder Tor ist fiir den motorisierten
Individualverkehr eine gute Anbindung an das Innenstadtzentrum gegeben. Uber die Bun-
desstralBe 61 gelangt man von Stromberg nach Sinninghausen und nach Beckum.

Im perspektivischen Nebenzentrum Stromberg sind insgesamt elf Einzelhandelsbetriebe
angesiedelt, dies entspricht einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe in Oelde von rd.
5 %. Mit einer Verkaufsflache von rund 890 m? machen sie etwa 1 % der Gesamtverkaufs-
flaiche Oeldes aus. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe in Erdgeschosslage.

Die beiden gréBten Betriebe sind der Drogeriefachmarkt Schlecker (rd. 260 m? VKF) sowie
das Blumenfachgeschaft Miele (rd. 110 m2? VKF). Diese beiden Anbieter des kurzfristigen
Bedarfs sind wichtige Ankerbetriebe fiir das Nahversorgungszentrum. GroB3flachige Anker-
betriebe, beispielsweise ein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter, sind derzeit nicht im
Nahversorgungszentrum ansassig, sondern befinden sich in stadtebaulich integrierter Lage
(Elli-Markt und Aldi) auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs im Bestand.

Das Warenangebot deckt mit jeweils finf Betrieben gleichermalBen den kurzfristigen sowie
mittelfristigen Bedarfsbereich ab. Den sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich decken au-
Berdem der Drogeriefachmarkt, der Blumenladen sowie ein Schreibwarengeschaft ab. Im
mittelfristigen Bedarfsbereich sind zwei Betriebe der Hauptbranche GPK/ Hausrat/ Einrich-
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tungszubehor, jeweils ein Bekleidungs- und ein Schuhgeschaft und ein Betrieb der Haupt-
branche Baumarktsortiment ansassig. Es ist auBerdem ein Uhren- und Schmuckgeschaft mit
Zugehorigkeit zur Gruppe der langfristigen Bedarfsgiter vorhanden.

In Bezug auf die Verkaufsflachenanteile ist mit der Halfte der Gesamtflache der gréBte An-
teil allerdings beim mittelfristigen Bedarfsbereich zu erkennen (50 %). Der kurzfristige
Bedarfsbereich (inkl. Nahrungs- und Genussmitteln) macht hierbei noch 42 % der Verkaufs-
flaiche aus (vgl. nachfolgende Abbildung). Allerdings ist hierbei zu bemerken, dass die
groB3flachigeren Lebensmittelbetriebe auBerhalb des Nahversorgungszentrums liegen.

Abbildung 2: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im perspektivischen Nebenzentrum
Stromberg

A/

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2008
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Vorhabensstandort

Der Vorhabenstandort Oelder Tor auf dem Sprick-Gelédnde befindet sich am nordwestlichen
Rand des perspektivischen Nebenzentrums Stromberg (siehe folgende Abbildung):
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Abbildung 3: Perspektivisches Nebenzentrum Stromberg und Vorhabenstandort
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Kartengrundlage Stadt Oelde.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Ortsteil Stromberg befindet sich in deutlicher rdumlicher Entfernung zur Kernstadt
Oelde sowie zum Ortsteil Stinninghausen. Angesichts der raumlichen Lage des Ortsteils
und des Einzelhandelsbestandes im perspektivischen Nebenzentrum Stromberg ist lediglich
von einseitigen Kaufkraftbeziehungen in Richtung der Kernstadt Oelde auszugehen. Auf
Grund der Vorhabenauspragung mit einem deutlichen nahversorgungsrelevanten Schwer-
punkt (Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmarkt) ist von keinem ortsteilibergreifenden
Einzugsgebiet fur das Vorhaben auszugehen. Dies wird zudem durch die Gegenuberstel-
lung des prognostizierten Vorhabenumsatzes und der vorhanden Kaufkraft im Stadtteil
Stromberg untermauert (vgl. Kapitel 4.1).

Fir das perspektivische Nebenzentrum Stromberg ist der Ortsteil Stromberg als funktional
zugeordneter Stadtteil (gem. LEPro NRW) zuzurechnen (vgl. S.119 Entwurf Zentrenkon-
zept). Der Untersuchungsraum umfasst demnach eine Einwohnerzahl von rd. 4.570 EW.
Aufgrund der sich derzeit deutlich abzeichnenden Kaufkraftbeziehungen zwischen dem
Ortsteil Stromberg und dem Innenstadtzentrum Oelde (vgl. Abbildung 4) sind die Auswir-
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kungen auf den untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbestand im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadtzentrum Oelde ebenfalls zu bewerten. Auswirkungen auf die Versorgung
im Oelder Stadtteil Sinninghausen und auf die Zentren- und Nahversorgungsentwicklung
in Nachbarkommunen sind aus fachgutachterlicher Sicht nicht zu erwarten. Einerseits dirfte
das Vorhaben aufgrund der begrenzten Gesamtdimensionierung keine Uberortliche Aus-
strahlung entfalten (siehe auch Aussagen zur Umsatz-Kaufkraftrelation in Kapitel 4.1) zum
anderen verdeutlicht die aktuelle Einkaufsorientierung der Stromberger Einwohner, dass
die aus Stromberg abflieBende Kaufkraft ganz Gberwiegend in die Oelder Kernstadt flie3t
(vgl. Abbildung 4) und somit keine mehr als unwesentlich Veranderungen der Kaufkraftflis-
se in Richtung der Nachbarkommunen und somit dort auch keine mehr als unwesentlichen
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen resultieren durften.

Abbildung 4: Einkaufsorientierung Oelde Stromberg
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Quelle: Eigene Auswertung auf Basis der im Rahmen der Erstellung des Zentrenkonzepts i.A. von
Stadt + Handel durchgefihrten telefonischen Haushaltsbefragung, 06/2008.
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2.2 Nachfrage- und angebotseitige Strukturdaten

Nachfrageseitige Strukturdaten

Sowohl zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die Bewertung der
raumlichen Entwicklungsmaoglichkeiten sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rah-
menbedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von
Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevdlkerung und der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelrelevante, sortiments-
gruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Ortsteil Stromberg weist eine Kaufkraftkennziffer in Hohe von rd. 104,5 (BBE Kolin
2008) auf, d.h. sie liegt leicht Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt (=100,0).

Im Ortsteil Stromberg leben derzeit rd. 4.570 Einwohner.® Unter Beriicksichtigung des ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus ergeben sich fir die untersuchungsrelevanten
Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren sowie Bekleidung folgend
dargestellte Kaufkraftpotenziale:

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Nachfragedaten in Stromberg

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro

Stadtteil Nahrungs_‘ und Genuss- Drogeriewaren Bekleidung
mittel*
Stromberg 9,5 15 23

Quelle: Eigene Berechungen auf Grundlage Einwohnerzahlen Stadt Oelde, Stand 02.06.2008; BBE
Kéln, 2008.
* inkl. Lebensmittelhandwerk.

Angebotsseitige Strukturdaten

Die untersuchungsrelevanten Betriebe im perspektivischen Nebenzentrum Stromberg wei-
sen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten folgende Verkaufsflachen auf:

= NuG (inkl. LM-Handwerk): 120 m2 VKF’
* Drogeriewaren: 200 m? VKF®
= Bekleidung: 80 m2 VKF?

¢ Quelle: Stadt Oelde, Stand 02.06.2008.
7 Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 30 KW 2008; gerundet.
8 Die Verkaufsflache bezieht sich liberwiegend auf den im ZVB anséssigen Drogeriefachmarkt.

?  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 30 KW 2008; gerundet.
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Im Sortimentsbereich NuG wird die Verkaufsflache durch Betriebe des Lebensmittelhand-
werks angeboten, erganzt um Randsortimentsverkaufsflachen in Betrieben mit anderem
Sortimentsschwerpunkt (u.a. der im ZVB ansédssige Drogeriefachmarkt). Im Nebenzentrum
ist kein groBflachiger Betrieb mit Sortimentsschwerpunkt NuG anséssig.

Der Sortimentsbereich Drogeriewaren wird nahezu ausschlieBlich durch einen Drogerie-
fachmarkt (Schlecker), erganzt um Randsortimentsverkaufsflachen in weiteren Betrieben,
bereitgestellt.

Durch einen Betrieb wird im perspektivischen Nebenzentrum Stromberg das Sortiment Be-
kleidung angeboten.

Wesentliche Wettbewerbsbetriebe im Sortimentsbereich NuG sind ein Lebensmitteldis-
counter und ein Lebensmittelvollsortimenter sowie ein Getrankefachmarkt, alle drei
Betriebe befinden auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in stadtebaulich integ-
rierter Lage:

= Aldi Lebensmitteldiscounter, Oelder Tor 49, rd. 670 m2 VKF
= Heinrichs Getrankeland, Oelder Tor 49, rd. 450 m2 VKF
» Elli-Markt, Im Vogeldreisch 2, rd. 1.270 m2 VKF.

Im Sortimentsbereich Drogeriewaren ist ein weiterer Drogeriefachmarkt in stadtebaulich in-
tegrierter Lage im Ortsteil Stromberg ansassig:

» Drogeriefachmarkt Schlecker, Im Vogeldreisch 2, rd. 210 m2 VKF.

Somit ergeben sich nachfolgend dargestellte Verkaufsflachen und Umsatze in den untersu-
chungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und
Bekleidung im Untersuchungsraum'™:

Tabelle 3:  Verkaufsflaichen und Umsatz in Stromberg

Sortiment VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

NuG* 2.520 11,1
Drogeriewaren 500 1,6
Bekleidung 120 0,3

Quelle: Eigene Berechungen basierend auf EHI Kéln, 2007, S. 216, laufende Auswertung Lebens-
mittelzeitung sowie Grundlage Bestandserhebung Stadt + Handel Juni 2008.
* inkl. Getranke und Lebensmittelhandwerk.

Tabelle 4 verdeutlicht, dass die Verkaufsflachenausstattung im Untersuchungsraum fur die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 0,55 m2/ EW Uber dem Bundesdurch-
schnitt (& 0,35) liegt.

0 Inkl. kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe und Randsortimentsverkaufsflachen.
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Tabelle 4: Verkaufsflachenausstattung in Stromberg
Stromberg 2.520 120
Stromberg 0,55/ EW 0,11/ EW 0,03/ EW

Quelle: Eigene Berechungen basierend auf Einwohnerzahlen Stadt Oelde, Stand 02.06.2008, sowie
Bestandserhebung Stadt + Handel, Juni 2008.

Aktuelle Zentralitatswerte

Durch die Gegenlberstellung der Kaufkraft der untersuchungsrelevanten Sortimente des

Untersuchungsraumes und des dort erzielten Umsatzes ergeben sich die Umsatz — Kauf-
kraftverhaltnisse.

Tabelle 5:  Zentralitatswert in den projektrelevanten Sortimentsgruppen in Stromberg

Stromberg 108

Quelle: Eigene Berechungen auf Grundlage BBE KdIn, 2008 sowie Einwohnerdaten Stadt Oelde,
Stand 02.06.2008.

* inkl. Getranke und Lebensmittelhandwerk.

Tabelle 5 verdeutlicht, dass im Versorgungsbereich des perspektivischen Nebenzentrums
Stromberg in den beiden untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und
Genussmittel ein leicht Uberdurchschnittliches Umsatz-Kaufkraftverhaltnis vorherrscht, im
Sortimentsbereich Bekleidung ist dieses jedoch sehr gering.

Im Hinblick auf mégliche Nutzungsméglichkeiten der hinsichtlich der vorgesehenen Sorti-
mente noch nicht konkretisierten Verkaufsflaichen des Vorhabens, verdeutlichen folgende
Zahlen, dass sowohl das Angebot in Stromberg insgesamt als auch im zentralen Versor-
gungsbereich aktuell Gberwiegend gering ausgepragt ist:
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Abbildung 6: Sortimentsspezifische Zentralitdtswert in Oelde Stromberg

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
kurzfristiger Bedarfsbereich

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortimenti.e.S.

GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

mittelfristiger Bedarfsbereich ]
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik i
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche )
Mébel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck
Sonstiges
langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140% 160% 180% 200%

Quelle: Eigene Berechungen auf Grundlage BBE K&In, 2008 sowie Einwohnerdaten Stadt Oelde,
Stand 02.06.2008. Umsatzberechnung aus dem Zentrenkonzept der Stadt Oelde, Stadt +
Handel, 2008.
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Tabelle 6:  Anzahl der Betriebe nach Hauptbranche im perspektivischen Nebenzentrum
Stromberg

Nahrungs- und Genussmittel (NuG)

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Méobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Medien

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

[setsbuan

2

1

1

1
.

1

1

0

1

2

0

0
B

0

0

0

0

0

0

1

0
o

—_
—_

Gesamt

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008
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Nahversorgungsstrukturen in Stromberg

Sowohl die Verkaufsflachenausstattung als auch das Umsatz-Kauftkraftverhaltnis lassen auf
eine Uberdurchschnittliche Ausstattung in den beiden nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren schlieBen. Allerdings ist
anzufihren, dass die beiden Nahversorgungsbetriebe, welche den GroBteil der Verkaufsfla-
che im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genusmittel bereitstellen und durch ihre GroBe
auch die Uberdurchschnittliche Zentralitdtswerte erzielt werden kénnen, nicht im perspekti-
vischen Nebenzentrum Stromberg verortet sind, sondern - in stadtebaulich integrierter
Lage — im Nordwesten des Ortsteils Stromberg. Wie Abbildung 7 verdeutlicht, stellt sich fur
den &stlichen Teil des Ortsteils Stromberg eine fuBBlaufige Unterversorgung dar.

Wie im Entwurf des Zentrenkonzepts fir die Stadt Oelde empfohlen, sollten Neuansiedlun-
gen von Betrieben mit nah- und zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt in Stromberg
nur im zentralen Versorgungsbereich perspektivisches Nebenzentrum Stromberg erfolgen
(vgl. Entwurf Zentrenkonzept der Stadt Oelde, S. 126).

Abbildung 7: Nahversorgungsbetriebe (VKF > 400 m2) mit fuBldufigem Einzugsbereich
(r=500m) in Stromberg

N

=

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel auf Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage Stadt Oelde.
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Zwischenfazit:

Aus den vorgenannten Rahmenbedingungen ergeben sich im Kontext der stadtebaulichen
und landesplanerischen Vertraglichkeitsbewertung primér folgende wesentlichen Erkennt-
nisse fur die weitere Vorhabenbewertung:

= Der Ortsteil Stromberg weist ein Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau von rd.
104,5 auf.

» Trotz einer Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung von 0,55 m?/ EW im
Sortimentsbereich NuG (inkl. Lebensmittelhandwerk) und eines Uberdurchschnittli-
chen Umsatz-Kaufkraftverhéltnisses von rd. 116 % im Sortimentsbereich NuG sind
die &stlichen Bereiche des Ortsteils hinsichtlich einer fuBlaufigen Nahversorgung als
unterversorgt zu qualifizieren.

* Im zentralen Versorgungsbereich perspektivisches Nebenzentrum Stromberg ist kein
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb und kein Nahversorgungsbetrieb ansassig.

» Angesichts der hohen VKF-Ausstattungsgrade im kurzfristigen Bedarfsbereich und
eines gesamtstadtisch eingeschrankten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
(vgl. Zentrenkonzept der Stadt Oelde) werden durch die zusatzliche Verkaufsflache
in diesem Sortimentsbereich Uberwiegend Umsatzumverteilungen in Stromberg sel-
ber resultieren.

* In einer Vielzahl mittel- und langfristig nachgefragter Sortimentsgruppen (u. a. auch
Bekleidung) sind Einzelhandelsangebote nur marginal vorhanden. Das perspektivi-
sche Nebenzentrum Stromberg kann seiner Versorgungsfunktion in diesen
Sortimentsgruppen derzeit im Hinblick auf eine angestrebte umfassende Grundver-
sorgung in Stromberg (rd. 4.600 EW, Kaufkraft rd. 24 Mio. Euro) nicht gerecht
werden.

* In den mittel- und langfristig nachgefragten Sortimentsbereichen sind derzeit deutli-
che Kaufkraftflisse aus Stromberg in Richtung des Hauptortes Oelde zu
verzeichnen, so dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen primar das Innenstadt-
zentrum tangieren werden. Die Hohe der Auswirkungen wird sich aufgrund der
geringen VKF-Planungen in diesen Sortimentsbereichen allerdings absehbar im Rah-
men der konzeptionellen Zielstellungen der Stadt Oelde bewegen.
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3 Projektdaten

Im Zuge der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen am Vorhabenstandort Oelder Tor ist
vorgesehen, dort folgende Betriebe zu realisieren:

=  |ebensmitteldiscounter, 799 m2 VKF
» Bekleidungsfachmarkt, 400 m2 VKF
» Drogeriefachmarkt, 400 m? VKF

Folgender Projektbestandteil wird in der absatzwirtschaftlichen Bewertung aufgrund man-
gelnder Konkretisierung seitens des Auftraggebers aus absatzwirtschaftlicher Sicht nicht
weiter betrachtet. Fur diese Shops werden die im Rahmen der Erstellung des Zentrenkon-
zeptes fur die Stadt Oelde formulierten gutachterlichen Empfehlungen tbernommen:

» kleinere Fachgeschéafte und Fachmérkte mit in der Summe rd. 700 bis 800 m2 VK

Tabelle 7: Flachenprogramm des bereits konkretisierten Vorhabenbestandteils in m2 VKF
Sortimente NuG* Drogeriewaren  Bekleidung Sonstige Gesamt
gesamt Sortimente**
Lebensmitteldiscounter 620 60 20 100 800
Drogeriefachmarkt 80 270 - 50 400
Bekleidungsfachmarkt - - 380 20 400
Gesamt*** 700 330 400 170 1.600

Quelle: Vorhabenibliche Verkaufsflachenaufteilung Lebensmitteldiscounters, Drogeriefachmarkt
Schlecker, Bekleidungsfachmarkt.
Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet.
* inkl. Getrénke.
** inkl. Aktionswaren. Im Bekleidungsfachmarkt z. B. auch Schuhe/ Lederwaren, Spielwaren
etc.
*** Summendifferenzen rundungsbedingt

Als wichtige absatzwirtschaftliche BewertungsgréfBe dient — wie eingangs genannt — das
Soll-Umsatzvolumen der geplanten Vorhaben. Dieses kann fiir einen Lebensmitteldiscoun-
ter anhand von plausibel erreichbaren Umsatzspannen, darunter auch Maximalwerten,
anhand von spezifizierten Kennwerten der Handelsforschungsinstitute ermittelt werden. Fir
einen Drogeriefachmarkt des Betreibers Schlecker liegen ebenfalls spezifizierte Kennwerte
von Handelsforschungsinstituten vor, auch hier kann auf plausibel erreichbare Umsatzspan-
nen unter Einbezug von Maximalwerten zurickgegriffen werden. Gleiches gilt fir den
Bekleidungsfachmarkt. Die Betrachtung der Vorhabenumséatze innerhalb dieser Untersu-
chung erfolgt in Spannweiten, um auch maximale Auswirkungen des Vorhabens
aufzuzeigen. Diese Spannweiten ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

* Die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitdt von Markten des avisierten
Betreibers Netto liegt bei rd. 3.900 Euro/ m? VKF. Die bundesdurchschnittliche Fla-
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chenproduktivitat fur (den Marktfihrer) Lebensmitteldiscounter der Fa. Aldi (Nord)
betragt im Jahr 2007/ 08 rd. 5.600 Euro/ m? VKF'.

» Die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitdt von Drogeriefachmérkten des ge-
planten Betreibers Schlecker liegt bei rd. 2.360 Euro/ m? VKF bis rd. 3.500 Euro/ m?
VKF was der bundesdurchschnittlichen Flachenproduktivitat anderer am Standort zu
erwartender Betreiber — etwa Rossmann — entspricht.'

» Bekleidungsfachmarkte erwirtschaften rd. 1.300 Euro/m?2 VKF bis max. 2.000 Eu-
ro/m?2 VKF."

Die Flachenproduktivitat einzelner Vorhaben kann durch nachstehende Parameter von die-
sem Durchschnittswert abweichen:

» Mikroraumliche Standortattraktivitat (z. B. Erreichbarkeit, AuBenwirkung);
=  Konkurrenzsituation im Umfeld;
» Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsbereich.

Fir die hier untersuchten Vorhaben stellen sich die erwdhnten Rahmenbedingungen wie
folgt dar:

» Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes ist als gut zu bezeichnen
und entspricht den gewilinschten Standortanforderungen von Lebensmitteldiscoun-
tern (glnstige Verkehrslage und gute Erreichbarkeit, hohe AuBenwirkung, guter
Grundstlckszuschnitt);

» Positive Agglomerationseffekte mit dem umliegenden Einzelhandelsbetrieben im
zentralen Versorgungsbereich und den geplanten Vorhaben am Oelder Tor sind an-
zunehmen;

» Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich NuG (inkl. Getréanke und Le-
bensmittelhandwerk) je Einwohner in Stromberg ist insgesamt als Uberdurch-
schnittlich (NuG 0,55 m2 VKF/ EW) zu bewerten;

» Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Einzugsbereich ist mit einem Wert
von rd. 104,5 als leicht Uberdurchschnittlich zu bewerten.™

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass das
Vorhaben an dem avisierten Standort eine durchschnittliche Flachenproduktivitat erzielen
kann. Daher wird die als zu betrachtende Spannweite mit 3.900 bis 5.600 Euro/ m2? VKF fir

" Quelle: EHI 2008/2009, S. 201.
2 Quelle: EHI 2008/2009, S. 267.

13 Eigene Erfahrungswerte aus einer Vielzahl aktueller Befragungs- und Berechnungsergebnisse im Rahmen
der fachgutachterlichen Praxis von Stadt + Handel.

14 Quelle: BBE Koln 2008, Bundesdurchschnitt 100.
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den Lebensmitteldiscounter angenommen. Fir den Drogeriefachmarkt wird eine Spann-
weite der Flachenproduktivitat von 2.400 bis 3.500 Euro/ m? VKF angelegt.

Tabelle 8: Flachenproduktivitdt und Umsatz der des geplanten Lebensmitteldiscounters
und des geplanten Drogeriefachmarktes in Spannweiten

Drogeriewaren 3 994 _ 5 400 2.400 - 3.500 07-1,0
s.onstlge Sor- 01-02
timente

Gesamt** - 3,1-45 - 1,0-1,4

Quelle: Eigene Berechungen basierend auf EHI Handel aktuell 2008, S. 201, S. 220, S. 267 sowie
laufende Auswertung Lebensmittelzeitung.
* inkl. Getrénke.
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Fir den Lebensmitteldiscounter ergibt sich ein prognostizierter Jahresumsatz fir den Sor-
timentsbereich NuG (inkl. Getranke) von rd. 2,4 — 3,4 Mio. Euro, fir den Sortimentsbereich
Drogeriewaren von rd. 0,2 — 0,3 Mio. Euro. Fur den Drogeriefachmarkt ist mit einem Jah-
resumsatz im Sortimentbereich NuG (inkl. Getranke) von rd. 0,2 -0,3 Mio. Euro, im
Sortimentsbereich Drogeriewaren von rd. 0,7 — 1,0 Mio. Euro zu rechnen.

Somit ergibt sich fir das Vorhaben folgender perspektivischer Umsatz:

* im Sortimentsbereich NuG (inkl. Getrénke) ein gesamter Jahresumsatz von rd.
2,5 - 3,7 Mio. Euro,

» flr den Sortimentsbereich Drogeriewaren von rd. 0,9 - 1,3 Mio. Euro.

Tabelle 9: Flachenproduktivitdt und Umsatz Vorhaben Bekleidungsfachmarkt in Spannwei-

ten

Bekleidung 1.300 - 2.000 0,5-0,8

Quelle: Eigene Berechungen basierend auf EHI Handel aktuell 2008/2009, S. 269.

Fir den Bekleidungsfachmarkt ergibt sich ein prognostizierter Jahresumsatz im Sortiments-
bereich Bekleidung von rd. 0,5 - 0,8 Mio. Euro.
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4 Einordnung des Vorhabens gemaB landes- und kommunalplane-
rischer Vorgaben

4.1 Landesplanerische Einordnung

Fir das Vorhaben soll ein Sondergebiet ausgewiesen werden. Es féllt somit unter den
raumordnerischen Regelungsinhalt des § 24a LEPro NRW. Eine diesbezigliche Einordnung
wird vorgenommen. Folgend findet sich zunachst eine allgemeine Beurteilung des Zent-
rums im Kontext der landesplanerischen Zielvorgaben:

Tabelle 10: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW Neben-
zentrum Stromberg

ZVB
Nebenzentrum Stromberg
Lage gem. LEPro NRW v
in ASB (=WSB)*
Angemessene OPNV- v
Anbindung gem. LEPro
NRW
Kiinftige Versorgungs- Erweiterte Grundversorgung mit Waren des kurz- und mittelfristigen Be-
funktion darfsbereichs
Funktional zugeordnete | Stromberg Rd. 4.570 EW
Stadtteile gem. LEPro
NRW

Quelle: eigene Darstellung; *Allgemeiner Siedlungsbereich (= WSB = Wohnsiedlungsbereich), Re-
gionalplan, vgl. http://www.bezreg-muenster.nrw.de/startseite/abteilungen/ abteilung3/
Dez_32_Regionalentwicklung/100/Regionalplan/MSL_einzelne_Karten/Blatt_31.pdf.

Im Hinblick auf den Vorhabenstandort sind folgende Zielvorgaben maBBgeblich:

» § 24a Abs 1 LEPro NRW: Die Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
mit der Funktionszuweisung als Haupt- oder Nebenzentrum ist gegeben (vgl. Zent-
renkonzept der Stadt Oelde im Entwurf, Kapitel 4)

= § 24a Abs 2 LEPro NRW: Von einem Vorhaben gehen i. d. Regel keine Beeintrachti-
gungen zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung aus,
wenn der Umsatz des Vorhabens die sortimentsspezifische Kaufkraft der EW im funk-
tional zugeordneten Stadtteil nicht tberschreitet (Prifung siehe Tabelle 7).
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Tabelle 11:  Verhaltnis Vorhabensumsatz — Kaufkraft Lebensmitteldiscounter und Drogerie-
fachmarkt

Sortimente Vorhabensumsatz  Kaufkraft im funk- Vorhabenumsatz Kriterien des §
tional - Kaufkraftver- 24a Abs. 2 LEPro
zugeordneten haltnis in % NRW erfiillt?
Stadtteil in Mio.
Euro

NuG* gesamt 2,5-37 9.5 27 -39 ja

Drogeriewaren 09-1.3 1,5 60 - 87 ja

Bekleidung 05-0,8 2,3 21-35 ja

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf EHI Handel aktuell 2008/2009, S. 201, S. 220, S.267
sowie BBE K&ln 2008, Einwohnerzahlen Stadt Oelde, Stand 02.06.2008.
* inkl. Getranke und Lebensmittelhandwerk.

Das Vorhaben erfillt in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen die Zielvorga-
ben des § 24a LEPro NRW an Art, Lage und Umfang.

4.2 Absatzwirtschaftliche Einordnung

Nachfolgend wird zunéchst eine konkretisierte Einordnung der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen vorgenommen, um die stadtebaulichen Auswirkungen auf die Einzelhandels-
strukturen im zentralen Versorgungsbereich perspektivisches Nebenzentrum Stromberg
und weitere Standorte in Oelde oder dem Umland bewerten zu kénnen.

Momentan wird in Stromberg im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Jah-
resumsatz von rd. 11,1 Mio. Euro generiert. Der durch die Neuansiedlung des
Lebensmitteldiscounters und des Drogeriefachmarktes generierte und z. T. umzuverteilen-
de Umsatz im Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt rd. 2,5 - 3,7 Mio. Euro.

Die Kaufkraftverflechtungen zum Einzelhandelsangebot der Kernsstadt Oelde und anderen
Angebotsstandorten wurden bei der Ermittlung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen be-
ricksichtigt (vgl. Abbildung 4). Die Einkaufsorientierung der Einwohner in Stromberg stellt
sich in den untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen wie folgt dar:

20



Tabelle 12:  Einkaufsorientierung der Stromberger Einwohner
Sortimente Nahrungs- und Ge- Drogeriewaren Bekleidung
nussmittel

Oelde Kernstadt (primar Innen-

stadt/ Auepark) 23 % 29 % o5
Stromberg 65 % 62 % 14 %
Rheda-Wiedenbriick 4 % < 3% 8 %
Beckum 4 % < 3% <3%
Sonstige Orte <3% <3% Max. 8 — 12%
Quelle: Eigene Auswertung auf Basis der im Rahmen der Erstellung des Zentrenkonzepts i.A. von

Stadt + Handel durchgefihrten telefonischen Haushaltsbefragung, 06/2008.

Fir die Ermittlung konkreter absatzwirtschaftlicher Auswirkungen kann demnach folgendes

angenommen werden:

Der Uberwiegende Anteil der zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel wird auf Stromberger Betriebe entfallen (~ zwei Drittel
des zu erwartenden Umsatzes von rd. 2,5 — 3,7 Mio. Euro). Auswirkungen Uber den
Stadtteil hinaus durften marginal ausfallen.

Der Uberwiegende Anteil der zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Bereich
Drogeriewaren wird auf Stromberger Betriebe entfallen (~ zwei Drittel des zu erwar-
tenden Umsatzes von rd. 0,9 — 1,3 Mio. Euro). Auswirkungen Uber den Stadtteil
hinaus dirften marginal ausfallen.

Der Uberwiegende Anteil der zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Bereich Be-
kleidung wird auf Betriebe in der Oelder Innenstadt entfallen (~ ein Drittel des zu
erwartenden Umsatzes von rd. 0,5 — 0,8 Mio. Euro). Auswirkungen tber den Stadltteil
hinaus durften aufgrund der geringen monetdren Umsatzumverteilung allerdings
marginal ausfallen, zumal die durch das Vorhaben neugebunden Kaufkraft aktuell -
abgesehen von der Oelder Innenstadt — sehr dispers in das Oelder Umland abflieft.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

... auf Oelde-Stromberg

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Ortsteil Strom-

berg werden am deutlichsten von den Umsatzumverteilungen betroffen. Die zu erwartende
Umsatzumverteilung betragt rd. 1,7 bis 2,5 Mio. Euro, bzw. prozentual rd. 15 bis 23 %.

Im Drogeriewarenbereich ist eine rechnerische Umsatzumverteilung von bis zu knapp

40 % zu erwarten. Zwar sind vorhabenbedingte Betriebsaufgaben von einem der beiden

Bestandsbetriebe angesichts dieser Umsatzumverteilungsquote nicht auszuschlieBen, aller-
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dings ist dies im Kontext stadtebaulicher Zielsetzungen fir den Ortsteil Stromberg zu beur-
teilen: Zunachst ist festzuhalten, dass eine abgesicherte Prognose, bei welchem der bisher
ansassigen Drogeriefachmarkte es zu einer Standortaufgabe kommen kdénnte, aus fachgu-
tachterlicher Sicht nicht mdglich ist. Letztlich findet in beiden Varianten durch die
Ansiedlung des Drogeriefachmarktes im zentralen Versorgungsbereich eine Ausweitung/
Ausdifferenzierung des Angebotes und eine Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches
statt. Die mogliche Aufgabe des Drogeriefachmarktes im gewachsenen zentralen Versor-
gungsbereich stellt gleichwohl das stadtebaulich suboptimalere Szenario dar, ohne das die
Entwicklungsziele fir den ZVB aber komplett konterkariert wiirden.

Im Bekleidungsbereich dirfte eine kaum mehr nachweisbare Umsatzumverteilung fir die
Bestandsstrukturen erreicht werden.

... auf die Kernstadt Oelde (priméar den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzent-
rum)

Es wird durch das Vorhaben eine Riickorientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
von rd. 6 bis 10 % (je nach Vorhabenauspragung) der Stromberger Kaufkraft, die bisher an
Standorten in der Oelder Kernstadt gebunden wurden, erreicht, was einer Umsatzumvertei-
lung von rd. 0,6 bis 0,9 Mio. Euro entspricht. An Angebotsstandorten der Kernstadt wird
derzeit im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Umsatz von rd. 51,6 Mio. Eu-
ro'® generiert, so dass sich fir den Bestand eine prozentuale Umsatzumverteilung von rd. 1
bis 2 % ergibt. Auswirkungen auf die Angebotsstandorte in der Kernstadt Oelde sind an-
hand des geringen Umsatzumverteilungswertes nicht zu erwarten, vorhabenbedingte
Marktaufgaben sind auszuschlieBen. In den Ubrigen Sortimentsgruppen (Bekleidung/ Dro-
geriewaren) sind keine nennenswerten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu erwarten.

... auf die kleineren Oelder Stadtteile Siinninghausen und Lette (NVZ Lette)

Eine deutliche Veranderung der Kaufkraftbeziehungen zwischen Oelde-Stromberg und den
genannten Stadtteilen ist auch nach der Realisierung des geplanten Vorhabens nicht zu er-
warten. Daher durften allenfalls kaum nachweisbare absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf die Bestandsbetriebe in den genannten kleineren Stadtteilen resultieren, die ganz -
berwiegend auf die Versorgung des direkten Siedlungsumfeldes ausgerichtet sind.

... auf Umlandkommunen

Es ist mit sehr geringen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Bestandsbetriebe in
den Umlandkommunen zu rechnen, da das Vorhaben keinen Uberortlichen Einzugsbereich
aufweisen wird und auch nur ein eher geringer Anteil der Stromberger Kaufkraft in Rich-
tung der Nachbarkommunen abflieBt, der sich insbesondere im Bereich Bekleidung auf

5 Quelle: Berechungen Stadt + Handel auf Grundlage Auswertung Fachliteratur u.a. EHI Handel aktuell
2007/2008 sowie Bestandserhebung Oelde Stadt + Handel 6/2008.
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mehrere Kommunen verteilt. Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen in beiden Kommu-
nen sind auszuschlieBen.

4.3 Stadtebauliche Auswirkungen

Folgend erfolgt die Einordnung des Vorhabens gemal3 der stadtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Oelde (gemalB des im Entwurf vorliegenden Zentrenkonzeptes) und im Hinblick
auf die Nachbarkommunen. Folgende Zielstellungen dienen als wesentliche Eckpfeiler der
stadtebaulichen Einordnung der Vorhabenauswirkungen:

1. Keine Schadigung der Innenstadtentwicklung Oeldes;

2. Keine Schadigung der gewachsenen Geschéftslagen im zentralen Versorgungsbe-
reich Stromberg;

3. Keine Beeintrachtigung der wohnstandortnahen Versorgung in Oelde und Strom-
berg;

4. (zudem) keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die Entwicklung der
Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in Nachbarkommunen.

4.3.1 Auswirkungen auf Nachbarkommunen

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in
den Nachbarkommunen fallen derart gering aus, dass keine stadtebaulich negativen Aus-
wirkungen dort zu erwarten sind. Die landesplanerische Einordnung des
Vorhabenumfanges (vgl. Kapitel 4.1) untermauert diese Einschatzung.

4.3.2 Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung Oeldes
(im engen Kontext zu den Zielstellungen des Zentrenkonzeptes der Stadt Oelde)

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Oelder Innenstadt fallen derart gering aus,
dass keine stadtebaulich negativen Auswirkungen dort zu erwarten sind. Der geplante Be-
kleidungsfachmarkt wird zwar einen GroBteil des Zielumsatzes durch Umsatzverlagerungen
zum Innenstadtzentrum rekrutieren, allerdings liegt dieser Umverteilungswert sowohl mo-
netar als auch prozentual in einem vernachlassigbaren Rahmen. Die Auswirkungen der
nahversorgungsrelevanten Betriebe dirften ebenfalls im unteren einstelligen Prozentbe-
reich liegen.

4.3.3 Auswirkungen auf die Nahversorgungsentwicklung in Oelde-Kernort und
in den kleineren Stadtteilen Siinninghausen und Lette (hier auch das

Nahversorgungszentrum Lette)
(im engen Kontext zu den Zielstellungen des Zentrenkonzeptes der Stadt Oelde)

Die angestrebte moglichst flachendeckende Versorgung der Bevélkerung mit Waren des
kurzfristigen Bedarfsbereiches wird nicht beeintréchtigt. Die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen beschranken sich ganz Uberwiegend auf den Stadtteil
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Stromberg. Umsatzumverteilungen zu Lasten der Bestandsbetriebe in Oelde-Kernort, in
Lette und Siinninghausen durften sich im unteren einstelligen Prozentbereich bewegen und
die dortigen Betriebe nicht in ihrer Entwicklung gefédhrden.

4.3.4 Auswirkungen auf den Stadtteil Oelde-Stromberg

(im engen Kontext zu den Zielstellungen des Zentrenkonzeptes der Stadt Oelde)

Es kann festgehalten werden, dass mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen nur fir den Oelder Ortsteil Stromberg zu erwarten sind.
Wesentliches Untersuchungskriterium ist die Einordnung des Vorhabens gemaR der stadte-
baulichen Zielsetzungen der Stadt Oelde (gemaB des im Entwurf vorliegenden
Zentrenkonzeptes):

Zentrenkonzept der Stadt Oelde (im Entwurf), S. 118

»Um im Rahmen der Weiterentwicklung zum Nebenzentrum allerdings keine deutliche Kon-
kurrenz fiir den Schutz und die Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums entstehen zu
lassen, werden folgende Empfehlungen ausgesprochen:

»  Ausbau des Einzelhandelsangebots im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich nur
gezielt punktuell branchenspezifisch sowie in GréBenordnungen, die keine negativen
Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum nach sich ziehen

»  Klare Aufgabenteilung zwischen dem Erweiterungsbereich Oelde Tor und der ge-
wachsenen Geschdéftslage entlang der MiinsterstralBe

Mégliche MalBnahmen beriihren demnach sowohl/ den Branchenmix (Analyse fehlender Sor-
timente sowie mogliche AnsiedlungsmalBnahmen), wobei die Entwicklung der
Erweiterungsflidche Oelder Tor/ Sprickgeldnde eine besondere Rolle zukommt.”

Die Vorhabenflache wird in dem im Entwurf vorliegenden Zentrenkonzept grundsatzlich
positiv bewertet, denn durch die Aufnahme der Potenzialflache Oelder Tor/ Sprickgelande
als Erweiterungsflache in den zentralen Versorgungsbereich des Nebenzentrums Stromberg
konne sich das Zentrum in Stromberg positiv weiterentwickeln, da

~eline erweitere Grundversorgung bisher im Stadtteil nicht gegeben ist und daher
anzustreben ist,

» dle zentrale Lage des Erweiterungsbereichs in Stromberg die Weiterentwicklung
beglinstigt,
» dlie Erweiterungsfldche unmittelbar an das Bestandszentrum angeschlossen ist,

» dle verkehrliche Erreichbarkeit optimal ist,

» die Erweiterungsfldche Méglichkeiten bietet neue Betriebsformen und/ oder Fre-
quenzbringer  in  zentraler  Lage  anzusiedeln,  die  aufgrund  ihrer
Verkaufsflachenanforderungen in der gewachsenen Geschéftslage nicht unterzubrin-
gen waren.
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Zu beachten gilt hierbei, dass
= der Standort behutsam entwickelt werden sollte,
» dlie Verkaufsflichendimensionierung bei max. 2000 m? liegen sollte,

» eine funktionale Anbindung an die bestehenden Geschéaftslagen geschaffen werden
sollte,

» und eine funktionale Aufgabenteilung zwischen der kleinteilig strukturierten Miins-
terstralBe und des Erweiterungsbereichs Oelder Tor/ Sprick-Geldnde angestrebt
werden sollte, d. h. auf der Erweiterungsfliche die Ansiedlung von kleinteiligen
Fachgeschéften vermieden werden sollte.”

(Zentrenkonzept im Entwurf, S. 119f).

Bedeutung fiir das Nebenzentrum Stromberg

Auf Grund der Auspragung des untersuchten, da bereits konkretisierten Bestandteils des
Vorhabens, werden die kleinteiligen Bestandsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich
perspektivisches Nebenzentrum Stromberg nur geringfigig betroffen. Vielmehr kann die
im Zentrenkonzept gefordert, gezielte Erganzung erreicht werden und zu einer Erhéhung
der Besuchsfrequenzen fir das gesamte Zentrum beitragen. Durch die Ansiedlung eines
Bekleidungsfachmarktes auf dem Spricker-Gelande/ Oelder Tor wird das Angebot im zent-
ralen Versorgungsbereich in einer angemessenen Dimensionierung erhoht und die
Grundversorgungssituation in diesem Sortimentsbereich deutlich verbessert. Allein eine
mogliche Betriebsaufgabe des Drogeriefachmarktes an der MinsterstraBe kann -
wenngleich die stadtebaulichen Zielsetzungen fur den ZVB nicht ganzlich konterkarierend —
zumindest als problematisch angesehen werden, da er als Frequenzbringer fir weitere Be-
triebe in den gewachsenen Geschéftslagen fungiert. Demnach sollte die Stadt darauf
hinwirken, dass der Schlecker-Standort an der Miinsterstral3e im Zuge der Vorhabenumset-
zung nicht aufgegeben wird.

Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in Stromberg

Die groBten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ergeben sich fir den in integrierter Lage
liegenden Lebensvollsortimenter und den in integrierter Lage liegenden Lebensmitteldis-
counter. Aufgrund der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters wird der Lebensmittel-
discounter starker durch die Umsatzumverteilung betroffen als der Lebensmittelvollsorti-
menter. Eine vorhabenbedingte Marktaufgabe von einem der beiden Betriebe kann anhand
der Umsatzumverteilung nicht ausgeschlossen werden.

Die groB3ten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren er-
geben sich fir die beiden bestehenden Drogeriefachmarkte (einer im perspektivischen
Nebenzentrum Stromberg, einer in stadtebaulich integrierter Lage). Eine vorhabenbedingte
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Marktaufgabe von einem der beiden Betriebe kann anhand der Umsatzumverteilung nicht
ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich des stadtebaulichen Ziels der Starkung und Aufwertung zu einem Nebenzent-
rum Stromberg sowie der Verbesserung der fuB3laufigen Nahversorgunkstrukturen fiir den
ostlichen Siedlungsbereich des Ortsteils Stromberg, sind die absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen fir die Bestandsbetriebe aus dem Sortimentsbereich NuG sowie aus dem
Sortimentsbereich Drogeriewaren jedoch als ganz lberwiegend kongruent zum Zentren-
konzept der Stadt Oelde zu werten. Insgesamt kommt es demnach durch die Ansiedlung
des Vorhabens zu einer Starkung des perspektivischen Nebenzentrums Stromberg und ei-
ner Aufwertung der flachendeckenden Nahversorgungsstrukturen fiir den Ortsteil (vgl.
Abbildung 8).

Abbildung 8: Nahversorgungsbetriebe (VKF > 400 m?2) und Vorhabenstandort mit fuBlaufigem
Einzugsbereich (r=500m) in Stromberg

Na e

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel auf Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage Stadt Oelde.
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5 Schlussbewertung und ergéanzende Empfehlungen

5.1 Bewertung der bereits hinsichtlich Verkaufsflache und Sortiments-
struktur konkretisierten Vorhabensbestandteile

Das Vorhaben (bezogen auf die untersuchten Vorhabensbestandteile Lebensmitteldiscoun-
ter mit 800 m2 VKF, Drogeriefachmarkt mit 400 m? VKF, Bekleidungsfachmarkt mit 400 m?2
VKF)

= korrespondiert in der untersuchten Sortimentsaufteilung und Verkaufsflachendimen-
sionierung mit den Zielstellungen der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
Oelde und folgt im besonderen den im Zentrenkonzept (im Entwurf) fir Oelde-
Stromberg formulierten Zielstellungen, insbesondere der Aufwertung des zentralen
Versorgungsbereiches zu einem Nebenzentrum sowie der Verbesserung einer um-
fassenden Grundversorgung in Oelde-Stromberg,

* beeintrachtigt nicht die Entwicklung der Zentren- und Nahversorgungsentwicklung
in den Nachbarkommunen,

* und entspricht den landesplanerischen Zielvorgaben (§ 24 a LEPro NRW).

Die untersuchten Vorhabensbestandteile sind unter den Gesichtspunkten des § 11 Abs. 3
BauNVO als vertraglich zu bewerten.

Im Hinblick auf die Gesamtdimensionierung sollte der Vorhabenumfang (inkl. der noch nicht
konkretisierten Vorhabenbestandteile) die im Zentrenkonzept der Stadt Oelde empfohle-
nen 2.000 m2 VK im Bereich zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im Hinblick
auf eine mit der Innenstadt Oeldes abgewogene Entwicklungen nicht lberschreiten (vgl.
Zentrenkonzept der Stadt Oelde (im Entwurf): S. 119). Die vom Vorhabentrager avisierten
knapp 2.400 m2 sind demnach nur dann als vertraglich im Sinne des Zentrenkonzeptes zu
bewerten, wenn mindestens 400 m? der geplanten Verkaufsflache alternativ durch Nicht-
Einzelhandelsnutzungen wie Dienstleistungen/ Gastronomie etc. oder durch nicht-
zentrenrelevante Sortimente genutzt werden.

5.2 Einschatzung der noch nicht konkretisierten Vorhabensbestandteile

Fir die Ubrigen Ladeneinheiten mit rd. 80 bis 120 m? Nutzflache (die optional auch zu ei-
nem Ladenlokal zusammengelegt werden sollen, in der Summe max. rd. 400 m? VKF) und
einen weiteren Shop mit rd. 300 m?2 Nutzflache konnten seitens des Vorhabentrégers noch
keine konkreten Betreiber genannt werden, daher steht eine Vielzahl denkbarer Nutzungs-
optionen im Raum. Im Rahmen der Erstellung des Zentrenkonzeptes hat sich herausgestellt,
dass seitens der Stadt Oelde mit der Entwicklung der Planflache konkrete stadtebauliche
Zielvorstellungen verbunden sind, die insbesondere die Starkung des Nebenzentrums
Stromberg und die Verbesserung der Grundversorgung in Stromberg zum Ziel haben.
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Bei den ubrigen noch nicht hinsichtlich VKF und Sortimenten konkretisierten Konzeptbe-
standteilen empfiehlt sich daher eine detaillierte Betrachtung nach Planungskonkret-
isierung. Andernfalls ware sich an im Rahmen der Konzepterarbeitung formulierten gutach-
terlichen Empfehlungen zu orientieren. Desweiteren sollte der Verkauflachenumfang
solcher Sortimente moglichst gering gehalten werden, die bereits in den gewachsenen Ge-
schaftslagen in der Minsterstra3e nennenswert vorhanden sind. Orientierungswerte liefert
das Zentrenkonzept der Stadt Oelde, bzw. die im Rahmen der Erarbeitung formulierten
Empfehlungen von Stadt + Handel:

Als grundsétzlich den stadtebaulichen Zielvorstellungen fir Stromberg (primér die Starkung
des Nebenzentrums Stromberg und die Verbesserung der Grundversorgung in Stromberg)
entsprechend wurden im Rahmen der Konzepterarbeitung folgende Nutzungen bewertet:

Einzelhandelsbetriebe

* mit insgesamt max. 400 m? VKF gemal der Entwicklungsempfehlung zur Ge-
samt-VKF des Vorhabens aus dem Zentrenkonzept der Stadt Oelde im
Entwurf (S. 119)

* und je Betrieb max. 400 m2 VKF gemal der Entwicklungsleitlinien aus dem
Zentrenkonzept der Stadt Oelde im Entwurf (S. 138)

mit folgenden zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten gemaf
Oelder Sortimentsliste

» zoologischer Bedarf,

* Getréanke,

» Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate,

* Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

* Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten gemafl Oelder
Sortimentsliste (je Betrieb max. 800 m? VKF gemal Entwicklungsleitlinien aus dem
Oelder Zentrenkonzeptes [im Entwurf]: S.142)
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