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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Rheda-Wiedenbriick ist die Ansiedlung eines LIDL-Marktes mit 1.375 m?2 Verkaufsflache
auf dem ,Thiel-Gelande" an der Bielefelder StraBBe projektiert.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF). In der Folge bleibt zu priifen, ob gemal § 11 Abs. 3 BauNVO
keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten
sind und die Konformitat zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Rheda-
Wiedenbriick' sowie zu den Zielen des LEP NRW 2017 gegeben ist.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen der Vorhaben zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit
stadtebaulich negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder Entwicklungsmdglichkeiten der Versorgung
der Bevdlkerung im Untersuchungsraum und/oder zentrale Versorgungsbereiche in
der Kommune.

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das EHK Rheda-Wiedenbriick 2017.

Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den LEP NRW 2017 (insb. Auswirkungen im Sinne des Beeintrachti-
gungsverbots).

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen auf:
= Daten und Bewertungen im EHK Rheda-Wiedenbriick 2017;
= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.

' Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Rheda-Wiedenbrick (Stadt + Handel 2017). Im Fol-
genden als EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 benannt.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Die Stadt Rheda-Wiedenbriick hat im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes im Jahr 2015 die Einzelhandelsbestandsdaten aktualisiert. Stadt + Handel hat im August
2018 eine Aktualisierung der Verkaufsflichen durchgefiihrt. Die Uberpriifung erfolgte durch
eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach
innen und auBen liegender Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten
Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= Vollerhebung im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Haupt- und im Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im
Rahmen der Bestandsiberprifung Anwendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (= nahversorgungsrelevant
gem. ,Rheda-Wiedenbriicker Liste”, vgl. Stadt + Handel 2017, S. 116) fur untersuchungsre-
levant eingeschatzt.

Aufgrund des gewissen zeitlichen Versatzes (hinsichtlich Bezugsjahr und Zeitpunkt der Da-
tenerhebung) und der daraus resultierenden Unterschiede — insbesondere hinsichtlich der
zugrunde gelegten Einwohnerzahlen und Kaufkraftdaten — sind einzelne Abweichungen zu
den Angaben im EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 mdoglich.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.
Umsatzsch&atzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefiihrt?. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie fur die Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebslbliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,

2 Alle Angaben zu Kautkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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= |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus dem EHK Rheda-Wiedenbrick 2017.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2017 firr die Stadt Rheda-Wiedenbriick sowie auf
von der Stadt Rheda-Wiedenbriick und IT.NRW veroffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
des kommunalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstadte, stadtische Neben-
zentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein
Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP NRW.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Ruckschllsse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist auch ein sogenannter realitatsnaher Worst Case
Fall®* in die Untersuchung einzustellen (oberer Spannweitenwert).

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaiten = gemal
Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

3 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgrof3e, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal3
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngroBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Ansiedlung handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des LIDL-Marktes mit gewisser zeitlicher Verzégerung statt-
finden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in friihestens drei Jahren zu
rechnen (Ende 2022). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolu-
men bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu bericksichtigen. Diesbeziglich relevante
Faktoren sind insbesondere die Bevélkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftent-
wicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fiir
den stationaren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Ent-
wicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie des
BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurlckgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Ex-
perteninterviews fuBBt. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen,
welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine in-
haltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
malB Prognose IT.NRW 2018 (auf Basis der Einwohnerzahlen vom 31.12.2016) eine leicht
positive Entwicklung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).
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Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationaren Handels bis Ende
2022 prognostiziert. Das heifl3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die, fir das Planvorhaben rele-
vanten, konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

4 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Rheda-Wiedenbrick ist die Ansiedlung eines LIDL-Marktes mit 1.375 m2 Verkaufsflache
auf dem ,Thiel-Gelande" an der Bielefelder StraBBe projektiert.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich auf dem , Thiel-Gelande” an der Bielefelder Stral3e im
Stadtteil Wiedenbriick und damit gem. EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 im Bereich des Nah-
versorgungsstandortes Bielefelder Stral3e/Ostring. In nordlicher, studlicher und westlicher
Richtung schlieBt Wohnbebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern an den Vorhabenstand-
ort an. Ostlich des Vorhabenstandortes grenzen weitere Gewerbeflachen an.

Abbildung 1:
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Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Gber die Biele-
felder StraBe gegeben. Uber diese besteht Anbindung in das Innenstadtzentrum
Wiedenbriick und an die umliegenden Siedlungsbereiche. Die Bielefelder Stral3e stellt einen
wichtigen Hauptverkehrszug in Nord-Sud-Richtung und die Anbindung an die BundesstralB3e
B 64 und die Bundesautobahn A 2 dar. Der Vorhabenstandort ist zudem Uber verschiedene
NebenstraBen fir die umliegenden Wohnbereiche erreichbar. Am Vorhabenstandort besteht
perspektivisch ein Parkplatzangebot mit betriebseigenen Stellplatzen. Folglich ist die Er-
reichbarkeit mittels MIV als gut zu bewerten.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt liber zwei Bushalte-
stellen (nérdlich und sidlich des Planvorhabens), welche sich in rd. 150 - 200 m fuBlaufiger
Entfernung vom Vorhabenstandort befinden. Die Anbindung an das Netz des OPNV ist folg-
lich als gut zu bewerten.

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB Innenstadtzentrum Wieden-
brick in rd.650 m fuBlaufiger Entfernung (n6rdliche Grenze des zentralen
Versorgungsbereichs).

Rund 150 m &stlich des Vorhabenstandorts befindet sich der ndchstgelegene Lebensmittel-
discounter (Netto-Markt) und rund 250 m nordéstlich der nachstgelegene Lebensmittel-
vollsortimenter (Combi-Markt), die zusammen einen wichtigen gemeinsamen Nahversor-
gungsstandort im Stadtteil Wiedenbriick darstellen.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Bei LIDL handelt es sich um einen sog. ,Soft-Discounter”. Softdiscounter (LIDL, Penny) un-
terscheiden sich hinsichtlich ihrer Artikelanzahl (1.300 - 1.700) von Hard-Discountern (ALDI,
Norma), welche ein Sortiment von 700 - 900 Artikeln fihren. Davon abzugrenzen sind Hybrid-
Discounter (Netto), welche von ihrer Ausrichtung zwischen Softdiscountern und Supermérk-
ten angesiedelt sind, sie fihren eine durchschnittliche Artikelanzahl von 3.000 - 3.500
Artikeln.®

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt
dar.

> Quelle: https://www.handelsverband-nrw.de/wp-content/uploads/2013/11/3-LEHNERDT-BBE-Vortrag-
NRW-Nahversorgungstag2.pdf.
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Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflichen des Planvorhabens (Planung)
VKF-Anteil VKF
Sortimente in %* in m2
Nahrungs- und Genussmittel 78 1.080
Drogeriewaren® 9 120
sonstige zentren- und nahver-
: 1 10
sorgungsrelevante Sortimente
sonstige Sortimente 12 165

(Uberwiegend Aktionswaren)

Quelle: Verkaufsflache und Verkaufsflachenaufteilung: Angaben des Vorhabentrégers;
* Werte gerundet.

Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird 1.080 m? betra-
gen. Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 120 m? projektiert. Die
sonstigen zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente werden mit 10 m2 VKF projek-
tiert und umfassen die Sortimente Zeitungen/Zeitschriften sowie (Schnitt-)Blumen gemal
.Rheda-Wiedebricker Liste” (s. Anhang, S. llI).

Die geplante Verkaufsflache der sonstigen Sortimente betrédgt 165 m2. Dabei werden die
zentrenrelevanten Sortimente (s. Anhang, S. | - Ill) max. 10 % der Gesamtverkaufsflache be-
tragen (max. 137,5 m?) und je Sortiment eine Verkaufsflache von 25 m2 nicht tUberschreiten
(Ableitung auf Basis eines Ublichen Verkaufsflachen-Schlissel des Betreibers LIDL). Ergén-
zend umfassen die sonstigen Sortimente auch nicht zentrenrelevante Sortimente (s. Anhang,
S. IV -V) auf mind. 27,5 m2 VKF.

Die Vorhabendaten zeigen, dass der LIDL-Markt zum grofBten Teil liber ein nahversorgungs-
relevantes  Sortiment (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Zeitungen/Zeitschriften und (Schnitt-)Blumen) verfiigt. Der Anteil der zentrenrelevanten Sor-
timente liegt bei max. 10 %.

¢ Das Sortiment Drogeriewaren umfasst die Sortimente Drogerie/Parfimerie/Kosmetik gemal ,Rheda-Wie-
denbriicker Liste”.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten rdumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

Die als Mittelzentrum klassifizierte Doppelstadt Rheda-Wiedenbriick liegt sidwestlich des
Teutoburger Waldes im Kreis Gutersloh in Nordrhein-Westfalen. In der Umgebung der Stadt
befinden sich mehrere Grundzentren (u.a. Langenberg, Herzebrock-Clarholz) und weitere
kleinere Mittelzentren (z.B. Oelde, Rietberg). Gutersloh in rd. 10 km Entfernung ist das néchst
gréBere Mittelzentrum. Die nachstgelegenen Oberzentren sind die rd. 45 km stiddstlich von
Rheda-Wiedenbrick gelegene Stadt Paderborn sowie die in rd. 30 km nordostlich lokalisierte
Stadt Bielefeld. Rheda-Wiedenbriick befindet sich folglich in einem lberwiegend landlich
gepragten, jedoch siedlungsstrukturell eng verflochtenen Raum mit starken Wettbewerbs-
standorten.

Abbildung 2: Lage und Stadtgrenze der Stadt Rheda-Wiedenbriick
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Die Stadt Rheda-Wiedenbruck setzt sich aus funf Stadtteilen zusammen, wobei die beiden
Kernstadtteile der Doppelstadt mit Abstand die hochste Bevolkerung aufweisen (Rheda
22.563 Einwohner und Wiedenbriick 21.395 Einwohner’).

In der folgenden Tabelle sind die Stadtteile und die jeweiligen Einwohnerzahlen sowie pro-
zentualen Einwohneranteile aufgelistet.

Tabelle 2:  Bevélkerungsverteilung in Rheda-Wiedenbriick

Stadtteil Einwohner Bevélkerungsanteil in % *
Rheda 22.563 46,5
Wiedenbrick 21.395 44,1
Batenhorst 1.554 3,2
Lintel 1.535 3.2
St. Vit 1.479 3,0

Quelle: Rheda-Wiedenbriick - Einwohnerzahlen der Stadtteile mit Hauptwohnsitzen (Stand:
01.01.2017);
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Fir die Stadt Rheda-Wiedenbriick wird fir Ende 2022 gemaB IT.NRW eine leicht positive
Bevolkerungsentwicklung von rd. 0,7 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl (31.12.2016)
prognostiziert®.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Fir die Ableitung des Untersuchungsraums wird die verkehrliche Erreichbarkeit, die Betriebs-
typen des Planvorhabens sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel beriicksichtigt. Zu-
dem erfahrt der Untersuchungsraum des Planvorhabens eine Einschrankung durch Zeit-
Distanz-Faktoren.

Der weiter als das Einzugsgebiet (s. Kapitel 5) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass
auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbeson-
dere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens
hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uber-
schneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fir die Angebotsstandorte konsequenterweise

7 Quelle: Stadt Rheda-Wiedenbriick: Einwohnerzahlen der Stadtteile mit Hauptwohnsitzen (Stand: 01.01.2017).
8  Berechnungen Stadt + Handel auf Basis IT.NRW 2017 (zum: 01.01.2023).
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Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswir-
kungen berlcksichtigt werden missen.

Abbildung 3:  Untersuchungsraum
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Der Untersuchungsraum umfasst das gesamte Stadtgebiet der Stadt Rheda-Wiedenbriick.
Ein Uber Rheda-Wiedenbriick hinausgehender Untersuchungsraum ist angesichts der zuneh-
menden Raum-Zeit-Distanzen sowie der Vielzahl an strukturpragenden? Anbietern innerhalb

Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Beruicksichtigung der spezifischen értlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel, GVKF mind. 400 m2, auch auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Versorgung der Bevolkerung attestiert
werden. Neben der Struktur der &rtlichen Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimensionierung
des Planvorhabens hierbei Berlcksichtigung. Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug
auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprégende Anbieter/Wettbewerber bezeichnet.
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der Stadt und in den Nachbarkommunen sowie der Verkaufsflaichendimensionierung des
Planvorhabens nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum sind zwei zentrale Versorgungsbereiche (ZVB IZ Rheda und ZVB 1Z
Wiedenbriick) sowie sechs Nahversorgungsstandorte verortet. Der Vorhabenstandort befin-
det sich auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches am Nahversorgungsstandort
Bielefelder StraBe/Ostring.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren zu einer leicht darliber hinausgehenden Streu-
ung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 10 % fur die Berechnungen
angenommen.

4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.

Es sind Planungen in der Diskussion (u.a. im Bereich Kolpingstr. und im Bereich Nahversor-
gungsstandort  Hauptstr./Westring), die jedoch noch keinen hinreichenden
Konkretisierungsgrad hinsichtlich des konkreten Umfanges und des Realisierungszeitpunktes
erreicht haben, um sie im Rahmen dieser Vertraglichkeitsanalyse berlicksichtigen zu kénnen.

relevante Angebotsstrukturen in Rheda-Wiedenbriick

In Rheda-Wiedenbriick sind fiinf Lebensmitteldiscounter, fiinf Lebensmittelsupermarkte (inkl.
zweier ethnischer Supermarkte) und zwei Verbrauchermarkte angesiedelt. Das Angebot im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch vier Getrankemarkte (ohne sepa-
rate Getrankemarkte des HIT), einen Biomarkt und den Tonnies-Werksverkauf arrondiert.

Insgesamt befindet sich einer der 18 strukturpragenden Anbieter (mind. 300 m? sortiments-
spezifische VKF)'? innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, wodurch ein relativ hohes
Gewicht der sonstigen Lagen festzustellen ist.

In der Stadt Rheda-Wiedenbriick sind mit Netto (2 x), ALDI Nord (2 x) und LIDL insgesamt
funf Lebensmitteldiscounter vertreten. Diese weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd.
700 m2 und rd. 1.100 m2 bzw. eine durchschnittliche Gesamtverkaufsflache von rd. 780 m?
auf.

1© Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Berlcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprégende
Wettbewerber bezeichnet.
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Mit K+K (2x), Combi und zwei ethnischen Supermaérkten sind insgesamt fiinf Lebensmittelsu-
permarkte in Rheda-Wiedenbriick verortet. Diese Markte weisen Gesamtverkaufsflachen von
rd. 450 m2 bis 1.700 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache der Lebensmittelsu-
permarkte betragt rd. 1.000 m2.

Die Verbrauchermarkte Hit und Kaufland weisen Gesamtverkaufsflachen von deutlich mehr
als 3.000 m? auf, wodurch diese ein umfangreiches vollsortimentiertes Angebot offerieren.
Das Angebot wird durch einen Bio-Markt denns und den Ténnies-Werksverkauf arrondiert.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der
Stadt Rheda-Wiedenbriick ist aktuell als leicht Uberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,44 m?2
VKF NuG/EW)™.

Aktuell ist in Rheda-Wiedenbriick ein deutliches Ungleichgewicht in der Verkaufsflachenaus-
stattung im discountierten und vollsortimentierten Lebensmittelsegment zu erkennen. Das
Verhaltnis der Verkaufsflachen in den Bereichen LM-Discount zu LM-Vollsortiment (Super-
markte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhduser) weicht in der Kommune mit 22 % (LM-
Discount) zu 78 % (LM-Vollsortiment) im vollsortimentierten-Segment deutlich vom Bundes-
durchschnitt ab'™. Nach Realisierung des Planvorhabens néhern sich die Werte mit 28 % zu
72 % etwas an den bundesdeutschen Durchschnitt an (38 % bzw. 62 %).

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ergab folgende Werte fir Verkaufsflachen und Umsétze.

" Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,42 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017: EHI
handelsdaten aktuell 2017, S. 80.

2 Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2017. Verkaufsflache Discount: 38 %, Verkaufsflache
Supermérkte, GroB3e Superméarkte, SB-Warenhauser: 62 %.
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Tabelle 3:  Verkaufsfliche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel

Lagedetail
Kommune VKF in m? Umsatze in Mio. Euro
IZ Rheda 4.200 24,3
IZ Wiedenbrick 600 4,1
Rheda-Wiedenbriick ,S:Sdi?;z::;agse/ 6.200 33,5
sonstige Lagen Rheda* 4.400 23,3

sonstige Lagen
Wiedenbrick** SR 20

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2018; Umsatzschét-
zung: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017 und Hahn Gruppe 2017; Verkaufsflachen auf
100 m2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* inkl. Stadtteil Nordrheda-Ems;
** inkl. Stadtteile Batenhorst, Lintel und Sankt Vit;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt
Rheda-Wiedenbrick konzentriert sich vor allem auf die sonstigen Lagen und hier insbeson-
dere auch auf den nicht integrierten Sonderstandort HauptstraBe/Feldhiiserweg. Zuséatzlich
ist ein nennenswertes Angebotsgewicht im Innenstadtzentrum Rheda festzustellen, wenn-
gleich dieses aktuell deutlich hinter der Angebotssituation am Sonderstandort
HauptstraBe/Feldhiserweg zurickbleibt.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetadren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der ansassigen Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Un-
tersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Rheda-Wiedenbrick weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 101 (IFH 2017) auf, d.h.
sie liegt in etwa im bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Berlicksichtigung der er-
mittelten Einwohnerzahl ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein
Kaufkraftpotenzial von rd. 115,7 Mio. Euro/Jahr.
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Tabelle 4:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Einwohner Sortimentsbereich
Kommune Nahrungs- und Genussmittel

Rheda-Wiedenbriick 48.526 115,7

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2017; Stadt Rheda-Wiedenbrick 2017;
Werte gerundet.
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Zentralitat' im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Rheda-Wie-
denbriick betragt aktuell rd. 99.

Beriicksichtigung des sich verandernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Beriicksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 1 - 2 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fur Ende 2022 abgebildet. In die-
sem Zusammenhang ist die Entwicklung in Rheda-Wiedenbriick von Interesse.

Folgende Einflussfaktoren sind fir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2022;
= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
= Entwicklung des Onlineanteils;

Wie bereits in Kapitel 4.1 erwahnt, ist fir die Stadt Rheda-Wiedenbrick mit einer leicht po-
sitiven Bevolkerungsentwicklung von rd. 0,7 % zu rechnen.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2022 eine Entwicklung der Kaufkraft
fur den stationadren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von
+rd. 4,9 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 5,6 % bzw.
rd. 6,5 Mio. Euro auf rd. 122,2 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese positive
Kaufkraftentwicklung Berlcksichtigung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflusse Ein-
zelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die
ausgelosten Umsatzumverteilungen tangierten zentralen Versorgungsbereiche. Fir die stad-
tebaulichen Analysen der in Rheda-Wiedenbriick gelegenen zentralen Versorgungsbereiche
wurde auf das EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurlickge-
griffen. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Ver-
sorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten darge-
stellt.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum Rheda
Lage
Stadtteil Rheda
Ausdehnung Die Hauptlage des Zentrums bildet der Rathausplatz. Weiterhin dehnt sich das

Zentrum entlang der Nebenlagen Berliner StraBBe, BahnhofstraBe, Neuer Wall,
Schulte-Mdnting-StraBe, WidumstraBBe sowie FontainestraB3e aus.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des Zentrums ist vorrangig auf den kurz-und mittelfristigen
Bedarfsbereich ausgerichtet.

rel. Magnetbetriebe Kaufland

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist Gber die L568 und L927 erreichbar. Er befin-
det sich nordlich der A2.
OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt {iber den DB-Haltepunkt Rheda sowie wei-

tere Bushaltepunkte.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der ZVB ist hauptsachlich entlang der Berliner StraBBe und dem Rathausplatz orga-
nisiert.
Versorgungsfunktion Uberwiegend Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil

ZVB-Abgrenzung T

(Verédnderungen im darge- &-\L
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

¢ @ Einzelhande!

T i 7| O Leerstand
o7 § " ! @ Zentrenerginzends Funktionen
2 e "l - a'r;**‘f. [ Zerirslr Versorgungsbereich 2017
A 4 o T N
(S+H 2017), S.89.

(Ziglkonzept)

Quelle: EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 (S+H 2017), S.70ff.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum Wiedenbriick
Lage
Stadtteil Wiedenbrick
Ausdehnung Das Zentrum befindet sich in Wiedenbriick und erstreckt sich hauptsachlich inner-

halb des Wallrings, der den ZVB nach Norden, Westen und Siiden begrenzt.
Ostlich wird der ZVB durch die MiinchstraBe bzw. WasserstraBe begrenzt.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur im Hauptzentrum ist vor allem durch Waren aus dem kurz-
und mittelfristigen Bedarfsbereich gepréagt.

Rel. Magnetbetriebe keine

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr tiber
die K1 bzw. K9 und die L791 erreichbar.
OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber Bushaltepunkte am ZVB.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesetz entlang der Langen
Stral3e sowie der StraBe ,Klingelbrink” organisiert.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fir den Stadtteil

ZVB-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

_;{"\. : v-a
s @  Einzelhandel
y - 1 @ Leerstand

F: ’n &f{f . Zentrenerganzends Funktionen

-~ ™ /& I:l Zentraler Versorgungsbereich 2017
5

Py P . (Zelkonzept)
Quelle: EHK Rheda-Wiedenbrick 2017 (S+H 2017), S.70.
Quelle: EHK Rheda-Wiedenbrick 2017 (S+H 2017), S.53ff.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind die folgenden rdumlichen,

quantitativen und qualitativen Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher Sicht ist die Ausstattung mit nah-
versorgungsrelevanten Angeboten in Rheda-Wiedenbriick aktuell als Gberwiegend
flachendeckend einzustufen. Lediglich in den nordwestlichen Randlagen des Stadt-
teils Rheda und im Slden des Stadtteils Wiedenbriick ist eine fehlende fuBlaufige
Versorgung mit strukturpragenden Angeboten festzustellen.

Der Vorhabenstandort befindet sich am Nahversorgungsstandort Bielefelder
StraBe/Ostring und ist fiir den motorisierten Individualverkehr und den OPNV gut zu
erreichen.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
der Stadt Rheda-Wiedenbriick ist aktuell als Uberdurchschnittlich einzustufen (rd.
0,44 m2 VKF NuG/EW).

In Rheda-Wiedenbrick sind funf Lebensmitteldiscounter, finf Lebensmittelsuper-
markte (inkl. zweier ethnischer Supermarkte) und zwei Verbrauchermarkte
angesiedelt. Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird
durch vier Getrankemarkte (ohne separate Getrankemarkte des HIT), einen Biomarkt
und den Ténnies-Werksverkauf arrondiert.

Die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Rheda-
Wiedenbriick betragt aktuell rd. 100.

In Untersuchungsraum ist bis Ende 2022 mit einem durchschnittlichen Anstieg der
Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um rd. 5,6 % bzw.
rd. 6,5 Mio. Euro auf rd. 122,2 Mio. Euro zu rechnen.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: einer der 18 strukturpragenden
Wettbewerber in Rheda-Wiedenbriick ist in einem zentralen Versorgungsbereich ver-
ortet. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich
insbesondere fir die systemgleichen bzw. systemeigenen Lebensmitteldiscounter in
Rheda-Wiedenbriick ergeben werden.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen Einflussgrof3en, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzschatzung fir das
Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mégliche diffuse Zuflisse
von auBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen. Aus dem Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus-
gehenden Bereiche ist mit gewissen Streuumséatzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum
Einzugsgebiet zu zéhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Einflisse
von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur Angebots-
und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Beriicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche,
Betreiber, GroBe, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat
der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,;

= die perspektivischen Kopplungsbeziehungen am Vorhabenstandort;

= die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten in Rheda-
Wiedenbriick;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung;

= die administrative Gliederung innerhalb der Stadt Rheda-Wiedenbriick sowie traditi-
onelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter Beruicksichtigung der Wettbewerbssituation und des
siedlungsrédumlichen Umfelds insbesondere den nordéstlichen Bereich des Stadtteils Wie-
denbrick. In diesem Bereich profitiert der Vorhabenstandort von seiner relativ zentralen Lage
am Nahversorgungsstandort Bielefelder StraBBe/Ostring. Aufgrund der Kreuzungslage (Biele-
felder StraBe/Ostring/Nordring) ist das Planvorhaben aus allen umliegenden
Siedlungsbereichen sehr gut erreichbar. In westlicher Richtung stellen der ZVB 1Z Wieden-
brick und der angebotsstarke Sonderstandort HauptstraBe/Feldhiiserweg begrenzende
Faktoren dar. In nérdlicher Richtung wirkt die Bundesautobahn A 2 als limitierender Faktor
fur das Kerneinzugsgebiet. Begrenzt wird das Kerneinzugsgebiet zudem durch zunehmende
Raum-Zeit-Distanzen und die Siedlungsrander des Stadtteils Wiedenbrick.
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariber hinaus die weiteren Siedlungsgebiete des
Stadtteils Wiedenbriick sowie den nérdlich gelegenen Stadtteil Rheda und den 6stlich gele-
genen Stadtteil Lintel. Aus diesen Bereichen besteht eine gute Anbindung an den
Vorhabenstandort. Insbesondere im Siden und Westen wird das Kerneinzugsgebiet durch
zahlreiche angebotsstarke Standorte sowie durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen be-
grenzt.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.

Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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5.2 Umsatzprognose

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-

ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
werden die zu erwartenden Flachenproduktivitdten des Planvorhabens LIDL abgeleitet. Da-
bei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

Die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitat fir den Lebensmitteldiscounter
LIDL liegt bei rd. 7.050 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamt-
verkaufsflache von rd. 886 m2;'

Die Stadt Rheda-Wiedenbrick weist ein in etwa durchschnittliches einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau auf (rd. 101; vgl. IfH 2017);

Der Markt profitiert perspektivisch von seiner integrierten und gut einsehbaren sowie
erreichbaren Lage im Kreuzungsbereich der Bielefelder Stra3e/Ostring/Nordring und
von Kopplungsbeziehungen mit weiteren Lebensmittelanbietern am Nahversor-
gungsstandort Bielefelder Strae/Ostring;

Das Verhaltnis der Verkaufsflachen in den Bereichen LM-Discount zu LM-Vollsortiment
(Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser) weicht in der Kommune mit
22 % (LM-Discount) zu 78 % (LM-Vollsortiment) deutlich vom Bundesdurchschnitt
ab'™.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Vorhaben eine
leicht unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 6.700 Euro/m? erreichen wird. Im
Sinne eines Worst Case-Ansatzes, wird in einer oberen Variante eine, dem bundesdurch-
schnittlichen Flachenproduktivitatswert fir LIDL entsprechende, Flachenproduktivitat von
6.910 Euro/m? VKF angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umséatze in

Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).

4 Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2017.

5 Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2017. Verkaufsflache Discount: 38 %, Verkaufsflache
Supermérkte, GroB3e Superméarkte, SB-Warenhauser: 62 %.

22



STADT+H+IANDEL

Tabelle 7:  Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens

. . Flachenproduktivitat Umsatz

Sortimentsbereich . L
in Euro/m? VKF in Mio. Euro p. a.

Nahrungs- und Genussmittel 72-7,6
Drogeriewaren 6.700 ~0,8
sonstige nahversorgungsrele- - <01
vante Sortimente 7.050 !
sonstige Sortimente 11-12

(Uberwiegend Aktionswaren)

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2017; Werte
auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir den LIDL-Markt nach der Ansied-
lung ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 9,2 - 9,7 Mio. Euro prognostiziert. Rund 7,2 -
7,6 Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ent-
fallen.

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,8 Mio. Euro
und in den sonstigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten von unter 0,1 Mio. Euro prog-
nostiziert. Auf die sonstigen Sortimente entfallen insgesamt rd. 1,1 - 1,2 Mio. Euro des
Gesamtumsatzes.

Angesichts des vergleichsweise geringen zu erwartenden Umsatzes in den sonstigen (nah-
versorgungsrelevanten) Sortimenten und im Sortiment Drogeriewaren sind keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmoglichkeiten von
zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum in diesen Sortimenten zu erwarten.
Insbesondere die sonstigen Sortimente teilen sich auf verschiedene Warengruppen auf, wo-
mit folglich pro Sortiment keine nennenswerten Umséatze zu konstatieren sind. Insofern
werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlcksichtigung
des EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 sowie den landesplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes (ins-
besondere hinsichtlich der Nahversorgungsfunktion) ein?

= Welche stddtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Rheda-
Wiedenbriick sowie weitere Nahversorgungsstrukturen und deren Entwicklungsmog-
lichkeiten sind zu erwarten?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 Einordnung des Planvorhabens in die Zielvorgaben des Einzelhan-
delskonzepts fiir die Stadt Rheda-Wiedenbriick 2017

Das EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 formuliert folgenden, das Planvorhaben betreffenden
Ansiedlungsleitsatz:

JLertsatz II:

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primar in
den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadtzentrum Rheda und Innenstadtzentrum
Wiedenbriick angesiedelt werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung, dlie die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
als Kundenmagnet und somit fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsberei-
chen haben sowie mit Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
— im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente — sollen Einzelhandels-
vorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar in den
zentralen Versorgungsbereichen selbst angesiedelt werden.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist zur Siche-
rung und Stirkung der wohnortnahen Versorgung auch an den ausgewiesenen
Nahversorgungsstandorten und nachrangig in sonstigen integrierten Lagen zu empfeh-
len.”

(vgl. Stadt + Handel 2017, S. 119).

Der Vorhabenstandort befindet sich am gemeinsamen Nahversorgungsstandort Bielefelder
StraBBe/Ostring.

~Der Nahversorgungsstandort Bielefelder StralBe ([Combi]) und der Nahversorgungs-
standort Ostring (Netto) gewdéhrleisten die Nahversorqung im norddstlichen
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Siedlungsbereich von Wiedenbriick. Beide Lebensmittelmarkte sind jedoch vor dem Hinter-
grund ihrer GréBendimensionierungen als nicht vollumfanglich marktgéangig zu bewerten, so
dass fiir eine langfristige Sicherung dieser Nahversorgungsstandorte eine bedarfsgerechte
Erweiterung der Lebensmittelmdérkte forderlich sein kann. [...] Die Nahversorgungsstandorte
sollen langfristig gesichert und bedarfsgerecht, insbesondere auch als Gegengewichte zu
den nicht integrierten Lagen, weiterentwickelt werden soll (in Anlehnung an das unten dar-
gestellte Priifschema fiir Lebensmittelmdérkte aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche). Dies
kann auch die Erganzung um weitere Nahversorgungseinrichtungen im Bereich der Bielefel-
der StralBe bzw. des Ostringes beinhalten, sofern dadurch die Entwicklung an anderen
Nahversorgungsstandorten insbesondere in Wiedenbriick nicht konterkariert wird.” (vgl.
Stadt + Handel 2017, S. 99).

Das EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 formuliert dazu ein Prifschema zur Ansiedlung oder Er-
weiterung von Lebensmittelmarkten auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen:

Abbildung 5: Priifschema zur Ansiedlung oder Erweiterung von Lebensmittelmérkten auBBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche

Integrierte Lage (Priifroutine 1)
In Wohnsiedlungshereiche integriert, fuBlaufig erreichbar (Mikro- und Makrolage), mindestens von 2-3 Seiten von
Waohnsiedlungsbereichen umgeben

Funktionsgerecite Dimensionienung (Prifroutine 2y

Kaufkraftabschopfung der sotimentsspezfischen Kaufkraft im Hahbereich des Yorhabhens

Angem essene K aufkraftabschopfung siedlungstypabhangig, i .d.R. rd. 35 % bis 50%, in Einzelfallen daniber
hinaus

Nahbereichi d.R. bisrd.1.000 Meter fuRldufige Distanz (rd. 10 Gehminuten definiert) (bspw Einzelhandelserdass
NRW);, in Einzelfallen wie Siedlungsrandlagen, Iandlichen Raum en oder gem . Nahversorgungskonzept (aufgrnund
der siedlungsraumlichen und wetthewerblichen Struktur) ggf. daniber hinaus

Rauntiche Nalwersorgungsfunktion und Schutz zentraler Versorgungsbereéiche (Prifrowtine 3k
i.d.R. keine mehr als unwesentliche (=10 %) Uberschneidung des Nahbereichs mit dem Nahbereich der
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche (sofern in diesem Lebensmittelméarkte anséssig sind oder
absehbar entwickelt werden kdnnen)

Priifphase 1 (innerhalb EHK maglich)

Sonstige Aspekte: bspw. Ausschluss ungewoliter Agglomerationen oder Verlagenung aus nicht-
integrierter Lage inintegrierte Lage (Prifroutine 4)

‘% ?’3 Wenn positiv, dann:

-~ . 0 2

ﬁg ~§ €4 | Auswirkungsanalyse (Priifroutine 4)

2 = % § Ahsatzwirtschattliche Auswirkungen auf 2VB und Nahversorgung
o

Quelle: EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 (Stadt + Handel 2017), S. 101.

Im Folgenden wird das Planvorhaben hinsichtlich der Prifroutinen in Prifphase 1 eingeord-
net.
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6.1.1 Priifung einer integrierten Lage (Priifroutine 1)

Die Lage des Vorhabenstandorts ist aufgrund der Einbettung in Wohnsiedlungsbereiche, der
verkehrlichen Anbindung (u. a. OPNV-Haltestelle in rd. 200 m nérdlicher bzw. 150 m stidli-
cher Entfernung vom Standort) sowie der fuBlaufigen Erreichbarkeit als stadtebaulich
integriert zu bewerten. Der Vorhabenstandort befindet sich am gemeinsamen Nahversor-
gungsstandort Bielefelder Strae/Ostring.

6.1.2 Funktionsgerechte Dimensionierung (Priifroutine 2)

Die nachfolgende Priifung der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens zeigt auf, ob dieses
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt. Ublicherweise liegt bei einer rech-
nerischen Kaufkraftabschépfung von mehr als 35 - 50 % aus dem Nahbereich (nach EHK
Rheda-Wiedenbrick 2017 in 1.000 Metern fuBlaufiger Distanz) ein Anhaltswert dafir vor,
dass die Versorgungsfunktion eines Vorhabens liber die ihm zugedachte Nahversorgung hin-
ausgeht. Dieser Wert ist als erster Anhaltswert zu verstehen und in den Kontext der
siedlungsraumlichen und wettbewerblichen Ausgangslage einzuordnen.

Im direkten Umfeld des Planvorhabens befinden sich noch weitere Lebensmittelmarkte (u.a.
Netto und Combi) die zu einer wohnortnahen Nahversorgung der Bevdlkerung beitragen.
Bei einer Begrenzung der Abschépfungsquote auf den unteren Wert der Spanne wird dieser
Sachverhalt entsprechend bericksichtigt. In dem vorliegenden Fall wird aus fachgutachter-
licher Sicht daher eine rechnerische Abschépfungsquote von 35 % als angemessen
erachtet.

Es wird fur die folgende Prifung der Nahversorgungsfunktion des in Rede stehenden Vorha-
bens ein, an die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort angepasster Nahbereich (bzw. die hier
lebenden Einwohner) zugrunde gelegt. Die folgende Abbildung stellt den abgeleiteten
standortbezogenen Nahbereich des Planvorhabens dar.
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Abbildung 6: Standortbezogener Nahbereich des Planvorhabens
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Quelle: Wettbewerbsstandorte: Eigene Bestandserhebung 08/2018; ZVB-Abgrenzungen: EHK
Rheda-Wiedenbriick 2017; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Der fuBlaufige Nahbereich des Planvorhabens umfasst im Wesentlichen die siedlungsrdum-
lich zusammenhangenden Gebiete nordostlich des ZVB Innenstadtzentrum Wiedenbriick. In
diesem Bereich stellt das Planvorhaben den nachstgelegenen ,Soft”-Discounter dar. An den
Siedlungsrandlagen geht der abgegrenzte fuBBlaufige Nahbereich dabei zum Teil geringfigig
uber 1.000 m Entfernung zum Planvorhaben hinaus. Die dortigen Wohngebiete werden auf-
grund ihrer Randlage und des siedlungsraumlichen Zusammenhangs dennoch in den
standortbezogenen Nahbereich integriert.

Zusatzlich |asst sich ein erganzender standortbezogener Nahbereich abgrenzen, in dem ak-
tuell kein strukturprégender Wettbewerber verortet ist (siehe Abbildung 6). Aufgrund der
guten Anbindung zum Vorhabenstandort sowie der Entfernung zu alternativen Méglichkei-
ten, ist davon auszugehen, dass sich die dort lebende Bevolkerung zumindest teilweise am
Vorhabenstandort mitversorgen wird, sodass unter Umstanden eine Ausdehnung des Nah-
bereiches auf dieses Gebiet moglich ist.
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Die folgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im standortbezogenen Nah-
bereich (ohne Ergédnzungsbereich) dem prognostizierten Umsatz des Planvorhabens im
Hauptsortiment (= Nahrungs- und Genussmittel) gegentber.

Tabelle 8: Priifung der Nahversorgungsfunktion Ende 2022 (standortbezogener Nahbe-
reich)
Parameter (Prognose Ende 2022) Nahrungs- und Genussmittel
Einwohner 7.564
Kaufkraft in Mio. Euro (NuG) 18,9
Umsatzprognose in Mio. Euro (NuG) 7.2-7,6

Rechnerische Kaufkraftabschépfung

des Vorhabens in % 38 - 40

Quelle: Eigene Berechnungen; Kaufkraftdaten: IfH 2017; Umsatzprognose: s. Kapitel 5.2; Einwoh-
nerdaten: Stadt Rheda-Wiedenbrick 2017, IT.NRW 2017; Werte gerundet.

Bezogen auf den oben definierten Nahbereich werden rechnerisch 38 - 40 % der zur Verfu-
gung stehenden Kaufkraft im Hauptsortiment des Planvorhabens abgeschopft. Die
berechnete Kaufkraftabschépfung geht somit lber die als situativ angemessen erachtete
Quote von 35 % hinaus, wodurch sich eine tGberwiegende Ausrichtung des Planvorhabens
auf die Nahversorgung nicht begriinden lasst. Fiir den betrachteten Nahbereich — ohne Be-
riicksichtigung des erganzenden standortbezogenen Nahbereiches - ist das Planvorhaben
damit als nicht angemessen dimensioniert zu bewerten.

In der nachfolgenden Tabelle wird, unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Flachenpro-
duktivitdten, fur das Planvorhaben daher eine auf die Nahversorgung ausgerichtete
Gesamtverkaufsflache abgeleitet.
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Tabelle 9: Priifung der Nahversorgungsfunktion Ende 2022 (standortbezogener Nahbe-
reich) — Ableitung einer angemessenen Verkaufsflache
Parameter (Prognose Ende 2022) Nahrungs- und Genussmittel
Einwohner 7.564
Kaufkraft (NuG) in Mio. Euro 18,9
Angemessene rechnerische Kaufkraftabschop-
35%
fung des Vorhabens
max. Kaufkraftabschépfung in Mio. Euro 6,6

Angenommene Flachenproduktivitat des Plan-
vorhabens (Moderate Case/Worst Case) 6.700 - 7.050
in Euro/m?2 VKF

Abgeleitete vertragliche GVKF in m2 1.200 - 1.250

Quelle: Eigene Berechnungen; Kaufkraftdaten: IfH 2017; Umsatzprognose: standige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur; Einwohnerdaten: IT.NRW; Werte gerundet.

Bei einer rechnerischen Abschépfungsquote von 35 % aus dem Nahbereich ist bei einer Ge-
samtverkaufsflache von 1.200 - 1.250 m?2 von einer Uberwiegenden Ausrichtung des
Planvorhabens auf die Nahversorgung der Bevélkerung auszugehen.

Beriicksichtigung des erganzenden standortbezogenen Nahbereichs

In Abbildung 6 ist neben dem bisher zugrunde gelegten Nahbereich ein ergéanzender stand-
ortbezogener Nahbereich dargestellt. Grundsatzlich ist eine solche Ausweitung des
Nahbereiches moglich, da dort aktuell kein strukturpragender Anbieter verortet ist und sich
die dortige Bevolkerung bereits heute zumindest teilweise am Nahversorgungsstandort
Bielefelder StraBBe/Ostring mitversorgt. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass die in diesem Be-
reich bzw. angrenzend an diesen Bereich lebende Bevdlkerung bzw. deren
Kaufkraftpotenzial nicht ausreichend fur die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters ist.

Tabelle 10: Priifung der Nahversorgungsfunktion Ende 2022 — Beriicksichtigung eines ergén-
zenden standortbezogenen Nahbereiches

Parameter (Prognose Ende 2022) Nahrungs- und Genussmittel
Einwohner 9.866

Kaufkraft in Mio. Euro (NuG) 24,7
Umsatzprognose in Mio. Euro (NuG) 7.2-7,6

Rechnerische Kaufkraftabschépfung

des Vorhabens in % 29 - 31

Quelle: Eigene Berechnungen; Kaufkraftdaten: IfH 2017; Umsatzprognose: stdndige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur; Einwohnerdaten: IT.NRW; Werte gerundet.

Unter Berucksichtigung der zusatzlich vorhandenen Kautkraft aus dem ergénzenden stand-
ortbezogenen Nahbereich ergibt sich eine rechnerische Kaufkraftabschépfung aus dem
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Nahbereich von 29 - 31 %. Der geplante LIDL-Markt ist fir beide Bereiche zusammen mit
einer GVKF von 1.375 m?2 als angemessen dimensioniert zu bewerten. Bei einer Ausweitung
des Nahbereiches auf dieses Siedlungsgebiet ist zu berlicksichtigen, dass eine (weitere) An-
siedlung eines strukturpragenden Anbieters in diesem Gebiet und damit eine wohnortnéhere
Versorgung der dortigen Bevélkerung hinsichtlich der verbleibenden rechnerischen Kauf-
kraftpotenziale als nicht realistisch anzusehen ist.

6.1.3 Raumliche Nahversorgungsfunktion und Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche (Priifroutine 3)

Im Stadtteil Wiedenbrlick sind insgesamt elf strukturpragende Lebensmittelmarkte (> 400 m?2
Gesamtverkaufsflache) vorhanden (ein Verbrauchermarkt (inkl. separaten Getrankemarkt),
zwei Supermarkte, drei Lebensmitteldiscounter, ein Biomarkt, zwei Getrankemarkte sowie
zwei spezialisierte/ethnische Lebensmittelanbieter). Erganzend dazu ist an der Hellingrott-
straBBe ein nah & frisch-Lebensmittelmarkt (< 400 m2 VKF) verortet.

Die integrierte Nahversorgungsstruktur fuBBt im Wesentlichen (neben Angeboten im ZVB
Rheda) auf einem Netz an zu sichernden und weiterzuentwickelnden Nahversorgungsstan-
dorten im Stadtgebiet.

30



STADT+H+IANDEL

Abbildung 7: Zentren- und Standortstruktur in Rheda-Wiedenbriick gem. EHK Rheda-Wieden-
briick 2017
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Quelle: Stadt + Handel 2017, S. 52.

Die raumliche Nahversorgungssituation im Stadtteil Wiedenbriick (inkl. Planvorhaben) stellt
sich wie folgt dar (hier dargestellt anhand von 700 m-Radien geméaf3 EHK Rheda-Wieden-

brick 2017).
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Abbildung 8: R&umliche Nahversorgungssituation im Stadtteil Wiedenbriick inkl. Planvorhaben
(700 m-Radien)
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Quelle: Wettbewerbsstandorte: Eigene Bestandserhebung 08/2018; ZVB-Abgrenzungen: EHK
Rheda-Wiedenbriick 2017; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

Die bestehenden Lebensmittelmarkte tragen zu einer Gberwiegend guten raumlichen Nah-
versorgung im Stadtteil Wiedenbrick bei. Der Netto-Markt am Nahversorgungsstandort
Bielefelder StraBe/Ostring ist hinsichtlich seiner aktuellen Verkaufsflachendimensionierung
nicht marktgerecht aufgestellt, jedoch ist aktuell eine Optimierung der Standortrahmenbe-
dingungen angestrebt. Der Combi-Markt (vormals Jibi) hat sich im Zuge der Umflaggung neu
aufgestellt und einen Teil seiner Kunden (Marktaufgabe Combi Ecke HauptstraBe/Nord-
straBe) ,mitgenommen”. Der projektierte LIDL-Markt tragt durch eine Ansiedlung am
Vorhabenstandort zu einer Starkung und damit auch zur Sicherung der Nahversorgung am
Standort bei.

Innerhalb des nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Wieden-
brick sind keine strukturpragenden Lebensmittelmarkte verortet. Dessen westliche Grenze
liegt in rd. 650 m fuBlaufiger Entfernung zum Vorhabenstandort, wodurch es zu Uberschnei-
dungen der Einzugsgebiete des Planvorhabens und des ZVB kommt. Diese kénnen jedoch
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aufgrund der fehlenden — und gemaB Einzelhandelskonzept auch nicht realitdtsnah dort um-
setzbaren - strukturpragenden Wettbewerber im ZVB relativiert werden.

6.1.4 Zusammenfassende Bewertung des Priifschemas zur Ansiedlung oder Er-
weiterung von Lebensmittelmarkten auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche

Der Planstandort befindet sich am Nahversorgungsstandort Bielefelder StraBe/Ostring. Als
.Soft”-Discounter tragt das Planvorhaben perspektivisch zu einem ausgewogenen Betriebs-
typenmix am Standort und damit zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung bei. Am
Vorhabenstadtort ist durch die dort bereits verorteten strukturpragenden Wettbewerber
eine deutliche Vorpragung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel gegeben. Auf-
grund der somit am Standort bereits vorhandenen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen
kann das Planvorhaben — ohne Berlicksichtigung weiterer Aspekte — mit einer Verkaufsfla-
chendimensionierung von 1.200 - 1.250 m? GVKF als fir den Nahbereich angemessen
dimensioniert bewertet werden.

Unter Berlicksichtigung des erganzenden standortbezogenen Nahbereiches ist das Planvor-
haben mit der geplanten Gesamtverkaufsflache von 1.375 m? als angemessen dimensioniert
zu bewerten. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass in diesem Fall die weitere Ansiedlung eines
strukturpragenden Anbieters — die It. EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 nicht angedacht ist — in
dem erganzenden standortbezogenen Nahbereich hinsichtlich der verbleibenden rechneri-
schen Kaufkraftpotenziale als nicht realistisch anzusehen ist.

Das Planvorhaben entspricht in der empfohlenen Dimensionierung von
rd. 1.200 - 1.250 m2 GVKF den Vorgaben des Priifschemas (Priifroutine 1 bis 3) und ist
damit konform zu den Zielen und Grundsatzen des EHK Rheda-Wiedenbriick 2017.

Unter Beriicksichtigung des erganzenden standortbezogenen Nahbereiches wére eine
Konformitéat in der urspriinglichen Dimensionierung von 1.375 m? GVKF darstellbar. In
diesem Fall ist die weitere Ansiedlung eines strukturpragenden Anbieters in dem ergén-
zenden standortbezogenen Nahbereich hinsichtlich der verbleibenden rechnerischen
Kaufkraftpotenziale als nicht realistisch anzusehen, dieser Sachverhalt ist abzuwéagen.

Im Sinne einer Worst Case-Betrachtung erfolgen die Bewertung der absatzwirtschaftlichen
sowie die Einordnung der stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens auf Basis der
projektierten GVKF von 1.375 m2.

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fir das Planvorhaben dargestellt. Die
Umsatzumverteilungen liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stadtebaulich-
funktionale Bewertung des Planvorhabens.
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Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kautkraftvolu-
mens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt leicht abgemildert. So wird der
Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden Umséatzen der Bestandsstrukturen Ende
2022 gegenubergestellt, wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im
Vergleich zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fir die Bestandssituation (ohne Beriicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-
Entwicklung) als auch fir den Prognosehorizont 2022. In der stéadtebaulichen Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Ziel-
stellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2022.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fiihren zu einer leicht dariiber hinausgehenden Streu-
ung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 10 % fur die Berechnungen
angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 90 % des Vorhabenum-
satzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe im Untersuchungsraum.
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Tabelle 11: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Bestand Prognose 2022
. Umsatzum- Umsatz- Umsatzum-
Umsatze X .
verteilung prognose verteilung
in Mio. in Mio. in % in Mio. in Mio. in %
Lagedetail Euro Euro ° Euro Euro °
IZ Rheda 24,3 ~1,0 ~4 25,7 ~1,0 ~4
IZ Wiedenbrick 4.1 ~0,1 ~2 4,3 ~0,1 ~2
SO HauptstraBe/Feldhiser- 33,5 26-27 -8 35,4 26-27 7.8
weg
sonstige Lagen Rheda* 23,3 ~0,5 ~2 24,6 ~0,5 ~2
sonstige Lagen 5 5
Wiedenbriick** 29,8 2,3-2,5 8 31,4 2,3-25 8
Zwischenergebnis 1714, 9 6,5-69 - 121,4 6,5-69 -

Fir die Bestandsstrukturen
im Untersuchungsraum um-
. 0,7-0,8
verteilungsneutraler Vor-
habenumsatz (,Streuumsatz’)

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis branchen- und betriebsiblicher
Leistungskennziffern (s. Kapitel 2); Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umséatze auf
0,1 Mio. Euro gerundet;
* inkl. Stadtteil Nordrheda-Ems;
** inkl. Stadtteile Batenhorst, Lintel und Sankt Vit;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 7,2 - 7,6 Mio. Euro, davon rd. 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum, ausgehen.

6.3 Stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstrukturen in Rheda-Wiedenbriick

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fur
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen in Rheda-Wiedenbriick werden im Folgen-
den aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB IZ Rheda

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB IZ Rheda i. H. v. rd. 1,0
Mio. Euro bzw. rd. 4 % induziert. Die Umsatzumverteilungen werden insbesondere den ein-
zigen strukturpragenden Anbieter (Kaufland) tangieren. Dieser verfliigt angesichts seines
Betriebstyps (Verbrauchermarkt) und seiner Verkaufsflachendimensionierung im Vergleich
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zum Planvorhaben lber eine deutlich héhere Strahlkraft. Erganzend ist anzumerken, dass
aufgrund der relativ hohen Distanz zum Vorhabenstandort eine geringere Uberschneidung
des Einzugsgebietes gegeben ist. Negative Auswirkungen wie eine Marktaufgabe bzw. -um-
strukturierung ist angesichts der vorgenannten Aspekte nicht zu erwarten.

Die aktuellen Entwicklungsbestrebungen auf der Potenzialflache KolpingstraBe werden auf-
grund der zu erwartenden Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben nicht
konterkariert. Auch ohne Berticksichtigung der positiven Kaufkraftentwicklung sind keine ne-
gativen Auswirkungen auf den ZVB IZ Rheda zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB IZ Rheda in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB IZ Wiedenbriick

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB IZ Wiedenbrick i. H. v.
rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 2 % induziert. Die Umsatzumverteilungen verteilen sich auf die
vielen kleinteiligen Anbieter bzw. die Angebote im Randsortiment weiterer Anbieter (z. Bsp.
Rossmann). Die Umsatzumverteilungen pro Betrieb werden demnach kaum spirbar sein.
Dies begriindet sich vor allem durch das Fehlen eines strukturpragenden Lebensmittelanbie-
ters innerhalb des ZVB. Auch ohne Berlicksichtigung der positiven Kaufkraftentwicklung sind
keine negativen Auswirkungen auf den ZVB |IZ Wiedenbrick zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB 1Z Wiedenbriick in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Sonderstandort HauptstraBBe/Feldhiiserweg

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 2,6 - 2,7 Mio. Euro bzw.
rd. 7 - 8 % auf den Sonderstandort HauptstraBe/Feldhlserweg induziert. Der Sonderstandort
HauptstraBe/Feldhiserweg stellt im Sinne des EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 keinen Posi-
tivraum fir nahversorgungsrelevante Sortimente dar und ist somit stadtebaulich nicht
relevant.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Rheda'®

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,5 Mio. Euro bzw. rd. 2 %
auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen in sonstigen Lagen in Rheda induziert. Die
als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen begriinden sich insbesondere ange-
sichts der relativ hohen raumlichen Distanz der vorhandenen strukturpragenden Anbieter

16 inkl. dem Stadtteil Nordrheda-Ems.
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ALDI Nord, Netto und K+K zum Vorhabenstandort. Im Folgenden werden die zu erwarten-
den Auswirkungen fir die einzelnen Nahversorgungsstandorte in Rheda dargestellt.

NVS Gatersloher Stral3e

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 6 %
auf die Bestandsstrukturen am NVS Gutersloher StraBBe induziert. Negative Auswirkungen
sind angesichts der zu erwartenden Umsatzumverteilungen sowie der raumlichen Distanz
zum Vorhabenstandort nicht zu erwarten. Auch ohne Bericksichtigung der positiven Kauf-
kraftentwicklung ist eine vorhabenbedingte MarktschlieBung bzw. -umstrukturierung des am
Standort befindlichen Netto-Marktes nicht zu erwarten, da dieser Uberwiegend auf die Ver-
sorgung der umliegenden Bevdlkerung im Stadtteil Rheda ausgerichtet ist und an seinem
Standort eine bedeutende Nahversorgungsfunktion einnimmt. Der Markt wird die zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungen daher voraussichtlich verkraften kénnen.

NVS Herzebrocker Stral3e

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 2 %
auf die Bestandsstrukturen am NVS Gutersloher StraBBe induziert auf die Bestandsstrukturen
am NVS Herzebrocker StraBBe induziert. Aufgrund der prozentual wie monetér geringen Um-
satzumverteilungen auf den am Standort befindlichen ALDI-Markt ist eine vorhabenbedingte
MarktschlieBung bzw. -umstrukturierung auch ohne Berlcksichtigung der positiven Kauf-
kraftentwicklung nicht zu erwarten.

NVS Langer Kamp

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen i. H. v. unter 0,1 Mio. Euro bzw.
rd. 1 % auf die Bestandsstrukturen am NVS Langer Kamp induziert. Dies begriindet sich ins-
besondere angesichts der relativ hohen rdaumlichen Distanz sowie des differenzierten
Betriebstyps. Aufgrund der prozentual wie monetar geringen Umsatzumverteilungen auf den
am Standort befindlichen K+K-Markt ist eine vorhabenbedingte MarktschlieBung auch ohne
Berlicksichtigung der positiven Kaufkraftentwicklung nicht zu erwarten.

Die weiteren, Uberwiegend kleinteiligen Bestandsstrukturen in sonstigen Lagen in Rheda
werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen aufgrund der hohen raumlichen Distanz
und der vom Planvorhaben differenzierten Betriebstypen verkraften kénnen.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Rheda sind an-
gesichts der nicht darstellbaren Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Wiedenbriick"’

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Wiedenbrick, welche Nahversorgungs-
funktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt Umsatzumverteilungen i. H. v.
rd. 2,3 - 2,5 Mio. Euro bzw. rd. 8 %.

Im Folgenden werden die zu erwartenden Auswirkungen fir die einzelnen Nahversorgungs-
standorte in Wiedenbriick dargestellt.

NVS Bielefelder Straf3e/Ostring

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 1,5 - 1,6 Mio. Euro bzw.
rd. 14 % auf die Bestandsmarkte am NVS induziert. Diese werden insbesondere die struktur-
pragenden Anbieter Netto und Combi tangieren. Der Combi-Markt unterscheidet sich
hinsichtlich seines Betriebstyps (Vollsortimenter) vom Planvorhaben LIDL (Discounter) und
verfligt Uber eine angemessene Verkaufsflachenausstattung. Erganzend wurde dieser im
Zuge der Umflaggung (vormals Jibi-Markt) neu aufgestellt. Unter Berlicksichtigung der
Marktaufgabe des Combi (Ecke HauptstraBe/Nordring) und der damit zu einem gewissen
Anteil einhergegangenen ,Mitnahme” der Kunden/Kaufkraftpotenziale, erzielt der Markt
auch unter Berlcksichtigung der Umsatzumverteilungen eine Flachenproduktivitat, welche
aus fachlicher Sicht einen Fortbetrieb des Combi-Marktes sicherstellt.

Bei dem Netto-Markt handelt es sich um einen zum Planvorhaben systemgleichen Lebens-
mitteldiscounter. Dieser verfigt Uber eine nicht mehr vollkommen marktgerechte
Verkaufsflachendimensionierung und ist somit aktuell nicht (mehr) adaquat aufgestellt. Nach
aktuellen Informationen wird deshalb eine diesbeziigliche Optimierung der Standortrahmen-
bedingungen des Netto-Marktes angestrebt. Es ist zudem zu berlcksichtigen, dass im Zuge
der SchlieBung des Combi-Marktes (Ecke Hauptstra3e/Nordring) Kaufkraftpotenziale freige-
setzt wurden und die nachstgelegenen Anbieter (Netto, Combi und denn’s-Biomarkt) diese
teilweise binden konnten (Resultat: hohere Flachenproduktivitat). Unter Berlicksichtigung
dessen und der angestrebten Optimierung der Standortrahmenbedingungen ist eine vorha-
benbedingte SchlieBung des Netto-Marktes nicht zu erwarten.

NVS HauptstraBe/Westring

Der Nahversorgungsstandort umfasste urspriinglich den Combi-Markt (Ecke Haupt-
straBe/Nordring). Dieser Markt hat nunmehr geschlossen, wodurch keine Bestandsstrukturen
mehr im Nahversorgungsstandort angesiedelt sind.

NVS Kaiserforst

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 4 %
auf die Bestandsstrukturen am NVS Kaiserforst (K+K-Markt inkl. Backer) induziert. Auch ohne

17 inkl. der Stadtteile Batenhorst, Lintel und Sankt Vit.
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Beriicksichtigung der positiven Kaufkraftentwicklung ist eine vorhabenbedingte Marktschlie-
Bung des am Standort befindlichen K+K-Marktes aufgrund der prozentual wie monetar
geringen Umsatzumverteilung nicht zu erwarten.

Die weiteren Uberwiegend kleinteiligen Bestandsstrukturen in sonstigen Lagen in Wieden-
briick werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen aufgrund der rédumlichen Distanz
und der vom Planvorhaben differenzierten Betriebstypen verkraften konnen.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung der integrierten
Nahversorgung in Rheda-Wiedenbriick sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche und/oder integrierte Nahversorgung in Rheda-Wiedenbriick
sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten. Dies gilt insbesondere, da mit dem Plan-
vorhaben am NVS Bielefelder StraBBe/Ostring eine Verbesserung der quantitativen und
qualitativen Versorgungssituation einhergehen wiirde.

6.4 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden erfolgt eine Einordnung der Planvorhaben in die fir die vorliegende Vertrag-
lichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2017).
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroB3flachiger Einzelhandel)

6.5-1 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsberei-
chen:

=, Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. ”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich gemal Regionalplan des Regierungsbezirks Det-
mold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (Blatt 21), in einem Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB).

6.5-2 Ziel Standorte des groBflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen:

~Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

= jn bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

= jn neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmal3igen Anbindung fir die
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Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

[-..]Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulBerhalb zentraler

Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

eline Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

die Bauleitolanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.”

Bzgl. 6.5-2 Ziel ist festzuhalten:

Das Planvorhaben verfugt Uber ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Kernsorti-
ment (Nahrungs- und Genussmittel, s. Kapitel 3.2).

Der Vorhabenstandort befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage am Nahversor-
gungsstandort Bielefelder StraBe/Ostring. Das Planvorhaben weist eine hohe
Bedeutung fir die Nahversorgung auf und dient der Sicherung und Starkung der inte-
grierten Nahversorgung im Standortumfeld. Der Anschluss an den offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Uber zwei Bushaltestellen (nérdlich und sudlich
des Planvorhabens), welche sich in rd. 150 - 200 m fuB3laufiger Entfernung vom Vorha-
benstandort befinden. Die Anbindung an das Netz des OPNV ist folglich als gut zu
bewerten.

Das Planvorhaben ist mit seiner projektierten Gesamtverkaufsflache von 1.375 m?2 fur
den eng abgegrenzten standortbezogenen Nahbereich als nicht angemessen dimen-
sioniert zu bewerten (Prifroutinen 1 - 3), sodass aus gutachterlicher Sicht zunéchst eine
Verkaufsflachenreduktion auf 1.200 - 1.250 m? GVKF empfohlen wird (s. Kapitel 6.1.2).

In diesem Zusammenhang sei nochmals auf den ergédnzenden standortbezogenen
Nahbereich hingewiesen. Unter Berlcksichtigung dieses siidostlich vom Vorhaben-
standort gelegenen Bereiches (s. Kapitel 6.1.2) betragt die rechnerische
Kaufkraftabschopfung des Planvorhabens 29 - 31 %. Die Kaufkraftabschépfung liegt
unterhalb des im EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 genannten unteren Schwellenwertes
(35 %), sodass das Planvorhaben in dieser Betrachtung mit einer GVKF von 1.375 m?
als angemessen dimensioniert zu bewerten ist.

Da innerhalb des ZVB IZ Wiedenbriick derzeit kein strukturpragender Lebensmittel-
markt verortet ist, fallt den Nahversorgungsstandorten in Wiedenbrick eine
besondere Bedeutung fir die Nahversorgung zu. Dies gilt insbesondere auch unter
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Beriicksichtigung der Marktaufgabe des Combi-Marktes an der Ecke Haupt-
straBe/Nordring. In diesem Zusammenhang kommt dem Nahversorgungsstandort im
Vergleich zur Betrachtung im EHK Rheda-Wledenbriick 2017 eine nochmals gestei-
gerte Bedeutung zu.

= Fir das IZ Wiedenbriick ist gemafB des aktuellen EHK (siehe EHK Rheda-Wiedenbriick
2017) keine Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelmarktes konzeptionell
vorgesehen. Dieses Ziel wurde aufgrund der stadtebaulichen und siedlungsstrukturel-
len Situation, insbesondere der Erhaltung der gewachsenen und baulichen Strukturen
und die Ricksichtnahme auf das historisch wertvolle Ortsbild des Zentrums als nicht
zielfihrend und realistisch erachtet. Die Flache ,Schanze” steht fir eine entspre-
chende Entwicklung aufgrund landesplanerischer Restriktionen (Bahntrasse) aus nach
aktuellem Diskussionsstand ebenso nicht zur Verfligung.

= Das Planvorhaben ist auf die Nahversorgung der umliegenden Bevélkerung ausgerich-
tet und tragt zu einem ausgewogenen Betriebstypenmix am Nahversorgungsstandort
Bielefelder StraBe/Ostring sowie zur Verbesserung der quantitativen Nahversorgung
bei.

= Vom Planvorhaben geht keine wesentliche Beeintrachtigung auf zentrale Versorgungs-
bereiche aus (s. folgende Einordnung).

6.5-3. Ziel Beeintrachtigungsverbot:

=, Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und 6.3 wird durch das Planvor-
haben keine wesentlichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche
ausgelost.

Das Planvorhaben ist mit einer Verkaufsflache von 1.200 bis 1.250 m2 kongruent zu den
Zielen/Grundséatzen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen 2017. Bei Einbe-
zug des erganzenden standortbezogenen Nahbereichs ist es auch bei einer
Gesamtverkaufsflache von 1.375 m2 kongruent zu den Zielen/Grundsatzen des Landes-
entwicklungsplans Nordrhein-Westfalen 2017.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Rheda-Wiedenbriick ist die Ansiedlung eines LIDL-Marktes mit 1.375 m?2 Verkaufsflache
auf dem ,Thiel-Gelande" an der Bielefelder StraBBe projektiert.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF). In der Folge war zu prifen, ob gemaB3 § 11 Abs. 3 BauNVO
keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten
sind und die Konformitat zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Rheda-
Wiedenbriick sowie zu den Zielen des LEP NRW 2017 gegeben ist.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit
stadtebaulich negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Gesamtverkaufsflache und sortimentsspezifische Verkaufsflachen

In der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse wurde eine GVKF von 1.375 m2 zugrunde gelegt.

Hierbei wurde die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentierung gepriift und bewertet (s. Kapitel
3.2):

= 78 % Nahrungs- und Genussmittel,

= 9 % Drogeriewaren,

= 1 % sonstige zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente,

= max. 10 % zentrenrelevante Sortimente (lberwiegend Aktionswaren) sowie

= mind. 2 % nicht-zentrenrelevante Sortimente (iberwiegend Aktionswaren).
Alle nachfolgenden Aussagen beziehen sich auf diese Eingangswerte.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung in Rheda-Wiedenbriick
durch das Planvorhaben sind nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Einordnung gemal kommunalplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben lasst sich in die Vorgaben des EHK Rheda-Wiedenbriick 2017 wie folgt
einordnen:

= Das in Rede stehende Vorhaben ist Uberwiegend konform zu den Prifkriterien des
Prifschemas zur Ansiedlung oder Erweiterung von Lebensmittelméarkten auB3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche.

42



STADT+H+IANDEL

= Fur den betrachteten Nahbereich ist das Planvorhaben als Neuansiedlung mit einer
geplanten Gesamtverkaufsflache von 1.375 m2 zunachst als nicht angemessen dimen-
sioniert zu bewerten (Prifroutinen 1 - 3). Aus gutachterlicher Sicht wird daher eine fur
den Nahbereich angemessene Verkaufsflachenreduktion auf 1.200 - 1.250 m2 GVKF
empfohlen.

= Aufgrund der aktuell nicht flachendeckenden Versorgungsstruktur im Stdosten Wie-
denbrlicks, ist eine Ausdehnung des Nahbereiches auf einen erweiterten Nahbereich
stadt- und versorgungsstrukturell denkbar. Unter Berlcksichtigung des dortigen zu-
satzlichen Kaufkraftpotenzials betragt die rechnerische Abschopfungsquote des
Planvorhabens aus dem Nahbereich bei einer GVKF von 1.375 m2rd. 29 - 31 %. Dieser
Wert liegt unterhalb des im EHK Rheda-Wiedenbrick 2017 benannten unteren
Schwellenwertes (35 %). Bei einer solchen Ausweitung des Nahbereiches ware als
stadtplanerische Konsequenz eine zusatzliche Ansiedlung eines Nahversorgers in die-
sem aktuell unterversorgten Bereich als unrealistisch anzusehen.

Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben ist mit einer Verkaufsflache von 1.200 bis 1.250 m? kongruent zu
den Zielen/Grundsétzen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen 2017.

= Bei Einbezug des erganzenden standortbezogenen Nahbereichs ist es auch bei einer
Gesamtverkaufsflache von 1.375 m? kongruent zu den Zielen/Grundsé&tzen des Lan-
desentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen 2017. Eine zu den kommunalplanerischen
und landesplanerischen Grundlagen kongruente Gesamtverkaufsflache ist vor diesem
Hintergrund abzuwagen.

= Staddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung in Rheda-
Wiedenbriick durch das Planvorhaben sind mit der projektierten Gesamtverkaufsfla-
che von 1.375 m2 nicht zu erwarten.

Fazit

In der Zusammenschau der Bewertung bleibt festzuhalten, dass durch das Vorhaben bei
einer Gesamtverkaufsflache von 1.200 bis 1.250 m? stadtebaulich negative Auswirkun-
gen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche

und die integrierte Nahversorgung in Rheda-Wiedenbriick nicht zu erwarten sind. Das
Vorhaben entspricht den relevanten stdadtebaulichen (insb. EHK Rheda-Wiedenbriick
2017) und landesplanerischen Vorgaben.

Bei einer Gesamtverkaufsflache von 1.375 m?2 sind stadtebaulich negative Auswirkungen
auf den Bestand zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung in
Rheda-Wiedenbriick durch das Planvorhaben nicht zu erwarten. Aus nahversorgungs-
struktureller Sicht wéare die GréBenordnung nur unter Einbezug des erweiterten
Nahbereiches unter Beriicksichtigung der Einschrankung der Entwicklungsfahigkeit einer
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wohnortndheren Versorgung im siid-6stlichen Stadtgebiet zu begriinden. Diese Entwick-
lungsfahigkeit wird innerhalb des EHK Rheda-Wiedenbriicks 2017 aufgrund der geringen
Bevélkerungszahl innerhalb des erweiterten Nahbereichs als eher unrealistisch bewertet.
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Anhang
+Rheda-Wiedenbriicker Liste”

Tabelle 12: Sortimentsliste fiir die Stadt Rheda-Wiedenbriick (,,Rheda-Wiedenbriicker Liste")

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbeklei- 47.77 Einzelhandel mit Bekleidung

dung)

Bucher 47.61 Einzelhandel mit Blichern

47.79.2 Antiquariate

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrokleingeraten einschliellich Nah- und
Strickmaschinen)

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Haus- und Tischwdésche, z. B. Hand-, Bade-

und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche

Hausrat aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratge-
schirr, nicht elektrische Haushaltsgerate, sowie Einzelhande/
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden ander-
weitig nicht genannt)

8 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Heimtextilien (Gardinen, De-
kostoffe, Sicht-/Sonnenschutz)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meter-
ware fur Bekleidung und
Wasche (inkl. Wolle)

Medizinische und orthopadi-
sche Artikel

Musikinstrumente und Musika-
lien

Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik (inkl. Tontrager)

Papier/Buroartikel/Schreib-wa-
ren sowie Kiinstler- und
Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbeklei-
dung)

Uhren/Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mobel), Bilder/Pos-
ter/Bilderrahmen/
Kunstgegenstande

aus 47.53
aus 47.57

aus 47.57

47.74

47.59.3

47.41

47.42
47.78.2

47.43
47.63

47.62.2

47.72
47.65
aus 47.64.2

47.77

47.78.3

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen

Einzelhandel mit Dekorations- und Mdbelstoffen, dekorativen
Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. 4.

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren,
z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse sowie Einzelhande/
mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von
Teppichen und Stickereien)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
réten und Software

Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Bliroar-
tikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
artikel, Anglerbedarf und Boote)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl)-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln (NUR: Einzelhandel mit Kunstgegensténden,
Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren
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Waffen/Jagdbedarf aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)

Apotheken 47.73 Apotheken

Nahrungs- und Genussmittel ~ 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken

und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
gemitteln
(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemit-

teln (NUR: Blumen)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
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Kurzbezeichnung
Sortiment

Nr. nach
WZ 2008

Bezeichnung nach WZ 2008

Nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll

zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen der Fortschreibung

des Einzelhandelskonzepts der Stadt Rheda-Wiedenbriick als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlau-
ternd, jedoch nicht abschlieBend.

Angelbedarf

Baumarktsortiment i. e. S.

Bettwaren

Campingartikel
(ohne Campingmobel)

ElektrogroBgerate

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Kinderwagen

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-
Zubehor)

Leuchten/Lampen

Mébel (inkl. Garten- und Cam-
pingmobel)

aus 47.64.2

47.52

aus 47.53

aus 47.59.9

aus 47.78.9

aus 47.51

aus 47.64.2

aus 47.54

aus 47.78.9

47.64.1

aus 47.59.9

45.32
45.40

aus 47.59.9

47.59.1
47.79.1

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf)

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heim-
werkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenméhern,
siehe Gartenartikel)

Einzelhandel mit Vorhdangen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und Ful3boden-
beldgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u. a.
Bettwaren)

Einzelhandel mit Campingartikeln (ohne Sportartikel; Angler-
bedarf und Boote)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Elektrogrofgeréten wie Wasch-, Bligel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschrénken und
-truhen)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Erotikartikeln)

Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehér

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen) '°

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér

Handel mit Kraftrédern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fiir Kraftrader)
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden a.n.g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit Wohnmdbeln

Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen




Pflanzen/Samen

SportgroBgerate

Teppiche (ohne Teppichbo-
den)

Zoologischer Bedarf und le-
bende Tiere

Sonstiger Einzelhandel, ander-
weitig nicht genannt

47.76.1

aus 47.64.2

47.53

aus 47.76.2

aus 47.78.9
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Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemit-
teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Sportgrofgerite ohne Campingartikel und Campingmdbel,
Anglerbedarf und Boote)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Brii-
cken und Laufern)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Einzelhandel mit Non-Food-Waren anderweitig nicht genannt

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2015.
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