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1 Einfiihrung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in der Stadt Rietberg zu erkennen. Ursa-
chen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben
sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, ande-
rerseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu
beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Be-
triebs- und Vertriebstypen (im Online-Handel) und sich stetig verdandernden
Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegeniber, die mit den Vorstellungen der
Handelsunternehmen sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Rietberg beabsichtigt die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren- und
Einzelhandelsstruktur weiterhin auf eine entsprechend tragfdhige wie auch stadtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden.
Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels sowie die Vitalitdt und Attraktivitat der
zentralen Versorgungsbereiche gesichert bzw. gestarkt werden. Nicht zuletzt soll durch die
Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe Grundversorgung gesichert und ggf.
verbessert werden.

Vor diesen Hintergrund stehen im Rahmen der vorliegenden Konzeption, welche das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2010 fortschreibt, nachfolgende
Fragestellungen bzw. Aspekte im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

» Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung bzw. Nahversorgungsentwicklung
unter Beachtung aktueller Umstrukturierungsprozesse im Innenstadtzentrum sowie
Standortanforderungen der Betreiber.

» Sicherung und Ausbau der Versorgung in den klassischen zentrenrelevanten,
aperiodisch nachgefragten Sortimentsbereichen vor dem Hintergrund der sich durch
die historische, kleinteilige Bausubstanz sowie durch das geplante City-Outlet-
Center-Entwicklung ergebenden flachenbezogenen Restriktionen im Innenstadt-
zentrum.

= Abwéagung/Bewertung aktuell in Rede stehender Verlagerungs-, Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben

» Schaffung einer abgesicherten Grundlage fir anstehende Bauleitplanungsprozesse
hinsichtlich kinftiger Entwicklungsplanungen

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Rietberg zu sichern und dauerhaft zu star-
ken, stellt das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente, primér fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortli-
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che Bauleitplanung, zur Verfigung. Zudem enthalt das Konzept auch Hinweise und Emp-
fehlungen, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsférderung,
die ortlichen Handlergemeinschaften und das kommunale Marketing, die Einzelhandler und
Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und Ansied-
lungsinteressierte.

Im Einzelnen wird in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zunéchst
die aktuelle Einzelhandelsstruktur in Rietberg fir alle relevanten Standorte und fir alle
angebotenen Warengruppen beschrieben und bewertet. Ausgehend von der analytischen
Darstellung der Angebots- und Nachfragesituation wird der zukinftige absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden die
aus dem Jahre 2010 bestehenden Ziele zur Sicherung und zur Fortentwicklung der Einzel-
handelsstandorte in Rietberg fortgeschrieben. In Verbindung mit den fortgeschriebenen
Zielen werden konkrete Empfehlungen zur gesamtstédtischen Zentren- und Standortstruk-
tur in Rietberg formuliert. Stadt + Handel Uberprift hierbei, insbesondere unter Beachtung
der aktuellen angebotsseitigen Ausgangssituation sowie der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen, die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche.

Gleichzeitig wird zudem die Rietberger Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste) fortgeschrieben. Wesentliches Ergebnis
der Konzeptfortschreibung sind nicht zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form
klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zulas-
sigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten
vorbereiten.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bericksichtigt dabei die landesrechtlichen Vorga-
ben sowie die Ziele und Grundsatze des fir die Stadt Rietberg relevanten Regionalplans
des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld.

Aktuelle Entwicklungen wurden im Laufe der Projektbearbeitung entsprechend ihrer Be-
deutung fur die Zentren-, Standort- und Nahversorgungsentwicklung in Rietberg beachtet
und gewdlrdigt. Dazu gehdren die in Rede stehende Ansiedlung eines City-Outlet-Centers
in der Rietberger Innenstadt, die angedachte Verlagerung des Aldi an den Standort Wes-
terwieher Str  und die Entwicklung von ergdnzenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsstrukturen im Umfeld des E-Centers an der Westerwieher Stral3e, die Verla-
gerungs- und/oder Erweiterungsabsichten des Lebensmitteldiscounters Netto an der
Mastholter Stra3e sowie des Lebensmitteldiscounters Lidl am Bahnhof.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden zudem alle wichtigen Arbeitsschritte und Empfehlungen im Rahmen
begleitender Abstimmungstermine erortert.
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Das fortgeschriebene kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch
gestitzter Fachbeitrag’ eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fur die kiinftige
Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.

' Im Sinne eines stédtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einflihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandels- und Zentren-
konzepten werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche
(ZVB) vertieft erortert und ergénzende landesplanerische Vorgaben zur Einzelhandelsent-
wicklung skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die rédumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur ist Aufgabe der kommunalen
Bauleitplanung. Durch das Bau- und Planungsrecht ist die Kommune mit Befugnissen aus-
gestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch orientierter
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu be-
treiben. Durch die kommunale Bauleitplanung und Beratung kann die offentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Ergénzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Bauleitplanung bedarf einer aus dem Baupla-
nungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig erarbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im
Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann,
werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche An-
forderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen unter
Beriicksichtigung raumordnerischer Vorgaben stets stadtebauliche — also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB)
gehort.

Rechtliche Grundlagen fur die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die
dazu ergangene Rechtsprechung sowie der Landesentwicklungsplan (LEP) von Nordrhein-
Westfalen.A

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte im Rahmen der Bauleitpla-
nung weiter gestarkt. Nachdem sie bereits als Abwagungsbelang in
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie nach § 9 Abs. 2a BauGB (einfache In-
nenbereichs-Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche) eine wesentliche Abwagungsgrundlage dar. In der aktuellen BauGB- und BauN-
VO-Novelle wurden die moglichen Darstellungen des Flachennutzungsplans in
§ 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB um zentrale Versorgungsbereiche ergénzt.
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2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als Aus-
pragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des
BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anfor-
derungen gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen und
vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Rietberg bilden die essentielle Grundlage fir die bauleit-
planerische Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Wesentliche Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu berlicksichtigenden Belang der Bauleitplanung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach
§ 9 Abs. 2a BauGB. Durch die aktuelle Novelle des BauGB und der BauNVO wurde zudem
in § 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB die Moglichkeit geschaffen, die zentralen Versorgungsbereiche
im Flachennutzungsplan darzustellen.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GroBBe und Struktur ei-
ner Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (s. fol-
gende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet
bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.
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Abbildung 1:  Standortsystem (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
fir den Grard-und
gl Nahversorgungs-
g_achui;en zentrum (NVZ)

inzel-
handel

Nahversorgungs-

standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesonde-
re Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen ergeben kann (vgl.
Begriindungen des Gesetzgebers zu § 34 Abs. 3 BauGB und BMVBS 2004: S. 54).

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen aufgrund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion liber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007 - AZ 4 C 7.07).

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S.
des § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadte-
baulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevélkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort
vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Be-
reichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in
der Lage ist, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicher-
stellung der Grund- oder Nahversorgung - zu erfillen (vgl. BVerwG Beschluss vom 20.
November 2006 — AZ 4 B 50.06).
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Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser lber einen weiteren Einzugsbereich ver-
fugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober
2007 - AZ4 C 7.07).

Tabelle 1: ~ Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

» rdumlich abgrenzbarer Bereich,
» der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fur einen bestimmten
Einzugsbereich ibernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - haufig erganzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot — gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Beurteilung, ob zentrale Versorgungsbereiche sich aus den tatsachlichen Ver-
haltnissen ableiten lassen, spielt die planerische Entwicklung von zentralen Versorgungs-
bereichen eine zunehmende Rolle. Die Rechtsprechung hat der Entwicklung von zentralen
Versorgungsbereichen in der jlingeren Vergangenheit Grenzen gesetzt. Der verlautbarte
Wille des Rates allein, einen konkret bestimmten raumlichen Bereich zu einem zentralen
Versorgungsbereich entwickeln zu wollen, reicht nicht aus, um die Aufstellung eines Be-
bauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB zum Schutz der Entwicklung dieses Bereichs zu
rechtfertigen. Der Plangeber muss in diesem Zusammenhang hinreichend belegen, dass in
dem dafir vorgesehenen Raum die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs in ab-
sehbarer Zeit Uber die theoretische Mdglichkeit hinaus wahrscheinlich ist, beziehungsweise
durch Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint (vgl. OVG Ur-
teil vom 15. Februar 2012 - AZ 10 D 32/11.NE). Hierbei ist anzumerken, dass die
dargelegte Rechtsprechung auf die Entwicklung von Grund- bzw. Nahversorgungszentren
Bezug nimmt.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitét alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu
sichern (vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007, Bundesdrucksache 16/2496: S. 10).

Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereiche

Ist die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemeingliltige Kriterien fur eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
im Rahmen von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten sind diese unabdingbar, um eine
transparente Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete

11

+ Handel



+ Handel

Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen.
Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatséchlichen) Gegebenheiten
abgestellt, ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen im Rahmen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auch der Erhalt und die
Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie
§ 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen
erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 2:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

»  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbe-
satzes,

= aktuelle und/ oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte ergénzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistun-
gen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitét
des offentlichen Raums,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreich-

barkeit fur sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe
und Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in
Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt der zentralen Versorgungsbereiche werden ggf.
auch Leerstande von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche Missstande in Zentren
erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewer-
tungsgrundlage.?

2 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestatigt, wonach die
Vertréglichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die
konkrete stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein
zentraler Versorgungsbereich durch Leersténde besonders empfindlich gegeniiber zusé&tzlichen
Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).
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Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stérkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren und Nut-
zungsbriiche untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs
begriinden kdnnen.?

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die landes- und
regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele entspre-
chend der lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berlicksichtigen. Im Folgenden sind
die fur die Entwicklung des Einzelhandels in Rietberg wesentlichen Vorgaben der Landes-
planung sowie der Regionalplanung beschrieben.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein Westfalens finden sich folgende Ziele und Grundsat-
ze zur Ansiedlung grofB3flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden
zusammenfassend dargestellt werden und die bei der Erstellung des Einzelhandelskonzep-
tes fur Alpen Beachtung bzw. Beriicksichtigung finden missen:

6.5-1 Ziel Standorte des grof3flachigen Einzelhandels in Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen

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

6.5-2 Zjel Standorte des groB3flichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

.Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden
zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten zentralen Versorgungsberei-
chen in stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung
sowie verkehrsmaBigen Anbindung fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funk-
tionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und
festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind die Sortimente gemal3 Anlage 1 und weitere von der jeweiligen
Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

3 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.
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Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen o-
der siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich
ist und die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.”

» 6.5-3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot

.Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintréchtigt werden.”

= 6.5.4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

.Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des §
11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der
zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzel-
handelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht Uberschreiten.”

= 6.5-5Zjel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zen-
trenrelevanter Randsortimente

.Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zen-
trenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei
diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

= 6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentren-
relevanter Randsortimente

.Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufs-
flache nicht Gberschreiten.”

»  6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzel-
handel

.Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemaB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
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nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz
genieBBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zul3ssigkeit aufgehoben oder geéndert, sind die Sor-
timente und deren Verkaufsflachen auf die zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu
begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden er-
folgt.”

»  6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

.Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung und  Erweiterung  bestehender  Einzelhandelsagglomerationen  mit
zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzu-
wirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden
wird.”

»  6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

,Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen in die Abwédgung einzustellen.”

» 6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspline fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung

.Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7
und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zu-
dem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP Nordrhein-
Westfalen 2017 erarbeitet.

Die rédumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des fortgeschriebenen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Rietberg beriucksichtigen die aufgefiihrten
landesplanerischen Regelungen.

Regionale Rahmenvorgaben
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Im derzeit glltigen Regionalplan der Bezirksregierung Detmold sind die im Folgenden zu-
sammenfassend dargestellten Ziele zur Ansiedlung groB3flachiger Einzelhandelsvorhaben
formuliert:

GroBflachiger Einzelhandel

Ziel 1

Standorte fir Einkaufszentren, grol3flichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind grundséatzlich auf den Sied-
lungsflichen des ASB zu entwickeln. Es ist im Einzelfall im Rahmen der
Bauleitolanung wie auch im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, warum ein
Abweichen von diesem Ziel notwendlg ist.

Ziel 2

Die Gemeinden sollen bei der Fortschreibung ihrer Fldchennutzungspléne unter Be-
achtung der zentralortlichen Bedeutung der Gemeinde und des kommunalen
Siedlungsschwerpunktekonzeptes - grundsétzliche Aussagen (ber die angestrebte
Einzelhandelsausstattung zur angemessenen Versorgung der Bevélkerung machen.

Ziel 3

Im léndllich strukturierten Bereich des Planungsgebietes, aber auch in den Kommu-
nen, die von einer riickldufigen Bevdlkerungsentwicklung betroffen sind, ist eine
ausreichende Nahversorgung der Wohnstandorte mit Giitern des tiglichen Bedarfs
(Grunaversorgung) zu sichern.

Eine Konzentration von grof3flachigen Angeboten, die der Nahversorgung dienen,
auf wenige Standorte ist zu verhindern. Das Ziel ist eine méglichst ausreichende und
ausgewogene, raumlich dezentrale, ortsnahe Versorgung der Bevélkerung.

Ziel 4

Neuplanungen, Erweiterungen und Umstrukturierungen von Einkaufszentren, grol3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben im Sinne von §
171 Abs. 3 BauNVO dlirfen die vorhandenen Versorgungsfunktionen sowie die ab-
sehbaren Entwicklungsmoglichkeiten der eigenen und der benachbarten Zentren
der Region nicht beeintréchtigen oder verhindern.

Bei Ansiedlung von groBflichigen Einzelhandelseinrichtungen gem. § 11 Abs. 3
BauNVO st es Aufgabe der Gemeinde darauf hinzuwirken, dass diese in GrélBen-
ordnung und Standort den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
entsprechen. Die GrélBe der Verkaufsflache ist so zu begrenzen, dass der Einzugsbe-
reich  eines Vorhabens den  zentralortlichen — Versorgungsbereich — der
Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich iberschreitet.

(Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld)
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts zugrunde
liegen, beantworten zu konnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. Zum Teil dienen sie der vergleichenden Analyse zu den Ergebnissen
aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010.* Dies ermdglicht eine Evaluation rele-
vanter Entwicklungen und darauf aufbauend entsprechende Modifizierungen
konzeptioneller Ansatze. Es sind analytische und bewertende Leistungsbausteine einge-
bunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische empirische Erhebungen
zuruckgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt.

4 Die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2010 dargestellten Daten zum Rietberger
Einzelhandelsbestand beruhen auf einer von Junker und Kruse im Februar 2009 durchgefihrten flachende-
ckenden Bestandserhebung (vgl. Junker und Kruse 2010: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt
Rietberg — Fortschreibung).
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Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
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Quelle: Eigene Darstellung.
Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Rietberg flachendeckend
durchgefihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst wor-
den. Darlber hinaus sind Ladenleerstande - soweit eine vorherige Einzelhandels- oder
ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzel-
handelsstruktur und stéadtebaulicher Implikationen in den zentralen Versorgungsbereichen
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aufgenommen worden.> Nicht aufgenommen sind GroBhandelsbetriebe, da diese keine
Waren an Endverbraucher verkaufen und damit keine Einzelhandelsbetriebe im funktionel-
len Sinne darstellen.® Ebenso wurden reine Handwerksbetriebe sowie Show-Rooms (z. B.
Raumausstatter, Sanitérstudios, Pakettstudios, Steinmetze) prinzipiell nicht als Einzelhan-
delsbetrieb aufgenommen.

Tabelle 3:  Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Methode Inhalt

Datengrundlage | Zeitraum

Erhebung durch  November flachendeckende Standortdaten

Stadt + Handel 2015 Vollerhebung Verkaufsflachen und Sortimente aller
Einzelhandelsbetriebe

stadtebauliche Analyse/

erhebung

)
o
[=
©
+
(%]
Q
m

zentrenergénzende Funktionen/
Leerstande (im ZVB)

Quelle:  Eigene Darstellung.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache ist differenziert nach innen und auB3en liegender Verkaufsflache er-
mittelt worden. Dabei erfolgte i. d. R. die eigenstandige Vermessung der Verkaufsflachen,
in Ausnahmefédllen die personliche Befragung des Personals bzw. des Inhabers/
Geschéftsfihrers. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts (vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005 — AZ 4 C 10.04) findet dabei
Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausi-
bilitat hin Gberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im
Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa
trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Befragung
nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergdnzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stéddtebauliche
Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Im Zuge der Bestandserhebung wurden zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen Nutzungen mit zentrenergénzender Funktion (bspw. Bankfiliale, Friseur, Verwaltungs-
einrichtung) nach ihrer Art und ihrem Standort erfasst.

>  Die im Zusammenhang mit der Bestandserhebung ermittelten Grundfléchen leerstehender Ladenlokale sind
kein Bestandteil der im Bericht ausgewiesenen Verkaufsflachensummen.

6 Vgl Internetauftritt IFH Handelswissen, Stichworte , Einzelhandel” und ,,GroBhandel”.
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Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die zentralen Versorgungsbereiche sowie den weiteren bedeutsamen Standortberei-
chen erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte
stadtebauliche Analyse. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir
die bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche. Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stéadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ist die Basis der
Rietberger Sortimentsliste und der zukinftigen raumlichen Steuerung von Einzel-
handelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stddtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Prozessbegleitung

Im Zuge der Erarbeitung des vorliegenden Konzeptes fanden regelmafBig Abstimmungs-
gesprache zwischen Stadt + Handel und der Verwaltung der Stadt Rietberg statt.

Zudem wurden die wesentlichen analytischen Erkenntnisse sowie die konzeptionellen Ziel-
vorstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Rahmen des Bau-, Planungs-
und Verkehrsausschusses der Stadt Rietberg vorgestellt und bewertet. Die grundsatzlichen
Entwicklungsleitlinien des Konzeptes wurden in einem Zwischenschritt politisch beschlossen
und dem Gutachterbiiro somit als , Arbeitsbasis” fiir die Konzeptausarbeitung vorgegeben.

Im Zuge der Erarbeitung fand zusétzlich eine ergédnzende Prasentation und Diskussion der
Ansatze zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts mit Vertretern der Be-
zirksregierung Detmold statt.
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4 Analyse gesamtstadtischer Rahmenbedingungen

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieser Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wichtigen
Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebauli-
cher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Rietberg. Die Ergebnisse
werden — sofern mdglich — mit den Analysen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2010
verglichen und die wesentlichen Veranderungen dargestellt. Einfihrend werden zunachst
die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Nachfolgend werden die fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standort-
struktur relevanten Standortfaktoren vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgréBen, werden in Kapitel 5 ndher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerentwicklung

Das Mittelzentrum Rietberg liegt im Nord-Osten des Landes Nordrhein-Westfalen und ge-
hort dem ostwestfalischen Kreis Gutersloh an. GroBere Kommunen im unmittelbaren
Umfeld von Rietberg sind das in rd. 30 km Entfernung o6stlich gelegene Oberzentrum
Paderborn (rd. 149.990 Einwohner) sowie das in rd. 32 km in norddstlicher Richtung gele-
gene Oberzentrum Bielefeld (rd. 336.350 Einwohner). Mit den Nachbarstadten Gitersloh
(rd. 100.720 Einwohner), Lippstadt (rd. 66.310 Einwohner), Rheda-Wiedenbrlick (rd. 48.760)
und Delbrick (rd. 31.680 Einwohner) befinden sich zudem weitere Mittelzentren im direk-
ten Umfeld’. Die Stadt Rietberg ist somit letztlich von einer relativ starken Konkurrenz der
Einkaufsorte (insbesondere durch die benachbarten Oberzentren) umgeben.

7 Einwohnerzahlen: Stadt Paderborn (Stand: 31.10.2016); Stadt Bielefeld (Stand: 31.12.2016); Stadt Gutersloh
(Stand: 31.12.2016); Stadt Lippstadt (Stand: 01.01.2014); Stadt Rheda-Wiedenbriick (Stand: 01.01.2016);
Stadt Delbruck (Stand: 31.12.2016).
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Abbildung 3: Lage Rietbergs in der Region
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Quelle: GeoBasis-DE/BKG 2015 (Daten veradndert); Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL.

Rietberg ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, in dem die Mehrheit der
insgesamt rd. 30.970 Einwohnern® im Kernort Rietberg (rd. 31 %) lebt. Weitere Siedlungs-
schwerpunkte sind in den Stadtteilen Mastholte und Neuenkirchen auszumachen, wo
jeweils rd. 21 % bzw. 19 % der Gesamtbevdlkerung leben (vgl. nachfolgende Abbildung).
Insgesamt ist die Bevolkerungszahl im Vergleich zum Jahr 2010° um rd. 2,2 % angestiegen.

8 Einwohnerzahlen Stadt Rietberg (Stand: 01.01.2016).
7 Vgl. Junker und Kruse 2010.

22



+ Handel

Abbildung 4: Siedlungsstruktur der Stadt Rietberg

Einwohnerzahl

Relative

Gebiet (Haupt- und Einwohnerzahl

Nebenwohnsitz)

Rietberg rd. 9.550 rd. 31 %
Mastholte rd. 6.430 rd. 21 %
Neuenkirchen rd. 6.080 rd. 19 %
Varensell rd. 3.310 rd. 11 %
Westerwiehe rd. 2.460 rd. 8 %
Bokel rd. 1.950 rd. 6 %
Druffel rd. 1.190 rd. 4 %
Gesamt rd. 30.970 rd. 100 %

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Rietberg; Einwohnerzahlen: Stadt Rietberg
(Stand: 01.01.2016); Werte gerundet.

Verkehrsinfrastruktur

Trotz einer siedlungsraumlichen Lage in einem liberwiegend landlich gepragten Raum ver-
fugt Rietberg Uber einen leistungsfahigen Anschluss an das Uberregionale
Fernverkehrsnetz. Durch die rdumliche Néhe zur Bundesautobahn A 2 wird die tiberortliche
Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) geschaffen. Uber die Bundes-
straBe B 64 besteht darliber hinaus eine gute interkommunale Verbindung zu den
umliegenden Stadten und Ortschaften. So ist u.a. das Oberzentrum Paderborn Uber die
B 64 in rd. 35 Fahrminuten, die Mittelzentren Rheda-Wiedenbrick und Delbrick in rd. 15
Fahrminuten erreichbar. Zusatzlich gewahrleisten u.a. die LandstraBen L 782 und L 836 eine
direkte Verbindung zwischen den einzelnen Siedlungsschwerpunkten.

An den o&ffentlichen Personennahverkehr ist die Stadt Rietberg durch das Busliniennetz der
OWL Verkehrs GmbH angebunden, welches neben &rtlichen Buslinien auch Verbindungen
in die nahe gelegenen Stadte und Ortschaften anbietet. Eine Anbindung an das Strecken-
netz der Deutschen Bahn (DB) besteht nicht. Die nachstgelegenen Bahnhofe mit Anschluss
an das DB-Streckennetz sind in Gutersloh, Rheda-Wiedenbriick und Lippstadt vorzufinden.
Von dort aus bestehen u.a. leistungsfahige Verbindungen in Richtung der Oberzentren Pa-
derborn, Bielefeld, Munster und Dortmund.
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4.2 Angebot

Im Rahmen der Bestandserhebung (11/2015) wurden insgesamt 156 Einzelhandelsbetriebe
in Rietberg erfasst, welche tUber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 38.000 m? verfligen. Die
Anzahl der erfassten Betriebe ist gegeniber der letzten Erhebung im Rahmen der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2010 um 62 Betriebe (rd. 28 %)
zurickgegangen, gleichzeitig wurden bei der aktuellen Bestandserhebung rd. 8.170 m?
Verkaufsflache (rd. 18 %) weniger erfasst (vgl. Tabelle 4)."°

Tabelle 4:  Einzelhandelsbestand in Rietberg

rd. 46.170 m? rd. 38.000 m?

-rd. 8.170 m? (- rd. 18 %)

rd. 1,5 m?/EW rd. 1,2 m?/EW

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; Junker und Kruse 2010; VKF-
Angaben gerundet; *ohne Leerstand; **Bundesdurchschnitt: rd. 1,46 m2 VKF/Einwohner.

Bei der Betrachtung der Verkaufsflache bezogen auf die Einwohner zeigt sich, dass Riet-
berg mit aktuell rd. 1,2 m?2? Verkaufsflache (VKF) je Einwohner im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt Gber eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
verfigt. Bundesweit stehen jedem Einwohner im Schnitt rd. 1,46 m? VKF"" zur Verfligung.
Im Vergleich zu 2009 hat die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner abgenommen.

Veranderungen des Einzelhandelsbestandes gegenliber vorausgegangenen Untersuchungen kdnnen aus
Betriebsverlagerungen und -aufgaben, aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -
zusammenschlissen sowie aus einer unterschiedlichen Methodik bei der Verkaufsflachenermittlung (z. B.
unterschiedliche Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen, Beurteilung von reinen Handwerksbetrieben und
Show-Rooms) resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geédnderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht
zuriickfihren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

" Vgl. GIK Geomarketing 2014.
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In der nachfolgenden Tabelle ist die Einzelhandelsstruktur der Stadt Rietberg nach Lagebe-
reichen'® untergliedert dargestellt. Mit 74 Betrieben bzw. einem gesamtstadtischen Anteil
von rd. 47 % ist die Mehrzahl| der Rietberger Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Ver-
sorgungsbereich vorzufinden. AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegen
48 Betriebe (rd. 31 %) in stadtebaulich integrierter Lage, weitere 34 Betriebe (rd. 22 %) in
stadtebaulich nicht integrierter Lage. Im Vergleich zur Einzelhandelsstruktur 2009 hat damit
das Standortgewicht der zentralen Versorgungsbereiche leicht zugenommen (vgl. nachfol-
gende Tabelle).

Tabelle 5:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

Zentrale Versor- Stadtebaulich inte- Stadtebaulich nicht
gungsbereiche* grierte Lage integrierte Lage

Anzahl Einzelhandelsbe-

triebe 2015 74 48 34
(gesamt: 156)
Anzahl 2009 80 89 49
(gesamt: 218)
Anteil gesamtstadtisch rd. 47 % rd. 31 % d. 22 %
2015
Anteil 2009 rd. 37 % rd. 41 % rd. 22 %
Verkaufsfléche 2015 rd. 13.330 m? rd. 12.990 m? rd. 11.680 m2
(gesamt: 38.000 m?)
Verkaufsfliche 2009

erkauisiache 200 rd. 10.140 m? rd. 17.160 m? rd. 18.860 m?
(gesamt: 46.170 m?)
Anteil gesamtstadtisch rd. 35 % d. 34 % d. 31 %
2015
Anteil 2009 rd. 22 % rd. 37 % rd. 41 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; Junker und Kruse 2010; VKF-
Angaben gerundet; ohne Leerstand; *ZVB-Abgrenzung gemaf Junker und Kruse 2010.

Bei Betrachtung der teilrdumlichen Differenzierung des Verkaufsflachenbestandes wird
deutlich, dass die zentralen Versorgungsbereiche mit insgesamt rd. 35 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache eine im Vergleich zu 2009 héhere einzelhandelsbezogene Bedeutung
im gesamtstadtischen Standortkontext einnehmen. In den zentralen Versorgungsbereichen
Rietbergs ist die Verkaufsflache seit dem Jahr 2009 um rd. 3.160 m? angestiegen. Insge-

12 Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche gemaB Junker und Kruse 2010.
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samt sind seit 2009 erhebliche Konzentrationsprozesse der Einzelhandelsstrukturen in Riet-
berg festzustellen, die sich u.a. in der deutlich verminderten Anzahl von
Einzelhandelsbetrieben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sowie in einer Stei-
gerung der Verkaufsflachen in den zentralen Versorgungsbereichen ausdriicken.

AuBerdem wird deutlich, dass die Verkaufsflache auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche mit rd. 24.670 m? den gewichtigsten Anteil (rd. 65 %) an der gesamtstadtischen
Verkaufsflache in Rietberg einnimmt. Dies liegt allerdings primér darin begriindet, dass hier
vor allem grofBflachige Angebotsformen (bspw. Mébel Knaup, Gartnerei Schénborn, Hofga-
lerie, Raiffeisenmarkt) vorzufinden sind. Diese sind aufgrund ihres flachenintensiven
Charakters i.d.R. jedoch nicht fir eine Ansiedlung in zentralen Versorgungsbereichen ge-
eignet; auch sind diese Branchen in funktionaler Hinsicht fir die zentralen
Versorgungsbereiche nicht prégend. Somit setzen sich die Angebote auBBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche vornehmlich aus den Ublicherweise nicht zentrenrelevanten und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten Pflanzen/Gartenbedarf, Bau-
marktsortiment i.e.S. und Mobel zusammen (vgl. Abbildung 5).

Zusatzlich wird das Angebot auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche insbesondere
durch die Lebensmittelmarkte gepragt, welche sich tGberwiegend in stadtebaulich integrier-
ten Lagen befinden und somit einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der
Bevolkerung leisten.

Abbildung 5:  Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen in m? VKF

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrréader/ Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck
Sonstiges
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000
m Innenstadtzentrum m Stadtteilzentren mstadtebaulich integrierte Lage mnicht integrierte Lage
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; PBS = Papier, Biiro,

Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u.a. Kfz-Zubehér; gemaB
ZVB-Abgrenzung EHZK 2010.
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In den klassischen zentrenrelevanten Sortimenten (bspw. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren)
ist sowohl absolut als auch relativ betrachtet ein hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen verortet.

Aus der Analyse der Einzelhandelsstruktur von 2015 ergibt sich raumlich gesehen somit
insgesamt eine als positiv zu bewertende siedlungsraumliche Integration des Einzelhandels
in der Stadt Rietberg, wobei der absolute Verkaufsflachenbestand in den zentralen Versor-
gungsbereichen, insbesondere auch im Innenstadtzentrum als - fur ein Mittelzentrum -
eher gering zu bewerten ist.

Hinsichtlich der Entwicklung des Verkaufsflachenbestandes nach Warengruppen wird er-
sichtlich, das im Vergleich zu den Bestandsdaten aus dem Jahr 2009 insbesondere in der
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel ein Verkaufsflachenzuwachs auszumachen ist.
Ein deutlicher Riickgang der Verkaufsflachen zeigt sich dagegen insbesondere in den Sor-
timentsgruppen Baumarktsortiment i.e.S., Pflanzen/Gartenbedarf und Mobel (vgl. nach-
folgende Abbildung).

Abbildung 6: Verkaufsflaichenbestand (VKF) nach Warengruppen im Vergleich (2009 und 2015)

Nahrungs- und Genussmittel T 13.770
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken —

1.980
1.920

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher

Bekleidung

2
Schuhe/ Lederwaren 114.1 1576)
Baumarktsortiment i.e.S., Pflanzen/Gartenbedarf 5-(’(1)(1)-180
3.340

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 4,020
Sonnenschutz, Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrréader/ Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik

Mébel

2.580
8.900

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck 114700

170

Sonstiges

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000

B Stadt + Handel 2015 E  Junker und Kruse 2009

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; Junker und Kruse 2010;
PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u.a.
Kfz-Zubehor; aufgrund unterschiedlicher Sortimentsgruppierungen Daten nicht vollum-
fanglich vergleichbar.

4.3 Nachfrage

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung auf sekundarstatistische Rahmendaten der IFH Institut fir Han-
delsforschung GmbH (IFH) zuriickgegriffen.
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Einwohnerzahl und -entwicklung

Die Einwohnerzahl der Stadt Rietberg belduft sich auf rd. 30.970 Einwohner'. Zur Untersu-
chung der kinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Rietberg werden Daten des
Kreises Gutersloh zugrunde gelegt.

Abbildung 7:  Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung in Rietberg
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Quelle: Kreis Gutersloh; pro Wirtschaft GT (2016): Demographiebericht fir den Kreis Gitersloh
2015.

Der Demographiebericht fir den Kreis Gtersloh 2015 berlcksichtigt in der oberen (opti-
mistischen) Variante eine Zunahme der Bevdlkerungszahl bis 2025 von rd. 3,2 %, gemal der
unteren (moderaten) Variante geht die Einwohnerzahl bis 2025 um rd. 2,5 % gegeniiber des
Ausgangswertes zuriick.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Rietberg verfiigte gemal3 IFH im Jahr 2015 Uber eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraft von rd. 168,5 Mio. € pro Jahr. Fir einen bundesweiten Vergleich wird die einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer herangezogen. Bei einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffer von rd. 98,3 liegt das Kaufkraftniveau der Rietberg Bevélkerung unter

3 Einwohnerdaten Stadt Rietberg (Stand: 01.01.2016).
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dem bundesdeutschen Durchschnitt von 100 sowie auf bzw. unterhalb des Niveaus der
Nachbarkommunen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau in Rietberg und den Umlandkommunen

rzebrockClarholz Augustdor]

Rheda Wisdanbriick Schlanger

Hovelhof

Paderborn

I <8000
I 80,00 - 85,00

~ 85,01-90,00

90,01 - 95,00
95,01 - 100,00
[ 100,01 - 105,00
I 105,01 - 110,00
I 110,01 - 115,00
I 115,01 - 120,00
I > 12000

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2015; Karten-
grundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete.

Im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2010 wurde fur Rietberg noch eine
leicht Uberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 100,7 (Datenbasis: BBE Koln 2008)
festgestellt. Im zeitlichen Verlauf zeigt sich bis zum Jahr 2015 eine riickldufige Tendenz, wie
in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich wird.
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Abbildung 9: Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Rietberg 2008 - 2015
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis IFH 2008 - 2015.

Bedeutungszunahme des Online Handels

Es ist darauf hinzuweisen, dass vorgenannter Wert von 168,5 Mio. Euro die einzelhandels-
bezogene Kaufkraft insgesamt beschreibt, also sowohl den stationédr als auch online
ausgegebenen Anteil.

Der Umsatzanteil des Online-Handels ist in den vergangenen Jahren signifikant gestiegen.
Im Bezugsjahr 2015 belduft sich der Umsatzanteil des Online-Handels deutschlandweit auf
ein Volumen von rd. 41,6 Mrd. Euro (bzw. rd. 8,9 % am gesamten Einzelhandelsumsatz in
Deutschland).
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Abbildung 10: Entwicklung der Einzelhandelsumsatze in Deutschland
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Quellen:  bvh 2013 und Mittelwert verschiedener Schatzungen (u. a. elaboratum, Prof. Heinemann,
Verbande).

4.4 Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze' im Rietberger Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fiir Rietberg spezifizierte angebots- sowie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter
zugrunde gelegt: Das Datenportfolio des Biliros Stadt + Handel wird laufend ent-
sprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand kann unter Bericksichtigung der
nachfrageseitigen Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftniveaus in Rietberg) eine Umsatzermittlung fir den Rietberg Einzelhandel
erfolgen.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bericksichtigt werden. So flieBt die Qualitét der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-,
Erganzungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

4 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Insgesamt |asst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 130,6 Mio. €
brutto je Jahr ermitteln. Rund 64 % dieses Umsatzes wird durch die tiberwiegend kurzfristi-
gen Bedarfsguter erzielt, dabei vor allem in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(vgl. Tabelle 6). Ein GroBteil des Umsatzes aus den mittelfristigen Bedarfsgltern, welche
rd. 21 % des Gesamtumsatzes ausmachen, generiert sich aus der Warengruppe Bekleidung
(rd. 6 %). Auf die langfristigen Bedarfsgiter entfallen rd. 15 % des Gesamtumsatzes.

Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtstad-
tisch eine Zentralitét von rd. 78 %." Gegenliber dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
aus dem Jahr 2010 (Zentralitat: 80 %'¢) ist damit ein leichter Riickgang des Zentralitats-
kennwertes zu verzeichnen. Rietberg weist in der Mehrheit der Sortimentsgruppen
Zentralitatswerte von unter 100 % und damit Kaufkraftabflisse auf. Anhand dieser Werte
wird das starke Wettbewerbsumfeld der Stadt Rietberg bei gleichzeitig z.T. sehr geringen
eigenen Ausstattungswerten deutlich.

Es zeigen sich hinsichtlich der Zentralitatswerte deutliche Unterschiede in den einzelnen
Warengruppen. So wird im kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt eine Zentralitat von rd.
95 % erreicht. Wahrend dabei in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einer
Zentralitat von 101 % leichte Kaufkraftzuflisse aus dem Umland generiert werden, deuten
die Zentralitdtswerte in den Sortimentsgruppen Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
(rd. 82 %), Blumen, zoologischer Bedarf (rd. 73 %) und PBS, Zeitungen/Zeit-schriften, Bu-
cher (rd. 79 %) auf gewisse Kaufkraftabflisse hin (vgl. Tabelle 6).

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird eine Zentralitdt von rd. 59 % erreicht. Dabei zeigt
sich eine hohe Zentralitat einzig in dem Sortiment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér (rd.
109 %), wahrend in den Ubrigen Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe Zentrali-
tatswerte von Uberwiegend deutlich unter 100 % bestehen.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird eine Zentralitat von rd. 57 % erreicht, wobei in allen
Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe Kaufkraftabflisse verzeichnet werden.

'S Die Zentralitdt gibt das Verhaltnis des ortlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft wieder. Bei einer
Zentralitdt von Uber 100% ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

6 Vgl. Junker und Kruse 2010.
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Tabelle 6:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitit in Rietberg

Warengruppen Verkaufs- Brutto- Kaufkraft Zentralitat
HET Jahres- (in Mio. €) (in %)
(in m23) umsatz
(in Mio. €)

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt 38.000 130,6 168,5 78

Veranderung gegeniiber 2008 - 8.170 +7,8 + 15,0 -2

Quelle: Berechnung Stadt + Handel 2015; Kaufkraftzahlen; IFH 2015; Junker und Kruse 2010; VKF-
Angaben gerundet; PBS= Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik;
*Sonstiges umfasst u.a KFZ-Zubehdr.
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Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kapitel 5 daher vertieft wieder aufgegriffen.

4.5 Zwischenfazit

Folgende wesentlichen Erkenntnisse sind festzuhalten und dienen im Verlauf der weiteren
Erarbeitung als Grundlage fir die Ableitung von Handlungsansétzen zur Fortentwicklung
der Einzelhandels- und Zentrenstrukturen in Rietberg.

» Die Stadt Rietberg ist von den leistungsstarken Oberzentren Paderborn und Biele-
feld sowie weiterer leistungsstarker Mittelzentren (u.a. Gltersloh) umgeben und
weist somit ein starkes Wettbewerbsumfeld auf.

= Die Einzelhandelszentralitdt der Stadt Rietberg betragt rd. 78 %. In zahlreichen
Warengruppen sind deutliche rechnerische Kaufkraftabflisse in das Umland festzu-
stellen. Gegeniiber dem Jahr 2009 ist eine Abnahme des gesamtstadtischen
Zentralitatskennwertes zu verzeichnen (- rd. 2 %). Die mittelzentrale Versorgungs-
funktion kann (nach wie vor) nicht wahrgenommen werden. Entsprechende
Zielstellungen, die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 vermerkt waren,
konnten nicht realisiert werden.

» Vielmehr ist die Verkaufsfliche pro Einwohner gegeniber 2009 (rd. 1,5 m?2
VKF/Einwohner) zuriickgegangen und liegt mit rd. 1,2 m? VKF pro Einwohner heute
deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,46 m2 VKF/Einwohner).

= Seit 2009 sind erhebliche Konzentrationsprozesse der Einzelhandelsstrukturen in
Rietberg festzustellen. So wurden im Stadtgebiet 62 Einzelhandelsbetriebe weniger
registriert.

» Die Stadt Rietberg verfligt insgesamt Uber eine positive siedlungsrdumliche
Integration des Einzelhandelsangebots. Mit rd. 75 % der Einzelhandelsbetriebe
befindet sich ein vergleichsweise sehr hoher Anteil des Einzelhandelsbestands in
den zentralen Versorgungsbereichen oder in stadtebaulich integrierter Lage. Der
Bestand ist jedoch ganz Uberwiegend kleinteilig organisiert. GréBere Fachmarkt-
konzepte im aperiodischen Bedarfsbereich gibt es kaum. Somit verfigen die
Zentren Uber eine insgesamt geringe VKF-Ausstattung und eine geringe handelssei-
tige Zentralitat.

* Das Innenstadtzentrum Rietberg zeichnet sich vor allem im bestehenden Hauptge-
schéaftsbereich durch sehr kleinteilige Immobilien- und Flachenstrukturen aus,
woraus sehr begrenzte raumliche Entwicklungsméglichkeiten resultieren.

* Das Innenstadtzentrum verfligt insgesamt Uber eine geringe Verkaufsflachenaus-
stattung. Mit rd. 5.600 m? ist ein Anteil von rd. 15 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache im Innenstadtzentrum verortet. Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt
im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich (hier insbesondere Nahrungs- und Ge-
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nussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und GPK/Hausrat/ Ein-
richtungszubehor). Im  Vergleich zur Erhebung im Jahr 2009 ist der
Einzelhandelsbestand im Innenstadtzentrum durch einen leichten Rickgang der Be-
triebsanzahl und einer leichten Zunahme der Verkaufsflachenausstattung
gekennzeichnet. Deutliche Impulse im Hinblick auf die Bedeutung des Innenstadt-
zentrums im Stadtgeflige konnten jedoch nicht festgestellt werden.

Die Verkaufsflaiche pro Einwohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel liegt in Rietberg bei rd. 0,46 m2 pro Einwohner und damit liber den
Bundesdurchschnitt (rd. 0,4 m? VKF/Einwohner). Die Nahversorgungsausstattung
pro Kopf hat sich im Vergleich zu 2009 (rd. 0,37 m? VKF/Einwohner) signifikant er-
héht. Darin spiegelt sich die hohe Entwicklungsdynamik im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel wieder, welche nach wie vor mit erhéhten Verkaufs-
flachenanspriichen einhergeht.

Trotz einzelner Versorgungslicken in der fuBlaufigen Versorgung ist im Kernsied-
lungsbereich der Stadt Rietberg sowie in den weiteren Siedlungsschwerpunkten
Mastholte und Neuenkirchen ein iiberwiegend flachendeckendes Nahversor-
gungsangebot vorhanden. Im Stadtteil Bokel wird durch einen kleinteiligen Anbieter
ein eingeschranktes Nahversorgungsangebot vorgehalten.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer liegt mit rd. 98,3 unter dem Ni-
veau des Bundesdurchschnitts und ist gegenlber dem Jahr 2008 (100,7) gesunken.
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5 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngrofB3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefihrt auf ihre perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der
Kommune zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen in Form auf Warengruppen bezogenen Betriebstypen-
entwicklungen aufbereitet. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist damit eine
wichtige Basis fur die Einzelhandelssteuerung in den Kommunen.

5.1 Vorbemerkung und Methodik

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwagungsprozess
unter Berucksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

» Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund seines natur-
gegebenen mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsatzlich keine
.QGrenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert) darstellen, sondern vielmehr
eine von mehreren Abwéagungsgrundlagen zur kinftigen stadtebaulich begriindeten
Steuerung des Einzelhandels bilden.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewilinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Rietberg korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten Standorten angesiedelt werden. Fir spezialisierte oder neuartige
Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der Verkaufsflachenangaben in
den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form
der Potentialanalyse noch keine Berlicksichtigung finden kdnnen. Ebenso kénnen
Betriebsverlagerungen innerhalb Rietbergs gesondert beurteilt werden, weil sie sich
gegeniber dem Neuansiedlungspotential neutral verhalten, solange mit der Verla-
gerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist im engen Kontext mit den raumli-
chen Entwicklungsvorstellungen zu sehen. Erst im Kontext des rdumlich gefassten
Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfol-
gung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden. Deshalb kdnnen auch
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Vorhaben unterhalb der Verkaufsflachengrenze absatzwirtschaftlich unvertréglich
sein.

Aufbauend auf der gegenwaértigen Situation von Angebot und Nachfrage in Rietberg
werden der Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose des Verkaufsflachen-
bedarfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und nach-
frageseitigen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situation
von Angebot und Nachfrage in Rietberg werden der Berechnung die nachfolgenden Para-
meter zugrunde gelegt:

Abbildung 11: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
a) Verschiebung der Vertriebskanale d) Entwicklung der
(Versand/online vs. stationar) Flachenproduktivitat
b) Einwohnerentwicklung in der Kommune/ e) Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber
im Einzugsgebiet f)  Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

c) Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner

5.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2025

«Zielzentralitdt” (in Kap. 5.3 abgeleitet)

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grund-
satzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale
Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zuge-
ordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevdlkerungs- und
wohnstandortnahe Grundversorgung der ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und
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rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Zielzentralitat aufgegrif-
fen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

5.2 Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen

Die Gliederung der nachfolgenden Bausteine ergibt sich aus der Darstellung innerhalb der
Abbildung 11.

a) Entwicklungen im Online-Handel

Eine besondere Herausforderung fur den stationdren Einzelhandel allgemein stellt der
Online-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spurbar
angewachsen ist. So konnte das Onlinegeschéft in der ndheren Vergangenheit stetig stei-
gende Umsatze verzeichnen, wie die nachfolgende Abbildung verdeutlicht. Im Bezugsjahr
2015 erzielte der Online-Handel insgesamt ein Umsatzvolumen von rd. 42 Mrd. Euro
(rd. 8,9 % des Gesamtumsatzes). Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich un-
terschiedlich ausgepragt. Insbesondere in den Warengruppen PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Bicher, Bekleidung sowie Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate und Neue Medien/Unter-
haltungselektronik nimmt der Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz im Einzelhandel
stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante Sortimente — insbesondere innenstadtrele-
vante Sortimente — betroffen.

Ob oder in welchem MalBe dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden
kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vorherzusagen, so dass hierbei Annahmen fir die
jeweiligen Sortimentsbereiche eingeflossen sind, die in Spannweiten die méglichen Szena-
rien berlcksichtigen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil des
E-Commerce-Umsatzes am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2020 bei rd. 20 bis
25 % liegen wird."”” Bezogen auf die unterschiedlichen Sortimente ist davon auszugehen,
dass jahrlich im Schnitt rd. ein bis zwei zusatzliche Prozentpunkte des Umsatzes online er-
wirtschaftet werden. Zu bericksichtigen ist innerhalb der Untersuchung des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens, dass bereits in einigen Sortimentsbereichen
erhebliche Einflisse des Online-Handels spurbar sind.

7" Vgl. handelsdaten.de.
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Abbildung 12: Entwicklung der Online-Anteile nach ausgewahlten Sortimentsgruppen
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Quelle: Eigene Darstellung nach GfK GeoMarketing GmbH (2015): Ecommerce: Wachstum ohne
Grenzen? Bruchsal.

b) Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung

Bezlglich der konkreten Prognosewerte wird auf Kapitel 4.3 verwiesen. Gemaf3 Demo-
graphiebericht fir den Kreis Gutersloh 2015 fiihrt die Gegenuberstellung von unterer (mo-
derater) und oberer (optimistischer) Variante in Rietberg zu einem Entwicklungsmuster,
welches durch ein moderates Wachstum der Bevolkerungszahl gekennzeichnet ist. Unter
Annahme dessen wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens im
geringen Ausmal3 positiv beeinflusst.

c) Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf pro Einwohner

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft stagnierte von etwa 2000 bis 2010 (knapp Utber 400
Mrd. Euro/Jahr). Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg der einzelhandelsbezogenen
Ausgaben festzustellen, so dass diese im Jahre 2015 bei rd. 472 Mrd. Euro liegen. Es ist da-
rauf hinzuweisen, dass dieser Wert den Anteil der einzelhandelsbezogenen Kaufkraft
beschreibt, der stationar und online ausgegeben wird. Die Online-Ausgaben haben sich im
gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. o.).
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Abbildung 13: Entwicklung der Einzelhandelsumsétze in Deutschland
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Quellen:  bvh 2013 und Mittelwert verschiedener Schatzungen (u. a. elaboratum, Prof. Heinemann,
Verbande)

Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale wird fiir die nachsten
funf Jahre eine insgesamt leicht riicklaufige bis allenfalls stagnierende Entwicklung der sta-
tionar relevanten Kaufkraft angenommen, wobei es in einzelnen Sortimentsbereichen zu
starken Verschiebungen in Richtung der Online-Vertriebskanale kommen wird, wahrend
diese in anderen Bereichen weniger pragend sein werden (s. 0.).

d) Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 2000 bis 2014 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm. Der Verkaufsflachenwachstumstrend hat sich in den letzten Jahren allerdings
bereits abgeschwacht.
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Abbildung 14: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 2000 bis 2014
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Quellen:  Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2000 bis 2014; *Prognose.

Eine Fortsetzung des Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der o.
g. dynamischen Entwicklung des Online-Handels unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivi-
tat ist in der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem
Ziel partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren
hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschied-
liche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwacht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
- zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

e) Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobili-
tat sowie dem Wandel der Anspriiche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungs-
moglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine Neuansiedlung im (nahversor-
gungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen Aspekten (Flachenangebot) und
verkehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster
Linie absatzwirtschaftliche Aspekte (Nahe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsent-
wicklung, Bevolkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die Néhe zu
weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um eine Kopplungsféhigkeit zu ermégli-
chen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen
Konzernen gepragt. Die Konzentrationstendenzen betreffen in besonderem MafB3e den Le-
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bensmitteleinzelhandel, in dem die finf gréBten Unternehmen der Branche einen Brutto-
umsatz von rd. 172 Mrd. Euro erwirtschaften.'®

5.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Rietberg

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter gibt die folgende Tabelle:

Tabelle 7:  Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens

Moderate Zunahme der Einwohnerzahl

Zunehmend hoherer Anteil alterer Menschen

Insgesamt leichter Anstieg, Sortimentsbezogene
heterogene Entwicklung

Anteil des E-Commerce (branchenabhéangig)
weiter steigend

Sortimentsspezifische Impulse in einigen
Warengruppen

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Prognose des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmens ergibt sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Rietberg voraussichtlich durch eine moderate Zunahme der Bevdlkerungszahl und der da-
mit einhergehenden Entwicklung der zur Verfligung stehenden einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft bestimmt. Auf der anderen Seite ist mit steigenden Abflissen der Kaufkraft in
Richtung Online-Handel zu rechnen, welche sortimentsspezifisch unterschiedlich ausfallen.

Im Ergebnis sind nachfrageseitig demnach in ausgewéhlten Sortimentsgruppen geringe
Entwicklungspotenziale aufgrund der moderaten Zunahme der Einwohnerzahl zu erwarten.
Der steigende Anteil des Online-Handel-Umsatzes wird die Entwicklungspotenziale jedoch
- sortimentsspezifisch — z.T. deutlich einschranken.

Angebotsseitig eroffnet sich in begrenztem MalBe ein zusétzlicher absatzwirtschaftlich trag-
fahiger Verkaufsflachenrahmen durch weiterhin steigende Verkaufsflachenanspriiche der
Betreiber.

8 Vgl. EHI (2013): online abgerufen am 29.07.2014.
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Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Rietberg betragt rd. 78 %, wobei die Zentralitats-
werte in einzelnen Warengruppen (u.a. Bekleidung, Neue Medien/Unterhaltungselektronik)
deutlich darunter liegen (siehe Kapitel 4.4). Hieraus erwachsen fiir einige Warengruppen
Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen Ziel-Zentralitat. Die Ausweisung der Ziel-
Zentralitaten fur die jeweiligen Bedarfsstufen beriicksichtigt dabei zunachst einen ohne den
Einfluss des Online-Handels dargestellten Wert.

Demnach ist fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs aus fachgutachterlicher Sicht eine
Ziel-Zentralitat von 100 % entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Ver-
sorgungsauftrag als Mittelzentrum plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von allen
Kommunen (und so auch denen im Einzugsbereich) gemessen an der jeweils vor Ort ver-
fugbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfiigung gestellt werden sollen.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs wird eine Ziel-Zentralitat
von 90 % angelegt. Eine hohere Zielzentralitdt kann aufgrund der Wettbewerbssituation,
die gepragt ist durch die leistungsstarken Oberzentrum Paderborn und Bielefeld sowie die
benachbarten Mittelzentren, nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt wer-
den®.

Um der Bedeutung des Online-Handels auf den stationaren Einzelhandel entsprechend zu
wirdigen werden die zunachst ohne den Einfluss des Online-Handels ausgewiesenen Ziel-
Zentralitaten um eben diesen bereinigt. Die sich um den Online-Handel bereinigten Ziel-
Zentralitdten werden letztendlich als Grundlage fur die Herleitung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungspotenziale herangezogen (vgl. Abbildung 15).

' Diese Einschatzung gilt fiir das Szenario einer ,klassischen” Einzelhandelsentwicklung. Bei Entwicklung des
geplanten City-Outlet-Centers kann diese ZielgroBe tiberschritten werden.
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Abbildung 15:
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Quelle:
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Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

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

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und..

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Mobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges
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Eigene Berechnung Stadt + Handel.

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Unter Bericksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmen-
bedingungen und Eingangsparameter ergeben sich fir die Stadt Rietberg fir die
Perspektive bis 2025 folgende absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale:
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Tabelle 8:  Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale fiir die Stadt Rietberg bis 2025

Warendruppe Absatzwirtschaftliche
grupp Entwicklungspotenziale

Raumliche und qualitative

Nahrungs- und Genussmittel
Fragestellung

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen/zoologischer Bedarf
PBS/Zeitungen/Zeitschriften, Biicher
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Camping*

Entwicklungspotenziale
entsprechen nicht aktuellen
Betriebstypologien, kleinere
Mébel Angebotsformen jedoch
grundsétzlich moglich;

Randsortiment +
Angebotsarrondierung

Baumarktsortiment i .e. S.

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; *Detailanalyse
zeigt ein absatzwirtschaftliches Potenzial im Bereich ,Klassisches” Sportsortiment sowie ein
eingeschranktes absatzwirtschaftliches Potenzial im Sortimentsbereich Fahrrader auf.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale fiir die Perspektive bis
2025 verdeutlicht (z.T. erhebliche) Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Sortimenten,
welche gewinnbringend fiir die Stadt Rietberg einzusetzen sind. Fir die in der obigen
Tabelle aufgefiihrten Warengruppen sind Neuansiedlungen (bspw. Fachmark-
te/Fachgeschafte) oder Ergéanzungsoptionen fir bestehende Betriebe méglich.

Fir Rietberg bedeuten die Prognoseergebnisse zu den absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungspotenzialen,

= dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Riet-
bergs insbesondere in den aufgezeigten Warengruppen durch neue Angebote und
Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann;

45



+ Handel

» dass das raumliche Einzelhandelskonzept diese — z.T. erheblichen Potenziale -
aufgreifen und durch einen geeigneten Entwicklungsansatz zu optimieren versuchen
sollte

= dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungs-
potenzial neue Angebote und Verkaufsflachen Gberwiegend nur durch Umsatzum-
verteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen
Anbietern allerdings nur bedingt zu);

Generell muss dieser Ansiedlungsrahmen stets mit tblicherweise am Markt vertretenen Be-
triebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische Ansiedlungspotenzial
entspricht einem fur die jeweilige Warengruppe ublichen Fachgeschaft oder Fachmarkt.
Zudem legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanun-
gen erganzende, hier nicht zu beriicksichtigende Marktfaktoren?® zugrunde; diese kdnnen
durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die von den dargestellten
Entwicklungspotenzialen abweichen und stadtebaulich nicht zwangslaufig vertraglich sind.

20 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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6 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild und iibergeordnete Ent-
wicklungsziele

Das folgende Entwicklungsleitbild bzw. die folgenden uUbergeordneten Entwicklungsziele
wurden politisch diskutiert und als Grundlage fir die konzeptionellen Ausarbeitungen vom
Rat der Stadt Rietberg beschlossen. Entsprechende Chancen und Risiken des eingeschla-
genen Entwicklungsweges wurden demnach gutachterlich aufbereitet und politisch
abgewogen.

Aus der Analyse der gesamtstadtischen Rahmenbedingungen (vgl. Kapitel 4) wurde deut-
lich, dass die Stadt Rietberg ihre landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene
Versorgungsfunktion als Mittelzentrum (nach wie vor) nicht wahrnehmen kann.

In zahlreichen (zentrenrelevanten) Sortimentsbereichen bestehen deutliche Kaufkraftabflis-
se, das Innenstadtzentrum selbst verfligt Uber eine vergleichsweise sehr geringe
Verkaufsflachenausstattung bei gleichzeitig sehr kleinteiliger Geschaftsflachen- und Immo-
bilienstruktur. In Kapitel 5 wurde aufgezeigt, dass ein (deutlicher) quantitativer Ausbau der
Verkaufsflachenausstattung in Rietberg angesichts der bestehenden (z.T. erheblichen) Aus-
stattungsdefizite in aufgezeigten Warengruppen (vgl. Kapitel 5.3) im Hinblick auf die
Erhaltung und Starkung der Versorgungsfunktion Rietbergs als Mittelzentrum zu empfehlen
ist.

Somit wird die Starkung und Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Rietberg als explizites Entwicklungsziel verankert. Zudem wird weiterhin die Starkung und
Sicherung des Innenstadtzentrums als Entwicklungszielstellung formuliert. Dariber hinaus
wird im Rahmen des kiinftigen rdumlichen Entwicklungskonzeptes die Starkung und Siche-
rung der Nahversorgung als anzustrebende Zielstellung definiert.

Abbildung 16:  Ubergeordnete Entwicklungsziele

Anzustrebende Ziele

Starkung/

Sicherung Starkung/ Starkung/
mittelzentrale Sicherung der Sicherung der
Versorgungs- Innenstadt Nahversorgung

funktion

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

Nach gutachterlicher Auffassung sollte das Innenstadtzentrum in den weiteren Uberlegun-
gen nach wie vor eine prioritére Rolle Gbernehmen. Insofern ware eine Starkung der
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mittelzentralen Versorgungsfunktion zuvorderst tUber eine Funktionsverdichtung im Innen-
stadtzentrum anzustreben. Dieses Ziel kdnnte fir ausgewéhlte Sortimentsbereiche (insb.
Bekleidung, Schuhe, Sport) durch die Etablierung des COC erreicht werden.

Allerdings wurde bereits im Rahmen der Analyse der gesamtstadtischen Rahmenbedingun-
gen aufgezeigt, dass sich das Innenstadtzentrum vor allem im bestehenden
Hauptgeschaftsbereich durch sehr kleinteilige Immobilien- und Flachenstrukturen auszeich-
net, woraus sehr begrenzte raumliche Entwicklungsméglichkeiten resultieren.

Insofern wurde im Zuge der Leitbild- bzw. Zielentwicklung UGberprift, inwiefern die festge-
stellten Defizite innerhalb des Innenstadtzentrums Uberhaupt behoben werden kénnen.

In diesem Zusammenhang wurde seitens der Stadt Rietberg anhand einer innerstadtischen
Potenzialflachenanalyse deutlich gemacht, dass es seit Jahren keine raumlichen Entwick-
lungsmdglichkeiten in der Innenstadt insbesondere fur groBere Fachmarktformate gebe, da
entweder geeignete Flachen fehlten oder die Standortrahmenbedingungen fur entspre-
chende Fachmarkte nicht geeignet seien. Dies sei auch losgelost von der aktuellen
Diskussion um das City-Outlet-Center der Fall.
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Abbildung 17: Bewertung mdglicher innerstidtischer Potenzialflichen fiir Fachmarkt-
Entwicklungen durch die Stadt Rietberg
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Eigene Darstellung Stadt + Handel auf Basis der Informationen der Stadt Rietberg; Karten-
grundlage: Stadt Rietberg.

Wie bereits erortert bestehen in den gewachsenen Lagen des Innenstadtzentrums aufgrund
der sehr kleinteiligen Immobilien- und Flachenstrukturen keine raumlichen Entwicklungs-
moglichkeiten fir Fachmarkt-Entwicklungen. Auch die im Rahmen der innerstadtischen
Potenzialflachenanalyse als mogliche Entwicklungsflachen in Betracht gezogenen Bereiche
im Sliden der Innenstadt (Potenzialflachen am Sidtor, Firmengelande Kuper) stehen laut
der Stadt Rietberg fir eine Fachmarkt-Entwicklung nicht zur Verfiigung (vgl. nachfolgende

Abbildung).

Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild und tibergeordnete Entwicklungsziele
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Abbildung 18:  Bewertung der Potenzialflichen am Siidtor und Firmengeldnde Kuper fiir
Fachmarkt-Entwicklungen durch die Stadt Rietberg
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel auf Basis der Informationen der Stadt Rietberg; Karten-
grundlage: Stadt Rietberg.
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Da aufgrund der COC-Entwicklung und/oder sonstiger Restriktionen bezlglich der raumli-
chen Entwicklungsmdglichkeiten eine Entwicklung von Fachmarkt-Konzepten im
Innenstadtzentrum oder im Annex dessen aus verwaltungsseitiger und politischer Sicht ab-
sehbar somit nicht realistisch erscheint wurde im Rahmen der Konzeptausarbeitung die
Frage nach alternativen Versorgungsstandorten, an denen entsprechende Fachmarkt-
Ansiedlungen verwirklicht werden konnten, diskutiert.

In diesem Zusammenhang wurde aufgrund der vorgenannten Bauvoranfrage fir eine
Fachmarkt-Entwicklung der integrierte Standort an der Westerwieher Straf3e, der aktuell
durch das E-Center vorgepragt ist, hinsichtlich seiner Eignung als méglicher Standort fir
die Ansiedlung von Fachmarktformaten geprift. Demnach erfolgte ein Bedarfs- und Aus-
wirkungscheck sowie eine einzelhandelsbezogene Chancen- und Risikenabschatzung zur
Fachmarktentwicklung Westerwieher StraBe. Im Zuge dieser gesonderten Untersuchung
hat sich Stadt + Handel mit der Frage des Beitrages einer Entwicklung von ausgewahlten
Fachmarktformaten im Bereich Westerwieher Stra3e zur quantitativen, qualitativen und
raumlichen Versorgungssituation in Rietberg auseinandergesetzt?'.

Im Ergebnis dieser Sonderbetrachtung (vgl. dazu auch Kapitel 7.3 und 11.4) kénnte der
Bereich an der Westerwieher StraBBe (E-Center) einen ergénzenden Standort fur die Ansied-
lung von nachfragegerechten und ergdnzenden Fachmarktkonzepten darstellen.

Die weitere Priifung und Ausarbeitung dieses Entwicklungsszenario wurde im Rahmen
einer politischen Abstimmung beschlossen. Im weiteren Bearbeitungs- und Abstim-
mungsprozess (u.a. auch mit der IHK, dem Einzelhandelsverband, der Bezirksregierung)
wurde deutlich, dass die spezifische Situation in Rietberg zwar anerkannt wird. Aller-
dings wurde deutlich, dass insbesondere fiir groBflichige Ansiedlungen solcher
Sortimente, die heute in der Innenstadt vertreten sind oder aber kiinftig in einem COC
vertreten sein kénnten, eine Entwicklung auBerhalb des Innenstadtzentrums als nicht
oder sehr schwer begriindbar angesehen wurde. Die Entwicklung von nahversorgungs-
relevanten Sortimenten im Bereich Westerwieher StraBBe wurde in den Gespréachen -
sofern in vertraglichem MaBe - als eher unkritisch bewertet.

Vor diesem Hintergrund wird ein Konzept ausgearbeitet, welches den Standortbereich
Westerwieher StralBe kiinftig als Nahversorgungszentrum auszuweist (vgl. Kapitel 7.3).

Neben der Starkung und Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Rietberg sowie der Starkung und Sicherung des Innenstadtzentrums ist als ein weiteres
wesentliches Ziel die Sicherung und Stérkung der Nahversorgung in Rietberg zu verfolgen
(vgl. Abbildung 16). Der Gewahrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung kommt ins-
besondere aufgrund der Herausforderungen des demografischen Wandels eine immer
héhere Bedeutung zu. Demnach ist das Nahversorgungsangebot in den zentralen Versor-
gungsbereichen zu sichern und weiter zu entwickeln, sofern dies mit anderen Zentren-

21 Vgl. hierzu Stadt + Handel 2016: Bedarfs- und Auswirkungscheck sowie einzelhandelsbezogene Chancen-
und Risikenabschéatzung zur Fachmarktentwicklung Westerwieher Stral3e.
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entwicklungszielen vereinbar ist. Nachrangig ist das integrierte Nahversorgungsangebot
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuent-
wickeln, ohne dabei schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die Nahversorgung auszuliben.

Um speziell in der Kernstadt von Rietberg auch zukinftig eine wohnortnahe Grundversor-
gung zu gewahrleisten wurde ein raumliches Entwicklungsleitbild zur Nahversorgung
vorgeschlagen, wonach neben den zentralen Versorgungsbereichen sogenannte Nahver-
sorgungsstandorte als neue Standortkategorie ausgewiesen werden. Dabei sieht das
raumliche Entwicklungsleitbild zur Nahversorgung vor, in nordlicher (Lidl), zentraler (E-
Center und Aldi) sowie sudlicher Lage (Netto) des Hauptsiedlungsbereiches dauerhaft
Standorte mit nahversorgungsrelevanten Formaten bereitzustellen und somit in Form einer
Satellitenlosung zur Gewahrleistung der raumlichen Nahversorgung beitragen.

Abbildung 19:
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; Kartengrundlage: Stadt
Rietberg.

Die gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die nahere planerische
Befassung mit lhnen tragt beglinstigend dazu bei, die raumliche Nahversorgung in Rietberg
— und hierbei insbesondere im Kernort — dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfrage-
gerecht weiterzuentwickeln.
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Das nachfolgende Zentren-, Standort und Nahversorgungskonzept wird auf die zuvor dar-
gestellten Entwicklungszielstellungen naher eingehen und sie raumlich konkretisieren (vgl.
Kapitel 7 und 8). Andererseits ist fir die Form einer ausgewogenen Zielumsetzung eine ge-
naue Definition der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel 9). Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese
Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 10 erfolgt.
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7 Zentren- und Standortkonzept fiir die Stadt Rietberg

Aufbauend auf die im vorhergehenden Kapitel erérterten Gbergeordneten raumlichen Ent-
wicklungsziele werden in den folgenden Kapiteln die konkreten konzeptionellen
Umsetzungsinstrumente fortgeschrieben.

7.1 Hierarchisierung und Systematisierung der zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Rietberg

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die rdumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sogenannte zentrale Versorgungsbereiche.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2010 definiert mit dem Innenstadt-
zentrum Rietberg sowie den Stadtteilzentren Mastholte und Neuenkirchen insgesamt drei
zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Stadtgebietes von Rietberg.

Im Rahmen der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes wurde Uberprift, inwieweit die
bereits im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 ausgewiesenen Zentren die rechtlichen
Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich nach wie vor erfillen. Die hierbei
zugrunde liegenden Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche wurden in Kapi-
tel 2.2 detailliert vorgestellt. Die folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die
Festlegung zentraler Versorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Stand-
ortbestandsstruktur hinausgeht.
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Abbildung 20:  Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren
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Quelle: Eigene Darstellung.

In Rietberg werden auch zukinftig die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 ausge-
wiesenen Zentren (Innenstadtzentrum Rietberg, Stadtteilzentren Mastholte und
Neuenkirchen) als zentrale Versorgungsbereiche definiert, da sie die Anforderungen an
einen zentralen Versorgungsbereich nach wie vor erfiillen. Vor dem Hintergrund des poli-
tisch beschlossenen raumlichen Entwicklungsleitbildes (vgl. Kapitel 6) wird mit dem
Nahversorgungszentrum Westerwieher StraBBe ein zusatzlicher zentraler Versorgungsbe-
reich ausgewiesen. Somit werden fir Rietberg kinftig insgesamt vier zentrale
Versorgungsbereiche ausgewiesen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird im Zuge der Konzeptfortschreibung mit
dem Nahversorgungsstandort Mastholter StraBe und dem Nahversorgungsstandort Am
Bahnhof eine zuséatzliche Standortkategorie in Rietberg ausgewiesen (vgl. Kapitel 7.6). Die
Nahversorgungsstandorte Ubernehmen jeweils eine spezifische Funktion im Rahmen der
Nahversorgung, erfillen jedoch nicht vollumfénglich die rechtlichen Anforderungen an
zentrale Versorgungsbereiche (vgl. OVG NRW).

Die zukiinftige Zentren- und Standortstruktur fir die Stadt Rietberg stellt sich schematisch
wie folgt dar:
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Abbildung 21:  Zentren- und Standortstruktur in Rietberg (empfohlenes Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; Kartengrundlage: Stadt Riet-

berg.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Rietberg stellt die oberste Stufe im
Rahmen der Zentrenhierarchie des Zentrenkonzepts der Stadt Rietberg dar. Als stadtebau-
liches Zentrum soll dieser - wie auch bisher — Angebotsschwerpunkt fir sémtliche

Bedarfsguter verschiedener Qualitat sein.
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Das Nahversorgungszentrum Westerwieher Stral3e ibernimmt vorrangig fir die nérdliche
Kernstadt?? eine wichtige Versorgungsfunktion insbesondere im Bereich der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Die Stadtteilzentren Mastholte und Neuenkirchen dienen vorrangig der Stadtteilversor-
gung; entsprechend sind sie funktionsgerecht weiterzuentwickeln.

Insgesamt tragen die Anzahl der zentralen Versorgungsbereiche sowie ihre Verteilung im
Stadtgebiet, erganzt um weitere Standortbereiche, zu einer raumlich ausgewogenen Ver-
sorgung der Rietberger Bevdlkerung und gleichermaBBen zu dem Ziel einer Stérkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion bei.

7.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Rietberg

Das Innenstadtzentrum liegt zentral im Hauptsiedlungsbereich Rietberg und ist fir den mo-
torisierten Individualverkehr Uber die innerértlichen HauptverkehrsstraBen Westerwieher
StraBBe, BahnhofstraBe, Wiedenbriicker Stral3e, Mastholter StraBe und Delbriicker StraBBe
gut zu erreichen. Grof3raumig erfolgt die Anbindung des Innenstadtzentrums Rietberg tber
die BundesstraBe B 64. An den OPNV ist der zentrale Versorgungsbereich durch die ange-
gliederten Omnibushaltestellen der OWL Verkehrs GmbH angebunden, welche die
Innenstadt mit den weiteren Siedlungsbereichen und den umliegenden Kommunen verbin-
det.

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Innenstadtzentrum Rietberg

Insgesamt sind im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Rietberg 43 Einzel-
handelsbetriebe (rd. 28 % aller Einzelhandelsbetriebe in Rietberg) mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 5.600 m? (rd. 15 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache) verortet. Im
Vergleich zur Bestandserhebung im Jahr 2009 sind damit aktuell zwei Einzelhandelsbetrie-
be weniger im Innenstadtzentrum angesiedelt, gleichzeitig ist eine Zunahme der
Verkaufsflachenausstattung von rd. 930 m? zu verzeichnen. Zudem hat der Einzelhandelsbe-
stand im Innenstadtzentrum im zeitlichen Verlauf einen leichten Bedeutungsgewinn
gegeniber anderen Lagebereichen in Rietberg erfahren (vgl. Abbildung 23).

Gemessen an der Verkaufsflache liegt der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots mit rd.
1.300 m2 in der Warengruppe Bekleidung (rd. 23 %). Einen weiteren bedeutenden Anteil an
der Gesamtverkaufsflache nehmen die Warengruppen GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
(rd. 17 %), Nahrungs- und Genussmittel (rd. 15 %), Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apothe-
ken (rd. 12 %) und Schuhe/Lederwaren (rd. 12 %) ein (vgl. nachfolgende Abbildung).

22 Jedoch aufgrund der Verortung des E-Centers auch dariiber hinaus fir die Gesamtstadt.
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Abbildung 22: Einzelhandelsbestand (in m2 VKF) im ZVB Innenstadtzentrum Rietberg
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015.

Die aktuell groBBten Betriebe im Innenstadtzentrum sind der Lebensmittelanbieter Aldi, der
Drogeriefachmarkt Rossmann, der Schnappchenmarkt Super Schndppchen, der Haushalts-
waren-Discounter Kodi und der Schuhfachmarkt Schuh-Mann. lhnen kommt sowohl im
Einzelnen als auch im Verbund eine besonders hohe funktionale Bedeutung zu. Insgesamt
betrachtet zeichnet sich das Innenstadtzentrum vor allem im bestehenden Hauptgeschafts-
bereich aber durch sehr kleinteilige Immobilien- und Flachenstrukturen aus.

58



t+Handel _

Abbildung 23: ZVB Innenstadtzentrum Rietberg — Aktuelle Bestandsstruktur
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; Junker und Kruse 2010;
Kartengrundlage: Stadt Rietberg.

Mit rd. 88 % verfigt die Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadtzentrum Rietberg lber LadengréBen von bis zu 200 m? Verkaufsflache.
Mittlere (201 m?2 bis 400 m?) und groBBe Betriebe (401 m?2 bis 800 m?) sind mit jeweils rd. 5 %
vertreten. Zusatzlich ist im Innenstadtzentrum ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit
einer Verkaufsflache von tber 800 m? angesiedelt (vgl. Abbildung 24). Die durchschnittliche
LadengréBe im zentralen Versorgungsbereich betragt rd. 130 m?, wobei sie in der Kernlage
des Innenstadtzentrums noch deutlich darunter liegt.
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Abbildung 24: BetriebsgréBenstruktur im ZVB Innenstadtzentrum Rietberg
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015.

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern zentrenerganzende Funktio-
nen die Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs. In Rietberg wird das
Einzelhandelsangebot im Innenstadtzentrum durch 41 zentrenerganzende Funktionen allein
in Erdgeschosslage erganzt, welche die Gesamtfunktionalitat des zentralen Versorgungsbe-
reichs deutlich fordern. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen
Dienstleistungen wie Banken, Friseuren, Reisebiros und Reinigungen sowie den gastrono-
mischen Betrieben zu. Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen
der Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomie-
angebote. Auch der im Bereich des historischen Rathauses an einem Tag in der Woche
stattfindende Wochenmarkt spielt eine wichtige Rolle als Frequenzbringer fir den zentralen
Versorgungsbereich. Die zentrenerganzenden Funktionen sind rdumlich ausgewogen Uber
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum verteilt (vgl. Abbildung 23).

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Rietberg

Fiur die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums Riet-
berg als zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Auf Grundlage der Bestandserhebung,
der Standortmerkmale und Nutzungsstruktur sowie der Entwicklungsziele ergibt sich im
Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kap. 2.2) begriindete
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Rietberg.
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Abbildung 25:  Rdumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum
Rietberg - Zielkonzept
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2015; Kartengrundlage: Stadt
Rietberg.

Die raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Rietberg
orientiert an der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 festgesetzten Abgrenzung,
wird im Rahmen der Konzeptfortschreibung vor dem Hintergrund der in Rede stehenden
COC-Entwicklung jedoch im Norden um die siidlich an das Hotel Lind anliegende Flache
(Bereich zwischen Drosselweg und dem Flusslauf der Ems) erweitert. Dagegen wird der
nordlich an die Wiedenbriicker Stral3e angrenzende Bereich zwischen Volksbank und Aldi-
Markt nicht mehr in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches aufgenommen.
Im Gegensatz zum festgesetzten zentralen Versorgungsbereich aus dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2010 orientiert sich die raumliche Fassung des Innenstadtzentrums Riet-
berg zudem enger an der Parzellenstruktur.
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Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs erstreckt sich vornehmlich
bandartig entlang der RathausstraBBe. Im Siiden kann aufgrund des endenden Besatzes von
Einzelhandelsbetrieben sowie erganzenden Nutzungen der Kreuzungsbereich Mastholter
StraBe/Delbriicker StraBe sowie der Geb&dude- und Grundstickskomplex des Super
Schnappchen-Marktes als Grenze des Innenstadtzentrums herangezogen werden. Im
Bereich RathausstraBBe, die durch einen nahezu durchgehenden Besatz von Einzelhandel
und zentrenerganzenden Funktionen gepragt ist, verlduft die westliche und &stliche Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Wesentlichen entlang der rickwartigen
Grundstiicksbereiche. Die Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzent-
rum Rietberg ist im nordlichen Teil ist durch den bestehenden Einzelhandelsbesatz sowie
durch den Besatz an ergéanzenden Nutzungen im Bereich Wiedenbriicker Stra3e, Bahnhof-
straBe und Am Nordtor begriindet. Im Bereich Wiedenbriicker StraBe endet der zentrale
Versorgungsbereich am westlichen Ende der Grundstiicksflache des Aldi-Marktes, im Be-
reich der BahnhofstraBBe in Hohe der Einmiindung zur Westerwieher Stral3e.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum Rietberg

Im Einzelnen sollten folgende Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fir den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum in allen stadtebaulichen und stadtent-
wicklungspolitischen  Planungen der Stadt Rietberg, die einen Bezug zum
Innenstadtzentrum aufweisen, beriicksichtigt werden.
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Tabelle 9:  Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum Rietberg

Ggf. COC-Ansiedlung als bereits vor dieser Konzept-Fortschreibung in der Stadtentwicklung
Rietbergs verankerte Zielstellung zur Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums

Bei Nicht-Realisierung des COC Verfolgung alternativer Innenstadtentwicklungskonzepte, so
u.a.

Weiterentwicklung im Bereich der o&ffentlichen und privaten Dienstleistungs-
angebote

Qualitatsoffensive im Gastronomie-Bereich
Ergénzung durch touristische und kulturelle Angebote
Nach- oder Umnutzung bestehender Leerstande
= Stadtebauliche Qualitdten férdern
» City-Management/Integriertes Handlungskonzept/ Tourismus Konzept

Festigung des Innenstadtzentrums als Hauptzentrum Rietbergs durch einen attraktiven,
mdglichst hoch frequentierten Nutzungsmix

Sicherung und Stéarkung der Frequenzbringer sowie der kleinteiligen, individuellen Struk-
turen

Soweit flachenmaBig méglich: Branchenspezifische Abrundung des Einzelhandelsangebo-
tes mit Schwerpunkt im zentrenrelevanten Sortimentsbereich

Quelle: Eigene Darstellung.

7.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Westerwieher
StraBBe

Gegenliber dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 wird mit dem Standortbereich
Westerwieher StraBBe ein zusatzlicher zentraler Versorgungsbereich als Nahversorgungs-
zentrum fur die Zukunft ausgewiesen. Unter Bericksichtigung der planerischen
Entwicklungsvorstellung soll der zentrale Versorgungsbereich kiinftig, insbesondere auch
nach der geplanten Verlagerung des ALDI Marktes eine besondere Nahversorgungsfunkti-
on fur Rietberg einnehmen. Inkl. der derzeitig in der Projizierung befindlichen Nutzungen
(u.a. Arztehaus und weitere Einzelhandelsnutzungen) stellt das Nahversorgungszentrum
demnach kiinftig einen zweiten zentralen Versorgungsbereich im Kernort von Rietberg dar.
Dabei steht das planerische Ziel im Fokus, hinsichtlich der Sortimente und Betriebstypen
keinen Wettbewerbsstandort zur Innenstadt zu entwickeln. Der zentrale Versorgungsbe-
reich soll somit zur Sicherung bzw. Starkung der Versorgungsfunktion primar in den
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen beitragen. Ausgewéhlte zentrenrelevante
Erganzungen sollen nur in Abstimmung mit dem Innenstadtbestand deutlich nachrangig
und kleinflachig vorgesehen werden (s.u.). Dabei ist auch zu beachten, dass bestimmte Sor-
timentsbereiche durch die mégliche Entwicklung des City Outlets kiinftig deutlich besser in

63



+ Handel

Rietberg reprasentiert sein konnten und auch aufgrund dessen insb. in den ein City Outlet
pragenden Bereichen Bekleidung, Sportartikel und Schuhe die Empfehlung fir eine unter-
geordnete Entwicklung in diesen Sortimentsbereichen unterstrichen wird.

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Nahversorgungszentrum Westerwieher
StraBBe

Das kiinftige Nahversorgungszentrum liegt im Nordwesten des Hauptsiedlungsbereiches
Rietberg rd. 500 Meter vom Innenstadtzentrum entfernt und ist verkehrlich fir den motori-
sierten Individualverkehr gut angebunden. Eine direkte Anbindung an den &ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) besteht nicht. Der uberwiegend durch Wohnnutzungen um-
gebene Standortbereich ist durch den nérdlich der Westerwieher StraBe angrenzenden
Gebaude- bzw. Grundstiickskomplex des E-Centers vorgepragt. Zusatzlich befinden sich
vier weitere Einzelhandelsbetriebe sowie eine geringe Anzahl an zentrenergénzenden Funk-
tionen als Konzessiondre am Standort. Insgesamt vereinen die fiinf Einzelhandelsbetriebe
eine Gesamtverkaufsflache von rd. 5.000 m2 auf sich, was rd. 13 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache entspricht. Die bestehende Sortimentsstruktur des Standortbereiches wird
durch den bestehenden Lebensmittelverbrauchermarkt E-Center gepragt, so entféllt rd.
61 % der Verkaufsflache auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke).

Fiir den Bereich 6stlich des E-Centers besteht aktuell eine Bauvoranfrage fiir eine Arzte-
haus und Entwicklung kleinflachiger Einzelhandelsergéanzungen (vgl. Kapitel 11). Stdlich an
die Westerwieher Stra3e angrenzend besteht zudem ein weiterer Bereich, welcher aus
stadtentwicklungspolitischer Sicht eine potenzielle Entwicklungsflache fir Einzelhandels-
vorhaben (u.a. Planstandort der in Rede stehenden Aldi-Verlagerung; vgl. dazu Kapitel 11)
dargestellt.

Begriindung zur Ausweisung als Nahversorgungszentrum

Wie einleitend bereits in Kapitel 6 aufgezeigt begriindet sich die Ausweisung mit der pla-
nerischen Zielvorstellung des zentralen Versorgungsbereiches Westerwieher Strafle als
Positivraum fir insb. nahversorgungsrelevante Sortimente, die gemeinsam mit den am
Standort existierenden Nutzungen kinftig ein Nahversorgungszentrum ausbilden sollen.
Die Entwicklung von erganzenden und kleinflachigen zentrenrelevanten Ergédnzungen sollte
zurlckhaltend und in enger Abstimmung mit dem Innenstadtzentrum und dem dortigen
Bestand bzw. den innenstadtbezogenen Entwicklungszielstellungen geschehen. Entspre-
chende kleinteilige Ergdnzungen am Standort entsprechen somit dem Rietberger Bedarf
stehen nicht oder mindestens im vertraglichen Umfang im Wettbewerb zum Innenstadt-
zentrum. Die sich in diesem Zusammenhang ergebenden Sortimente basieren u.a. auf einer
von Stadt + Handel durchgefiihrten vertiefenden Sonderbetrachtung zur Entwicklung Wes-
terwieher StraB3e?.

2 Vgl. hierzu Stadt + Handel 2016: Bedarfs- und Auswirkungscheck sowie einzelhandelsbezogene Chancen-
und Risikenabschéatzung zur Fachmarktentwicklung Westerwieher Stral3e.
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Dabei wurden im Zuge der erwadhnten Sonderbetrachtung nachfolgende aufgefiihrte
Aspekte untersucht und bewertet:

* Umsatzabschatzung/Quantitative Bedarfsabschatzung fiir bestimmte zentrenrele-
vante Fachmarktformate/Sortimente sowie die diskutierte Aldi-Verlagerung

» Darstellung des Beitrages zur quantitativen und qualitativen Versorgung in Rietberg

» Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum,
die Stadtteilzentren sowie die Nahversorgung (liberschlagige Berechnung)

» Aufzeigen von stadtebaulich-funktionalen Chancen und Risiken der Fachmarkt-
Entwicklung im Bereich Westerwieher Straf3e als Grundlage fir eine politische Ent-
scheidungsfindung

Die Untersuchung zeigt auf, dass eine Ansiedlung von Sortimentsergéanzungen aus den Be-
reichen zoologischer Bedarf, Spielwaren und ,klassische Sportartike
Zubehor, Bekleidung sowie Unterhaltungselektronik/Elektro vor dem Hintergrund vorge-
nannter Anforderungen denkbar sind.

Ill

sowie Fahrrader und

Tabelle 10: Kleinflachige Ergédnzungen im Nahversorgungszentrum Westerwieher Straf3e

Auswirkungsneutral fir die | Ansiedlung am Standort

Gesamtstadtische

Fachmarkt-Konzept e Innen§tadt, weitere ZVB Westerwieher StraBBe
oder die Nahversorgung? denkbar?
Zoo-Fachmarkt ja ja ja
Spielwaren-Fachmarkt ja ja ja
Sportfachmarkt (Priifung 10/2016) ja ja ja
Lebensmittelmarkt (Verlagerung Aldi) nein eingeschrankt
Fahrrad-Fachmarkt eingeschrankt ja
Bekleidungsfachmarkt (Priifung 10/2016) ja eingeschrankt
Unterhaltungselektronik/Elektro-Fachmarkt ja eingeschrankt
Drogerie-Fachmarkt ja nein nein
Schuhfachmarkt (Prifung 10/2016) eingeschrankt nein nein
Blicher-Fachmarkt eingeschrankt eingeschrankt nein
Fachmarkt fiir Hausrat/GPK/Einrichtungszubehor nein nein nein
Fachmarkt fiir Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche nein nein nein

Quelle: eigene Darstellung.

Bezliglich der in Rede stehenden Aldi-Verlagerung wurde aufgrund zu erwartender Um-
satzumverteilungen sowie der Auswirkungen auf die rdumliche, qualitative und quantitative
Versorgungssituation in Rietberg eine tiefergehende Analyse hinsichtlich der absatzwirt-
schaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen durchgefihrt. Diese bezieht auch die
derzeit in Rede stehenden weiteren Entwicklungsbestrebungen an den beiden weiteren
Nahversorgungsstandorten ein. Die in diesem Sinne als angemessen herausgearbeitete
Verkaufsflache belduft sich auf rd. 1.300 bis 1.400 m?2 fir den Aldi Markt?.

2 Siehe Kumulierte Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Rietberg (Entwurf),

Stadt + Handel, Marz 2018
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Eine konkrete vorhabenbezogene Vertraglichkeitsprifung ist im Rahmen des Plan- oder
Genehmigungsverfahrens noch vorzulegen.

Der Standortbereich Westerwieher StralBe wird im Rahmen der Konzeptfortschreibung da-
her als Nahversorgungszentrum ausgewiesen. In Verbindung mit dem zuvor geschilderten
funktionalen Ausbau, ergénzend geplanten Einrichtungen der gesundheitlichen Dienstleis-
tungen sind die funktionalen Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich kiinftig
eindeutig erfillt, da der Bereich eine Versorgungsfunktion tGber den unmittelbaren Nahbe-
riech hinaus ausfillen wird (und bereits heute ausfiullt). Der Standortbereich ist
siedlungsstrukturell integriert. Stadt + Handel empfiehlt demnach insbesondere, stadtebau-
liche Optimierungen anzustreben, wie bspw. die Schaffung eines OPNV Haltes,
Querungsmaglichkeit Westerwieher StraBBe, die Optimierung der Aufenthaltsqualitat oder
die Gewahrleistung der fuBBlaufigen Anbindung zu den umliegenden Siedlungsbereichen.

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Westerwieher Stral3e

Gemal seiner Versorgungsfunktion soll der zentrale Versorgungsbereich Westerwieher
StraBe als Positivraum fir die Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsein-
richtungen sein. Zentrenrelevante Sortimente sollen allenfalls nachgeordnet und
kleinflachig aufgenommen werden. (vgl. Tabelle 10 sowie Stadt + Handel 2016: Bedarfs-
und Auswirkungscheck sowie einzelhandelsbezogene Chancen- und Risikenabschatzung zur
Fachmarktentwicklung Westerwieher Stral3e).

Negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten des Innen-
stadtzentrums und die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung
in Rietberg sind in jedem Falle zu vermeiden.

Kiinftig werden insgesamt folgende Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fir das
Nahversorgungszentrum Westerwieher Stra3e empfohlen:

Tabelle 11: Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Nahversorgungszentrum Westerwie-
her Stra3e

» Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsfunktion

= Sicherung und ggf. bedarfsgerechte Weiterentwicklung des E-Centers als wichtigen

Nahversorger und Frequenzbringer (konkreter Umfang im Rahmen einer Auswir-
kungsanalyse zu verifizieren)

Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (derzeit Aldi in der Planung) mit rd. 1300
bis 1.400 m2 VKF)

» Ergénzung um ausgewahlte, kleinflachige Nutzungen im zentrenrelevanten Bereich (vgl. da-
zu Stadt + Handel 2016%)

» Bauleitplanerische Absicherung der Nutzung

» Vertragliche VKF-Dimensionierung (konkreter Umfang im Rahmen von Auswir-
kungsanalysen zu verifizieren)
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Vorsichtiger Umgang mit weiteren zentrenerganzenden Nutzungen (Gastronomie, Dienst-
leistungen); der Fokus solcher Nutzungen ist auf das Innenstadtzentrum und die weiteren
gewachsenen Zentren (Stadtteilzentrum Mastholte und Neuenkirchen) zu legen.

Schaffung einer angemessenen Aufenthaltsqualitat/Urbanitat

Sicherstellung einer Querungsmaoglichkeit Westerwieher StraBBe

Schaffung einer direkten OPNV-Anbindung

Quelle: eigene Darstellung; *Stadt + Handel 2016: Bedarfs- und Auswirkungscheck sowie
einzelhandelsbezogene Chancen- und Risikenabschatzung zur Fachmarktentwicklung
Westerwieher StraBe.

R&éumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Westerwieher Stral3e

Der noérdliche Bereich des kompakten und funktional gestalteten Standortbereiches wird
durch den Gebaude- bzw. Grundstiickskomplex des E-Centers definiert. Auf diesen Bereich
bezieht sich auch die aktuelle Bauvoranfrage fiir eine Einzelhandels- und Dienstleistungs-
Entwicklung (vgl. Kapitel 11). Der stdlich der Westerwieher Stral3e anliegende Bereich wird
aufgrund seiner Bedeutung fir die Stadtentwicklung als Flache fir die Verlagerung des ge-
genwartig im  Innenstadtzentrum  angesiedelten  Lebensmitteldiscounters  Aldi
aufgenommen.
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Abbildung 26:  Rdumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Westerwieher StraBe -
Zielkonzept

N

& Einzelhandsl
; @ Zontronorginrends Funktionon

.-"h ¢ -~ ,f{:':;} “_}.H"'\-\.H
AN\ o [ zentraler versorgungsbersich 2017

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2015; Kartengrundlage: Stadt
Rietberg.
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7.4 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Mastholte

Das Stadtteilzentrum Mastholte ist ein zentraler Versorgungsbereich mit einer Versorgungs-
funktion vorrangig fir den gleichnamigen, vom Kernort abgesetzten Stadtteil im Siden
Rietbergs. Die Umgebung des historisch gewachsenen zentralen Versorgungsbereichs ist
uberwiegend durch Wohnnutzungen gekennzeichnet. Das in nordlicher Richtung gelegene
Innenstadtzentrum Rietberg liegt rund sieben Kilometer entfernt. Die verkehrliche Erreich-
barkeit fur den motorisierten Individualverkehr ist als gut zu bewerten. Das
Stadtteilzentrum ist groBraumig Uber die naheliegenden BundesstraBen B 55, B58 und B64
erreichbar. Die innerdrtliche ErschlieBung des Stadtteilzentrums erfolgt im Wesentlichen
Uber die Rietberger Stral3e, Langenberger StraBBe und Lippstadter Stral3e. Ein direkter
Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) besteht nicht, allerdings befin-
det sich die Bushaltestelle DawestraBBe in fuBlaufiger Entfernung zum Stadtteilzentrum
Mastholte.
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Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Stadtteilzentrum Mastholte

Im Stadtteilzentrum Mastholte sind aktuell 14 Einzelhandelsbetriebe auf rd. 3.590 m2
Verkaufsflache angesiedelt. Damit vereinen sie rd. 9 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache auf sich. Zu den wesentlichen Frequenzbringern im zentralen Versorgungsbereich
zadhlen der Lebensmittelvollsortimenter Elli Frischmarkt, der Lebensmitteldiscounter Penny
sowie der Schnappchenmarkt Super Schnappchen.

Das Stadtteilzentrum Mastholte verfugt Gberwiegend lber Angebote des kurzfristigen Be-
darfsbereichs (rd. 65 %). Mit rd. 2.000 m? ist dabei die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel am stérksten vertreten. Es folgen Angebote des mittelfristigen Bedarfs
(rd. 27 %), Angebote des langfristigen Bedarfs machen einen Anteil von rd. 8 % an der
Gesamtverkaufsflache im Stadtteilzentrum Mastholte aus.

Abbildung 27:  Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Stadtteilzentrum Mastholte
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015.

Neben den 14 Einzelhandelsbetrieben wurden ferner zehn Nutzungen mit zentrenergan-
zender Funktion allein in Erdgeschosslage im Stadtteilzentrum Mastholte aufgenommen,
die insgesamt raumlich ausgewogen im zentralen Versorgungsbereich verteilt liegen.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Stadtteilzentrum Mastholte

Die Entwicklungsziele fir das Stadtteilzentrum Mastholte aus dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts 2010 wurden im Rahmen der Konzeptfortschreibung unter Berlcksichtigung
der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches sowie des raumlichen Ent-
wicklungskonzeptes zur zukinftigen gesamtstédtischen Einzelhandelsentwicklung in
Rietberg (vgl. Kapitel 6) Gberpriift und im Wesentlichen fortgeschrieben. Kinftig sollen die
in der nachfolgend dargestellten Entwicklungsziele fir das Stadtteilzentrum Mastholte gel-
ten:
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Tabelle 12: Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Stadtteilzentrum Mastholte

Sicherung der Stadtteilversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs

Gerzielter, aber zugleich zugunsten des Innenstadtzentrums begrenzter Ausbau der Ange-
bots- und Branchenvielfalt; Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente;
insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung

Bestehende Lebensmittelmérkte als wesentliche Frequenzbringer fur den zentralen Versor-
gungsbereich sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

»  Prifung der Moglichkeit zur bedarfsgerechten Erweiterung des hinsichtlich der Ver-
kaufsflachendimensionierung nicht mehr vollumfanglich marktgangig aufgestellten
Lebensmitteldiscounters Penny

Ergénzung um Einzelhandelsangebote im mittel-/langfristigen Bedarfsbereich nur gezielt
punktuell branchenspezifisch sowie in GréBenordnungen, die keine negativen Auswirkungen
auf das Innenstadtzentrum nach sich ziehen (i. d. R. kleinflaichige Betriebsformen, unter

Beachtung der Entwicklungsgrundséatze in Kap. 10)

Weiterentwicklung  der  Funktionsmischung  (Einzelhandel,  Dienstleistung-  und
Gastronomiebetriebe, Wohnen).

Quelle: eigene Darstellung.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrums Mastholte

Die raumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrums Mastholte aus der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Entwicklungskonzepts von 2010 bleibt im Wesentlichen bestehen. Ver-
anderungen ergeben sich lediglich aus der engeren Orientierung an der Parzellenstruktur.

Somit erstreckt sich die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs Stadt-
teilzentrum Mastholte im Wesentlichen bandférmig entlang der Lippstadter StraBBe. Zudem
schlieBt der zentrale Versorgungsbereich die Betriebsflachen der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe im Bereich Alter Markt sowie entlang Alte Landstral3e bis zur Ein-
mindung BrandstraBBe/Alter Markt mit ein. Im Norden endet der zentrale
Versorgungsbereich im Ubergangsbereich Lippstadter StraBe/Rietberger StraBe (bzw. auf
Hohe der Grundstiickflache der Katholischen Kirche St. Jakobus). Im Siden bildet die
Grundstiicksflache des Lebensmitteldiscounters Penny das Ende der raumlichen Fassung
des Stadtteilzentrums Mastholte.
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Abbildung 28:  Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum
Mastholte - Zielkonzept

=

@ Zentrenerginzende Funktionen

D Zentraler Versorgungsbereich 2017

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; Kartengrundlage: Stadt
Rietberg.

7.5 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Neuenkirchen

Das Stadtteilzentrum Neuenkirchen mit Uberwiegend historisch gewachsenen Zentren-
charakter ist ein zentraler Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion vorrangig fir
den gleichnamigen Stadtteil im Norden Rietbergs. Die Entfernung zum stdlich gelegenen
Innenstadtzentrum betragt rd. 2,5 Kilometer. Die Umgebung des Stadtteilzentrums wird
uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Die verkehrliche Erreichbarkeit fir den moto-
risierten Individualverkehr (MIV) ist gut. Das Stadtteilzentrum selbst wird lber die Lange
StraBe erschlossen, zudem verlauft die BundesstraBe B64 in der Nahe des zentralen Ver-
sorgungsbereichs. An den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Stadtteil-
zentrum Neuenkirchen durch die Bushaltestelle Kirche angeschlossen.

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Stadtteilzentrum Neuenkirchen
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Im Stadtteilzentrum Neuenkirchen sind aktuell 17 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Mit
einer Verkaufsflache von rd. 4.130 m? Verkaufsflache machen sie rd. 11 % der Gesamtver-
kaufsflache Rietbergs aus. Die bestehende Sortimentsstruktur des Zentrums weist einen
deutlichen Verkaufsflachenschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (rd. 67 %) auf, wel-
ches u.a. aus dem Vorhandensein der Lebensmittelvollsortimenter Rewe und Elli
Frischmarkt resultiert. Neben Angeboten des kurzfristigen Bedarfs stellen dariiber hinaus
auch mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter (rd. 25 %) einen nicht unerheblichen Ange-
botsfaktor dar. Diesbeziiglich sind insbesondere Angebote aus den Bereichen
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor (rd. 8 %), Baumarktsortiment i.e.S. (rd. 6 %), Bekleidung
(rd. 5 %) und Schuhe/Lederwaren (rd. 5 %) zu nennen.

Abbildung 29:  Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im Stadtteilzentrum Neuenkirchen

8%

m kurzfristiger
Bedarfsbereich

25%

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015.

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteilzentrum Neuenkirchen wird durch elf zentrenergan-
zende Funktionen allein in Erdgeschosslage erganzt, welche raumlich ausgewogen im
Zentrum verteilt sind.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Stadtteilzentrum Neuenkirchen

Die im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2010 formulierten Erhaltungs- und
Entwicklungsziele fir das Stadtteilzentrum Neuenkirchen haben sich bewahrt und werden
im Rahmen dieser Konzeptfortschreibung lediglich inhaltlich konkretisiert bzw. erweitert.
Kinftig werden somit folgende Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fiir das
Stadtteilzentrum Neuenkirchen empfohlen:
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Tabelle 13:  Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Stadtteilzentrum Neuenkirchen

Sicherung der Stadtteilversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs

Gezielter, aber zugleich zugunsten des Innenstadtzentrums begrenzter Ausbau der Ange-
bots- und Branchenvielfalt; Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente;
insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung

Sicherung und ggf. bedarfsgerechte Weiterentwicklung der aktuell hinsichtlich ihrer Ver-
kaufsflachenausstattung marktgangig aufgestellten und als Frequenzbringer unerlasslichen
Lebensmittelvollsortimenter

Ergénzung um Einzelhandelsangebote im mittel-/langfristigen Bedarfsbereich nur gezielt

punktuell branchenspezifisch sowie in GréBenordnungen, die keine negativen Auswirkungen
auf das Innenstadtzentrum nach sich ziehen (i. d. R. kleinflachige Betriebsformen, unter
Beachtung der Entwicklungsgrundséatze in Kap. 10)

Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetrieben und Wohnen

Quelle: eigene Darstellung.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrums Neuen-
kirchen

Die empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum Neuen-
kirchen aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2010 wird nahezu unverdndert
fortgeschrieben. Verédnderungen in der rdumlichen Fassung ergeben sich lediglich aus der
parzellenscharfen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs.

Orientiert an den vorhandenen Bestandsstrukturen umfasst die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs somit im Wesentlichen die Grundsticksbereiche beidseitig entlang
der Langestral3e zwischen OststraBe und Am Markt. Im Bereich der Detmolder Stral3e wird
zudem die Grundstiicksflache des Lebensmittelvollsortimenters Rewe in die rdumliche
Fassung des Stadtteilzentrums Neuenkirchen integriert.
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Abbildung 30:  R3umliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum
Neuenkirchen - Zielkonzept
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; Kartengrundlage: Stadt
Rietberg.

7.6 Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden im Rahmen der Konzeptfortschreibung
wie bereits erwahnt sogenannte Nahversorgungsstandorte als neue Standortkategorie in
Rietberg ausgewiesen. Dabei handelt es sich um Einzelhandelsansiedlungen von Lebens-
mittelmarkten sowie zum Teil erganzenden Einzelhandelsbetrieben in stadtebaulich
integrierter Lage, die unter anderem aufgrund der nicht Gber den Nahbereich hinausge-
henden Versorgungsfunktion die rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungs-
bereiche nicht vollumfanglich erfullen (vgl. OVG NRW). Mit dem Nahversorgungsstandort
Mastholter StraBe sowie dem Nahversorgungsstandort Am Bahnhof werden firr Rietberg
kunftig insgesamt zwei Nahversorgungsstandorte bestimmt.
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7.6.1 Nahversorgungsstandort Mastholter StraBBe

Der Nahversorgungsstandort Mastholter StraBBe Gbernimmt eine Versorgungsfunktion vor-
rangig fur den sudlichen Hauptsiedlungsbereich von Rietberg. Die Entfernung zum nord-
Ostlich gelegenen zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Rietberg betragt rd.
300 Meter. Die verkehrliche Erreichbarkeit des Nahversorgungsstandortes fir den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) Gber die Mastholter StraBe und Bokeler StraBe gegeben und
als gut zu bewerten. Eine Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) be-
steht Uber die Bushaltestelle Friedhof, welche in fuBlaufiger Entfernung zum
Nahversorgungsstandort liegt.

Mit dem Lebensmitteldiscounter Netto samt integrierter Backerei, einem Getrankefach-
markt sowie einen kleinteiligen Nahversorger (Sefa Markt) sind am Nahversorgungsstandort
Mastholter StraBe aktuell vier Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Der Netto-Markt beab-
sichtigt, seinen aktuellen Standort aufzugeben wund sich in den Norden des
Nahversorgungsstandortes zu verlagern (vgl. Kapitel 11).

Nahversorgungsstandort Mastholter StraB3e
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; Kartengrundlage: Stadt
Rietberg.
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Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den Nahversorgungsstandort Mastholter
StralBBe

Der Nahversorgungsstandort Mastholter StraBBe nimmt fur die wohnortnahe Grundversor-
gung im sudlichen Hauptsiedlungsbereich eine wichtige Funktion ein. Vor diesem
Hintergrund werden fir die Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandortes Mastholter
StraBBe nachfolgende Empfehlungen ausgesprochen:

Tabelle 14: Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den Nahversorgungsstandort Mastholter
StraBe

Aufnahme von nahversorgungsrelevanten Formaten in bedarfsgerechter Dimensio-

nierung

Die Netto-Verlagerung wird positiv gesehen = gemal vorliegender Planung sowie
einer vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse und der ergéanzenden kumulierten Aus-
wirkungsanalyse?”® sind die geplanten 1.050 m2? VKF konform zu den im
Einzelhandelskonzept angestrebten nahversorgungsstrukturellen und zentrenbezo-
genen Zielstellungen.

Nachnutzung der jetzigen Netto-Immobilie durch nahversorgungsrelevante oder
nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
oder Nicht-Einzelhandelsnutzungen

Quelle: eigene Darstellung.

7.6.2 Nahversorgungsstandort Am Bahnhof

Im Norden des Hauptsiedlungsbereiches besteht mit dem Lidl-Markt ein strukturpragender
Lebensmitteldiscounter in aktuell stadtebaulich teil-integrierter Lage. Die verkehrliche Er-
reichbarkeit des Standortes fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt Gber die
BahnhofstraBe. Eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird iiber
die in fuBlaufiger Entfernung zum Nahversorgungsstandort liegende Bushaltestelle Riet-
berg Bahnhof gewahrleistet. Die Entfernung zum sudlich gelegenen zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Rietberg betragt rd. 750 Meter.

Unmittelbar stdlich und westlich des Standortes schlieB3t sich Wohnbebauung an, das direk-
te Umfeld im Norden und Osten ist dagegen gegenwartig Uberwiegend durch
Gewerbeansiedlungen gepragt. Die stadtebauliche Integration des Nahversorgungsstan-
dortes wird perspektivisch durch die Wohnbauflachenentwicklungsplanung der Stadt
Rietberg jedoch gestarkt. Zu betonen ist ebenfalls, dass der Standortbereich gemal Regio-
nalplan aktuell als Gewerbe- und Industrieflache (GIB) dargestellt wird, nach Aussagen der
Stadt Rietberg mittelfristig jedoch eine Ausweisung als Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) angestrebt ist. Unter Berlicksichtigung dessen und da aus aktueller Sicht kein stadte-

%5 Siehe Kumulierte Auswirkungsanalyse firr die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Rietberg (Entwurf),
Stadt + Handel, Marz 2018

76



+ Handel

baulich deutlich glinstigerer Alternativstandort fir den Lidl-Markt erkennbar ist wird vor
dem Hintergrund, eine rdumlich nahezu flachendeckende Nahversorgung im Hauptsied-
lungsbereich durch die Bereitstellung von Standorten mit nahversorgungsrelevanten
Formaten im Norden (Lidl), der Mitte (E-Center, Aldi) und im Suden (Netto) langfristig
sicherzustellen, die Ausweisung des Standortbereiches Am Bahnhof als Nahversorgungs-
standort empfohlen.

Abbildung 32:  Nahversorgungsstandort Am Bahnhof
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; Kartengrundlage: Stadt
Rietberg.

Entwicklungsziele fiir den Nahversorgungsstandort Am Bahnhof

Der Nahversorgungsstandort Am Bahnhof tGbernimmt im Rahmen der Grundversorgung
eine Versorgungsfunktion vorrangig fur die nérdlichen Siedlungsbereiche im Stadtteil Riet-
berg. Vor diesem Hintergrund werden fir den Nahversorgungsstandort Am Bahnhof
nachfolgende Empfehlungen ausgesprochen:
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Tabelle 15: Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den Nahversorgungsstandort Am Bahn-
hof

Standortsicherung fir bestehenden Lebensmittelmarkt

Eine moderate LIDL-Erweiterung wird positiv gesehen - geméaB der ergdnzenden
kumulierten Auswirkungsanalyse? sind rd. 1.100 m2 VKF bis 1.200 m2 VKF konform
zu den im Einzelhandelskonzept angestrebten nahversorgungsstrukturellen und

zentrenbezogenen Zielstellungen. Eine konkrete vorhabenbezogene Vertraglich-

keitsprifung ist im Rahmen des Plan- oder Genehmigungsverfahrens noch
vorzulegen.

bedarfsgerechte Verkaufsflachenerweiterungen sind im konkreten Einzelfalls an-
hand einer vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu tberprifen)

Quelle: eigene Darstellung.

2% siehe Kumulierte Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Rietberg (Entwurf),

Stadt + Handel, Marz 2018
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8 Nahversorgungskonzept

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des taglichen Bedarfs werden nachfolgend
die Nahversorgungsstrukturen in Rietberg analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und
inwieweit die Nahversorgung insbesondere in den Wohngebieten flachendeckend gewahr-
leistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar i. d. R. die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf wenige Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte und bedingt in der Folge strukturell unterversorgte Sied-
lungsgebiete.

8.1 Gesamtstadtische Nahversorgungsstruktur in Rietberg

Die Stadt Rietberg weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 13.770 m2 im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel auf. Daraus ergibt sich gesamtstadtisch betrachtet eine Uber-
durchschnittliche quantitative Ausstattung im Bereich der Nahversorgung. Mit rd. 0,46 m?
Verkaufsflache je Einwohner im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel liegt Rietberg Gber
dem Niveau des Bundesdurchschnittes von rd. 0,4 m? je Einwohner. Im Vergleich zur
Bestandserhebung im Jahr 2009 (rd. 0,39 m?2 je Einwohner) hat sich die Verkaufsflachen-
ausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel deutlich erhoht. Auch die Zentralitats-
kennziffer ist im Vergleichszeitraum von rd. 85 % auf aktuell rd. 101 % gestiegen, so dass
die Stadt Rietberg gegenwartig leichte Kaufkraftzuflisse aus dem Umland verzeichnet (vgl.
Abbildung 14).
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Tabelle 16: Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
in Rietberg insgesamt

Verkaufsflachenausstattung = rd. 13.770 m2

Verkaufsflachenausstattung je = rd. 0,46 m?2 VKF/EW
Einwohner (im Bundesschnitt rd. 0,4 m2 VKF/EW)

= In zentralen Versorgungsbereichen: rd. 59 %
Verkaufsflachenanteil = |n stadtebaulich integrierten Lagen: rd. 26 %

= |n stadtebaulich nicht integrierten Lagen: rd. 15 %

= 1 x Verbrauchermarkt

= 3 x Lebensmittelsupermarkt

= 4 x Lebensmitteldiscounter
Betriebstypenmix = 4 x kleinteiliger Nahversorger
= 5 x Getrankemarkt (> 100 m?)

= erganzt um 33 weitere Lebensmittelanbieter (inkl. Tankstel-
len, Hofladen, Kioske, Lebensmittel-Handwerk)

101 %

Zentralitatskennziffer

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015; Berechnungen Stadt + Handel;
Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; ZVB-Abgrenzung
gemal Stadt + Handel 2017.

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Rietberg zwdlf strukturprégende (iber 200 m2 VKF)
Lebensmittelmarkte angesiedelt. Davon sind drei Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei vier
Betrieben handelt es sich um Lebensmittelsupermarkte, ein weiterer Betrieb ist ein
Verbrauchermarkt (vgl. Abbildung 33). Daneben sind im Stadtgebiet vier kleinteilige Nah-
versoger angesiedelt. Der Betriebstypenmix in Rietberg im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel ist aktuell demnach insgesamt als ausgewogen zu bewerten.

Versorgungskriterien fiir die raumliche Nahversorgung

In die nachfolgende Analyse der rdumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle Lebens-
mittelméarkte mit mehr als 400 m2 Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab
dieser Angebotsgrof3e ein noch ausreichendes Angebot, insbesondere in der Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel, handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die
folgende Abbildung veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittelnahver-
sorgung fir das Stadtgebiet von Rietberg. Um die Versorgungsqualitdt und die raumliche
Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind die fuBlaufigen Einzugsbereiche der
relevanten Lebensmittelmarkte von 500 m bzw. 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte
herum gekennzeichnet. Diese generalisierte Luftlinienentfernung entspricht einer Annéhe-
rung an die realen Bedingungen vor Ort. Es wird die Entfernung einer Wegelénge von rd.
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10 Minuten bzw. einer fuB3laufigen Entfernung von 700 m bis 1.000 m als Kriterium der ful3-
ldufigen Versorgungsqualitdt angenommen. In Abhéngigkeit von der Dichte der
Wohnbebauung und dem Verlauf der Wegenetze kdnnen diese Angaben in Form der
500 m bzw. 700 m Radien generalisiert werden. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen
Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden fuBBlaufigen Nahversorgung ausge-
gangen werden. In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die fuBlaufige
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten.

Abbildung 33: Gesamtstadtische rdumliche Nahversorgungsstruktur in Rietberg
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015;

Kartengrundlage: Stadt Rietberg; Briggenthies Frischmarkt im Stadtteil Westerwiehe
sowie nah & frisch im Stadtteilzentrum Mastholte im Nachgang der Erhebung geschlossen.
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In der obigen Abbildung wird ersichtlich, dass die bestehenden Lebensmittelanbieter ins-
gesamt eine Uberwiegend gute raumliche Nahversorgung in den Wohngebieten von
Rietberg gewahrleisten. Im Hauptsiedlungsbereich Rietberg ist ein flachendeckendes Nah-
versorgungsangebot vorhanden. Auch in den Stadtteilen Neuenkirchen und Mastholte ist
eine Uberwiegend flachendeckende Nahversorgung gegeben, dennoch sind in vereinzelten
Siedlungs(rand)bereichen Defizite in der wohnortnahen Versorgung auszumachen. Im
Stadtteil Bokel wird durch einen kleinteiligen Anbieter ein eingeschranktes Nahversor-
gungsangebot vorgehalten. Dagegen sind in den Stadtteilen Westerwiehe, Druffel und
Varensell aktuell keine strukturpragenden Nahversorgungsstrukturen vorhanden. Es ist zu
erwarten, dass die Einwohner der Stadtteile Westerwiehe, Druffel und Varensell insbeson-
dere durch die bestehenden Nahversorgungsangebote im Hauptsiedlungsbereich sowie im
Stadtteil Neuenkirchen mit versorgt werden.

8.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Rietberg

Vor dem Hintergrund der im vorangegangenen Kapitel dargestellten Analyse der Nahver-
sorgungsstruktur in Rietberg werden nachfolgend Empfehlungen zur Sicherung und
Stérkung der fuBlaufigen Nahversorgung ausgesprochen.

Um Umsatzumverteilungen in stadtebaulich relevanten Gré3enordnungen, welche Betriebs-
schlieBungen, Stoérungen der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur sowie daraus resultie-
rende Trading-Down-Effekte nach sich ziehen kénnen zu vermeiden, sollten die kiinftigen
Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Rietberg nachfolgenden Zielstellungen entsprechen:

» Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

» Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen sichern und
weiterentwickeln (sofern mit anderen Zentrenentwicklungszielen vereinbar)

= Ziel 2: Integrierte Nahversorgungsangebote sichern und bedarfsgerecht weiterent-
wickeln

» Ziel 2 a: Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Nahversor-
gungsangebotes an den Nahversorgungsstandorten Mastholter Stra3e und
Am Bahnhof (ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuliben)

» Ziel 2 b: Bestandssicherung der bestehenden Standorte in siedlungs-
strukturell integrierten Lagen (ggf. bedarfsgerechter Ausbau)

= Ziel 3: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stadtebaulich nicht integrierten Lagen

= Ziel 4: keine zusatzlichen Nahversorgungsstandorte auBerhalb der im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept definierten Standortbereiche ausweisen
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Es wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bauleitplane-
rische Festsetzungen umzusetzen.
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9 Fortschreibung der Sortimentsliste fiir die Stadt Rietberg

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die 6rtliche Definition der in Rietberg als
zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste
kann im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatze festgestellt werden, ob ein geplantes
Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts ent-
spricht. Dies wiederum ist eine wesentliche Basis fir die Bauleitplanung oder
Baugenehmigungsverfahren.

9.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, die als Grundlage
der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher ab-
schlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw.
.beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der géangigen Rechtsprechung nicht hinrei-
chend prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten wéare nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Stadt sortimentsspezifisch und abschlieSend darzulegen, welche
aktuellen ortlichen Griinde jeweils fiir oder gegen die Festlegung von Sortimenten in der
Sortimentsliste sprechen.?’

9.2 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu beachten, um die Sortimente
beziglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als
zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mafe in einem
zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Be-
deutung kinftig dort verstérkt angesiedelt werden sollen.?® Bei der Bewertung der
kinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung
realistisch erreichbar ist.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz

27 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Minster
Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom
02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.

2 Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wiirttemberg Urteil vom 30.01.2006 - AZ 3 S 1259/05.
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oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen
Sortimenten begriindet. Die nachstehende Tabelle fasst die Beurteilungskriterien fir die
Zentrenrelevanz von Sortimenten zusammen.

Tabelle 17: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell
pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich
integrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
staddtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Lagen an-

gesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die

Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant sowie nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel
Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht préagen,
= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Zusatzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen des LEP
NRW sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel. Im Rahmen des LEP NRW Sachlicher
Teilplan groBflachiger Einzelhandel werden die folgenden Sortimente als zentrenrelevant
definiert und sind unter Berlcksichtigung der in Tabelle 17 genannten Beurteilungskriterien
entsprechend auch in der Rietberger Liste als zentrenrelevante bzw. zentren- und nahver-
sorgungsrelevante definiert worden:

. Papier/ Biirobedart/ Schreibwaren
»  Bicher

»  Bekleidung, Wésche
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»  Schuhe, Lederwaren

»  medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
= Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

»  Spielwaren

»  Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel,
Campingartikel, Fahrrader und Zubehdr, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrol3-
gerate)

» Elektrogerdte, Medjen (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Com-
puter, Foto - ohne ElektrogrofBgeréte, Leuchten)

= Uhren, Schmuck
und
»  Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
»  Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)”

(vgl. Sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzelhandel zum Landesentwicklungsplan
Nordrhein-Westfalen)

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie unter Beriicksichtigung der aktuellen
stéddtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen, den dargestellten stadtebaulichen Zielstel-
lungen sowie der beschlossenen Sortimentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept 2010 ergibt sich die folgende zu empfehlende Liste zentrenrelevanter bzw. zentren-
und nahversorgungsrelevanter Sortimente in der Stadt Rietberg als sog. ,Rietberger Liste”.
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Tabelle 18: Sortimentsliste fiir die Stadt Rietberg (,,Rietberger Liste")

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbe-  47.77 Einzelhandel mit Bekleidung

kleidung)

Briefmarken und Miinzen aus 47.78.3  Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbli-

chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdinzen und
Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Sammler-
briefmarken und -miinzen)

Buicher 47.61 Einzelhandel mit Biichern
47.79.2 Antiquariate
Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:

Einzelhandel mit Elektrokleingeraten fiir den Haushalt ein-
schlielBlich Nahmaschinen)

Erotikartikel aus 47.19.1  Einzelhandel mit Waren verschiedener Art (ohne Nahrungsmit-
tel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotikartikeln)

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

Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus-

und Tischwédsche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtiicher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegenstéinden a. n. g.)

Heimtextilien (Gardinen, aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
Dekostoffe, Sicht-/Sonnen- korations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
schuitz Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbeldgen und Ta-
peten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und
Gardinen)

Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Kinderwagen)

29 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 18

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie
Meterware fur Bekleidung
und Wésche

Medizinische und orthopadi-
sche Geréte

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Neue Medien/Unter-
haltungselektronik (inkl. Ton-
trager)

Papier/Biroartikel/Schreib-
waren sowie Kunstler- und
Bastlerbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbe-
kleidung)

Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

aus 47.57

47.74

47.59.3

47.41

47.42
47.43
47.63
47.78.2

47.62.2

47.72

47.65

aus 47.64.2

47.77

aus 47.78.9
aus 47.64.2

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-,
Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReilBverschlisse sowie
Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir Handarbeiten zur Her-
stellung von Teppichen und Stickereien)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
réten und Software

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerédten
Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biro-
artikeln (OHINE: Einzelhandel mit Postern)

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (ohne
Campingmébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Sportartikeln
inkl. Sportbekleidung)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Waffen und Munition

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

30 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 18

Wohneinrichtungsbedarf aus 47.78.3  Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbli-
(ohne Mébel), Bilder/Poster/ chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mcinzen und
Bilderrahmen/Kunstgegen- Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Andenken,

sE el kunstgewerblichen Erzeugnissen und Devotionalien sowre Ein-

zelhandelsleistungen kommerzieller Kunstgalerien)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biro-
artikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Postern)

31 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 18

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (daraus NUR: Einzelhandel mit Blumen)

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrénken
(inkl. Reformwaren) und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

ParfiUmerieartikel, Drogerie- 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
waren und Kosmetika (inkl. gemitteln

Wasch- und Putzmittel)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken

(Apotheke)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Heim- und Kleintierfutter aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

(daraus NUR: Einzelhandel mit Futtermitteln fir Haustiere)

32 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 18

Die Auffiihrung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt Rietberg als nicht kritisch gesehen werden und ist somit
erlauternd, jedoch nicht abschlieBend.

Antiquitaten 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitédten und antiken Teppichen
Baumarktsortiment im 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
engeren Sinne Heimwerkerbedarf (OHNE: Einzelhandel mit Rasenméahern)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulSbodenbeligen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und Ful3-
bodenbeligen)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungsein-
richtungen und Tresore, ohne Installation und Wartung)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Heizdl, Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a.
Bettwaren)

Campingartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (daraus

(ohne Campingmdbel) NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroB3gerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:

Einzelhandel mit ElektrogroBBgeréten wie Wasch-, Blgel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und

-truhen)
Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehdr
Gartenartikel aus 47.52.1  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus
(ohne Gartenmébel) NUR: Einzelhandel mit Metallkurzwaren und Kleineisenwaren

fiir den Garten, Einzelhandel mit Werkzeugen fiir den Garten,
Einzelhandel mit Rasenmdahern sowie Einzelhandel mit Spiel-
geréten fir den Garten)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte fiir den Garten)

33 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 18

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Zubehor) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér; Instand-
haltung und Reparatur von Kraftrddern (daraus NUR:
Einzelhandel mit Teilen und Zubehér fiir Kraftrader)

Leuchten/Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Mobel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmébeln

Campingmaébel) aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Garten- und Campingmdébeln)

Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (daraus NUR: Einzelhandel mit Pflanzen, Sémereien und
Diingemitteln)

Sonstiger Einzelhandel, aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsréumen) (daraus

anderweitig nicht genannt NUR: Einzelhandel mit Non-Food-Waren a. n. g.)

Teppiche aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Ful3bodenbeligen

(ohne Teppichbdden) und Tapeten (Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und Léu-
fern)

Zoologischer Bedarf und aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

lebende Tiere (daraus NUR: Einzelhandel mit lebenden Heim- und Kleintie-

ren, Tieren fir Aquarien und Terrarien sowie Einzelhandel mit
zoologischen Gebrauchsartikeln)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2015.

Gegenliber dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2010 ergeben sich somit
folgende Modifizierungen der Sortimentsliste:

» Aufgrund der zum Teil starken Ausdifferenzierung einzelner Sortimentsbereiche in
der bestehenden Liste, welche in der Realitdt kaum voneinander abzugrenzen sind,
ist die Zusammenlegung der Sortimente ,Computer und Zubehor” ,Foto”, ,Tele-
kommunikation und Zubehor” und ,Unterhaltungselektronik und Zubehor” in ein
Sortiment ,Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Tontréger)” erfolgt.

» Aufgrund fehlender Nachvollziehbarkeit/Bestimmtheit wird auf die Ausweisung des
Sortiments Geschenkartikel verzichtet.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu tibernehmen sowie in

3 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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der Begriindung zusatzlich dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Grundlage der
Sortimentsliste zu benennen.* Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angege-
benen Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen genaue Sortiments-
bezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimm-
barkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.

35 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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10 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die tUbergeordneten Entwicklungsziele zur kunfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Rietberg und ermdglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich
bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

10.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, die absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
potenziale, das kinftige Zentren- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die
Spezifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt; fur die konkrete Zulassigkeits-
bewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen fehlt jedoch eine
Verkniipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument
wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Rietberger Einzelhan-
dels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu
sichern und weiter auszugestalten.

Durch die fir alle Beteiligten transparenten Aussagen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im
Zusammenspiel mit der Rietberger Sortimentsliste zu einer im hohen Mal3e rechtssicheren
Ausgestaltung von Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren so-
mit Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als
auch fur ansiedlungsinteressierte Investoren und Betreiber. Wesentliche Voraussetzung fir
die gewinnbringende Nutzung und fir Rechts- und Investitionssicherheit der in diesem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept enthaltenen Leitsatze und Steuerungsempfehlungen ist
der politische Beschluss dieser Inhalte, verbunden mit einer konsequenten kinftigen
Anwendung im Sinne der Sicherung und strategischen Weiterentwicklung der Einzelhan-
delsstandorte in Rietberg, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche.

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Sortimentsstruktur),

= stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,

* Haupt- und Randsortimenten.
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Die Ansiedlungsleitsatze sind fiir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie
nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahr-
leistet.

10.2 Ansiedlungsleitsatze fir die Stadt Rietberg

Folgende Ansiedlungsleitsdtze werden fir die Stadt Rietberg empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll zukiinftig im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum, in den Stadtteilzentren und deutlich untergeordnet
und nur kleinflachig im Nahversorgungszentrum Westerwieher StraBBe angesiedelt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sind in den zentralen
Versorgungsbereichen zuzulassen. Damit konnen die zentralen Versorgungsbereiche in ih-
rer heutigen und angestrebten Funktion gesichert und weiter ausgebaut werden. Die
Funktionsteilung der zentralen Versorgungsbereiche sollte dabei Beachtung finden.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum grundsétzlich unbegrenzt zuléssig sein, sofern dem
landesplanerische und stadtebauliche Griinde (Schutz von zentralen Versorgungsbereichen
in Nachbarkommunen) nicht entgegenstehen.

Gemal Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den bei-
den Stadtteilzentren Mastholte und Neuenkirchen untergeordnet im Rahmen der Stadtteil-
versorgung zuldssig sein. Diese Begrenzung begriindet sich aus dem Schutz des
Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in den hierarchisch nachge-
ordneten  Stadtteilzentren,  wdhrend gleichzeitig jedoch ein  angemessener
Entwicklungsrahmen fiir diese Stadtteilzentren erhalten bleibt.

Fir das Nahversorgungszentrum Westerwieher Stra3e gelten die in Kapitel 7.3 formulierten
Empfehlungen.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll
primér in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen
haben, sowie mit Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im
Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, sollen Einzelhandelsvorha-
ben mit einem zuzuordnendem Hauptsortiment primadr in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen im zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadtzentrum ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen
werden, sofern landesplanerische und stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen. In den
hierarchisch nachgeordneten zentralen Versorgungsbereichen sind die Verkaufsflachen-
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dimensionierungen fur Vorhaben im Einzelfall unter Beriicksichtigung der ausgewiesenen
Versorgungsfunktion und unter Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen
Vertraglichkeit herzuleiten.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann das Nahversorgungsangebot an den
ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten ausgewogen und funktionsgerecht weiterentwi-
ckelt werden. Die Verkaufsflachendimensionierungen fir Vorhaben sind im Einzelfall
bedarfsgerecht unter Prifung der stddtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit
unter besonderer Beachtung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die bestehenden Nahversorgungsstrukturen sowie der im Nahversorgungskonzept empfoh-
lenen Entwicklungsziele herzuleiten.

Der kleinteilige Nahversorger im Ortsteil Bokel sind im Bestand zu sichern und gegebenen-
falls bedarfsgerecht auszubauen.

An stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind Einzelhandelsbetriebe mit einem
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auszuschlieBen.

Leitsatz lll: Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist im gesamten Stadtgebiet
grundséatzlich mdglich, wenn stadtebauliche Griinde dafiir sprechen und die regiona-
le/landesplanerische Vertraglichkeit gewahrleistet ist.

Ziel soll es jedoch sein, Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu biindeln und einer
Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der Standortsicherung fiir
produzierende Betriebe und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Zentrenrelevante Randsortimente in Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem
und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen in einem Umfang
bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens, insgesamt aber max. 800 m2 Ver-
kaufsflache, bezogen auf die Gesamtheit der zentrenrelevanten Randsortimente, zulassig
sein. Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sorti-
mente nicht ausreichend beriicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen
sortimentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen ergibt,
sollen Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer
Prifung im Einzelfall*® ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mdbeln,
Zooartikel als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik).
Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebots-
diversitat jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

3  Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei

groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der
erforderlichen vorhabenbezogenen Vertréglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3
BauGB zu leisten.
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Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadtzentrum Rietberg sollen regelmé&Big und ohne Verkaufsflachenbegrenzung
zugelassen werden, sofern Leitsatz | gewahrt bleibt.

Leitsatz V: Handwerkerprivileg

Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzie-
renden und weiterverarbeitenden Betrieben kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn die Verkaufsflache

* dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

* dem Hauptbetrieb flichenmé&Big und umsatzmaBig deutlich untergeordnet ist sowie
eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht und

» die Grenze der GroB3flachigkeit im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschrei-
tet.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Durch diese Entwicklungsleitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische Zu-
lassigkeitsfragen in der Stadt Rietberg kiinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht
zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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11 Einordnung aktuell in Rede stehender Entwicklungsvorhaben

Im Rahmen der nachfolgenden Einordnung werden aktuell in Rede stehende Verlagerungs-,
Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben in Rietberg beschrieben und hinsichtlich ihrer
konzeptionellen Einordnung in die vorliegende Konzeptfortschreibung bewertet. Dabei
werden folgende Planvorhaben untersucht:

» Verlagerungsabsicht des aktuell im Innenstadtzentrum angesiedelten Aldi-Marktes
in das Nahversorgungszentrum Westerwieher Straf3e

= Verlagerungsabsicht des Lebensmitteldiscounters Netto innerhalo des Nahversor-
gungsstandortes Mastholter StraBBe

» Abriss des Bestandsgebaudes des Lebensmitteldiscounters Lidl am Nahversor-
gungsstandort Am Bahnhof und Neubau einer vergréBerten Filiale

»  Entwicklung kleinteiliger/kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe im Nahversorgungs-
zentrum Westerwieher Straf3e

Die Einordnung orientiert sich an den Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts und stellt keine abschlieBende Vorhabenbewertung im Sinne einer
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung dar.

11.1 Einordnung Verlagerung/Erweiterung Aldi-Markt

Der aktuell im Innenstadtzentrum von Rietberg angesiedelte Lebensmitteldiscounter Aldi
beabsichtigt aufgrund nicht mehr optimaler Standortrahmenbedingungen (insb. Verkaufs-
flachenausstattung) seinen Standort in den sudlichen Bereich des im Rahmen der
vorliegenden Konzeptfortschreibung ausgewiesenen Nahversorgungszentrums Wester-
wieher StraBBe zu verlagern. Im Zuge der geplanten Verlagerung plant der Aldi-Markt, sich
u.a. hinsichtlich seiner Verkaufsflaichendimensionierung zukunftsfahig aufzustellen. Nach-
stehend erfolgt eine fachgutachterliche Einordnung dieses Planvorhabens.

Im Hauptsiedlungsbereich Rietberg besteht aktuell ein nahezu flachendeckendes Nahver-
sorgungsangebot (vgl. Kapitel 8.1). Im Zuge der Verlagerung wiirde sich fir rd. 450
Einwohner im &stlichen Randbereich des Hauptsiedlungsbereiches die fuBBlaufige Nahver-
sorgungssituation verschlechtern (vgl. Abbildung 34).
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Abbildung 34: Auswirkung der Verlagerung des Aldi-Marktes auf die raumliche Nahversorgung
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015;
Kartengrundlage: Stadt Rietberg.

Neben den Auswirkungen auf die rédumliche Nahversorgung in der Kernstadt Rietbergs sind
im Zuge der Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi primar Um-
satzumverteilungen in Rietberg zu erwarten. So betragt die in Rietberg aktuell vorhandene
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel rd. 68,2 Mio. Euro, der Einzelhandelsum-
satz im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel belduft sich gegenwartig auf rd. 68,5 Mio.
Euro. Dadurch ergibt sich eine aktuelle Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 101 %, welche als
angemessen bewertet wird und kaum mehr steigerbar ist. Faktisch sind daher primar Um-
verteilungen in Rietberg zu erwarten, da perspektivisch eine lUber dem heutigen Wert
(101%) liegende Zentralitat als eher unrealistisch angesehen wird*’.

Bezlglich der qualitativen Versorgung (Betriebstypenmix/Modernitdt der Lebensmittel-
markte) liefert die Verlagerung und Erweiterung jedoch kurzfristig die Chance, den Aldi-
Markt zu modernisieren und somit langfristig zu erhalten.

Unter Bericksichtigung der aufgezeigten Auswirkungen der Verlagerung und Erweiterung
des Aldi-Marktes auf die rdumliche, quantitative und qualitative Versorgung ist die fachgut-
achterliche Bewertung des Planvorhabens in Abhéngigkeit zu der in Rede stehenden
Entwicklung des City-Outlet-Centers im Innenstadtzentrum von Rietberg zu setzen.

Bei einer absehbaren COC-Entwicklung kann die Verlagerungsabsicht des Aldi-Marktes als
eingeschrankt positiv eingeordnet werden. Das City-Outlet-Center wirde als wichtiger Fre-
quenzbringer fur das Innenstadtzentrum fungieren. Fir den Hauptsiedlungsbereich

37 Vgl. hierzu Stadt + Handel 2016: Bedarfs- und Auswirkungscheck sowie einzelhandelsbezogene Chancen-
und Risikenabschéatzung zur Fachmarktentwicklung Westerwieher Stral3e.
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Rietberg kann zugleich der Erhalt des Aldi-Marktes in attraktiver Dimensionierung gesichert
werden. Des Weiteren kann der Planstandort des Aldi im zentralen Versorgungsbereich
Westerwieher Stral3e aufgrund seiner Zukunftsfahigkeit und stadtebaulich integrierten Lage
als grundsatzlich geeigneter Alternativstandort bewertet werden.

Gemal der separat durchgefiihrten Vertiefungsstudie zu kumulierten Auswirkungen der ak-
tuell in Rede stehenden Nahversorgungsvorhaben®® wéren rd. 1.300 m2 VKF bis 1.400 m?2
VKF als konform zu den im Einzelhandelskonzept angestrebten nahversorgungsstrukturel-
len und zentrenbezogenen Zielstellungen zu erachten.

Eine konkrete vorhabenbezogene Vertraglichkeitsprifung ist im Rahmen des Plan- oder
Genehmigungsverfahrens noch zwingend erforderlich.

Ohne eine COC-Entwicklung wiirde das Planvorhaben aus Fachgutachtersicht kritischer be-
trachtet, da sich durch die Verlagerung des Aldi-Marktes wie beschrieben die fuB3laufige
Nahversorgungssituation im ostlichen Randbereich des Kernortes verschlechtern wiirde.
Gleichzeitig wiirde einer der wenigen Frequenzbringer vom zentralen Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum Rietberg abriicken. Nach Informationen der Stadt besteht jedoch auf-
grund der geringen Flachenverfligbarkeit keine realistische Moglichkeit zur Erweiterung
des Aldi Standortes am aktuellen Standort. Die Stadt sieht die Gefahr einer kompletten
Standortaufgabe. Im Falle einer Standortverlagerung sind vorgenannte Aspekte hinsichtlich
der aufgezeigten Chancen und Risiken abzuwagen.

11.2Einordnung des Planvorhabens Netto-Markt am Nahversorgungs-
standort Mastholter Stral3e

Der Lebensmitteldiscounter Netto plant eine VergréBerung seiner Verkaufsflache durch
Verlagerung am Nahversorgungsstandort Mastholter Stra3e, welcher eine wichtige Versor-
gungsfunktion fur den sidlichen Hauptsiedlungsbereich einnimmt. Vor dem Hintergrund
der Ubergeordneten Entwicklungsziele zur gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung fir
Rietberg, der raumlichen Entwicklungszielstellungen zur Nahversorgung sowie der Ansied-
lungsleitsatze kann die Verlagerung des Netto grundsatzlich als konzeptkonform eingestuft
werden, da sie zur Sicherung des Netto-Marktes beitragt und somit die wohnortnahe
Grundversorgung fir den sldlichen Hauptsiedlungsbereich von Rietberg auch kinftig ge-
wahrleistet ist.

GemaB vorliegender Planung sowie einer vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse und der er-
ganzenden kumulierten Auswirkungsanalyse® sind die geplanten 1.050 m? VKF als konform
zu den im Einzelhandelskonzept angestrebten nahversorgungsstrukturellen und zentrenbe-
zogenen Zielstellungen anzusehen.

3 Siehe kumulierte Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Rietberg (Entwurf),
Stadt + Handel, Marz 2018

39 Siehe kumulierte Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Rietberg (Entwurf),
Stadt + Handel, Marz 2018
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11.3Einordnung des Planvorhabens Lidl-Markt am Nahversorgungsstand-
ort Am Bahnhof

Der am Nahversorgungsstandort Am Bahnhof gelegene Lebensmitteldiscounter Lidl plant
eine Erweiterung der Verkaufsflache durch Abriss seiner Bestandsfiliale und anschlieBenden
Neubau. GemalB der im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept formulierten Ent-
wicklungsziele und Handlungsempfehlungen, die einen Bezug zum
Nahversorgungsstandort Am Bahnhof aufweisen, ist der Lebensmitteldiscounter Lidl auf-
grund seiner Versorgungsfunktion insb. fur die nérdlichen Siedlungsbereiche im Stadltteil
Rietberg im Bestand zu sichern.

Eine moderate Erweiterung wird demnach positiv gesehen. Gemal3 der erganzenden kumu-
lierten Auswirkungsanalyse® sind rd. 1.100 m2 VKF bis 1.200 m2 VKF als konform zu den im
Einzelhandelskonzept angestrebten nahversorgungsstrukturellen und zentrenbezogenen
Zielstellungen anzusehen. Eine konkrete vorhabenbezogene Vertraglichkeitspriifung ist im
Rahmen des Plan- oder Genehmigungsverfahrens noch vorzulegen.

11.4Einordnung weitere Einzelhandelsentwicklungen Nahversorgungs-
zentrum Westerwieher Stral3e

Fir das Nahversorgungszentrum Westerwieher Stra3e bestehen neben der Ansiedlung ei-
nes Aldi Marktes (s.0.) Uberlegungen fiir die Ansiedlung von kleinflichigen z.T. auch
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben.

Die Einordnung der Planungen erfolgt auf Basis der konzeptionellen Ziele zur Entwicklung
des Nahversorgungszentrums Westerwieher Stra3e. Demnach sollen die Einzelhandelsnut-
zungen - sofern zentrenrelevant - untergeordnet und kleinflachig sein sowie in
Abstimmung mit der derzeitigen Situation sowie der kiinftigen Situation in der Innenstadt
(also bei Annahme eines COC) vorgenommen werden. Zur Bewertung der Planungsabsich-
ten kann des Weiteren auf eine gesonderte Bedarfs- und Auswirkungsanalyse sowie eine
einzelhandelsbezogene Chancen- und Risikenabschatzung zur Fachmarktentwicklung im
Bereich der Westerwieher StraBe durchzurlickgegriffen werden?'.

Insgesamt sind nunmehr rd. 1.800 m? VKF geplant. Dieser Wert Ubersteigt die im bisheri-
gen Diskussionsverlauf kommunizierten und gepriften 1.500 m2 VKF. Aufgrund der
insgesamt deutlichen Verkaufsflachenausweitung im NVZ Westerwieher StraBBe wird eine
Begrenzung bei insgesamt rd. 1.500 m2? weiterhin fur sinnvoll erachtet.

40 Sieh kumulierte Auswirkungsanalyse flr die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Rietberg (Entwurf),
Stadt + Handel, Marz 2018

41 Vgl. hierzu Stadt + Handel 2016: Bedarfs- und Auswirkungscheck sowie einzelhandelsbezogene Chancen-
und Risikenabschéatzung zur Fachmarktentwicklung Westerwieher Stral3e.
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Bezogen auf die aktuell angefragten Betriebe wurde folgendes Fazit gezogen:

Der Zoofachmarkt (geplant 450 m2? VKF) ist als nicht-zentrenrelevanter Betrieb als unkri-
tisch und konzeptkonform zu bewerten.

Bzgl. des geplanten Unterhaltungselektronikbetriebes (geplant 580 m? VKF) erfolgt fol-
gende Bewertung: Splrbare Auswirkungen auf die Innenstadt oder sonstige zentrale
Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten (siehe Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung
von Einzelhandelsnutzungen in Rietberg, Westerwieher Strae gem. § 11 Abs. 3 BauNVO,
Entwurf, 17.10.2017). Unterhaltungselektronik wird absehbar auch nicht oder allenfalls
deutlich untergeordnet in einem COC angeboten werden, so dass ein Unterhaltungselekt-
ronikfachmarkt sowohl den Bestand als auch die Entwicklungsmdglichkeiten der Innenstadt
nicht gefahrdet und zudem aktuell und kinftig bedarfsgerecht ware. Mit einer Verkaufsfla-
che von 580 m? ist der Markt kleinflachig und entspricht somit der grundsatzlichen
Zielstellung des EHK fur das Nahversorgungszentrum Westerwieher Strale.

Desweiteren sind zwei Betriebe mit dem Hauptsortiment Bekleidung geplant (eine Ein-
heit mit 500 m2 VKF und eine Einheit mit 300 m? VKF). Spirbare Auswirkungen auf den
Bestand in der Innenstadt oder auf den Bestand in sonstigen zentralen Versorgungsberei-
chen sind bis zu einer GréBenordnung von 500 m2 VKF abgeprift und demnach nicht zu
erwarten (siehe Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in
Rietberg, Westerwieher Stra3e gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Entwurf, 17.10.2017). Fir eine
weitere VKF von 300 m? ware der Vertraglichkeitsnachweis entsprechend neu zu fihren.

Bekleidung wird jedoch absehbar pragend in einem COC angeboten werden. Die geplan-
ten Bekleidungsbetriebe werden die Entwicklung des COC aufgrund der unterschiedlichen
Betriebstypologie und Zielkundschaft allerdings nicht gefahrden. Insofern ist auch die der-
zeit angestrebte Entwicklungsoption (COC) der Innenstadt nicht gefahrdet. Allerdings ist
fur die Zukunft fraglich, inwiefern der Ausbau in der Innenstadt als auch der Ausbau im Be-
reich Westerwieher Stra3e noch als bedarfsgerecht zu bewerten ist, da bei der Realisierung
des COC und der Betriebe an der Westerwieher Stra3e ein deutlicher VKF Ausbau zu er-
warten ist. Dies kann zum jetzigen Zeitpunkt aufgrund der noch unklaren zeitlichen und
flachenbezogenen Perspektive des COC nicht abschlieBend bewertet werden.

Mit jeweils kleinflachigen GroBenordnungen entsprechen die Betriebe zwar den Zielstel-
lungen des EHK, allerdings wird insgesamt die Grof3flachigkeitsschwelle von 800 m?2
erreicht.

Es empfiehlt sich letztlich eine Reduktion der geplanten VKF fir Bekleidung, maoglicher-
weise die Nutzung einer Betriebseinheit durch ein konzeptkonformes alternatives Sortiment
(im Sinne einer Poolldsung bei einer Begrenzung der Gesamt-VKF auf rd. 1.500 m?2). Fir ei-
ner VKF von bis zu 500 m?2 im Bereich Bekleidung lage auch der Vertraglichkeitsnachweis
vor (s.o0.).
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12 Schlusswort

Die Stadt Rietberg verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur unter Berlck-
sichtigung aktueller Planungen Uber eine solide Ausgangsbasis fir die Starkung der
vorhandenen Standorte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definier-
ten Versorgungsaufgaben (insbesondere durch die Planungen fir ein COC sowie die
Planungen im Bereich Nahversorgungszentrum Westerwieher StraBBe). Wahrend der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wurden — begleitet und konstruktiv
unterstitzt durch die Verwaltung und die Politik — kiinftige Entwicklungsleitlinien erértert,
die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtli-
chen Steuerung der Standorte und der kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden die notwendigen
Instrumente weiterentwickelt, Empfehlungen zu Umsetzungsprioritaten ausgesprochen und
ggf. erkennbare Handlungsalternativen angesprochen.

Abbildung 35: Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungs-
politik
Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Raumliches Entwicklungsbild
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Quelle: Eigene Darstellung.

Durch den Beschluss der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch das
zustandige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fiir die Verwaltung zu
einer insbesondere zu bericksichtigenden sonstigen stéadtebaulichen Planung, die also mit
hohem Gewicht in die Abwagung einzustellen ist (gem.§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und
§ 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre
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groBtmogliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmi-
gungspraxis. Ebenso trégt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit
in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Rietberg zu-
nachst ein priméar stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen
Zusammenhangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum
Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsforderung. Das Konzept bietet zudem Anknlpfungs-
punkte fir neue groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa in zentralen
Versorgungsbereichen), fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen
sowie fir prozessbegleitende MaBBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der
Immobilieneigentiimer in die MaBBnahmen zur Standortstarkung.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotential in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflief3t
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein réumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von &ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Stadtn, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fir Standorte diskutiert, die von Trading-
Down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) gefordert.

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder Gberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Factory-Oulet-Center (FOC)

Grenzrentabilitat

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht berlicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der
Néhe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Gberwiegend
Waren des téglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Geb&udekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglnstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Hauptzentrum/Hauptgesché&ftszentrum (HZ)

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe
und Struktur einer Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes
kommunales System zentraler Versorgungsbereiche, an dessen Spitze
das Hauptzentrum steht. Das Hauptzentrum Ubernimmt eine gesamtstad-
tische und teilweise Uberdrtliche bzw. regionale Versorgungsfunktion in
allen Bedarfsbereichen, wobei Angebote im mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich Uberwiegen (insbesondere ausgewogener Besatz an
innerstadtischen Leitsortimenten wie Bekleidung und Schuhe). Der Ein-
zelhandel ist eine der dominierenden Leitnutzungen im Hauptzentrum,
zudem besteht ein vielféltiges und dichtes Angebot an zentrenerganzen-
den Funktionen (Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, Bildungs-,
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Freizeit- und Kulturangebote, 6ffentliche und teiléffentliche Einrichtun-
gen, soziale und kirchliche Einrichtungen, Angebote aus dem
medizinischen Bereich). Neben der Angebotsstruktur sind stadtebauliche
Merkmale wie bauliche Dichte, Gestaltung des 6ffentlichen und privaten
Raumes fiir die Definition eines Hauptzentrums relevant.

Katalogschauraum

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstéatte.

Kaufhaus

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?2

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abzuglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-
Strategien. Die Verkaufsflaichengrée von modernen Lebensmitteldis-
countern betragt bis zu 1.500 m2.

Nahversorgungszentrum (NV2)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
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SB-Warenhaus

Solitédre Nahversorgungsstandorte

Sonderstandort (SO)

Sortiment

Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ rele-
vant.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 — 50 % des Umsatzes).

Solitare Nahversorgungsstandorte weisen aufgrund ihrer stadtebaulichen
und funktionalen Struktur keinen Zentrencharakter auf und werden daher
nicht als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Sie besitzen i.d.R. eine
lokale Bedeutung fur die umliegenden Wohngebiete und dienen der
Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs, erganzt um ein be-
grenztes Angebot in den sonstigen Bedarfsbereichen.

Sonderstandorte liegen auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in
Uberwiegend stadtebaulich nicht integrierter, autokundenorientierter La-
ge. Sie sind Gebiete, in denen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten gebiindelt werden sollen. Sie dienen der Ergdnzung der
zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere der Innenstadt), indem sie
Einzelhandelsbetriebe aufnehmen, die Sortimente fiuhren, welche die
zentralen Versorgungsbereiche wie auch die flachendeckende Nahver-
sorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen, einen
Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und in der Innen-
stadt rdumlich schlecht anzusiedeln waren. Sonderstandorte liefern somit
einen Beitrag zur funktionalen und gesamtstadtisch gewinnbringenden
Aufgabenteilung der Einzelhandelsstandorte.

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréBte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment konnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Vil
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Unter Randsortiment versteht man ein ergdnzendes Sortiment in der
Angebotsstruktur eines Einzelhandelsunternehmens, das im Vergleich
zum Hauptsortiment einen deutlich geringeren Verkaufsflachenanteil
ausmacht sowie einen geringen Umsatz generiert.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Héndler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fuhrt.

Stadtteilzentrum (STZ)

Ein Stadtteilzentrum stellt ein vollstandiges Einzelhandelsangebot im
kurzfristigen Bedarf dar, ergénzt um Einzelhandelsangebote im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich (orientiert an der Stadtteilversorgung).
Zudem wird die Struktur eines Stadtteilzentrums idealtypisch durch das
Vorhandensein eines breit gefacherten Angebots an zentrenerganzenden
Funktionen (einzelhandelsnahes Dienstleistungs- und Gastronomieange-
bot sowie kulturelle und &ffentliche Einrichtungen) geprégt. Das
Stadtteilzentrum Ubernimmt die Versorgung der Bevélkerung in den zu-
geordneten Stadtteilen bzw. den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen
und ist i. d. R. innerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt.
Auch stadtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind
fur die Definition eines STZ relevant.

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Als staddtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Uberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des tiglichen wund kurzfristigen Bedarfs. Meist
Selbstbedienung. Die  VerkaufsflachengréBe  von modernen
Lebensmittelsupermarkten betrégt i.d.R. bis zu 1.800 m2.

Trading-Down-Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhduser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.
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Umsatz

Verbrauchermarkt

Verkaufsfliche

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstaddten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebots, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
orts innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetérer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsglitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb  Einzelhandelszentren.  Dauerniedrigpreis-  und
Sonderangebotspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), Gberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsétzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kése-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen sdmtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.
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Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhéltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der potenzi-
ell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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