Gut_ 03/2022
achten

Auswirkungsanalyse fir die geplante
Umstrukturierung des SB-Warenhauses real
an der Gronauer Straf3e in Rhede

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Pldne.



Impressum

AUFTRAGNEHMER

Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner PartGmbB
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Hoérder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 2318626 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mehrerer ge-
schlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewdhlte mdnnliche Form

AUFTRAGGEBER

GFK Vermdgensverwaltungs-
gesellschaft mbH & Co.

Objekt Rhede Gronauer StraBBe 21 KG
c¢/o Mazars Rechtsanwalts-
gesellschaft mbH

Theodor-Stern-Kai 1

60596 Frankfurt

VERFASSER

Dipl.-Ing. Marc Féhrer
M. Sc. Mathias Tetzlaff
M. Sc. André Cornelius
Dortmund, 24.03.2022

schlie3t stets auch andere Geschlechter mit ein.

Dije Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB bedient sich fir Zuarbeiten
und insbesondere empirische Dienstleistungen wie Erhebungen, Befragungen und Zdhlungen
bei der Stadt + Handel Dienstleistungen GbR (Gesellschafter: Ralf M. Beckmann und Marc Féh-
rer, Hérder HafenstralBe 11, 44263 Dortmund) als Nachunternehmer. Mitarbeiter der Stadt +
Handel Dienstleistungen GbR sind im Impressum durch den Zusatz,,(GbR)" kenntlich gemacht.

Neue Wege. Klare Plane.



Inhaltsverzeichnis

KAPITEL SEITE
1 Ausgangssituation und Zielsetzung 1
2 Methodik 3
3 Standortbeschreibung 7
3.1 Makrostandort 7
3.2 Mikrostandort 8
4 Markt- und Standortanalyse 10
4.1 Einzugsgebiet und Ableitung des Untersuchungsraumes 10
4.2 Angebotsanalyse 13
4.3 Nachfrageanalyse 16
A Stddtebaulich-funktionale Analyse der zentralen Versorgungsbereiche

im Untersuchungsraum 18
4.5 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen 23
5 Vorhabendaten 25
5.1 Sortimente und Verkaufsfldchen 25
52 Umsatz des Bestandsobjektes 27
53 Umsatzprognose fir das Planvorhaben 29
6 Auswirkungsanalyse 34
6.1 Einordnung in die kommunalplanerischen Rahmenvorgaben (EHK Rhede

2015) 34
6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen 35
6.3 Stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen 37
6.4 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen (LEP NRW 2019) 39
7 Zusammenfassung der Ergebnisse 44
Anhang I

Neue Wege. Klare Pldne.



Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Rhede ist die Umstrukturierung des real-SB-Warenhauses an der Gronauer
StraBe mit derzeit 6.336 m?2 VKF geplant. Im Zuge der Umstrukturierung soll das
derzeitige SB-Warenhaus durch einen Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA) und
einen Lebensmitteldiscounter (LIDL) nachgenutzt werden. Bei der genannten
Aufteilung der Flachen handelt es sich um eine kartellrechtliche Vorgabe im Zuge
der Ubernahme des real-Standortes durch EDEKA. Demnach ist im Zuge der Um-
strukturierung zwingend eine Verkaufsflache von 1.150 m? fir einen Discounter
vorzusehen. Eine Abweichung hiervon ist nach Informationen des Auftraggebers
nicht moglich.

Im Zuge der nachfolgenden Auswirkungsanalyse soll gemd&RB Beauftragung die An-
siedlung eines LIDL-Lebensmitteldiscounters am Vorhabenstandort bei gleichzei-
tigem Fortbestand des derzeit bestehenden LIDL im ZVB HZ Innenstadt Rhede
untersucht werden. Nach Informationen des Auftraggebers sichert die Fa. LIDL
den Fortbestand eines frequenzbringenden Lebensmittelmarktes (Definition s.

Anhang) im ZVB Hauptzentrum Innenstadt fir mindestens zehn Jahre, hiervon
mindestens fUnf Jahre als LIDL-Markt, vertraglich zu.

Konkret wird in der nachfolgenden Auswirkungsanalyse somit folgendes Um-
strukturierungsszenario geprift:

= Ansiedlung eines EDEKA-Lebensmittelvollsortimenter mit 4.150 m? VKF,
= Ansiedlung eines LIDL-Lebensmitteldiscounters mit 1.150 m2 VKF.

Insgesamt ist folglich im Rahmen der dargestellten Umstrukturierung eine Ge-
samtverkaufsfldche von 5.300 m2 geplant. Es kommt somit im Zuge der Umstruk-
turierung zu einer Reduktion der Gesamtverkaufsfldche um 1.036 m?2.

Nach Ziel 6.5-7 des LEP NRW 2019 - Uberplanung von vorhandenen Standorten
mit grof3fldchigem Einzelhandel - ,ddrfen vorhandene Standorte von Vorhaben
im Sinne des §71 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen abweichend von den Festlegungen 6.5-7 bis 6.5-6 als Sonder-
gebiete gemdi3 §771 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt
werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfidchen in der Regel auf die
Verkaufsfidchen, die baurechtlichen Bestandsschutz genielBen, zu begrenzen.
Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sie-
ben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und
deren Verkaufsfldchen auf die zuldssigen Verkaufsfidchenobergrenzen zu begren-
zen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden erfolgt.”

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen fUr die Versorgung der Bevolkerung im Sinne § 11
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Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist und insbesondere zu prifen ob die genannten Vor-
gaben der Landesplanung (LEP NRW Ziel 6.5-7) eingehalten werden.

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

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten

der zentralen Versorgungsbereiche

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Kurzeinordnung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fUr die Stadt
Rhede'.

Einordnung gemadB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP NRW 2019 (Ziel 6.5-7).

! BBE Munster (2015): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fUr die Stadt Rhede, MUnster. Nachfolgend als EHK
Rhede 2015 bezeichnet.

STADTHANDEL

Ausgangssituation und Zielsetzung 2



2

Methodik

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

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage folgende Sortimente fUr untersuchungsrelevant einge-
schatzt:

= Nahrungs- und Genussmittel?

= Drogeriewaren3

=  GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
= Bekleidung®

FUr die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Oktober 2021 erhoben. Die Erhebung erfolgte
durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsfldchenerfassung
(differenziert nach innen- und auBBenliegender Verkaufsfldche) der im Sinne der
Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungs-
raum (s. u.) wie folgt:

In Rhede

= Erfassung des kompletten Bestands in den untersuchungsrelevanten Sor-
timenten im Haupt- und Randsortiment

Weiterer Untersuchungsraum

= Erfassung strukturprdgender Angebotsstandorte in den untersuchungsre-
levanten Sortimenten (mind. 200 m?2 VKF)e.

2 Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst gem. Rheder Sortimentsliste ebenfalls die Sortimente
Getranke und Tabakwaren, Béckerei- / Konditorei- / Metzgereiwaren, Reformwaren. Im Folgenden werden die
Warengruppen zusammengefasst als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet

3 Das Sortiment Drogeriewaren umfasst gem. Rheder Sortimentsliste die Sortimente kosmetische Erzeugnisse
und Kérperpflegemittel, Drogerie- / ParfUmerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel. Im Folgenden
werden die Sortimente zusammengefasst als Sortiment Drogeriewaren bezeichnet

*  Die Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr umfasst gem. Rheder Sortimentsliste die Sortimente
keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik, inkl. Zimmerkeramik), Hausrat, Haushalts-
waren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke. Im Folgenden werden die Warengruppen zusammengefasst als
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér bezeichnet.

5 Das Sortiment Bekleidung umfasst gem. Rheder Sortimentsliste die Sortimente Damen- / Herren- / Kin-
deroberbekleidung und -wdsche (inkl. Miederwaren), Pelz- und Kurschnerwaren, Girtel, Hosentrdger, Hand-
schuhe, Krawatten, Schals, Tucher. Im Folgenden werden die Sortimente zusammengefasst als Sortiment Be-
kleidung bezeichnet

¢ Nach fachlichem DafUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben eine nennenswerte Relevanz fur die Versorgung der Bevdlkerung attestiert werden.
Neben der Struktur der ortlichen Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimensionierung des Plan-
vorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Un-
tersuchungsfragestellung, als strukturprdgende Wettbewerber bezeichnet. Konzession&re des untersu-
chungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktionseinheit mit dem strukturprdgenden
Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.
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Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fir einzelne Lagen im Untersu-
chungsraum (z. B. zentraler Versorgungsbereich) weichen aufgrund des zeitlichen
Versatzes zwischen den Verkaufsflachenerhebungen sowie der unterschiedlichen
Erhebungsmethodik (s. 0.) zum Teil von den Angaben der Einzelhandelskonzepte
im Untersuchungsraum ab.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefihrt’. Basis fir die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fur die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

* Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

=  Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
= Jaufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2021 (Eigene Berechnun-
gen) sowie auf Einwohnerzahlen auf straBenabschnittsebene seitens der GfK
2020 und IT.NRW 2021.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich 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.

7 Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall® in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher 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). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

8 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. 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, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.
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Abbildung 1:

Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt Rhede mit 19.319 Einwohnern? liegt im Westen Nordrhein-Westfalens
im sUdwestlichen MUnsterland. ,,Aufgrund der rédumlichen Lage grenzt Rhede an
die benachbarten Niederlande sowie den Ballungsraum Rhein-Ruhr. Nachbar-
stddte sind im Osten die Stadt Borken, im Siden die Gemeinde Raesfeld und die
Stadt Hamminkeln sowie im Westen die Stadt Bocholt und die niederléndische
Stadt Winterswijk im Norden." (vgl. EHK Rhede 2015, S. 15)
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

«Durch die Anbindung an die regional bedeutsame BundesstralBe B 67 als Ost-
West-Verbindung verflgt die Stadt Rhede Uber eine ginstige Einbindung in das
regionale aber auch Uberregionale Verkehrsnetz. So besteht in Verldngerung der
B 67 ein Anschluss an die beiden Bundesautobahnen BAB 3 und BAB 37 sowie auch
die BAB 43. Uber diese Anbindung an die regionalen wie iberregionalen Verkehrs-
wege besteht eine gute Anbindung sowoh/ an die benachbarten Versorgungszen-
tren, den Ballungsraum Ruhrgebiet, die Niederlande sowie in nérdliche Richtung.
Die Regionalbuslinie R 57 sowie der Sprinterbus S 75 bieten auch fir den &ffentli-
chen Personennahverkehr eine Anbindung an die Nachbarstddte Borken, Bocholt

¢ Quelle: IT.NRW (Stand: 31.12.2020).
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und Coesfeld sowie durch den Sprinterbus auch nach Mdnster. Die ndchsten
Bahnhéfe und somit Anschlisse an das Schienenverkehrsnetz befinden sich in den
Nachbarstddten Bocholt und Borken.

[...] Innerhalb des Kreises Borken im Regierungsbezirk Mdinster Gbernimmt die
Stadt Rhede die zentralortliche Versorgungsfunktion eines Grundzentrums. Als
Grundzentrum dbernimmt die Stadt Rhede im Wesentlichen die Versorgungs-
funktion fir die ortliche Bevélkerung.

[...] Der Einzelhandelsstandort Rhede ist aufgrund der rdumlichen Lage eingebun-
den in ein regionales Geflecht attraktiver Wettbewerbsstandorte. So ist mit den
angrenzenden Nachbarstddten Bocholt, Borken und Hamminkeln die direkte
Ndéhe zu starken Mittelzentren in der Region gegeben. Insbesondere Bocholt und
Borken stellen als Standorte mit teilweise sehr leistungsfdhigen Angebotsstruk-
turen wesentliche Wettbewerbsstandorte dar. Ebenso bestehen auch Einkaufs-
verflechtungen mit den nahegelegenen Grundzentren bzw. angrenzenden Orts-
teilen der Nachbarstddte." (vgl. EHK Rhede 2015, S. 16 ff.)

3.2 MIKROSTANDORT

In Rhede ist die Umstrukturierung des real-SB-Warenhauses geplant. Das SB-
Warenhaus soll durch einen Lebensmittelvollsortimenter und einen Lebensmittel-
discounter nachgenutzt werden. Der Vorhabenstandort befindet sich im nérdli-
chen Stadtgebiet Rhedes an der Gronauer Strafe.

Das ostliche Umfeld des Vorhabenstandortes ist insbesondere durch die hier ver-
orteten Fachmadrkte geprdgt (hagebaumarkt, Siemes Schuhcenter, Elektrofach-
markt, Takko). Westlich des Vorhabenstandortes befindet sich eine Grinflache,
an welche Wohnbebauung anschlieBt. Nérdlich des Vorhabenstandortes und sid-
lich der Gronauer StraBe schlieBen Wohnsiedlungen an, welche durch Ein- und
Zweifamilienhduser geprdgt sind. Der Vorhabenstandort weist somit einen réum-
lich-funktionalen Bezug zur Wohnbebauung auf und ist als integriert einzuordnen.
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Abbildung 2:

Im Schiatt
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Die Erreichbarkeit mittels MIV ist insbesondere Uber den Hauptverkehrszug
Gronauer StraBe (L 572) sowie die StrafBe Wissingkamp gegeben, in deren Kreu-
zungsbereich sich der Vorhabenstandort befindet. Uber diese besteht eine sehr
gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtgebiet, insbesondere fir die nérdlich
und norddstlich gelegenen landlichen Siedlungsbereiche, sowie aus dem ndheren
Umland. Die Zufahrt zum Markt ist Uber die StraBe Wissingkamp gegeben. Der
Vorhabenstandort verfigt Uber betriebseigene Parkpldtze. Die Erreichbarkeit

mittels MIV ist folglich als sehr gut zu bewerten.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt
Uber die unmittelbar am Vorhabenstandort verortete Bushaltestelle ,Wissing-
kamp". Hier verkehren in regelmdfBigen Abstédnden Busse der Linie B6. Die Erreich-

barkeit mittels OPNV ist somit grundsdtzlich als gut zu bezeichnen.

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das HZ Innenstadt in rd. 1,2
km Entfernung sidlich des Vorhabenstandortes. Die ndchstgelegenen struktur-
prdgenden Wettbewerber im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sor-
timent Drogeriewaren sind die im ZVB verorteten Lebensmittelmadrkte (K+K,
Rewe, LIDL) und der Rossmann-Drogeriefachmarkt. Des Weiteren ist der ALDI
SUd unmittelbar westlich des HZ Innenstadt ebenfalls als einer der ndchstgelege-
nen strukturprdgenden Wettbewerber zu nennen. Im Sortiment Bekleidung stellt
der Takko unmittelbar 6stlich des Vorhabenstandortes den ndchstgelegenen
strukturpridgenden Anbieter dar. Im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrich-
tungszubehor ist das Roller-Moébelhaus im Standortbereich Rheder Gewerbege-
biet in rd. 2,7 km Entfernung als ndchstgelegener strukturprdgender Anbieter zu
nennen.
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Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

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

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Aufgrund der untergeordneten Verkaufsfldchenausprdgung zentrenrelevanter
Sortimente wird in den Sortimenten und Sortimentsbereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
von einem einheitlichen Einzugsgebiet ausgegangen.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssitua-
tion, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden Fak-
toren die Kernstadt Rhedes bis auf Hohe der IndustriestraBe/Rudolf-Diesel-
StrafB3e, die Siedlungsbereiche nérdlich der Minsterstraf3e sowie den norddéstlich
der Kernstadt verorteten Stadtteil Vardingholt. FUr diese Bereiche stellt das Plan-
vorhaben neben den umfangreichen Angebotsstrukturen im ZVB Hauptzentrum
Innenstadt und den im ndheren Umfeld des ZVB verorteten weiteren Anbietern
(ALDI SUd, Netto, Norma) eine der ndchstgelegenen strukturprdgenden Ange-
botsstrukturen. Eine weitere Ausdehnung in Richtung Siden ist angesichts der
limitierenden Wirkung der erwdhnten umfangreichen Angebotsstrukturen in
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diesem Bereich nicht gegeben. In Richtung Norden, Westen und Osten limitieren
zunehmende Raum-Zeit-Distanzen eine weitere Ausdehnung des Kerneinzugsge-
bietes. Im Kerneinzugsgebiet ist mit der héchsten Marktdurchdringung des Plan-
vorhabens zu rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darUber hinaus das weitere Stadtgebiet
Rhedes inklusive der landlich gelegenen Stadtteile und Siedlungsbereiche sowie
den Stadtteil Barlo der Nachbarkommune Bocholt. FUr diese Bereich stellt das
Planvorhaben ebenfalls einen der ndchstgelegenen Kopplungsstandorte mit sehr
guter Erreichbarkeit fUr den MIV dar. Eine Ausdehnung darUber hinaus ist in Rich-
tung Norden und SUden aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht ge-
geben. Im Westen und Osten limitieren die umfangreichen Angebotsstrukturen in
Bocholt und Borken eine weitere Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebietes.
Aufgrund der gréfBeren Raum-Zeit-Distanzen ist im erweiterten Einzugsgebiet
mit einer geringeren Marktdurchdringung als im Kerneinzugsgebiet zu rechnen.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als das Einzugsgebiet.
Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Be-
deutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete er-
geben sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen be-
ricksichtigt werden muissen.

Der Untersuchungsraum umfasst die das gesamte Stadtgebiet Rhedes sowie
Teile der Nachbarkommunen Bocholt und Borken. In Bocholt reicht der Untersu-
chungsraum bis einschlielich des ZVB Innenstadtzentrum und schlieBt die um-
fangreichen Angebotsstrukturen der Fachmarktagglomeration an der Welfen-
straBe mit ein. Des Weiteren wird der Stadtteil Barlo (Bochot) angesichts der sehr
guten Erreichbarkeit in den Untersuchungsraum aufgenommen. In Borken reicht
der Untersuchungsraum ebenfalls bis einschlieBlich zum ZVB Innenstadtzentrum.
Die umfangreichen Angebotsstrukturen in den genannten ZVB bzw. im Bereich
der Fachmarktagglomeration WelfenstraBe limitieren eine weitere Ausdehnung
des Untersuchungsraumes. In Richtung Norden und Siden ist eine weitere Aus-
dehnung angesichts zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt in zwei Zonen) des Planvorhabens dar. Zur besseren
Ubersichtlichkeit erfolgt die kartographische Darstellung unterteilt in verschie-
dene Sortimentsgruppen.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum (Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren)
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ZVB-Abgrenzung: EHK Rhede 2015; EHK Bocholt 2018; EHK Borken 2017.
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Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum (GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehor und Bekleidung)
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 10/2021;
Z\/B-Abgrenzung: EHK Rhede 2015; EHK Bocholt 2018; EHK Borken 2017.

Insgesamt befinden sich vier zentrale Versorgungsbereiche (ZVB HZ Innenstadt
Rhede, ZVB Innenstadt Bocholt, ZVB MdunsterstraBe/RoonstraBe, ZVB Innen-
stadtzentrum Borken) im Untersuchungsraum.

MobilitGtsaspekte - insbesondere unter BerUcksichtigung der Verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts - und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Gber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird in den untersuchungsrelevanten Sortimenten mit 10 % fUr die
Berechnungen angenommen.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

In Rhede besteht ein Satzungsbeschluss fir einen Bebauungsplan zur Ansiedlung
eines Penny-Lebensmitteldiscounters mit 799 m2 VKF an der Krechtinger StraBe.
Im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse wird diese konkret absehbare Ver-
danderungen am relevanten Bestand in Rhede im Rahmen dieser Untersuchung be-
ricksichtigt. Die genannte Marktverdnderung wurde im vorliegenden Gutachten
als Bestandssituation fUr das Planvorhaben in  der Angebotsanalyse
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berUcksichtigt®. Die Umsdtze der weiteren Bestandsmdrkte wurden in diesem Zu-
sammenhang angepasst.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Strukturen im Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel) des Planvorhabens

Im Untersuchungsraum sind 16 Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Die Anbieter
weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen 400 und 1.000 m?2 und durchschnittlich
rd. 810 m2 VKF auf. Des Weiteren sind sieben Lebensmittelsupermdrkte mit Ge-
samtverkaufsfldchen zwischen 300 und 1.600 m? und durchschnittlich rd. 1.320 m?
VKF im Untersuchungsraum verortet.

Die beiden SB-Warenhduser (Bestandsmarkt real, Kaufland in Bocholt) weisen
Gesamtverkaufsfldchen von jeweils Gber 5.000 m? auf und offerieren ein entspre-
chend umfangreiches Angebot. DarUber hinaus sind zwei Verbrauchermarkte
(EDEKA und Kaufland in Borken) mit Gesamtverkaufsfldchen von je Gber 2.500
m? und entsprechend umfangreichem Angebot im Untersuchungsraum verortet.

Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird zudem
durch vier Getrdnkemdrkte (stand alone), einen strukturprdgenden Biomarkt so-
wie zwei Fachhdndler mit strukturprdgendem Angebot im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel arrondiert.

Insgesamt befinden sich 12 der 33 strukturprdgenden Anbieter innerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im Untersuchungsraum ist aktuell als Uberdurchschnittlich einzustufen (rd.
0,70 m2 VKF NuG/EW)". Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
ist insbesondere auf den Zuschnitt des Untersuchungsraums mit den umfangrei-
chen Angebotsstrukturen im Randbereich des Untersuchungsraumes in Bocholt
und Borken (mit dem genannten SB-Warenhaus in Bocholt und den Verbraucher-
markten in Borken) zuriUckzufUhren, welchen eine Versorgungsfunktion zukommt,
die deutlich Uber den Untersuchungsraum hinausreicht.

In Rhede selbst herrscht ebenfalls eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 0,65 m? VKF NuG/EW vor. Diese ist insbesondere auf das real
SB-Warenhaus (Bestandsmarkt des Planvorhabens) zurickzufUhren welches mit
Uber 6.000 m2 GVKF allein Uber 50 % der Gesamtverkaufsfldche von strukturpra-
genden Lebensmittelmdrkten in Rhede ausmacht. So weist Rhede im Bereich der
klassischen Lebensmittelsupermarkte und im Bereich der Lebensmitteldiscounter
mit rd. 0,13 m2 VKF NuG/EW™ bzw. 0,20 m2 VKF NuG/EW?® eine nur marginal

©  Es erfolgt lediglich eine BeriUcksichtigung im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel des geplanten
Penny-Lebensmitteldiscounters. Angesichts der deutlich untergeordneten Sortimentsanteile im Bereich Dro-
geriewaren sowie den sonstigen Sortimenten, ist von keinen relevanten Auswirkungen auf den derzeitigen Be-
stand in Rhede auszugehen. Eine Relevanz fur die Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens besteht somit nicht.

" Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).

2 Bundesdeutscher Durchschnitt von Supermdrkten: 0,14 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis
EHI 2020; Verkaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Flachen).

B Bundesdeutscher Durchschnitt von Lebensmitteldiscountern: 0,15 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berech-
nung auf Basis EHI 2020; Verkaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Flachen).
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unterdurchschnittliche bzw. leicht Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung auf.

weitere Strukturen in den Randsortimenten des Planvorhabens

Im Sortiment Drogeriewaren sind mit dm (4 x) und Rossmann (2 x) insgesamt
sechs klassische Drogeriefachmarkte verortet. Diese weisen Gesamtverkaufsfld-
chen zwischen rd. 350 m2 und rd. 750 m? auf. DarUber hinaus ist mit Mdiller ein
Drogeriekaufhaus in der Innenstadt von Bocholt verortet, welches ein umfassen-
des Angebot im Sortiment Drogeriewaren bereithdlt. Ergdnzend weisen der real-
Bestandsmarkt sowie das Kaufland SB-Warenhaus in Bocholt sowie der Kauf-
land-Verbrauchermarkt in Borken strukturprdgende Verkaufsfldchen im Sorti-
ment Drogeriewaren auf. Das Angebot wird zudem durch eine ParfUmerie mit
strukturprdgendem Sortiment arrondiert. Die Drogeriefachmdrkte befinden sich
allesamt innerhalb zentraler Versorgungsbereiche (HZ Innenstadt Rhede, Innen-
stadt Bocholt, Innenstadtzentrum Borken).

Im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér sind insgesamt sieben
strukturprdgende Anbieter mit sortimentsspezifischen Verkaufsfldchen von Uber
200 m? im Untersuchungsraum, davon fUnf in zentralen Versorgungsbereichen
vorhanden. Als Hauptanbieter sind hier insbesondere der Roller-Mdébelmarkt in
Rhede, welcher ein umfangreiches Angebot im Randsortiment fUhrt sowie ein spe-
zialisiertes Fachgeschaft in Bocholt (ZVB Innenstadt) zu nennen. Das Angebot
wird durch zahlreiche kleinteilige Anbieter bzw. im Randsortiment weiterer Anbie-
ter arrondiert.

Im Sortiment Bekleidung sind 39 strukturprdgende Anbieter mit einer sortiments-
spezifischen Verkaufsflache von mind. 200 m? im Untersuchungsraum, davon 36
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche verortet. Hauptanbieter in diesem Sor-
timentsbereich sind die im Untersuchungsraum verorteten Bekleidungskaufhdu-
ser und Bekleidungsfachmarkte (insb. C&A, P&C, H&M). Das Angebot wird durch
zahlreiche kleinteilige Anbieter arrondiert. Der Angebotsschwerpunkt liegt dabei
eindeutig innerhalb des ZVB Innenstadt Bocholt, in welchem allein 22 der 39 struk-
turprdgenden Anbieter verortet sind.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten ergab — unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhebungs-
methodik — folgende Werte fUr Verkaufsflachen und Umsdatze:
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Tabelle 1: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Nahrungs- und GPK/Hausrat/
9 . Drogeriewaren |Einrichtungszube- Bekleidung
Genussmittel o
. hoér
Kommune Lagedetail U t U ¢ U ¢ U t
VKFin | -T2 | yKEin |- To0 | YKEin | oo | VKFn | o
2 in Mio. 2 in Mio. 2 in Mio. 2 in Mio.
m m m m
Euro Euro Euro Euro
ZVB HZ 3.200 18,4 700 4,5 400 0,9 1.500 3,8
Innenstadt
Rhede "
sonstige 6500 | 31,8 | 800 33 | 1300 | 23 | 1600 | 27
Lagen
ZVB Innenstadt 3.600 27,3 2.200 13,1 1.800 35 17.500 42,6
+ [ZVB Mdinster- e e
Bocholt straBe/RoonstraBe 1.700 8,5 200 0,8 300 0,5
sonstige Lagen 9.100 58,9 700 4,3 200 0,4 800 1,9
ZVBlnnenstadtzent- |, 306 | 224 | 1400 | 88 | 400 | 09 | 7200 | 143
Borken* [YM
sonstige Lagen 7.200 31,3 600 2,4 *hx *hx 100 0,3
GESAMT**** 35.700 | 198,5 6.600 37,2 4,200 83 28.900 66,2

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und Hahn Gruppe
2021/2022; VKF auf 100 m?, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche Ver-
kaufsfladchen und Umsatze in Spannweiten dargestellt; * Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.2); ** inkl. Be-
standsmarkt real (Planvorhaben); *** keine Angebotsstrukturen vorhanden bzw. empirisch nicht valide darstellbar; **** Differenzen zur
Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilt
sich bezogen auf Rhede im Wesentlichen auf zwei Standortbereiche. Hier sind
zum einen der ZVB HZ Innenstadt sowie der Bestandsmarkt real zu nennen. Im
weiteren Untersuchungsraum lassen sich Angebotsschwerpunkte Gberwiegend in
den sonstigen Lagen erkennen, was insbesondere auf die hier verorteten SB-Wa-
renhduser und Verbrauchermarkte zurGckzufUhren ist. Gleichzeitig verfigen auch
die weiteren zentralen Versorgungsbereiche Uber umfangreiche Angebotsstruk-
turen im Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel.

Als relevante Angebotsschwerpunkte im Sortiment Drogeriewaren lassen sich der
ZVB Innenstadt Bocholt sowie der ZVB Innenstadtzentrum Borken identifizieren.
In Rhede sind als wesentliche Anbieter der Rossmann-Drogeriefachmarkt im HZ
Innenstadt sowie der Bestandsmarkt real zu nennen.

Im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr sind Angebotsschwer-
punkte im Bereich des ZVB Innenstadt Bocholt sowie in den sonstigen Lagen in
Rhede (insb. Roller Mébelmarkt) zu erkennen.

Im Sortiment Bekleidung verfigen insbesondere der ZVB Innenstadt Bocholt und
nachgelagert der ZVB Innenstadtzentrum Borken Uber umfangreiche Angebots-
strukturen mit einer entsprechenden Strahlkraft.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
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Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

In Rhede und im Untersuchungsraum wird eine bundesdurchschnittliche Kauf-
kraftkennziffer von rd. 100 erreicht (IfH K&ln 2021).

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen dar.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen
Kaufkraft
. Kaufkraft Kaufkraft GPK/Haus- Kaufkraft
Kommune Einwohner Nahrungs- und Drogeriewaren rat/Einrich- Bekleidun
(Stand: 31.12.2020) Genussmittel . g . . . . 9
. . in Mio. Euro tungszubehér in Mio. Euro
in Mio. Euro . .
in Mio. Euro
Rhede 19.319 51,5 8,9 2,6 10,4
Bocholt** 19.664 52,3 9,0 2,7 10,5
Borken** 18.307 48,5 8,3 2,5 9,7
GESAMT 57.290 152,3 26,2 7.8 30,6

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kéln 2021; Einwohnerzahlen: IT.NRW 2021; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerun-
det; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich; ** Teilbereiche der Kommmunen im Untersuchungsraum.

FUr die zentrenrelevanten Sortimente bzw. Sortimentsbereiche ergeben sich fol-
gende sortimentsspezifischen Zentralitdten™ (unter Bericksichtigung der ange-
sichts der methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinteiligen Strukturen
in Bocholt und Borken; s. Kapitel 2):

= Nahrungs- und Genussmittel: rd. 97 % in Rhede und rd. 138 % im Untersu-
chungsraum,

= Drogeriewaren: rd. 87 % in Rhede und rd. 145 % im Untersuchungsraum

= GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér: rd. 122 % in Rhede und rd. 119 % im

Untersuchungsraum

= Bekleidung: rd. 63 % in Rhede und rd. 219 % im Untersuchungsraum.

In den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren kommt es in
Rhede zu gewissen Kaufkraftabflissen. Dies ist angesichts der Uberdurchschnitt-
lichen Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel insbesondere auf die umfangreichen Angebotsstrukturen in den Nachbar-
kommunen Bocholt und Borken zurickzufUhren. So sind angesichts des weniger
attraktiven Angebotes in Rhede keine relevanten Kaufkraftzuflisse aus Nachbar-
kommunen zu erwarten. Auch aus den niederldndischen Nachbarkommunen sind
angesichts der fUr die Niederldnder verkehrstechnisch besser erreichbaren

“  Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Nachbarkommunen Bocholt und Borken keine relevanten ZuflUsse zu erwarten.
Des Weiteren weist Rhede ein negatives Pendlersaldo auf'®, wodurch es im Zuge
des Versorgungseinkaufes auf dem Arbeitsweg auch unter BerUcksichtigung des
umfangreichen Angebots in Rhede zu gewissen Kaufkraftabflissen kommt.

Die deutlichen Kaufkraftzuflisse im Untersuchungsraum sind insbesondere auf
dessen Zuschnitt und die umfangreichen Angebotsstrukturen in dessen Randbe-
reich zurickzufUhren, welche einen Einzugsbereich aufweisen, der z. T. weit Uber
den Untersuchungsraum hinausgeht.

Im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr weisen sowohl Rhede
als auch der Untersuchungsraum deutliche Kaufkraftzuflisse auf. In Rhede ist
dies insbesondere auf das umfangreiche Angebot des Roller-Mébelfachmarktes
zurUckzufUhren, welcher ein Einzugsgebiet aufweist, das deutlich Uber die Stadt-
grenze hinausgeht. Im Untersuchungsraum sind die Kaufkraftzuflisse insbeson-
dere auf die strukturprdgenden Anbieter im ZVB Innenstadt Bocholt und ZVB In-
nenstadtzentrum Borken zurUckzufUhren, welche einen z. T. deutlich Uber den Un-
tersuchungsraum hinausgehenden Einzugsbereich aufweisen.

Im Sortiment Bekleidung kormmt es angesichts des wenig umfangreichen Ange-
bots in Rhede zu deutlichen Kaufkraftabflissen u.a. in die Nachbarkommunen
Bocholt und Borken, aber auch in den Onlinehandel. Im Untersuchungsraum
kommt es hingegen zu deutlichen Kaufkraftzuflissen. Dies ist insbesondere auf
die umfangreichen Angebotsstrukturen im ZVB Innenstadt Bocholt zurickzufih-
ren, welche eine regionale Strahlkraft, weit Uber den Untersuchungsraum hinaus,
aufweisen.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgeldésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fur alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebaulichen Analysen des im Untersuchungsraum gelegenen zentra-
len Versorgungsbereichs wurde auf das EHK Rhede 2015, das EHK Bocholt 2018%
und das EHK Borken 20177 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zuriUckgegriffen.
Nachfolgend wird die stddtebauliche Analyse mit den wesentlichen Inhalten dar-
gestellt.

s Vgl. Bundesagentur fUr Arbeit (2021): Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftgiten nach
Wohn- und Arbeitsort, Nurnberg.

' Dr. Lademann & Partner (2018): Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bocholt. Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept, Hamburg/Dusseldorf.

7 Dr. Lademann & Partner (2017): Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Borken. Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept, Hamburg/Dusseldorf.
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Tabelle 3: Steckbrief ZVB HZ Innenstadt Rhede
Lage
Verortung Ortskern der Stadt Rhede

Distanz zum Vorhaben

1,2 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Zentrale Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Hauptzentrum ist vorwiegend geprdgt durch Angebote aus
dem periodischen Bedarfsbereich, insbesondere durch das Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel und Drogeriewaren. Im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente bildet
insbesondere das Sortiment Bekleidung einen Angebotsschwerpunkt. Neben den filia-
lisierten strukturprdgenden Lebensmittel- und Drogeriemdrkten, sowie Bekleidungs-
fachmarkten ist das HZ Innenstadt insbesondere durch inhabergefUhrten Facheinzel-
handel geprdgt. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch diverse Gastronomie-
und Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriebe

K&K, LIDL, REWE, Rossmann, Ernstings Family, KiK

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
die Nord-, die SUdstrafBe sowie die MinsterstraBBe erreichbar. Es ist zudem eine gute
Parkplatzsituation zu attestieren. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber die Bus-
haltepunkte ,Rathaus”, ,Gudulakirche" und ,BahnhofstraBe”.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Lebendiges Innenstadtzentrum mit ansprechendem Stadtbild und guter Aufenthalts-
qualitdt. Einzelhandelsschwerpunkte im Bereich Hohe StraBe/Markt und Molkereihof
mit hoher Einzelhandels- und Nutzungsdichte. In den Verbindungsbereichen zwischen
den einzelnen Lagen nimmt die Einzelhandelsdichte hingegen vereinzelt ab.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr die Gesamtstadt. Diese wird im in den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten erfUllt. Im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente wird die Ver-
sorgungsfunktion nur rudimentdr erfullt. Dies ist unter anderem auf die teils umfang-
reichen Angebotsstrukturen an den Fachmarktstandorten zurUckzufUhren, welche eine
Etablierung entsprechender Angebotsstrukturen erschwert. Des Weiteren besteht ins-
besondere ein hoher Wettbewerbsdruck mit den benachbarten Mittelzentren Borken

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

und Bocholt sowie mit dem Onlinehandel.
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Rhede 2015, S. 30 ff.; Bewertung Ampelsystem: grin = gUnstige Ausgangslage; gelb = maBige Aus-

gangslage; rot = eher ungunstige Ausgangslage.
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Tabelle 4: Steckbrief ZVB 1Z Bocholt (Bocholt)

Lage

Verortung

Innenstadtzentrum; Kernstadt von Bocholt

Distanz zum Vorhaben

5,8 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Stddtebaulich integriertes Zentrum mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Innenstadtzentrum ist geprdgt durch umfangreiche Ange-
bote aus allen drei Bedarfsstufen. Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurz- und mittel-
fristigen Bedarfsbereich. Vielfdltiger Angebotsmix aus inhabergefUhrtem und filialisier-
tem Einzelhandel. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch eine Vielzahl an Gast-
ronomie- und Dienstleistungsangeboten.

relevante Magnetbetriebe

ALDI SuUd, Netto Marken-Discount, Penny, REWE, dm (2x), Miller, Rossmann, H&M,
C&A, P&C, Einrichtungsfachgeschaft, Tedi (2x), Woolworth

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
L 505 (Nordwall)/L 572 (MeckenemstraBe/Willy-Brandt-StraBe/EberstraBe/Theodor-
Heuss-Ring) sowie Uber die K 1 (Ostwall) erreichbar. Die Anbindung an den OPNV er-
folgt Uber den zentral gelegenen Bustreff/ZOH sowie Uber mehrere Bushaltepunkte
wie beispielsweise ,Kinodrom", ,Neutorplatz” und ,Ostwall”.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Haupteinkaufslage zwischen den grof3flachigen Strukturen der Shopping Arkaden,
Neutor (Neustadt) im SUden und Angeboten der Altstadt eingebunden; als FuBganger-
zone gestaltete Haupteinkaufslage (v.a. NordstraBe, NeustralBe, OsterstraBe; Neutor-
platz), die kreuzférmig am Markt zusammenlauft; dort Uberwiegend kleinteilige Be-
bauungs- und Nutzungsstrukturen mit multifunktionalem Nutzungsbesatz; vereinzelt
strukturprdgende Betriebe verstreut in Gesché&ftsstraBen eingebunden; angenehmes
und abwechslungsreiches Erscheinungsbild entlang der FulBBgdngerzone; weitestge-
hend geschlossene Bebauung mit vereinzelten Stadtplatzen (v.a. Markt, Liebfrauen-
platz, Neutorplatz, St.-Georgs-Platz); Mindernutzungen/Brachen im Bereich Kreuz-
straf3e bis Neutorplatz; unterschiedliche Aufenthaltsqualitdten: in den zentralen Berei-
chen entlang der FuBgdngerzone deutlich héher als in den Randlagen (v.a. Kreuz-
straBe/Eberstraf3e/Bahnhofsumfeld).

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr die Stadt Bocholt sowie umliegende Gemeinden. Diese wird
angesichts der vorhandenen umfangreichen Angebotsstrukturen erfUllt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

Zve Inn:msr.rdl f 4
- -

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Bocholt 2018, S. 113f.; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = ma&Bige Aus-

gangslage; rot = eher ungunstige Ausgangslage.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Miunsterstraf3e/RoonstralBe

Lage

Verortung

Ostliche Kernstadt Bocholt

Distanz zum Vorhaben

4,9 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Stddtebaulich integriertes Zentrum mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Eindeutiger Angebotsschwerpunkt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel,
sowie untergeordnet im Sortiment Bekleidung. Ergdnzt wird das Angebot durch einen
kleiteiligen Nutzungsbesatz zentrenergénzender Nutzungen.

relevante Magnetbetriebe

EDEKA, Penny, KiK

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich verfugt Uber eine gute Erreihbarkeit aus den umlie-
genden Wohngebieten und ist zudem Uber die L 572 gut zu erreichen. Die Anbindung an
den OPNV erfolgt Uber die Bushaltestelle ,Am Kreuzberg".

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Funktionale Gestaltung und autokundenorientierte Ausrichtung. Keine besondere Auf-
enthaltsqualitat.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Nahversorgungsfunktion fUr das &stliche Stadtgebiet, welche auch weitestgehend er-
follt wird.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Bocholt 2018, S. 116f.; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige Aus-
gangslage; rot = eher ungunstige Ausgangslage.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum Borken

Lage
Verortung Zentrum der Stadt Borken
Distanz zum Vorhaben 12,8 km Fahrdistanz

Sehr wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zu Wohnbebauung und nennens-
Einbindung in das Umfeld werte Mantelbevélkerung. Siedlungsbereiche der Kernstadt in allen Himmelsrichtungen
mit Ausnahme des Nordostens.

Einzelhandelsstruktur ()

Vergleichsweise umfassendes und vielfdltiges Angebot an periodischen Artikeln sowie
im Segment Bekleidung/Schuhe/Lederwaren. Ein Angebotsmix aus filialisiertem und
inhabergefuhrtem Einzelhandel ist vertreten. Mit Kaufland und NETTO Marken-Dis-
count sind zwei gro3fldchige Magnetbetriebe innerhalb des ZVB verortet, die eine um-
fangreiche (Nah-)Versorgung gewdhrleisten und eine hohe Strahlkraft aufweisen. Das
Zentrum weist ergdnzend ein Angebot an Gastronomie- und Dienstleistungen auf.
Durch die zahlreichen vielfdltigen Angebotsstrukturen ist das Zentrum sehr gut aufge-
stellt.

relevante Magnetbetriebe Kaufland, NETTO Marken-Discount, dm (2x), Adler, Modekaufhduser (2x), Kodi
Verkehrliche Anbindung ()

Angebotsstruktur

Der ZVB ist Uber die Heidener und Bocholter StraBBe sowie Uber den Nordring fir den
MIV & OPNV motorisierten Individualverkehr erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber
den Bushaltepunkt Wilbecke und Uber den an den ZVB angrenzenden Bahnhof Borken.

Stddtebauliche Struktur ()

Weitgehend geschlossene Bebauung. Insbesondere der Marktplatz bietet in der tra-
dierten Innenstadt mit seinen gastronomischen Angeboten eine hohe Aufenthaltsqua-
litat. Das Erscheinungsbild der Ful3gdngerzone und ihrer kleinteiligen Bebauung ist po-
sitiv, in Bahnhofsndhe nehmen die st&dtebauliche Qualitdt sowie der Einzelhandelsbe-
satz jedoch ab.

Struktur & Erscheinungs-
bild

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr das Stadtgebiet. DarUber hinaus erstreckt sich der Einzugs-
bereich durch das umfassende Angebot an aperiodischen Gitern auch Uber umliegende
Gemeinden.

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK Borken 2017, S. 78-80; Bewertung Ampelsystem: grin = gUnstige Ausgangslage; gelb = mdaBige
Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

= Der Vorhabenstandort befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet Rhedes an
der Gronauer StraBe im Bereich einer Fachmarktlage und weist eine sehr
gute Erreichbarkeit fur den MIV und eine gute OPNV Anbindung auf (s. Ka-
pitel 3.1).

= Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel konnte fir den Unter-
suchungsraum sowie insbesondere fUr Rhede ein umfangreiches Angebot
attestiert werden. So liegt sowohl die Verkaufsflachenausstattung im Un-
tersuchungsraum mit rd. 0,70 m? VKF NuG/EW als auch in Rhede mit rd.
0,65 m2 VKF NuG/EW jeweils deutlich Uber dem bundesdeutschen Durch-
schnittwert. Dies ist bezogen auf den Untersuchungsraum insbesondere
auf dessen Zuschnitt mit den umfangreichen Angebotsstrukturen im
Randbereich in Bocholt und Borken (mit dem genannten SB-Warenhaus in
Bocholt und den Verbrauchermarkten in Borken) zurickzufUhren, welchen
eine Versorgungsfunktion zukommt, die deutlich Gber den Untersuchungs-
raum hinausreicht. Bezogen auf Rhede ist die Uberdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung insbesondere auf das real SB-Warenhaus (Be-
standsmarkt des Planvorhabens) zurUckzufihren. So weist Rhede im voll-
sortimentierten Bereich (Supermdarkte, Verbrauchermdrkte und SB-Wa-
renhduser) mit rd. 0,45 m?2 VKF/NuG eine deutlich Uberdurchschnittliche
Ausstattung auf. Im Bereich Lebensmitteldiscount Idsst sich mit rd.
0,20 m2 VKF NuG/EW eine leicht Uberdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattungen nachweisen (s. Kapitel 4.2). Die deutlich Uberdurchschnitt-
liche Verkaufsfldchenausstattung Idsst insgesamt eine ausgeprdgte
Wettbewerbssituation in Rhede erwarten, welche entsprechend im weite-
ren Verlauf des Gutachtens, insbesondere bei der stadtebaulichen Einord-
nung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu wirdigen ist.

= Die Zentralitdt in Rhede betrdagt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel rd. 97 %. Somit kornmt es zu gewissen Kaufkraftabflissen aus
Rhede. Dies ist vor dem Hintergrund des umfangreichen Angebotes in
Rhede insbesondere auf das negative Pendlersaldo, sowie auf die Umfang-
reichen Angebotsstrukturen in den benachbarten Mittelzentren Bocholt
und Borken zurickzufUhren. Angesichts der im Vergleich zu Borken und
Bocholt eher unginstigen verkehrlichen Anbindung an die Niederlande
kommt es auch aus diesen zu keinen relevanten Kaufkraftzuflissen nach
Rhede. Dies gilt es insbesondere bei der Umsatzprognose des Planvorha-
bens zu wirdigen.

= Im Sortiment Drogeriewaren konzentrieren sich die relevanten, struktur-
prdgenden Angebotsstrukturen (insb. Drogeriefachmadrkte) insbesondere
auf die zentralen Versorgungsbereiche. Insgesamt ist fUr den Untersu-
chungsraum ein umfangreiches Angebot zu attestieren. Es ist davon aus-
zugehen, dass sich angesichts der Konzeption des Planvorhabens magliche
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Auswirkungen insbesondere fir die weiteren mit dem Planvorhaben ver-
gleichbaren Lebensmittelmdrkte ergeben und weniger fir die strukturpra-
genden Drogeriefachmdrkte, welche ein deutlich spezialisiertes Angebot
aufweisen.

Im Sortiment Bekleidung weist Rhede im Vergleich zu den benachbarten
Mittelzentren Bocholt und Borken ein deutlich untergeordnetes Angebot
auf, was sich auch in der niedrigen Zentralitat von rd. 63 % niederschlagt.
Wesentliche Auswirkungen sind folglich in diesem Sortiment eher nicht zu
erwarten, da es sich im Falle von Umsatzzuwdchsen am Vorhabenstandort
im Rahmen der Umstrukturierung insbesondere um Kaufkraftrickbin-
dungsprozesse handeln wirde.

Im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér sind insbeson-
dere im ZVB Innenstadt Bocholt relevante Angebotsstrukturen festzustel-
len. Des Weiteren weist das Roller Mébelhaus in Rhede einen relevanten
Angebotsschwerpunkt auf. Es ist zu erwarten, dass sich etwaige vorha-
benbedingte Auswirkungen insbesondere auf diese Lagen konzentrieren
werden.

Der Untersuchungsraum sowie die Stadt Rhede weisen eine durchschnitt-
liche Kaufkraftkennziffer von rd. 100 (IfH 2021) auf. Dies gilt es insbeson-
dere bei der Herleitung der Vorhabenumsdtze zu bericksichtigen.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBflachiges Einzelhandelsvorha-
ben mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwer-
punkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Angesichts der noch nicht final feststehenden Sortimentsaufteilung des geplan-
ten EDEKA-Lebensmittelvollsortimenters erfolgt die Aufteilung auf Basis von Er-
fahrungswerten aus vergleichbaren Projekten sowie auf Basis von Erhebungsda-
ten vergleichbarer Mdarkte. Im Sinne einer gewissen Verkaufsflachenflexibilisie-
rung wurden fUr die verschiedenen Sortimente unter BeriUcksichtigung der vorge-
sehenen Gesamtverkaufsfldche von 4.150 m? die absehbar maximal zu erwarten-
den Verkaufsfldchen je Sortiment fir einen Lebensmittelvollsortimenter ange-
nommen. In Summe Ubersteigen die dargestellten maximalen sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachen somit die avisierte Gesamtverkaufsfldche. Dies ist als Ver-
kaufsflachenpool zu verstehen. Eine gleichzeitige Ausnutzung aller dargestellten
sortimentsspezifischen maximalen Verkaufsfldchen Uber die Gesamtverkaufsfla-
che hinaus ist folglich auszuschlieBen. Die Darstellung erm&glicht jedoch eine ge-
wisse Flexibilisierung bei der finalen Konkretisierung der Sortimentsaufteilung des
geplanten EDEKA-Lebensmittelvollsortimenters.

FUr den geplanten Lebensmitteldiscounter (LIDL) erfolgt die Darstellung der sor-
timentsspezifischen Verkaufsflachen ebenfalls in Form eines Verkaufsflachen-
pools. Diese Darstellung erfolgt angesichts der fUr Lebensmitteldiscounter typi-
schen, wechselnden Aktionswaren, welche zu regelmdaBigen Schwankungen der
Sortimentsanteile, insbesondere im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente
fUhrt. Die dargestellten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen Uberschreiten
somit ebenfalls die avisierte Gesamtverkaufsfldche. Eine gleichzeitige Ausnut-
zung aller dargestellten sortimentsspezifischen maximalen Verkaufsfldchen Uber
die Gesamtverkaufsflache hinaus ist folglich auszuschlieBen.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.
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Tabelle 7: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens

Bestand Planung VKE-Differenz
real Lebensmit- . “ Genehmijj-
(inkl. Getrénke- | telvollsorti- LZ?:::S:::?I_ EDEKA und Ut:; kBue;th:ir;r-
mork'F Und KSI\zes— menter (LIDL) LIDL kumuliert | o, Planung in
siondre) (EDEKA) m?2
Sortimente VKF genehmigter| Maximale Maximale VKF | Maximale VKF
Bestand in m? VKF in m? in m? in m?
nahversorgungsrelevante Sortimente
:‘e‘?hr“”gs' und Genussmit- 3.074 3.113 920 4.033 958
Drogeriewaren 583 520 115 635 52
Tiernahrung 151 140 20 160 9
zentrenrelevante Sortimente
Bekleidung 636 250 20 270 -366
Sﬂ;ﬁ Flovsrat/Einrich- 384 250 20 270 14
PBS 84 50 20 70 -14
Zeitungen/Zeitschrif-
ten/BU’%:he/r 73 S0 249 4o -
Elektro klein 177 100 20 120 -57
UE 484 100 20 120 -364
Schuhe/Lederwaren 76 50 20 70 -6
Spielwaren 209 100 20 120 -89
Haus-/Bett-/Tischwdsche 47 50 20 70 23
Fahrrader 76 50 20 70 -6
Sportartikel 14 50 20 70 -44
Schnittblumen/Floristik 0] 50 20 70 70
nicht zentrenrelevante Sortimente
Scc::f— und Heimwerkerbe- 45 50 20 70 o5
KFZ-Zubehor 66 50 20 70 4
Elektro grof3 57 50 (0] 50 -7
Pflanzen 0] 50 20 70 70
GESAMT (maximal) 6.336 4,150* 1.150* 5.300* -1.036
Nahversorgungsrelevante
Sortimente gesamt (maxi- 3.808 3.773 1.055 4.828 1.020
mal)
iee”:gsgreeslzﬁ':zizzg;l) 2361 1150 240 1390 - 971
Nicht zentrenrelevante
Sortimente gesamt (maxi- 167 200 60 260 93
mal)

Quelle: Verkaufsfléche: Baurechtlich genehmigter Bestand (09/2011) fir Bestandsmarkt real und Angaben des Vorhabentragers fur Pla-
nung; Verkaufsflachenaufteilung Planung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2021. * maximale
Gesamtverkaufsfldche; sortimentsspezifische VKF Ubersteigt Gesamtverkaufsflache (Poollésung); ** detaillierte Aufteilung s. Anhang.

FOr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von
5.300 m? (- 1.036 m?). Die Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente wird mit maximal 4.828 projektiert (+ 1.020 m?). Das nahversorgungsrele-
vante Sortimente Tiernahrung stellt Ublicherweise einen ,klassischen” Mitnahme-
artikel dar und wird i. d. R. im Zuge eines reguldren Versorgungseinkaufs
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nachgefragt. Angesichts der nur marginalen maximalen Verkaufsflachenerweite-
rung (+ max. 9 m?) und des geringen Mehrumsatzes (s. folgendes Kapitel) wird
das Sortiment Tiernahrung im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend
betrachtet.

Die Verkaufsflache in den zentrenrelevanten Sortimente wird mit maximal
1.390 m? projektiert (- min. 971 m2). In den zentrenrelevanten Sortimenten ist bei
voller Ausnutzung des Verkaufsflachenpools lediglich in den Sortimenten Haus-
/Bett-/Tischwdsche sowie Schnittblumen/Floristik mit geringfigigen Verkaufs-
flachenerweiterungen von max. 23 m2 bzw. 70 m2 zu rechnen. Bei den Ubrigen zen-
trenrelevanten Sortimente kommt es zu teils deutlichen Verkaufsflachenredukti-
onen. Die angebotenen zentrenrelevanten Sortimente stellen Ublicherweise , klas-
sische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge eines reguldren Versor-
gungseinkaufs nachgefragt. Angesichts der teils deutlichen Verkaufsfldchenre-
duktion bzw. nur marginalen Erweiterung einzelner Sortimente sowie angesichts
des nur geringen Umsatzanteils (s. folgendes Kapitel) werden die zentrenrelevan-
ten Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.

Die nicht zentrenrelevanten Sortimente werden mit maximal 260 m? VKF projek-
tiert (+ max. 93 m2? VKF). Auch diese werden Ublicherweise im Zuge eines reguldren
Versorgungseinkaufs nachgefragt. Angesichts der maximal nur marginalen Er-
weiterung einzelner Sortimente sowie angesichts des nur geringen Umsatzanteils
(s. folgendes Kapitel) werden die zentrenrelevanten Sortimente im weiteren Ver-
lauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.

5.2 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige FlIdchenproduktivitdt des Bestandsmarktes
real abgeleitet.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat® des Betreibers real betrdagt rd. 4.220
Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldache von rd.
6.922 m2.

Gemaf der Studie ,,BBE - Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020" erzie-
len Getrankemdarkte eine durchschnittliche Flachenproduktivitat zwischen rd.
1.400 - 1.800 Euro/m?2 VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufs-
flache von rd. 400 m2,

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende FIa-
chenproduktivitdt des Bestandsmarktes real sowie des dazugehorigen Getrdnke-
marktes ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= Der Untersuchungsraum sowie auch das Einzugsgebiet weisen ein durch-
schnittliches Kaufkraftniveau auf (rd. 100 vgl. IfH 2021). Das heif3t das
Kaufkraftniveau liegt im Bundesdurchschnitt.

®  Quelle: Hahn Retail Estate Report 2021/2022.
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= Die Zentralitat im Hauptsortiment des Bestandsmarktes real (Nahrungs-
und Genussmittel) ist in Rhede mit rd. 97 % als leicht unterdurchschnittlich
zu bewerten. Demnach kénnen die Bestandsstrukturen aktuell nicht das
gegebene rechnerische Kaufkraftpotenzial binden. Dies ist insbesondere
auch auf das deutlich negative Pendlersaldo in Rhede zurickzufUhren, da
der Lebensmitteleinkauf hdufig mit dem Arbeitsweg gekoppelt wird.

= Die Verkaufsfldchenausstattung in Rhede im Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel des real ist mit rd. 0,65 m? VKF NuG/EW als Uberdurch-
schnittlich im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt zu bezeichnen.
Insbesondere im vollsortimentierten Bereich ist die Verkaufsfldchenaus-
stattung in Rhede mit rd. 0,45 m2 VKF NuG/EW deutlich Uberdurchschnitt-
lich zum Bundesdurchschnitt (0,25 m2 VKF NuG/EW). Im Untersuchungs-
raum ist die Verkaufsflachenausstattung mit rd. 0,70 m? VKF NuG/EW
ebenfalls Uberdurchschnittlich, was insbesondere auf die umfangreichen
Angebotsstrukturen im Randbereich des Untersuchungsraumes zurickzu-
fUhren ist.

= Im Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens sind im Bereich des ZVB IHZ In-
nenstadt mit Rewe, K&K und LIDL relevante Wettbewerbsstrukturen vor-
handen. Des Weiteren befindet sich ein ALDI SUd im Kerneinzugsgebiet in
unmittelbarer Ndhe zum ZVB HZ Innenstadt. Es besteht darUber hinaus
ein Wettbewerbsdruck mit den umfangreichen Angebotsstrukturen in den
Nachbarkommunen Borken und Bocholt welche eine weitere Ausdehnung
des Einzugsgebietes und somit auch des Nachfragepotenzials limitieren.

Im Untersuchungsraum und in Rhede ist eine Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung und eine ausgeprdgte Wettbewerbs-

situation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, ins-
besondere im vollsortimentierten Bereich festzustellen. Auch unter
BeriUcksichtigung des durchschnittlichen Kaufkraftniveaus in o
Rhede und im Untersuchungsraum ist somit ein Absinken der Fla-
chenproduktivitdt des Bestandsmarktes im Vergleich zur bundes-
durchschnittlichen Flachenproduktivitat des Betreibers real anzu-

nehmen.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

= Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb eines ZVB. Der Standort
befindet sich in verkehrsginstiger Lage an der Gronauer StraBe. Am
Standort bestehen Kopplungseffekte mit den benachbarten Fachmark-

ten.

= Der Bestandsmarkt real weist einen fur vergleichbare real-Mdarkte unge-
wohnlich geringen Verkaufsfldchenanteil im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel auf (< 50 %). Ublicherweise stellt der Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel hinsichtlich der Flachenleistung eines der um-

satzstdrksten Sortimente von SB-Warenhdusern dar.

= Der Standort des Planvorhabens weist eine sehr gute MIV- und eine orts-
Ublich gute OPNV-Anbindung auf.
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Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsatzlichen Standortanforderungen von SB-Warenhdusern.

Es bestehen nennenswerte Kopplungseffekte mit den benachbar-

ten Fachmarkten, welche hinsichtlich der FIGchenproduktivitdt des

Marktes jedoch angesichts des sehr geringen Anteils im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zu relativieren sind. In 0
Summe ist somit davon auszugehen, dass auch hinsichtlich der

standortspezifischen Rahmenbedingungen von einem Absinken

der Flachenproduktivitdt des Bestandsmarktes im Vergleich zur
bundesdurchschnittlichen Fldchenproduktivitdt des Betreibers

real auszugehen ist.

Ableitung Fldchenproduktivitat

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb real eine Flachenproduktivitat erzielt, die unter dem
Bundesdurchschnitt des Betreibers liegt. Die aktuelle Flachenproduktivitat wird
somit mit 3.500 Euro/m?2 VKF pro Jahr fiUr das SB-Warenhaus angenommen.

FUr den dazugehorigen Getrankemarkt wird hingegen eine Uberdurchschnittli-
che Flachenproduktivitdt von rd. 2.200 Euro/m? VKF angenommen. Dies ist auf
die fUr Getrdnkemdrkte ungewohnlich ausgepragten Kopplungseffekte mit
dem Hauptmarkt sowie die im Vergleich zum Referenzwert der BBE unter-
durchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung zurickzufUhren.

FUr die Konzessiondre im genehmigten Bestand werden folgende Umsdétze an-
genommen:

=  Bdacker: 0,3 Mio. Euro
= Feinkost: O,1 Mio. Euro
= Teleshop: < 0,1 Mio. Euro.

In Summe ergibt sich somit eine durchschnittliche Flachenproduktivitat fir den
genehmigten Bestand (real inkl. Getrankemarkt und Konzessiondre) von rd.
3.400 Euro/m?2 VKF.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung

der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und

den Mikrostandort werden fir die im Zuge der Umstrukturierung angedachten

Ansiedlungen eines Lebensmittelvollsortimenters (EDEKA) und eines Lebensmit-

teldiscounters (LIDL) die zu erwartenden Fldchenproduktivitdten im realitdtsna-

hen Worst Case prognostiziert.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat™ des Betreibers LIDL betrdgt rd. 9.570
Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd.
917 m2,

19

Quelle: Hahn Retail Estate Report 2021/2022.
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Die Fa. LIDL hat im Vergleich zu 2019 einen signifikanten Zuwachs der durch-
schnittlichen Flachenproduktivitat erzielt. ,Dieses Ergebnis kann auch als Resul-
tat der von Lidl wdhrend des Lockdowns im ersten Halbjahr 2020 umgesetzten
Philosophie gewertet werden, sich weniger auf die Expansion, als vielmehr auf die
kontinuierliche Warenversorgung zu konzentrieren" (vgl. Hahn-Report 2021/2022;
S. 29). In den Jahren zuvor betrieb LIDL eine deutlich auf Fldchenerweiterungen
ausgelegten Expansionspolitik. In diesen Jahren war die Fldachenproduktivitat
deutlich geringeren Verdnderungen unterworfen.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt?© des Betreibers EDEKA betragt fur E-
Center rd. 4.960 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtver-
kaufsfldche von rd. 3.247 m2.

Ergdnzend zu den AusfUhrungen in Kapitel 5.2 (Umsatzschdtzung fir den Be-
standsmarkt real) sind folgende Faktoren bei der Prognose der Umsdtze der ge-
planten Markte zu berUcksichtigen.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= Die vorgesehene Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (LIDL) wirde
zu einer Steigerung der derzeit nur leicht Uberdurchschnittlichen Verkaufs-
flachenausstattung im Discountbereich auf ein deutlich Gberdurchschnitt-
liches Niveau von rd. 0,26 m? VKF NuG/EW fUhren.

= Im Zuge einer Vorhabenrealisierung wirde es zudem zu einer Ausweitung
der nahversorgungsrelevanten Sortimente, insbesondere des Hauptsorti-
ments Nahrungs- und Genussmittel kommen.

= Eine Vorhabenrealisierung fUhrt zwar zu einer Attraktivierung des Vorha-
benstandortes, angesichts der attraktiven und umfangreichen Angebots-
strukturen in den Nachbarkommunen Borken und Bocholt ist jedoch nicht

mit einer Ausweitung des Einzugsgebietes zu rechnen.

Eine im Zuge der Vorhabenrealisierung zu erwartende Verschar-

fung des bereits heute ausgeprdagten Wettbewerbes Idsst ange-

sichts der nicht zu erwartenden Ausweitung des Einzugsgebietes

ein Absinken der Flachenleistung des EDEKA und des LIDL im Ver- 0
gleich zu durchschnittlichen Fldchenleistung der Betreiber erwar-

ten.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

* |Im Zuge einer Vorhabenrealisierung profitieren die Markte des Planvorha-
bens von Kopplungseffekten untereinander (attraktiver Kopplungsstand-
ort). Es ist somit mit einer héheren Marktdurchdringung im Einzugsgebiet
im Vergleich zum Bestandsmarkt real zu rechnen (in Hauptsortiment Nah-

rungs- und Genussmittel).

2 Quelle: Hahn Retail Estate Report 2021/2022.
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* Ferner ist angesichts des limitierten Nachfragepotenzials (umfangreiche
Angebotsstrukturen in den Nachbarkommunen, negatives Pendlersaldo)
mit gewissen Kannibalisierungseffekten der angedachten Mdarkte unterei-

nander zu rechnen.

=  Sowohl die fur den LIDL avisierte GVKF von 1.150 m? als auch die fUr den
EDEKA avisierte GVKF von 4.150 m? liegen Uber den, den Fldchenprodukti-
vitdt zu Grunde liegenden, Durchschnittswerten beider Betreiber (LIDL
und EDEKA).

Angesichts der zu erwartenden Kopplungseffekte der Mdrkte un-
tereinander und mit den benachbarten Fachmdarkten sowie der
verkehrsginstigen Lage ist insgesamt von einer Uberdurchschnitt-

lichen Lagegunst auszugehen. Aufgrund der im Vergleich zu den
durchschnittlichen Verkaufsfldchenausstattungen der Betreiber
Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattungen des ge- o
planten LIDL und EDEKA ist hinsichtlich der standortspezifischen
Rahmenbedingungen insgesamt von einem negativen Abweichen

der Flachenproduktivitat zu den jeweiligen Durchschnittswerten

der Betreiber LIDL bzw. EDEKA auszugehen

In der ZusammenfUhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der LIDL
eine fUr den Betreiber unterdurchschnittliche Flachenproduktivitdt von rd.
8.650 Euro/m? erreichen wird.

In der ZusammenfiUhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der
EDEKA eine fUr den Betreiber unterdurchschnittliche Flachenproduktivitdt von
rd. 4.250 Euro/m? erreichen wird.

Nach fachlicher Einschdtzung ist fUr die Fldchenproduktivitdten der Randsorti-
mente des EDEKA und des LIDL ein Ubliches Leistungsniveau anzunehmen. Die
entsprechenden Fldchenproduktivitdten liegen dabei in den Randsortimentsbe-
reichen z. T. deutlich unter der Fldchenleistung fUr den Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel. Diese Annahmen werden durch empirische Untersu-
chungen und Echtdaten aus anderen Projektzusammenhdngen gestitzt und
ordnen sich in sortimentsUbliche Werte ein.

Demnach ergeben sich folgende Mehrumsdtze am Standort:
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Tabelle 8: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens?”
Bestand Planung
real Lebensmit- .
(inkl. Getranke- | telvollsorti- LZ";:::LT"::" EDEKA und
markt und Kon- menter (LIDL) LIDL kumuliert
zessiondre**) (EDEKA)
Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz

Sortimente

in Mio. Euro

in Mio. Euro

in Mio. Euro

in Mio. Euro

max. Umsatz-
differenz
in Mio. Euro

nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel 141 14,3 8,8 23,1 +9,1
Drogeriewaren 2,2 1,8 0,5 2,3 + 0,1
Tiernahrung 0,5 0,4 0,1 0,5 +/-0
zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung 1,0 0,5 0,1 0,6 -0,3
Sulli{]lgfusrct/Elnrlchtungs— 0.8 0.6 0.1 0,7 01
PBS 0,2 0,1 0,1 0,2 +/-0
Zﬁietrungen/Zeitschriften/BU— 01 0.1 01 0.2 +/-0
Elektro klein 0,4 0,3 0,1 0,4 +/-0
UE 1,2 0,3 0,1 0,4 -0,8
Schuhe/Lederwaren 0,1 0,1 0.1 0,2 +0,1
Spielwaren 0,4 0,3 0,1 0,3 -01
Haus-/Bett-/Tischwdsche 0,1 0,1 0.1 0,2 +0,1
Fahrrader 0,1 0,1 0,1 0,2 + 0,1
Sportartikel 0,2 0,1 0,1 0,2 +/-0
Schnittblumen/Floristik 0 0,1 0.1 0,2 +0,2
nicht zentrenrelevante Sortimente

Bau- und Heimwerkerbedarf 0,1 0,1 0,1 0,2 + 0,1
KFZ-Zubehor 0,1 0,1 0,1 0,2 + 0,1
Elektro groB3 0,1 0,2 (0] 0,2 +/-0
Pflanzen 0 0,1 0,1 0,2 +0,2
GESAMT* (maximal) 21,7 17,6** 10,0** 27,6** +59
Nicht zentrenrelevante Sorti- 0,3 0.5 0,2 0,8 + 04

mente gesamt (maximal)

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2021/2022, BBE 2020); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur
Gesamtsumme rundungsbedingt moglich; ** maximaler Umsatz bei Ausnutzung der Verkaufsflache durch die leistungsstdrksten Sorti-

mente (Poollésung);

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein

perspektivischer Jahresumsatz von max. 27,6 Mio. Euro prognostiziert (+ max. rd.

5,9 Mio. Euro).

2 Detaillierte Umsatzprognose im Anhang.
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In den nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird ein perspektivischer Jahres-
umsatz von max. 25,9 Mio. Euro (+ max. rd. 92,2 Mio. Euro). Hier kommt es insbe-
sondere in den beiden Hauptsortimenten Nahrungs- und Genussmittel und Dro-
geriewaren zu Umsatzzuwdchsen, wenngleich im Sortiment Drogeriewaren ma-
ximal nur ein geringfigiger Umsatzzuwachs von rd. 0,1 Mio. Euro zu erwarten ist.
Im Sortiment Tiernahrung sind keine relevanten Mehrumsdtze im Zuge einer Vor-
habenrealisierung zu erwarten. Angesichts dessen, sowie des geringen Umsatz-
anteils des Sortiments wird dieses Sortiment im weiteren Verlauf des Gutachtens
nicht tiefergehend betrachtet.

Auf die zentrenrelevanten Sortimente entfallen max. rd. 3,8 Mio. Euro des Gesam-
tumsatzes (- min. rd. 0,8 Mio. Euro). Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere ver-
schiedene Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil
erreicht wird. Ferner kommt es in den zentrenrelevanten Sortimenten maximal zu
geringfigigen Umsatzzuwdchsen je Sortiment (max. + 0,2 Mio. Euro). Angesichts
dessen sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Ent-
wicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen rele-
vante Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu
erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet.

Auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente entfallen max. rd. 0,8 Mio. Euro des
Gesamtumsatzes (+ max. rd. 0,4 Mio. Euro). Dieser Umsatz verteilt sich auf meh-
rere verschiedene Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Um-
satzanteil erreicht wird. Ferner kommt es in den nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten maximal zu geringfUgigen Umsatzzuwdchsen je Sortiment (max. + 0,2
Mio. Euro). Angesichts dessen sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen
auf Bestand oder Entwicklungsmdéglichkeiten von zentralen Versorgungsberei-
chen oder sonstigen relevante Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in
diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weite-
ren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Grundsdtze des EHK
Rhede 2015 ein?

*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen
von dem Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung
(LEP NRW 2019) ein?

6.1 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (EHK RHEDE 2015)

Das EHK Rhede 2015 definiert folgende fUr das Vorhaben relevante Entwicklungs-
leitlinien fOr den Vorhabenstandort (Fachmarktstandort Gronauer Straf3e):

Abbildung 5: Entwicklungsleitlinien EHK Rhede 2015

Zentrenrelevante Nahversorgungsrelevante Nicht zentrenrelevante
Zentrenmodell 2 5 =
sortimente sortimente sortimente

Schiitzenswerte Standortbereiche

Sonstige Standortbereiche

Quelle: EHK Rhede 2015, S. 105.

Das derzeit giltige EHK Rhede 2015 beschrdnkt mdogliche Einzelhandelsent-
wicklungen im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
mente am Vorhabenstandort auf den Bestandsschutz des derzeit genehmigten
Bestandes. Angesichts der avisierten Verkaufsflachenerweiterung nahversor-
gungsrelevanter Sortimente (s. Kapitel 5.1) im Zuge der geplanten
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Umstrukturierung, ist das Planvorhaben somit nicht vereinbar mit den Entwick-
lungsleitlinien des EHK Rhede 2015, wenngleich es zu einer Reduktion der Ge-
samtverkaufsflache kommen wirde. Gleichzeitig werden zentrenrelevante Sor-
timente zurUckgenommen und der Fokus wird auf nahversorgungsrelevante
Sortimente gelegt (s. Kapitel 5.1).

Nach Stadt + Handel vorliegenden Informationen besteht auch grundsdtzlich
ein politischer Wille eine Standortentwicklung im angedachten Rahmen des
Planvorhabens vorzunehmen, sofern durch das Vorhaben keine stddtebaulich
negativen Auswirkungen — insbesondere nicht auf den ZVB HZ Innenstadt - aus-
gehen.

Ferner wird derzeit das EHK Rhede 2015 fortgeschrieben. Angesichts des noch
frihen Bearbeitungsstandes der Fortschreibung zum Stand der Bearbeitung
dieses Gutachtens kénnen jedoch noch keine finalen aktualisierten Entwick-
lungsleitlinien der Fortschreibung bericksichtigt werden. Dem Vorhabenstand-
ort soll jedoch entsprechend ersten Entwirfen zukinftig auch bei einem evtl.
Marktabgang des real eine Nahversorgungsfunktion zukommen.

Wie in Kapitel 1 dargestellt liegt der Fokus dieses Gutachtens auf der Beurtei-
lung der Kongruenz des Vorhabens mit dem landesplanerischen Ziel 6.5-7 LEP
NRW (Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfléchigem Einzelhan-
del). Hierbei ist insbesondere zu bericksichtigen, dass durch das Planvorhaben
keine Ausweitung der Gesamtverkaufsfldche am Standort vorgesehen ist, son-
dern vielmehr die derzeitige Verkaufsfldche reduziert werden soll. Ferner wird
beurteilt inwieweit die im Zuge der Umstrukturierung vorgesehenen Verkaufs-
flachenerweiterungen in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten als ,ge-
ringfigig” anzusehen sind. Eine Umsetzung des Planvorhabens wirde bei ge-
ringfugig einzustufenden Verkaufsfldchenerweiterungen nahversorgungsrele-
vanter Sortimente ohne wesentliche Beeintrdchtigungen von zentralen Versor-
gungsbereichen die Chance bieten bereits kurzfristig einen stdrkeren Fokus auf
nahversorgungsrelevante Sortimente am Standort zu legen und im Gegenzug
zentrenrelevante Sortimente zurUckzunehmen, was grundsdatzlich der (zukinf-
tig) angedachten Funktion des Standortes entspricht.

Unter BerUcksichtigung der dargelegten Umstdnde ist eine detaillierte Einord-
nung des Planvorhabens in die Zielstellungen des EHK Rhede 2015 angesichts
der ausstehenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes, des grundsdtz-
lichen politischen Willens einer Standortentwicklung im angedachten Rahmen
sowie dem Fokus auf die landesplanerische Kongruenz (insb. Ziel 6.5-7 LEP
NRW) zum jetzigen Zeitpunkt als nicht zielfUhrend zu bezeichnen.

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren (s. Kapitel 5.1 und 5.3) liefern
eine wichtige Grundlage fUr die weitergehende stddtebaulich-funktionale Bewer-
tung des Planvorhabens.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber
den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
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«Streuumsatz” wird fUr die untersuchungsrelevanten Sortimente mit 10 % fir die
Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansat-
zes 90 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Un-

tersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

wie folgt dar:
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Tabelle 9:

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Kommune Lagedetail Umsdtze max. Umsatzumverteilung
in Mio. Euro in %
ZVB HZ Innenstadt 18,4 2,9 16
Rhede
sonstige Lagen* 17,6 2,6 15
ZVB Innenstadt 27,3 0,5 2
Bocholt Z\VB MUnsterstraBe/Roonstraf3e 8,5 0,3 4
sonstige Lagen 58,9 1,0 2
ZVB Innenstadtzentrum 22,4 0,2 1
Borken
sonstige Lagen 31,3 0,5 2
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz - 09
(,Streuumsatz') i. H. v. 10 % des Vorhabenum- '
satzes
GESAMT** 184,3 9.1 -

Quelle: Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021
und Hahn Gruppe 2021/2022 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsfldchen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf O,1 Mio.
Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 9,1 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

Im nahversorgungsrelevanten Sortiment Drogeriewaren gehen angesichts des
prognostizierten geringen Mehrumsatzes von weniger als 0,1 Mio. Euro im Zuge
einer Vorhabenrealisierung empirisch nicht mehr valide darstellbare Umsatzum-
verteilungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die integrierte Nahver-
sorgung (sonstige Lagen) im Untersuchungsraum aus. Stddtebaulich negative
Auswirkungen in diesem Sortiment sind somit im Rahmen einer Vorhabenrealisie-
rung auszuschlieBen.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten sonsti-
gen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Untersu-
chungsraum werden fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Folgenden aufgezeigt.

Eine tiefergehende Einordnung der in Kapitel 6.2 dargestellten sortiments- und
lagespezifischen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt ab einem prozen-
tualen Wert von mindestens 5 % sowie mindestens 0,05 Mio. Euro. Es ist davon
auszugehen, dass zentrale Versorgungsbereiche bei Umsatzumverteilungswerten
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von bis zu 5 % bzw. unter 0,05 Mio. Euro in ihrer Funktion grundsdtzlich nicht ge-
fahrdet sind.

Stadt Rhede

Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Innenstadt

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
geni. H. v. max. 2,9 Mio. Euro bzw. max. 16 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB
Hauptzentrum Innenstadt induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den im Zentrum veror-
teten Lebensmitteldiscounter LIDL sowie nachgelagert die beiden Lebens-
mittelvollsortimenter K&K und REWE. Dies begrindet sich insbesondere
darauf, dass durch die angedachte Neuansiedlung eines weiteren Lebens-
mitteldiscounters, insbesondere im Discountbereich mit relevanten Kun-
denumorientierungen zu rechnen ist, da derzeit kein Discountangebot am
Vorhabenstandort vorhanden ist.

= Der ZVB weist angesichts der rdumlichen Fahrdistanz von rd. 1,2 km eine
relevante Uberschneidung des Einzugsgebietes mit dem Planvorhaben auf.

= Angesichts der hohen monetdren wie prozentualen Umsatzumverteilun-
gen fUr den ZVB, welche insbesondere den LIDL-Markt tangieren, sind vor-
habenbedingte Auswirkungen wie eine Marktaufgabe oder -umstrukturie-
rung des LIDL, insbesondere vor dem Hintergrund des bereits heute beste-
henden ausgeprdgten Wettbewerbs (s. Kapitel 4.2 und 4.3) aus gutachter-
licher Sicht zundchst nicht ganzlich auszuschlie3en.

= Nach Informationen des Auftraggebers sichert die Fa. LIDL einen Fortbe-
stand eines frequenzbringenden Lebensmittelmarktes (Definition s. An-
hang) im ZVB Hauptzentrum Innenstadt fUr mindestens zehn Jahre, hier-
von mindestens fUnf Jahre als LIDL-Markt, vertraglich zu. Wesentliche
vorhabenbedingte Auswirkungen auf den Fortbestand des Marktes im
sudlichen Bereich des ZVB Hauptzentrum Innenstadt bzw. die Funktions-
fahigkeit des Standortbereiches wdren in diesem Fall fir mindestens zehn

Jahre nicht zu erwarten.

= Beieinem entsprechenden Fortbestand eines frequenzbringenden Lebens-
mittelmarktes in diesem Zeitraum sind keine negativen Auswirkungen auf
die im ZVB HZ Innenstadt Rhede verorteten Lebensmittelvollsortimenter
K&K und Rewe zu erwarten. Die einzelbetrieblichen Umsatzumverteilun-
gen fUr die beiden Betreiber liegen im Gegensatz zu den zu erwartenden
Auswirkungen auf den LIDL in einem noch moderaten Bereich, die auch bei
einer Vorhabenrealisierung einen wirtschaftlichen Betrieb des K&K und des
REWE weiterhin erwarten lassen. Dies ist darauf zurUckzufUhren, dass
diese bereits heute im Wettbewerb mit dem real Bestandsmarkt stehen
und es im Zuge einer Realisierung des avisierten Planvorhabens nur zu ge-
ringfigigen Verkaufsflachenerweiterungen im vollsortimentierten Bereich
kommen wird.

= Eine gutachterliche Betrachtung und Prognose potenzieller Auswirkungen
Uber einen Zeitraum von zehn Jahren oder mehr hinaus ist angesichts der
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nicht absehbaren Dynamiken auf Nachfrage- und Angebotsseite in diesem
Zeitraum nicht belastbar und geht deutlich Uber die im Rahmen einer Aus-
wirkungsanalyse leistbaren Prognose hinaus.

* Die selbststandige Verpflichtung eines Betreibers den Fortbetrieb eines
frequenzbringenden Lebensmittelmarktes am Standort fUr mindestens
zehn Jahre zuzusichern kann jedoch als Bekenntnis fUr den Standort ge-
wertet werden und ldsst zundchst grundsdtzlich auch weiterhin einen po-
tenziell wirtschaftlichen Betrieb am Standort Gber den zugesicherten Zeit-
rahmen von mindestens 10 Jahren hinaus erwarten, sofern es neben dem
Planvorhaben zu keinen weiteren grundlegenden Verdnderungen auf An-
gebots- und/oder Nachfrageseite kommen wird. Stadtebaulich negative
Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Innenstadt Rhede sind folglich
angesichts der Zusicherung des Betreibers LIDL den Standort Gber min-
destens zehn Jahre zu sichern nicht zu erwarten.

= Positiv festzuhalten ist zudem die vorgesehene Verkaufsflachenreduktion
zentrenrelevanter Sortimente (s. Kapitel 5.1), sodass in diesen Sortimen-
ten eine gewisse ,Entspannung” bzw. frei werdende Kaufkraftpotenziale
zu erwarten sind, welche durch Anbieter in der Innenstadt teilweise gebun-
den werden kénnen. Insgesamt ist dieser Effekt jedoch als marginal zu be-
zeichnen.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Innenstadt
Rhede in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind,
angesichts der vertraglichen Zusicherung des Betreibers LIDL den Standort mit
einem frequenzbringenden Lebensmittelmarkt im ZVB Hauptzentrum Innen-
stadt fUr mindestens zehn Jahre — davon mindestens funf Jahre als LIDL-Markt
— zu sichern, absehbar nicht zu erwarten. Eine Prognose potenzieller Auswirkun-
gen Uber diesen als sehr lang zu bezeichnenden Zeitraum kann im Rahmen eines
Gutachtens angesichts unvorhersehbarer Dynamiken nicht geleistet werden
und wdren nicht belastbar.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP NRW 2019)

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2019) dargestellt.

Ausgangslage

Nach Ziel 6.5-7 des LEP NRW 2019 - Uberplanung von vorhandenen Standorten
mit grof3fldchigem Einzelhandel - ,ddrfen vorhandene Standorte von Vorhaben
im Sinne des §71 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen abweichend von den Festlegungen 6.5-7 bis 6.5-6 als Sonder-
gebiete gemdi3 §71 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt
werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfidchen in der Regel auf die
Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz genielBen, zu begrenzen.
Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von
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sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und
deren Verkaufsfldchen auf die zuldssigen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begren-
zen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden erfolgt.

In der Begrindung zu 6.5-7 Ziel wird weiter ausgefUhrt:

~Nur ausnahmsweise kommen geringfigige Erweiterungen der Verkaufsfidchen
in Betracht, wenn von der gesamten durch die Ausweisung dann erméglichten Ein-
zelhandelsnutzung keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche erfolgt. Die Entscheidung, was "geringfigig"” ist, ist vom Einzelfall abhdn-
gig. Neben dem wichtigsten Kriterium der fehlenden wesentlichen Beeintrdchti-
gung ist bei der Beurteilung auch darauf zu achten, dass die Erweiterung im Ver-
hdltnis angemessen ist.”(LEP NRW 2019).

Diesbeziglich ist im Hinblick auf das untersuchte Umstrukturierungsszenario zu-
ndchst folgendes festzuhalten:

= Im Zuge einer Realisierung des untersuchten Umstrukturierungsszenarios
kdme es zu einer Reduktion der Gesamtverkaufsflache um 1.036 m2.

= Im Gegenzug ist im Rahmen der untersuchten Umstrukturierung im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine Erweiterung der sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflache um max. 258 m? auf max. 4.033 m2 VKF
NuG vorgesehen (Bestand: 3.074 m? VKF), was einer Erweiterung um Uber
30 % ggU. dem genehmigten Bestand entspricht (s. Kapitel 5.1). Diese ist
aus gutachterlicher Sicht als nicht geringfigig und folglich als nicht kon-
form zu Ziel 6.5-7 LEP NRW 2019 einzustufen.

= Aus gutachterlicher Sicht erscheint eine geringfigige Erweiterung der Ver-
kaufsflache im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel vor dem Hin-
tergrund der deutlichen Reduktion der Gesamtverkaufsflache um 1.036 m?
auf insgesamt 5.300 m? sowie der im Gegenzug vorhandenen deutlichen
Reduktion der zentrenrelevanten Sortimente grundsdtzlich begrindbar. In
der Praxis wird in der Regel von einer geringfUgigen Erweiterung ausge-
gangen, wenn diese einen Zuwachs von 10 % nicht Ubersteigt. Angesichts
der dargelegten Rahmenbedingungen erscheint aus gutachterlicher Sicht
eine Erweiterung in diesem Rahmen als angemessen. Es wird deshalb eine
Verkaufsflachenreduktion im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel auf 3.382 m2 VKF NuG, sodann + 308 m2 VKF zum genehmigten Be-
stand) empfohlen (die notwendige Verkaufsflachenricknahme im Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel resultiert insbesondere aus der geplan-
ten Ansiedlung eines LIDL-Marktes).

= Die weiteren zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente
sind angesichts der gréBtenteils reduzierten Verkaufsfldchen in Relation
zum genehmigten Bestand bzw. max. geringfigigen Verkaufsfldchener-
weiterungen und auszuschlieBender wesentlicher Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche aus gutachterlicher Sicht als vereinbar mit Ziel
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6.5-7 einzuordnen (s. 5.1und 5.3). Dies gilt insbesondere angesichts der vor-
gesehenen Reduktion der Gesamtverkaufsfldche um 1.036 m2.

= Angesichts der Konzeption des Umstrukturierungsszenarios und der kar-
tellrechtlichen Vorgaben ist die hinsichtlich der Vereinbarkeit mit der Lan-
desplanung notwendige Reduktion der Verkaufsflache im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel nur Uber eine Reduktion des Verkaufsflachenan-
teils im geplanten EDEKA-Lebensmittelvollsortimenter realisierbar.

Eine entsprechende Erweiterung der sortimentsspezifischen Verkaufsflache im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel darf jedoch keine wesentlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach sich ziehen.

Diesbeziglich ist folgendes festzuhalten:

* Relevant hinsichtlich moéglicher Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt
Rhede ist im vorliegenden Fall weniger der vorgesehene EDEKA-Lebens-
mittelvollsortimenter, welcher das bereits am Markt bestehende real SB-
Warenhaus im vollsortimentierten Bereich substituieren wirde, sondern
vielmehr der Markteintritt eines zusdtzlichen LIDL-Lebensmitteldiscoun-
ters in eine bereits ausgeprdgte Wettbewerbssituation.

= Eine entsprechende Reduktion der Verkaufsflache des EDEKA im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wirde somit eine gewisse Min-
derung der in Kapitel 6.2 dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen nach sich ziehen, jedoch keine Anderungen der stédtebaulichen Bewer-
tung des Planvorhabens in der untersuchten Variante bewirken. Eine aus
gutachterlicher Sicht stddtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens wdre
somit weiterhin nur bei einer Zusicherung seitens LIDL den Fortbestand
des Betriebes im ZVB HZ Innenstadt mit einem frequenzbringenden Le-
bensmittelmarkt fir mindestens zehn Jahre zu sichern gegeben (s. Kapitel
6.3).

Das erste Kriterium der ,geringfUgigen Erweiterung"” ist bei einer Reduktion der
lebensmittelbezogenen Verkaufsflache auf 3.382 m? VKF fir das Vorhaben ins-
gesamt erfullt.

Im Hinblick auf das zweite Kriterium, dass wesentliche Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche auszuschlieBen sind, ist festzustellen, dass absehbar
— bei vertraglicher Zusicherung des Betreibers LIDL den Standort im ZVB HZ
Innenstadt fUr mindestens zehn Jahre zu sichern — wesentliche Auswirkungen
auf den ZVB Rhede nicht zu erwarten sind.

Das Planvorhaben ist demnach als kongruent zu Ziel 6.5-7 LEP NRW 2019 anzu-
sehen.

6.5-8. Ziel Einzelhandelsagglomerationen

= ,Die Gemeinden haben dem Entstehen neuver sowie der Verfestigung und
Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allge-
meiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dardber hinaus haben sie
dem Entstehen neuver sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehen-
der Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten
aulBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
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sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen ver-
mieden wird.”

Hierzu hei3t es vertiefend:

«L...] Wann eine "Einzelhandelsagglomeration” vorliegt, deren Entstehung, Ver-
festigung oder Erweiterung die Gemeinden gemdl3 Ziel 6.5-8 entgegenzuwirken
haben, Idsst sich unter Berlicksichtigung der entsprechenden Regelungen zur Pla-
nung von Einzelvorhaben bestimmen. Diese Regelungen greifen fir Vorhaben im
Sinne des § 71 Abs. 3 BauNVO, d. h. fur grolBfidichige Einzelhandelsvorhaben, die
nachteilige Auswirkungen im Sinne des § 771 Abs. 3 BauNVO haben kénnen. Eine
Einzelhandelsagglomeration im Sinne von Ziel 6.5-8 liegt vor, wenn mehrere
selbststdndige, auch je fir sich nicht groBfidchige Einzelhandelsbetriebe rdumlich
konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und davon raumord-
nerische Auswirkungen i. S. d. § 771 Abs. 3 BauNVO wie bei einem Einkaufszentrum
oder einem grolBfidichigen Einzelhandelsbetrieb ausgehen bzw. ausgehen kénnen.
Ziel 6.5-8 kann dabei — als Auferlegen eines bestimmten Handelns — nicht weiter
gehen als Ziel 6.5-2 oder 6.5-5. Es liegt daher im planerischen Ermessen einer Ge-
meinde, Einzelhandelsagglomerationen im Sinne von Ziel 6.5-8 mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten oder zentrenrelevanten Randsortimenten au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche unter den in Ziel 6.5-2 bzw. 6.5-5 genann-
ten Voraussetzungen nicht entgegenzuwirken [...] "

Bzgl. 6.5-8. Ziel ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich im Bereich eines allgemeinen Sied-
lungsbereiches und auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.

= Unmittelbar nérdlich des Vorhabenstandortes sind mehrere Fachmarkte
mit zum Teil zentrenrelevanten Hauptsortimenten (Takko, Siemes
Schuhcenter, Elektrofachmarkt, Baumarkt) verortet, welche zusammen
mit dem Planvorhaben eine rdumlich Konzentration aufweisen und somit
als Fachmarktagglomeration anzusehen sind.

=  FUr das Planvorhaben selbst sind absehbar stadtebaulich negative Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.2
und 6.3).

Es ist jedoch ebenfalls nachzuweisen, dass es im Falle einer Vorhabenrealisierung
nicht zu einer Attraktivitdts- bzw. Umsatzsteigerung im Bereich der zentrenrele-
vanten Fachmadrkte noérdlich des Vorhabenstandortes kommen wird, welche mit-
telbar stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
nach sich ziehen wird.

Im Zuge einer Vorhabenrealisierung ist angesichts der vorgesehenen Ansiedlung
eines Lebensmitteldiscounters (LIDL) durch die sodann vorhandenen Kopplungs-
effekte am Vorhabenstandort mit einer im Vergleich zum Bestand leicht erhéhten
Kundenfrequenz am Vorhabenstandort zu rechnen. Eine hinsichtlich wesentlicher
Auswirkungen relevante Aufwertung der Fachmarkte nérdlich des Vorhabenstan-
dortes resultiert aus gutachterlicher Sicht jedoch nicht, da:

= Bereits heute das real SB-Warenhaus eine sehr hohe Kundengrundfre-
quenz generiert und ein weitreichendes Einzugsgebiet aufweist.
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= Im Zuge einer Vorhabenrealisierung ist mit keiner relevanten Ausweitung
des Einzugsgebietes zu rechnen (s. Kapitel 5.3). Es werden somit durch eine
Vorhabenrealisierung keine neuen Kundenpotenziale von auBerhalb des
Einzugsgebietes des Bestandsmarktes real fir die Fachmdarkte nérdlich
des Vorhabenstandortes generiert.

* Das Siemes Schuhcenter und der Elektrofachmarkt stellen die einzigen
strukturprdgenden Fachmarkte in den jeweiligen Sortimenten in Rhede
dar und weisen hinsichtlich der Sortimentstiefe und -breite ein Alleinstel-
lungsmerkmal in Rhede auf. Es ist deshalb im Zuge einer Vorhabenrealisie-
rung nicht mit einer relevanten Steigerung der des Umsatzes dieser Fach-
markte zu rechnen, da durch das Planvorhaben keine neuen Kundenpoten-
ziale von auBerhalb des Einzugsgebietes des derzeitigen real SB-Waren-
hauses generiert werden. Stddtebaulich negative Auswirkungen fir zent-
rale Versorgungsbereiche, insbesondere den ZVB HZ Innenstadt Rhede
sind somit in den Sortimenten Elektro und Schuhe auch bei Wirdigung der
Agglomerationseffekte am Standortbereich nicht zu erwarten.

= Neben dem Takko Bekleidungsfachmarkt nérdlich des Vorhabenstandor-
tes sind innerhalb des ZVB HZ Innenstadt Rhede hinsichtlich des qualitati-
ven wie quantitativen Angebots grundsdtzlich vergleichbare Anbieter ver-
ortet (u.a. KiK, Ernsting’s Family). Im Zuge einer Vorhabenrealisierung ist
zwar wie erwdhnt mit keiner Ausweitung des Einzugsgebietes zu rechnen,
angesichts der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (LIDL) kormmt es
jedoch zu einer hoheren Marktdurchdringung innerhalb des derzeitigen
Einzugsgebietes. Hiervon kénnte angesichts der bestehenden rdumlichen
Agglomerationseffekte in gewissem MaBe auch der Takko am Standort-
bereich in Form einer gewissen Kundenumorientierung profitieren.

= Im Zuge der angedachten Umstrukturierung des real ist jedoch eine Reduk-
tion der Verkaufsflache im Sortiment Bekleidung um 366 m? vorgesehen.
Im Sortiment Bekleidung ist somit eine gewisse ,Entspannung” bzw. sind
frei werdende Kaufkraftpotenziale zu erwarten, welche auch durch Anbie-
ter in der Innenstadt teilweise gebunden werden kénnen. Die potenziell
marginal gesteigerte Marktdurchdringung des Takko im Zuge der Agglo-
merationseffekte bei einer Vorhabenrealisierung werden somit marginali-
siert.

= Agglomerationsbedingte stddtebaulich negative Auswirkungen im Sorti-
ment Bekleidung sind somit angesichts der héchstens marginalen absatz-
wirtschaftlichen Effekte auf die Anbieter im ZVB HZ Innenstadt nicht zu
erwarten.

Das Planvorhaben ist demnach als kongruent zu Ziel 6.5-8 LEP NRW 2019 an-
zusehen.

Das Vorhaben ist somit als konform zu den relevanten Zielen des LEP NRW ein-
zuordnen.
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Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Rhede ist die Umstrukturierung des real-SB-Warenhauses an der Gronauer
StraBe mit derzeit 6.336 m?2 VKF geplant. Im Zuge der Umstrukturierung soll das
derzeitige SB-Warenhaus durch einen Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA) und
einen Lebensmitteldiscounter nachgenutzt werden. Bei der genannten Aufteilung
der Fléchen handelt es sich um eine kartellrechtliche Vorgabe im Zuge der Uber-
nahme des real-Standortes durch EDEKA. Demnach ist im Zuge der Umstruktu-
rierung zwingend eine Verkaufsfldche von 1.150 m?2 fir einen Discounter vorzuse-
hen. Eine Abweichung hiervon ist nach Informationen des Auftraggebers nicht
moglich.

Im Zuge der Auswirkungsanalyse wurde die Variante einer Ansiedlung eines LIDL-
Lebensmitteldiscounters am Vorhabenstandort bei gleichzeitigem Fortbestand
des derzeit bestehenden LIDL im ZVB HZ Innenstadt Rhede untersucht. Nach In-
formationen des Auftraggebers sichert die Fa. LIDL einen Fortbestand eines fre-
quenzbringenden Lebensmittelmarktes (Definition s. Anhang) im ZVB Haupt-

zentrum Innenstadt fUr mindestens zehn Jahre, hiervon mindestens funf Jahre
als LIDL-Markt, vertraglich zu.

Konkret wurde in der Auswirkungsanalyse folgendes Umstrukturierungsszenario
geprioft:

= Ansiedlung eines EDEKA-Lebensmittelvollsortimenter mit 4.150 m? VKF,
= Ansiedlung eines LIDL-Lebensmitteldiscounters mit 1.150 m2 VKF.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen fUr die Versorgung der Bevolkerung im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist und insbesondere zu priifen ob die Vorgaben der
Landesplanung (LEP NRW Ziel 6.5-7) eingehalten werden. Insofern wurde Uber-
prift, ob wesentliche stddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche ausgeschlossen werden kénnen und ob die Vorhabenplanung mit ,nur” ge-
ringfugigen Verkaufsflachenerweiterungen — auch bezogen auf Einzelsortimente
— einhergeht.

Im Hinblick auf diese Prifungsschritte ist festzustellen:
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen
auBerhalb von Rhede

Vorhabenbedingte wesentliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte
Nahversorgung in Umlandkommunen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt Rhede

Stadt + Handel hat dargestellt, dass die Umstrukturierung — auch in einer kurz-
fristigen Betrachtungsweise (vertragliche Zusicherung des Fortbestandes des
innerstdadtischen LIDL) — nur bei einer Reduktion der sortimentsspezifischen
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Verkaufsflachen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf maximal 3.382 m?
VKF (- 651 m? VKF) als vertraglich bewertet werden kann (siehe Kapitel 6.4).

Die weiteren zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente sind
angesichts der groBtenteils reduzierten Verkaufsfldchen in Relation zum geneh-
migten Bestand bzw. max. geringfigigen Verkaufsfldchenerweiterungen und
auszuschlieBender wesentlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che als vereinbar mit Ziel 6.5-7 einzuordnen (s. Kapitel 6.4).

Wesentliche Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt Rhede sind, bei seitens
des Betreiber LIDL vertraglich zugesichertem Fortbestand eines frequenzbrin-
genden Lebensmittelmarktes am Standort des LIDL (Molkereihof) im ZVB HZ
Innenstadt Rhede fir mindestens zehn Jahre absehbar nicht zu erwarten (s. Ka-
pitel 6.2 und 6.3).

Wesentliche Auswirkungen auf den ZVB Rhede sind somit bei gesichertem Fort-
bestand eines frequenzbringenden Lebensmittelmarktes am derzeitigen Stand-
ort des Betreibers LIDL (Standort Molkereihof) absehbar nicht zu erwarten.

Fazit zur Einordnung gem. Ziel 6.5-7 LEP und Ziel 6.5-8 LEP

Ziel 6.5-7 LEP

Das erste Kriterium der , geringfigigen Erweiterung" ist bei einer Reduktion der
lebensmittelbezogenen Verkaufsfléche auf 3.382 m? fiir das Vorhaben insge-
samt erfullt.

Im Hinblick auf das zweite Kriterium, dass wesentliche Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche auszuschlieBen sind, ist festzustellen, dass - bei ver-
traglicher Zusicherung des Betreibers LIDL den Standort im ZVB HZ Innenstadt
fUr mindestens zehn Jahre mit einem frequenzbringenden Lebensmittelmarkt zu
sichern - wesentliche Auswirkungen auf den ZVB Rhede absehbar nicht zu er-
warten sind.

Ziel 6.5-8 LEP

Auch unter Wirdigung der Agglomerationswirkung des Vorhabenstandortes
mit den nérdlich hiervon verorteten Fachmadrkten ist keine wesentliche Beein-
trdchtigung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten.

Das Vorhaben ist somit als konform zu den relevanten Zielen des LEP NRW ein-
zuordnen.
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Anhang

Flachen und Umsatze detailliert

Tabelle 10: Sortimente und Verkaufsfldchen des Bestandsmarktes real

Genehmigter Bestand Verkaufsfléchen real (Stand 09/2011)

Sortimente VKF genehmigter Bestand in m?
real

Nahrungs- und Genussmittel 2.636
Drogeriewaren 583
Tiernahrung 151
Bekleidung 636
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 384
PBS 84
Zeitungen/Zeitschriften/Bicher 73
Elektro klein 177
UE 474
Schuhe/Lederwaren 76
Spielwaren 209
Haus-/Bett-/Tischwédsche 47
Fahrrader 76
Sportartikel 14
Schnittblumen/Floristik 0
Bau- und Heimwerkerbedarf 45
KFZ-Zubehor 66
Elektro groB3 57
Pflanzen o]

real Getrankemarkt

Nahrungs- und Genussmittel 345
Konzessiondre

Nahrungs- und Genussmittel 93
UE 10
GESAMT 6.336

Quelle: Verkaufsflache: Berechnungen Stadt + Handel auf Basis baurechtlich genehmigtem Bestand (09/2011) fir Bestandsmarkt real.
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Tabelle 11: Umsdatze des Bestandsmarktes real

Umsdtze Bestandsmarkt real

Sortimente Flachenproduktivitdt in Umsatz
Euro/m2 VKF in Mio. Euro
real
Nahrungs- und Genussmittel 4.900 12,9
Drogeriewaren 3.800 2,2
Tiernahrung 3.000 0,5
Bekleidung 1.500 1,0
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 2.000 0,8
PBS 2.000 0,2
Zeitungen/Zeitschriften/Bicher 2.000 0.1
Elektro klein 2.500 0,4
UE 2.500 1,2
Schuhe/Lederwaren 1.500 01
Spielwaren 2.000 0.4
Haus-/Bett-/Tischwéasche 1.500 0.1
Fahrrader 1.500 0,1
Sportartikel 2.000 0.2
Schnittblumen/Floristik - -
Bau- und Heimwerkerbedarf 1.500 0,1
KFZ-Zubehor 1.500 0.1
Elektro gro3 2.500 01
Pflanzen - -
real Getrdnkemarkt
Nahrungs- und Genussmittel 2.200 0,8
Konzessiondre
Nahrungs- und Genussmittel - 0.4
UE - 0,1
GESAMT - 21,7

Quelle: Flachenproduktivitéten, Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandelsspezifischer
Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2021/2022, BBE 2020).
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Tabelle 12: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens (detailliert)
Lebensmittelvollsortimenter Lebensmitteldiscounter EDEKA und
(EDEKA) (LIDL) LIDL kumuliert
Fldchen- Fldchen-
Sortimente produktivitdt Umsatz produktivitdt Umsatz Umsatz
in Euro/m? in Mio. Euro in Euro/m? in Mio. Euro in Mio. Euro
VKF VKF
nahversorgungsrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel 4.600 14,3 9.600 8,8 23,1
Drogeriewaren 3.500 1,8 4.500 0,5 2,3
Tiernahrung 3.000 0,4 3.200 0,1 0,5
zentrenrelevante Sortimente
Bekleidung 2.000 0,5 5.500 0,1 0,6
SUF;'Z/h';f”s”’t/ Einrichtungs- 2.500 0,6 3.500 0,1 0,7
PBS 2.500 01 3.500 0,1 0,2
Zﬁletrungen/Zeltschrlften/Bu— 2500 01 3500 01 0.2
Elektro klein 3.000 0,3 5.500 0,1 0,4
UE 3.000 0,3 5.500 0,1 0,4
Schuhe/Lederwaren 2.000 0,1 5.500 0,1 0,2
Spielwaren 2.500 0,3 3.500 01 0,3
Haus-/Bett-/Tischwdsche 2.000 0,1 3.500 0,1 0,2
Fahrrader 2.000 0,1 3.500 0,1 0,2
Sportartikel 2.500 0,1 5.500 0,1 0,2
Schnittblumen/Floristik 2.500 0,1 3.500 0,1 0,2
nicht zentrenrelevante Sortimente
Bau- und Heimwerkerbedarf 2.000 0,1 3.500 0,1 0,2
KFZ-Zubehor 2.000 01 3.500 0,1 0,2
Elektro groB3 3.000 0,2 - 0 0,2
Pflanzen 2.000 0,1 3.500 0,1 0,2
GESAMT* (maximal) - 17,6** - 10,0** 27,6**
v I -
e | -
Ve | -

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2021/2022, BBE 2020); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur
Gesamtsumme rundungsbedingt moglich; ** maximaler Umsatz bei Ausnutzung der Verkaufsflache durch die leistungsstdrksten Sorti-

mente (Poollésung);
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Definition ,frequenzbringender Le-
bensmittelmarkt”

Wie in Kapitel 6.3 dargestellt, ist der Betreiber LIDL dazu bereit den Fortbestand
des Standortes am Molkereihof durch einen frequenzbringenden Lebensmittel-
markt fir mindestens zehn Jahre — davon mindestens fUnf Jahre als LIDL-Markt
— zuzusichern. Nachfolgend wird deshalb eine Einordnung getroffen, welche Be-
triebstypen von Lebensmittelmarkten als frequenzbringender Ersatz fir den
LIDL-Markt anzusehen sind, um die Funktionsfdhigkeit des Standortbereiches
auch nach einem mdoglichen Marktabgang des LIDL-Marktes nach fonf Jahren
(Worst Case) aufrecht zu erhalten.

Die Einordnung frequenzbringender Lebensmittelmdrkte erfolgt dabei anhand
folgender Kriterien:

Ein frequenzbringender Lebensmittelmarkt sollte Uber eine gewisse Marktposi-
tion und entsprechend hohe Marktanteile verfigen. Grundsatzlich ist diese ent-
sprechend der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO dann zu erwarten, wenn
ein Lebensmittelmarkt die Schwelle zur GroBfldchigkeitvon 800 m? Uberschreitet.
Denn gemaf der Vermutungsregel handelt es sich sodann um , grof3ficichige Ein-
zelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen”. In der Folge
kann davon ausgegangen werden, dass grofB3fldchige Lebensmittelmdrkte Uber
eine bedeutende Marktposition, eine hohe Marktdurchdringung und ein entspre-
chendes Einzugsgebiet mit hohem Nachfragepotenzial verfigen, um grundsdtz-
lich hinreichende Frequenzen am Standort zu generieren. Der in Rede stehende
Markt am Standort Molkereihof weist derzeit eine VKF von rd. 1.000 m?2 auf.

Lebensmittelmdrkte verfigen bereits qua definitionem Uber ein Hauptsortiment
aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich, welches angesichts der hohen Nachfrage-
haufigkeit regelmaBig eine vergleichsweise hohe Grundfrequenz im Vergleich zu
Anbietern mit Hauptsortimenten des mittel- oder langfristigen Bedarfsbereiches
generieren kann. Insbesondere im Bereich der Frischwarengruppen sind dabei
hohe Einkaufsfrequenzen (mehrmals pro Woche) zu erwarten (vgl. HDE 20217).
Lebensmittelmarkte mit einem hoheren Frischwarenanteil lassen somit grund-
sdtzlich auch héhere Kundenfrequenzen erwarten als Lebensmittelmdrkte ohne
relevanten Frischwarenanteil. Entscheidend fUr die Bewertung fir die potenzielle
Frequentierung eines Marktes ist dabei aber auch insbesondere der Spezialisie-
rungsgraddes Sortiments sowie die Sortimentsbreite und -tiefe. Bei einem zu ho-
hen Spezialisierungsgrad des Sortiments (z. B. Delikatessen, Wein, ausschlieBlich
auslandische Lebensmittel etc.) bzw. einer zu geringen Sortimentsbreite
und -tiefe (z.B. Getrankemarkt, GemUsehdndler etc.) verfigt der entsprechende
Lebensmittelmarkt Gber einen — im Vergleich zu Anbietern mit hoher Sortiments-
breite und -tiefe — sehr engen Kundenkreis und eine entsprechend geringes Fre-
quenzpotenzial. Im Gegenzug kénnen diese Anbieter jedoch ein Alleinstellungs-
merkmal darstellen, wenngleich nur eine Nische bzw. eine spezialisierte Kunden-
gruppe angesprochen wird.
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Ein weiteres Indiz fUr einen frequenzbringenden Lebensmittelmarkt kann zudem
die zu erwartende Leistungsfdhigkeit sein. So weisen Lebensmitteldiscounter und
Supermdrkte — welche als zumeist groB3fldchige Lebensmittelmdrkte mit einer
vergleichsweise hohen Sortimentsbreite und -tiefe eine hohe Kundenfrequenz ge-
nerieren — im betreiberunabhdngigen Durchschnitt Fldchenproduktivitdten zwi-
schen rd. 3.600 Euro/m? VKF und 4.800 Euro/m? VKF auf (vgl. BBE 2020). Diese
Betriebstypen stellen dabei auch den marktbestimmenden Betriebstyp fir den
Wocheneinkauf der Verbraucher dar; so geben 77 % (Supermarkt) bzw. 81 % (Dis-
counter) der Verbraucher an diese Betriebstypen fir den Wocheneinkauf zu nut-
zen (vgl. HDE 2020). Es kann also davon ausgegangen, dass eine zu diesen markt-
bestimmenden Betriebstypen vergleichbare Flachenproduktivitdt ein Indiz fir
eine hinreichende Kundenfrequenz eines Lebensmittelmarktes darstellen kann2,

Nachfolgend erfolgt anhand der zuvor definierten Kriterien eine Einordnung po-
tenziell am Standortbereich realisierbarer Betriebstypen von Lebensmittelmark-
ten, entsprechend ihrer Ublichen Erscheinungsform?:

2 | ebensmittelmarkte mit eher kleinen Verkaufsfldchen und sehr hochpreisigem Sortiment (z.B. Delikatessen-
geschdaft) weisen dabei regelmdéBig dhnlich hohe Flachenproduktivitéten auf, wdren jedoch nicht als geeigneter
Frequenzbringer einzuordnen. Diesem Umstand wird durch das Bewertungskriterium der GroBflachigkeit in
der Bewertungsmatrix Rechnung getragen.

2 Nicht realisierbar am Standortbereich sind beispielsweise Betriebstypen mit Ublichen Verkaufsflachen, welche
die derzeitige Bestandsfléche des LIDL-Marktes am Standort bei weitem Uberschreiten (z.B. Verbraucher-
markt, SB-Warenhaus).
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Tabelle 13: Bewertungsmatrix frequenzbringender Lebensmittelmdarkte
Gros:;?:h'g- Marktanteile Sortiments- Frischwa- ng:i:(i;i:ire- Leistungs- Gesamtbe-

(> 800 m?) (NuG) breite/-tiefe  renanteil rungsgrad fahigkeit wertung
Supermarkt () () () () () ® )
Lebensmit-
teldiscoun- o o o o [ () [
ter
Biomarkt () () o o
Getrdnke- °® ° °® °® ° °®
markt
ethnische
Lebensmit- [ ) [ ) () o ()
telmdérkte
Lebensmit-
telhandwerk O O O U U
Spezialge-
schaft (z.B.
Delikates- & 2 2 & & ®
sen, Wein)
Convenience
Store, Kiosk & ® ® ® ®

Quelle: Bewertung und Einstufung auf Basis gif 2014, BBE 2020, Einzelhandelserhebungen Stadt + Handel 2008 - 2022.

GemdB der dargestellten Bewertungsmatrix sind aus gutachterlicher Sicht
grundsadtzlich folgende Betriebstypen als geeignete frequenzbringende Lebens-
mittelmarkte einzuordnen:

= Supermdrkte bzw. Lebensmittelvollsortimenter
= Lebensmitteldiscounter

Dariber hinaus kann mit Abstrichen und unter bestimmten Umstdnden auch
ein Biomarkt als geeigneter Frequenzbringer fungieren. HierfUr wdre jedoch das
Kriterium einer nennenswerten Verkaufsflache (ca. 800 m? oder Kombination
mit einem weiteren Lebensmittelmarkt (s. u.)) von einem potenziellen Anbieter
zu erfillen, um eine entsprechenden Marktposition und hiermit verbundene Fre-
quenzwirkung zu erzielen (insb. auch hinsichtlich des Angebotsumfangs). Hier-
fUr wirde ebenfalls sprechen, dass derzeit kein vergleichbares Angebot in Rhede
vorhanden ist und ein Biomarkt ein entsprechendes Alleinstellungsmerkmal in
Rhede darstellen wirde.

Folgenden Betriebstypen kann im Normalfall eine nur eingeschrdnkte frequenz-
bringende Funktion attestiert werden (ggf. als Kombinationsstandort u. a. auch
mit einem Biomarkt):

=  Getrankemarkte
= (ethnische) Lebensmittelmarkte

Diese weisen in der Regel ein zu spezialisiertes Sortiment und ein entsprechend
eingeschrdnktes Kundenpotenzial im Gegensatz zu den oben genannten Be-
triebstypen auf. Ferner weisen diese Ublicherweise keine Verkaufsfldche von
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Uber 800 m? und eine eher geringe Leistungsfdhigkeit auf. Aus gutachterlicher
Sicht lasst sich die Eignung als Frequenzbringer jedoch im Einzelfall nicht ganz-
lich verneinen. Aus diesem Grund empfiehlt Stadt + Handel im Falle einer in Rede
stehenden Nachnutzung des LIDL-Marktes, eine einzelfallbezogene Prifung des
angedachten Frequenzbringers — mit Ausnahme einer vollwertigen Besetzung
der Verkaufsflache durch einen Vollsortimenter/Discounter oder einer Ange-
botskombination — durchzufihren.

Den weiteren Betriebstypen von Lebensmittelmarkten kann aus gutachterlicher
Sicht keine hinreichend geeignete Frequenzwirkung fUr den Standortbereich
Molkereihof attestiert werden.

STADTHANDEL Vil



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:

Abbildung 4:

Abbildung 5:

Lage in der REGION ..ottt e 7
Mikrostandort des Planvorhabens ..........ooovvvvvvviiiiiiiiieiiiiiiiiiiiieiiinennns 9

Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
(Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren).......ccccceu.... 12

Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
(GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor und Bekleidung)................ 13

Entwicklungsleitlinien EHK Rhede 20715 ......ccoeeeieeeciiieeeeeeee, 34

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Verkaufsfldche und Umsatz im Untersuchungsraum

(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen;

siehe Kapitel Methodik) .....cceeieeiiiiiciieecee e, 16
Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den

untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen.......cccocvveieeneen. 17
Tabelle 3: Steckbrief ZVB HZ Innenstadt Rhede .....cooouvevveeeiiiiiieeeeeeeeee 19
Tabelle 4: Steckbrief ZVB IZ Bocholt (Bocholt)....ccccvvveeeeieiieeiiieeeieeeeeeeee 20
Tabelle 5: Steckbrief ZVB Minsterstraf3e/RoonstraBe.....ccccoevveevevveeeveennnen. 21
Tabelle 6: Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum Borken......ccoeveveeevveeeeennen. 22
Tabelle 7: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens................. 26
Tabelle 8: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des

AVZe] g aTe T =] o =TSR 32
Tabelle 9: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-

(] g Yo I CT=Y o TURT=T 0 o Lot of =Y TN 37
Tabelle 10: Sortimente und Verkaufsflachen des Bestandsmarktes real ...... I
Tabelle 11: Umsdtze des Bestandsmarktes real.....coveeeeeeiiiiiiiiiieeeeeeeeieeeennne [l
Tabelle 12: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des

Vorhabens (detailliert) ...t [
Tabelle 13: Bewertungsmatrix frequenzbringender

(=) o Y=Y 1T 0 a Yt =Y [ T [ G (=TSR VI

STADT-HANDEL VI



Literatur- und Quellenverzeichnis

LITERATUR UND HANDELSFACHDATEN
BBE (2020): Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020, MUnchen.
EHI (2021): EHI handelsdaten aktuell 2021, KélIn.

Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. (gif) (2014): Definitio-
nen zur Einzelhandelsanalyse.

Hahn Gruppe (2021): Hahn Retail Estate Report 2021/2022, Bergisch Gladbach.
HDE (2020): Handelsreport Lebensmittel, Kéln

HDE (2021): Handelsreport Frische Lebensmittel. Wettbewerb/Wohl-
stand/Werte, KdlIn.

IfH RETAIL CONSULTANTS GmbH (2021): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2021,
Kaéln.

SONSTIGE QUELLEN

BBE Muinster (2015): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiUr die Stadt Rhede,
Minster.

Dr. Lademann & Partner (2017): Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Borken. Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Hamburg/DuUsseldorf.

Dr. Lademann & Partner (2018): Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Bocholt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Hamburg/DUsseldorf

IT.NRW 2021.

STADTHANDEL



Abkirzungsverzeichnis

Abs. i Absatz

| BundesstraBe

BAB ...ccooeviiieene Bundesautobahn

BauGB ......c......... Baugesetzbuch

BauNVO .............. Baunutzungsverordnung

BGF .ccoeiieiiiiene Bruttogeschossfldche

bspw. ..covveieenne. beispielsweise

BVerfG .....ccceeueee. Bundesverfassungs-
gericht

BVerwG ............... Bundesverwaltungsgericht

bzw. i beziehungsweise

d.he s das heif3t

EW i, Einwohner

gEM. ciriieiieiieenns gemani

gIf. s gegebenenfalls

GVKF v Gesamtverkaufsflache

i.d.R. i, in der Regel

inkl oo, Inklusive

i H Ve e, in Hohe von

LS. s im Sinne

[Z oo, Innenstadtzentrum

Lo LandesstraBe

M e Meter

1010 L Quadratmeter

MOX. cereeeeereenrennnes maximal

Y/ o T Millionen

N C Sortimentsbereich

Nahrungs- und

Genussmittel
NVZ i Nahversorgungszentrum
NZ.oooioviiieneenenene Nebenzentrum
(0] =1 N\V AN offentlicher
Personennahverkehr
OVG .o Oberverwaltungsgericht
OZ i Ortszentrum
o T e T per annum

rund
Seite
siehe

siehe oben

Se Ut teeeieeienienieenne siehe unten

Ui Qu ceeeeeeireeeeiies unter anderem

AV o RS vor allem

VG i Verwaltungsgericht

VAl e vergleiche

Vo H von Hundert

VKF i Verkaufsflache
zentraler
Versorgungsbereich

Z. Bl s zum Beispiel

Zo T e zum Teil

STADT+HANDEL






KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner PartGmbB
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



