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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

» Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Rahden
als Grundlage fiir die strategische Steuerung des Einzelhandels
im Stadtgebiet auf Basis der aktuellen landesplanerischen Rah-
menbedingungen.

Auftraggeber
= Stadt Rahden

Zeitraum
= November 2015 bis Mai 2016

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign
= Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis
einer vollstandigen Bestandserhebung in der Stadt Rahden

= Durchfiihrung einer Passanten- und Onlinebefragung sowie einer
Kundenherkunftserhebung und Expertengesprachen

= Abgrenzung des Marktgebietes und Dokumentation der einzel-
handelsrelevanten Nachfrage in der Stadt Rahden und im rele-
vanten Marktgebiet

= Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der
Handelszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der
Kaufkraftzuflisse und Kaufkraftabflisse

= Uberpriifung und Fortschreibung der vorliegenden Abgrenzung
der Zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Rahden unter
Berlicksichtigung einer fiir Rahden spezifischen Zentrenhierarchie

= Dokumentation relevanter Erganzungsstandorte hinsichtlich ihrer
Versorgungsfunktion und stadtebaulichen Integration

cima.

Fortschreibung der Rahdener Liste nahversorgungsrelevanter,
zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter
Beachtung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Ableitung von Grundséatzen zur zukinftigen Einzelhandelsentwick-
lung in Rahden

Uberpriifung von 15 Standorten hinsichtlich ihrer Eignung fiir ei-
ne Einzelhandelsnutzung

Ableitung von Handlungsempfehlungen zur Starkung der Innen-
stadt

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt
Rahden basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des
Einzelhandels im November 2015.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumséatze erfolgt lber
veroffentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weiterer
Quellen der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der
Inaugenscheinnahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir die Stadt Rahden und das re-
levante Marktgebiet beziehen sich auf das Jahr 2015.

Grundsitzliche rechtliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein Gestaltungsfeld kom-
munaler Entwicklungsplanung. Die konkreten raumlichen, funktio-
nalen und strukturellen Steuerungsmechanismen leiten sich aus
den Befugnissen des Bau- und Planungsrechtes ab. Die mafRgeb-
lichen rechtlichen Instrumente sind dabei das Baugesetzbuch
(BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dort
verankerten Steuerungsempfehlungen haben Bezug zur Raum-
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ordnung auf bundesstaatlicher Ebene (Raumordnungsgesetz -
(ROG)) sowie den jeweiligen Landesplanungsgesetzen.

* In Nordrhein-Westfalen sind die Steuerungsregelungen zum Ein-
zelhandel im Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel zum
LEP verankert. Die definierte Ziele und Grundsdtze sind bei Pla-
nungsentscheidungen zu berlcksichtigen.

» Die Gesetzgebung unterscheidet ausschlieflich zwischen ,,gro3-
flachigem Einzelhandel® und ,kleinflichigem Einzelhandel®. Ein
groRflachiger Einzelhandelsbetrieb gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO'
hat im Sinne der allgemeinen Rechtsauffassung eine Verkaufs-
flache von gleich oder mehr 800 m2 AusschlieBlich fir den
grol3flachigen Einzelhandel lassen sich Steuerungsmechanismen
aus den Vorgaben des BauGB bzw. der BauNVO sowie den Zie-
len und Grundsadtzen zur Einzelhandelsentwicklung im Kontext
der Landesplanung (Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhan-
del zum LEP NRW) ableiten. Einzelhandel unterhalb der GroRfla-
chigkeit ist in der Regel zulassig. Ein Ausschluss von kleinflachi-
gen Einzelhandelsnutzungen obliegt der kommunalen Planung;
kleinflachiger Einzelhandel sollte dort ausgeschlossen werden,
wo die Versorgungsfunktion benachbarter Zentraler Versorgungs-
bereiche beeinflusst und gefahrdet wird.

= Das hier vorgelegte Einzelhandelskonzept der Stadt Rahden
wurde auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplaneri-
schen Rahmenbedingungen erarbeitet.’

Die Baunutzungsverordnung verwendet ausschlieBlich den Begriff der Bruttoge-
schossflache.

Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die cima emp-
fiehlt, zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutach-
ten und Gegenstdnden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechts-
dienstleistern (z.B. Rechtsanwalten) einzuholen.
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2 Einzelhandelsstandort Rahden - Wirtschaftsraumliche

Rahmenbedingungen

2.1 Makrostandort Rahden -
Zentralortliche Bedeutung

Die Stadt Rahden befindet sich im &uBersten Nord-Osten von
Nordrhein-Westfalen und grenzt an Niedersachsen. Insgesamt leben
hier 15.365 Einwohner’. Rahden gehért zum Kreis Minden-Libbecke
im Regierungsbezirks Detmold. Als Grundzentrum ibernimmt die
Stadt Rahden die raumordnerische Versorgungsaufgabe zentralortli-
che Einrichtungen und Angebote fiir den allgemeinen taglichen
Grundbedarf bereitzustellen.

In naherer Umgebung zu Rahden sind die Mittelzentren Espelkamp
und Lubbecke als bedeutende Einzelhandelsstandorte zu nennen;
die nachstgelegenen Oberzentren sind Bielefeld und Osnabriick.

Die Stadt Rahden ist ber die B239 an das regionale Strallennetz
angebunden, die eine Verbindung zur A30 Richtung Hannover bzw.
Osnabriick, Miinster und das Ruhrgebiet darstellt. Die Anschlussstel-
le an die Bundesautobahn ist in ca. 30 km zu erreichen. Darlber
hinaus ist die Stadt Rahden durch die Regionalbahnlinie RB71 an
das schienengebundene Netz angeschlossen. Die Ziige verkehren
stlindlich in Richtung Bielefeld und Herford. Erganzt wird das
OPNV-Netz durch Regionalbuslinien iiber Espelkamp nach Liibbecke
oder nach Minden.

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen,

(Stand: 31.12.2014)

Die Stadt Rahden ist insgesamt sehr landlich geprdgt. Der Sied-
lungsschwerpunkt befindet sich mit den Ortsteilen Rahden und
Kleinendorf im Sitiden des Stadtgebietes. Die weiteren Ortschaften
bilden eigene peripher gelegene Siedlungskorper, wobei PreuBisch
Strohen mit ca. 8 km am weitesten vom Hauptort entfernt liegt.

Abb. 1: Gemeindegebiet der Stadt Rahden
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Kartengrundlage: OpenStreetMap
Bearbeitung: cima 2016
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Abb. 2: Lage im Raum
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Landesentwicklungsplan

2.2 Soziookonomische Strukturdaten

Die Stadt Rahden verzeichnet im Betrachtungszeitraum 2011 bis
2014 eine leicht negative Bevolkerungsentwicklung. Mit einem Be-
volkerungsriickgang von -1,1 % folgt Rahden dabei dem leicht ne-
gativen Trend des Kreises Minden-Libbecke (-0,6 %). Die Entwick-
lung der Bevolkerung im Land Nordrhein-Westfalen zeigt jedoch
hingegen einen leicht positiven Trend von 0,5 %.

Dem bundesdeutschen Trend folgend ist die Entwicklung der so-
zialversicherungspflichtig Beschiftigten (am Arbeitsort) in der Stadt
Rahden von 2012 bis 2015 angestiegen (+ 3,2 %). Im Vergleich
zum Kreis-Libbecke (+ 6,9 %) und dem Land Nordrhein-Westfalen
(+ 5,9 %) liegt die Steigerung jedoch auf einem niedrigeren Niveau.
Insgesamt wird die sich auf Bundesebene abzeichnende positive
wirtschaftliche Entwicklung auch in Rahden sichtbar.

Die negativen Pendlersalden begriinden sich mit der erhohten Ar-
beitszentralitdit der nahe gelegenen Mittelzentren Liibbecke und Es-
pelkamp sowie der Oberzentren Bielefeld und Osnabriick und ver-
deutlichen gleichzeitig die Bedeutung der Stadt Rahden als Wohn-
und Schlafstandort. Dariiber hinaus ist im Vergleich 2012/2015 ein
Anstieg der Anzahl der Ein-/ und Auspendler zu verzeichnen.

Aufgrund des nur schwachen wirtschaftlichen Aufschwungs in den
vergangenen Jahren ist die Arbeitslosigkeit in der Region nur leicht
gesunken. Die Arbeitslosenquote im Kreis Minden-Libbecke (6,5 %)
liegt im Betrachtungsjahr 2014 aber auf einem niedrigeren Niveau
als im Land Nordrhein-Westfalen (9,1 %).

cima.
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Abb. 3: Soziotkonomische Rahmendaten der Stadt Rahden

Stadt Kreis Minden- Nordrhein-

Rahden Liibbecke Westfalen

Bevolkerungsentwicklung  31.12.2011 15.540 310932 17.544938
31.12.2012 15509 309.990 17.554.329

31.12.2013 15455 309.356 17.571.856

31.12.2014 15.365 309.216 17.638098

+/-in % 2011-2014 -1,1% -0,6% 0,5%
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 18.04.2016, Basis: Zensus 2011

30.06.2012 113481 6.050.508

30.06.2013 4420 114.396 6.108.033

30.06.2014 4533 119.486 6.284.700

30.06.2015 4590 121.363 6.406.122

+/-in % 2012-2015 6,9% 5,9%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 30.06.2015

Einpendler 30.06.2012 344654
Auspendler 30.06.2012 4097 29.255 262.969
Saldo -1.656 2.295 81.685
Einpendler 30.06.2013 2485 32274 348870
Auspendler 30.06.2013 4128 29.830 266.498
Saldo -1.643 2444 82372
Einpendler 30.06.2014 2540 34276 354326
Auspendler 30.06.2014 4282 30.847 276310
Saldo -1742 3429 78016
Einpendler 30.06.2015 2607 35.467 370931
Auspendler 30.06.2015 4354 32092 290.384
Saldo -1.747 3375 80.547

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 30.06.2015

Arbeitslosenquote im 2011 kA. 6,8 8,9
Jahresdurchschnitt 2012 kA. 6,3 89
in Prozent 2013 kA 6,4 9,2
2014 kA. 6,5 9,1

+/- in Prozentpunkten 2011-2014 kA. -0,3 0,2

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 0103.2016

Bearbeitung: cima 2016

Die Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der
Stadt Rahden weist ein unterschiedliches Bild auf. Der anhaltende
(leichte) Bevolkerungsverlust stellt ein gewisses Risiko fiir die Nach-
fragesituation in Rahden dar. Mit Blick auf die wirtschaftlichen Eck-
daten der Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
kann die Stadt Rahden hingegen eine positive Entwicklung ver-
zeichnen.

Ein negativer Pendlersaldo ist dagegen haufig auch Ursache fiir
Kaufkraftabfliisse vor allem im periodischen Bereich, da gerade
solche Einkdufe nicht selten auf dem Arbeitsweg getéatigt werden.

cima.
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3 Wesentliche Befragungsergebnisse

3.1 Kundenherkunftsbefragung

Hinweise auf die Ausbreitung des Marktgebietes der Stadt Rahden
sowie zur Kaufkraftbindung der ansdssigen Einzelhdndler soll die
Kundenherkunftsbefragung geben. Eine solche wurde bereits 1999
durch die GMA und 2006 durch die cima durchgefiihrt. Obwohl
die Ergebnisse aufgrund der unterschiedlichen Befragungszeitrau-
me, der Zahl der teilnehmenden Betriebe sowie der dabei erfass-
ten GroBenordnung der Kunden nur begrenzt miteinander ver-
gleichbar sind, zeigt sich doch ein recht dhnliches Bild.

Innerhalb von zwei Wochen Anfang Dezember 2015 wurden in
Rahden in 22 Betrieben insgesamt 7.227 Kunden gezahlt. 65,7 %
(4.750) der Kunden stammen aus der Stadt Rahden mit ihren
Ortschaften. Gegeniiber 2006 wurden in der Halfte des Zeitraumes
mehr als doppelt so viele Kunden erfasst. Allerdings war auch die
Zahl der teilnehmenden Betriebe deutlich hoher.

Abb. 4: Kundenherkunftsbefragungen in der Stadt Rahden

_ cima 2015 cima 2006 GMA 1999
teilnehmende Betriebe

7.227 16.430 15379
3011.- 1212, 24.- 294, Okt/Nov.

Befragungszeitraum

Kunden aus Rahden 65,7% 70,1% 65,3%

Quelle: cima 2006 und 2016, GMA 1999

Abb. 5: Kundenherkunft (alle Orte)

Stadt Rahden

Stadt Espelkamp
Gemeinde Stemwede
Flecken Diepenau
Gemeinde Wagenfeld
Liibbecke

Altes Amt Lemférde

jan

Hille 8?020 L weiteres WUmlan
. 6,4 D6 (2006: 3,9%)
PreuRisch-Oldendorf 8800//00

Warmsen 8?%’

Sonstige g’-fsc

T

e

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Quelle: cima 2015

Der Anteil der Kunden aus dem Umland hat gegeniiber 2006
leicht zugenommen und liegt nun bei 34,3 %. Sowohl aus dem di-
rekten Umland (+ 1,4 Prozentpunkte) als auch aus dem weiteren
Umland (+ 2,5 Prozentpunkte) wurden anteilsmaBig mehr Kunden
als 2006 erfasst. Dies ist ein Hinweis darauf, dass Rahden als
Einzelhandelsstandort im Wettbewerbsumfeld eine stabile Attraktivi-
tat mit einer leichten Tendenz zur Steigerung aufweist. Da die Be-
fragung in der Vorweihnachtszeit durchgefiihrt wurde, die Kunden

| 2015
2006

cima.
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gern zum Anlass fiir groBere Einkdufe im aperiodischen Bedarfsbe-
reich nehmen, sollte dies jedoch nicht Gberbewertet werden.

Die Veranderungen in den einzelnen Stadten und Gemeinden be-
tragen mit Ausnahme von Liibbecke weniger als einen Prozent-
punkt, so dass auf dieser Ebene keine grundsatzlichen Verdnde-
rungen erkennbar sind.

Die Kundenherkunftserfassung hat das 2006 ermittelte Marktgebiet
der Stadt Rahden grundsatzlich bestatigt. Auch die durchgefiihrten
Expertenergebnisse stiitzen dies.

Innerhalb der Stadt Rahden lassen sich vor allem die Auswirkun-
gen der Ansiedlung des Auemarktes in Preufisch Strohen gut
nachvollziehen. Wahrend die Anteile der anderen peripher gelege-
nen Ortschaften &dhnliche Werte wie 2006 zeigen, ist der Anteil
der Kunden aus PreuBisch Stréhen von vormals 15,3 % auf 6,5 %
in 2015 signifikant gesunken.

Abb. 6: Kundenherkunft (nur Rahden)

Kernstadt Rahden
Kleinendorf

Wehe
Tonnenheide

Varl 69%

2%

PreuBisch-Strohen 6,5%

Sielhorst

15,3%

(2006:

Ortscha

443

ften 50
55,8 %)

49,2%
%

8 %

Quelle: cima 2015

20%

30% 40%

50%

60%

m 2015
2006
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3.2 Passanten- und Onlinebefragung

3.21 Methodik

Am Mittwoch, den 18.11.2015, Freitag, den 20.11.2015 sowie
Samstag, den 21.11.2015 wurden in der Innenstadt von Rahden
Passanten- und Birgerbefragungen durchgefiihrt. Die Befragung
fand im Kreuzungsbereich Lange StraBe/Steinstrale/Gerichtsstrale
durch Mitarbeiter der cima statt. Aufgrund der ungiinstigen Witte-
rungsverhdltnisse (nasskalt, stiirmisch) wurde insgesamt eine Stich-
probengroRe (n) von nur 92 Befragten erreicht. Diese teilt sich
fast gleichmadBig auf die drei Befragungstage auf. Aufgrund der
geringen Teilnehmerzahl konnte die Geschlechts- und Altersstruktur
der Stadt Rahden nicht proportional abgebildet werden.

Die Onlinebefragung fand im Zeitraum vom 23.11 bis 13.12.2015
statt. Die Information erfolgte tber Flyer (Auslagen in Geschiften
und dem Rathaus, Verteilung wdhrend der Passantenbefragung),
tiber die Presse sowie Uber die Internetseite der Stadt Rahden. Im
Ergebnis lagen 170 giltige Datensdtze vor. Eine Reprdsentativitat
ist bei dieser Befragungsform grundsatzlich nicht gegeben. Die
Kombination beider Befragungsformen ergibt jedoch insgesamt ein
deutliches Bild von der Rahdener Innenstadt und deren Einzelhan-
del aus Kundensicht.

Thematisch hatten beide Befragungen folgende Schwerpunkte:

= Einkaufsorientierung der Befragten
= Beurteilung des Einkaufsortes Rahden
= Verkehrsmittelwahl

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch auf-
bereitet und die Kernergebnisse der Befragungen textlich zusam-
mengefasst. Alle im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen

Werte sind als Circa-Werte zu verstehen. Diese konnen geringfligig
von den Werten der Rohdaten abweichen (z. B. durch Rundungen).

Um eine groBere Ubersichtlichkeit zu gewihrleisten, wurde in vie-
len Féllen nur eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen
als Grafik aufbereitet. Fehlende Prozente sind durch die Angaben
,weil nicht®, ,nichts“ oder ,kein Bedarf* bedingt.

Die Befragungsergebnisse sind in die nachfolgenden Analyseergeb-
nisse zur Bewertung des Einzelhandels in der Stadt Rahden ein-
geflossen.

3.22 Soziodemografische Struktur

Abb. 7: Geschlecht der Befragten

Passantenbefragung Onlinebefragung
0% 3%
H weiblich

B mannlich

¥ keine Angabe

Quelle: cima 2015 (Angaben in Prozent der Befragten)

Wahrend bei der Passantenbefragung ca. zwei Drittel der Befrag-
ten weiblich waren, waren bei der Onlinebefragung mit 55 % mehr
als die Halfte der Teilnehmer maéannlichen Geschlechts. Dies ent-
spricht einer durchaus typischen Verteilung.

cima.
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Abb. 8: Altersklassen

Passantenbefragung

1%

Onlinebefragung

1% 3%

M bis 18 Jahre
m 19-25 Jahre
m 26-35 Jahre
M 36-45 Jahre
M 46-55 Jahre
™ 56-65 Jahre
> 65 Jahre

= keine Angabe

Quelle: cima 2015 (Angaben in Prozent der Befragten)

Die Altersstruktur zeigt, dass junge Personen (unter 25 Jahren)
und Birger aus der Altersklasse bis 35 Jahre nur zu einem gerin-
gen Anteil von etwa 27 % bei den befragten Passanten vertreten
sind. Bei der Onlinebefragung liegt ihr Anteil bei 34 %.

Zwischen 36 und 55 Jahren sind etwa 29 % der befragten Pas-
santen. Die &lteren Altersgruppen (56 bis iber 65 Jahre) bilden
hier mit 43 % den groften Anteil. Ein Viertel ist dlter als 65 Jah-
re.

Bei der Onlinebefragung bilden die mittleren Altersgruppen den
groBten Anteil mit 43 %. Die Uber 56-Jahrigen machen hier aber
immer noch 22 % der Teilnehmer aus. Dies zeigt, dass auch die
Alteren immer starker online aktiv sind.

3.23 Wohnort der Befragten

Abb. 9: Herkunft der Befragten

Passantenbefragung
3% 4%

Onlinebefragung

B Kernstadt

Rahden, Kleinendorf
B Varl, Sielhorst
B PreuBisch Strohen
B Wehe, Tonnenheide

B Sonstige Orte

® keine Angabe

Quelle: cima 2015 (Angaben in Prozent der Befragten)

Sowohl bei der Passanten- als auch bei der Onlinebefragung
stammen die meisten Teilnehmer aus der Kernstadt Rahden, wobei
der Anteil bei der Passantenbefragung noch etwas hoher als bei
der Onlinebefragung ist.

Weitere 15 % der Passanten stammen aus den weiteren Ortsteilen
der Stadt Rahden. Ihr Anteil ist bei der Onlinebefragung mit 29 %
fast doppelt so grof.

13 % der befragten Passanten stammen aus Stddten und Ge-
meinden auBerhalb Rahdens. Online macht diese Gruppe immer
noch 9 % aus.

cima.
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3.24 Spontanassoziationen

Abb. 10: Was fallt lhnen spontan ein, wenn Sie an die Stadt Rahden
denken? (Aussagen zum Teil nach Themenfeldern sortiert)
Online-Befragung
Passantenbefragung

Kleinstadtischer Charakter (positiv) 5%

Einzelhandel (negativ)

schone Stadt Einzelhandel (negativ)

Infrastruktur Heimat/Heimatstadt

Kleinstadtischer Charakter (positiv) Gemiitlichkeit

Einzelhandel (positiv) fehlende Angebote/langweilig

Heimat/Heimatstadt Verkehr (negativ)
Gemiitlichkeit Infrastruktur
fehlende Angebote/zu klein Museumshof

Wohlfiihlen
Einzelhandel (positiv)

Verdanderungen/Entwicklung...
schone Stadt

Wohnqualitat

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%

Einzelhandel (negativ) Kleinstidtischer Charakter (positiv) Kleinstadtischer Charakter (positiv)

Zu viel Lebensmittel, Leerstinde, Geschifte, dorflicher Charakter, klein aber fein, attraktive Kleinstadt, beschaulicher Ort, klein
wenig Einkaufsmoglichkeiten, schlechtes Ubersichtlich, kurze Wege, ruhig und und niedlich, nette kleine Stadt, sympathische

Angebot im Einzelhandel, groRes Kaufhaus beschauliche Kleinstadt, coole kleine Stadt, ... Kleinstadt, iiberschaubar, klein/familiar, klein
fehlt, Peripherie wachst (FMZ), aber Innenstadt aber fein, Liebenswertes Stadtchen, ...

schrumpft, ... -
Einzelhandel (positiv) : : Verkehr (negativ)
Einzelhandel (negativ) zu viele Autos, kaum durchfahren durch die

Fehlende Angebote/langweilig

Langweilig fiir die Jugend, Nichts los, wenig
los, langweilig, Tote Hose, 6de, Langeweile, ...

schone Einkaufsstadt, gutes Einkaufen, ) 5 .
Infrastruktur spezielle Geschéfte, viele Geschéfte Zu viele Leerstande, keine guten Innenstadt moglich tagsiiber, zu enge
alles fiir alte Leute, gute Schulen, Einkaufsstadt. kleine Liden. ... E!_nkaufsmogllchkelten, Al V!ele Discounter, StraRen, zu viel Verkehr im Stadtkern, lauter
Schulzentrum, Krankenhaus, Arzte, Kino ’ ’ Ladt nicht zum bummeln ein, nur Durchgangsverkehr, ...
Altenheim Rahden, gute Infrastruktur (Schulen) Apotheken/Blumenlidden/Versicherungen, zu
fur junge Familien, ... wenig Bekleidungsgeschafte, ...

Quelle: cima 2015 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Es wird deutlich, dass sowohl bei der Passanten- als auch bei der
Onlinebefragung rund jeder achte Befragte den Einzelhandel als
negativ bewertet. Haufige genannte Themen waren die Leerstdnde,
unzureichende Einkaufsmoglichkeiten, ein Ubergewicht bei dem Le-
bensmitteln sowie das nach mehr als 10 Jahren immer noch ver-
misste Kaufhaus Deerberg. Interessant ist auch, dass der Bereich
Fachmarktzentrum teilweise nicht als Teil der Innenstadt wahrge-
nommen wird.

Allerdings assoziieren auch 9 % der befragten Passanten mit
Rahden eine positive Einzelhandelssituation. Bei der Onlinebefra-
gung finden sich positive Assoziationen nur bei 3 % der Teilneh-
mer. Die Befragten halten Rahden fiir eine schone Einkaufsstadt
mit speziellen Geschadften und kleinen Laden, in denen man
durchaus gut einkaufen kann.

Sowohl die interviewten Passanten als auch die Online-Befragten
nennen als negative Spontanassoziation mit 5 bzw. 6 % fehlende
Angebote allgemein oder empfinden die Stadt als ,klein® und
Jlangweilig®. Des Weiteren geben die Befragten der Online-Umfrage
die Verkehrslage als negativ an, was in der Passantenbefragung
hingegen kaum eine Rolle spielt.

Die meisten aller Befragten haben jedoch ein sehr positives Bild
von Rahden und verbinden die Stadt im positiven Sinne mit einem
kleinstadtischen Charakter, Gemiitlichkeit, Wobhlfiihlen, einer guten
Wohnqualitat oder dem Museumshof. Jeder elfte befragte Passant
beschreibt Rahden als ,schéne Stadt® und verbindet die Stadt ge-
danklich mit einer guten Infrastruktur. Diese Assoziationen nehmen
bei der Online-Befragung einen deutlich geringeren Anteil ein.

3.25 Aufenthaltsgriinde und -haufigkeit

Abb. 11: Grund fir den Aufenthalt in der Innenstadt

Einkaufen 52%
Bummeln

Behordengang

Arztbesuch

Bank, Post (weitere...

Weg von/zur Arbeitsstatte
Gaststattenbesuch

Freizeit-, Kultureinrichtungen
private Griinde

Ich wohne dort.

Sonstiges

0% 20% 40% 60%
M Passantenbefragung Onlinebefragung

Quelle: cima 2015 (Angaben in Prozent der Befragten)

Trotz der insgesamt Uberwiegend negativ assoziierten Einzelhan-
delssituation in Rahden, wird das Rahdener Zentrum in erster Linie
zum Einkaufen aufgesucht. Zwar filhren die Befragten in der In-
nenstadt diesen Grund mit tber 50 % fast doppelt so oft an wie
die Online-Befragten, doch ist dieses Verhéltnis bei den ange-
wandten Befragungsformen durchaus zu erwarten. Die hohen Wer-
te von ,Einkaufen® gegeniiber ,Bummeln® sind allerdings ein Hin-
weis darauf, das eher gezielt Einkdufe getétigt werden.

cima.
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Als weiterer Grund fiir den Besuch des Zentrums wird von vielen
Befragten hadufig die Inanspruchnahme von Dienstleistungen ge-
nannt. Hierzu zahlt vor allem der Besuch von Bank, Post und Arzt
sowie der Behordengang.

Auffallig ist bei beiden Befragungen die geringe Nennung von
Gastronomie und Freizeiteinrichtungen. Dies lasst den Rickschluss
zu, dass die in der Innenstadt vorhandenen Angebote nur eine
bedingte Attraktivitat ausstrahlen.

Abb. 12: Besuchshaufigkeit in Rahden

. N 0,

fast taglich 552360/’
ca. 1x/Woche

ca. alle 2 Wochen

ca. 1x/Monat

seltener

(]

keine Angabe fb%’

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

M Passantenbefragung Onlinebefragung

Quelle: cima 2015 (Angaben in Prozent der Befragte)

Rd. 83 % der befragten Passanten und sogar 88 % der Online-
Teilnehmer kaufen woéchentlich in der Innenstadt von Rahden ein
(zusammengefasste Nennungen aus fast taglich, einmal in der
Woche). Weitere 4 % geben an alle zwei Wochen in der Innen-
stadt einzukaufen.

Im Gegensatz dazu ist der Anteil der Befragten, die angeben nur
einmal im Monat in der Innenstadt zu sein, mit jeweils nur rd. 4
% sehr gering. Der mit 8 % etwas hohere Anteil der befragten
Passanten, die die Rahdener Innenstadt seltener als einmal im
Monat aufsuchen, ist moglicherweise auf den Befragungszeitraum
in der Vorweihnachtszeit zuriickzufiihren.

Eine Schlussfolgerung aus dieser Fragestellung ist, dass die Innen-
stadt von Rahden stark die tagliche Nachfrage bedient und ein
bedeutender Einkaufsstandort fiir Lebensmittel ist.

cima.
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3.26 Bewertung des Einzelhandels

Abb. 13: Bewertung des Einzelhandels nach Noten (von 1 bis 6)

Passanten- Online-
befragung befragung
Umfang des Angebotes 2,9 3,5
Qualitat des Angebotes 2,3 2,7
Service 2,1 2,6
Erreichbarkeit 1,8 2,3
Offnungszeiten 2,5 2,8

Quelle: cima 2015

Insgesamt erhdlt die Innenstadt von Rahden als Einkaufsstandort
eine gute bis mittlere Bewertung, wobei die Noten der Onlinebe-
fragung bei gleicher Reihenfolge durchweg schlechter sind. Am
besten schneidet die Erreichbarkeit der Geschafte mit einer Durch-
schnittsnote von 1,8 bzw. 2,3 ab.

Gute Noten erhalten auBerdem die Aspekte Service und Beratung
sowie die Qualitit des Angebotes. Die Offnungszeiten zeigen mit
Noten von 2,5 bzw. 2,8 jedoch bereits erkennbaren Verbesse-
rungsbedarf.

Die schlechteste Benotung von 2,9 bzw. 3,5 fir den Umfang des
Angebotes ware zwar grundsatzlich als Signal fiir Handlungsbedarf
zu verstehen. Den Kunden ist jedoch in der Regel nicht bewusst,
dass einem Grundzentrum hier sowohl aus Wettbewerbssicht als
auch aus raumordnerischer Sicht Grenzen gesetzt sind. Dennoch
sollte dies zum Anlass genommen werden, den Branchenmix im
Rahmen der Moglichkeiten zu optimieren.

Abb. 14: vermisste Angebote in der Innenstadt

Passantenbefragung

Bekleidung

Spielwaren

Schuhe

Arzte
Elektro/Unterhaltungselektr ...

Gastronomie

52D

5
4
4

0%

Online-Befragung

Bekleidung

Spielwaren
Elektro/Unterhaltungselektronik
Schuhe

Gastronomie
Tierbedarf/Zooartikel
Dekoartikel

Kaufhaus

Baumarkt

Heimtextilien

10% 20% 30% 40% 50% 60%

39%

4
4%
4%
3%
2%
2%
2%

0%

Quelle: cima 2015
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Die Frage, ob den Befragten ein bestimmtes Angebot bzw. Sorti-
ment fehlt, bejahen 65 % der befragten Passanten und sogar 80
% der Online-Befragten. In beiden Befragungen zeigt sich, dass in
der Innenstadt von Rahden vorrangig Angebote aus dem Bereich
Bekleidung vermisst werden. Als zweithdufigstes Sortiment wird in
beiden Gruppen Spielwaren genannt. Eine weitere gewisse Uber-
einstimmung zeigt sich bei den Sortimenten Schuhe und Elektroar-
tikel/Foto/Unterhaltungselektronik, aber auch im Bereich Gastro-
nomie.

Da das Sortiment Bekleidung die Liste der vermissten Sortimente
mit groBem Vorsprung anfiihrt, wird hier genauer ausdifferenziert:

Abb. 15: Ausdifferenzierung zum vermissten Sortiment Bekleidung

Bekleidung allgemein 21 17

DOB 23 34

KOB 5 14

HOB 2 4

Fir Jingere 7 26

Fiir Altere 6 7
Quelle: cima 2015

In beiden Befragungen wird am haufigsten Damenoberbekleidung
vermisst. Es fallt auf, dass unter den Online-Befragten sehr haufig
ein Defizit bei der Bekleidung fiir Jiingere gedufBert wird. Auch ein
groRerer Bedarf an Kinderbekleidung wird gesehen. Am seltensten
wurde die Herrenoberbekleidung bemangelt. Hier wird angesichts
des Herrenmodehauses Lange allenfalls das Fehlen einer Alternati-
ve gemeint sein konnen. Ein Grofteil der Befragten wiinscht sich
eine groflere Auswahl von Bekleidung allgemein.

Abb. 16: Veranderungen in der Einkaufsorientierung

Passantenbefragung

Onlinebefragung

|
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B mehr mgleich viel = weniger zuvor anderer Wohnort

Quelle: cima 2015

Etwa die Halfte der Befragten hat das Einkaufsverhalten in den
letzten drei Jahren nicht verandert. Unter den interviewten Passan-
ten gibt es zwar ebenso einige Personen, die heute weniger als
friher im Zentrum einkaufen, jedoch gibt es fast genauso viele,
die heute sogar mehr als friiher dort einkaufen. Bei der Online-
Befragung zeigt sich, dass fast ein Drittel der Befragten nun weni-
ger in der Innenstadt einkauft. Zudem wird dieser Wert nicht wie
bei der Passantenbefragung durch ,Mehreinkdufer” ausgeglichen.
Lediglich 13 % der Personen, die im Internet an der Umfrage teil-
nahmen, kaufen heute im Zentrum mehr als friher ein.

Fragt man nach den dafiir haufiger aufgesuchten Einkaufsorten,
fuhrt nicht ganz tberraschend das Internet die Liste an’. Es folgen
die Stadte Espelkamp und Minden, die umliegenden Oberzentren
jedoch noch vor Liibbecke.

Als Grund flir das verdnderte Einkaufsverhalten wird in erster Linie
eine groBere Auswahl genannt. Weitere Faktoren wie ldngere Off-

) Hierbei muss beriicksichtigt werden, dass es sich um Ergebnisse der Onlinebefra-
gung handelt. Die Passantenbefragung hatte hier zu wenige Antworten fir eine
Auswertung.

cima.
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nungszeiten, eine hohere Attraktivitat oder bessere Parkmoglichkei-
ten spielen auch eine Rolle.

Abb. 17: Griinde fiir Verdanderungen in der Einkaufsorientierung (nur

Onlinebefragung)
Alternativer Anzahl der Hauptgriinde
Einkaufsort Nennungen (weitere Nennungen)
Internet 19 Auswahl, Preise (Offnungszeiten)
Espelkamp 14 Auswahl (Parken, Offnungszeiten,
Attraktivitat)
Minden 10 Auswahl (Attraktivitat)
GroBstadte 8 Auswahl
Liibbecke 4 Auswahl (Wohnort, FuBgangerzone)
Wagenfeld 4 Parken, Konzentration (Auswahl, Ver-
wandtschaft)
Quelle: cima 2015

3.2.7 Verkehrsmittelwahl

Abb. 18: Bevorzugtes Verkehrsmittels fiir den Besuch in der Innenstadt

E——
PKW/Motorrad 43%

[ 7Lo ‘
Fahrrad 29%

2 FuR * 45%

23%

I 1%

Bus 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

B Passantenbefragung Onlinebefragung

Quelle: cima 2015 (Angaben in Prozent der Befragten)

Ungewohnlich ist, dass weniger als die Halfte der Befragten fir
einen Besuch der Innenstadt den PKW oder das Motorrad benutzt.
Beachtliche 45 % der Befragten im Zentrum geben an, zu Fuf zu
kommen. Aber auch bei den Onlinebefragten ist deren Anteil mit
23 % relativ hoch. Bei diesen spielt zudem das Fahrrad eine gro-
Be Rolle (29%). Der deutlich niedrigere Wert bei der Passantenbef-
ragung ist moglicherweise durch die schlechten Witterungsverhalt-
nisse bedingt. Jeweils nur 1 % aller Befragten benutzen die of-
fentlichen Verkehrsmittel.

cima.
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Abb. 19: Verfiigbarkeit von Parkplatzen

Nur bei PKW: Hatten Sie heute/Haben Sie ublicherweise ein
Problem, einen Parkplatz zu finden?:

Passantenbefragung Onlinebefragung

1%

. . H nein, nie M ja, gelegentlich
B nein ¥ja 13, geleE
B ja, meistens ja, immer
Quelle: cima 2015 (Angaben in Prozent der Befragten)

Fast Dreiviertel der interviewten Passanten geben an, kein Problem
bei der Parkplatzsuche zu haben. Bei der Onlinebefragung ergibt
sich, dass immerhin 40 % gelegentlich ein Problem haben, einen
Parkplatz zu finden. Lediglich ein kleiner Teil gibt an, meistens
oder immer ein Problem mit der Parkplatzsuche zu haben. Insge-
samt lasst sich aus diesen Zahlen kein dringender Handlungsbe-
darf beziiglich des Themas Parken ableiten.

Abb. 20: Benotung der Verkehrsmittel (Schulnoten 1-6)

Notendurchschnitt PKW/ Fahrrad Zu FuB Bus
Motorrad
Passantenbefragung: 19 19 2,0 45
Onlinebefragung: 19 2,0 2,0 47
Quelle: cima 2015

Die durchschnittliche Schulnote fiir die Erreichbarkeit mit dem Bus
von 4,6 verdeutlicht ein klares Defizit im OPNV. Die Erreichbarkeit
des Zentrums mit den anderen drei privaten Beforderungsmitteln
wird durchgehend als gut empfunden, wodurch der Bewertungsun-
terschied zum Bus entsprechend auffallig ist.

cima.
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4 Marktgebiet und Nachfragepotenziale

4.1 Marktgebiet Stadt Rahden

Das Marktgebiet der Stadt Rahden wird von verschiedenen Fakto-
ren beeinflusst. Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Rahden,
= Branchenmix,

= Sogkraft ansdssiger (GroR-)Betriebe,

= Lage zu anderen zentralen Orten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitat der Bevélkerung im Raum,

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

= Nahe zu Konkurrenzorten sowie

= die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2006 hat
sich das Marktgebiet der Stadt Rahden (vgl. Abb. 21) hinsichtlich
der raumlichen Ausdehnung praktisch nicht verdandert. Dies wird
durch die Ergebnisse der Kundenherkunftsbefragung bestatigt. Das
direkte Marktgebiet bilden weiterhin die angrenzenden Stddte und
Gemeinden Flecken Diepenau, Espelkamp sowie Stemwede und Wa-
genfeld. Im erweiterten Marktgebiet befinden sich die Samtgemein-
de Altes Amt Lemforde, die Gemeinden Preufisch Oldendorf, Hille
und Warmsen sowie die Stadt Liibbecke.

Abb. 21: Marktgebiet der Stadt Rahden
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Kartengrundlage: OpenStreetMap
Bearbeitung: cima 2016

Das Marktgebiet wird beschrankt durch die z. T. weitreichenden
Marktgebiete der angrenzenden Mittelzentren Nienburg (Weser) im
Osten, Minden und Porta Westfalica im Sidosten, Diepholz im
Norden und die Oberzentren Bielefeld und Osnabriick im Siiden

cima.
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cima.

und Westen. Zudem sind starke Uberschneidungen mit den Markt- Abb. 22: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich 2006 und 2015

gebieten der Mittelzentren Espelkamp und Libbecke zu konstatie-
ren.

Das dargestellte Marktgebiet bildet den Durchschnitt tber alle Be-
triebe in der Stadt Rahden ab. Zu berticksichtigen ist, dass einzel-
ne Betriebe durchaus groBere Marktgebiete aufweisen konnen.

4.2 Kaufkraftverhaltnisse im regionalen
Vergleich

Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommen der jewei-
ligen Bevolkerung ab, das wiederum Folge der Wirtschaftskraft die-
ser Region ist. Fir Investoren und Einzelhandler ist die verfligbare
Kaufkraft am Ort ein sehr wichtiger Standortfaktor.

Wie die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, liegt die Stadt Rah-
den mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 96,4
% zwar im unterdurchschnittlichen Bereich (Bundesdurchschnitt
=100 %), aber dennoch im Mittelfeld der Stadte und Gemeinden
im Umland. Den Spitzenplatz im regionalen Vergleich nimmt mit
103,6 % der Flecken Lemforde ein. Das Mittelzentrum Espelkamp

LK Minden-Libbecke
Lemforde, Flecken
Libbecke

Hille

Bad Oyenhausen
Porta Westfalica
Diepenau, Flecken
Stemwede

Rahden

Wagenfeld

Minden

PreuBisch Oldendorf
Warmsen

Espelkamp

120

schneidet mit 90,7 % am schlechtesten ab. Gegeniiber 2006 zeigt 2015 2008

sich mit Ausnahme des Fleckens Diepenau in allen betrachteten
Stadten und Gemeinden eine Verringerung des Kaufkraftniveaus.

BKKZ 2015 ®KKZ 2006

Quelle: MB Research, 2006/2015
Bearbeitung: cima 2016
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4.3 Marktpotenzial der Stadt Rahden

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Stadt Rahden ergibt
sich aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadt-
gebietes sowie im weiteren Umland.

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® in der Stadt Rahden er-
folgt auf der Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl (15.365
EW)° und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzif-
fer (96,4). Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von
5668 € fir das Jahr 2015 zugrunde gelegt, der an das Niveau
der Stadt Rahden mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wird.
Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Rahden ent-
spricht im Durchschnitt 5.464 € im Jahr 2015. Entsprechend der
Kaufkraftkennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf
von Rahden unter dem Bundesdurchschnitt.

Gegeniiber 2006 hat sich der Rahdener Ausgabesatz trotz der von
97,7 auf 96,4 gesunkenen Kaufkraftkennziffer um 535 € erhoht.
Dies ist durch die Steigerung des deutschlandweiten Ausgabesatz
begriindet.

Abb. 23: Entwicklung des Ausgabesatzes im Einzelhandel

Deutschland 5668 €/EW 5045 €/EW
5464 €/EW 4929 €/EW

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der
Stadt Rahden, die dem Einzelhandel zur Verfigung stehen (statistischer Wert).

Quelle: Landesbetrieb Technik Nordrhein-Westfalen,
(Stand: 31.12.2014)

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2015

Information und

Quelle:
Abb. 24: Nachfragepotenzial der Stadt Rahden

cima 2015, MB Research 2015

Nachfragepotenzial

cima Warengruppe

in Mio. €
Periodischer Bedarf insgesamt 44,0
Lebensmittel, Reformwaren 30,9
Gesundheit und Koérperpflege 11,7
Zeitschriften, Schnittblumen 1,4
Aperiod ar Beds3 gesa 99
Personlicher Bedarf insgesamt 12,8
Bekleidung, Wasche 7.1
Schuhe, Lederwaren 2.4
Uhren, Schmuck, med.-orthopadischer Bedarf 3,3
Medien und Technik insgesamt 8.8
Blicher, Schreibwaren 1,7
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 7,1
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4,2
Sportartikel, Fahrrader 2,4
Spielwaren 0,8
Hobbybedarf, Zooartikel 09
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,3
Einrichtungsbedarf insgesamt 5,8
Mobel, Antiquitdten 4.7
Heimtextilien 1,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf 7,0
Quelle: cima 2016

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Rahden
auf rund 84,0 Mio. €. Davon entfallen etwa 44,0 Mio. € auf den

cima.
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periodischen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbereich belduft sich
das Nachfragepotenzial auf rd. 39,9 Mio. €.

Etwa 54 % (=45,4 Mio. €) des Nachfragepotenzials stammen aus
der Kernstadt, also den Ortschaften Kleinendorf und Rahden. Wei-
tere 46 % (38,6 Mio. €) vereinen die Ortschaften Varl, Sielhorst,
PreuBisch Strohen, Wehe und Tonnenheide auf sich.

Neben dem Nachfragepotenzial der Stadt Rahden trdgt das direkte
Marktgebiet (Zone 1) mit 260,5 Mio. € und das erweiterte Marktge-
biet (Zone 3) mit weiteren 363,0 Mio. € zum Nachfragepotenzial im
Marktgebiet der Stadt Rahden bei. Insgesamt umfasst das Nachfra-
gepotenzial im Marktgebiet der Stadt Rahden 707,4 Mio. €.

Abb. 25: Nachfragepotenzial im Marktgebiet

Nachfragepotenzial im Marktgebiet  Einwohner Kaufkraft in
Mio. €
Rahden (Zone 1) 15.365 84,0
Direktes Marktgebiet (Zone 2) 48973 260,5
Erweitertes Marktgebiet (Zone 3) 64.956 363,0
Insgesamt 129.294 707,4
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen

bzw. Statistisches Landesamt Niedersachsen 31.12.2014, MB Research 2015
Bearbeitung: cima 2016

cima.
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5 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Rahden

5.1 Einzelhandelsstrukturen in der Stadt
Rahden

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer
vollstandigen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Rahden
im November 2015 sowie einer punktuellen Aktualisierung im Marz
2016.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenschein-
nahme des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat
und Sortimentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsédtze erfolgte
Uber branchenibliche Flachenproduktivitdaten. Zusatzlich werden alle
branchenspezifischen Informationen aus Firmen- und Verbandsverof-
fentlichungen sowie der relevanten Fachliteratur in die Auswertung
mit einbezogen. Es handelt sich demnach um Schatzwerte, die tat-
sachlichen Umsatze einzelner Betriebe konnen zum Teil deutlich
abweichen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt
Rahden wurden 107 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von 28.470 gm erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsum-
satz von ca. 81,3 Mio. €.

Der Einzelhandel ist dabei im Wesentlichen auf die Kernstadt (Orts-
teile Rahden und Kleinendorf) konzentriert. Zwar befinden sich mit
25 Anbietern ca. 23 % der Betriebe in den weiteren Ortsteilen.
Diese machen mit ca. 4.000 gm aber nur 14 % der Verkaufsfldche
aus. Der groBte Teil davon wird von nur 3 Betrieben gestellt (Aue-
markt, Raiffeisenmarkt, Landmarkt Wiegmann).

Gegeniiber 2006 kam es zu einem deutlichen Rickgang der Be-
triebszahl. So sind gegeniber 139 Betrieben im Jahr 2006 heute
107 Betriebe in Rahden ansdssig. Die Verkaufsfliche ist im selben
Zeitraum jedoch nur geringfiigig von 28950 gm auf 28.470 gm ge-
sunken. Der Umsatz ist bei nahezu gleichem Nachfragepotenzial
von 84,2 auf 81,3 Mio. € leicht gesunken.

Die Warengruppen des periodischen Bedarfs verzeichnen 46 Betrie-
be mit einer Verkaufsfliche von 9.035 gm. Sie realisieren einen
Umsatz von rd. 44,1 Mio. €. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil
liegt damit bei 31,7 % bzw. 54,3 % am gesamten Einzelhandel.
Insbesondere der Umsatzanteil von iber 50 % entspricht der typi-
schen Ausstattung eines Grundzentrums und spricht fiir eine gute
Prasenz der Nahversorgung. In der Warengruppe Lebensmit-
tel/Reformwaren ist der Riickgang der Betriebszahl mit 9 Betrieben
am groBten. Im Gegenzug ist die Verkaufsfliche von 5.815 gm auf
7440 gm gestiegen. Ursache dafiir sind Marktaustritte vor allem
von Betrieben des Lebensmittelhandwerkes (Backer und Fleischer)
bei gleichzeitiger Ausweitung der klassischen Nahversorger (Umzug
und Erweiterung Lidl, Erweiterung Aldi, Neuansiedlung Netto). In der
Warengruppe Gesundheit und Korperpflege wurde der Verlust der
beiden Schlecker-Filialen und von Ihr Platz im Zuge der Schlecker-
Insolvenz zwar flachenmaRBig nicht vollstandig kompensiert. Die Um-
satze haben sich jedoch - selbst vor dem Hintergrund einer ge-
stiegenen Nachfrage - positiv entwickelt.

Im aperiodischen Bedarfsbereich ist die Betriebszahl von 81 auf 61
gesunken. Damit einhergehend hat sich auch die Verkaufsflache
von 21.310 gm auf 19.435 reduziert. Der Umsatz hat sich bei
leichter Steigerung des Nachfragepotenzials um 6,5 Mio. € auf 37,2
Mio. € verringert. Dennoch ist der Anteil des aperiodischen Bedarfs
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am Gesamtumsatz der Stadt Rahden mit 45,7 % fir ein Grund-
zentrum immer noch gut, der Verkaufsflichenanteil mit 68,3 % so-
gar vergleichsweise hoch. Die Diskrepanz zwischen den beiden Wer-
ten ist durch den relativ hohen Anteil an Warengruppen mit niedri-
gen Flachenproduktivititen wie Baumarktartikel/Gartenbedarf und
Einrichtungsbedarf bedingt.

In der Warengruppe Bekleidung/Wasche, dem wichtigsten Leitsorti-
ment einer Innenstadt, sind 12 Betriebe mit einer Verkaufsflache
von 3.005 gm vorhanden. 2006 waren es noch 17 Betriebe mit
3.750 gm Verkaufsflache. Entsprechend geringer fallt mit 8,4 Mio. €
der von diesen Betrieben generierte Umsatz aus. Der Umsatzanteil
sinkt von 12,9 % auf 10,3 %. Einer Reihe von Marktaustritten in-
habergefiihrter Fachgeschafte stehen nur 3 Markteintritte, darunter
ein Textildiscounter, gegeniiber. Insbesondere die SchlieBung des
letzten Kinderbekleidungs- und Spielwarengeschéftes (Max und Mo-
ritz) ist ein Verlust fiir die Innenstadt.

In der ebenfalls zentrenbedeutsamen Warengruppe Schuhe und Le-
derwaren hat sich die Angebotssituation seit 2006 trotz der Schlie-
Bung einiger Betriebe durch die Ansiedlung des K&K Schuhfach-
marktes deutlich verbessert. Die Verkaufsflache umfasst nun 840
gm (2006: 645 gm), auf denen 2,1 Mio. € Umsatz erwirtschaftet
werden (2006: 1,8 Mio. €).

GroBere Verluste sind dagegen fiir die Warengruppe Elektroartikel,
Foto, Unterhaltungselektronik zu konstatieren. 10 Marktaustritten
steht lediglich die Eroffnung von EP Hauke gegeniiber, sodass sich
die Betriebszahl von 15 auf 6 und die Verkaufsfliche von 1.030
gm auf nur noch 630 gm reduziert hat. Ein deutlicher Umsatzriick-
gang von 3,1 Mio. € auf 2,3 Mio. € ist die Folge.

Die Verdnderungen in der Warengruppe Baumarktartikel/Garten-
bedarf sind weniger auf tatsachliche Verschlechterungen in der An-
gebotssituation als auf Verdnderungen in der Sortimentssystematik
zurlickzufiihren.

So gehorten 2006 die Sortimente Zoobedarf und einfacher Hausrat
noch zu dieser Warengruppe. Aktuell bildet Zoobedarf nun zusam-
men mit Hobbybedarf eine eigene Warengruppe und einfacher
Hausrat wird der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
zugeordnet. Zudem wurden Malerfachbetriebe, die liber keine nen-
nenswerten Verkaufsflachen verfligen, als Handwerksbetriebe ge-
fihrt. Insgesamt entsprechen die verbleibenden 17 Betriebe mit
6.675 gm Verkaufsfliche (=234 %) im Vergleich zu weiteren
Grundzentren immer noch einer lberdurchschnittlich guten Ausstat-
tung.

Die verdnderte Sortimentssystematik ist damit im Wesentlichen,
aber nicht nur, fir die Verkaufsflaichenzuwachse in der Warengrup-
pe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat verantwortlich. Tatsachlich ha-
ben sich auch zwei weitere kleinere Betriebe mit diesem Hauptsor-
timent neu angesiedelt.

Positiv ist hervorzuheben, dass in fast jeder Warengruppe mindes-
tens ein Betrieb in der Stadt Rahden mit entsprechendem Haupt-
sortiment vertreten ist. Vereinzelte Sortimente sind lediglich als
Randsortiment vertreten (u.a. Lederwaren, Fahrriader, Reformwaren).
Nur zwei Sortimente sind in Rahden nicht anzutreffen: Antiquita-
ten/Kunstgegenstande  sowie  Musikinstrumente/Waffen/Sammel-
hobbys. Fiir ein Grundzentrum ist dies als Indikator funktionierender
Einzelhandelsstrukturen zu werten.

cima.
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Abb. 26: Einzelhandelsstruktur der Stadt Rahden auf Warengruppenebene

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Anzahl der

Betriebe (Haupt-

sortiment)

2015 2006

Verkaufsflache

in m2

2015

2006

Nachfragepotenzial in

Mio. €

2015

2006

Umsatz in
Mio. €

2015 2006

Einzelhandelszentralitat

2015

2006

Lebensmittel, Reformwaren 31 40 7.440 5.815 30,9 34,2 32,0 31,2 103,5 91,2
Gesundheit und Korperpflege 8 11 1.150 1.350 11,7 9,6 10,8 8,2 91,6 85,5
Zeitschriften, Schnittblumen 7 7 445 475 1,4 1,2 1,4 1,1 101,5 95,3
orz Bed; 6 g 9 4 0 Qg g A 0 9
Persénlicher Bedarf insgesamt 19 25 4590 4955 12,8 10,7 13,7 15,0 106,6 139,6
Bekleidung, Wasche 12 17 3.005 3.750 7.1 6,9 8,4 10,9 1176 158,0
Schuhe, Lederwaren 2 4 840 645 2,4 2,2 2,1 1,8 86,9 82,4
Uhren, Schmuck, medizinisch- 5 4 745 560 33 17 32 23 97,0 138,0
orthopadischer Bedarf
Medien und Technik insgesamt 9 19 985 1.500 8,8 9,8 3,4 49 38,4 50,5
Biicher, Schreibwaren 3 4 355 470 1,7 2,5 1,1 1,8 63,7 74,0
Felaroartikel, Foto, 6 15 630 1.030 7.1 7.3 23 3,1 322 426
Unterhaltungselektronik
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 5 1.990 1.590 4,2 3,1 3,7 3,4 88,9 108,5
Sportartikel, Fahrrader 1 2 620 465 2,4 1,6 1,7 1,4 69,6 85,2
Spielwaren 2 3 365 645 0,8 0,7 0,9 1,1 109,9 173,0
Hobbybedarf, Zooartikel 1 0 1.005 480 09 0,9 1,1 0,9 119,0 102,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 5 3 1.880 775 1,3 1,0 2,5 1,7 186,2 166,1
Einrichtungsbedarf insgesamt 7 6 3.315 3.495 5,8 6,0 5,3 5,9 91,4 98,1
Maobel, Antiquitdten 4 3 2.945 3.180 4,7 4,4 47 49 99,8 110,6
Heimtextilien 3 3 370 315 1,1 1,6 0,6 1,0 54,9 64,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 17 23 6.675 8.995 7,0 8,1 8,7 12,9 123,4 158,8
e e 0 0 8.470 8.950 34,0 8 8 84 96,9 00,6

Quelle:

cima 2016
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Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflichenausstat-
tung ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bun-
desdeutsche Durchschnitt liegt bei 1,5 gm Verkaufsfliche je Ein-
wohner (inkl. landlich gepréagte Raume). In der Warengruppe Le-
bensmittel, Reformwaren wird ein bundesdurchschnittlicher Wert von
0,5 gm Verkaufsfliche je Einwohner als Vergleichswert angenom-
men.

Abb. 27: Verkaufsfliche je Einwohner in Rahden

Verkaufsflachendichte in gqm je Einwohner 1,85

im periodischen Bedarf 0,59

im aperiodischen Bedarf 1,26
Quelle: cima 2015

Die Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarfsbereich be-
tragt 0,59 gm je Einwohner, die Warengruppe Lebensmittel, Re-
formwaren liegt bei 0,48 gm und damit minimal unter dem Bun-
desdurchschnitt. In Bezug auf die Gesamtverkaufsflache erreicht die
Stadt Rahden einen Wert von 1,85 gm Verkaufsflache je Einwohner.
Die Werte sind angesichts der Nahe zu den beiden Mittelzentren
Espelkamp und Libbecke beachtlich. Insbesondere im periodischen
Bedarfsbereich, bei dem aufgrund des Uberangebotes in Espelkamp
(2 SB-Warenhduser) eine angespannte Wettbewerbssituation
herrscht, ist der nahezu durchschnittliche Wert Ausdruck einer an-
gemessenen Nahversorgungsausstattung.

5.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhéltnis
des am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage.

Handelszentralititen von (ber 100 signalisieren Kaufkraftzuflisse;
Handelszentralititen von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraft-
abflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten
werden fiir den Einzelhandel insgesamt sowie fiir einzelne Waren-
gruppen ermittelt.

Je grolBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto grofer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird zB. durch die Qualitdat und Quantitat an Verkaufsfliche, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-
biet gesteuert.

Die Einzelhandelszentralitat (ber alle Branchen betragt nach Be-
rechnungen der CIMA 97 % und liegt damit um vier Prozentpunkte
unter dem Wert von 2006. Der Einzelhandelsumsatz in Héhe von
81,3 Mio. € in der Stadt Rahden liegt damit nun leicht unter dem
vorhandenen Nachfragepotenzial von 84,0 Mo. €. Insgesamt ist die
Einzelhandelszentralitat der Stadt Rahden fiir ein Grundzentrum je-
doch weiterhin als gut zu bewerten. Per Saldo signalisiert die er-
mittelte Handelszentralitat nur leichte Kaufkraftabflisse an die um-
liegenden Stadte und Gemeinden. Mit Blick auf die Pendlerverflech-
tungen sowie die mittelzentralen Wettbewerbsstandorte Espelkamp
und Libbecke diirfte eine Steigerung der Zentralitdt dennoch nur
in begrenztem Umfang moglich sein.
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Abb. 28: Ranking der warengruppenspezifischen Handelszentralitdten

Einzelhandelinsgesamt
Lebensmittel, Reformwaren

Zeitschriften, Schnittblumen

A

Gesundheit und Korperpflege

periodischer
Bedarfsbereich

( Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Baumarktartikel, Gartenbedarf

Hobbybedarf, Zooartikel

Bekleidung, Wasche

Spielwaren 173

Mobel, Antiquitdten
< Uhren, Schmuck, med.-orthopad. Bedarf

aperiodischer
Bedarfsbereich

Schuhe, Lederwaren
Sportartikel, Fahrrader

Biicher, Schreibwaren

Heimtextilien

)

0 50 100 150 200

\Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik

H 2015 = 2006

Quelle: cima 2016

Fiir die Branche Lebensmittel, Reformwaren liegt eine Zentralitat
von 103 vor. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von ca. 32,0
Mio. € ein lokales Nachfragevolumen von 30,9 Mio. € gegeniiber.
Trotz eines negativen Pendlersaldos sind auf Ebene der Stadt Rah-
den bereits Kaufkraftzuflisse aus den umgebenden Gemeinden zu
verzeichnen. Die Werte veranschaulichen, dass in der Branche Le-

186

bensmittel, Reformwaren ein fiir ein Grundzentrum umféangliches
Angebot vorhanden ist, welches die zentralortliche Versorgungsfunk-
tion vollstandig erfiillen kann. In der Kernstadt Rahden besteht mit
zwei Lebensmittelvollsortimentern und vier Lebensmitteldiscountern
ein umfassendes Angebotsnetz. Auch im Ortsteil PreuBisch Strohen
kann durch einen kleineren Vollsortimenter die verbrauchernahe
Nahversorgung sichergestellt werden. Ohne einen direkten Verdran-
gungswettbewerb zu befilirworten, besteht nur ein begrenzter zu-
sitzlicher Flichenbedarf.”

Ein gewisser rechnerischer Entwicklungsspielraum existiert dagegen
fir die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege: Der warengrup-
penspezifische Zentralitatswert liegt hier lediglich bei 92, wobei die
damit verbundenen Kaufkraftabflisse fiir die Ansiedlung eines wei-
teren Drogeriefachmarktes nicht ausreichen dirften.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird eine Handelszent-
ralitdt von 93 erzielt. Damit kommt es hier nun zu Kaufkraftabfliis-
sen, wahrend es 2006 noch leichte Kaufkraftzuflisse gab. Trotz
dieses Riickgangs ist eine Zentralitdt von 93 fir ein Grundzentrum,
das sich zudem noch unmittelbar angrenzend an ein Mittelzentrum
befindet, als positiv zu sehen.

Insbesondere die Kernsortimente des personlichen Bedarfs realisie-
ren trotz groferen Rickgdngen immer noch Handelszentralitdten
zwischen 97 und 118, was fiir ein Grundzentrum weiterhin beach-
tlich ist. Es sollte jedoch im Rahmen des Stadtmarketings bzw. Fla-
chenmanagements darauf hingearbeitet werden, dass dieser Trend
aufgehalten wird und sich die Werte zumindest in diesem Bereich
stabilisieren. Die Entwicklung sollte sich hierbei jedoch ausschliel3-
lich auf die Innenstadt von Rahden konzentrieren. Das hier vorhan-

In Kap. 9.1 wird derzeit diskutierte Verkaufsflichenerweiterungen der Lebensmit-
telbetriebe beschrieben und bewertet.
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dene Facheinzelhandelsangebot sollte nicht durch Fachmarktansied-
lungen in den AuRenbereichen der Stadt Rahden gefdhrdet werden.

Die Warengruppe Medien und Technik setzt sich zusammen aus
den Branchen Blicher, Schreibwaren und Elektroartikel, Foto, Unter-
haltungselektronik. Bilicher und Schreibwaren werden aktuell in je
einem Fachgeschdft sowie vereinzelt als Randsortiment angeboten.
In den Branchen Elektroartikel, Foto und Unterhaltungselektronik
sind mit der insgesamt niedrigsten Handelszentralitat (32) hingegen
deutliche Angebotsliicken zu identifizieren. Unter Berlicksichtigung
der aktuellen Betriebstypen- und Branchenentwicklungen ist die An-
siedlung eines groferen Elektrofachgeschaftes in der Innenstadt
von Rahden als eher schwierig anzusehen.

Die Handelszentralitit von 89 in der Warengruppe Spiel/Sport/
Hobby entfallt maBgeblich auf die Sortimente Spielwaren und Zoo-
artikel. Das Sortiment Spielwaren wird dabei zum einen durch spe-
zialisierte Angebote wie Modellbau und Bastelbedarf sowie Sonder-
posten im Euro-Fuchs geprdgt. Ein qualifiziertes Angebot an klassi-
schen Spielwaren ist nicht vorhanden. GroRere Kaufkraftzuflisse
sind bei Zooartikel, hier insbesondere auch Tierfutter, zu verzeich-
nen.

In der Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat wird das vor-
handene Angebot einerseits durch den Facheinzelhandel innerhalb
der Innenstadt (hier Ortgies) sowie verschiedene tiberwiegend quali-
tatsorientierte Randsortimente dargestellt. Andererseits wird das
Angebot stark durch den Sonderpostenmarkt Euro-Fuchs gepréagt,
der ebenfalls in gréBerem MaBe Kunden von auBerhalb anzieht. Er-
ganzend entfdllt ein weiterer Anteil der vorhandenen Verkaufsfla-
chen in der Branche Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat auf die
Randsortimente der Lebensmittelmarkte.

Ein vergleichsweise hoher Wert wird mit knapp 100 im Sortiment

Mobel/Antiquitdten erreicht. MaRgeblich sind hier die spezialisierten
Angebote im Bereich Kiichen und Gartenmobel.

5.3 Kaufkraftstromanalyse des Einzel-
handels in der Stadt Rahden

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz
fir den Einzelhandel in der Stadt Rahden.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen in der Stadt Rahden
liegt bei 84,0 Mio. €. Der Einzelhandelsumsatz belauft sich auf rd.
81,3 Mio. €. Einem Kaufkraftzufluss von 19,9 Mio. € steht ein Kauf-
kraftabfluss von 22,5 Mio. € gegentiber.

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 26,8 % des in der Stadt
Rahden vorhandenen Nachfragevolumens. Die Kaufkraftzuflisse ge-
nerieren rd. 24,5 % des in Rahden realisierten Einzelhandelsumsat-
zes

Abb. 29: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in der Stadt Rahden

Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss ~ Kaufkraft-Zufluss Einzelhandelsumsatz
Rahden Rahden

2015 = 2006

Quelle: cima 2016
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Den hochsten saldierten Kaufkraftzufluss erreicht mit 1,6 Mio. € die
Warengruppe Baumarkartikel und Gartenbedarf. Weitere Warengrup-
pen, die mehr Kaufkraftzuflisse als -abfliisse zu verzeichnen haben,
sind die Warengruppen Bekleidung und Waésche (+1,3 Mio. €),
Glas/Porzellan/Keramik/Haushalt (+1,1 Mio. €) und Lebensmit-
tel/Reformwaren (+1,1 Mio. €). In der Warengruppen Hobbybedarf/
Zooartikel (+0,2 Mio. €), Spielwaren (+0,1 Mio. €), Zeitschriften/
Schnittblumen (+/- 0) und Uhren/Schmuck/medizinisch-
orthopadischer Bedarf (-0,1 Mio. €) sind im Saldo weder nennens-
werte Kaufkraftzu- als -abfliisse zu verzeichnen.

Abb. 30: Kaufkraftsaldo nach Warengruppen

Einzelhandelinsgesamt
Baumarktartikel, Gartenbedarf I 16
Bekleidung, Wasche i 13
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat i 1,1
Lebensmittel, Reformwaren i 1,1
Hobbybedarf, Zooartikel u02
Spielwaren 101
Zeitschriften, Schnittblumen 0,0
Mabel, Antiquitdten 0,0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischerBedarf 011
Schuhe, Lederwaren -0,3
Heimtextilien 0,5 Il
Biicher, Schreibwaren -0,6
Sportartikel, Fahrrader -0,7 N
Gesundheitund Korperpflege 1,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik -4, #

Quelle: cima 2016

In den weiteren Warengruppen sind z. T. deutliche Kaufkraftabfliisse
zu verzeichnen. Die in der Gesamtbetrachtung im Saldo z. T. hohen
Kaufkraftabfliisse v.a. in Warengruppen des aperiodischen Bereichs
gehen allerdings konform mit der raumordnerischen Funktion Rah-
dens als Grundzentrum in einem Wettbewerbsumfeld mit mehreren
Mittel- und Oberzentren.

Die hochsten saldierten Kaufkraftabflisse der Stadt Rahden entfal-
len auf die Warengruppe Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektro-
nik mit 4,8 Mio. €. Die Kaufkraftabflisse verdeutlichen die Einkaufs-
fahrten zu den leistungsstarken Anbietern in der weiteren Umge-
bung - etwa in Osnabriick und Porta Westfalica. Angesichts des
schwachen Angebots im ndheren Umfeld ist jedoch auch von
tiberdurchschnittlichen Kaufkraftabflissen in den Onlinehandel aus-
zugehen.

Bei einer Betrachtung der zugrundeliegenden Kaufkraftzu- und ab-
flisse in der nachfolgenden Abbildung zeigt sich, dass saldierte
Kaufkraftzuflisse durchaus auch mit Kaufkraftabfliissen in hoherem
Umfang verbunden sein konnen. So ist der Kaufkraftabfluss bei Le-
bensmittel/Reformwaren fast genauso groB wie der der Waren-
gruppe Elektroartikel/Foto/Unterhaltungselektronik. Dem gegeniiber
stehen jedoch auch Zuflisse in Hohe von 6 Mio. €, wahrend Kauf-
kraftzuflisse im Bereich Elektroartikel/Foto/Unterhaltungselektronik
kaum vorhanden sind.

In der Warengruppe Mobel/Antiquititen werden saldiert weder
Kaufkraftabflisse noch -zuflisse erzielt. In der Detailbetrachtung
zeigt sich, dass hier sehr wohl Kaufkraftstrome in der GréRenord-
nung von mehr als 2 Mio. € existieren, diese sich jedoch praktisch
ausgleichen. Dies ist damit zu erkldaren, dass Rahden zwar (iber
spezialisierte Angebote (Kiichen, Gartenmdbel) verfiigt, wesentliche
Segmente (wie beispielsweise Wohn- und Schlafzimmermobel) da-
gegen kaum oder nicht vertreten sind.
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In der Warengruppe Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopéadischer
Bedarf stehen Kaufkraftzuflissen von 1,1 Mio. € Abflisse in Hohe
von 1,2 Mio. € gegeniiber. Die Kaufkraftzufliisse werden vor allem
im Bereich Optik/Horgerateakustik generiert. Kaufkraftabfliisse sind
durch das begrenzte Angebot an medizinisch-orthopadischem Be-
darf sowie der gréBeren Auswahl an Uhren und Schmuck in Mittel-
und Oberzentren begriindet.

Abb. 31: Kaufkraftzu- und abfliisse nach Warengruppen

Lebensmittel, Reformwaren

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Bekleidung, Wasche

Mobel, Antiquitaten

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer ..
Schuhe, Lederwaren

Hobbybedarf, Zooartikel

Sportartikel, Fahrrader

Gesundheit und Korperpflege

Spielwaren

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik
Zeitschriften, Schnittblumen

Biicher, Schreibwaren

Heimtextilien

60 -40 -20 00 20 40 60

= Abflisse ™ Zufliisse

Quelle: cima 2016

8,0

5.4 Nahversorgungssituation in der Stadt
Rahden

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Rahden als gut be-
zeichnet werden. Das Nahversorgungsangebot ist durch eine Kon-
zentration der Lebensmittelmarkte in der Kernstadt gepragt. Die pe-
ripheren Ortsteile verfligen mit Ausnahme von PreuBisch Stréhen
tber keine eigenen Nahversorgungsstrukturen. Die wohnortnahe
Versorgung kann fiir die Kernstadt und PreuBisch Stréhen als wei-
testgehend sichergestellt bewertet werden. Aufgrund des geringen
Bevolkerungspotenzials sind die Chancen zur Etablierung eines qua-
lifizierten Nahversorgungsangebotes in den weiteren Ortsteillagen
sehr gering einzuordnen und somit kaum zu realisieren.

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Rahden bilden der
Kopplungsstandort Netto/Combi im Einkaufszentrum an der Weher
Stralle sowie die beiden Discounter in der EisenbahnstralRe, die ei-
ne weitraumige Ausstrahlungskraft entfalten konnen. Der weitere
Nahversorgungsbestand (Penny und WEZ an der Lemférder Strale)
dient vornehmlich der wohnortnahen Versorgung. Nicht zu vernach-
lassigen ist die Bedeutung des Aue-Marktes in PreuBisch Strchen,
der nicht nur eine Versorgungsmoglichkeit fiir die dortige Bevolke-
rung darstellt, sondern durchaus auch Kunden aus den umliegen-
den Orten anzieht.

Getrankefachmarkte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie
sonstige Spezialanbieter (Weinhandlungen, Teegeschéft, Hofladen
etc.) erflllen nur einen sehr eingeschrankten Nahversorgungsauftrag
mit ergdnzendem Charakter und unterliegen entsprechend nicht der
Analyse der Nahversorgungssituation in Rahden und den formulier-
ten Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung.
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Abb. 32: Nahversorgungsstruktur im Kernort Rahden (500 m
Nahversorgungsradien)

(x67)

A\

Osterbruch

Kartengrundlage: Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2015

Fir die Bewertung der Nahversorgungssituation sind neben den
quantitativen Bewertungsgrundlagen ebenso qualitative Aspekte von
Bedeutung.

Insgesamt konnten 7 Nahversorgungsbetriebe’ erfasst werden, die
sich in 4 Lebensmitteldiscounter und 3 Lebensmittelvollsortimenter
unterteilen lassen. Mit Blick auf das qualitative Angebotsniveau liegt
damit ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen Angeboten aus dem
Lebensmitteldiscountbereich sowie dem Frischesegment vor. Weiter-
hin ist positiv festzuhalten, dass sich fiinf der sieben Anbieter in
siedlungsstrukturell integrierter Lage, zwei sogar innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches befinden. Lediglich die beiden Dis-
counter in der Eisenbahnstrale sind an einem nicht-integrierten
Sonderstandort adressiert.

Mit einer Einzelhandelszentralitdt von 91,2 in der Warengruppe Le-
bensmittel/Reformwaren sowie 90,1 im periodischen Bedarf insge-
samt erfiillt die Stadt Rahden die ihr zugewiesene Versorgungsfunk-
tion eines Grundzentrums vollstandig. Gewisse Kaufkraftabfliisse
sind angesichts eines negativen Pendlersaldos zu erwarten und
auch durch ein umfassenderes Angebot nicht zu verhindern.

Fir die Stadt Rahden ist weiteres Gestaltungspotenzial im Bereich
des Lebensmitteleinzelhandels bei dieser vergleichsweise hohen
Handelszentralitdit nur in sehr geringem Umfang abzuleiten. Aus
Sicht der cima sollten diese Potenziale vorrangig fiir die Sicherung
des Bestandes genutzt werden. Eine Neuansiedlung wiirde zu einer
deutlichen Verscharfung der Konkurrenzsituation innerhalb der
Stadt Rahden fiihren, da nicht davon auszugehen ist, dass durch
einen weiteren Anbieter in nennenswertem Umfang zusatzliche
Kunden von aullerhalb gewonnen werden konnen.

Wahrend die Anbieter Combi, Netto, Lidl und Aldi grundsatzlich
markgerecht aufgestellt sind, gibt es bei WEZ und Penny vor allem
hinsichtlich der Groe der Verkaufsflache einen gewissen Nachhol-
bedarf. Da bei Penny bereits das neue Filialkonzept umgesetzt

Lebensmittelmarkte ab 400 m? Verkaufsfliche, keine Getriankemirkte, Biomaérkte
oder kleine- und Kleinstbetriebe

cima.

Seite 35



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rahden

worden ist, scheint dies hier jedoch nicht prioritar zu sein. Im Ge-
gensatz dazu gerdt WEZ angesichts der GroBe und Lagegunst des
Combi sowie des starken Wettbewerbs in Espelkamp stdrker unter
Druck. Fiir die beiden Discounter in der Eisenbahnstralle ist trotz
einer Verkaufsflichengroe von bereits 1.000 gm vor dem Hinter-
grund der aktuellen Filialkonzepte mit bis zu 1.400 gm ein Erweite-
rungsbedarf aus Betreibersicht in absehbarer Zeit anzunehmen und
von Seiten Lidl bereits kommuniziert (siehe Kap. 9.1.1). Aus Gut-
achtersicht sind die Verkaufsflichen im Hinblick auf die Kennzahlen
der Stadt Rahden ausreichend dimensioniert und ein Handlungsbe-
darf nicht unmittelbar abzuleiten. Lediglich fiir den Lidl ist ein ge-
wisser Modernisierungsbedarf zu konstatieren, der nach der Ende
2015 erfolgten Modernisierung des benachbarten Aldi umso starker
zutage tritt.

Abb. 33: Lebensmitteleinzelhandel in Rahden

Quelle: cima 2015
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5.5 Zusammenfassung Einzelhandel in
Rahden

Der Einzelhandel in Rahden zeigt sich fir ein kleinstadtisches
Grundzentrum vergleichsweise stabil. Zwar ist die Zahl der Betriebe
gegeniiber 2006 deutlich gesunken. Dies ging jedoch nicht mit ei-
nem nennenswerten Verlust an Verkaufsflache einher. Einem gewis-
sen Rickgang bei den inhabergefiihrten Fachgeschaften steht die
Entwicklung des Fachmarktzentrums im Bereich Weher Stra-
Re/GartenstraBe gegeniiber. Durch den Ausbau der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente verfligt Rahden hier heute (ber ein
breiteres Angebot, was zu einer steigendenden Handelszentralitat
im periodischen Bedarfsbereich gefiihrt hat. Die Nahversorgungssi-
tuation in Rahden stellt sich sowohl in quantitativer als auch in
qualitativer Hinsicht positiv dar. Entwicklungsspielrdume sind jedoch
nur noch begrenzt gegeben.

Auf der anderen Seite hat u.a. der Verlust an jeweils mehreren Ge-
schiften in den Sortimenten Bekleidung/Wasche und Elektroarti-
kel/Foto/Unterhaltungselektronik zu einem Rickgang der Handels-
zentralitdt im aperiodischen Bedarf gefiihrt. Diese ist mit 93 ange-
sichts eines grundzentralen Versorgungsauftrages immer noch als
sehr gut zu bewerten.

Der Einzelhandel in Rahden ist trotz leicht riickldufiger Tendenz im
aperiodischen Bedarfsbereich weiterhin insgesamt gut aufgestellt.
Die grundzentrale Versorgungfunktion wird voll erfiillt.

Abb. 34: Kennzahlen der Stadt Rahden im Uberblick

+/-in % (bzw.

Rahden 2006
Prozentpunkten)

Anzahl Betriebe 107 139 -29,9%
Verkaufsflache in gm 28470 28950 -1,7%
Umsatz in Mio. € 81,3 84,2 -3,5%
Flachenproduktivitit in € / gm 2.856 2.908 -1,8%
Nachfragepotenzial in Mio. € 84,0 83,7 0,3%
Zentralitat in % 96,9 100,6 -3,8
Zentralitat periodisch in % 100,3 90,1 10,2
Zentralitat aperiodisch in % 93,1 112,9 -19,8
Einwohner 15.365 16.976*
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,85 1,71

im periodischen Bedarf 0,59 0,45

im aperiodischen Bedarf 1,26 1,26
Umsatz je Einwohner in € 5.292 4959
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 96,4 97,7 -1,3

* Die Einwohnerzahlen von 2006 basieren auf Angaben der Stadtverwaltung Rahden,
wahrend 2015 die Daten des Statistischen Landesamtes (ITNRW) verwendet wurden.
Dies fiihrt dazu, dass Kennziffern mit der Eingangsvariable Einwohnerzahl nicht di-
rekt vergleichbar sind.

Quelle: cima 2006/2016
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6 Zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

Auf Grundlage der beschriebenen Einzelhandelsstrukturen in der
Stadt Rahden lasst sich ein raumliches Zentrenkonzept des Einzel-
handels ableiten. Wéhrend es sich in groBeren Gemeinden und
Stddten um ein hierarchisches Netz verschiedener Standorte un-
terschiedlicher Wertigkeit handelt (Haupt-, Neben- und Nahversor-
gungszentren), beinhaltet das rdaumliche Einzelhandelskonzept der
Stadt Rahden die planerische Zielvorstellung einer Konzentration
der relevanten Potenziale auf die Innenstadt von Rahden. Gerade
in kleinen Stadten und Gemeinden muss es das vorrangige Ziel
sein, die vorhandenen und zukiinftigen Nutzer raumlich zu blindeln
und so die maximalen Synergieeffekte zwischen den Betrieben zu
nutzen.

Dem Konzept liegen die folgenden Zielvorstellungen zugrunde:

= Die Innenstadt von Rahden ist Hauptzentrum und wichtigster
Versorgungsstandort fiir alle nahversorgungsrelevanten Waren
(Lebensmittel/ Reformwaren, Drogeriewaren, Blumen, Arzneimit-
tel etc), aber auch fiir weitere innenstadttypische Angebote
(u.a. Optik, Bekleidung, Schuhe, Biicher). Der als Zentraler Ver-
sorgungsbereich der Stadt Rahden definierte Bereich soll plane-
risch eine Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet
Ubernehmen. Eine Erweiterung der Angebote wird vor allem bei
den Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs befiirwortet.
Die kleinraumige Abgrenzung der Innenstadt und die Hand-
lungsmoglichkeiten zu deren Attraktivitatssteigerung werden in
Kap. 6.2 und Kap. 6.3 ausfiihrlich erldutert.

= Darliber hinaus ist kein Nebenzentrum oder Nahversorgungs-
zentrum im Stadtgebiet von Rahden vorhanden, das mit einem
differenzierten Angebot an Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angeboten eine Ergdnzungsfunktion zur Innenstadt (bernimmt.

Die Schaffung eines ergdnzendes Nahversorgungszentrums mit
einem breiten und aus betriebswirtschaftlicher Sicht auch lang-
fristig stabilen Angebot mit Waren des tdglichen Bedarfs ist in
den heute unterversorgten Siedlungsbereichen des Kernortes
Rahden bzw. in den Ortsteillagen dennoch kaum darstellbar. Ein
derartiges Zentrum erfordert ein Einzugsgebiet von ca. 4.000 -
5.000 Einwohnern und sollte im Kern einen Lebensmittelsuper-
markt bzw. einen Discounter von mindestens 800 - 1.000 m?
VKF sowie einen erganzenden Einzelhandelsbesatz mit Anbietern
des taglichen Bedarfs umfassen (z.B. Backerei, Apotheke, Zei-
tungen/Lotto, Blumengeschéft, Drogeriemarkt). Hinzu kommen
entsprechende Dienstleistungsbetriebe wie eine Reinigung, ein
Friseursalon etc.

Zur mittelfristigen Stabilisierung der lokalen Versorgung in den
nicht ausreichend ,,nah“-versorgten Siedlungsbereichen im Kern-
ort sowie den peripheren Ortsteilen konnen die folgenden stra-
tegischen Ansdtze einen Beitrag leisten:

- Nischenpolitik ansdssiger Unternehmen: Die Erfahrungen zei-
gen, dass insbesondere bereits ansdssige Unternehmen
durch die Besetzung von Nischen, hohem Qualitdtsstandard
und/oder besonderen Serviceleistungen (Hofverkaufsstellen,
Metzgerei mit Partyservice, Supermarkte mit Bringservice etc.)
auch in Orten oder Ortschaften geringer EinwohnergroBRe be-
triebswirtschaftlich sinnvolle Ergebnisse erzielen konnen. Zu
den gilinstigen Rahmenbedingungen fiir diese Unternehmen
gehort vielfach der Entfall von Mietausgaben durch den Be-
sitz des Ladenlokals etc.

- Alternative Konzepte der Nahversorgung: In nahezu allen
Bundeslandern wurden in der Vergangenheit Modellprojekte
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zur Forderung alternativer Formen der Nahversorgung er-
probt. Ein Beispiel hierfir sind die MarktTreffs in Schleswig-
Holstein. Die Bereitstellung geeigneter Raumlichkeiten durch
die Gemeinde, das ehrenamtliche Engagement einzelner Biir-
ger und die Biindelung verschiedener Angebote in einem
Ladenlokal (Handel, Dienstleistungen (Post, Reinigung etc.),
Café, Verwaltung) bilden dabei hdufig die Grundlage fiir den
Betrieb.

- Mobiler Einzelhandel: Traditionell bildet der mobile Einzel-
handel eine gute Moglichkeit, ein Mindestgrundangebot der
wohnungsnahen Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs
in landlichen Regionen sicherzustellen.

6.1 Zum Begriff des zentralen
Versorgungsbereichs”

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs® ist als ,,Planungs-
kategorie® erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in
das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung
von Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbe-
reich nicht nur das Einfligen in die ndahere Umgebung Vorausset-
zung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswir-
kungen® auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemein-
de oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzu-
grenzen sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom
Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungs-
praxis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetz-

® Eine Ausfiihrliche Definition des Begriffes zentraler Versorgungsbereich findet
sich im Anhang

gebungsinitiativen einzelner Bundeslander bzw. die Verankerung
des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich® in Landesentwicklungs-
programmen oder Einzelhandelserlassen haben ebenfalls zu einer
weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumen-
tariums gefiihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere
Vorgaben flir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der fest-
gelegten Zentren zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzu-
grenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zent-
rale Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesonde-
re fir polyzentrisch strukturierte Stadte mit eigenstdndigen
Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgeprag-
ten Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versor-
gungsbereichen.”

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein.
Es reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung,
zu definieren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfol-
gen, um zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im
zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert
sind.”

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die
angefiihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der An-
gebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbar-
keit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen
und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungspla-

Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.
361.

Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fur den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3.
2005.

cima.
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nen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche
Konzeptionen zu bertiicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass zent-
rale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht

stadtebaulich integrierte Lage,
Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBliufige Erreichbarkeit),
vorhandene funktionale, stddtebauliche und raumliche Struktu-

cima.

bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche entwickelt
sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch
bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

ren,
= heutige und geplante Versorgungsfunktion,

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemisch- " stadtebauliche Planungen der Gemeinde.

tes Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrich-
tungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Hand-
werksbetriebe, Biironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebau-
lich und funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforder-
lichen Angebote hangt von der Funktion eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs ab. In dem Hauptzentrum einer gréBeren Ge-
meinde ist das Angebot vielfaltiger als in dem Hauptzentrum
einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren
ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungsange-
boten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beur-
teilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die
nach Branchen differenzierte Angebote sowie die Sortiments-
breite und -tiefe zu beachten.

= FEindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist
die bloRe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B.
der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Dis-
counters und weiterer Fachmérkte an einer AusfahrtsstraRe).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen
Entwicklungsmoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen. Bei
der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler
Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an
die angefiihrten Rechtsvorschriften folgende BewertungsmalRstdbe
angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,
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6.2 Zentraler Versorgungsbereich
Rahden

Einzelhandelsstrukturen in der Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich (bernimmt die Funktion des
Hauptzentrums der Stadt Rahden. Innerhalb des definierten Be-
reichs ist ein bedeutender Anteil des Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatzes der Stadt Rahden vorhanden. Ergdnzend finden
sich in dem definierten Bereich einzelhandelsnahe Dienstleistungen
sowie freizeitbezogene Einrichtungen (Gastronomie etc.). Eine An-
bindung an das OPNV-Netz ist ebenso gegeben wie eine Integrati-
on in die Wohngebiete von Rahden. In die Abgrenzung sind vor-
handene Einzelhandelsnutzungen sowie bedeutende komplementare
Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kinder-
girten etc) eingegliedert”. Der zentrale Versorgungsbereich um-
fasst im Wesentlichen die folgenden Lagebereiche: Steinstralle, Ge-
richtsstraBe, Lange StraBe, Weher StraBe und MarktstraBe (siehe
Abb. 37).

Mittels der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsfliche in gm,
Anzahl der Betriebe, Umsatz) wird die Bedeutung des zentralen
Versorgungsbereichs fir den Einzelhandel der Stadt Rahden er-
sichtlich. 51 % der Einzelhandelsbetriebe der Stadt Rahden befin-
den sich innerhalb des abgegrenzten Bereiches. Allerdings machen
diese aufgrund ihrer tberwiegend kleinteiligen Struktur nur ca. 35
% der Gesamtverkaufsflache aus.

Sowohl die dargestellten Kennziffern des zentralen Versorgungsbereiches als
auch die kartografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten
im Erhebungszeitraum November 2015 sowie punktuellen Aktualisierungen im
Méarz 2016.

Abb. 35: Einzelhandelslagen im Vergleich

Umsatzin %

Verkaufsflache in %

Anzahl der Betriebe in
%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M zentraler Versorgungsbereich
(54 Betriebe, ca. 9.855 m2 VK,
ca. 38,0 Mio. € Umsatz)

B Fachmarktagglomeration EisenbahnstraRe
(8 Betriebe, ca. 6.755 m2 VK,
ca. 18,4 Mio. € Umsatz)

" sonstiges Stadtgebiet
(45 Betriebe, ca. 11.860 m2 VK,
ca. 24,9 Mio. € Umsatz)

Quelle: cima 2016

Im periodischen Bedarfsbereich stellt das Fachmarktzentrum im
Bereich Weher StraBe/Gartenstrale mit dem Lebensmittelvollsorti-
menter Combi, dem Discounter Netto und dem Drogeriefachmarkt
Rossmann einen wesentlich Teil des innerstadtischen Angebotes.
Diese Betriebe sind zugleich auch als wichtige Frequenzbringer fir
die gesamte Innenstadt zu sehen. Weitere ergdnzende Lebensmit-
telbetriebe sind mehrere Backer sowie zwei auf Wein bzw. Tee
spezialisierte Anbieter.

Im weiteren periodischen Bedarf (Gesundheit und Korperpflege,
Zeitschriften/Schnittblumen) sind vier Apotheken, zwei weitere klei-

cima.
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ne Drogerien, vier Floristikgeschdfte und ein Anbieter von Kiosk-
sortimenten zu nennen. Mit 3.445 gm Verkaufsfldche ist aktuell ein
sehr gutes Angebot an Waren des periodischen Bedarfs vorhan-
den.

Der aperiodische Bedarf ist durch eine Vielzahl unterschiedlicher
Betriebe gepragt, unter denen sich sowohl lberregional agierende
Filialisten als auch inhabergefiihrte Fachgeschéfte finden lassen.
Dabei sind Angebote aus nahezu allen Branchenbereichen vorzu-
finden, wenn auch teilweise nur als Randsortimente. Von den ins-
gesamt 6.410 gm Verkaufsflache entfallt der Gberwiegende Teil auf
zentrenrelevante Sortimente. Der Schwerpunkt des Angebots liegt
mit 2655 gm Verkaufsflaiche in der Warengruppe Beklei-
dung/Wasche. Auch Geschenke/Glas/Porzellan/Hausrat (920 gm)
sowie Schuhe/Lederwaren (720 gm) sind stark vertretene Waren-
gruppen.

GroBte Anbieter von Waren des aperiodischen Bedarfs und bedeu-
tende Kundenmagnete sind neben den Textildiscountern und dem
K+K Schuhcenter die inhabergefiihrten Fachgeschafte Lange Her-
renmode, das Haushaltswarengeschaft Ortgies sowie Schuh +
Sport Obermann.

Abb. 36: Einzelhandelsstruktur der Innenstadt

Anzahl der Betriebe Verkaufs-flache Umsatz

(Hauptsortiment) in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 23 3.445 19,8
davon Lebensmittel 11 2.435 10,3
aperiodischer Bedarf (gesamt) 31 6.410 18,2
davon zentrenrelevant 28 5.930 16,8
gesamt 54 9.855 38,0

Quelle: cima 2016

In  Erganzung der Einzelhandelsnutzungen sind verschiedene
Dienstleister (z.B. Arzte, Friseure, Reisebiiros, Kreditinstitute, etc.)
sowie einige gastronomische Angebote (Restaurants, Cafés, etc.)
vorhanden.

Lagebereiche in der Innenstadt
Der zentrale Versorgungsbereich lasst sich in vier Bereiche unter-
schiedlicher Funktion und Qualitdt einteilen.

Die gewachsene Einzelhandelslage der Innenstadt befindet sich im
Bereich SteinstraBe/GerichtsstraBe/Lange StraBe. Hier findet sich
in erster Linie inhabergefiihrter Facheinzelhandel in (berwiegend
kleinteiliger Struktur, aber auch erganzende Dienstleistungsbetriebe
und vereinzelt Gastronomie. Die kleinteilige Struktur ist einerseits
fur Kunden ansprechend, da sie den ,Bummelfaktor” erhoht. An-
derseits bergen zu kleine Geschaftseinheiten aber ihre eigenen
Probleme im Hinblick auf die Marktgangigkeit auf der Betreiber-
bzw. Investorenseite. Vor diesem Hintergrund ist es allerdings ers-
taunlich, dass sich die Nachbesetzung zweier augenscheinlich ver-
gleichsweise groRer Geschaftseinheiten (Ex-Rossmann in der Stein-
straBe 11 und SteinstraBe 6) als recht schwierig zu erweisen
scheint. Ein expliziter Makel im Stadtbild befindet sich in dem Be-
reich Lange Strale 6. Das Wohn- und Geschdaftsgebadude ist in ei-
nem so schlechten Zustand, dass eine Vermietbarkeit weder fir
eine Wohnnutzung noch fiir eine Einzelhandelsnutzung realistisch
ist. Die Moglichkeit einer Instandsetzung erscheint angesichts des
AusmafBes des Instandhaltungsriickstaus zumindest zweifelhaft. Im
Zusammenhang mit dem Gebdude Lange StraRe 8, welches aus
Brandschutzgriinden nicht fir Einzelhandel nutzbar ist, handelt es
sich hier jedoch um eine zentral gelegene Potenzialflache, die
dringend einer der Lage angemessenen Nutzung zugefiihrt werden
sollte.

cima.
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Abb. 37: Zentraler Versorgungsbereich Rahden - Kartierung Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen
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Abb. 38: Einzelhandel in der Rahdener Innenstadt (Auswahl)
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Fotos: cima 2015

Die Aufenthaltsqualitdt insbesondere in der gewachsenen Einzel-
handelslage hat in hohem MaBe von der 2009 erfolgten Aufnahme
in das Stadtebauforderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzent-
ren“ profitiert. Neben punktuellen Umgestaltungen im Stadtbild
(Katzengasse, Glindower Platz, Alter Markt) ist besonders die weit-
gehend einheitliche Gestaltung der klassischen Einkaufsstraflen
Stein-, Gerichts- und MarktstraBe im Hinblick auf Stralenbelag,
Stadtmoblierung und Beleuchtung positiv hervorzuheben. Auch die
Fassaden prasentieren sich Uberwiegend in gutem bis akzeptablen
Zustand. Das existierende Forderprogramm zur Fassadensanierung
bzw. Gebdudemodernisierung insgesamt sollte weitergefiihrt und
ggf. stdrker publik gemacht werden.

GrolBe Bedeutung im Hinblick auf das Einzelhandelsangebot hat
ebenfalls der nordostliche Bereich entlang der Weher Strale und
der Gartenstrafle. Hier sind in erster Linie Nahversorgungsbetriebe
und Fachmarkte mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ansassig,
deren Geschdftseinheiten (ber entsprechend grofere Verkaufsfla-
chen verfligen. Die Betriebe des periodischen Bedarfsbereichs,
Combi, Netto und Rossmann, sind starke Frequenzbringer, die in
Kombination mit weiteren Fachmarkten wie K+K Schuhcenter, Kik
und Takko eine Gesamtattraktivitat entfalten, die deutlich Uber die
Stadtgrenzen hinaus reicht. Aus stadtebaulicher Sicht und fiir den
weiteren innerstadtischen Einzelhandel ist die Ausrichtung der Be-
triebe auf den sozusagen innen liegenden Parkplatz auf beiden
Seiten der Gartenstralle eher nachteilig zu werten. Auf diese Weise
ist dieses quasi als Magnetbetrieb fungierende Fachmarktzentrum
von der gewachsenen Einzelhandelslage deutlich getrennt. Ein Aus-
tausch von Kundenstrémen kann nur begrenzt stattfinden. Nicht
unproblematisch ist auch der Leerstand direkt am Kreisverkehr
(ehemals Kik), der in der Kundenwahrnehmung sehr prominent ist.

Ebenfalls Teil des zentralen Versorgungsbereiches, aber mit deut-
lich weniger Einzelhandelsbesatz, ist die Lange Strale etwa ab
Hohe des Herrenmodegeschaftes Lange. Den Nutzungsschwerpunkt
bilden mit dem Rathaus, dem Standesamt, der Stadtkasse, der
Touristinfo Rahden und dem Amtsgericht 6ffentliche Einrichtungen.
Da diese jedoch klassischerweise zum Nutzungsmix eines zentralen
Versorgungsbereiches auf Ebene eines Hauptzentrums gehoren,
sowie ein enger raumlicher Zusammenhang mit den sidlich ang-
renzenden Einzelhandelsschwerpunkt besteht, wurde die bereits
2006 in dieser Form getroffene Abgrenzung beibehalten. Eine Aus-
weitung des Einzelhandels auf diesen Bereich ist jedoch wenig
sinnvoll.

Im sidostlichen Bereich findet sich im Verlauf der Marktstralle ei-
ne Lage, die nur noch vereinzelt Einzelhandel aufweist und statt-
dessen durch verschiedenste Dienstleistungsnutzungen gepragt ist.

cima.
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Zu nennen sind hier u.a. ein Friseur, ein Spielkasino, ein Bestat-
tungsunternehmen und ein Versicherungsbiiro. Stadtbildprdagend in
diesem Bereich sind die Griinflichen des Alten Markts mit dem
Kriegerdenkmal und die Marktschanke. Dass sich in der Marktstra-
Be wieder Einzelhandel in nennenswertem Umfang etablieren ldsst,
ist vor dem Hintergrund der seit mehr als 10 Jahren nicht reali-
sierbaren Reaktivierung des Areals um das ehemalige Kaufhaus
Deerberg wenig realistisch.

Die cima empfiehlt, Einzelhandel zukiinftig in der gewachsenen
Handelslage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu kon-
zentrieren, um diese in ihrer Funktion zu erhalten und zu starken.

6.3 Entwicklungspotenziale fir die
Innenstadt

Die Innenstadt besitzt eine besondere und herausragende Bedeu-
tung als Einzelhandelsstandort in der Stadt Rahden. Einzelhandel
allein macht jedoch - gerade auch in kleineren Stadten - nur ei-
nen Aspekt einer attraktiven Innenstadt aus. Um die Innenstadt
auf mittel- bis langfristige Sicht in ihren vielfdltigen Funktionen zu
starken, sollten neben einer abgestimmten Nutzungsmischung von
Einzelhandel, Wohnen, Freizeit, Gastronomie und Gewerbe weitere
strategische Ansatzpunkte verfolgt werden. Grundsétzlich bedarf es
gemeinschaftlicher Anstrengungen aller Akteure, sowohl von priva-
ter als auch von offentlicher Seite, um die damit verbundenen
Aufgaben zu bewdltigen. Neben der Optimierung der Angebotssi-
tuation und der SchlieBung von Angebotsliicken sollten folgende
Ansatzpunkte fiir eine nachhaltige Attraktivitatssteigerung der In-
nenstadt von Rahden beachtet werden:

Abb. 39: Handlungsansatze zur Stédrkung der Innenstadt

Konsequente
Umsetzung
Stadtmarketing-
konzept

Anpassung
Nutzungsmix Gber
Einzelhandel hinaus

Konzentration des
Einzelhandels auf den
Kernbereich

Service-und
Qualitatsinitiative
Innenstadt

Einrichtung eines
professionellen

Entwicklung der

w Schlisselimmobilien
Flaichenmanagements

Weiterentwicklung Sicherheit und

der Veranstaltungen

Sauberkeit

Quelle: cima 2016

cima.
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6.3.1 Konsequente Umsetzung des Stadtmarketing-
konzeptes

Die derzeitigen Umbriiche bei den Akteuren im Bereich Stadtmar-
keting sollte als Moglichkeit und Chance fiir einen umfassenden
Neustart genutzt werden.

Der Beschluss des Rates der Stadt Rahden vom 30.09.2015 sieht
ein 2-Saulen-Modell sowie die Einrichtung der Stelle eines Wirt-
schaftsforderers vor. Diese Stelle soll gemdll Stellenausschreibung
in groBerem Umfang auch Aufgaben des (Innen-)Stadtmarketings
wahrnehmen. Gleichzeitig soll als zweite Sadule weiterhin ein ,Mar-
keting-Verein“ auf privatwirtschaftlicher Seite aktiv sein. Die beste-
henden Vereine Gewerbebund Rahden e.V. und Werbegemeinschaft
Pr. Strohen elV. waren zuletzt aus verschiedenen Griinden nur
noch bedingt schlagkraftig. Eine Neustrukturierung erscheint daher
auch hier sinnvoll und notwendig.

Um eine erfolgreiche Zusammenarbeit zwischen Stadtverwaltung
und privatwirtschaftlichen Akteuren zu ermoglichen, sollten friihzei-
tig die jeweiligen Aufgabenbereiche konkretisiert und Schnittstellen
definiert werden. Zusdtzlich kann es auch sinnvoll sein, weitere
nicht organisierte Akteure in regelmaRigen Abstdnden (beispiels-
weise im Rahmen einer Steuerungsgruppe) mit einzubinden. Letz-
tlich hangen viele MaBnahmen zur Attraktivierung der Innenstadt
von einer konstruktiven und effektiven Zusammenarbeit aller Betei-
ligten ab.

Weiterhin ist es ratsam, die bereits 2013 entwickelte Wort-Bild-
Marke in allen vorgesehenen Bereichen des Stadtmarketings zum
Einsatz zu bringen. Mit dem Relaunch der Internetseite der Stadt
Rahden ist Ende 2015 ein erster groBer Schritt getan worden,
dem bald mdglichst viele folgen sollten. So wurde leider durch die
Verwendung des alten Designs (RaAden) fir das Stadtfest Rahden
2016 eine gute Chance vergeben.

Abb. 40: Wort-Bild-Marke auf der Internseite der Stadt Rahden

Quelle: Design:Studio 2013, Stadt Rahden 2015

Tatigkeitsfelder, die aus Gutachtersicht eine besondere Bedeutung
fur die Innenstadtentwicklung haben, sind u.a.:

= Aufbau eines Flachenmanagements fiir die Innenstadt
= moglichst aktive Gestaltung des Branchenmixes

= Gesamtkoordination des (Innen-)Stadtmarketing inklusive Verans-
taltungsmanagement

= Hauptansprechpartner/Kiimmerer fiir Innenstadt-Akteure
= regelmaRige Pressearbeit
= ggf. Unterstiitzung bei Online-Aktivitaten

cima.

Seite 46



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rahden

Es sollte diskutiert werden, inwieweit das geplante Stadtmarketing
auch die Entwicklung einer Online-Strategie fir die gesamte Innen-
stadt oder die Unterstiitzung der Einzelhandler, Dienstleister und
Gastronomen bei der Umsetzung ihrer eigenen Online-Angebote zu
seinen Aufgabenbereichen zdhlen sollte (siehe auch Kap. 6.3.5)

6.3.2 Branchenmixoptimierung

In den Bezug auf den aperiodischen Einzelhandel ist das beste-
hende Einzelhandelsangebot innerhalb des Zentralen Versorgungs-
bereiches groftenteils durch kleinteilige Facheinzelhandelsbetriebe
gepragt. Im Rahmen der IST-Analyse wurde bereits auf die rele-
vante Anzahl von vorhandenen, qualitdtsorientierten Geschaften
hingewiesen. Als Profilierungsansatz sollte dieser Charakter aufge-
nommen und mit der Zielvorstellung verkniipft werden, den Fach-
einzelhandel zu stdarken und auszubauen.

Gerade vor dem Hintergrund des intensiven Wettbewerbs mit dem
benachbarten Mittelzentrum Espelkamp muss es das Ziel des Rah-
dener Einzelhandels sein, die eigenen Stdarken in Angebot und
Service des Facheinzelhandels herauszustellen. Grundsatzlich sollte
das vorhandene Facheinzelhandelsangebot in der Innenstadt nicht
durch Uberdimensionierte Fachmarktansiedlungen in den AufBenbe-
reichen der Stadt Rahden gefdahrdet werden.

Dem Einzelhandel ist es bereits gelungen, insbesondere in den
Branchen des nahversorgungsrelevanten Bedarfs eine regionale
Anziehungskraft zu entfalten und die Versorgungsaufgabe flir das
unmittelbare Umland zu dbernehmen. Dariiber hinaus konnte im
Rahmen der IST-Analyse auch fiir ausgewdahlte Branchen des ape-
riodischen Bedarfs saldierte Kaufkraftzufliisse aus dem Umland
dokumentiert werden (ua. Bekleidung/Wasche,
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat, ~ Optik/Horgerateakustik,  etc.).
Dennoch bestehen in den meisten Branchen des aperiodischen

Bedarfs Kaufkraftabflisse aus der Stadt Rahden in die Einzelhan-
delsstandorte im Umland (zB. Espelkamp, Libbecke, Oberzentren).

In der Stadt Rahden ist es somit einerseits von besonderer Be-
deutung, den Angebotsmix auf die Nachfrage der eigenen Bevélke-
rung abzustimmen und andererseits den grundzentralen Versor-
gungsaufrag nicht zu Uberschreiten. Dies konnte als Anlass fir ei-
ne gezielte, aber dennoch maRvolle Angebotserweiterung genom-
men werden.

Die nachfolgende tabellarische Darstellung stellt fiir ausgewahlte
Branchen Entwicklungspotenziale fiir die Innenstadt von Rahden
dar.

Abb. 41: Branchenmixanalyse fiir die Innenstadt von Rahden

Warengruppe Heutiges Angebot Chancen bestehen fiir...
Lebensmittel/ Lebensmitteldiscounter- und Ausbau durch weitere spezialisier-
Reformwaren Vollsortimenter, Backereien, te Angebote, durchaus auch im

Tee, Wein Randsortiment

Drogerie- und Par- 4 Apotheken, 1 Drogeriefach- Ausbau nicht zu erwarten, Tragfa-
flimeriewaren, markt, 2 Drogerien, Parflimerie-  higkeit fiir zweiten Drogeriefach-

Apotheken waren im Randsortiment markt oder reine Parflimerie
kaum gegeben

Bekleidung/ zahlreiche inhabergefihrte Ausbau durch zusatzliche Fachge-

Wasche Fachgeschafte und mehrere schiafte, besonderer Bedarf im Be-

Fachmarkte reich Kinderbekleidung und ,jun-

ge Mode” (konsumige Marken)

Schuhe/ 1 Schuhfachmarkt, 1 inhaberge- Erganzung durch Schuhfachge-
Lederwaren flhrtes Fachgeschéft, 1 Spezial-  schaft moglich, Lederwaren eher
geschaft fur orthopadischen Be-  im Randsortiment
darf, Sportschuhe

Sportbekleidung 1 inhabergefiihrtes Fachgeschaft Erganzung durch weiteres Fachge-
und -schuhe schaft moglich

Uhren/Schmuck/ 1 Hoérgerateakustiker, 3 Optiker  Ausbau von Modeschmuck als
Optik (davon 2 mit groBen Flachenan-  Randsortiment
teilen Schmuck)

cima.
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Biicher

1 Buchhandlung

Ausbau moglich, ggf. Kinderbi-
cher in Kombination mit Beklei-
dung und Spielwaren

Schreibwaren

1 inhabergefiihrtes Fachgeschaft

Ausbau moglich, jedoch eher im
Randsortiment

Spielwaren

Kein qualifizierter Anbieter vor-
handen

Erganzung durch Fachgeschaft
moglich, Tragfahigkeit kann durch
Verbindung mit Kinderbekleidung
gesteigert werden

Heimtextilien

1 inhabergefiihrtes Fachgeschaft

In Verbindung mit weiteren Sor-
timenten und ggf. Dienstleistun-
gen zur Innenausstattung moglich

Glas/Porzellan/
Keramik/Hausrat

1 inhabergefiihrtes Fachge-
schaft, vielfach als Randsorti-
ment vertreten

Ausbau nicht zu erwarten, spezia-
lisierte Angebote denkbar

Foto und Zubehor

Kein qualifizierter Anbieter vor-
handen

Als Randsortiment oder in Verbin-
dung mit Dienstleistung denkbar

Unterhaltungs-

1 Fachhandler, Randsortimente

Ausbau moglich

elektronik bei Combi und Rossmann (Me-
dien)
Quelle: cima 2016

Einzelhandel stellt zwar eine der zentralen Versorgungsfunktionen
einer Innenstadt dar. Zu einer attraktiven und lebendigen Innen-
stadt gehoren aber auch weitere Nutzungen, die in Rahden weiter
ausgebaut werden konnen. Dazu gehoren beispielsweise weitere
gastronomische Angebote, Freizeit- und Kulturangebote, Hotellerie
und weitere ergdnzende Dienstleistungen (auch im Bereich Ge-
sundheit). Im Hinblick auf das Thema Flachenmanagement und
Entwicklung von Schliisselarealen sollte sich daher nicht aus-
schlieBlich auf den Bereich Einzelhandel konzentriert werden.

6.3.3 Flachenmanagement

Die Innenstadt von Rahden hat derzeit mit einer gewissen Leers-
tandsproblematik zu kampfen. Dies betrifft sowohl die Anzahl der
Leerstdnde als auch ihre Prasenz, da sich einige Leerstdnde in
sehr prominenter Lage befinden. Vorrang bei den nachfolgend
dargestellten MaBnahmen zur Beseitigung der Leerstande sollten
daher zundchst die Objekte in der gewachsenen Handelslage sein.
Als Schliisselobjekte gelten aus Gutachtersicht folgende Objekte:

= Steinstralle 11

= Steinstralle 6

= Lange Stralle 6 + 8
= Weher Strale 9

Die ersten beiden verfiigen Uber marktgerechte Verkaufsflachen-
grollen. Das Areal in der Langen StraBe stellt einen stdadtebauli-
chen Missstand dar. Eine Reaktivierung der derzeitigen Gebadude-
substanz ist ausgesprochen unwahrscheinlich, so dass hier um-
fangreichere Neustrukturierungen in Frage kommen. Das Gebdude
Weher Stralle 9 befindet sich in sehr exponierter Lage und ist da-
her aus Kundensicht besonders stark als Leerstand wahrnehmbar.

In Einzelfallen kann auch eine aktive Beteiligung der Stadt (Grund-
stiickserwerb und Inwertsetzung) ein gangbarer Weg sein, um Ein-
fluss auf die Entwicklung von Schlisselobjekten nehmen zu kon-
nen.

Interessenten fiir Einzelhandelsnutzungen sollten moglichst in die
gewachsene Einzelhandelslage geleitet werden. Ziel ist eine Star-
kung der Lage durch Konzentration, die letztlich fiir alle dort an-
sassigen Betriebe eine Attraktivitdts- und damit auch Frequenzstei-
gerung zur Folge hat. Fiir die weiteren Objekte sollten verstdrkt al-
ternative Nutzungen in den Fokus genommen werden.
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Abb. 42: Leerstidnde in der Rahdener Innenstadt

A Leerstinde

Schliisselareale
(prioritar zu entwickeln)

Kartengrundlage: OpenStreetMaps
Fotos: cima 2016
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Flachenmanagement als gemeinsame Aufgabe

Griinde fiir Leerstand konnen vielféltig sein. An erster Stelle steht
haufig der Strukturwandel im Handel, der zu einer Flachenexplosi-
on gerade im Einzelhandel gefiihrt hat, oft auch auferhalb der In-
nenstadte oder der zentralen Versorgungsbereiche. Hinzu kommt,
dass es in vielen Bereichen des Einzelhandels massiv kriselt, so
dass einige Geschaftstypen und -modelle nicht mehr zeitgemaf
sind. Modernisierungs- und Investitionsstau an den Geb&duden ha-
ben oft zur Folge, dass diese bei Aufgabe eines Betriebes nicht
mehr fir den modernen Einzelhandel geeignet sind und sich die
Neuvermietung entsprechend schwierig gestaltet. Der Leers-
tandsproblematik gilt es mit einem geeigneten MaBnahmenpaket
gegenzusteuern und eine zligige Wiederbesetzung der Ladenlokale
aktiv zu forcieren. Dabei muss es nicht immer Einzelhandel sein,
auch attraktive Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe oder zu-
mindest visuelle GestaltungsmaBnahmen an einem leerstehenden
Ladengeschaft konnen zu einer Aufwertung und Belebung des oOf-
fentlichen Raumes beitragen und Frequenzen erzeugen.

Zwar ist die Nachnutzung und Vermietung von Leerstanden grund-
satzlich alleinige Aufgabe der Gebadudeeigentiimer. Im Sinne einer
Erhaltung der Attraktivitat des gesamtstadtisch bedeutsamen Ein-
zelhandelsstandorts Innenstadt ist es sinnvoll, dass die Stadt Rah-
den diesen Prozess unterstiitzend begleitet. Da die damit verbun-
denen vielfaltigen Aufgaben nicht durch einfache® Zusammenar-
beit der Eigentiimer oder im Ehrenamt zu leisten sind, ist die Rea-
lisierung eines professionellen Flachenmanagements im Rahmen
der geplanten Stelle Stadtmarketing/Wirtschaftsforderung sinnvoll.
Dort konnen verschiedene Handlungsansdtze koordiniert werden,
die flieBend ineinander Uibergehen:

* SofortmaBnahme: Schaufenstergestaltung
= Kurz- bis mittelfristige MaBnahme: Zwischennutzung

= Langfristige MalBnahmen: Flachenmanagement

Kaschierung bzw. Zwischennutzung der Leerstande

Ein erster Handlungsschritt bei vorhandenen als auch bei neu auf-
tretenden Leerstanden sollte es sein, diese kurzfristig zu kaschie-
ren und somit weitestgehend aus dem Blickfeld der Passanten zu
entfernen. Um den Eindruck einer Verwahrlosung zu beseitigen,
kann durch eine attraktive Plakatierung der Schaufenster ein vor-
handener Leerstand sehr kostenglinstig verdeckt werden. Positive
Effekte sind dabei im Vergleich zu aktuellen Beispielen aus Rah-
den schon sehr einfach zu erzielen. Schaufenster konnen ebenfalls
zu Werbungs- und Informationszwecken sowie als Prdsentationsfla-
chen fiir andere Einzelhdndler dienen, wie dies in Rahden zum Teil
auch schon geschieht. Auch kinstlerische Projekte haben sich in
der Praxis bewahrt und konnen das Interesse der Passanten
wecken. Beispielhaft dafir ist das ,,Guckloch® in Detmold.

Zwischennutzungen konnen einen wichtigen Schritt fir die langfris-
tige Nachnutzung leerstehender Einzelhandelsflachen darstellen. lhr
wesentlicher Vorteil ist die Belebung der Immobilie und damit je
nach Grole auch des Umfeldes.

Abb. 43: Schaufensterplakatierung im Norderstedter Quartier
Schmuggelstieg, ,,Guckloch® in Detmold

Quelle: cima 2013
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Zudem werden eine negative Aullenwirkung sowie die damit ver-
bundene Schwdchung des Standorts vermieden. Gleichzeitig kann
dieser durch eine Bespielung auch aktiver vermarktet werden.

Pop-Up-Stores, Geschéfte oder gastronomische Einrichtungen, die
quasi Uber Nacht errichtet werden und nach einem gewissen Zeit-
raum wieder schlieBen, sind in einem Grundzentrum aufgrund der
mangelnden Uberortlichen Wirksamkeit bei verhdltnismaBig grofRem
Aufwand nur schwer realisierbar. Hier bietet sich eher eine tempo-
rare Nutzung durch Ausstellungen lokaler Kiinstler oder Dekoratio-
nen in Kooperation mit ortsansdssigen Vereinen (Kunst, Kultur,
Sport, etc.), Schulen oder Museen an. In Leerstianden konnen ver-
schiedene kiinstlerische und kulturelle Nutzungen (Ausstellungen,
Lesungen, Foren und Pradsentationen) organisiert werden, wie es
zum Teil auch schon in Rahden geschieht. Vorstellbar ist in Rah-
den mit seinem historischen Hintergrund auch eine moglichst viele
Leerstande umfassende Aktion zur Stadtgeschichte.

Generell kann durch eine Zwischennutzung unter anderem die
Bandbreite moglicher Neuausrichtungen des Angebots (iberpriift
werden. Gerade in Rahden mit seinem (berschaubaren Marktgebiet
und begrenztem Nachfragepotenzial, kann durch temporadre Nut-
zungen getestet werden, ob ein neues Einzelhandels- oder Dienst-
leistungsangebot vom Kunden angenommen wird und ob sich da-
durch mogliche Perspektiven fiir eine langfristige Nachnutzung er-
geben.

Langfristige MaBnahmen: Flachenmanagement

Der Grundgedanke eines Flachenmanagements besteht darin, vor-
handene Immobilienflichen effektiver zu nutzen, Leerstinde zu
vermeiden sowie Informationen transparent und zugdnglich zu ma-
chen um letztendlich zur Attraktivitdtssteigerung des Standortes
beizutragen.

Abb. 44: ,Kunsthalle auf Zeit* in Norderstedt

Quelle: cima 2010

Fir die Rahdener Innenstadt bedeutet dies nicht nur, die beste-
henden Leerstande wieder neu zu besetzen, sondern Leerstande
in Zukunft erst gar nicht entstehen zu lassen. Von besonderer Be-
deutung beim Flachenmanagement ist, dass es langfristig angelegt
ist.

Die Hauptaufgabe eines vorausschauenden und aktiven Flachen-
managements besteht darin, Angebot und Nachfrage zusammenzu-
fihren und so gezielt auf die Angebotsstruktur Einfluss zu neh-
men. Durch umfassende Informationen lber beabsichtigte Verande-
rungen (Betriebsaufgabe, betriebliche Veranderungen o. 4.) muss
Leerstdnden schon im Vorfeld entgegengewirkt werden. Dafiir ist
es notwendig, die Immobilieneigentiimer im Sinne einer kooperati-
ven Stadtentwicklung einzubeziehen sowie Strukturen und Instru-
mentarien zu entwickeln, die eine solche Teilhabe moglich ma-
chen.

ZeitgemdlRes Flachenmanagement setzt sich aus mehreren Baus-
teinen zusammen, die allesamt dazu filhren, Flachenmanagement
ganzheitlich zu betrachten und nicht ein schlichtes Leerstands-
management zu betreiben:

= Marktinformationssysteme
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= FEigentiimerberatung

= Direkte und personliche Akquisition

= Incentives”, Anreizsysteme

= Forderung von Existenzgriindungen (z.B. Inkubatoren)
= (Re-) Vitalisierung von Lagen, StraBen, Quartieren

Marktinformationssysteme schaffen Transparenz fiir flachensuchen-
de Handelsunternehmen. Bereits eine relativ einfache Leerstands-
borse im Internet verschafft sowohl der Stadt als auch potenziel-
len Interessenten einen ersten Uberblick. Dies allein ist jedoch
nicht ausreichend und muss durch weitere MaBnahmen flankiert
werden.

Von groBer Bedeutung fiir das Flachenmanagement ist die Eigen-
tiimerberatung. Diese sollte ausschlieBlich personlich erfolgen und
die Themengebiete Vermietung (Miethéhe, Vertragsmodalitdten,
Zielbranchen), Umbau (Zusammenlegen von Ladenlokalen zu
marktfahigeren GroRen, Denkmalschutzkonflikte bei der Schaffung
zeitgemaRer Eingangs- und Schaufenstersituationen, etc.) Aktivie-
rung von Flachenpotenzialen (frihere Lager, Hofe, Nebenflachen)
und Finanzierung (Fassadensanierung, Aktionsprogramme mit Ortli-
chen Sparkassen) umfassen.

In Neustadt a. Rbg. ist es gelungen, das Fachgeschaft fir Heimtex-
tilien Kollmeyer in drei aneinandergrenzenden, unter Denkmal-
schutz stehenden Gebduden unterzubringen. Die AuBenfassaden
der Immobilien sind nicht verandert worden, lediglich die Innen-
rdume der Gebdude wurden entkernt und zusammengelegt. So
konnte eine leistungsfahige Verkaufsfliche in der Altstadt entste-
hen.

Abb. 45: Kollmeyer in Neustadt a. Riibenberge

Quelle: cima 2008

Gleiches ist aus der Stadt Diepholz bekannt. Das Fachgeschift
Thomas kann dort eine Verkaufsfliche von insgesamt 550 m?
vorhalten. Das Ladenlokal ist in zwei aneinandergrenzenden Ge-
bauden integriert.

Die direkte und personliche Akquisition von potenziellen neuen
Mietern ist deutlich erfolgsversprechender als andere Malnahmen.
Potenzielle Ansprechpartner in Kleinstddten bzw. Grundzentren sind
in erster Linie regionale Filialisten, Mittelstandler sowie inhaberge-
fihrte Geschéfte mit Interesse zu Expansion und Eigenfilialisierung.
Hilfreich sind dabei auch qualitativ ansprechende Exposés zur
Stadt und den Objekten. Es bietet sich an, vorhandene Netzwerke
- auch unter der Héandlerschaft - zu nutzen oder aber Netzwerke
eigens zu diesem Zweck zu schaffen.

Noch wirksamer ist die direkte Akquisition, wenn Incentives wie
Fordermittel fiir Umbauten und Modernisierungen, mietfreie Mona-
te, Kundenparkpldtze etc. in Anspruch genommen werden konnen.
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In manchen Fallen ist es auch moglich, Existenzgriindungshilfen
mit einzubeziehen, denn auch der Bund und die Lander bieten ei-
niges an Forderhilfen an, die den einen oder anderen Existenz-
griinder vielleicht zu einer Griindung am potenziellen Standort be-
wegen konnten. Durch gezielte Information zu Fordermdglichkeiten,
Griinderwettbewerben, Unterstiitzung in Form von Qualifizierungs-
programmen (z.B. durch Zusammenarbeit mit der IHK), Mietsubven-
tionen oder einem ,Startpaket” bestehend aus WerbemaBnahmen,
Pressearbeit, etc. konnen Existenzgriindungen auch durch die
Kommune zusatzlich unterstiitzt werden.

Um Flachenmanagement erfolgsorientiert betreiben zu konnen,
sollte ein Flachenmanager etabliert werden, der lber die notwen-
digen Informationen und Kenntnisse verfligt. Daflir missen sowohl
auf der Nachfrage- als auch auf Angebotsseite fundierte Kenntnis-
se vorliegen Uber:

= Freie oder frei werdende Ladenlokale (z.B. Laufzeiten von Miet-
vertragen)

= Kenntnisse Uber die Immobilie (Moglichkeiten baulicher Verande-
rungen, Kooperationsbereitschaft des Eigentiimers) und den
Standort insgesamt

= Potenziale fiir Flachenerweiterungen
= Kontakte zu Eigentiimern
= Preiserwartungen der Vermieter

= Kenntnisse Uber die Einzelhandelssituation (Branchenmix,
Trends)

= Kenntnisse Uber die Anforderungen der Branchen
= Anforderungsprofil an Standorte von Filialisten

In Kenntnis dieser Tatsachen konnen ansiedlungswilligen Betrieben
qualifizierte Angebote gemacht und zwischen diesen und den Ei-
gentimern vermittelt werden (nachfrageorientiertes Vorgehen). Zu-
dem ermoglichen die Kenntnisse eine gezielte Beratung der Eigen-

tumer und die direkte Ansprache von potenziellen Mietern (ange-
botsorientiertes Vorgehen). Gegebenenfalls kénnen Dienstleistungen
fur den Eigentimer tUbernommen werden (z.B. Lokalbesichtigungen),
damit es zu einer Ansiedlung kommt.

Folgende Aufgabenfelder sollten im Rahmen eines Flachenmana-
gements wahrgenommen werden:

= Dauerhaften Dialog zu Einzelhdndlern und Immobilienbesitzern
suchen und ausbauen (dauerhafte Optimierung/Aktualisierung
der Datenbasis),

= Akquisition von Filialisten, Einzelhandlern oder Projektentwick-
lern,

= Aufbau eines dauerhaften Kontaktnetzwerkes,

= Bestimmung des Branchenmixes durch regelmalige Einzelhan-

delsstrukturuntersuchungen bzw. Dokumentation von Verande-
rungen,

= Organisation und Moderation von Treffen der Einzelhandler und
Immobilienbesitzer,

= Vermittlung zwischen unterschiedlichen Interessen der verschie-
denen Akteure, z.B. durch kompetente Beratung,

= Entwicklung von Finanzierungskonzepten durch ggf. Inanspruch-
nahme von Forderprogrammen,

= Gebaudedokumentation und Pflege der innerstdadtischen Fla-
chenbdrse sowie

= einzelbetriebliche Beratungen bei Einzelhandlern und Beratungen
von Eigentimern bzgl. einzelhandelsspezifischer baulicher Anfor-
derungen, Modernisierungen oder Fassadengestaltung

= aktiver Umgang mit der Nachfolgeproblematik.

Aufgrund der besonderen Bedeutung des inhabergefiihrten Fach-
einzelhandels in Rahden soll auf den letzten Punkt noch einmal
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gesondert eingegangen werden. Wahrend sich in Mittel- und Ober-
zentren mogliche Nachfolger oder Nachfolgenutzungen aus einem
sehr breiten Feld rekrutieren lassen, sind die Rahmenbedingungen
in kleineren Stadten und Gemeinden ungleich schwieriger. Inhaber-
geflihrter Einzelhandel in diesem Umfeld ist haufig mit hohen Ein-
satz und verhéltnismaBig geringem Gewinn verbunden, so dass ei-
ne Ubernahme fiir die nachfolgende Generation, so denn vorhan-
den, oft nicht mehr wirtschaftlich attraktiv erscheint. Durch den
absehbaren Ruhestand wird es oft versaumt, notwendige Moderni-
sierungsmaBnahmen einzuleiten. So ist die Ubernahme eines sol-
chen Geschéftes fiir potenzielle externe Nachfolger zundachst mit
einer hohen Anfangsinvestition verbunden. Zudem muss dann in
der Regel noch eine Miete oder Pacht erwirtschaftet werden, wah-
rend der urspriinglichen Inhaber meist auch Eigentimer war. Die
intensive Suche nach einem geeigneten Nachfolger wird in vielen
Fallen zu spat begonnen. Ein Flachenmanager konnte hier friihzei-
tig auf mogliche Probleme hinweisen und ggf. unterstiitzend tatig
werden.

6.3.4 Weiterentwicklung der Veranstaltungen

Rahden verfiigt iber ein gewisses Spektrum von Events und Ver-
anstaltungen, die das vorhandene Einzelhandels-, Gastronomie-
und Dienstleistungsangebot ergdanzen. Neben dem Wochenmarkt
auf dem Parkplatz GerichtsstraBe/Ortgies gehoren dazu verkaufs-
offene Sonntage sowie u.a. die alljahrlichen Veranstaltungen Rah-
dener Stadtfest, Rahdener Trodelmarkt und der Weihnachtsmarkt.
Dennoch wurde das Veranstaltungsangebot sowie deren Organisa-
tion im Rahmen der Expertengesprache durchaus kritisch diskutiert.

Es wird daher empfohlen, die bestehenden Veranstaltungen in
Rahden einem Event-Check zu unterziehen. Im Kern sollten hierbei
die Fragen stehen:

= Sind die Veranstaltungen noch zeitgemafR?

= Konnen Handel und Gewerbe ausreichend profitieren?
= Sind die Standorte optimal?

= Werden die Veranstaltungen zeitgemadB beworben?

= Sprechen die Veranstaltungen die Zielgruppe Jugend ausrei-
chend an?

= Wie konnen einzelne Veranstaltungen/Markte ggf. neu positio-
niert werden?

= Konkurrieren die Veranstaltungen mit zeitgleichen Angeboten im
Umland?

= Erfolgt eine (inhaltliche) Abstimmung mit anderen Veranstaltun-
gen in der Region?

= Sind Vergaberichtlinien fir offentliche Platze und Einrichtungen
noch aktuell?

Die Organisation und ggf. teilweise Neuausrichtung der Veranstal-
tungen sollte in intensiver Zusammenarbeit und enger Abstimmung
der beiden Saulen des Stadtmarketings erfolgen.

cima.

Seite 54



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rahden

6.3.5 Service- und Qualitatsinitiative Innenstadt,
Digitalisierung

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in Punkto Qua-
litit. Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das
Einkaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Er-
lebniseinkauf). Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulie-
rung, Unterhaltung und Service.

In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der statio-
ndre Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, der nur
im direkten Kontakt moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den di-
rekten Kontakt mit dem Produkt und dem Berater vor Ort.
Schlagworte wie Authentizitdt, Erlebnis, Emotion, Individualitat/
Personalisierung, Service und Convenience werden somit nicht nur
fir den Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger, auch fiir den
Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online-
Handel. Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwick-
lungen und Strategien des Handels, um den hybriden Kunden an-
zusprechen.

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebs-
kandlen sind eine gezielte Inszenierung der Waren und R&aume
sowie die Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anrei-
zen fir den Kunden von groller Bedeutung. Eine professionelle
und individuelle Ladengestaltung spielt zunehmend eine wichtige
Rolle, da das Produkt allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in
den Verkaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von Sympathie
durch nette Aktionen und Aufmerksamkeiten (,die extra Meile ge-
hen®) gegentiber dem Kunden, kann oftmals einen entscheidenden
Faktor zur Generierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen.
Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei
nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprdasentation be-

schrankt, auch der Online Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige
Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es
auch eine Rickbesinnung zu Regionalitdat und Einzigartigkeit im
Offline-Handel. Denn durch die groBe Konkurrenz sind kleine Ein-
zelhandelsbetriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit
dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie
glaubwiirdiges Auftreten kann hier von Vorteil sein. Kunden legen
dabei weniger Wert auf den ,groRen Auftritt“ als auf Transparenz,
Echtheit und eine kompetente Beratung. Warenprasentation und
Ladendesign konnen dabei auch puristischer anmuten.

Im Rahmen von Cross-Selling werden dem Kunden Zusatzangebote
bereitet, die die Kundenbindung erhohen. Dies kann durch die Er-
ganzung des eigenen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme),
durch ergdnzende Serviceleistungen im Geschaft (Café, Postfiliale
etc.) oder durch das Angebot von Produkten/Leistungen anderer
Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fiir die erfolgreiche
Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des stationdren Einzelhan-
dels ist der Vertrieb von Service-Leistungen oder Weiterbildungs-
angeboten innerhalb bekannter Elektro-Fachmarkte -und Filialisten.
Dies kann u.a. das Anbieten von Garantieverlangerungen, den Auf-
bau und die Installation des Gerdtes sowie das Veranstalten von
Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerdte einschlieBlich der
installierten Software, umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistun-
gen ergdnzend zu den angebotenen Produkten ist fir den statio-
ndren Einzelhandel eine Moglichkeit, sich gegeniiber dem Online-
Handel zu profilieren.

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die
zunehmende Digitalisierung. Fir den stationdaren Handel kann E-
Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Einerseits
verscharft sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angebo-
ten und die damit einhergehenden Vorteile flir den Kunden die

cima.

Seite 55



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rahden

Wettbewerbssituation flir den stationdren Einzelhandel. Kunden
mochten sich vor dem Kauf jederzeit, Uberall und iber alle Kandle
informieren. Die geschieht zum einen im Geschaft durch die Bera-
tung vor Ort, mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf
Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken genauso
wie analog uber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr, nur ei-
nen Kanal als Handler zu bedienen, sondern alle Kandle zu nut-
zen und (gleichzeitig) zu bedienen. Der Kunde kann beim soge-
nannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebs-
kandlen wahlen, z.B. zwischen Online-Shop, Katalog oder stationa-
rem Handel. Beim Cross-Channeling kann der Kunde wahrend des
Einkaufes zwischen den Kandlen wechseln, z.B. das Produkt online
bestellen und stationar im Geschéft abholen.

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch klei-
nen Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals
online vorbereitet jedoch im stationdaren Handel tatsachlich geta-
tigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Re-
search online, purchase offline (Suche Online - Kaufe Offline) -
eine Chance fiir den stationdren, mittelstandischen Handel vor Ort.

Abb. 46: Customer Journey - Channel-Hopping
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Essentiell fir den stationdren Handler ist dabei eine Online-
Prasenz mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital vom
Kunden aufgefunden zu werden. Eine Webseite mit Informationen
zum Geschaft, Offnungszeiten und eine Darstellung der Produkte
stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar. Dariiber hinaus bie-
ten Unternehmen Dienste fiir Handler, um sich digital zu positio-
nieren und insbesondere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu
werden. Dies kann tber Anbieter von lokalen und nationalen Onli-
ne Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego, genialokal) als auch tber
Plattformen globaler Internetdienstleister (Google Ad Words, Goog-
le My Business etc) erfolgen. Ferner bieten  Social Media-
Plattformen wie Facebook, Twitter und Youtube die Moglichkeit,
Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

Bei den Einzelhdndlern in Rahden finden bereits verschiedene
Formen Anwendung. Dies reicht von einfachen Eintrdgen in Adress-
registern ber Teilnahme an Online-Marktpladtzen, Aktivitdten in so-
zialen Netzwerken bis hin zu professionellen umfassenden Home-
pages mit oder ohne angeschlossenen Online-Shop. Uber eine
Homepage verfiigen jedoch nur 32 % der inhabergefiihrten Fach-
geschifte, weitere 26 % der Handler sind als Filialisten Gber die
Homepage des Filialunternehmens vertreten.

Abb. 47: Einzelhdndler der Innenstadt in Digitalien
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Neben den Gewerbetreibenden selbst kann auch die Stadt mit un-
terstitzenden MaBnahmen, wie z.B. der gestalterischen Aufwertung
der innerstadtischen Einkaufsbereiche, der Bereitstellung von kos-
tenfreiem WLAN sowie Marketing- und Qualifizierungsoffensiven
(QR-Codes, Auszeichnung besonders guter Handler, mobil optimier-
te Einkaufsfihrer) zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt beitra-
gen.

Eine bereits umgesetzte Malnahme in diesem Bereich ist die App
City-Guide Rahden. Mit weniger als 100 Downloads hat sie bisher
jedoch einen geringen Verbreitungsgrad. Hinzu kommt, dass der
Erfolg einer solchen App stark vom Informationsgehalt abhangt.
Hier kommt es jedoch durchaus vor, dass beispielsweise Handler
mit eigener Homepage nur rudimentar mit Namen und Adresse im
Cityguide vertreten sind. Sowohl hinsichtlich der enthaltenen In-
formationen als auch der Verbreitung besteht Handlungsbedarf.
Aus Gutachtersicht wére dieses Aufgabenfeld dem Stadtmarketing
zuzuordnen.

Abb. 48: City-Guide Rahden
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Creative Cafe
Gerichisstralie 18
32369 Rahden

Kontaktdaten
Telefon:
E-Mail
Website:

Beschreibung:

Wir freuen uns auf Sie!

Unser Herz schiagt dafir, unseren Gasten den
Aufenthaltim Creativ Café bis ins kleinste Detall so
angenehm und unvergesslich wie moglich zu
gestalten. Denn wir machten, dass Sie uns germe
wieder besuchen

Gehen Sie aufunserer Vebzeite auf Entdeckungstour
und lernen Sie unsere freundliche und herzliche
Atmosphéare kennen.

Ihre Familie Drunagel und das Creativ Café-Team

Offnungszeiten

Montag: 08:00-18:00
Dienstag: 08:00-18:00
Mittwoch: 08:00-18:00
Donnerstag: 08:00-18.00
Freitan 02:00-18:00

cima.

Seite 57


http://rahden.cityguide.de/

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rahden

7 Rahdener Sortimentsliste

/7.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der zentrenrelevanten
Leitsortimente des Sachlichen Teilplan GroBflachiger Einzelhandel
NRW 2013 oder auch der Rickgriff auf allgemein giltige Sorti-
mentslisten (z.B. Empfehlungen der IHK etc.) ist rechtsfehlerhaft und
reicht im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und
22.04.2004 deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in
Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt® bleiben diir-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten
beziehen miissen. Gleichermafen sind Ausschliisse von Einzelhan-
delsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriin-
den, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandels-
konzepten bzw. stddtebaulichen Entwicklungskonzepten beruhen.”

Die Liste der zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente fir die Stadt Rahden dient dem Schutz und der Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereichs sowie der Sicherung einer
wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb be-
hindern, sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser
Wettbewerb stattfinden soll.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zuldssigkeit von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 gm Verkaufsflache):

14

OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungs-
planes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhe-
de; OVG Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02NE: Bestitigung der bau-
rechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehba-
ren Einzelhandelskonzepts.

Auch wenn ein Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf
es zB. in Mischgebieten auferhalb des Ortskerns in Form eines
kleineren Fachgeschaftes angeboten werden.

/.2 Rechtliche und planerische
Rahmenbedingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemalB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG
Miinster vom 22. April 2004 - 7a D 142/02 NE) kann eine Kom-
mune unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Star-
kung der Attraktivitit und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt®
den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Be-
bauungsplanes ausschlieRen.”

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ort-
spezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund
zukinftiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss
zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet
das Ziel, die Attraktivitdt der Ortsmitte in ihrer Funktion als Ver-
sorgungszentrum zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste
der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sortimen-
te aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden

Siehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,8
1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel
oder innenstadtrelevanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht
unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich an-grenzt, zu dessen Schutz die
Gemeinde von dieser Feinsteuerungsmoglichkeiten Gebrauch macht.”
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sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.“ (VGH Mannheim;
Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05))

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) voll-
standiger Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung
der in einem Gesamtstddtischen Einzelhandelskonzept ausgewiese-
nen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stddtebaulich gerechtfer-
tigt angesehen® werden kann. Ein Ausschluss von Sortimenten kann
diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in
den Zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in ei-
ner konkreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen Zentralen Ver-
sorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders
stadtebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaB-
stdbe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerich-
ten gestellt werden, implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegen-
des aktuelles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung
nicht rechtssicher ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spe-
zifischen, auf die jeweilige ortliche Situation angepassten Sorti-
mentsliste, die es ermoglicht, die besondere Angebotssituation und
ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.”

Das OVG Miinster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002
(7 aD 92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiltige Sorti-
mentsliste besteht. ,Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich
ein Warensortiment als ,,zentrenrelevant® erweist. Das Gericht weist
vielmehr auf die Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der
jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem Aus-
schluss der angefiihrten Sortimente hin.

6 Siehe hierzu auch: OVG Minster, Urteil vom 03.Juni 2002 - 7 A 92/99.NE; in-
sbesondere bei vollkommenem Ausschluss von Sortimenten

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiib-
lichen Gegebenheiten entsprechen.” Dabei kénnen bestehende Lis-
ten der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen wer-
den und auf deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste
hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend for-
muliert sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen,
um auch Sortimente zuordnen zu kénnen, die nicht explizit erwahnt
sind. Der Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem
Grenzen gesetzt. Die Bildung unbestimmter Kategorien wie bei-
spielsweise ,Elektrokleingerdte” oder ,SportgroBgerdte® konnen
nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite des jeweili-
gen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden.
Zudem zeigt sich die Problematik im Bereich des generellen Aus-
schlusses von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht-
zentrenrelevante Betriebe als begleitendes Angebot (Randsortiment)
zentrenrelevante Angebote fiihren, ist ein genereller Ausschluss aus
Sicht der Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da kaum Betriebs-
formen existieren, die ohne Randsortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungspldnen (GE, MI etc.) hinsichtlich des
Ausschlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung
maximaler Verkaufsflaichen im Bereich der Randsortimente (z. B.
max. 10% der Verkaufsfliche) sollte daher im Vordergrund stehen.”

Die Sortimentsliste muss politisch per Stadtratsbeschluss bestétigt
werden, wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwen-
dung finden soll. Dies niitzt letzten Endes auch den Betroffenen
(Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
ben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf

" vgl. BVerwG, Beschl v. 04.10.2001 Az 4 BN 4501

18

Vgl. OVG Minster 10 D 52/08NE vom 04. Dezember 2009
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eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jeweiligen
,beschriankten® Gebietes) verlassen konnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fir Rahden soll transparent
und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Krite-
rien zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen
bzw. Besonderheiten zu beriicksichtigen. Die Einordnung der Sorti-
mente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswil-
len der Stadt bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Stadtver-
waltung geprdgt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situa-
tion und Verkaufsflachenverteilung in der Stadt Rahden kann ledig-
lich als Anhaltspunkt dienen. Fir die Zentrenrelevanz sind aus Sicht
der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes
innerhalb der Stadt Rahden sollte als wichtiger Anhaltspunkt fiir
die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fo-
kus der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten
Lagen oder nicht integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle
Standortverteilung (Verkaufsflache in gm) dient dabei als Grund-
lage fiir die Bewertung der Zentrenrelevanz.

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integ-
rierten Ortskernlagen angeboten werden, sind fiir die Abwagung
der Zentrenrelevanz mit zu berlcksichtigen. Oftmals sind Kopp-
lungskaufe zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Be-
kleidung und Schuhe zu beobachten. Die Verbundwirkung der
einzelnen Sortimente ist bei der Festlegung der Zentrenrelevanz
zu beachten.

= Dartiber hinaus sollte der Branchenmix der Innenstadt attraktiv
und moglichst komplett sein. Daher kdnnen auch Branchen, die
aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick

nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls der Innenstadtlage
vorbehalten sein, um einen fir den Kunden attraktiven, vollstan-
digen Branchen-Mix zu gewabhrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder Gemeindegrofe fungieren
unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem
Grundzentrum sind die Frequenzbringer der Innenstadt meist in
den Branchen des tdglichen und mittelfristigen Bereiches (u.a.
Lebensmittel, Drogerieartikel, Bekleidung, Schuhe, Biicher, Spiel-
waren) zu finden.

Beratungsintensitdat: Die Angebotsformen der Innenstadt umfas-
sen in erster Linie beratungsintensive Fachgeschafte, die den
Kunden einen Mehrwert beim Einkaufen bieten konnen. Aus die-
sem Grund sind solche Betriebsformen fiir einen zentralen Ver-
sorgungsbereich besonders wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die In-
tegration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es ab-
zuwagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Han-
delsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unterneh-
men darf eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sorti-
menten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbe-
rlicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebs-
formen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein
Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind beispielsweise nur sel-
ten geeignet fiir einen zentralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich
muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die
Moglichkeit zeitgemdle, moderne Flachen in der integrierten In-
nenstadtlage zu entwickeln bzw. vorhandenen Flachen zu mo-
dernisieren, sind die Entwicklungsmoglichkeiten eines zentralen
Versorgungsbereichs eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die Grofe und Transportfahigkeit der
Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sor-
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timenten. GroBRformatige Waren, die einen gewissen Ausstel-
lungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden
missen, sind moglicherweise fiir die zentralen Standorte weniger
geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Be-
trieben mit einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht
in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfiillt werden kann (z. B.
Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen so genann-
ten ,Handtaschensortimente®. Diese Waren sind kleinformatig
und konnen leicht transportiert werden (z.B. Bekleidung, Schuhe).

= Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutsch-
land verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Ent-
wicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille
der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei
ebenso Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten
haben.

/.3 Zur Ableitung der Rahdener
Sortimentsliste

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungs-, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente
fur die Stadt Rahden. Sie ist aus den ortlichen Standortstrukturen
abgeleitet und somit eine malgebliche Entscheidungsgrundlage zur
ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die Bedingungen
der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Eine besondere Stellung unter den zentrenrelevanten Sortimenten
haben die nahversorgungsrelevanten Sortimente, die taglich oder
wochentlich nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Die Aufstel-
lung berticksichtigt die nachfolgenden spezifischen Aspekte des
Handels in Rahden sowie das allgemeine Verbraucherverhalten:

= Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute im zentra-
len Versorgungsbereich der Stadt Rahden und tragen maligeb-
lich zur Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs
bei.

= Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, Reform-
waren hinaus aufgeflihrten Warengruppen stellen Waren des tag-
lichen Bedarfs dar, deren Kauf haufig mit dem Lebensmittelein-
kauf verbunden wird. Die Aufstellung entspricht somit dem all-
gemeinen Verbraucherverhalten.

= Bei der Warengruppe ,Blumen® wird eine Differenzierung zwi-
schen Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten
vorgenommen: Da Schnittblumen als Sortiment des periodischen
Bedarfs in der Regel u.a. lber Fachgeschafte in Ortskernlagen
verkauft werden, sind diese als nahversorgungsrelevantes Sorti-
ment anzusehen. Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf),
Gartenhduser, -gerdte, Pflanzen und -gefdBe werden dagegen
vor allem Uber Gartenmarkte verkauft, die u.a. aufgrund ihrer
geringen Flachenproduktivitdt und des hohen Flachenbedarfs in
integrierten Lagen nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarkt-
spezifische Sortimente werden daher als nicht-zentrenrelevant
eingestuft.
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Abb. 49: Verkaufsflichenanteile des zentralen Versorgungsbereichs auf
Sortimentsebene: Sortimente des kurzfristigen Bedarfs
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Quelle: cima 2016

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Rahden sind
folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

= Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren

= Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften

In den nachfolgenden Abbildungen Abb. 50 und Abb. 51 werden
die Verkaufsflaichenanteile des Einzelhandels in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen mit aperiodischen Sortimenten dokumentiert.

Abb. 50: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: Sortimente des mittelfristigen Bedarfs
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Quelle: cima 2016
Definition der zentrenrelevanten Sortimente

Sortimente mit einem bedeutenden Verkaufsflichenanteil in der In-
nenstadt der Stadt Rahden sollten grundsatzlich den zentrenrele-
vanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie zu den Kernsorti-
menten des mittelstandischen, strukturpragenden Facheinzelhandels
im Kernbereich des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Rah-
den gehoren. Die als zentrenrelevant definierten Sortimente neh-
men in der Regel eine maRBgebliche Bedeutung fiir den Einzelhan-
del in der Innenstadt ein. Eine Ausnahme stellt hier lediglich das
Sortiment Sanitatswaren (medizinisch-orthopadischer Bedarf) dar; in
den folgenden Erlauterungen wird die Zuordnung dieser Branche zu
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den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten detailliert begriindet. Darii-
ber hinaus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente explizit
begriindet, wenn diese bisher nicht in der Innenstadt Rahden bzw.
nur mit einem sehr geringen Anteil vertreten sind, aber eine stra-
tegische Bedeutung fiir die Innenstadtentwicklung und die Fre-
quenzsicherung des Einzelhandels im Kernbereich des zentralen
Versorgungsbereichs tibernehmen konnen.

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Rahden sind folgende
Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Parfimerie- und Kosmetikartikel
= Bekleidung, Wasche
= Schuhe

= Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und
Zubehor)

= Sportbekleidung und -schuhe

= Biicher

= Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

= Spielwaren

= Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

= Foto und Zubehor

= Optische und akustische Artikel

= Uhren, Schmuck

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Musikalien, Musikinstrumente

= Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen, Kindersitze)
= Unterhaltungselektronik, Tontrager

= Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehor

Abb. 51: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: Sortimente des langfristigen Bedarfs
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Quelle: cima 2016
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Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebots-
strukturen in der Innenstadtlage von Rahden begriindet:

Obwohl das Sortiment Parfiimerie und Kosmetikartikel im Sinne der
Drogerieartikel bereits den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zugerechnet wird, sollten diese ebenfalls explizit als zentren-
relevantes Sortiment erwahnt werden. Insbesondere, wenn es um
die Realisierung einer Parfumerie geht, sollte eine Entwicklung in
der Rahdener Innenstadt bevorzugt gepriift werden. In der Branche
Drogerie- und Parfiimerieartikel entfallt heute ein Anteil von 34 %
der Verkaufsflache auf Standorte auferhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs. Hierbei handelt es sich vor allem um Randsortimen-
te der Lebensmittelmarkte und des Sonderpostenmarktes Eurofuchs.

Das Segment Bekleidung/Wasche bildet in Rahden in insgesamt 12
Fachgeschdften des zentralen Versorgungsbereiches das Hauptsor-
timent. Zu nennen sind hier die Bekleidungs- und Waschegeschafte
Lange Herrenmoden, Miiller (sowohl mit einem Bekleidungs- als
auch mit einem Waschegeschaft), Braun-Busche, Trend-Moden und
das Jeans-Center. GroBere Verkaufsflachenanteile werden durch die
drei Textildiscounter NKD, Takko und Kik gestellt. Insgesamt kon-
zentrieren sich 89 % der Verkaufsflachen in der Branche Oberbe-
kleidung in der Innenstadt. Im Bereich Wasche/sonstige Bekleidung
sind es ebenfalls beachtliche 81 %. Zudem gehort die Warengrup-
pe zu den typischen innerstadtischen Leitsortimenten. Daher ist
dieses Sortiment auf jeden Fall als zentrenrelevant zu bewerten.

Auch das Sortiment Schuhe ist den zentrenrelevanten Sortimenten
zuzuordnen. Der Verkaufsflachenanteil des zentralen Versorgungsbe-
reichs liegt bei 88 %. Das Sortiment Schuhe wird in der Rahdener
Innenstadt in den Fachgeschaften Rehmann und Obermann sowie
im Fachmarkt K+K Schuhcenter angeboten. Als Anbieter im Uber-
wiegend niedrigpreisigen Fachmarktsegment spricht letztgenannter
auch die preisbewussten Konsumenten an.

Im Sortiment Heimtextilien verzeichnet der zentrale Versorgungsbe-
reich Rahden einen Verkaufsflichenanteil von 62 %. Nennenswerte
Verkaufsflachen bietet das Fachgeschift Stoffboutique, kleinere Fla-
chen als Randsortiment bei Ortgies, Rossmann, NKD und Kik.

Im Sortiment Sportartikel im Sinne von Sportbekleidung und Sport-
schuhen verzeichnet die Innenstadt von Rahden einen Verkaufsfla-
chenanteil von 51 %. Das Sortiment wird im Wesentlichen bei
Schuh + Sport Obermann angeboten, bei dem es sich um den ein-
zigen Betrieb mit entsprechendem Hauptsortiment und um einen
Magnetbetrieb in der Innenstadt handelt. Aus diesem Grunde und
weil solche Sportartikel samtliche Eigenschaften besitzen, die zent-
renrelevante Sortimente i.d.R. auszeichnen, wird das Sortiment aus
Gutachtersicht ebenso als zentrenrelevant eingestuft.

Das Sortiment Bliicher ist aufgrund des Verkaufsflachenanteils von
77 % und der Anwesenheit des einzigen Betriebes mit entspre-
chendem Hauptsortiment (Das Buch) in der Rahdener Innenstadt
ebenso den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Auch hier-
bei handelt es sich um ein typisch zentrenrelevantes Sortiment.

Ferner ist das Sortiment Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf aus
Gutachtersicht den zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen;
Schreibwaren werden im Fachgeschaft Schreibwaren Schierbaum in
der Innenstadt angeboten. Weitere Randsortimente finden sich bei
den Anbietern Bastel-Eck, Rossmann und Combi. Der Verkaufsfla-
chenanteil liegt heute bei 65 %.

In der Branche Spielwaren entféllt aktuell ein Anteil von 51 % der
Verkaufsflache auf die Rahdener Innenstadt. Das Bastel-Eck und
der Rhadener Modellbaushop fiihren dieses Sortiment als Hauptsor-
timent. Ein klassisches Spielwarengeschaft ist in Rhaden derzeit
nicht ansdssig, dafir ist das Sortiment in stark eingeschranktem
MaBe bei Rossmann, Ernstings Family, Schreibwaren Schierbaum,
Kik und Combi als Randsortiment verfiigbar. Der mit 49 % recht
grolle Verkaufsflachenanteil aullerhalb des zentralen Versorgungs-
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bereichs wird fast vollstandig durch den Sonderpostenmarkt Euro-
fuchs gestellt. Aufgrund dieser Verkaufsflachenstruktur und der Tat-
sache, dass es sich bei Spielwaren um ein Gblicherweise zentrenre-
levantes Sortiment handelt, wird es auch hier als zentrenrelevant
eingestuft.

Im Sortiment Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat vereint die Rahdener
Innenstadt ca. 49 % der sortimentsspezifischen Gesamtverkaufsfla-
che auf sich. GrofRter Anbieter und zugleich einziger Betrieb mit
diesem Hauptsortiment ist das Haushaltswarengeschaft Ortgies.
Dariiber hinaus wird das Sortiment in 13 Betrieben als Randsorti-
ment angeboten, darunter mehrere Floristik-Geschafte, Rossmann,
Combi und Kik. AuBerhalb der Rahdener Innenstadt ist dieses Seg-
ment in groBerem Umfang im Sonderpostenmarkt Eurofuchs, beim
Anbieter Neise sowie bei mehreren Floristik-Geschéaften vertreten.
Aufgrund der Vielzahl der Betriebe, die dieses Sortiment fihren,
kommt ihm eine zentrenpragende Rolle zu. Darliber hinaus handelt
es sich um ein typisches zentrenrelevantes Sortiment und wird da-
her auch in Rahden als zentrenrelevant eingestuft.

Die Warengruppe optische und akustische Artikel ist in der Rahde-
ner Innenstadt durch 4 Geschafte des inhabergefiihrten Fachhan-
dels vertreten. Der Verkaufsflachenanteil in dieser Branche liegt bei
100 %. Die cima empfiehlt, auch dieser Branche eine Zentrenrele-
vanz zuzusprechen, da die vorhandenen Anbieter das Einzelhan-
delsangebot der Rahdener Innenstadt maBgeblich pragen.

Der Verkaufsflichenanteil der Rahdener Innenstadt liegt in der
Branche Uhren und Schmuck bei 100 %, obwohl es keinen Betrieb
mit entsprechendem Hauptsortiment mehr gibt. Allerdings bilden
sowohl bei Optik Hohn als auch bei Optik Achterberg Uhren und
Schmuck einen nicht unerheblichen Teil der Verkaufsflachen. Darii-
ber hinaus ist Modeschmuck als Randsortiment in kleinerem Um-
fang bei Mode Style, Takko und Kik anzutreffen. Dieses Sortiment

ist als typisch zentrenrelevantes Sortiment ebenfalls den zentrenre-
levanten Sortimenten zuzuordnen.

Lederwaren, Koffer und Taschen werden in Rahden ebenfalls aus-
schlieBlich als Randsortimente, beispielsweise in den Fachgeschaf-
ten Ortgies, Lange, Obermann und in den Fachmarkten K+K
Schuhcenter und Kik in der Innenstadt angeboten. Einzige Verkaufs-
flachen auBerhalb der Innenstadt befinden sich als Randsortiment
im Sonderpostenmarkt Eurofuchs. Der Verkaufsflichenanteil der In-
nenstadt nimmt 74 % ein. Es sollte das Entwicklungsziel der Stadt
Rahden sein, dieses Sortiment als typisch zentrenrelevantes Sorti-
ment zukilnftig innerhalb der Rahdener Innenstadt anzusiedeln.

Musikinstrumente und Musikalien konnten im Rahmen der Einzel-
handelsbestandsanalyse in Rahden nicht erfasst werden. Wir emp-
fehlen jedoch auch dieses Sortiment als zentrenrelevant einzustu-
fen. Noten und Biicher zum Thema Musik sind vielfach in Buch-
handlungen zu beziehen.

Die Branche der Baby- und Kleinkindartikel (hier nur Spielwaren
und Bekleidung) sind entsprechend ihrer Sortimentszugehdorigkeit
den zentrenrelevanten Branchen Bekleidung und Wasche sowie
Spielwaren als zentrenrelevant zu bewerten. Das Segment Kinder-
und Babymode ist nach der SchlieBung des Fachgeschaftes Max &
Moritz nur noch vereinzelt als Randsortiment anzutreffen, gleiches
gilt fur Kleinkind- und Babyspielwaren.

Die stdndigen Verkaufsflichen im Sortiment Unterhaltungselektronik
sind in Rahden zu 100 % in der Innenstadt anzutreffen. Einen we-
sentlichen Anteil daran hat das Fachgeschaft EP Hauke, Randsorti-
mente finden sich bei Rossmann und Combi. Dariiber hinaus wird
es kurzzeitig bei den Lebensmitteldiscountern und dem Sonderpos-
tenmarkt Eurofuchs als Aktionsware angeboten. Mit der Zuordnung
des Sortimentes zu den zentrenrelevanten Sortimenten wird der
Angebotsstruktur in Rahden Rechnung getragen.
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Das Sortiment Computer und Kommunikationselektronik wird in
Rahden mit einem Verkaufsflachenanteil von 88 % vorrangig in der
Innenstadt verkauft. Einziger Anbieter mit diesem Hauptsortiment ist
Wepetec Harder. Randsortimente finden sich bei EP Hauke und
Combi. Es sollte das Entwicklungsziel der Stadt Rahden sein, dieses
Sortiment auch zukiinftig innerhalb des definierten zentralen Ver-
sorgungsbereiches zu konzentrieren.

Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeord-

net, da in der Regel auf Grundlage der dokumentierten Verkaufs-

flachenanteile bzw. der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz und

strukturpragende Bedeutung fiir Rahden nachgewiesen werden

kann. Die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen in

der Innenstadt von Rahden sind teilweise nur schwer bzw. nicht mit

den Marktanforderungen entsprechender Anbieter und Betreiber in

Einklang zu bringen. Ausnahme bildet das Sortiment medizinisch-

orthopadischer Bedarf, dessen Zuordnung besonders begriindet

wird. Die Liste ist nicht abschlieBend und stellt eine Auswahl dar:

= Medizinisch-orthopéadischer Bedarf

= Elektrohaushaltsgerate (Elektroklein- und ElektrogroRgerite, sog.
,Weike Ware®)

= Sport- und FreizeitgroBgerate

= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

= Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biiromobel)

= baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitareinrich-
tungen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Bgschl'aige, Eisen-
waren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge,
Metall- und Kunststoffwaren)

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelage

= Antiquitdten, Kunstgegenstdnde, Bilder, Bilderrahmen

= Auto und Autozubehor

= gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf, Gar-
tenhauser, -gerate, (GroB-)Pflanzen und PflanzgefaBe)

= Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc.)

= Fahrrader und Fahrradzubehor

= sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen etc.

= Lampen und Leuchten

cima.
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Das Sortiment medizinisch-orthopddischer Bedarf ist in Rahden mit
lediglich einem Betrieb (Sanitatshaus Westerfeld) vertreten. Da sich
dieser im zentralen Versorgungsbereich befindet, betragt der Ver-
kaufsflichenanteil der Innenstadt 100 %. Auf den ersten Blick
spricht dies zwar grundsatzlich fiir eine Einstufung als zentrenrele-
vantes Sortiment. Dem gegeniiber steht jedoch der Planungswille
der Stadt, welcher in Ergdnzung zum Krankenhaus dort gern ein
Sanitdtshaus ermoglichen will. Aus Sicht der cima kann aufgrund
des fehlenden zentrenpragenden Charakters dieses Sortiments dem
Planungswillen der Stadt Vorrang vor der aktuellen tatsédchlichen
Situation gegeben werden und damit eine Einstufung als nicht-
zentrenrelevant erfolgen.

Die cima empfiehlt dariiber hinaus die Branche der Elektrohaus-
haltskleingerdte und der ElektrohaushaltsgroRgerdaten den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zuordnen. Der Verkaufsflachenanteil
der zusammengenommenen Sortimentsgruppe Elektrohaushaltsgera-
te und Lampen/Leuchten erreicht heute nur 27 %. Elektrohaus-
haltsgerdate werden ausschliefllich als Randsortiment bei EP Hauke,
Ortgies sowie in den Lebensmittelmarkten angeboten; eine struk-
turprdgende Bedeutung kann auch diesem Sortiment nicht beige-
messen werden. In Bezug auf das Sortiment Lampen/Leuchten ist
aktuell in Rahden kein origindres Lampenfachgeschaft ansadssig.

Die cima empfiehlt, das Segment Tiernahrung, Tiere und zoologi-
sche Artikel den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.
Der Verkaufsflachenanteil innerhalb des Kernbereichs Innenstadt
liegt bei lediglich 6 % und selbst diese werden ausschlieBlich
durch Randsortimente in den Lebensmittelbetrieben und dem Dro-
geriefachmarkt gebildet. Tierfutter und Heimtierbedarf werden mitt-
lerweile zunehmend in Fachmarkten und als Randsortiment in gro-
Ben Lebensmittel- und Drogeriemdrkten angeboten. Immer mehr
Kunden kaufen diese Artikel zwecks Vorratshaltung in gréBeren
Mengen mit dem Pkw ein. Bei der Entwicklung beziiglich der Stan-
dorte und Betriebstypen im Bereich Zoobedarf ist derzeit keine

Trendwende absehbar. Aus Gutachtersicht stellt dieses Sortiment
keine strukturpragende Relevanz fir die Innenstadt von Rahden
dar. Der grofRte Teil der Verkaufsflachen in diesem Segment entfallt
auf die beiden Raiffeisenmarkte in der Kernstadt und in Preufisch
Strohen sowie den Anbieter Wiegmann Agrar & lhr Land Markt in
Wehe.

Das Sortiment Mobel ist in der Innenstadt Rahdens nicht vertreten.
Es wird in Rahden in erster Linie durch den Anbieter AB Kiichen-
fachmarkt und das Angebot an Garten- und Kleinmobeln bei Neise
geprdagt. Da Anbieter dieses typisch nicht-zentrenrelevanten Sorti-
ments in der Regel einen hohen Flachenbedarf besitzen, empfiehlt
die cima, das Sortiment Mobel den nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten zuordnen.

Die zurzeit in Rahden nicht anzutreffende Sortimentsgruppe Antiqui-
taten (einschlieBlich Kunstgegenstdande) besteht i.d.R. zu einem we-
sentlichen Teil aus antiken Mobeln, groBen Gemadlden und ahnli-
chen sperrigen Gegenstdnden. Aus Sicht der cima sollten Antiquita-
ten daher genauso als nicht-zentrenrelevant eingeordnet werden
wie neue Mobel. Die Ansiedlung von Antiquitdaten- oder Kunsthand-
lungen in der Rahdener Innenstadt ist selbstverstandlich trotzdem
weiter moglich.

Die Sortimentsgruppe der Baumarktartikel (inkl. Farben, Lacke, Ta-
peten, Teppiche, Bodenbeldge) ist in der Innenstadt von Rahden
lediglich bei WaBo Design und Kolkhorst & Moller erhdltlich. Als
klassische nicht-zentrenrelevante Sortimente werden Baumarktartikel
heute mit 98 % und Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbela-
ge mit 93 % fast ausschlieflich auerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches angeboten. Zu den grof3ten Anbietern gehdren Beh-
ren Heimdecor, Bauking und Neise. Die cima empfiehlt, das Sorti-
ment Baumarktartikel den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu-
zuordnen.

cima.
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Das Sortiment Fahrrader und Fahrradzubehor ist aus Gutachtersicht
ebenso den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Mit
einem Verkaufsflachenanteil von 96 % auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs besitzt dieses Sortiment keine zentrumspra-
gende Funktion. Einziger Anbieter mit nennenswerten Verkaufsfla-
chen ist Neise; Fahrradzubehor ist als Randsortiment im Sonder-
postenmarkt Euro-Fuchs sowie bei Kombi erhaltlich.

Zusammenfassend wird der Stadt Rahden die nachfolgende ,,Rah-
dener Sortimentsliste* empfohlen®.

° Um eine genaue Zuordnung zu ermoglichen, erfolgt die Klassifikation der Sorti-
mente nach der statistischen Systematik der Wirtschaftszweige des statistischen
Bundesamtes (WZ-Nummern)
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Abb. 52: Rahdener Sortimentsliste

‘ Nahversorgungsrelevante Sortimente ‘ Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel,
Reformwaren

Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Parflimerie-und Kosmetikartikel
Uhren, Schmuck

Optische und akustische Artikel

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf
Lederwaren, Koffer und Taschen

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehar)

Bekleidung, Wasche

Bicher

Spielwaren

Schuhe

Sportbekleidung und -schuhe

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Musikalien, Musikinstrumente
Foto und Zubehor

Unterhaltungselektronik, Tontrager

Computer und Kommunikationselektronik,

einschlieBlich Zubehar)
Baby-/ Kleinkinderartikel (ochne
Kinderwagen,Kindersitze)

Quelle: cima 2016

= Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke und Tabakwaren (WZ 47.11.1; WZ
47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ 47.25.0; WZ
47.26.0; WZ 47.29.0)

= Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln (WZ
47.75.0) (ohne Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Apotheken (WZ 47.73.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemittel (WZ 47.76.1)
(hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

* Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (WZ
47.75.0) hier nur Parfimerie- und Kosmetikartikel)
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)

Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln (WZ 47.74.0) (hier
nur akustische Artikel)

= Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln (WZ
47.62.2)

Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten (WZ
47.53.0) (hier nur Vorhange)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)

Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissenund Glaswaren (WZ 47.59.2)
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinde na. n. g. (WZ 47.59.9)

Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur
Geschenkartikel)
Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ 47.63.0)
Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Gerédten und Software (WZ
47.41.0), Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten (WZ 47.42.0)
Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0) (nur Baby- und Kleinkinderartikel)
Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0) (nur Baby-/ Kleinkinderartikel)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche Erzeugnisse,

Medizinisch-orthopédischerBedarf
Elektrohaushaltsgerate
Lampen und Leuchten

Tiernahrung, Tiere und zoologische
Artikel

Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen,
Biiromaobel)

Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder,
Bilderrahmen

baumarktspezifisches Kernsortiment

(u. a. Bad-, Sanitdreinrichtungen und -
zubehor, Bauelemente, Baustoffe,
Beschldge, Eisenwaren, Fliesen,
Installationsmaterial, Heizungen, Ofen,
Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbelage

Sport- und FreizeitgroRgerite
Fahrrader und Fahrradzubehor
Auto und Autozubehor

gartenmarktspezifische Kernsortiment

(u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf),

Gartenhduser, -gerate, (GroR-) Pflanzen

und PflanzgeféRe)

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen,

Kindersitze etc.)

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel,
Waffen...

cima.

= Einzelhandel mit medizinische und orthopédische Artikeln (WZ 47.74.0)

Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeraten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingerdte und -groRgeréte)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstdnde a. n. g.
(WZ 47.59.9) (hier nur Lampen und Leuchten)

* Einzelhandel mit zoologischem Bedarfund lebenden Tieren (WZ 47.76.2)

Einzelhandel mit Wohnmébeln (WZ 47.59.1)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur
Kunstgegenstande, Bilder und kunstgewerbliche Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 47.79.2)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)

Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf(WZ 47.52.3)
(ohne Farben, Lacke)

* Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (WZ
47.53.0) (ohne Vorhénge), Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf(WZ 47.52.3) (hier nur Farben, Lacke)

= Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdobel) (WZ
47.62.2) (auRer Sportbekleidung)
* Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteile und -zubehor (WZ 47.64.1)

* Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor (WZ 45.32.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Simereien und Diingemittel (WZ 47.76.1)
(auBer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

* Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.789) (hier nur Kinderwagen,
Kindersitze)
* Sonstiger Facheinzelhandel a. n. g. (in Verkaufsraumen) (WZ 47.78.9)
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8 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rahden

Die grofiten Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von
der Entwicklung des grofflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzge-
ber hat den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten eingerdumt,
die Entwicklung des grofflachigen Einzelhandels planungsrechtlich
zu steuern. Ziele der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und
Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung
qualifizierter und wohnungsnaher Angebote mit Waren des tagli-
chen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standorten, die dieser
Zielsetzung widersprechen, konnen von den Kommunen bei Einsatz
der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt
werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Rahden
mittel- bis langfristig zu gewdhrleisten, sollten zukiinftige Planvor-
haben anhand des Einzelhandelskonzeptes bewertet und beurteilt
werden.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen
sollten die bestehenden B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen
des Einzelhandelskonzeptes (inkl. Abgrenzung der Zentralen Versor-
gungsbereiche und der Sonderstandorte) angepasst werden.”

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsdtzen sollen unter-
nehmerische Initiativen nicht aus der Stadt Rahden getrieben und
Konkurrenzen eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es
zu einer ,gesunden® Konkurrenz der Unternehmen untereinander
kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb
der Stadt. Wenn es in Rahden gelingt, sich an diesem Konzept zu

® Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsformliche Beratung. Die cima emp-
fiehlt, zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutach-
ten und Gegenstanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechts-
dienstleistern (z.B. Rechtsanwalten) einzuholen.

orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und Investi-
tionssicherheit fir (gewiinschte) innerstadtische Entwicklungen und
Spielrdaume in den festgelegten Stadtteil- und Nahversorgungszent-
ren.

Das hier vorgelegte Einzelhandelskonzept der Stadt Rahden wurde
auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rah-
menbedingungen erarbeitet.

8.1 Grundsatze der Einzelhandels-
entwicklung in Rahden

Grundsatz 1:

Die Innenstadt genieBt Entwicklungsprioritdt. Grofflachiger Einzel-
handel mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollte ausschlieBlich
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt (Haupt-
zentrum) etabliert werden. Auch bei Planungen zu kleinflachigen
Vorhaben in Wohn- und Mischgebieten sollte mdglichst auf eine
Ansiedlung in der Innenstadt hin gewirkt werden. Der Verkaufsfla-
chenanteil der Innenstadt von derzeit 34,6 % soll damit gesichert
und nach Moglichkeit ausgebaut werden.

Eine Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente im Bereich der
Fachmarktlage Eisembahnstralle, weiterer solitdrer Nahversorgungs-
und Fachmarktstandorte sowie sonstigen siedlungsstrukturell nicht
integrierten Lagen ist nicht vorgesehen.

Der Entwicklung nicht integrierter Standortagglomerationen sollte
entgegen gewirkt werden. Damit wird Ziel 8 des Sachlichen Teil-
plans GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW Rechnung getragen.

cima.
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Grundsatz 2:

Die Ansiedlung von grofflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten (Lebensmittelfrischemarkte, Lebensmitteldis-
counter, Biomarkte, Drogeriefachmarkte etc.) sollte nach Maoglichkeit
nur noch im abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich erfolgen.
Weitere Erganzungsstandorte auBerhalb von Zentralen Versorgungs-
bereichen diirfen nur dann realisiert werden, wenn eine wohnortna-
he Versorgung der Bewohner im Nahbereich des Planvorhabenstan-
dortes nicht gewahrleistet ist und die Versorgungsfunktion des
Zentralen Versorgungsbereiches nicht gefdhrdet wird (vgl. hierzu
auch Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhandel).
Den erganzenden Nahversorgungsbetrieben aulerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches werden zentrenvertragliche Entwicklungsspiel-
rdume zugestanden.

Grundsatz 3:

Die Fachmarktlage entlang der Eisenbahnstralle ist fiir den Einzel-
handel in der Stadt Rahden neben der Innenstadt ebenfalls von
hoher Bedeutung. Es empfiehlt sich daher, diese zum Erhalt des
Standortes moderat weiter zu entwickeln. Eine Ansiedlung weiterer
nicht-zentrenrelevanter Sortimente sollte daher prioritar in der Ei-
senbahnstralle, gegebenenfalls aber auch angrenzend an den Son-
derpostenmarkt Eurofuchs erfolgen.

Fir die vorhandenen Unternehmen mit zentrenrelevantem und nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment sollte gemal Ziel 7 des Sach-
licher Teilplans Grofflachiger Einzelhandel zum LEP NRW grundsétz-
lich keine Weiterentwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten erlaubt sein. Geringfligige Erwei-
terungen kommen dann in Betracht, wenn dadurch keine wesentli-
che Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt
Rahden erfolgt. Bei frei werdenden Flachen soll eine zentren- und
nahversorgungsrelevante Nachnutzung moglichst ausgeschlossen
werden.

Dies sollte in der Regel durch eine Anpassung der B-Plane erfol-
gen. Gegebenenfalls kann auch eine Regelung Uber stddtebauliche
Vertrage notwendig werden.

Grundsatz 4:

Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei grofflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit einem nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment ist strikt einzuhalten. Entsprechend Ziel 5 des Sachlichen
Teilplans GroBflachiger Einzelhandel zum LEP NRW sollte eine Be-
grenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 %
der Gesamtverkaufsflache eingehalten werden. Darliber hinaus sollte
sich an der Empfehlung des Grundsatzes 6 des Sachlichen Teil-
plans Grofflachiger Einzelhandel in Bezug auf die Verkaufsflichen-
obergrenze von 2.500 m? gehalten werden®.

Grundsatz 5:

Zusétzliche Sonderstandorte fiir grofBflachigen Einzelhandel sollten
im Sinne einer Konzentration der Einzelhandelsansiedlungen auf
bestehende Standorte nicht ausgewiesen werden. Wahrend in
Wohn- und Mischgebieten nach Mdoglichkeit generell auf eine An-
siedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente verzichtet werden sollte,
ist eine solche in sonstigen siedlungsstrukturell nicht integrierten
Lagen nach Einzelfallpriiffung ausnahmsweise zuldssig. Die Gestal-
tungsspielrdume fiir Segmente des grofflichigen Einzelhandels mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind mit Blick auf die grund-
zentrale Versorgungsfunktion grundsdtzlich als begrenzt anzusehen.

' Die Gestaltungsspielraume fiir Segmente des groBflachigen Einzelhandels mit

nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind mit Blick auf die grundzentrale Ver-
sorgungsfunktion als begrenzt anzusehen. Ein Fall, bei dem diese Obergrenze re-
levant wird, dirfte daher eher theoretischer Natur sein. Der Vollstandigkeit hal-
ber wird diese Regeleung jedoch mit aufgefiihrt.

cima.
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Grundsatz 6:

Grundsatzlich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des grof¥fla-
chigen Einzelhandels gutachterlich abzuklaren, dass die Versor-
gungsfunktion des ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiches
nicht gefdhrdet wird. Dieser Grundsatz darf nicht als bloBer Wett-
bewerbsschutz verstanden werden; vielmehr geht es um eine quali-
tative Absicherung der Versorgungsstrukturen.

8.2 Schlussfolgerungen fur die Praxis der
Bauleitplanung und der
Baugenehmigungen

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Rahden trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungs-
moglichkeiten innerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien.
Basierend auf den Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhan-
delsansiedlungen gezielt gesteuert und fiir die bestehenden Einzel-
handelsstrukturen vertraglich gestaltet werden. In Zukunft sollen
Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in die Bauleitplane der Stadt
Rahden (bernommen werden und Planungen sich an diesen orien-
tieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Rahden
mittel- bis langfristig zu gewdhrleisten, ist es aus Sicht der cima
notwendig, das vorgelegte Einzelhandelskonzept in den zustandigen
Gremien der Stadt Rahden auch als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu beschlieRen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen,
dass einzelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung
unterzogen werden konnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die
,Hurde“ fir solche Projekte mit dem Beschluss des Einzelhandels-
konzeptes hoher wird und ein Abweichen vom Konzept nur mit ei-
nem erhohten Begriindungsaufwand erfolgen kann. Die Beurteilung
von Einzelfallen erfolgt auf der Grundlage der Kriterien und Ziele
des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte Nichtbeachtung kann
dazu flihren, dass das Konzept nicht mehr abwdgungsrelevant ist.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs sollte in regel-
mafBigen Abstanden Uberprift und ggf. um weitere Bereiche erganzt
werden. Grundlage flir die Einordnung der cima war die Ist-
Situation zum Zeitpunkt der Bestandserhebung.

cima.
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Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage flir rechts-
sichere Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments-
und Verkaufsflichenbeschrankungen an bestimmten Standorten®.
Als informelles Planungsinstrument kann es jedoch lediglich den
Entwicklungsrahmen und die notwendigen Begriindungen vorgeben
und ersetzt nicht die baurechtliche Steuerung von Vorhaben. Es
muss eine Umsetzung der standortbezogenen Empfehlungen durch
Uberarbeitung der entsprechenden Bebauungspline bzw. die Auf-
stellung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen. Dabei sollte sich
grundsatzlich auf die Rahdener Liste zentrenrelevanter Sortimente
(vgl. Kap. 7) bezogen werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan
ist der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Rahdener
Sortimentsliste, die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung
des Bebauungsplans sein sollte. Bei grofflachigen Einzelhandelsan-
siedlungen empfiehlt die cima dariiber hinaus auf den Einzelfall
bezogene Vertréaglichkeitsuntersuchungen (nach § 11, 3 BauNVO).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungspldne ist generell zu beach-
ten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich
Bestandsschutz geniefen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht
auf den Handel mit Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzel-
handel im engeren Sinne zuzurechnen. Dariiber hinaus sollten Ver-
kaufseinrichtungen in Verbindung mit Produktions- und Handwerks-
betrieben (zB. Installateure, Direktverkauf) weiterhin zuldssig sein,
sofern diese auf einer untergeordneten Betriebsflache eingerichtet
sind.

Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielset-
zungen entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefdhrdete Bereiche, d.h.
die Bereiche, die einem akuten Handlungsdruck unterliegen, genau
zu bestimmen und zu bearbeiten. Dies konnen vom Grundsatz her

“vgl. 2B. BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2009 - 4 C 21. 07

Gebiete im beplanten Innenbereich (gemaB § 30 BauGB) und im
unbeplanten Innenbereich (gemdR § 34 BauGB) sein. Bei letzteren
ist die Aufstellung von Bebauungsplanen zu Uberprifen (§ 9 Abs.
2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3
BauGB Moglichkeiten auf, ungewiinschte Einzelhandelsansiedlungen
in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschliel3en.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang gefahrdeter
Bereiche ist u.U. nicht vollstandig moglich und auch personell und
finanziell nicht leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch
dartiber hinaus) sind kleinflachige Einzelhandelsansiedlungen mog-
lich. Es besteht jedoch auch in Mischgebieten die Moglichkeit, zum
Schutz und zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen”. Jedoch sollte
auch hier auf das Einzelhandelskonzept und auf die fiir Rahden
geltende Liste zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente Be-
zug genommen werden. Flir einen akuten Fall stehen im Baurecht
auch die Moglichkeiten einer Veranderungssperre (§ 14 BauGB) und
Zuriickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfligung.

Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes in der Praxis der Bauleitpla-
nung und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima, folgende
grundsatzlichen Prinzipien anzuwenden:

= Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sind nur in der Innenstadt anzusiedeln.

= Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind nur innerhalb des Zentralen Versorgungsberei-

® Zum Schutz und zur Starkung der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt kann in

Bereichen auBerhalb der Innenstadt (u.a. MI-Gebiete) der Einzelhandel mit be-
stimmten Sortimenten ausgeschlossen werden. Siehe hierzu das Urteil des OVG
Minster 20.04.2004 (7a D 142/02.NE) im Normenkontrollverfahren der Grundei-
gentiimer, die wegen des Ausschlusses von Einzelhandel einen Wertverlust ihrer
Grundstuicke beflrchteten (vom OFG abgelehnt).
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ches anzusiedeln. Ausnahmen sind nur fir nahversorgungsrele-
vante Erganzungsstandorte mdoglich, wenn der Nachweis erbracht
wird, dass keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Ver-
sorgungsbereich zu erwarten sind und das Vorhaben der woh-
nungsnahen Versorgung dient.

In MI-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GroB-
flachigkeit zuldssig. In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort aus-
geschlossen werden, wo die Versorgungsfunktion benachbarter
Zentraler Versorgungsbereiche beeinflusst und gefahrdet wird. Im
Rahmen der Bauleitplanung kann die VerkaufsflachengroBRe in
MI-Gebieten (ber die horizontale und vertikale Gliederung des
Plangebietes gesteuert werden. Dariiber hinaus bietet das soge-
nannte ,Modell des Leipziger Ladens” die Moglichkeit, tber die
Definition einer auf die spezielle Situation in Rahden angepass-
ten Verkaufsflaichenobergrenze fiir Ladenlokale in MI-Gebieten
eine erweiterte Steuerung vorzunehmen. Die Festlegung des
»,Rahdener Ladens” sollte dabei an die durchschnittliche Ver-
kaufsflachengroBe der bestehenden Betriebe in den MI-Gebieten
von Rahden angepasst sein. Das Modell des Leipziger Ladens
gilt als eine der wesentlichen Konsequenzen aus der Rechtspre-
chung der vergangenen Jahre, nach der die Verkaufsflichen-
grenzen nicht willkirlich festgelegt sein dirfen. Dazu der rele-
vante Beschluss des BVerwG_4 BN_39 04.*

Unabhangig von Fragen der Bauleitplanung wird nochmals dar-
auf hingewiesen, dass durch geeignete Stellen (Wirtschaftsforde-
rung/Stadtmarketing, ggf. auch Gewerbeverein) darauf hingewirkt
werden sollte, dass Ansiedlungen insbesondere zentrenrelevanter
Sortimente auch im Bereich der Kleinflichigkeit mdglichst in der
Innenstadt erfolgen.

24

Weitere Urteile zum Willkiirverbot: OVG NRW 10a D 48/99.NE vom 22.03.2002,
OVG NRW 10a D 76/01.NE vom 09.10.2003, VerfGH NRW 18/08 vom
26.08.2009.

In GE- und GI-Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von
Einzelhandel ausgeschlossen werden. Ausnahmen bilden hier
Handwerksbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher; Bestands-
schutz genielen vorhandene Betriebe, bei denen angemessene
Erweiterungen und Erneuerungen zuldssig sein sollten.

Um die Einhaltung der Verkaufsflichenobergrenzen fiir die zent-
renrelevanten Randsortimente (10 % der Gesamtverkaufsflache)
sicherzustellen, empfehlen wir ein regelmaliges Monitoring
durchzufiihren. Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages kon-
nen die Unternehmen verpflichtet werden die Kosten fiir den
(moglichst unangemeldeten) Abgleich der Verkaufsflachen- und
Sortimentsstruktur mit den im B-Plan genehmigten Verkaufsfla-
chen und Sortimenten zu bernehmen.
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8.3 Zusammenfassung Zentrenkonzept
Rahden

Abb. 53: Zentrenkonzept Rahden (kartografische Darstellung)

Rahden Kernstadt \ ; 'Ortsteil Preu Bisch\xStrSth_q,

.
>,

Hauptzentrum
Fachmarktlage
Solitare Nahversorgungsstandorte

Solitdre Fachmarktstandorte
. - u

Kartengrundlage: google earth professional
Quelle: cima 2016
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Abb. 54: Zentrenkonzept Rahden (schematische Darstellung)

zentrenrelevante
zentrale Hauptsortimente

Versorgungsbereiche

grofflachig moglich,
prioritdre Ansiedlung

Innenstadt Rahden

weitere
Standortkategorien
Fachmarktlage
Eisenbahnstrale und solitare

Nahversorgungs- und
Fachmarktstandorte

keine Ansiedlung

sonstige Wohn- und Keine groRflachigen

MRSl auch nicht kleinflachig

sonstige nicht integrierte . )
Standorte keine Ansiedlung

Klassische Gewerbegebiete

Ansiedlungen, nach Mdglichkeit

nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante

Hauptsortimente Hauptsortimente

grofflachig moglich,

prioritdre Ansiedlung ACAEETS el lE

keine Neuansiedlung (ggf.
Erweiterungen im Rahmen der grofflachig moglich, prioritdre

Anpassung an die Ansiedlung in Fachmarktlage
Marktbedingungen*)

grundsatzlich keine
Ansiedlung®**, in
Ausnahmefallen in integrierter
Lage nach Prifung*

keine Ansiedlung

ausnahmsweise zuldssig nach

e ATEIEEITE Einzelfallprifung

Ansiedlung von Einzelhandel vermeiden**

Grundsatzlich giltdie Maxime: Je zentraler,desto besser!

untergeordneter VKF zentrenrelevanter Sortimente

Grundversorgung moglich

ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich sowie Einschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente
Ausnahmsweise zuldssig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit

Ansiedlungen von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren Anbietern (z. B. Hofladen, Tankstellen) zur Deckung der wohnortnahe n
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9 Standortpriifungen

Grundlage fiir die nachfolgende Bewertung einzelner Standorte im
Stadtgebiet sind die zuvor erarbeiteten konzeptionellen Zielsetzun-
gen. Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wur-
den von der cima insgesamt 15 Standorte auf die Eignung fir
mogliche Einzelhandelsansiedlungen gepriift. Eine kartographische
Ubersicht der Priifstandorte findet sich nachfolgend in Abb. 52:

Diese wurden einer einzelhandelsspezifischen Bewertung anhand
der folgenden Kriterien unterzogen:

= Lage innerhalb des Siedlungsgebietes

= Erreichbarkeit (fuRlaufig, OPNV, MIV)

= Standortumfeld (Einzelhandelsbesatz)

= Zusammenhang mit bestehenden Einzelhandelslagen

= Staddtebaulich und funktional integrierte/nicht integrierte Lagen
sowie

= Eignung fir nahversorgungsrelevanten/zentrenrelevanten/nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel gemal Ansiedlungskonzept

Die 15 Prifstandorte wurden in 4 Gruppen unterteilt:
solitdre Einzelhandelsstandorte

1. Eisenbahnstrale - LIDL/ALDI

3. Mindener StraBe - Euro-Fuchs

10. Lemforder Strale - WEZ

11. Lemforder Strale - Penny

Freiflichen/landwirtschaftliche Nutzung:
2. Freiflache an der Weher StraRe/Neise

4. Freiflache Osnabricker StraRe/Hohes Feld
5. westliche Osnabriicker StraRe

7. Libbecker StraBe/FlachsstraBe

9. Lubbecker Strale

Parkplatze:

13. Parkplatz Ortgies, Gerichtsstrafe
14. Parkplatz Steinstralle
15. Parkplatz MarktstralRe

Sonstige Nutzungen:
6. Alter Markt
8. Libbecker StraRe/ Mindener StralRe

cima.
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Kartengrundlage: Stadt Rahden
Bearbeitung: cima 2015

OLONOUTh WN -

cima.

EisenbahnstraRe - Lidl /Aldi
Freiflache an der Weher StralRe /Neise
Mindener Strake (Euro-Fuchs)
Freiflache Osnabrtcker StraBe/Hohes Feld
westliche Osnabrticker Stralle

Alter Markt

Libbecker StraBe/FlachsstraBe
Libbecker StralRe/Mindener Strale
Libbecker StraRe

Lemforder Stralle - WEZ

Lemforder StraBe - Penny

Parkplatz Ortgies, Gerichtsstral3e
Parkplatz Steinstral3e

Parkplatz Marktstral3e
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9.1 Solitdre Einzelhandelsstandorte Bewertungskriterien
= Lage innerhalb der Kernstadt Rahden (siedlungstrukturell inter-
9.1.1 Prifstandort 1: EisenbahnstraBe - Lidl/Aldi grierter Standort); Entfernung zur Innenstadt fuBlaufig rd. 250 m,

mit dem Pkw rd. 400 m - Kein rdaumlicher oder funktionaler

Der Stadt Rahden liegt seitens des Anbieters Lidl eine Anfrage zur Zusammenhang zur Innenstadt

Erweiterung der Filiale von ca. 1.000 gm auf ca. 1.300 gm vor. = gute Pkw-Erreichbarkeit (EisenbahnstraBe)
= eingeschrankte fulSlaufige Erreichbarkeit

Abb. 56: Ansicht Priifstandort EisenbahnstraBe - Lidl/Aldi = Aldi-Filiale, Getrdnkehandel sowie weiterer tiberwiegend nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel in direkter Umgebung

- etablierter und fiir den Einzelhandelsstandort Rahden insge-
samt bedeutsamer Standort

= beide Discounter verfligen bereits iber Verkaufsflachen von je
ca. 1.000 gm

= weitere Flachenpotenziale vorhanden
Abb. 57: Luftbild Priifstandort EisenbahnstraBe - Lidl/Aldi

Foto: cima 2016

Kartengrundlage: Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2016
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Bewertung

Der Standort ist Teil der Fachmarktlage Eisenbahnstralle, welcher
im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes als bedeutender Standort
fur Uberwiegend nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel, aber auch fiir
die Nahversorgung identifiziert worden ist. Er ist daher grundsatz-
lich fir nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
geeignet. Wahrend fiir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel hier
prioritar Ansiedlungen erfolgen sollen, ist im Bereich der Nahver-
sorgung zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches eine sorg-
faltige Abwagung geboten - zudem muss hier auch Ziel 7 des
Sachlicher Teilplans Grofflachiger Einzelhandel zum LEP NRW Be-
ricksichtigung finden (siehe S. 68 Grundsatz 3). Dies bedeutet,
dass Erweiterungen hier nur ,,geringfligige Erweiterungen in Betracht
[kommen], wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentra-
ler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.”.

Der Priifstandort EisenbahnstraBe - Lidl/Aldi ist fiir nahversor-
gungs- und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel grundsatzlich ge-
eignet. Insbesondere fiir den Bereich Nahversorgung ist jedoch eine
Vertraglichkeit fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu
gewdbhrleisten.

Dies wird im Folgenden anhand verschiedener Szenarien iiberpriift”.

° Nach geltender Rechtssprechung haben Vertréaglichkeitspriifungen ausschlieflich
fir einzelne Vorhaben zu erfolgen. Eine kumulierte Betrachtung ist jedoch aus
Gutachtersicht im Rahmen einer Wirdigung des Gesamtgeschehens in einem
Einzelhandelskonzept eine sinnvolle Ergdnzung fiir die politische Entscheidungs-
findung.

9111

Sortiments- und Umsatzstruktur

Fir die Priifung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung des
Lidl-Marktes in der Eisenbahnstralle wird eine maximale Verkaufs-
flache von 1.300 m? zu Grunde gelegt. Als umverteilungsrelevant
und damit prifrelevant im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse sind
jedoch nur die Flachen des Planvorhabens anzusetzen, welche zu-
satzlich zum heutigen Bestand angesiedelt werden. Die bestehen-
den Verkaufsflaichen haben bereits heute ihre Umsatzumvertei-
lungswirkungen im Markt realisiert und treten nicht neu ins Markt-
geschehen ein. Die fir die Lidl-Erweiterung in die Berechnung ein-
gehende Flache betrdgt demnach 300 m2, wovon der grofte Teil
dem periodischen Bedarf zuzuordnen ist.

Szenario 1: Erweiterung Lidl

Zur Berechnung der Umsatze der geplanten Verkaufsflachenerweite-
rung des ortsansdssigen LIDL Marktes sind Flachenproduktivitaten
zu Grunde gelegt worden, die auf Grundlage der durchschnittlichen
Flachenproduktivititen entsprechender Betriebstypen und vergleich-
barer Verkaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt er-
mittelt und an die ortliche Wettbewerbssituation sowie den konkre-
ten Standort in Rahden angepasst worden sind.

Die cima geht von fiir die Erweiterung des Lidl-Marktes um 300 m?
von einem Mehrumsatz von ca. 1,6 Mio. € aus. Mit 90 % entfallt
der GroBRteil des Vorhabenumsatzes auf die Hauptsortimente des
periodischen Bedarfes. Die aperiodischen Randsortimente werden in
der Regel nur auf wenigen Quadratmetern angeboten. Da sich der
Verkaufsflachenzuwachs dieser Sortimente mit rd. 40 auf verschie-
dene Sortimente aufteilt, sind Umsatzumverteilungen je Sortiment in
relevanten GréBenordnungen nicht zu erwarten und bleiben in den
folgenden Ausfiihrungen daher unberiicksichtigt.

Umverteilungsrelevant sind daher Umsdtze im periodischen Be-
darfsbereich in Hohe von 1,45 Mio. €

cima.
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Abb. 58: Sortiments- und Umsatzstruktur Erweiterung Lidl

e Verkaufsflachen- Umsatzzuwachs
el zuwachs in m? in Mio. €

periodischer Bedarf 260 145
Lebensmittel, Reformwaren 240 1,39
Drogerie- und Parfiimeriewaren 20 0,06
aperiodischer Bedarf 40 0,15
Bekleidung 10 0,05
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronil 10 0,06
Zooartikel 10 0,02
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 10 0,02
umverteilungsrelevanter Einzelhandel gesamt 300 1,60

Quelle: cima 2016

Umsatzherkunft

Die geplante Erweiterung des Lidl-Marktes am Standort Eisenbahn-
stralBe wird in erster Linie eine Verschiebung von Kundenfrequen-
zen innerhalb der Stadt Rahden zur Folge haben. Daher ist abzu-
wagen, inwieweit die Wettbewerber durch Frequenzverluste und
Verdrangungsumsdtze betroffen sind und negative stadtebauliche
Effekte zu erwarten sind. Die Auswirkungen auf den Zentralen Ver-
sorgungsbereich und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im
Untersuchungsgebiet sind dabei das maBgebliche Bewertungskrite-
rium.

Die Prognose der Umsatzverlagerungen innerhalb der Einzelhan-
delsstrukturen geht auf den O©konometrischen Modellansatz von
HUFF (Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area®)
zurlick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat aller konkurrie-
renden Einzelhandelsstandorte sowie das Abwadgen des Zeitaufwan-
des zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten
ein. Grundlage fiir die Entwicklung eines fiir Rahden spezifischen
Verhaltensmodells ist die im Rahmen der Erarbeitung des Einzel-

handelskonzeptes durchgefiihrte detaillierte Analyse der Einzelhan-
delsstrukturen innerhalb des Stadtgebietes und Umlandes.

Die cima interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das
keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr
sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdit zu hinterfra-
gen, ob tatsdchlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet
wird. So sind z.B. spezifische Vorlieben fiir einzelne Betriebstypen
und Anbieter (zB. Oligopol- oder Monopolvorteile einzelner Betrei-
ber) regionalspezifisch zu berlicksichtigen. Dariiber hinaus sind
etablierte Verflechtungen innerhalb des Untersuchungsgebietes zu
beriicksichtigen.

Bei den nachfolgend gerechneten Umverteilungswirkungen wurden
folgende Pramissen berlicksichtigt:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensi-
ver im Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte.

= Je besser die bereits bestehende Nahversorgungssituation, desto
weniger zusatzliche Kunden konnen von auBerhalb gewonnen
werden.

= Je kleiner die zusatzlichen Verkaufsflachen, desto geringer fallen
die Auswirkungen auf die Kundenstrome (sowohl in Bezug auf
die Neukundengewinnung als auch auf Kaufkraftriickholungsef-
fekte bei der eigenen Bevolkerung) aus.

Die anschlieBend ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten (siehe
Abb. 57) beziehen sich auf den Umsatz, der aktuell durch die je-
weils vorhandenen Betriebe getatigt wird; d.h., es werden die pro-
zentualen UmsatzeinbuBen dieser Betriebe ermittelt. Aus der Be-
rechnung der Umsatzumverteilung fiir die einzelnen Lagebereiche
ergibt sich nachfolgender Uberblick zur Umsatzherkunft des prog-
nostizierten Vorhabenumsatzes (siehe Abb. 56).

cima.
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Abb. 59: Umsatzherkunft Erweiterung Lidl

diffuse Umsatz-
verlagerungen
3%

Rahden,
ZV Innenstadt
35%
Rahden,
tibriges

Stadtgebiet
62%

Quelle: cima 2016

Die cima kommt zu dem Ergebnis, dass mit ca. 97 % der liberwie-
gende Teil der durch das Planvorhaben generierten Umsatze inner-
halb der Stadt Rahden umverteilt werden. Eine Verkaufsflichener-
weiterung von 300 gm bei einer Ausgangsgrofle von bereits 1.000
gm ist nicht geeignet, in nennenswertem MafRe Neukunden von au-
Berhalb der Stadt Rahden oder Kaufkraftriickholungseffekte zu ge-
nerieren.

In erster Linie aufgrund der Verteilung der direkten Wettbewerber
(Penny und Aldi im sonstigen Stadtgebiet, Netto im zentralen Ver-
sorgungsbereich) ergibt sich eine Umsatzherkunft aus dem sonsti-
gen Stadtgebiet von ca. 62 % des Vorhabenumsatzes. Etwa 35 %
des durch die Erweiterung generierten Mehrumsatzes stammen aus
der Innenstadt von Rahden. Die restlichen 3 % diffuse Umsatzver-
lagerungen setzen sich vor allem aus den geringen Kaufkraftriick-
holungseffekten und einer sehr begrenzten Neukundengewinnung
aus den benachbarten Gemeinden zusammen.

Umsatzumverteilungsquoten

Ein mafgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die
Umsatzumlenkungsquote, die in Mio. € und in % ausgedrickt wird.
Allerdings bedeutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare
Auswirkung. Denn die Veranderung der bestehenden Wettbewerbs-
lage allein ist baurechtlich irrelevant.” Erforderlich ist vielmehr eine
Wirkungsintensitat, die sog. ,stddtebauliche Effekte® nach sich zieht
(SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen,
wie Verodung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevélkerung).”

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Ab-
stimmungsschwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellen-
wert® andererseits zu unterscheiden. Nach den Ergebnissen einer
Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen auf Einzelhandels-
geschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojektes in der
Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % rele-
vant.”

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes® ist ein
Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist
erst dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 %
betrdgt. Genannt wird - allerdings abhangig unter anderem vom
maBgeblichen Sortiment - ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.”
Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004, 2 B
51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu 20
% fiir vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelassen.
Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst

% Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34
BauGB

27 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NvwZ 2000, 826; OVG Miinster, U.
v. 6.6. 2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

28 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

29 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 =
BauR 2002, 577; VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR
2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.
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bei einer Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Auswir-
kungen zu erwarten sind.”

Einschrankend muss angefligt werden, dass die Abwagung in Ab-
hangigkeit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der
Bewertung von Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung
der Umsatzumlenkungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder
gegen die Realisierung eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt
bei der Abwagung zu bedenken, dass der Umsatzabfluss nur ein
Indiz im Sinne eines , Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhan-
delsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu be-
werten als Zentren, die bereits durch , Trading-Down-Effekte” ge-
kennzeichnet sind. MaBgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes
erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei
Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten koénnen. Diese
Funktionsverluste konnen sich ausdriicken in stadtischen Verddun-
gen und zu erwartenden , Trading-Down-Effekten®.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen bzw.
Planvorhaben zur Erweiterung bestehender Betriebe verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Schwelle als wesent-
lichen Bewertungsmalistab. Je nach der Situation vor Ort sind da-
bei jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und un-
ten) grundséatzlich moglich, um den speziellen Gegebenheiten ge-
recht zu werden. Dies bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf
den Einzelfall bezogenen Begriindung.

30 vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroRflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entschei-
dungen des Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover
2006.

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die sich fiir die einzelnen
Lagebereiche der Stadt Rahden ergebenden Umsatzumverteilungs-
quoten:

Abb. 60: Umsatzumverteilungsquoten Erweiterung Lidl

ZV Innenstadt

tibriges Stadtgebiet

Umsatz " Umsatz
Verdréngungsumsatz
ELGE aktuell*

in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%

CIMA Warengruppe Verdrangungsumsatz

periodischer Bedarf

Lebensmittel, Reformwaren

Drogerie- und Parfliimeriewaren

Vorhabenrelevanter Einzelhandel 12,8
*ohne Lidl
Quelle: cima 2016

Mit Quoten von 1,0 bis 5,2 % liegen samtliche Werte zT. deutlich
unterhalb der Schwelle zum abwéagungsrelevanten Bereich. Der fiir
die Bewertung des Vorhabens besonders relevante Wert fiir das
Sortiment Lebensmittel/Reformwaren im zentralen Versorgungsbe-
reich betragt 4,8 %.

Daher ist nicht davon auszugehen, dass durch die Erweiterung des
Lidl-Marktes um 300 gm negative stddtebauliche Auswirkungen
ausgelost werden. Auch von einer Gefdhrdung der wohnortnahen
Nahversorgungsstrukturen auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches ist nicht auszugehen.

Das Vorhaben in diesem Umfang ist als vertraglich zu bewerten.

Zu bertcksichtigen ist jedoch, dass die Erweiterung des Lidl mit
hoher Wahrscheinlichkeit bei dem benachbarten Wettbewerber Aldi
das Anliegen, ebenfalls auf ca. 1.300 gm Verkaufsfliche zu erwei-
tern, auslost. Weiterhin ist zu beachten, dass sich beide Markte in
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nur ca. 120 m Entfernung voneinander im Geltungsbereich dessel-
ben Bebauungsplanes befinden und ihnen im Sinne des Gleichbe-
handlungsgebotes gleiche VerkaufsflachengréRen zugestanden wer-
den mdussen.

Zudem wird auch fiir den Anbieter WEZ bereits recht konkret (le-
diglich der Standort ist noch nicht festgelegt) eine Erweiterung auf
ca. 2.000 gm diskutiert. Fiir den Penny ist ebenfalls eine Erweite-
rung mittelfristig denkbar. Fir die hinreichend konkret zu bertick-
sichtigenden Erweiterungen (also ohne Penny) kommt so ein Ver-
kaufsflichenzuwachs in der GroBenordnung eines modernen Dis-
counters zusammen.

Abb. 61: Ubersicht der insgesamt zu beriicksichtigenden
Verkaufsflachenerweiterungen von Nahversorgern in Rahden

Erweiterung Lidl + 300 gm +300 gm
Erweiterung Aldi + 300 gm +600 gm
Erweiterung WEZ + 700 gm +1.300 gm

Quelle: Stadt Rahden 2015

Zusatzliche Verkaufsflachen im skizzierten Umfang fiihren bei einer
bereits guten Verkaufsflachenausstattung und einer eher hohen
Einzelhandelszentralitat nicht zwangslaufig zu mehr Kaufkraftbin-
dung, sondern Uberwiegend zu einer Verscharfung des Wettbe-
werbs. Zudem diirfte eine solche Entwicklung der Nahversorgung in
Rahden auch raumordnerisch nicht ganz unproblematisch sein, da
die Nahversorgungsfunktion des Grundzentrums Rahden bereits voll
erfillt ist.

Das Vorhaben in Zusammenhang mit seinen moglichen Folgen soll-
te daher kritisch hinterfragt werden.

911.2

Sortiments- und Umsatzstruktur

Fir dieses Szenario wird die Erweiterung des Lidl und die Erweite-
rung des Aldi als ein Vorhaben betrachtet, dass in seiner Gesamt-
heit von 600 gm Verkaufsflachenerweiterung eine kumulierte Wir-
kung auf die verbleibenden Wettbewerber erzeugt.

Szenario 2: Erweiterung Lidl und Aldi

Die Sortiments- und Umsatzstruktur stellt sich wie folgt dar:

Abb. 62: Sortiments- und Umsatzstruktur Erweiterung Lidl und Aldi

Verkaufsflichen- Umsatzzuwachs
CIMA Warengruppe

zuwachs in m? in Mio. €
periodischer Bedarf 520 2,23
Lebensmittel, Reformwaren 480 2,16
Drogerie- und Parfimeriewaren 40 0,07
aperiodischer Bedarf 80 0,16
Bekleidung 20 0,06
Elektroartikel, Foto, BlUnterhaltungselektronik 20 0,06
Zooartikel 20 0,02
Glas, Porzellan, Keramik, BHausrat 20 0,02
umverteilungsrelevanter Einzelhandel gesamt 600 2,39

Quelle: cima 2016

Der umverteilungsrelevante Mehrumsatz betrdgt demnach 2,23 Mio.
€ (periodischer Bedarfsbereich). Die Gesamtflachenproduktivitat fallt
geringer aus, da zum einen Aldi Nord in der Regel eine geringere
Flachenleistung als Lidl hat. Zum anderen gleichen sich die Umver-
teilungseffekte auf den jeweils anderen Discounter zum Teil aus,
wenn beide Markte am Ende wieder Uber die gleiche Verkaufsfla-
chengrofRe verfligen. Es wird davon ausgegangen, dass Lidl im Zu-
ge der Erweiterung - dhnlich wie Aldi bereits geschehen - lber die
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reine Verkaufsflachenerweiterung bauliche MaBnahmen an der Filia-
le vornimmt, die in einen modernden Marktauftritt miinden.

Umsatzherkunft

Auch die Erweiterung beider Discounter am Standort Eisenbahn-
straBe wiirde in erster Linie eine Verschiebung von Kundenfrequen-
zen innerhalb der Stadt Rahden zur Folge haben. Zwar ist die neu
hinzukommende Verkaufsflache doppelt so grol} wie bei einer allei-
nigen Lidl-Erweiterung. Da es sich aber um einen bereits etablierten
und leistungsstarken Standort handelt, sind die Auswirkungen auf
die Kundenstrome auBerhalb der Stadt Rahden dennoch deutlich
geringer als es beispielsweise bei einer Neuansiedlung der Fall wa-
re. Der Anteil des Vorhabenumsatzes, der von auBerhalb Rahdens
abgezogen wird, ist mit nun ca. 6,5 % etwas mehr doppelt so
hoch wie im Szenario 1. Mit ca. 93,5 % wird aber immer noch der
Lowenanteil innerhalb der Stadt Rahden umverteilt.

Abb. 63: Umsatzherkunft Erweiterung Lidl und Aldi

diffuse Umsatz-
verlagerungen
6,5%

Rahden,
Rahden, ZVlInnenstadt
tibriges 49,1%
Stadtgebiet

44,5%

Quelle: cima 2016

Im direkten Wettbewerbsumfeld (gleiche Betriebstypen) stehen nun
zwei Discounter am Vorhabenstandort je einem Discounter im zent-
ralen Versorgungsbereich (Netto) und im sonstigen Stadtgebiet
(Penny) gegeniiber. Dariiber hinaus kommt es weiterhin auch bei
den anderen Betriebstypen zu gewissen, jedoch deutlich geringeren
Umsatzeinbullen. In der Konsequenz dessen steigt nun der Anteil
der Innenstadt am Vorhabenumsatz auf ca. 49,1 %. Aus dem sons-
tigen Stadtgebiet stammen immerhin noch 44,5 % des Vorhaben-
umsatzes.

Umsatzumverteilungsquoten

Die Umsatzumverteilungsquoten fallen nun insgesamt deutlich ho-
her aus und liegen im Sortiment Lebensmittel/Reformwaren mit
10,3 % in der Innenstadt nun knapp iber der Schwelle zum abwa-
gungsrelevanten Bereich.

Abb. 64: Umsatzumverteilungsquoten Erweiterung Lidl und Aldi

ZV Innenstadt

iibriges Stadtgebiet

Umsatz " Umsatz
Verdrangungsumsatz

aktuell aktuell* Verdrangungsumsatz

CIMA Warengruppe
in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%

periodischer Bedarf

Lebensmittel, Reformwaren

Drogerie- und Parflimeriewaren

Vorhabenrelevanter Einzelhandel 12,8 1,09 8,6

*ohne Lidl und Aldi
Quelle: cima 2016

Dies allein fiihrt nicht zwangslaufig zur Unvertraglichkeit des Vor-
habens, setzt die Betriebe jedoch bereits einer verscharften Wett-
bewerbssituation aus. Da es sich bei dem Fachmarktzentrum in der
Innenstadt um einen leistungsstarken Kopplungsstandort handelt,
sollten die dortigen Anbieter Umsatzriickgange in der prognostizier-
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ten GroBenordnung noch verkraften konnen. Fir weitere Verkaufs-
flachenzuwadchse auBerhalb der Innenstadt besteht dann jedoch ei-
ne unglinstige Ausgangssituation.

9113 Szenario 3: Erweiterung Lidl und Aldi sowie Verla-

gerung und Erweiterung des WEZ

Sortiments- und Umsatzstruktur

Neben der Erweiterung der beiden Discounter kommt nun noch die
Erweiterung des Vollsortimenters WEZ hinzu. Hierbei handelt es sich
um eine Erweiterung von derzeit ca. 1.300 gm auf dann 2.000 gm
Verkaufsfliche. Fiir die Umsatzschdatzung wird im Sinne eines
Worst-Case-Ansatzes auf die etwas bessere Lage des Standortes
an der Osnabriicker StraBe abgestellt (geringere Entfernung zur B
239, ggf. Sichtbarkeit von dort).

Abb. 65: Sortiments- und Umsatzstruktur Erweiterung Lidl/Aldi und WEZ

Erweiterung Lidl +
Aldi

Summe

CIMA Warengruppe

Erweiterung WEZ

Umsatz
in Mio. €

Umsat Umsat
VKinm2 R K inm2 ot VK in m?
in Mio. € in Mio. €

periodischer Bedarf
Lebensmittel, Reformwaren 490 1,69 480 2,16 970 3,84
Drogerie- und 70 021 40 0,07 110 0,28
Parfimeriewaren
aperiodischer Bedarf 140 0,24 80 0,16 220 0,40
Bekleidung, Wéasche 10 0,03 20 0,06 30 0,09
Elektroartikel, Foto,
. 25 0,08 20 0,06 45 0,13
Unterhaltungselektronik
Biicher, Schreibwaren 15 0,05 0 0,00 15 0,05
Zooartikel 30 0,05 20 0,02 50 0,07
Glas, Porzellan, Keramik, 60 0.05 20 002 80 007
Hausrat

Vorhabenrelevanter

Einzelhandel

Quelle: cima 2016

Der prognostizierte Mehrumsatz betrdgt demnach 4,53 Mio. €. Im
periodischen Bedarfsbereich, fiir den hier eine Umverteilung be-
rechnet wird, betrdgt der relevante Mehrumsatz 4,12 Mio. €.

Umsatzherkunft

Durch die Erweiterung des WEZ in Verbindung mit der Erweiterung
der beiden Discounter ergeben sich etwas grofere Verdanderungen
fur die Kaufkraftstrome auBerhalb Rahdens. Zu beriicksichtigen ist
dabei auch der Marktaustritt des Combi in der Stadt Espelkamp,
die nun tatsichlich tber keinen Vollsortimenter mehr verfigt™.

Auf der anderen Seite fiihrt der Betriebstypenwechsel des WEZ
(Supermarkt = Verbrauchermarkt) und die damit verbundene Ange-
botsausweitung dazu, dass sich der Wettbewerb mit dem Combi in
der Innenstadt intensiviert. Entsprechend starker ist nun das Stadt-
zentrum betroffen.

Der Anteil des Vorhabenumsatzes, der von auBerhalb Rahdens ab-
gezogen wird, betrdgt nunmehr ca. 9 %.

Abb. 66: Umsatzherkunft Erweiterung Lidl/Aldi und WEZ

diffuse Umsatz-
verlagerungen
8,9%

Rahden,
ibriges Rahden,

Stadtgebiet ZV Innenstadt
33,3% 57.8%

Quelle:

cima 2016

. Das Vollsortiment wird hier durch zwei SB-Warenh&user vertreten. Es gibt jedoch
Kundengruppen, die kurze Wege und eine Uberschaubareres Angebot in einem
Super- oder Verbrauchermarkt vorziehen.
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Innerhalb der Stadt Rahden verschiebt sich die Umsatzherkunft mit
nun 57,8 % weiter zu Ungunsten der Innenstadt, da hier nun beide
Betriebstypen (Discounter und Vollsortimenter) betroffen sind. Im
sonstigen Stadtgebiet verbleiben als Hauptbetroffene der Discounter
Penny, der Getrankemarkt bi'Luttich und der Auemarkt in PreuBisch
Stréhen.

Umsatzumverteilungsquoten

Die Umsatzumverteilungsquote im Sortiment Lebensmittel/Reform-
waren in der Innenstadt liegt nun mit 21,8 % im Bereich des Hin-
dernisschwellenwertes (20 bis 25 %). Auch das sonstige Stadtge-
biet ist mit 14 % stark betroffen.

Abb. 67: Umsatzumverteilungsquoten Erweiterung Lidl/Aldi und WEZ

ZV Innenstadt

ibriges Stadtgebiet

Umsatz Umsatz

Verdrangungsumsat: Verdrangungsumsat:
AR CERFRE aktuell e ‘ aktuell* B z

in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%

periodischer Bedarf 12,8 2,38 18,7 9,4 1,37 14,7
Lebensmittel, Reformwaren 10,2 2,23 21,8 9,1 1,27 14,0
Drogerie- und Parfiimeriewaren 2,5 0,15 6,1 0,3 0,11 33,8

Vorhabenrelevanter Einzelhandel 12,8 2,38

*ohne Lidl/Aldi und WEZ
Quelle: cima 2016

Bei einer so starken Verscharfung des Wettbewerbs ist nicht aus-
zuschlieBen, dass es letztendlich zu Marktaustritten kommt. Die
Markte in Innenstadtlage sind dabei nicht nur aufgrund der hohe-
ren Umsatzumverteilung gefahrdet. Sie sind auch haufiger von ho-
heren Kosten betroffen, was sie weniger robust gegeniiber Umsatz-
rickgdangen macht als Markte mit glinstigeren Kostenstrukturen, wie
sie meist mit weniger zentralen Lagen einhergehen.

Die beiden Lebensmittelanbieter fungieren in der innerstadtischen
Fachmarktlage, aber auch fiir die Innenstadt als Ganzes, als wichti-
ge Magnetbetriebe. Der Verlust eines Marktes wiirde nicht nur Fre-
quenzeinbullen fiir die dortigen Betriebe bedeuten, sondern ware
mit einem Attraktivitdtsverlust des Standortes Innenstadt insgesamt
verbunden. Da ein Marktaustritt beider innerstadtischen Betriebe
eher unwahrscheinlich ist, ware die Versorgungsfunktion der Innen-
stadt zwar grundsatzlich noch gegeben. Allerdings wirden die Be-
muihungen, die seitens der Stadt und der Einzelhandler in den letz-
ten Jahren zur Stdarkung der Innenstadt unternommen wurden, na-
hezu ad absurdum gefiihrt. Auch die mit der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes verbundene Intention, den Einzelhandel der
Stadt Rahden behutsam und innenstadtvertraglich weiter zu entwi-
ckeln, wiirde damit unterlaufen.

Um dem Schutz der Innenstadt gerecht zu werden, schlagt die ci-
ma eine Reduktion der geplanten Verkaufsflichenerweiterung vor.
Dazu sind folgende Sachverhalte zu berlicksichtigen:

Grundsatzlich ist aus stadtebaulicher Sicht das Vorhaben WEZ be-
deutsamer als die Erweiterungen bei den Discountern. Der Erhalt
einer verbrauchernahen Nahversorgung sowie eines zweiten Vollsor-
timenters steht einer begrenzten Neupositionierung an einem be-
reits etablierten und leistungsfahigen Standort gegeniber. Eine
Nichtzulassung der Discounter-Erweiterungen zugunsten der Planung
von WEZ dirfte rechtlich jedoch eine grolle Herausforderung dar-
stellen.

Ein gangbarer Kompromiss ware eine geringere Verkaufsflachener-
weiterung bei allen beteiligten Betrieben. Vorstellbar ware beispiels-
weise die Verkaufsflache des WEZ der des Combi anzupassen. Da-
mit wirden beide Betriebe mit einer Verkaufsfliche von ca. 1.750
gm auf Augenhohe agieren. Eine gleichzeitige Beschrankung der
Erweiterungen der Discounter auf jeweils 200 gm wirde deren Er-
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weiterungsbestrebungen™ entgegen kommen, wihrend die Umsatz-
umverteilungsquoten aber unterhalb von 20 % bleiben. Die Wett-
bewerbssituation in Rahden erfihrt dennoch eine deutliche Ver-
scharfung, auf die das Planungsrecht jedoch praktisch kaum Ein-
flussmoglichkeiten hat.

Bei Erweiterung sowohl der Discounter als auch des Vollsortimen-
ters sind negative stddtebauliche Folgen nicht ausgeschlossen. Es
wird eine Reduzierung der Gesamtverkaufsflichenerweiterung emp-
fohlen.

* Derzeit streben sowohl Lidl als auch Aldi ein Filialkonzept mit bis zu 1.500 m?2
Verkaufsfliche an. Die Mehrheit der Filialen verfiigt jedoch Uber eine deutlich
niedrigere Verkaufsflache.

cima.

9.1.2 Prifstandorte 10 und 11: Lemforder StraBe -
WEZ und Penny

Der Stadt Rahden liegt seitens des Anbieters WEZ eine Anfrage auf
Erweiterung am Standort bzw. auf Verlagerung und Erweiterung an
einen Alternativstandort vor.

Abb. 68: Ansicht Priifstandorte Lemforder StraBe — WEZ und Penny
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Bewertungskriterien

= sjedlungsstrukturell integrierte Lage, jedoch auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs = kein raumlicher oder funktionaler
Zusammenhang zur Innenstadt

= Gute Pkw-Erreichbarkeit

= kaum Einzelhandelsnutzungen im Umfeld

= Beide Anbieter mit unterdurchschnittlicher Verkaufsflache

= Flachenpotenziale nicht vorhanden bzw. Verfiigbarkeit fraglich

Abb. 69: Luftbild Priifstandorte Lemforder Strale — WEZ und Penny

Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2016

Kartengrundlage:

Bewertung

Es handelt sich um solitare Nahversorgungsstandorte in siedlungs-
strukturell integrierter Lage. Fir die Nahversorgung im Ortsteil Klei-
nendorf sind beide Anbieter von hoher Bedeutung und daher un-
bedingt erhaltenswert. In ihrer derzeitigen Form, insbesondere in
Bezug auf ihre eher unterdurchschnittliche Verkaufsflache, sind bei-
de Mdarkte nur bedingt markgerecht aufgestellt. Hinzu kommt, eben-
falls an beiden Standorten, eine im Hinblick auf Zahl, GréRe und
Anordnung der Stellpldtze unzureichende Parkplatzsituation. Die Be-
hebung dieser Defizite ist mangels Flachenpotentiale an den jewei-
ligen Standorten allerdings kaum moglich. Der Betreiber des WEZ
strebt zwar in erster Linie eine Erweiterung am gegenwartigen
Standort an, die Sicherung der notwendigen Flachen gestaltet sich
jedoch angesichts der vergleichsweise dichten Bebauung als
schwierig. Nachdem der zwischenzeitlich als Alternativstandort in
unmittelbarer Ndahe erwogene Sportplatz Bocks Allee nicht mehr zur
Verfligung steht, wird als weitere Alternative der Prifstandort 5
westliche Osnabriicker StraBe in Erwdgung gezogen. Sollte die Fla-
chensicherung am derzeitigen Standort jedoch gelingen, ist eine
Erweiterung am Standort der Alternative an der westlichen Osnab-
rlicker Stralle vorzuziehen. Dies ist damit zu begriinden, dass der
jetzige Standort inmitten des Ortsteils Kleinendorf im Nahversor-
gungsgeflige der Stadt Rahden seine Funktion besser erfiillen kann
als an dem nahe dem Stadtrand gelegenen Standort an der west-
lichen Osnabriicker Strale.

Wird eine Verlagerung des WEZ letztlich doch erforderlich, stiinde
dessen ehemaliger Standort fiir eine Verlagerung und moderate
Erweiterung des Penny zur Verfligung. Dieser konnte sich damit in
einer den aktuellen Filialkonzepten angemessenen Verkaufsflichen-
grole sowie einer zeitgemdlen Stellplatzanlage nachhaltig aufstel-
len. In diesem Falle muss jedoch unbedingt die Nachnutzung des
Altstandortes geregelt werden, da die Nachnutzung durch einen
weiteren Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente weder stdd-
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tebaulich gewiinscht noch durch die gegenwartige Nahversorgungs-
situation (siehe Kap. 5.4) gestiitzt wird.

Die Tatsache, dass Penny die hier diskutierte Filiale trotz der ver-
gleichsweise geringen Verkaufsfliche dem neuen Design angepasst
hat, ist Hinweis darauf, dass der Standort auch in seiner jetzigen
Form als erhaltenswert angesehen und mit hoher Wahrscheinlich-
keit nicht kurzfristig aufgegeben wird. Fiir den Fall, dass Penny an-
gesichts der bereits getdtigten Investitionen keinen Verlagerungsbe-
darf sieht, betrifft die Frage der Nachnutzung dann den ehemaligen
Standort des WEZ.

Der Priifstandorte Lemférder StraBe - WEZ und Penny sind fiir
nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel grund-
satzlich geeignet. Aufgrund ihrer Bedeutung fiir die Nahversorgung
im Ortsteil Kleinendorf sollten die Betriebe unbedingt erhalten wer-
den. Gegebenenfalls sind Verlagerungen erforderlich, die dann je-
doch die Frage nach der Nachnutzung des Altstandortes aufwerfen.
Im Falle der Verlagerung und Erweiterung eines oder beider Betrie-
be ist die Vertraglichkeit fiir den zentralen Versorgungsbereich zu
gewdhrleisten.

9.1.3 Priifstandort 3: Mindener StrafBe -
Euro-Fuchs

Der Stadt Rahden liegen derzeit keine konkreten Anfragen vor. Eine
Priiffung hinsichtlich einer mdglichen Einzelhandelsnutzung erscheint
angesichts der noch verfligbaren Flachenpotenziale als sinnvoll.

Abb. 70: Ansicht Priifstandort Mindener StraBe — Euro-Fuchs

Foto: cima 2016

Bewertungskriterien

= siedlungsstrukturell integrierte Lage, jedoch auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs - kein raumlicher oder funktionaler
Zusammenhang zur Innenstadt

= gute Pkw-Erreichbarkeit
= eingeschrankte fullaufige Erreichbarkeit
= keine Einzelhandelsnutzungen im Umfeld

= vergleichsweise grole Fldachenpotenziale (angrenzende Freifla-
chen)

cima.
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Abb. 71: Luftbild Prifstandort Mindener StraBe - Euro-Fuchs

Kartengrundlage: Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2016

Bewertung

Es handelt sich um einen etablierten solitaren Fachmarktstandort in
siedlungsstrukturell integrierter Lage. Der Standort zeichnet sich mit
seinem Angebot bereits heute durch (ber die Stadtgrenzen hinaus-
reichende Attraktivitdt aus. Im Sinne einer Konzentration auf beste-
hende Einzelhandelsstandorte (Grundsatz 5) sollten die angrenzen-
den Flachen - nachrangig der Fachmarktlage EisenbahnstraBe - fiir
Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten in Betracht
gezogen werden.

Der Priifstandort Mindener StraBe - Euro-Fuchs ist fir nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel geeignet.

cima.
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9.2 Freiflachen/landwirtschaftliche
Nutzung

9.2.1 Prifstandort 2: Freiflaiche an der Weher Strale/

Neise

Der Stadt Rahden liegt seitens der Firmen Neise und ATP eine Anf-
rage zur Modernisierung und Erweiterung ihres Standortes vor. Ne-
ben einer Verlagerung an einen der anderen in diesem Kapitel ge-
priften Standorte wird auch eine Einbeziehung des angrenzenden
Grundstiickes diskutiert.

Abb. 72: Ansicht Priifstandort Freifliche an der Weher StraBe/ Neise

Foto: cima 2016

Bewertungskriterien

= siedlungsstrukturell integrierte Lage, jedoch auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs

= Kein raumlicher oder funktionaler Zusammenhang zur Innenstadt

= Keine Einzelhandelsnutzungen im Umfeld an der Weher Strafe,
aber etablierter Standort am nérdlichen Ende der Fachmarktlage
Eisenbahnstralle

= Grolles Flachenpotenzial
= Gute Pkw-Erreichbarkeit
Abb. 73: Luftbild Priifstandort Freifliche an der Weher StraBe/ Neise
— T SR ( ¥ G
\ |

Kartengrundlage:
Bearbeitung: cima 2016

Google Earth Professional

Bewertung

Der Standort ist Teil der Fachmarktlage Eisenbahnstrale, welcher
im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes als bedeutender Standort
fur Uberwiegend nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel, aber auch fiir
die Nahversorgung identifiziert worden ist. Er ist daher grundsatz-
lich fiir nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
geeignet. Im Hinblick auf den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
sollen hier Ansiedlungen prioritar erfolgen (Grundsdtze 3 und 5).
Somit wird die Entstehung neuer Einzelhandelslagen vermieden, was

cima.
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im Falle einer Verlagerung zusatzlich noch das Problem der Nach-
nutzung des Altstandortes mit sich bringt. Daher ist es wiinschens-
wert, dass der Standort ATP/Neise hier moglichst erhalten bleibt.
Dass es sich bei beiden Betrieben eindeutig um Betriebe mit
mehrheitlich  nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt, zeigt
nachfolgende Ubersicht.

Abb. 74: Sortimentsstruktur Neise/ATP

Verkaufsflichein m?2

ATP + Neise Planung Bestand
Kfz-Zubehor 400 170
Baumarktartikel 1.170 610
Gartenbedarf 450 100
Gartenmobel 750 550
Fahrrader 750 240
GroBelektro (weile Ware) 240 120
nicht-zentrenrelevante Sortimente 3.760 1.790
Kleinelektro 25
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 115 220
Heimtextilien 30
zentrenrelevante Sortimente 140 250
Gesamtverkaufsflache 3.900 2.040
Quelle: Neise/ATP 2015

Eine Neuordnung der Betriebe ist sinnvoll, da die derzeitigen Ver-
kaufsflichen auf mehrere Baukorper verteilt sind. Sowohl fiir die
Kunden als auch fiir die logistischen Ablaufe ist dies von Nachteil.

Sollte eine Neustrukturierung am Standort nicht gelingen, kommen
als Alternativen die Standorte 3 (Mindener StraRe - Euro-Fuchs), 5
(westliche Osnabriicker StraBfe) und 9 (Libbecker StraRe) in Be-
tracht.

Der Priifstandort Freifliche an der Weher StraBe/ Neise ist fiir
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel geeignet und sollte im Sinne
des Erhalts des Standortes Neise/ATP anderen Standorten nach
Moglichkeit vorgezogen werden. Neuansiedlungen sollten sich je-
doch moglichst auf die EisenbahnstraBe konzentrieren.

cima.
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9.2.2 Prifstandort 4: Freiflache Osnabriicker Stra-
Re/Hohes Feld

Fir den Standort 4 soll gekldrt werden, ob der Standort fiir die
Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete in Frage kommt.

Bewertungskriterien

= siedlungsstrukturell integrierte Lage, jedoch auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs

= Kein raumlicher oder funktionaler Zusammenhang zur Innenstadt
= Keine Einzelhandelsnutzungen im Umfeld

= begrenzte Flachenpotenziale

= Gute Pkw-Erreichbarkeit

Abb. 75: Ansicht Priifstandort Freifliche Osnabriicker StraBe/Hohes Feld

Foto: cima 2016

Abb. 76: Luftbild Priifstandort Freifliche Osnabriicker Strafe/Hohes Feld

Kartengrundlage: Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2016

Bewertung

Der Standort ist mit einer Flache von weniger als 4.000 m2 zu
klein fir moderne Nahversorgungskonzepte. Angesichts einer bereits
guten Nahversorgungssituation in Rahden ist eine Neuansiedlung
eines Nahversorgers generell nicht sinnvoll. Die begrenzten Poten-
ziale sollten der Sicherung der bestehenden Betriebe vorbehalten
bleiben (Grundsatz 2). Zentrenrelevante Sortimente sollen auf die
Innenstadt konzentriert werden. Fir nicht-zentrenrelevante Sortimen-
te existieren geeignetere Standorte (Grundsatz 5)

Der Priifstandort Freifliche Osnabriicker StraRe/Hohes Feld ist fiir
Einzelhandel jeglicher Art nicht geeignet.

cima.
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923 Priiffstandort 5: westliche Osnabriicker StraRe Abb. 78: Luftbild Priifstandort westliche Osnabriicker StraBe

Fiir den Standort 5 soll gekldart werden, ob er fiir die Nahversor-
gung der angrenzenden Wohngebiete bzw. des geplanten Wohnge-
bietes in Frage kommt.

Bewertungskriterien

= bei Realisierung des geplanten Wohngebietes siedlungsstrukturell
integrierte Lage, jedoch auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs; sonst Ortsrandlage

= Kein raumlicher oder funktionaler Zusammenhang zur Innenstadt
= Keine Einzelhandelsnutzungen im Umfeld

= groBe Flachenpotenziale

= Gute Pkw-Erreichbarkeit

Kartengrundlage: Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2016

Abb. 77: Ansicht Priifstandort westliche Osnabriicker Stralle

Bewertung

Angesichts einer bereits guten Nahversorgungssituation in Rahden
ist eine Neuansiedlung eines Nahversorgers generell nicht sinnvoll.
Die begrenzten Potenziale sollten der Sicherung der bestehenden
Betriebe vorbehalten bleiben (Grundsatz 2). Dies betrifft vor allem
den Anbieter WEZ in der Lemforder StraBe. Dieser strebt zwar eine
Neupositionierung am dortigen Standort an, welche jedoch auf-
grund der recht problematischen Sicherung der dafiir notwendigen
Flachen nicht als gesichert gelten kann. Fir den Fall, dass die be-
notigten Flachen nicht zur Verfligung stehen, ist eine Verlagerung
Foto: cima 2016 mit einhergehender Erweiterung an den Priifstandort denkbar - in-
sbesondere wenn das geplante Wohngebiet auf den weiteren Fla-
chen des heutigen Griinlandes entsteht. Sollte es zu einer Realisie-
rung der WEZ-Verlagerung kommen, sollte darauf geachtet werden,
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dass Baukorper und Stellplatzanlage nicht ausschlieBlich der Os-
nabriicker Strale zugewandt sind, sondern eine Einbindung in das
Wohngebiet erfolgt. Zudem sollte sichergestellt werden, dass es
auch am Altstandort zu keiner Neuansiedlung vor allem von nah-
versorgungsrelevantem Einzelhandel kommit.

Zentrenrelevante Sortimente sollen auf die Innenstadt konzentriert
werden. (Grundsatz 1).

Fir die Neuansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente existieren
geeignetere Standorte (Grundsatz 5), die vorrangig besetzt werden
sollten. Sollte eine Neustrukturierung der Betriebe ATP/Neise an
deren jetzigem Standort bzw. den angrenzenden Freiflichen an der
Weher Stralle nicht gelingen, so kommt der Prifstandort hierfir als
Alternative in Frage. Ebenfalls zu klaren wédre auch hier die Frage
der Nachnutzung des Altstandortes.

Der Prifstandort westliche Osnabriicker StraBe ist fiir Neuansied-
lungen von Einzelhandel jeglicher Art nicht geeignet. Sollte die Er-
weiterung des WEZ am jetzigen Standort scheitern, kommt bei Ent-
wicklung des geplanten Wohngebietes der Priifstandort als Alterna-
tive in Frage. Gleiches gilt fiir die Betriebe ATP/Neise.

9.24 Prifstandort 7: Liibbecker StraRe/FlachsstraRe

Fir den Standort 7 soll gekldrt werden, ob er fiir die Nahversor-
gung der angrenzenden Wohngebiete bzw. des geplanten Wohnge-
bietes in Frage kommt.

Bewertungskriterien

= siedlungsstrukturell integrierte Lage, jedoch auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs

= Kein raumlicher oder funktionaler Zusammenhang zur Innenstadt
= Keine Einzelhandelsnutzungen im Umfeld

= begrenzte Flachenpotenziale

= Gute Pkw-Erreichbarkeit

Abb. 79: Luftbild Priifstandort Liibbecker StraRe/FlachsstralRe

- o ¥ R % '\ P o
2 B i g

Kartengrundlage:

Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2016

cima.
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Abb. 80: Ansicht Priifstandort Liibbecker StraBe/FlachsstraBe

Foto: cima 2016

Bewertung

Die nach der Realisierung der geplanten Wohnbebauung verblei-
bende Flache ist zu klein flir moderne Nahversorgungskonzepte.
Zudem wirde sich aufgrund der riickwartigen Lage die ErschlieBung
recht problematisch gestalten. Angesichts einer bereits guten Nah-
versorgungssituation in Rahden ist eine Neuansiedlung eines Nah-
versorgers generell nicht sinnvoll. Die begrenzten Potenziale sollten
der Sicherung der bestehenden Betriebe vorbehalten bleiben
(Grundsatz 2).

Zentrenrelevante Sortimente sollen auf die Innenstadt konzentriert
werden. (Grundsatz 1).

Fir die Neuansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente existieren
geeignetere Standorte (Grundsatz 5), die vorrangig besetzt werden
sollten.

Der Priifstandort Liibbecker StraRe/FlachsstraRe ist fiir Einzelhandel
jeglicher Art nicht geeignet.

9.2.5 Priifstandort 9: Liibbecker StraBe

Fir den Standort 9 soll gekldart werden, ob er als Alternativstand-
ort fir die Verlagerung und Erweiterung der Betriebe ATP/Neise in
Frage kommt.

Bewertungskriterien

= Ortsrandlage

= Kein raumlicher oder funktionaler Zusammenhang zur Innenstadt
= Keine Einzelhandelsnutzungen im Umfeld

= grolle Flachenpotenziale

= Gute Pkw-Erreichbarkeit

= begrenzte fulllaufige Erreichbarkeit

Abb. 81: Luftbild Prifstandort Liibbecker Strale

Kartengrundlage:

Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2016

cima.
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Abb. 82: Ansicht Prifstandort Liibbecker StraBe Der Priifstandort Liibbecker StraBe ist fiir Neuansiedlungen von
Einzelhandel jeglicher Art nicht geeignet.

Sollte die Neustrukturierung der Anbieter ATP/Neise im Bereich Ei-
senbahnstraBe/Weher StraBe nicht gelingen, kommt dieser Priif-
standort als Alternative in Frage.

Foto: cima 2016

Bewertung

Angesichts einer bereits guten Nahversorgungssituation in Rahden
ist eine Neuansiedlung eines Nahversorgers generell nicht sinnvoll.
Die begrenzten Potenziale sollten der Sicherung der bestehenden
Betriebe vorbehalten bleiben (Grundsatz 2).

Zentrenrelevante Sortimente sollen auf die Innenstadt konzentriert
werden. (Grundsatz 1).

Fir die Neuansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente existieren
geeignetere Standorte (Grundsatz 5), die vorrangig besetzt werden
sollten. Sollte eine Neustrukturierung der Betriebe ATP/Neise an
deren jetzigem Standort bzw. den angrenzenden Freiflichen an der
Weher Stralle nicht gelingen, so kommt der Priifstandort hierfir als
Alternative in Frage. Zu kldaren ware jedoch die Frage der Nachnut-
zung des Altstandortes, bei der zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente ausgeschlossen sein sollten.
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9.3 Priufstandorte 13, 14 und 15:
Parkplatze in der Innenstadt

Bei den Priifstandorten handelt es sich um Stellplatzanlagen unter-
schiedlicher GroBe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.
Konkrete Anfragen liegen nicht vor.

Bewertungskriterien

= Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs und damit direkter raumlicher und funktionaler
Zusammenhang zu Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten
in der Innenstadt

= Unterbrechung der nahezu durchgangigen Bebauung

= Flachenpotenziale, jedoch als Parkplatze wichtig fiir Erreichbar-
keit der Innenstadt

Bewertung

Die Parkpldtze haben eine hohe Bedeutung fiir die Erreichbarkeit
der Innenstadt fir motorisierte Kunden - noch vor den stralenbe-
gleitenden Parkmoglichkeiten. Sie ermdoglichen ein Abstellen der
Pkw in unmittelbarer Nahe zu den Geschaften, was insbesondere in
kleineren Stadten einen regelmadBigen Kundenanspruch darstellt.
Fir die Entwicklung groBflachigen Einzelhandels sind die verfiigha-
ren Flachen nicht ausreichend. Ein Flachenbedarf fiir kleinflachige
Geschéftseinheiten ist angesichts der aktuellen Leerstandssituation
nicht gegeben.

cima.

Abb. 83: Ansicht Priifstandorte Parkpldtze in der Innenstadt

13: Parkplatz Ortgies/GerichtsstraBe

14: Parkplatz Steinstral3e

4l 15 Parkplatz MarktstraBe

Foto: cima 2016
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Abb. 84: Luftbild Priifstandorte Parkpldtze in der Innenstadt
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Kartengrundlage: Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2016

Die Standorte sollten daher weiterhin als Parkpldtze erhalten blei-
ben. Aufgrund des Zustandes des Parkplatzes in der Marktstralle
sollte dessen Ertlichtigung in Erwdagung gezogen werden.

Die Parkpldtze in der Innenstadt sind als Teil des zentralen Ver-
sorgungsbereiches zwar grundsatzlich fiir Einzelhandel jeglicher Art
geeignet. Entwicklungen sollten jedoch prioritdr in den vorhandenen
Geschaftshdusern erfolgen, da ein zusatzlicher Fldchenbedarf der-
zeit nicht erkennbar ist.

cima.
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9.4 Sonstige Nutzungen

94.1 Prifstandort 6: Alter Markt

Fiir den Standort 6 liegen keine konkreten Anfragen vor. Es han-
delt sich um den Standort des ehemaligen Kaufhaus Deerberg so-
wie angrenzende Flachen.

Bewertungskriterien

= Stddtebaulich integrierte Lage innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs, jedoch Randlage

= Nutzungsschwerpunkt im Umfeld: Dienstleistungen
= Unternutzung einer Potenzialflache

= Stadtbildpréagender Freiraum (Griinflache, Denkmal, Spielplatz)
angrenzend

Abb. 85: Ansicht Priifstandort Alter Markt

Foto: cima 2016

Abb. 86: Luftbild Prifstandort Alter Markt

Kartengrundlage:

Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2016

Bewertung

Seit der SchlieBung des Kaufhauses Deerberg hat es verschiedens-
te Bemihungen gegeben, diesen Standort fiir eine (groBflachige)
Einzelhandelsnutzung zu reaktivieren. Vor diesem Hintergrund in
Verbindung mit der zwischenzeitlich erfolgten Entwicklung des
Fachmarktzentrums im Bereich Weher StraBe/GartenstraBe er-
scheint dies auch fiir die Zukunft als sehr unwahrscheinlich. Der
urspriinglich verfolgte Gedanke, hier anstelle des Kaufhauses Deer-
berg einen weiteren Magneten in der Innenstadt zu installieren, ist
angesichts der Entwicklung, den dieser Teil des zentralen Versor-
gungsbereiches vollzogen hat - (berwiegend Dienstleistungen und
Gastronomie - nicht mehr relevant. Ein weiterer Flachenbedarf auch
an kleineren Einzelhandelseinheiten ist unter Bezugnahme auf die

cima.
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gegenwadrtige Leerstandssituation auch in zentralen Bereichen der
Innenstadt nicht gegeben.

Grundsatzlich ist der Standort als Teil des zentralen Versorgungs-
bereiches zwar flir nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzel-
handel geeignet. Entsprechende Entwicklungen sollten sich mit dem
Ziel der Sicherung und Stdrkung der gewachsenen Einzelhandelsla-
ge sinnvollerweise auf den Bereich  Steinstrale/Gerichts-
straBe/Lange StraBe konzentrieren. Es sollten daher nach Maoglich-
keit alternative dauerhafte Nutzungskonzepte angestrebt werden.

Der Priifstandort Alter Markt ist als Teil des zentralen Versor-
gungsbereiches zwar grundsatzlich fiir Einzelhandel jeglicher Art
geeignet. Entwicklungen sollten jedoch prioritdr in der gewachsenen
Einzelhandelslage erfolgen.

9.4.2 Prifstandort 8: Liibbbecker StraBe/ Mindener
Stralle

Fir den Standort 8 liegen keine konkreten Anfragen vor.

Bewertungskriterien

= siedlungsstrukturell integrierte Lage, jedoch auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs

= Entfernung zur Innenstadt ca. 100 m, aber kein stddtebau-
lich/funktionaler Zusammenhang

= Gegenwadrtig Leerstand bzw. gewerbliche Nutzung
= Kein Einzelhandel im ndheren Umfeld
= Gute Pkw-Erreichbarkeit

Abb. 87: Luftbild Priifstandort Liibbecker Strafe/ Mindener StraBe

" "

Kartengrundlage:
Bearbeitung: cima 2016

Google Earth Professional

cima.
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Abb. 88: Ansicht Priifstandort Liibbecker StraRe/ Mindener StraRe

Foto: cima 2016

Bewertung

Angesichts einer bereits guten Nahversorgungssituation in Rahden
ist eine Neuansiedlung eines Nahversorgers generell nicht sinnvoll.
Die begrenzten Potenziale sollten der Sicherung der bestehenden
Betriebe vorbehalten bleiben (Grundsatz 2).

Zentrenrelevante Sortimente sollen auf die Innenstadt konzentriert
werden (Grundsatz 1).

Fir nicht-zentrenrelevante Sortimente existieren geeignetere Stan-
dorte (Grundsatz 5)

Der Priifstandort Liibbecker StraRe/ Mindener StraRe ist fiir Einzel-
handel jeglicher Art nicht geeignet.
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10 Anhang

10.1 Bestimmung des Marktgebietes und
des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse
vor Ort abgegrenzt. Ergdnzend werden auch Okonometrische Mo-
dellrechnungen nach HUFF berlcksichtigt. In der Regel erfolgen
Anpassungen gegeniiber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushalts-
befragungen und Expertengesprdache erganzende Informationen.

EinflussgroRen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Woh-
norten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im
Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der
Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentrali-
tatsindices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab
aus:

= der Attraktivitdt der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und
Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research,
Nirnberg ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der
cima mit eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die
jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevélkerung. Hierzu
liegen Daten vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem
Material, Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanalysen und
Betriebsberatungen resultieren. Keine Beriicksichtigung finden dabei
die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brenn-
stoffe und Mineralolerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil
des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel realisiert wird,
in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum
Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5.668 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfigung (Berechnung fir das
Jahr 2015).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben
sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner
und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den je-
weiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.

cima.
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10.2 Erhebung des bestehenden
Einzelhandelsangebotes und Analyse
der ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller
existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes
Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebs ist dabei die Tatsache,
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Ge-
schaftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller
erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebs (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),

= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebs.

Die Zuordnung eines Betriebs zu einer Branche orientiert sich
grundsatzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Han-
delt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B.
Warenhduser, Verbrauchermarkte), so wird fir die Bestimmung der
gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffenden Untersu-
chungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vor-
genommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an
folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,

= Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,
= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 32
Branchen und sieben Warengruppen, die in der folgenden Abbil-
dung dokumentiert sind.

Abb. 89: cima Warengruppen

Periodischer Bedarf

= Lebensmittel = Schnittblumen
= Reformwaren = Kioske, Zeitschriften
= Apotheken = Drogerie- und Parflimerieartikel

Personlicher Bedarf

= Bekleidung = Medizinisch-orthopédischer Bedarf

=  Wasche = Schmuck, Uhren

= Schuhe = Koffer, Lederwaren

Medien, Technik

= Bicher = Unterhaltungselektronik

= Birobedarf, Schreibwaren =  Foto

= Elektrogerdte, Leuchten = Computer und Kommunikationselektronik
Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel = Musikinstrumente, Sammelhobbies, Waffen
= Spielwaren = Zooartikel

= Fahrrader

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

= Glas, Keramik, Porzellan, Haus-

rat
Einrichtungsbedarf
= Heimtextilien, Teppiche = Antiquitaten, Galerien, weiterer Einrich-
= Mébel tungsbedarf
Baumarktspezifisches Sortiment
= Blumen (GroBgebinde, Garten- = Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
marktartikel) = Kfz-Zubehér

= Baumarktartikel

Quelle: cima 2015

cima.
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10.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche Verkaufsflichengréen, branchenspeziali-
siert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und
Kundenservice.

Fachmarkt

= Grofflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortiments-
angebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig
knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsorti-
ment inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufs-
flache bereits zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist Betriebsgrofen zwischen ca. 500 gm und 1.400 gm Ver-
kaufsflache, ausgewdhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer
Artikelzahl, grundsdtzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= Grofflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener
Branchen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt
und/oder einem Lebensmittel-Discounter, meist zusammen lber
8.000 gm VKF, periphere Lage, viele Parkplatze.

cima.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsor-
timent und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-
Food-Abteilungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache ber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Le-
bensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Stand-
ort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplat-
zen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe uber 3.000 gm, Lebensmittel-
abteilung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-
Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen iber 1.000 gm, breites, tiefes Sor-
timent, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

= Grofflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte di-
verser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R.
unter einem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser,
Warenhauser und Verbrauchermarkte; groRes Angebot an Kun-
denparkpldtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschafts-
werbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, iberdachter Raum im Shopping-
Center, von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind.
Hier finden Aktionen und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler
prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor dem Geschéft.

Seite
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10.4 Zur Definition zentraler
Versorgungsbereiche und dem
Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in
die Fassung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fiir grofflachige
Einzelhandelsvorhaben gemdll § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Si-
cherung und Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche zu be-
urteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten zentralen Versorgungs-
bereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als auch
fur ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten
Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter
Gegenstand der abwédgenden Priifung des interkommunalen Ab-
stimmungsgebotes. Eine Nichtberlicksichtigung von Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken
(siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Darliber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungs-
erheblicher Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung
des BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu

Planungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtli-
che Dimension der zentralen Versorgungsbereiche stdarker in den

’ Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl.
d. Ministeriums fir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittels-
tand und Energie vom 22.09.2008, S.13

Vordergrund. Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die
Festsetzung, dass von groBflachigen Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein
durfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist
somit von der Bundesgesetzgebung im Rahmen der Regelungen
des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung
gestarkt worden.

Die Regelungen nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3
BauGB in Bezug auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion son-
dern beziehen sich auf die dem zentralen Versorgungsbereich in-
sgesamt zugeordnete Versorgungsfunktion. Die Notwendigkeit zur
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemein-
den resultiert aus den Abwagungserfordernissen des BauGB (§ 2
Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so
konnen diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche
nach den tatsichlichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden™.
Sie sind immer wieder zu Uberpriifen und ggf. gerichtlich festzustel-
len.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugren-
zen sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde
vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG je-
doch Kernaussagen zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen™:

* Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,5.115

unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C.1.08 und BT-Drs.
15/2250, S.54

35

Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.

cima.
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Zentrale Versorgungsbereiche sind ,,raumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig er-
ganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt*“

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevolkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat Der Begriff
ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmit-
te, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat kann durchaus auch
kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus™:

LZentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir
die Konzentrierung der stadtebaulichen Zielsetzungen auf den Vor-
rang der Innenentwicklung. Zur Stdrkung dieser Innenentwicklung
und der Urbanitidt der Stddte sowie zur Sicherung einer wohnort-
nahen Versorgung der Bevilkerung, die auch wegen der geringeren
Mobilitat alterer Menschen besonderen Schutz bedarf, ist die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und
Gemeinden von besonderem stadtebaulichen Belang.”

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus™:

LZentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil lhnen
eine herausragende Bedeutung fir Bestand und Entwicklung von
Stadten und Gemeinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkur-
renz...Vielmehr soll eine bestimmte stadtebauliche Struktur erhalten

* Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und eine diffuse
Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und
Breite der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren
Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und
ggf. darliber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in
denen regelmalBig ein breites Spektrum von Waren fiir den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist
bestimmte Bezirke groRerer Stadte, versorgen und in denen
regelmaBig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fir
den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen
Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen
regelmalig vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf
und ggf. auch fir Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs,
angeboten werden®,

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009
hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen ibergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung
eines bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevolke-
rung.

cima.
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Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines be-

stimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale

Versorgungsfunktion iber den unmittelbaren Nahbereich (berneh-

men. Das OVG Minster hat die oben stehende Hierarchie von

zentralen Versorgungsbereichen bestétigt™.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und

HALAMA als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumord-
nungsplanen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen
Konzeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

° Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).

Abb. 90: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

HierarchiezentralerVersorgungsbereiche
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Quelle: cima 2015

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was

zentrale Versorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die
umfassende Begrindung der konkreten Abgrenzungen zentraler
Versorgungsbereiche. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung
mit einer Dokumentation der tatsachlichen Verhialtnisse heilst auch,
dass Angebotsqualitdten eines zentralen Versorgungsbereichs stan-
dortlich erfasst werden missen. Eine bloBe raumliche Abgrenzung
mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines zentralen
Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstddten und Stadtteilzentren kann sich
leiten lassen von einer Multifunktionalitdit von Nutzungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bil-
dungs- und  Weiterbildungseinrichtungen), hohen  Passanten-
frequenzen und offensichtlichen Barrieren, die einen deutlichen
Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage und Ubrigen
Siedlungsraum erkennen lassen.

cima.
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Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo
von Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals
verfligen historische oder ldndliche Ortskernlagen nicht mehr (ber
zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte Versor-
gungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermark-
ten in der Diskussion um die Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen Beriicksichtigung finden.

Zentrale Versorgungsbereiche konnen und sollen zukiinftige Ent-
wicklungsplanungen mit berlcksichtigen. Diese Planungen missen
jedoch hinreichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassun-
gen in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige,
fundierte Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzel-
handelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an
den Kernaussagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung
des OVG Minster und relevanten Kommentierungen zum BauGB.
Dementsprechend werden folgende Kriterien flir eine Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeu-
tung der bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu be-
rlicksichtigender offentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und rdumlichen
Struktur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,;_entralen Versorgungsbereichs’ in
das stddtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist
bereits im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der
Raumordnung angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heift es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biin-
deln; die Erreichbarkeits- und Tragfahigkeitskriterien des Zentrale-
Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurich-
ten. Es sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der
Innenstadte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren
weitere Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu
definieren. Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung
zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert und entwicklungsfahig sind.” Erste verwaltungsgerich-
tliche Urteile fordern dariiber hinaus, dass zentrale Versorgungsbe-
reiche Einzelhandelsunternehmen mit malgeblich relevanter Versor-
gungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht, einen Standortbe-
reich mit nur noch rudimentédrer Versorgungsfunktion (Kiosk, Trink-
halle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versorgungsbe-
reich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-

lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die
Entwicklung von grofflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs-

° Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3, 2005.
. Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom

17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und
nicht geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungs-
funktion vorliegen.
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und zentrenrelevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwick-
lungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und
ggf. schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte zentrale Ver-
sorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich je-
doch nicht ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orien-
tieren. Insbesondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der
Funktion des Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funk-
tionsvielfalt an. Die Standorte von kundenorientierten Dienstleistun-
gen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen und
kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der offentlichen Verwaltung
sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung berticksichtigt
werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend
ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtli-
chen Uberpriifungen standhalten.

10.5 Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmark-
te, Fachmarktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in
Sonder- oder Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen
eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen ist sorgfaltig und umfassend abzuwagen
(8§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Planungshoheit
durch die Abwagung nicht unzumutbar oder riicksichtlos beeint-
rachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaR des § 11 Abs. 3 Aus-
wirkungen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind in-
sbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bun-

des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrast-
rukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt®.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, da-
von aus, dass in Bezug auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen bei einer warengruppenspezifischen relativen
Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 % Auswirkungen anzu-
nehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein
konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versorgungs-
funktion eines zentralen Versorgungsbereiches in seiner Angebots-
qualitat und Multifunktionalitdat deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmalstédbe orientieren sich somit grundsdtzlich an stadte-
baulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-
legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgren-
ze formuliert. Sie ist nicht als eine fest stehende Grenze zu bewer-
ten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziiglich die Verwaltungs-
und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der
schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass
die Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 %
liegt. Einzelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von
schaddlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und
HALAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen
auf die Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen
hinsichtlich von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich
hohe Hiirden zu bertiicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rahden

als die Beurteilung von Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
Schddliche Auswirkungen fiir Vorhaben gemdR § 34 Abs. 3 BauGB
im unbeplanten Innenbereich diirften dann vorliegen, wenn ein po-
tenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fiihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebs-
aufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachter-
liche Beweisfiihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortver-
haltnisse”.

Grundsatzlich hat die Abwédgung, ab wann schadliche Auswirkungen
eintreten konnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen
zu erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadli-
cher Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzel-
handelsstrukturen sind z. B. beziiglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch Trading-Down-Effekte ge-
kennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdanderungen von Verkehrsstromen oder ein
unerwiinschtes Verkehrsaufkommen konnen schadliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Um-
satzverlagerungen ,wesentliche Beeintrdachtigungen® darstellen und
welche stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstorung zentra-
ler Versorgungsbereiche aufgefasst werden konnen.

“ Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit

Aktenzeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumen-
tiert und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund

der eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.
® Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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