Uberpriifung des
Rheiner Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

fur die westlichen Stadtteile
in Rheine

vor dem Hintergrund der geplanten
Erweiterung eines Lebensmittelvollsortimenters
an der Breite Stralle

Eva Stubert
Stefan Kruse

Junker und Kruse

Stadtforschung M Planung

Markt 5 44137 Dortmund

Telefon: 02 31-55 78 58-0 Fax: 02 31-55 78 58-50
www.junker-kruse.de info@junker-kruse.de

Januar 2011






Stadt Rheine W Uberpriifung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets ménnliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Mdnner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie
§ 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber
nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Veréffentlichung
(auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

An der Breite StraBe im westlichen Rheiner Stadtteil Dutum (an der Grenze zum Stadtteil Doren-
kamp) ist die Erweiterung eines Lebensmittelvollsortimenters (K+K), der bereits seit rund 25
Jahren am Standort besteht!, um rund 400 m2 Verkaufsflache von heute ca. 1.000 auf 1.400 m?
geplant. Der Standort Breite Stralle befindet sich zwischen den beiden im aktuellen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Rheine abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen
»Grundversorgungszentrum FelsenstraBe” im Nordwesten und ,Grundversorgungszentrum Do-
renkamp-Mitte” im Nordosten.:

Seitens des Unternehmens K+K wurde signalisiert, dass der Standort an der Parkstrale (rund
500 m2 Verkaufsflache) im Falle einer moglichen Genehmigung der Erweiterung, geschlossen
wirde. Demnach kdme die Erweiterung am Standort Breite StraBe einer ,Verlagerung" der Ver-
kaufsflache aus der ParkstraBe gleich, ohne die VerkaufsflichengroRe insgesamt wesentlich zu
verdndern:. Mit dem Vorhaben verfolgt der Betreiber eine wettbewerbsméaBige Verkaufsfla-
chenanpassung am leistungsfahigeren Standort Breite StraBe, um weiterhin marktfahig sein zu
kdnnen.

Fur die Stadt Rheine verbinden sich mit der projektierten Erweiterung Chancen (z.B. Starkung
der wohnungsnahen Grundversorgungssituation im westlichen Stadtgebiet), aber auch Risiken
(Umsatzverlagerungen aus den eigenen zentralen Versorgungsbereichen heraus), so dass im
Rahmen dieser Untersuchung die moglichen Auswirkungen eines solchen Vorhabens auf die
wohnungsnahe Grundversorgung der Stadt einerseits und die Aussagen des einstimmig be-
schlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts andererseits aufgezeigt werden sollen. Dabei
besteht vor dem Hintergrund in der Zwischenzeit erfolgter Veranderungen in der Angebots- und
Zentrenstruktur der Stadt im westlichen Stadtgebiet die Moglichkeit, eine Neubewertung des
bestehenden Konzeptes vornehmen zu miissen. So hat seit dem politischen Beschluss des Ein-
zelhandels- und Konzeptes ein Vollsortimenter (Rewe mit ca. 1.000 m2 Verkaufsflache) in solita-
rer stddtebaulich integrierter Lage in der ZeppelinstralRe geschlossen* und der Vollsortimenter im
Grundversorgungszentrum ,, Dorenkamp-Mitte" wurde realisiert. Zudem hat sich ein Verbrau-
chermarkt (Combi mit ca. 1.800 m2 VKF) in der Rheiner Innenstadt angesiedelt.

Nicht unerwdhnt bleiben kénnen in diesem Zusammenhang die Grundsétze zur Einzelhandels-
entwicklung im Land NRW (§ 24a LEPro) sowie der Einzelhandelserlass des Landes NRW, die bei
der Bewertung grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe zu beriicksichtigen sind>.

Im Vorfeld der stidtebaulichen Vertraglichkeitspriifung muss somit zwangsliufig die Uberprii-

' Angabe der EWG flir Rheine mbH

2 Junker und Kruse: Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Rheine, Endfassung vom
Marz 2006; beschlossen durch den Rat der Stadt Rheine am 08.11.2005

3 Gleichwohl ist fiir den Standort Parkstralle festzuhalten, dass hier Bestandsschutz gilt und die Flache nach wie vor
als Lebensmittelverkaufsfliche genutzt werden kann. Dies ist in nachfolgenden Uberlegungen und Berechnungen
berticksichtigt worden.
Die Verkaufsflachen der bestehenden Markte sind jeweils auf Hunderter aufgerundet

4 es gilt Bestandsschutz fiir die ausgeiibte Nutzung als Lebensmittelmarkt am Standort

5 Das Urteils des OVG NRW (10 A 1676/08) vom 30.09.2009, in dem der Zielcharakter der Vorschriften von § 24a
LEPro verneint wird, hat durch den Bescheid des BVerwG vom 14.04.2010 Rechtskraft erlangt.
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fung des Standortes bzw. des Vorhabens unter landesplanerischen Gesichtspunkten sein. Sofern
sich bei dieser Priifung (Stufe 1 der Untersuchung) keine grundlegenden Bedenken ergeben
bzw. — auch in Absprache mit einem moglichen Vorhabentrager — aufgrund vorzunehmender
Veranderungen an der geplanten GroRenordnung diese ausgerdumt werden kénnen, soll eine
stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse die moéglichen Auswirkungen auf die Grundversorgung im
westlichen Stadtgebiet beleuchten und zusammen mit der aufgrund einer veranderten Aus-
gangssituation im Vergleich zum Erhebungszeitpunkt 2005 nétigen Neubewertung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts somit vor dem Hintergrund rechtlicher Rahmenbedingungen und
Grundlagen eine verlassliche Grundlage zur politischen Entscheidungsfindung und ggf. fir die
weiteren genehmigungsrechtlichen Verfahrensschritte bilden.
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2 Methodisches Vorgehen

Methodisch stiitzt sich die Bearbeitung der Fragestellungen unter Beriicksichtigung jingerer Ur-
teile in diesem Zusammenhang auf eine aktuelle und valide Datenbasis. Die vorliegenden Da-
tengrundlagen begriinden sich auf eine Erhebung aus dem Jahr 2005 . Ergdnzt wird diese Erhe-
bung durch Aussagen der Stadt Rheine zu Verdnderungen der Angebotssituation mit Fokus auf
die Anbieter mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Aktuelle Entwicklungen, wie die SchlieBung des Rewe in der Zeppelinstrae, der jedoch noch
Bestandsschutz genieBt, die Realisierung des Edeka Marktes im Grundversorgungszentrum Do-
renkamp-Mitte sowie der neue Verbrauchermarkt Combi in der Innenstadt wurden demnach in
die Berechnungen und Bewertungen miteingestellt.

Die stadtebauliche Bewertung der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche im westlichen
Stadtgebiet sowie wesentlicher, der wohnungsnahen Grundversorgung dienenden Lebensmit-
telmérkte stiitzt sich auf die sehr dezidierten Untersuchungen und Begehungen im Rahmen der
Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts im Jahr 2005. Grundlage hierflr bilden die
im aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzept anhand funktionaler und stadtebaulicher Krite-
rien vorgenommenen Abgrenzungen der Rheiner Zentren. Um die Uberpriifung der Kompatibili-
tat des Vorhabens mit den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir
die Stadt Rheine vornehmen zu kénnen, ermdéglicht dieser Untersuchungsschritt die ggf. not-
wendige Neubewertung der Aussagen zur wohnungsnahen Grundversorgung in Rheine.

Der Analyse der Angebotssituation im westlichen Stadtgebiet, welche auch die Ermittlung der
untersuchungsrelevanten lokalen Einzelhandelsumsatze umfasst, wird die Analyse der Nachfra-
geseite gegenliber gestellt. Diese erfolgt sowohl anhand vorliegender sekundarstatistischer Da-
ten (insbesondere der BBE Retail Experts Koln, 2010) als auch ggf. weiterer notwendiger Plausi-
bilitidtstiberlegungen. Diese beiden Bausteine bilden die Grundlage fiir die sich anschlieBenden
Bewertungen der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Vertraglichkeit des geplanten Vor-
habens.
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3 Beschreibung des Vorhabens

Der bereits seit dem Jahr 1985 bestehende solitdre Nahversorgungsstandort (in stadtebaulich in-
tegrierter Lage) befindet sich an der Breite Strale im Stadtteil Dutum (an der Grenze zum Stadt-
teil Dorenkamp).

Rund 600 m nordostlich des Standortes, der im Wesentlichen durch Wohnnutzung gepragt ist,
schlieBt sich das Grundversorgungszentrum Dorenkamp-Mitte an, das neben einigen Fachge-
schéaften und einem kleinen Drogeriemarkt einen Lebensmitteldiscounter (Aldi) und einen Voll-
sortimenter (Edeka), der zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur die Stadt Rheine noch in Planung war, als Magnetbetriebe aufweist (vgl. Kapitel 5.2). In rund
800 m nordwestlicher Entfernung vom Standort Breite StraRe befindet sich das Grundversor-
gungszentrum FelsenstraBBe, welches lediglich auf die Grundversorgung ausgerichtet Angebote
vorhélt. Genau wie in Dorenkamp-Mitte werden die Magnetbetriebe aus dem Standortverbund
von Lebensmitteldiscounter (Aldi) und Edeka als Vollsortimenter gebildet.

Karte 1: Ubersicht iiber zentrale Versorgungsbereiche und solitire Nahversorgungs-
standorte im Rheiner Stadtgebiets
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6 Vgl. Junker und Kruse: Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Rheine, Endfassung
vom Marz 2006; beschlossen durch den Rat der Stadt Rheine am 08.11.2005
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4 Uberpriifung der Kompatibilitit mit den landesplaneri-
schen Vorgaben (Grundsatzen) des § 24a LEPro

Gegeniiberstellung und Bewertung der Grundsatze zur Entwicklung und Steuerung des
groBflachigen Einzelhandels im Land NRW’” mit dem Planvorhaben

Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten

Nach Absatz 1 des § 24a LEPro NRWV ist die Ausweisung von Kerngebieten und Sondergebieten
fir Vorhaben I.5. des § 17 Abs. 3 BauNVO nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Die
Nutzungen diirfen weder die Funktionsfdhigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in benachbarten Gemeinden noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung in ih-
rem Einzugsgebiet beeintrdchtigen.

Nach Absatz 2 des § 24 a LEPro NRW werden zentrale Versorgungsbereiche durch die Gemein-
den rdumlich und funktional festgelegt. Standorte fiir Vorhaben i.5. des § 17 Abs. 3 BauNVO
mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen nur in Hauptzentren und Nebenzentren liegen, die
sich durch folgende Merkmale auszeichnen.

ein vieltdltiges und dichtes Angebot an &ffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit
und des Einzelhandels

eine stddtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemei-
nen Siedlungsbereiches und

eine gute verkehrliche Einbindung in das dffentliche Personennahverkehrsnetz

Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtteil Dutum an der Breite StraBe in stadtebaulich in-
tegrierter Lage. Dabei bildet er jedoch keinen Bestandteil der nahgelegenen Zentren Grundver-
sorgungszentrum Dorenkamp-Mitte und Grundversorgungszentrum FelsenstralSe.

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente werden von der Gemeinde festge-
legt; dabei sind dlie in der Anlage aufgefiihrten zentrenrelevanten Leitsortimente zu beriicksich-
tigen. Zentrenrelevante Leitsortimente sind demnach laut Anlage des § 24 a LEPro NRWV:

1. Blicher/ Zeitschriften/ Papier/ Schreibwaren
2. Bekleidung/ Lederwaren/ Schuhe
3. Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/ Computer, Elektrohauhaltswa-

ren (Kleingeréte)

7 Das Urteils des OVG NRW (10 A 1676/08) vom 30.09.2009, in dem der Zielcharakter der Vorschriften von § 24a
LEPro verneint wird, hat durch den Bescheid des BVerwG vom 14.04.2010 Rechtskraft erlangt. Demnach haben
die Vorgaben des § 24 a LEPro den Charakter von landesplanerischen Grundsatzen.



Stadt Rheine W Uberpriifung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

4. Foto/ Optik

5. Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehdr (ohne Mdbel)
6. Uhren/ Schmuck

7. Spielwaren, Sportartike/

Der bestehende Vollsortimenter, der erweitert werden soll, besitzt als Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel. Diese zdhlen zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten, sind jedoch
nicht den zentrenrelevanten Leitsortimenten laut Anlage des § 24 a LEPro NRW zuzuteilen.

Schlussfolgerungen

Bei dem Planvorhaben (Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.

1.400 m2?, wobei ca. 1.000 m? VKF bereits seit 1985 genehmigter Bestand sind) handelt es
sich um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment.

Somit ist das Erweiterungsvorhaben aus landesplanerischer Sicht im Grundsatz nur in einem
Kern- oder Sondergebiet in den durch die Stadt Rheine abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichen zuldssig.

Die sich somit ergebende erforderliche Zuordnung zu einem zentralen Versorgungsbereich
entfallt nur fir den Falle, dass das Vorhaben als Nahversorgungsbetrieb charakterisiert wer-
den kann, der eine Uberwiegende Funktion fiir die wohnungsnahe Grundversorgung der Be-
volkerung libernehmen kann. Demnach wadre die Regelvermutung des § 11 (3) BauNVO wi-
derlegt und der projektierte Markt konnte als Nahversorger auch auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche umgesetzt werden.

Hierflir muss im Folgenden Uberpriift werden, ob negative Auswirkungen des Erweiterungs-
vorhabens sowohl auf die zentralen Versorgungsbereiche als auch auf die stadtische Versor-
gungsstruktur ausgeschlossen werden kénnen und das Vorhaben demnach nicht als groBfla-
chiger Einzelhandelsbetrieb (atypisch) im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu bewerten ist.
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5 Einzelhandelsrelevante Rahmendaten im Untersuchungs-
raum

5.1 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Vorhabenstandort befindet sich im Stidwesten der Kernstadt Rheine. Deshalb zahlen neben
dem Stadtteil, in dem sich der Standort befindet (Dutum) die nahegelegenen Stadtteile Doren-
kamp, Innenstadt West, sowie Wietesch/Schleupe und Teilbereiche von Rheine Siid zum Unter-
suchungsraum (vgl. Karte 2). Alle Stadtteile weisen eigene Nahversorgungsstrukturen auf, wel-
che durch die Erweiterung mehr oder weniger stark betroffen sein konnten. Vor diesem Hinter-
grund wird das gesamte westliche Stadtgebiet als Untersuchungsraum abgegrenzt.

Karte 2: Untersuchungsraum
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5.2 Einzelhandelssituation im Untersuchungsraums

Im Untersuchungsraum existieren fiinf zentrale Versorgungsbereiche, die alle bis auf den westli-
chen Teilbereich der Rheiner Innenstadt auf die Grundversorgung der Bevolkerung ausgerichtet

sind. Die Einzelhandelssituation im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel stellt sich im Untersu-
chungsraum wie folgt dar (vgl. dazu Tabelle 1):

Insgesamt finden sich im Untersuchungsraum 71 Betriebe, die Nahrungs- und Genussmit-
tel im Haupt- oder Randsortiment anbieten (inkl. des ehemaligen Rewe an der Zeppelinstra-
Re, fir den Bestandsschutz gilt). Sie umfassen zusammen eine sortimentsspezifische Ver-
kaufsfliche von rund 12.860 m2. Im Hinblick auf die ca. 21.280 Einwohner, die im Unter-
suchungsraum leben, ergibt sich hieraus eine einwohnerspezifische Lebensmittelverkaufs-
flaiche von 0,60 m2 (der Bundesschnitt liegt bei etwa 0,35-0,38 m2 / Einwohner). Diese
Kennziffer attestiert eine quantitativ Giberdurchschnittliche Versorgungssituation im Untersu-
chungsraum und rangiert dabei im Rheiner Vergleich deutlich tiber der gesamtstédtischen
Versorgungskennziffer von ca. 0,44 m2 / Einwohner.?

Aus struktureller Sicht existiert ein ausgewogener Betriebsformenmix mit sechs Super-
markten (Vollsortimenter) und vier Lebensmitteldiscountern im Untersuchungsraum. Fol-
gende strukturpragende Lebensmittelméarkte wurden dabei beriicksichtigtr:

- K+K, Breite StraBe, Dutum (Vorhabenstandort) ca. 960 m2
- K+K, ParkstraBe, Dorenkamp ca. 490 m2
- ehem. Rewe, Zeppelinstralle, Dorenkamp ca. 940 m2
- Aldi, DarbrookstraBe, Dorenkamp (GVZ2) ca. 630 m2
- Edeka, DarbrookstrafRe, Dorenkamp (GVZ) ca. 1.700 m2
- Edeka Neukauf, FelsenstraBe, Dutum (GVZ) ca. 1.400 m2
- Aldi, FelsenstraBe, Dutum (GVZ) ca. 900 m2
- Lidl, Otto-Bergmeyer-Strale, Innenstadt ca. 920 m?
- Combi, Kardinal-Galen-Ring, Innenstadt ca. 1.900 m2
- Aldi, Salzbergener StralRe, Wietesch / Schleupe (NVZ) ca. 900 m2
- K+K, KonigseschstraBe, Wietesch / Schleupe (NVZ) ca. 1.000 m2

Auch lagespezifisch ist die Versorgungssituation im westlichen Stadtgebiet als sehr gut zu
bewerten. 94 % der untersuchungsrelevanten Verkaufsflache befindet sich in staddtebaulich
integrierten Lagen. Insgesamt entfallen 71 % der Flache auf die Angebote in den zentralen
Bereichen und 24 % auf Anbieter in integrierten, jedoch solitdren Lagen und nur 5 % der
Verkaufsflache ist Anbietern in dezentralen Lagen zuzurechnen.

8

Aktuelle Entwicklungen, wie die SchlieBung des Rewe in der ZeppelinstraRe — fiir dessen Nutzung als Lebensmit-
telmarkt baurechtlich nach wie vor Bestandsschutz gilt und der demnach als potenziell Lebensmittelverkaufsflache
in die Untersuchung einflieBt — die Realisierung des Edeka Marktes im Grundversorgungszentrum Dorenkamp-
Mitte und der neue Verbrauchermarkt Combi in der Innenstadt wurden miteingestellt.

Vgl. Junker und Kruse: Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flr die Stadt Rheine, Méarz 2006,
S. 68 und aktuelle Entwicklungen

1 NVZ = Nahversorgungszentrum, GVZ = Grundversorgungszentrum
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Tabelle 1: Einzelhandelsrelevante Kennwerte (Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel) im Untersuchungsraum

Stadtteil Lage Verkaufsflache Einwohner Verkaufsflache Einzelhandelsrele- Einzelhandelsrele-
(Hauptsortiment NuG / Einwohner vante Kaufkraft vanter Umsatz
NuG) NuG NuG
Dorenkamp | Gesamt 4.040 m? 9.034 0,45 m? / EW 17,8 Mio. Euro 16,5 Mio. Euro
Zentraler Versorgungsbereich 1.980 m2 8,2 Mio. Euro
Integrierte Streulage 1.470 m2 6,3 Mio. Euro
Nicht-integrierte Streulage 590 m? 2,0 Mio. Euro
Dutum Gesamt 2.800 m? 3.146 0,89 m2 / EW 6,2 Mio. Euro 11,4 Mio. Euro
Zentraler Versorgungsbereich 1.940 m2 7,8 Mio. Euro
Integrierte Streulage 800 m? 3,3 Mio. Euro
Nicht-integrierte Streulage 60 m? 0,3 Mio. Euro
Wietesch/ Gesamt 2.340 m? 5.937 0,39 m? / EW 11,7 Mio. Euro 9,3 Mio. Euro
Schleupe Zentrale Versorgungsbereiche 1.790 m2 7,4 Mio. Euro
Integrierte Streulage 550 m? 1,9 Mio. Euro
Innenstadt | Gesamt 3.370 m? 1.048 3,22 m? / EW 2,1 Mio. Euro 14,9 Mio. Euro
West* Zentraler Versorgungsbereich 3.370 m2 14,9 Mio. Euro
Rheine- Gesamt 310 m2 2.117 (Horstkamp) 0,14 m2 / EW 4,2 Mio. Euro 1,5 Mio. Euro
Siid** Integrierte Streulage 220 m>2 1,1 Mio. Euro
Nicht-integrierte Streulage 90 m? 0,4 Mio. Euro
Untersuchungsraum 12.860 m?2 21.284 0,60 m2 / EW 42,0 Mio. Euro 53,5 Mio. Euro

Quelle: Unternehmenserhebung/ Aktualisierung Rheine, 2005 mit Aktualisierung durch Aussagen der EWG Rheine im Jahr 2010; BBE Retails Experts, Kéln 2010, eigene Berechnun-
gen; * fur die Berechnung wurde der Einfachheit halber der Zentrale Versorgungsbereich IS dem Stadtteil Innenstadt West voll zuggeschlagen ** nur Teilbereich Hrstkamp

(der einwohnerspezifische Wert in Wietesch / Schleupe und Hoérstkamp wiirde sich entsprechend erhéhen, wenn die Anbieter des ZVB IS den Stadtteilen zugeschlagen wiir-

den (es ergibt sich also kein Versorgungsdefizit flr die genannten Stadtteile)
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Dem Lebensmitteleinzelhandel im Untersuchungsraum steht eine sortimentsspezifische
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von rund 42 Mio. Euro zur Verfi-
gung, die sich der Einwohneranzahl entsprechend auf die vier Stadtteile bzw. Teilbereiche
verteilt (Vgl. Tabelle 1). Im Verhdltnis zum (geschadtzten) Umsatz der bestehenden Betriebe
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in Hohe von rund 54 Mio. Euro ergibt sich
hieraus eine sortimentsspezifische Zentralitat von 1,27. Das heifit, dass die Anbieter im
Untersuchungsraum heute schon auf Kaufkraft im Nahrungs- und Genussmittelbereich von
auBerhalb des Untersuchungsgebietes angewiesen sind. Zu berticksichtigen in diesem Zu-
sammenhang ist jedoch, dass sich in dieser Berechnung zwei groBflachige Anbieter im
Hauptzentrum Rheines, der Innenstadt befinden. Diese Anbieter haben demnach gesamt-
stadtische Versorgungsbedeutung, die Giber den reinen Nahbereich hinausgeht. Deshalb ist
der Zentralitdtswert Gber 1 fiir den betrachteten radumlichen Ausschnitt des Rheiner Westens
zu relativieren. Ohne die Anbieter in der Innenstadt ergdbe sich hingegen ein unterdurch-
schnittlicher Zentralitatswert von 0,91 fiir den untersuchten Raum. Insgesamt belegt der er-
rechnete Wert eine zufriedenstellende Grundversorgungssituation im westlichen Stadt-
gebiet von Rheine.
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6 Kompatibilitat mit dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept in Rheine

Aufgrund der Vorhabenspezifika (stddtebaulich integrierter — bereits existenter — Standort, nah-
versorgungsrelevantes Hauptsortiment) sind insbesondere die folgenden libergeordneten Ent-
wicklungsziele von Relevanz:

Flachendeckende Versorgung mit Nah- und Grundversorgungszentren

Raumliche Konzentration des Einzelhandels auf leistungsfahige und somit zukunftsfahige
Standorte

Zur Umsetzung der Ziele wurde u. a. der folgende Grundsatz formuliert:

Grundsatz 2: GroRflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch
in den Grund- und Nahversorgungszentren, wenn er dem Ausbau bzw. der Sicherung der
Nahversorgung dient und/oder eine — aus stadtebaulicher Sicht sinnvolle — Konzentration
des Einzelhandels ohne negative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche
ermoglicht.

Speziell fir die zentralen Versorgungsbereiche in unmittelbarem Umfeld zum Vorhabenstandort
wurden die nachfolgend aufgefiihrten Empfehlungen und Aussagen vorgenommen:

Grundversorgungszentrum Felsenstralle:
Zentrum présentiert sich zukunftsfahig

Verkaufsflachenerweiterungen zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung nicht
notwendig

Keine Erhdhung der Ausstrahlungskraft zum Schutz weiterer zentraler Versorgungsbereiche
in der Nahe

Zukulnftig keine weitere Starkung der Einzelhandelsfunktion
Grundversorgungszentrum Dorenkamp-Mitte:

Mit Er6ffnung des Lebensmittelvollsortimenters ist das Ziel der Einzelhandelskonzentration,
der Nutzung der Synergieeffekte mit dem vorhandenen Lebensmitteldiscounter Aldi erreicht

Bei einer weitergehenden Entwicklung des Zentrums sind folgende Grundsdtze zu beachten:

Keine Entwicklung als Stadtteilzentrum (wie im ish Konzept von 1997 vorgesehen"); keine
Ansiedlung von strukturprdgenden Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten.

Fur die Handelsentwicklung ist mit der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ein
klarer Rahmen abgesteckt. Einzelhandel ist auf diesen Bereich zu beschrdnken.

" Institut fUr Stadt-, Standort-, Handelsforschung und -beratung (ish): ,Rheine — Einzelhandel, Dienstleistungen,
Zentrenplanung und Stadtentwicklung Handlungsbedarf 2005/Perspektiven 2010", Diisseldorf 1997, S. 313
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Weitere Aufwertungen des zentralen Versorgungsbereiches sowie im Umfeld (z. B. dem na-
he gelegenen Festplatz) sind im Rahmen einer Gesamtkonzeption anzustreben (z. B. Rah-
menplan zur Ortsmittenentwicklung)

Das Verlagerungs- bzw. Erweiterungsvorhaben an der Breite Strafe kann die Entwicklungsziele
in Rheine in den Punkten der rdumlichen Konzentration von Einzelhandelsentwicklung auf
leistungsfahige Standorte und dem Ziel der flichendeckenden Nahversorgung erfiillen. Der
Standort ist ein seit etwa 25 Jahren etablierter Nahversorgungsstandort im Rheiner Westen. Mit
der geplanten Erweiterung bei gleichzeitiger Betriebsaufgabe eines, vermutlich auch unrentabel
gewordenen, kleineren Angebotsstandortes in der Parkstrale, verfolgt der Betreiber eine Ver-
kaufsflaichenanpassung an die Mitbewerber.

Das Verlagerungs- bzw. Erweiterungsvorhaben an der Breite StraBe steht zundchst einmal im
Widerspruch zum Grundsatz 2. Flir den genehmigten Bestand wurde seinerzeit der Nachweis
der Zentrenvertraglichkeit und der Unschédlichkeit gegenliber der wohnortnahen Grundversor-
gung festgestellt, so dass dieser damals schon grofRflachige Betrieb als atypischer genehmigt
werden konnte. Nun gilt es zu priifen, ob auch das Gesamtvorhaben (1.400 m2 VKF) noch der
Atypik entspricht. Ein Widerspruch zu Grundsatz 2 bestiinde dann nicht, wenn durch das
Gesamtvorhaben die wohnortnahe Grundversorgung in den Stadtteilen weder im Bestand
gefahrdet noch in der Entwicklung beeintrachtigt wiirde.

Von einer Nahversorgungsfunktion kann dann ausgegangen werden, wenn der zu erwartende
Umsatz des geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus dem fuBldufigen Einzugsbereich® (der
entsprechend des siedlungsraumlichen Zusammenhangs und stddtebaulicher Barrieren ggf. wei-
ter oder enger gefasst werden kann) realisierbar ist, also iber eine entsprechende sogenannte
Mantelbevolkerung verfiigt.

Unter strenger anzulegenden Gesichtspunkten ist von einer Nahversorgungsfunktion dann aus-
zugehen, wenn der voraussichtliche Gesamtumsatz des Planvorhabens in einem fulldufigen
600 m Radius (Nahbereich) an einem stddtebaulich integrierten Standort, 35 % der sortiments-
spezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der Bevolkerung nicht tibersteigt®.

2 Fir die fuBlaufige Erreichbarkeit eines Standortes wird im Sinne der Einzelhandelserlasses NRW (Nr. 2.8) eine
Gehzeit von bis zu zehn Minuten zugrunde gelegt. Dies entspricht dem im Folgenden angesetzten gemittelten
Radius von 600 Meter.

* vgl. Bericht der Arbeitsgruppe Strukturwandel im Einzelhandel und § 11 (3) BauNVO Seite 15
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7 Auswirkungen im Untersuchungsraum

Den wesentlichen Parameter flir die Bewertung der stadtebaulichen Vertrdglichkeit des Vorha-
bens stellt die absatzwirtschaftliche Einordnung des Vorhabens dar. Durch die potenzielle Erwei-
terung des Lebensmittelanbieters am Vorhabenstandort ergeben sich die nachfolgend aufge-
fuhrten sortimentsspezifischen Verkaufsflichen bzw. Umsatze. Hierbei werden sowohl eine
durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir einen Lebensmittelvollsortimenter (Variante 1) als
auch eine Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitdt (Variante 2) fiir die Umsatzschatzung he-
rangezogen, um den rechtlichen Vorgaben einer worst-case-Betrachtung gerecht zu werden.
Zudem wird unterschieden zwischen dem neu zu generierenden Umsatz aus bestehendem Be-
trieb und der Erweiterungsflache (insg. 1.400 m2 VKF) und dem neu hinzukommende Umsatz
(auf einer Flache von ca. 400 m2 VKF).

Variante 1 (Moderate Case):
Bestand und Erweiterung

Verkaufsflache Flachenproduktivitat Umsatz
Gesamtverkaufsflache 1.400 m2 3.860 Euro / m2 5,4 Mio. Euro
hiervon NuG 7.760 m? 4.100 Euro /' m? 4,8 Mio. Euro

nur Erweiterung

Verkaufsflache Flachenproduktivitat Umsatz
Gesamtverkaufsflache 400 m? 3.820 Euro / m2 1,5 Mio. Euro
hiervon NuG 330 m? 4.100 Euro /' m? 1,4 Mio. Euro

Variante 2 (Worst Case):
Bestand und Erweiterung

Verkaufsflache Flachenproduktivitat Umsatz
Gesamtverkaufsflache 1.400 m2 4.450 Euro / m? 6,2 Mio. Euro
hiervon NuG 7.760 m? 4.800 Euro /' m? 5,6 Mio. Euro

nur Erweiterung

Verkaufsflache Flachenproduktivitat Umsatz
Gesamtverkaufsflache 400 m? 4.400 Euro / m? 1,8 Mio. Euro
hiervon NuG 330 m? 4.800 Euro /' m? 1,6 Mio. Furo

" vgl. Handel Aktuell EHI Retail Institute, K6ln 2009/2010, S. 301
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Durch die mogliche Erweiterungsflache des Lebensmittelvollsortimenters entsteht in der Varian-
te 1 zundchst ein zusatzliches untersuchungsrelevantes Umsatzvolumen im Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel von ca. 1,4 Mio. Euro, in der Variante 2 ein Umsatzvolumen
in Hohe von 1,6 Mio. Euro. Durch die SchlieBung des Standortes des K+K in der ParkstraBBe
(bei erteilter Baugenehmigung flir das Erweiterungsvorhaben am Standort Breite Stralle) wiirde
sich jedoch das Umsatzvolumen im Untersuchungsraum nicht verdndern. Aufgrund der gerin-
gen und damit unzeitgemafRen VerkaufsflichengréBe von rund 500 m? ist davon auszugehen,
dass der ,Alt-Standort” nicht — wie bauplanungsrechtlich weiterhin méglich — als marktrelevan-
ter Lebensmittelmarkt genutzt wird. Wenngleich zukiinftig nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
del auf der Flache zuldssig wére, ist es sehr wahrscheinlich, dass sich eher ein Nischenanbieter
ansiedelt bzw. ein Anbieter mit spezialisiertem, schmalem Sortiment, der wiederum nicht in den
gleichen Wettbewerb mit den ansassigen grofRen Lebensmittelmdrkten im Untersuchungsraum
tritt, wie ein Lebensmitteldiscounter oder -vollsortimenter. Diese Uberlegungen fiihren zu dem
Schluss, dass im vorliegenden Fall nur die rdumliche Verlagerung zu bewerten ist.

Zu filhrender Nachweis der Atypik (mogliche Nahversorgungsfunktion)

Tabelle 2: Umsatz-Kaufkraft-Relation des Planvorhabens

Verkaufsflache (NuG) Umsatzpotenzial (NuG) Kaufkraft im Nahbe-
in Mio. Euro reich (600 m Radius)?
in Mio. Euro
1.160 4,8 -5,6 9,9

2 Angabe zur Bevolkerung (5.044 EW): Stadt Rheine; BBE Retails Experts, K6ln 2010

Das zu untersuchende Gesamtvorhaben kann zunéchst seinen Umsatz zu 100 % aus dem Nah-
bereich generieren. Es kann ihn sogar nur mit rund 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft
decken. Demnach ist nicht von einem gréReren Einzugsbereich auszugehen, so dass ein solches
Vorhaben der Nahversorgung diente.

Weiterhin liegt das untersuchte Vorhaben im Rahmen seines Kernangebotes (Nahrungs- und
Genussmittel) unter Berticksichtigung fallspezifischer Flachenproduktivitdten zwar mit seinem
Umsatz Gber dem Richtwert von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und
Genussmittel) der Bevolkerung im Einzugsgebiet. Es kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass es unter Beriicksichtigung der besonderen Situation der tGiber Jahre und Jahrzehnte
gewachsenen Position am Markt vorrangig der Nahversorgung dient.

Der Lebensmittelmarkt an der Breite StralRe, der seinerzeit (1985) tiber den Nachweis der
Atypik als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit rund 1.000 m2 Verkaufsflache baupla-
nungsrechtlich in einem WA-Gebiet zugelassen wurde, ist seit ca. 25 Jahren ein etablierter
Nahversorgungsstandort im Rheiner Westen. Somit haben sich die absatzwirtschaftlichen
wie stddtebaulichen Auswirkungen langst in der Stadt Rheine bzw. im Westen der Stadt nie-
dergeschlagen. Dieser Markt plant nun eine Verkaufsflichenerweiterung um 400 m2. Bei
dieser GroRenordnung kann davon ausgegangen werden, dass es sich um eine betriebswirt-

> der K+K in der ParkstraBe hatte zum Erhebungszeitpunkt 2005 eine Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel von ca. 350 m2.
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schaftlich notwendige Anpassung an marktibliche GréBenordnungen handelt. Absatzwirt-
schaftlich relevant und damit auch stadtebaulich bedeutsam sind daher ,nur” die hinzutre-
tenden knapp 400 m2 Verkaufsflache (vgl. Tabelle 2), obwohl auch hier anzumerken ist,
dass es sich dabei nahezu um eine Verlagerung aus der ParkstraBe — dem Standort, der im
Gegenzug von K+K bei einer positiven Baugenehmigung fiir die Erweiterung schlieBen wiir-
de, handelt und der sich ebenfalls im Untersuchungsraum befindet (rund 800 m vom Vorha-
benstandort entfernt). Bei der eingestellten Verkaufsfliche wére das Vorhaben demnach nur
auf rund 16 % der im Nahbereich vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft an-
gewiesen und unterschreitet den anzulegenden Richtwert von 35 % deutlich.

Tabelle 3: Umsatz-Kaufkraft-Relation des Planvorhabens (nur Erweiterungsflache)

Verkaufsflache (Erweiterung) (NuG) Umsatzpotenzial (NuG) Kaufkraft im Nahbe-
in Mio. Euro reich (600 m Radius)?
in Mio. Euro

1,4-1,6 9,9

2 Angabe zur Bevolkerung (5.044 EW): Stadt Rheine; BBE Retails Experts, K6ln 2010

Die Analyse der Ausgangssituation im Untersuchungsraum macht deutlich, dass sich
durch das Erweiterungs- bzw. Verlagerungsvorhaben weder der zu generierende Um-
satz im Untersuchungsraum noch die raumliche Versorgungssituation verandert.

Die beiden zentralen Versorgungsbereiche in der Nahe zum Standort Breite Stralle ,Doren-
kamp-Mitte" und FelsenstraBe” zeichnen sich durch einen attraktiven Standortverbund aus
Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter aus, wobei sich insbesondere das
Vollsortiment, reprasentiert durch je einen Edeka Markt, in leistungsstarken und marktfahi-
gen GroBenordnungen prasentiert (1.400 bzw. 1.700 m2 VKF). Somit bestehen stabile Ver-
sorgungsstrukturen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, was die Aussage stiitzt,
dass es hier durch das Erweiterungsvorhaben nicht zu Funktionsverlusten der Zentren kom-
men wird.

In der Gesamtschau der Ergebnisse sind mit dem Planvorhaben an der Breite StraBe sowohl kei-
ne negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum als auch auf die wohnungsnahe Grundversorgung im westlichen Stadtgebiet verbun-
den. Demnach ist das Vorhaben ist als Nahversorgungsbetrieb einzustufen und entzieht sich
somit der rechtlichen Wirkung des § 11 (3) BauNVO.
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8 Schlussfolgerungen und Empfehlung

Ergebnisse der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse und abschlieBende Empfehlungen

Die geplante Erweiterung/Verlagerung des Lebensmittelanbieters am Vorhabenstandort
Breite Stralle wiirde nicht zu einer wesentlichen Verscharfung der Wettbewerbssituation im
Untersuchungsraum flihren. Der zu generierende Umsatz bliebe durch das Erweiterungsvor-
haben unverdndert, wenn der Standort K+K in der ParkstraRe schlieBen wiirde. Der Stand-
ort genieBt jedoch Uber die SchlieBung hinaus den sogenannten ,passiven” Bestandsschutz,
der auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion begrenzt ist. Es ist jedoch
ganz eindeutig darauf hinzuweisen, dass aufgrund der geringen und damit unzeitgemaBen
Verkaufsflachengréfe von rund 500 m2 davon auszugehen ist, dass der , Alt-Standort* zu-
kiinftig nicht mehr durch einen ,, marktrelevanten” Lebensmittelmarkt genutzt wird. Wenn-
gleich zukiinftig nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auf der Flache zuldssig ware, ist es
sehr wahrscheinlich, dass sich eher ein ,Nischenanbieter” ansiedelt bzw. ein Anbieter mit
spezialisiertem und schmalem Sortiment, der wiederum nicht in den gleichen Wettbewerb
mit den anséssigen groBen Lebensmittelmérkten im Untersuchungsraum tritt, wie ein Le-
bensmitteldiscounter oder -vollsortimenter.

Weiterhin wiirde sich die raumliche Angebotssituation im Untersuchungsraum nicht
verdandern. Die (aufgrund der geringen Verkaufsfliche ohnehin eher eingeschréankte) Nah-
versorgungsfunktion fiir umliegende Siedlungsbereiche des wegfallenden Standorts an der
ParkstraBe wird weistestgehend durch das nahegelegene Grundversorgungszentrum Doren-
kamp-Mitte aufgefangen.

Der Nahversorgungsstandort an der Breite Stral’e stellt einen Ergdnzungsstandort zu den
beiden zentralen Versorgungsbereichen Dorenkamp-Mitte und FelsenstraBe dar. Er deckt
die Nahversorgung der stidlich gelegenen Wohnsiedlungsbereiche ab, die nicht fuBlaufig an
eines der beiden Zentren angeschlossen sind.

Durch die Attraktivitatssteigerung am Standort Breite StralRe kdnnte das Grundversorgungs-
zentrum Dorenkamp-Mitte in rdumlicher Ndhe stdrker beeintréchtigt sein, als durch die bei-
den existierenden Solitdrstandorte der K+K Markte (Breite Strae und ParkstralRe). Es muss
jedoch ganz klar festgehalten werden, das es sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neu-
planung eines groRflachigen Lebensmittelanbieters handelt, sondern ,lediglich” um eine
Erweiterung um bzw. Verlagerung der rund 400 m2 VKF, die eine wettbewerbsméRige An-
passung aus Sicht des Betreibers darstellt. Das Grundversorgungszentrum Dorenkamp-Mitte
musste also seit jeher mit dem groRflachigen Wettbewerber in rdumlicher Nahe konkurrie-
ren. Seit Er6ffnung des Edeka Marktes hat sich das Zentrum in der bestehenden Wettbe-
werbssituation neu positioniert.

Das Vorhaben ist als Nahversorgungsbetrieb einzustufen und entzieht sich somit der rechtli-
chen Wirkung des § 11 (3) BauNVO. Demnach ist zur Realisierung der Verkaufsflichener-
weiterung keine planungsrechtliche Uberplanung des Areals zwingend notwendig.
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In der Gesamtschau aller Bewertungen ist das Erweiterungsvorhaben an der Breite Stralle aus
landesplanerischer Sicht, vor dem Hintergrund der Aussagen des Rheiner Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes und mit Blick auf die negativen Auswirkungen auf die bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Grundversorgung im Sinne von § 11 (3) BauNVO
vertraglich.
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