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1 Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Das vorliegende Fachgutachten im Auftrag der Stadt Rithen soll als Entscheidungsgrundlage fir lau-
fende Einzelhandelsplanungen fungieren. So liegen der Stadt Rithen Plane vor, den auf dem Grundstiick
Mildestral’e 1 anséssigen Netto Lebensmittelmarkt von ca. 700 auf ca. 1.200 m?2 zu erweitern. Dartiber
hinaus ist geplant, die Betriebe von Aldi-Nord und Edeka Buschkiihle (Lippstadter Strafle 1) im Bestand
zu modernisieren und geringfligig zu erweitern. Darliber hinaus soll das zu erstellende Einzelhandelsgut-
achten ein geplantes Fachmarktzentrum an der Lippstadter Stral3e 23 berticksichtigen.

Vorgesehen sind Mietflachen fiir einen Lebensmittel-Supermarkt, einen Drogeriemarkt und eine weitere
Mieteinheit, die alternativ mit einem Bekleidungsdiscounter oder einem Schuhfachmarkt belegt werden
sollen. Das Fachmarktzentrum wird insgesamt auf eine Verkaufsflache von etwa 2.600 m2 projektiert.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzung eines Sondergebietes gemali §
11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und einer Anderung des Flachennutzungsplanung im Pa-
rallelverfahren wurde von der Stadtvertretung Rithen am 24.09.2020 eingeleitet. Auch fur die Erweite-
rungsplanungen der ansassigen Betriebe sind Bebauungsplananderungen erforderlich. Alle Bauleitpla-
nungen sind an die Ziele der Landesplanung anzupassen.

Zundchst ist dabei nachzuweisen, dass die Vorhaben eine stadtebaulich integrierte Lage einnehmen und
entweder dem zentralen Versorgungsbereich der Stadt Rithen rdumlich zugeordnet werden kénnen bzw.
als Nahversorgungsausnahme gem. Ziel 6.5-2 zu bewerten sind. Ankntpfungspunkt dieser Prifung ist
die von der Stadt Ruthen im Jahre 2010 beschlossene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches.
Uber eine detaillierte Erfassung aller zentrenkompatiblen Nutzungen im Innenstadtbereich ist diese Ab-
grenzung fortzuschreiben.

Kann diese Zuordnung nachgewiesen werden, wird das stadtebauliche Integrationsgebot geman Ziel 6.5-
2 des Landesentwicklungsplanes (LEP NRW) gewahrt. Ansonsten waren die Kriterien fir eine Nahversor-
gungsausnahme zu prifen.

In den anstehenden Genehmigungsverfahren wird dartiber hinaus noch ein Nachweis erforderlich, dass
die Vorhabens keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung der Bevdlkerung in der Stadt Rathen und in den Nachbarkommunen nach den Vorga-
ben von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausltsen werden. Kann dieser Nachweis er-
bracht werden, ist gleichzeitig ebenfalls sichergestellt, dass das Beeintrachtigungsverbot geman Ziel 6.5-
3 LEP NRW gewahrt wird.
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Wiirden die vorliegenden Planungen gleichzeitig realisiert, hatte die Stadt Rithen in der Summe einen
Verkaufsflachenzuwachs von tiber 3.000 m2 zu erwarten. Vor diesem Hintergrund soll mit dem zu erstel-
lenden Fachgutachten auch die Frage beantwortet werden, welche Verkaufsflachenpotenziale in Rithen
fur den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zur Verfligung stehen.

Im Vorfeld mdglicher Genehmigungsverfahrens beabsichtigt die Stadt Rithen, im Rahmen einer Marktpo-
tenzialanalyse zu prufen, ob im Stadtgebiet Ruthen Gber die bereits ansassigen Lebensmittelmarkte
Edeka, Aldi-Nord und Netto hinaus auch noch ein weiterer Lebensmittelvollsortimenter wirtschaftlich trag-
fahig ist.

Zusammenfassend werden mit der vorliegenden Analyse im 1. Schritt die Standortvoraussetzungen fir
das geplante Fachmarktzentrum geprift, d. h. die Frage beantwortet, ob das Vorhaben am geplanten
Standort zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung geeignet ist. Im 2. Schritt ist zu prifen, ob fur
das projektierte Fachmarktzentrum auch dann ein ausreichendes Nachfragepotenzial vorhanden ist,
wenn auch die bereits anséssigen Lebensmittelméarkte Edeka, Aldi und Netto sich marktfahig neuaufstel-
len und ihre Verkaufsflachen entsprechend erweitern.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen zu den wesentlichen Angebots- und Nachfragestrukturen
in der Stadt Rithen; angebotsseitig werden auch die nachstgelegenen relevanten Versorgungsstandorte
im Umland in die Betrachtung eingestellt. Die Ergebnisse der Untersuchung basieren insbesondere auf
folgenden Datengrundlagen:

[ | Analyse der Bestandsdaten zu relevanten Anbietern von nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sowie von Bekleidung und Schuhen. Hierzu gehéren vor allem strukturprdgende Lebensmittel-
markte (v. a. Lebensmittel-Discounter, Supermarkte), Getrankemarkte und Drogeriemarkte sowie
Bekleidungs- und Schuhanbieter im Untersuchungsgebiet.

[ | Recherche von weiteren Anbietern nahversorgungsrelevanter Sortimente (z. B. Backer, Metzger)
in der Stadt Ruthen.

[ | Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berticksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskenn-
ziffern.

[ | Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezogene

Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

[ | Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. vorliegende
Einzelhandelskonzepte; soziodemografische Kennzahlen).



BBE

Handelsberatung

Markt-, Standort- und Vertraglichkeitsanalyse Rithen

2 Standortseitige Aspekte

2.1 Makrostandort

Die Stadt Ruthen gehért dem Kreis Soest an und grenzt im Westen an das Mittelzentrum Warstein und
das Grundzentrum Anréchte, im Norden an das Grundzentrum Erwitte und das Mittelzentrum Geseke, im
Osten an das Mittelzentrum Biren (Kreis Paderborn) sowie im Siden an das Mittelzentrum Brilon und die
Grundzentrum Olsberg und Bestwig (alle Hochsauerlandkreis).

Karte 1: Zentralortliche Gliederung und verkehrliche Erreichbarkeit

Geseke

-~‘Warstein_m
O

N

3

wMes'(:hedeJJJ:, T X 2
n:i"'”ﬁi — oz o ey \ A i b

Zentralortliche Gliederung

N
/A Grundzentrum ——
0 07515 3
O Mittelzentrum
Kartengrundlage: © BKG 2020,
D: hitp://sg. de/
[0 Oberzentrum web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Quelle: BBE-Darstellung 2021



BBE

Handelsberatung

Markt-, Standort- und Vertraglichkeitsanalyse Rithen

Als Grundzentrum soll die Stadt in erster Linie die Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs fiir die in der Stadt lebende Bevélkerung sicherstellen.

Die Stadt ist Gber die BundesstraBe 516 und verschiedene Landes- bzw. KreisstraRen an die Nachbarge-
meinden und an die Bundesautobahn 44 angebunden. Der 6ffentliche Personennahverkehr sichert durch
die Buslinien R 71 (Ruthen — Belecke), R 62 (Rithen — Lippstadt) und R 77 (Rithen — Warstein) sowie
durch eine Reihe von Buslinien fiir den Schilerverkehr und den Taxibus T 71 Anbindung innerhalb des
Stadtgebietes und an die Nachbarkommunen.

Tabelle 1: Einwohner der Stadt Riithen

abs. in %
Rathen 4.898 45
Altenrithen 502 5
Drewer 679 6
Hemmern 172 2
Hoinkhausen 179 2
Kallenhardt 1.640 15
Kellinghausen 87 1
Kneblinghausen 250 2
LangenstraBe-Heddinghausen 448 4
Meiste 361 3
Menzel 372 3
Nettelstadt 102 1
Oestereiden 787 7
Weickede 37 <1
Westereiden 470 4
Stadt Rithen gesamt 10.984 100

Quelle: Stadt Rithen; Stand 31.12.2019 (Haupt- und Nebenwohnorte); Rundungsdifferenzen méglich

Die Stadt Ruthen weist 15 Ortsteile auf. Mit 158 km? ist Rithen die flachenm&Rig gréfite Gemeinde im
Kreis Soest. DemgemalR ist die Einwohnerdichte mit ca. 70 Einwohnern je km2 sehr gering. Den Sied-
lungskern bildet der Ortsteil Rithen mit knapp 4.900 Einwohnern (ca. 45 % der Einwohner), der zentral
im Stadtgebiet auf einer Anhdhe noérdlich des Flusslaufs der M6hne liegt. Das sudliche Stadtgebiet ist
durch den Arnsberger Wald geprégt, hier befindet sich der zweitgré3te Ortsteil Kallenhardt (ca. 15 % der
Einwohner). Die anderen Ortschaften stellen ebenfalls eigenstandige Siedlungseinheiten dar, die bis zu
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10 km von der Kernstadt entfernt sind. Im Norden des Stadtgebietes sind Westereiden, Ostereiden,
Hoinkhausen, Weickede, Nettelstadt und Langenstral3e-Heddinghausen gelegen, die zur Hellwegbdrde
zéhlen. Angrenzend an die Kernstadt und im Bereich des Hohenzuges des Haarstrangs befinden sich die
Ortsteile Menzel, Kellinghausen, Hemmern, Meiste, Kneblinghausen und Altenriithen. Drewer nimmt eine
Lage im westlichen Stadtgebiet in Nachbarschaft zu Warstein-Belecke ein. Insbesondere die im nérdli-
chen und stdlichen Stadtgebiet gelegenen Ortschaften kénnen in vergleichbarer Entfernung wie nach
Ruthen-Mitte auch Geschéftsbereiche der Nachbarkommunen erreichen (u. a. Warstein-Suttrop, -Bele-
cke, Anrochte, Biren).

Die Bevdlkerungsvorausberechnung des Landesbetriebes Information und Technik NRW aus dem Jahre
2018 lasst fur die Stadt Ruthen bis zum Jahre 2030 eine deutlich steigende Bevdlkerungszahl (ca. + 7,4
%) erwarten. Zum Vergleich: Fur den Kreis Soest wird im selben Zeitraum ein Bevolkerungsriickgang um
1,5 % vorhergesagt, fiir Nordrhein-Westfalen eine Zunahme um 1,3 % prognostiziert.*

Nordlich des Ortsteils Rithen ist ein neues Baugebiet in der Entwicklung (,Ruthen-Nord“ ca. 40 - 50
Einfamilienhduser). Im Gegenzug sollen Wohnbauflachen-Ausweisungen im Flachennutzungsplan
(u. a. in RUthen, Altenrithen, Drewer) zuriickgenommen werden. Die Stadt geht insgesamt von einer
stagnierenden Einwohnerentwicklung aus, da die Bevolkerungsvorausberechnung durch die Belegung
der Zentralen Unterbringungseinrichtung fir Fliichtlinge verzerrt sei.?

Die Wirtschaftsstruktur ist durch mittelstdndische Betriebe vor allen in den Branchen der Holz-, Metall-,
Elektro- und Kunststoffindustrie geprégt. Die Stadt Rithen weist einen negativen Pendlersaldo bei rd.
1.700 Einpendlern und knapp 3.400 Auspendlern auf.?

2.2 Einzelhandelsstandort Riithen

Die Stadt Ruthen weist aktuell 30 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 8.750 m? Verkaufsflache auf. Auf das
Nahversorgungsangebot (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entfallen 16 Betriebe mit ca.
3.300 m? Verkaufsflache. Dariber hinaus sind in Ruthen zwei Apotheke, drei Optiker / Horgeréteakusti-
ker, das Bekleidungsgeschaft Cruse, ein Raumausstatter, ein Elektrogeschaft, ein Verkauf von Design-
produkten sowie der Nonfood-Discounter CenterShop (ca. 1.560 m2 Verkaufsflache) und in Menzel ein

Vgl. IT.NRW, Bevolkerungsentwicklung in den kreisangehérigen Stadten und Gemeinden bzw. in den kreis-
freien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2018 bis 2040

Vgl. Stadt Riithen, Prasentation zur Birgerversammlung zum Baugebiet ,Riuthen-Nord“ vom 18.11.2020 (31.
Anderung des Flachennutzungsplanes)

3 Vgl. Bundesagentur fur Arbeit, Statistik, Gemeindedaten aus der Beschéftigungsstatistik, Stand 30.06.2019
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Mdébelhaus, im Gewerbegebiet Rithen-Lindental ein Raiffeisenmarkt, in Ostereiden ein Blumenhandel /
Gartnerei und in Hemmern ein Verkauf von Motorradzubehr vorhanden.

Das Nahversorgungsangebot des Grundzentrums bezieht sich ebenfalls vor allem auf den Ortskern
Ruthen. Hier sind am Verbundstandort Lippstadter StralRe die Lebensmittelméarkte Edeka (inkl. Backerei,
Kiosk / Postshop ca. 1.256 m2 Verkaufsflache) und Aldi (ca. 742 m2 Verkaufsflache) sowie am Standort
Mildestral3e der Lebensmittelmarkt Netto (inkl. Backerei ca. 726 m2 Verkaufsflache) ansassig. In zentraler
Lage an der HachtorstraRe befinden sich zwei Béckerei-Filialen. Dartiber hinaus sind ein Getrdnkemarkt
(inkl. Frostland ca. 200 m2 Verkaufsflache) an der Lippstadter Straf3e und die Tankstellen Tankpoint und
Raiffeisen (jeweils mit kleinem Shop) ansassig. Im Ortsteil Kallenhardt Gibernehmen eine Backerei und
eine Metzgerei ausschnittweise Nahversorgungsfunktionen. In Ostereiden ist eine Tankstelle mit ange-
schlossenem Getrankeverkauf (Vollgut Bause) vorhanden. Der Ortsteil Westereiden verflgt Uber einen
kleinen Dorfladen.

Tabelle 2: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in der Stadt Ruthen?

davon: Umsatz Nah-
rungs- und Genuss-

Ortsteil Verkaufsflache Umsatz gesamt . -
mittel / Drogeriewa-
ren

in m2 in Mio. € in Mio. €
Ruthen (u. a. Edeka, Aldi, Netto, Laden- 5 2
handwerk, Tankstellen, Getranke) 3.030 19,0 173
Kallenhardt (Ladenhandwerk) 40 0,6 0,6
Ostereiden (Tankstelle, Getranke) 110 0,3 0,2
Westereiden (Dorfladen) 120 0,3 0,3
Stadt Riithen gesamt 3.300 20,2 18,4
2 Betriebe mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmitteln/Drogeriewaren (ohne Hofladen), inkl. Umséatze mit Nonfood-

Sortimenten

2 inkl. Sortimentsumsatze von CenterShop fiir Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren

Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen maglich)

Die Stadt Ruthen weist damit eine Verkaufsflache fur nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe
(Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren) von ca. 3.300 m2 Verkaufsflache
auf, die nach eigener Prognose einen Umsatz von ca. 20,2 Mio. € (davon ca. 18,4 Mio. € fir nahversor-
gungsrelevante Sortimente) erzielen.*

Der ansassige Nahversorgungseinzelhandel kann damit eine Flachenleistung von tber 6.100 € Umsatz je
m2 Verkaufsflache erzielen und zeichnet sich damit durch eine hohe Leistungsfahigkeit aus. Bezogen auf

4 Lebensmittel- und Drogeriemarkte weisen erganzende Nonfood-Sortimente auf (u. a. Schreib- und Haushalts-

artikel, Aktionswaren).
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die stadtische Einwohnerzahl erreicht die Verkaufsflache der Lebensmittelmarkte mit ca. 0,25 m?2 je Ein-
wohner lediglich einen Ausstattungsindex, der deutlich unter dem deutschen Durchschnittswert von ca.
0,44 m2 Verkaufsflache je Einwohner liegt.®

Fur die ansassigen Lebensmittelmarkte Edeka, Aldi und Netto bestehen Planungen, die Verkaufsflachen
zu erweitern und die Betriebe marktgerecht neuaufzustellen. So ist die Erweiterung des Netto-Marktes
um ca. 470 m2 auf ca. 1.200 m2 Verkaufsflache, des Edeka-Marktes (inkl. Konzessionére) um rd. 200 m?
auf ca. 1.460 m2 Verkaufsflache und des benachbarten Aldi-Marktes um ca. 180 m2 auf ca. 920 m2 Ver-
kaufsflache vorgesehen.® Nach Umsetzung dieser Planvorhaben sind im Bereich der Lebensmittelmérkte
eine Ausstattungskennziffer von ca. 0,33 m2 je Einwohner und damit weiterhin ein unterdurchschnittlicher
Flachenbesatz zu erwarten.

2.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der historische Stadtkern befindet sich innerhalb der alten Stadtbefestigung, von der noch das Hachtor
und der Hexenturm vorhanden sind. Heute wird der historische Stadtkern durch den StralRenverlauf des
Grabenweges/ der Bahnhofstral3e (L 741) begrenzt. Die Siedlungsentwicklung hat sich seit der Industria-
lisierung in die nérdlichen und 6stlich angrenzenden Bereiche erstreckt. Im Stadtkern sind historisch ge-
wachsene Grundstiicks- und Geb&audestrukturen mit schmalen und tiefen Parzellen pragend, wéhrend in
den ergénzenden Siedlungsbereichen uberwiegend durch Bebauungsplanung vorgegebene Einfamilien-
hausgrundstiicke zur Verfiigung stehen.

Der Geschaftshereich umfasst im Wesentlichen die verdichtete Bebauung der Stadtmitte, hier befinden
sich die wichtigsten 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen der Innenstadt. Dazu z&hlen Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Gaststatten, 6ffentliche und soziale Einrichtungen entlang
der Hachtorstral3e und der Hochstraf3e. Den stadtebaulichen Kristallisationspunkt bilden das Rathaus, die
Kirche St. Nikolaus und das durch birgerschaftliches Engagement getragene Haus Buuck (denkmalge-
schitztes Mehrgenerationenhaus). Fir das im Rathaus-Umfeld gelegene, seit Jahren leerstehende La-
denlokal eines ehemaligen Lebensmittelbetriebes konnte — trotz intensiver Bemilhungen der Stadt Rithen —
keine Nachnutzung gefunden werden.” Es handelt sich um den gréRten innerstadtischen Leerstand; dar-
Uber hinaus sind noch mehrere kleinere Ladenlokale ungenutzt.

Vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2020; inkl. der Verkaufsflache fir Nonfood-Sortimente, ohne Getrankemarkt,
Drogeriemarkt, Ladenhandwerk

Dariiber hinaus bestehen Uberlegungen, durch Zusammenlegung von verschiedenen Grundstiicken nérdlich
an den Netto-Standort angrenzend einen weiteren Fachmarkt mit ca. 600 m?2 Verkaufsflache, bevorzugt einen
Drogeriemarkt, anzusiedeln. Die Grundstucksverfugbarkeit ist jedoch noch nicht geklart.

Aktuell wird angestrebt, den ehemaligen Einzelhandelsstandort durch eine Wohnbebauung zu ersetzen.
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Karte 2: Nutzungsstruktur des zentralen Versorgungsbereiches Riithen
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Die Stadthalle und eine Schule nehmen einen Standort in der nérdlichen Stadtmitte ein. An der Nord-
flanke der Altstadt bestehen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe und grof3e Wohn-
bauflachen. Die hier anséssigen Lebensmittelmérkte bilden zusammen mit den Einzelhandelsbetrieben
im stdlich angrenzenden historischen Stadtkern ein stédtebaulich und funktional zusammenhéangendes
Versorgungszentrum. Die Verbundwirkung wird auch dadurch intensiviert, dass sich am nordlichen Alt-
stadtrand grol3ere Besucherparkplatze befinden (Hachtor, Gymnasium), die auch von Kunden der inner-
halb der Altstadt gelegenen Betriebe genutzt werden.

Wichtige Bildungseinrichtungen finden sich mit dem Friedrich-Spee-Gymnasium und der Sekundarschule
Ruthen im nordoéstlichen Bereich der Kernstadt entlang der Lippstadter Stral3e.

Mit dem Nonfood-Discounter Centershop und einem Getrdnkemarkt sind hier auch erganzende, gréere
Einzelhandelangebote vorhanden, die eine gesamtstadtische Ausstrahlungskraft entfalten. Aufgrund der
hohen Nutzungsdichte von unterschiedlichen Angeboten der Daseinsvorsorge ist dieser Bereich als wich-
tiger Ergédnzungsbereich der Stadtmitte zu bewerten, der eine Weiterentwicklung der Versorgungsstruktu-
ren in einem unmittelbar an die Altstadt angrenzenden Bereich ermdglicht.

Die vorhandenen baulichen Strukturen bieten geeignete Standortvoraussetzungen fiir die Ansiedlung mo-
derner Einzelhandelsbetriebe, die nicht in die dicht bebaute Altstadt integriert werden kénnen. So finden
sich nordlich der Centershop-Filiale mindergenutzte Grundstlicke, die fur die Aufnahme gro3erer Einzel-
handelsformate und zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten Grundversorgung in Rithen geeignet sind.

Mit einer fuBlaufigen Distanz von ca. 250 Metern zum Standort Edeka / Aldi befindet sich das Areal in ei-
ner fulBlaufigen Verbundlage zu den bestehenden Versorgungseinrichtungen. Auch ist fir diesen Stand-
ortbereich aufgrund der Nachbarschaftslage zu den beiden weiterfiihrenden Schulen eine Einbindung in
das Uberdrtliche Busliniennetz langfristig gesichert.

Die weitere Wohnbauflachen-Entwicklung wird sich wesentlich auf die nordliche Kernstadt beziehen. Im
Baugebiet ,Ruthen Nord* (dstlich Breitenbuscher Weg / stdlich ,Am Papenweg®) sollen auf einer Gesamt-
flache von ca. 4,75 ha ca. 40 — 50 Bauplatze entstehen. Damit wird perspektivisch die Bevoélkerungsdichte
im fu3laufigen Nahbereich des Standortes Lippstadter Straf3e deutlich zunehmen.

Daruber hinaus ermdglicht die Lage an der Lippstadter StralRe eine konfliktfreie ErschlieBung auch fur
den motorisierten Kundenverkehr.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Altstadt von Riuthen aufgrund der vorhandenen
baulichen Strukturen keine geeigneten Standortvoraussetzungen fiir die Ansiedlung moderner Einzelhan-
delsbetriebe bereithalt. In der unmittelbar nérdlich angrenzenden ,Neustadt® sind bereits heute die groRRe-
ren, filialisierten Einzelhandelsbetriebe anséssig, die in die baulichen Strukturen der Altstadt nicht inte-
griert werden kdnnen. Gleichzeitig besteht ein starkes Angebotsdefizit im Bereich der Grundversorgung
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mit nahversorgungsrelevanten Artikeln, das alleine an den bestehenden Einzelhandelsstandorten per-
spektivisch nicht gedeckt werden kann. Mit dem Erganzungsbereich der nérdlichen Lippstadter StralRe
kann das vorhandene Geschaftszentrum an einem Standort bedarfsgerecht weiterentwickelt werden, der
in die Siedlungs- und Versorgungsstruktur der Kernstadt optimal eingebunden ist.

Der zentrale Versorgungsbereich (vgl. Karte 2) als zusammenhangender Geschaftsbereich mit einem dif-
ferenzierten Nutzungsangebot von 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs- und Handelsangeboten er-
streckt sich innerhalb des historischen Stadtkerns entlang der Hachtorstral3e und der parallel verlaufen-
den HochstralRe. In West-Ost-Richtung weist die Mittlere Straf3e einen differenzierten Besatz auf. Die
stidliche Begrenzung des zentralen Versorgungsbereiches stellt die KénigstraRe dar. Im Norden erstreckt
sich der zentrale Versorgungsbereich Uber den Grabenweg hinaus und umfasst die strukturprégenden
Lebensmittelmarkte sowie die handels- und handwerksbezogenen Angebote entlang der Lippstadter
Stral3e. Damit sind alle strukturpragenden Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe
dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Nordlich schlieen sich Wohnsiedlungsbereiche an, ost-
lich der Lippstadter Straf3e ist die Schulinfrastruktur konzentriert, aber auch das Neubaugebiet "Schlan-
genpfad” gelegen.

Damit die vorstehend vorgeschlagene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches als Grundlage
der Bauleitplanung Verwendung finden kann, ist ein entsprechender Selbstbindungsbeschluss des Stadt-
rates erforderlich.
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3 Marktanalyse
3.1 Relevante regionale Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche durch die geplante An-
siedlung eines Fachmarktzentrums mit Lebensmittelmarkt, Drogeriemarkt und einem erganzenden Fach-
markt mit Sortimentsschwerpunkten bei Bekleidung / Wasche oder Schuhen / Lederwaren in Rithen her-
vorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstruktu-
ren im Standortumfeld des Planvorhabens erforderlich. Hierbei bezieht sich der Untersuchungsraum auf
die Stadt Rithen sowie auf die Ubergemeindlich ausstrahlenden Wettbewerber in den benachbarten
Siedlungsbereichen von Warstein, Anréchte und Biren.

Die relevante Wettbewerbssituation im nahversorgungsbezogenen Einzelhandel wird dabei wesentlich
durch Supermarkte und Lebensmitteldiscounter bzw. Drogerieméarkte gepragt, wahrend der kleinteilige
Einzelhandel (Lebensmittelfachgeschéafte, Ladenhandwerk, Parfiimerien etc.) nur eine untergeordnete
Rolle bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes spielt. Dies resultiert daraus, dass Systemwettbewerber
(= Super-/ Discountmarkte, Verbrauchermarkte/ SB-Warenhauser, Getrankemarkte, Drogeriemarkte) die
grofte Sortimentsiiberschneidung mit den das Nahversorgungsangebot in der Stadt RiUthen pragenden
Filialisten aufweisen.

Auch fur den geplanten Fachmarkt (Bekleidung oder Schuhe) ist zu beriicksichtigen, dass dieser preisori-
entierte Anbieter ebenfalls vor allem mit solchen Bekleidungs- oder Schuhanbietern in Wettbewerb steht,

die eine vergleichbare Zielgruppenansprache aufweisen, wohingegen fir den spezialisierten Facheinzel-

handel mit einem individuellen, héherpreisigen Angebot (u. a. Boutiquen) keine bedeutsamen Auswirkun-
gen zu erwarten sind.

Im Sudwesten des Stadtgebietes grenzt die Stadt Warstein mit dem Ortsteil Suttrop an. Der Sonder-
standort Hittengelande / Alte Kreisstral3e wird durch die Lebensmittelmérkte Edeka (ca. 3.000 m2), Aldi
(ca. 1.100 m2) und Lidl (ca. 1.100 m?) sowie den Drogeriemarkt Rossmann (ca. 650 m?2) und die Fach-
markte Takko (ca. 600 m2), Deichmann (ca. 550 m2) und Das Futterhaus bestimmt. In der angrenzenden
Ortschaft Warstein ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt gelegen, der als einzigen Lebensmit-
telmarkt einen kleineren Netto-Markt in einer sudlichen Randlage (ca. 800 m2) aufweist. Im Bereich Be-
kleidung und Schuhe (inkl. Sport) umfasst das Innenstadtangebot insgesamt 10 Betriebe mit ca. 2.600 m?
Verkaufsflache auf, das wesentlich durch inhabergefiihrte Fachgeschéfte (u. a. Cruse Fashion, Mic Mac
Fashion, Store One, Annes Fashion, RalBmus Kinderladen, Ernsting’s Family, Werthschulte Schuhe,
Scarpe Schuhe) und das Kaufhaus Woolworth bestimmt wird. Im westlichen Siedlungsbereich belegt ein
Combi-Markt (ca. 1.600 m?) einen wohnungsnahen Versorgungsstandort (Nahversorgungslage St.-Poler-
Stral3e).
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Karte 3: Regionale Wettbewerbssituation (Lebensmittel- und Drogeriemérkte)
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In Warstein-Belecke sind dem Ortszentrum (Nebenzentrum) die Lebensmittelméarkte Rewe (ca. 1.800 m2
inkl. separatem Getrankemarkt) an der Bahnhofstrae (Standortverbund mit Kik, Tedi) und Netto am Pie-
trapaola-Platz (ca. 800 m?2) zugeordnet. Im Bereich Bekleidung und Schuhe sind dartber hinaus kleine
Fachgeschéfte / Boutiquen, sodass sich eine Gesamtverkaufsflache von ca. 1.000 m2 ergibt.

Uber die B 516 sind auch die im westlichen Stadtgebiet, in der Nahversorgungslage Méhnetal (Sichtig-
vor/Mulheim) anséassigen Lebensmittelmérkte Rewe |hr Kaufpark (ca. 1.300 m2), Aldi (ca. 800 m?2), Lidl
(ca. 800 m?) sowie der Drogeriemarkt Drogerie Muller (ca. 800 m2) gut erreichbar.

In der Stadt Blren stellt das Gewerbegebiet Furstenberger Strale u. a. mit Marktkauf Hesse (ca. 3.200
m2 zzgl. Getrankemarkt ca. 600 m2), Aldi (ca. 850 m2) und Kik (ca. 500 m?2) den wichtigsten Wettbewerbs-
standort dar. Eine Lidl-Filiale (ca. 900 m2) belegt einen wohnungsnahen Standort an der Bahnhofstral3e.
In der Innenstadt ist aktuell ein Rossmann Drogeriemarkt (ca. 400 m?), jedoch kein Lebensmittelmarkt
vorhanden. Nach den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt soll die Wiederbelegung des ehemali-
gen innerstadtischen Combi-Marktes erfolgen. Als weiterer strukturpragender Anbieter mit Magnetfunk-
tion fUr das Zentrum ist der Textildiscounter Takko und der Schuhdiscounter Schuh Okay einzustufen.
Daruber hinaus bestehen kleinteilige, inhabergefiihrten Fachgeschafte im Bereich Bekleidung und
Schuhe (u. a. Mister, Schliiter-Eickel Modehaus, Der Kinderladen, John W shoes, Schuh Schweizer), so-
dass sich eine Gesamtverkaufsflache von ca. 1.700 mz2 ergibt. Eine ortsteilbezogene Nahversorgung be-
steht in den Ortschaften Steinhausen (Rewe, ca. 800 m2) und Wewelsburg (Elli-Markt, ca. 600 m?2).

In der nérdlichen Gemeinde Anréchte sind die Nahversorgungsbetriebe Rewe (ca. 2.000 m2) und Lidl
(ca. 800 m?) in der Innenstadt von Bedeutung. Das Angebot bei Bekleidung und Schuhen weist neben
dem Textilfachmarkt Kik kleinteilige Boutiquen und ein Schuhgeschéft auf (zusammen ca. 800 m?).

Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass das Nahversorgungsangebot in der Stadt Ruthen aktuell nur
eine ausschnittweise Versorgung der eigenen Bevdlkerung sicherstellen kann, auch das Bekleidungsan-
gebot (inkl. Schuhe als Randsortiment) beschrénkt sich auf ein Fachgeschaft. Wesentliche Versorgungs-
standorte fur die Ruthener Bevolkerung sind vor allem die Lebensmittelméarkte in Warstein. Insbesondere
im sudlichen Stadtgebiet ist eine starke Ausrichtung auf den Fachmarktstandort Hittengelande / Alte
Kreisstral3e zu verzeichnen. Im Westen von Rithen sind die Nahversorgungsangebote in Belecke und
Sichtigvor / Milheim von Bedeutung, wahrend im Nordosten Biren und im Nordwesten Anréchte ergéan-
zende Grundversorgungsfunktionen tbernehmen. Fir den Bekleidungs- bzw. Schuheinkauf werden ne-
ben den vorgenannten Einkaufsstandorten auch die regional ausstrahlenden grof3eren Einkaufsstadte
Lippstadt und Soest u. a. aufgesucht. Dem Online-Einkauf ist ebenfalls eine hohe Bedeutung beizumes-

sen.®

8 Nach dem HDE Online-Monitor 2020 flossen vor der Corona-Krise deutschlandweit ca. 30 % der Ausgaben

fir Fashion & Accessoires in den Onlinehandel.
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In diesem Zusammenhang ist auch von Bedeutung, dass Riithen eine hohe Auspendlerzahl aufweist, das
Nahversorgungsangebot fir die Flachengemeinde weitgehend auf die Kernstadt konzentriert ist und die
Bevolkerung weite Wege zur Erreichung des néchsten Lebensmittelmarktes zurticklegen muss. Eine
marktgerechte Neuaufstellung und ggf. Ergdnzung des Nahversorgungsangebotes kann dabei zu einer
Verringerung der heutigen Kaufkraftabfliisse beitragen. Dabei werden auch zukiinftig die umliegenden
Angebotsstrukturen - vor allem in Warstein - die Ausstrahlkraft des Geschaftsstandortes Rithen limitie-
ren.

Tabelle 3: Wettbewerber im Umland

Lebensmittel-
markte

Drogeriemarkte Bekleidung

in m2 in Mio. € in m2 in Mio. € in m2 in Mio. € in m2 in Mio. €

Ortsteil

VK Umsatz

Warstein - ZVB Innenstadt (Netto, Beklei-

dung-/Schuhe-FG, Woolworth) 800 36 - -] 2230 50 350 0.9

Warstein - SO Huttengelande / Alte Kreis-
stral3e (Edeka, Aldi, Lidl, Rossmann, 5.200 27,0 650 4,0 600 11 550 15
Takko, Deichmann)

Warstein — NVS St.-Poler-Straf3e (Combi) 1.600 6,5 - - - - - -
Warstein — NZ Belecke (Rewe, Netto, Be-

Kleidung-/Schuhe-FG) 2.600 10,0 - - 900 1,7 100 0,3
Warstein — NVS Méhnetal (Rewe lhr

Kaufpark, Aldi, Lidl, Drogerie Muller) 2.900 15,6 800 35 . . B .
Biren — ZVB Innenstadt (Rossmann, ) )

Takko, Okay, Bekleidung-/Schuhe-FG) 400 3.0 1.200 2,7 500 13
Biren — SO Furstenberger StralRe (Markt-

kauf, Aldi, Hesse Getrankemarkt, Kik) 4.650 24,2 ) ) 500 06 ) )
Biren — NVS BahnhofstraR3e (Lidl) 900 7,0 - - - - - -
Buren — NVS Steinhausen (Rewe) 800 4,0 - - - - - -
Biren — NVS Wewelsburg (Elli) 600 2,8 - - - - - -
Anrochte — ZVB Innenstadt (Rewe, Lidl,

Kik, Bekleidung-/Schuhe-FG) 2.800 14,2 - - 700 1.3 100 03
Hauptwettbewerber gesamt 22.850 114,9 1.850 10,5 6.150 12,4 1.600 4,3

VK: Verkaufsflache
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen maglich)

3.2 Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial

Das relevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl in der Stadt
mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.871 € fUr nahversorgungsrele-
vante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel / Getrénke, Drogeriewaren), gewichtet mit der gemeinde-
spezifischen Kaufkraftkennziffer. Fur Bekleidung und Schuhe / Lederwaren liegen die durchschnittlichen
Pro-Kopf-Ausgaben bei zusammen 651 € p.a.
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Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevilkerung bestimmt.

Die Kennziffer stellt unabhangig von der Stadtgréf3e das Verhéltnis des in Ruthen verfiigbaren Netto-Ein-

kommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfi-

gung steht. Die Kaufkraftkennziffer fir nahversorgungsrelevante Sortimente in der Stadt Ruthen liegt auf

Niveau des Bundesdurchschnitt (= 100,0) fir die projektrelevanten Sortimente Bekleidung und Schuhe /
Lederwaren bei 96,8 und somit unter dem Bundesdurchschnitt von 100,0.°

Tabelle 4: Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Riuthen

Nahversorgungsrelevante Sortimente
Ortsteil Bekleidung Schuhe
Nahrungs- und :
. Drogeriewaren gesamt
Genussmittel

Kaufkraft in Mio. €

Rithen 12,4 1,7 14,1 2,5 0,6
Altenrtithen 1,3 0,2 1,5 0,3 0,1
Drewer 1,7 0,2 1,9 0,3 0,1
Hemmern 0,4 0,1 0,6 0,1 *
Hoinkhausen 0,5 0,1 0,6 0,1 *
Kallenhardt 4,1 0,6 4,7 0,8 0,2
Kellinghausen 0,2 * 0,2 * *)
Kneblinghausen 0,6 0,1 0,7 0,1 *
Meiste 0,9 0,1 1,0 0,2 *
Menzel 0,9 0,1 1,0 0,2 *
Nettelstadt 0,3 *) 0,3 0,1 *
Oestereiden 2,0 0,3 2,3 0,1 0,1
Weickede 0,1 *) 0,1 *) *)
Westereiden 1,2 0,2 14 0,2 0,1
sggmﬁ“the“ 27,7 3,9 316 5,6 13
*) < 0,1 Mio. €

Quelle: BBE-Berechnungen 2021 auf Basis von Einwohnerzahlen der Stadt, IfH-Einzelhandelsausgaben und MBR-
Kaufkraftkennziffern (Rundungsdifferenzen méglich)

9 Vgl. MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2019
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Unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter steht in der Stadt Ruthen ein Kaufkraftvolumen in
Héhe von ca. 31,6 Mio. € im Jahr fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren sowie fuir Bekleidung und Schuhe / Lederwaren von ca. 5,6 Mio. € bzw. 1,3
Mio. € zur Verfugung.

3.3 Kaufkraftbewegungen (Status-Quo)

Die Gegeniiberstellung von Angebot (Umsatz des Einzelhandels in Riithen) und Nachfrage (Kaufkraft der
Wohnbevolkerung) lasst fur die Nahversorgung in der Stadt Ruthen eine Kaufkraftbindung von aktuell ca.
55 % erkennen. Der Umsatz mit auswartigen Kunden beschrankt sich auf ca. 0,9 Mio. €. Trotz der hohen
Leistungsfahigkeit der ansassigen Nahversorgungsbetriebe fliel3t somit ein relativ hoher Anteil nahversor-
gungsrelevanter Kaufkraft aus der Stadt in die Region ab (ca. 14 Mio. €).

Der Kaufkraftabfluss ist vor allem in den peripheren Ortschaften (Zone 3: Kallenhardt, Drewer, Hoinkhau-
sen, Nettelstadt, Ostereiden, Weickede, Westereiden: ca. 59 %) hoch. Fur die Kernstadt Rithen (Zone 1)
und die angrenzenden Ortsteile (Zone 2: Altenriithen, Hemmern, Kellinghausen, Kneblinghausen, Langen-
straRe-Heddinghausen, Meiste und Menzel) besteht eine stéarkere Einkaufsorientierung auf das stadtische
Angebot, gleichwonhl fliel3t hier auch ca. 33 % (Kernstadt) bzw. 44 % (angrenzende Ortsteile) der Kaufkraft
an andere Einkaufsorte ab.

Tabelle 5: Kaufkraftbewegungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebot
der Stadt Riuthen (Status-Quo)

: . Bindungs- Kaufkraft Kaufkraft-
1
Siedlungsbereiche Kaufkraft tel i a blusst

in Mio. € in % in Mio. € in Mio. €
Zone 1: Kernstadt Rithen 14,1 67 9,4 4,7
Zone 2: angrenzende Ortsteile
(Altenriithen, Hemmern, Kellinghausen, Knebling
hausen, LangenstraRe-Heddinghausen, Meiste und 6,3 56 3.5 2,8
Menzel)

Zone 3: periphere Ortsteile
(Kallenhardt, Drewer, Hoinkhausen, Nettelstadt, 11,2 41 4,6 6,6
Ostereiden, Weickede, Westereiden)

Kaufkraftbindung Stadt Ruthen

31,6 55 17,5 14,1
gesamt
Umsatz mit auswartigen Kunden J. A. 0,9 A
Umsatz Stadt Rithen gesamt A A 18,4 .
2 Stadt Ruthen / nur Nahrungs- und Genussmitteln/Drogeriewaren

Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen méglich)
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Karte 4: Einzugsgebiet
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3.4 Umsatzpotenzialanalyse fur Entwicklungsstufe 1:
Marktgerechte Neuaufstellung der ansassigen Lebensmittelmarkte

Wie bereits dargelegt, planen die in der Innenstadt anséassigen Lebensmittelmérkte Edeka, Aldi und Netto
Modernisierungs- und Erweiterungsmalnahmen, die zur Verbesserung der Versorgungssituation beitra-
gen. Dabei sind die geplanten Verkaufsflachen als markttblich und damit zur Standortsicherung ange-
messen zu bewerten. Aufgrund der Lage im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches mit einer
gesamtstadtischen Versorgungsbedeutung sind bestandssichernde Entwicklungsmafinahmen auch unter
versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Aspekten positiv zu bewerten.

Unter Berlicksichtigung der Standort- und Wettbewerbssituation sowie des erreichbaren Marktpotenzials
kann unterstellt werden, dass nach der Neuaufstellung der Edeka-Markt (inkl. Konzessionare) einen Um-
satz von ca. 7,5 Mio. € erzielen kann. Bei einer Verkaufsflache von max. 1.460 m2 entspricht dies einer
Flachenproduktivitat von ca. 5.140 € je m? Verkaufsflache, die deutlich Gber dem Durchschnittswert des
Edeka-Filialnetzes liegt. Auch fur den Aldi-Markt kann eine hohe Leistungsfahigkeit prognostiziert werden
(ca. 7,3 Mio. € Umsatz, gleichbedeutend ca. 7.940 € je m? Verkaufsflache). Fur den Netto-Markt (inkl.
Konzessionar) kann ebenfalls eine Umsatzsteigerung auf ca. 5,0 Mio. € (gleichbedeutend ca. 4.170 € je
m?2 Verkaufsflache) angenommen werden.°

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in der Stadt Rithen nach Realisierung der pro-
jektierten Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte Edeka, Aldi und Netto*(Entwicklungs-

stufe 1)
davon: nahversor-

Ortsteil Verkaufsflache Umsatz gungsrelevanter Um-

satz

in m2 in Mio. € in Mio. €
Ruthen (u. a. Edeka, Aldi, Netto, Laden- 2 2
handwerk, Tankstellen, Getranke) 3.890 224 204
Kallenhardt (Ladenhandwerk) 40 0,6 0,6
Ostereiden (Tankstelle, Getréanke) 110 0,3 0,3
Westereiden (Dorfladen) 120 0,3 0,3
Stadt Riithen gesamt 4.160 23,6 215
2 Betriebe mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmitteln/Drogeriewaren (ohne Hofladen), inkl. Umsatze mit Nonfood-
Sortimenten

2 inkl. Sortimentsumsatze von CenterShop fir Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren

Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen maglich)

10 Im Durchschnitt erzielen die deutschen Supermarkte eine Flachenleistung von ca. 4.500 € je m? Verkaufsfla-

che (vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2020). Die Edeka-Filialen erreichen auf einer Verkaufsflache von durch-
schnittlich ca. 1.258 m? einen Durchschnittsumsatz von ca. 5,6 Mio. €. Fir Aldi-Nord liegt der Filialdurchschnitt
bei ca. 909 m2 Verkaufsflache und ca. 6,0 Mio. € Umsatz, Netto erreicht 800 m? Verkaufsflache und ca. 3,4
Mio. € Umsatz je Betrieb (vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report Germany 2020/2021).
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EinschlieBlich des kleinteiligen Nahversorgungsangebotes kann nach der Neuaufstellung der ansassigen
Lebensmittelmarkte ein Umsatzvolumen von knapp 24 Mio. € erzielt werden, davon entfallen auf die Kern-
sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ca. 21,6 Mio. €. Der nahversorgungsbezo-
gene Einzelhandel weist dann eine Verkaufsflache von ca. 4.160 m2 auf und kann nach wie vor eine hohe
Flachenleistung erzielen (ca. 5.700 € Umsatz je m? Verkaufsflache).

Aufgrund der auch nach der projektierten Neuaufstellung bestehenden unterschiedlichen Einkaufsorien-
tierung der Rithener Bevolkerung werden die in der Stadt Rithen ansassigen Nahversorgungsbetriebe
eine Kaufkraftbindung in der Kernstadt (Zone 1) von ca. 76 %, in den angrenzenden zentralen Siedlungs-
bereichen (Zone 2: Ortsteile Altenriithen, Hemmern, Kellinghausen, Kneblinghausen, Langenstral3e-Hed-
dinghausen, Meiste und Menzel) von ca. 62 % und in den peripheren Ortsteilen Kallenhardt, Drewer,
Hoinkhausen, Nettelstadt, Ostereiden, Weickede, Westereiden (Zone 3) von ca. 46 % der vorhandenen
Kaufkraft erreichen (vgl. Tabelle 7). Der Umsatzanteil mit auswartigen Kunden belduft sich auf ca. 8 %
des Einzelhandelsumsatzes.

Tabelle 7: Kaufkraftbewegungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebot der Stadt
Ruthen (Entwicklungsstufe 1: Neuaufstellung der ansassigen Lebensmittelmérkte Edeka,

Aldi, Netto)
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. €
Zone 1: Kernstadt Rithen 14,1 76 10,7 3.4
Zone 2: angrenzende Ortsteile .
%&iﬁﬁ‘;ﬂiﬂ’9252?252'Hiﬁi!'i”nggﬁi“uii”n’, Weiste nd 6.3 62 3.9 24
enzel

Zone 3: periphere Ortsteile
(Kallenhardt, Drewer, Hoinkhausen, Nettelstadt, 11,2 46 51 6,1
Ostereiden, Weickede, Westereiden)

Kaufkraftbindung Stadt Ruthen

31,6 62 19,7 11,9
gesamt
Umsatz mit auswartigen Kunden J. A. 1,8 A
Umsatz Stadt Rithen gesamt J. A. 215 A
a Stadt Ruthen / nur Nahrungs- und Genussmitteln/Drogeriewaren

Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen maglich)

Die mit der Entwicklungsstufe 1 geplante Erweiterung der ansassigen Lebensmittelmérkte Edeka, Aldi
und Netto wird zu einer Attraktivierung des Nahversorgungsangebotes in Rithen und zu einer héheren
Kaufkraftbindung fihren. Eine Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft werden diese weiterhin auf die Ver-
sorgung der Ruthener Bevdlkerung ausgerichteten Betriebe nicht entfalten, der Kaufkraftzufluss wird al-
lenfalls geringfligig ansteigen.
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Die Kaufkraftbindung von ca. 62 % dokumentiert nach wie vor Defizite in der Grund- bzw. Nahversorgung
der Bevdlkerung in Rithen. Dies resultiert vor allem daraus, dass bei einer funktionsfahigen Nahversor-
gung am Wohnort i. d. R. nur ein geringer Anteil von nahversorgungsrelevanter Kaufkraft aufgrund von
Pendlerverflechtungen und sonstigen persodnlichen Praferenzen abflie3t. Gerade Artikel des kurzfristigen
Bedarfs werden Ublicherweise vorwiegend am Wohnort eingekauft, sodass mit einem Kaufkraftabfluss
von knapp 12 Mio. € auch nach der Neuaufstellung der ansassigen Lebensmittelmarkte (Edeka, Aldi,
Netto) Versorgungsdefizite aufgezeigt werden. Dies gilt mit der Einschrénkung, dass aufgrund der grof3en
Flachenausdehnung der Stadt Rithen vor allem in den peripheren Ortsteilen nur eine eingeschrankte
Einkaufsorientierung auf die Kernstadt initiiert werden kann.

Gleichwohl wird deutlich, dass - trotz einer Erweiterung des vergleichsweise leistungsféahigen Nahversor-
gungseinzelhandels in der Stadt Rithen - weiterhin hohe Kaufkraftabfliisse bestehen werden.
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4 Marktbewertung eines zusitzlichen Fachmarktzentrums
(Entwicklungsstufe 2: Ansiedlung eines Lebensmittel-, Drogerie- und
weiteren Fachmarktes)

In der Entwicklungsstufe 2 soll die Ergdnzung des bestehenden nahversorgungsrelevanten Angebotes
durch die Ansiedlung eines weiteren Supermarktes (ca. 1.600 m2 Verkaufsflache) und eines Drogerie-
marktes (ca. 600 m2) auf einem verfluigbaren Grundstiick an der Lippstadter Stral3e 23 untersucht werden.
Dariiber hinaus ist am Standort ein ergédnzender Fachmarkt mit ca. 350 m2 geplant, der mit zentrenrele-
vanten Sortimenten (u. a. Bekleidung oder Schuhe / Lederwaren) belegt werden soll.

Aus der siedlungsstrukturellen Einbindung ergeben sich fir den Untersuchungsstandort Potenziale fiir
einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt und ergdnzenden Fachmérkten, die die wohnungsnahe Versor-
gung fur die Stadt Riathen erganzen kénnen. Das Projektareal ist als erganzender Nahversorgungsstand-
ort dem vorgeschlagenen zentralen Versorgungsbereich Riithen zugeordnet.'t

4.1 Umsatzherkunft

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum werden die ma-
ximal von diesen Einzelhandelsbetrieben innerhalb der Teilrdume des Einzugsgebietes realisierbaren
Marktanteile (Kaufkraftbindungsquoten) prognostiziert und auf dieser Basis die zu erwartenden Umsatze
abgeleitet (vgl. Tabelle 8). Die so ermittelten Planumsétze sind als Maximalumsétze zu bewerten, die im
Rahmen der nachfolgenden Auswirkungsanalyse dem Anspruch eines standortbezogenen ,Worst-Case-
Ansatzes” entsprechen.

Unter Berucksichtigung dieser Faktoren kann ein Lebensmittelsupermarkt in der Kernstadt Ruthen (Zone
1) und in den angrenzenden Ortsteilen (Zone 2) eine Kaufkraftbindung von max. 22 % bzw. 20 % bei
Nahrungs- und Genussmitteln erreichen.'? Im erweiterten Einzugsgebiet (periphere Ortsteile der Zone 3)
ist aufgrund der gréBeren raumlichen Entfernung und der Uberschneidung mit den Versorgungsbereichen
anderer Geschéftsstandorte (u. a. Warstein, Buren, Anrdchte) eine Kaufkraftbindung von max. 12 % rea-
listisch. EinschlieBlich der Gblichen Drogeriesortimente entspricht dies insgesamt einem Umsatz von vo-
raussichtlich ca. 5,5 Mio. € im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente.

1 Hierzu ist der politische Beschluss zur Anderung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfor-

derlich (vgl. Kap. 2.3).

12 Auf die Lebensmittelsupermérkte entfallt bundesweit ein Marktanteil von ca. 41 % (vgl. EHI, Handel aktuell

2020, inkl. groRe Supermarkte), sodass unter Beruicksichtigung der Angebotsstrukturen im Rithener Stadtge-
biet eine hohere Marktdurchdringung eines einzelnen Betriebes tUber einen Marktanteil von 18 % hinaus nicht
Zu erwarten ist.
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Unter Berlicksichtigung von Streuumsétzen und Umsétzen mit einem begrenzten Nonfood-Sortiment be-
lauft sich die maximale Umsatzerwartung eines zusatzlichen Supermarktes in der Kernstadt Rithen auf
ca. 6,7 Mio. €.

Tabelle 8: Prognoseumséatze und erwartete Kaufkraftbindung eines zusétzlichen Lebensmittel-

Drogeriemarkt Lebensmittel-/ Droge-
9 riemarkte gesamt

und Drogeriemarktes im Einzugsgebiet

Lebensmittelsuper-
markt

HECE Umsatz
anteil

Herkunft/Sortiment Kaufkraft

MG Umsatz MEGE Umsatz
anteil anteil

in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. €
Zone 1: Nahrungs- 12,4 22 27 3 0,4 21 31
und Genussmittel
00 Lo 1,7 15 03 35 06 37 0,9
Drogeriewaren
Zone 2: Nahru_ngs- 55 20 11 2 01 18 12
und Genussmittel
Zone 2:
Drogeriewaren 0,8 10 0,1 32 0,2 40 0,3
Zone 3: Nahrungs-
und Genussmittel 9.9 12 1.2 1 0.1 1 1.3
eI 1,3 8 01 29 0,4 34 05
Drogeriewaren
SrEliel e 31,6 17 5,5 6 18 23 7.3
samt
Streuumsatze A. A. 0,5 . 0,2 . 0,7
Nahversorgungsre-
levante Sortimente A A 6,0 A 2,0 A 8,0
gesamt
Sonstige Sortimente?! v A 0,7 A 1,1 A 1,8
Planvorhaben ge- / / 6.7 / 31 / 9.8
samt
a Aktionswaren, Schreibwaren, Haushaltswaren, Zeitschriften, Foto/ Media, Dekoration/ Kerzen, Schmuck/ Textilien

Quelle: BBE-Berechnungen 2021

Mit rd. 6,7 Mio. € kann ein Nahversorger in Rithen demnach eine Umsatzdimension generieren, die auch
von einem grof3flachigen Lebensmittelmarkt wirtschaftlich tragfahig darstellbar ist: Exemplarisch mit den
durchschnittlichen Flachenproduktivitaten der Filialisten Rewe (rd. 4.000 € je m? Verkaufsflache) und
Edeka (rd. 4.450 € je m? Verkaufsflache)'® belegt, ergibt sich eine Verkaufsflache von 1.500 - 1.700 m2.

13 Vgl. Hahn Retail Real Estate Report Germany 2020/2021; S. 31
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Fir einen Drogeriemarkt kdnnen angesichts der geringeren regionalen Ausstattung mit vergleichbaren
Anbietern héhere Marktanteile (ca. 35 % der Drogeriekaufkraft in Zone 1, 32 % in Zone 2 sowie ca. 29 %
im erweiterten Einzugsgebiet der Zone 2) erzielt werden. Der Maximalumsatz des Drogeriemarktes ist auf
ca. 3,1 Mio. € zu prognostizieren, bei einer Verkaufsflache von ca. 600 m2 entspricht dies einer Flachen-
produktivitat von ca. 5.200 € je m? Verkaufsflache.'* Damit erreicht der geplante Drogeriemarkt das
Durchschnittsniveau eines Rossmann Drogeriemarktes (ca. 3,1 Mio. €) und unterschreitet jedoch den
Durchschnittsumsatz des dm-Filialnetzes (ca. 4,2 Mio. €) um ca. 20 %.%°

Unter Berlicksichtigung des erreichbaren Marktpotenzials sind hhere Umsatzleistungen am Standort
nicht zu erwarten. Denn mit Marktanteilen von ca. 29 - 35 % der Drogeriekaufkraft in der Stadt Rithen
liegt der Prognose die Annahme einer sehr hohen Kaufkraftbindung zugrunde.® Damit ist auch ablesbar,
dass in der Stadt Rithen nur ein Drogeriemarkt wirtschaftlich tragfahig ist.

Fur einen Bekleidungsdiscounter kénnen angesichts der geringen Ausstattung mit vergleichbaren An-
bietern in der Stadt Riithen’ hohe Marktanteile (10 - 12 % der Bekleidungskaufkraft in Zone 1 und 2) un-
terstellt werden. Unter Berticksichtigung einer geringen Einkaufsorientierung aus Zone 3 und von Streu-
umsatzen (Umsatze mit auswartigen Kunden) ist der Maximalumsatz eines Bekleidungsdiscounters auf
ca. 0,6 Mio. € zu prognostizieren (vgl. Tabelle 9). Damit kann das Vorhaben in Rithen das Durchschnitts-
niveau der deutschen Bekleidungsfachmarkte (u. a. Kik, Takko, Ernsting’s Family) von ca. 0,6 - 0,7 Mio. €
je Filiale erreichen.®

Im Sortiment Schuhe / Lederwaren ist in der Stadt Riithen kein eigenes Angebot vorhanden, sodass
durch einen spezialisierten Schuhfachmarkt eine Kaufkraftbindung von ca. 20 - 35 % in der Stadt Ruthen
erreicht werden kann. Unter Berlicksichtigung von Streuumsatzen ist ein Gesamtumsatz von max. 0,4
Mio. € zu prognostizieren. Gemessen an dem Durchschnittsumsatz vergleichbarer Anbieter ist damit eine
rentable Betriebsfiihrung zu unterstellen.*®

14 Auch ein moderner Drogeriemarkt mit einer geringeren Verkaufsflache von ca. 500 — 600 m? kann die prog-

nostizierte Umsatzleistung (und damit eine hdhere Flachenproduktivitat) erreichen, da sich das Warenangebot
und damit die Ausstrahlungskraft und die Versorgungsbedeutung nicht wesentlich unterscheiden werden.

15 Vgl. Hahn Retail Real Estate Report Germany 2020/2021; S. 33

16 Zum Vergleich: Drogeriemaérkte realisieren zurzeit am Gesamtmarkt fir Drogerieartikel in Deutschland ein

Marktanteil von ca. 45 %. Die restliche Kaufkraft wird von branchenfremden Anbietern (Lebensmittelméarkte,
Warenhauser, sonstige Mehrsortiment-Betriebe) gebunden.

o Das ansassige Bekleidungsgeschéft (inkl. Schuhe) kann ca. 12 % der sortimentsbezogenen Kaufkraft binden.

18 Quelle: Statista, Anzahl der Filialen der umsatzstarksten Unternehmen im Textileinzelhandel in Deutschland

im Jahr 2020 und Umsatz der fuhrenden Unternehmen im Bekleidungseinzelhandel in Deutschland im Jahr
2019, veroffentlicht 08-09/2020
19 Wettbewerber wie K+K Schuh-Center, ABC Schuh-Center, Shoe4you, Schuhpark (Kienast-Gruppe) erzielen

einen Durchschnittsumsatz von ca. 0,4 Mio. € je Filiale, Quelle: Bundesanzeiger/Statista, Bruttoumsatz einer
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Tabelle 9: Prognoseumséatze und erwartete Kaufkraftbindung eines zusétzlichen Fachmarktes
mit zentrenrelevanten Sortimenten

Bekleidungsdiscounter Schuhmarkt
Kaufkraft Mark.t- Umsatz Kaufkraft MarkF- Umsatz
anteil anteil

Herkunft

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

Zone 1 2,5 12 0,3 0,6 35 0,2
Zone 2 11 10 0,1 0,3 30 0,1
Zone 3 2,0 5 0,1 0,5 20 0,1
SE;lrrnrftugsgebiet ge- 5.6 9 0,5 1,3 30 0,4
Streuumsatze A A. 0,1 A. A *)
Fachmarkt gesamt A A. 0,6 A. J. 0,4
*) marginal (< 0,1 Mio. €)

Quelle: BBE-Berechnungen 2021

Zunéchst ist davon auszugehen, dass mit einer Erweiterung des Nahversorgungsangebotes das Grund-
zentrum Rithen in seiner Funktion gestarkt wird, was innerhalb der Stadt mit h6heren Bindungsquoten
und entsprechenden Umsatzsteigerungen einhergehen wird.

Vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation wird sich allerdings kein wesentlich gréReres
Einzugsgebiet ansprechen lassen. Etwaige Umsatzzuwachse missen daher vor allem aus einer héheren
Kaufkraftbindung innerhalb der Stadt resultieren. Gleichzeitig sind Wettbewerbswirkungen mit den in
Ruthen ansassigen Nahversorgungsbetrieben zu erwarten.

4.2 Umsatzumverteilung

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist der zu erwartende Umsatz der Projektplanung
als mal3gebliche BewertungsgroRe heranzuziehen, der Ausldser fur Veranderungen von Kaufkraftstro-
men und in deren Folge fir Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen sein kann.

Auswahl der filhrenden Unternehmen im stationaren Schuhfachhandel in Deutschland im Jahr 2019 und An-
zahl der Filialen einer Auswahl der filhrenden Unternehmen im stationdren Schuhfachhandel in Deutschland
im Jahr 2019, veroffentlicht 09-10/2020
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Ausgehend von der Entwicklungsstufe 1 (erweiterte Lebensmittelmérkte in Ruthen) werden die Veranderun-
gen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraftstrom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell
berucksichtigt folgende Faktoren:

[ | Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

[ | Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet und
den relevanten Wettbewerbsstandorten

[ | Standorte, Dimension und Attraktivitét der relevanten Wettbewerber.
[ | Agglomerationseffekte innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Riithen.

Auf der Basis dieses Simulationsmodells konnen Aussagen dariiber getroffen werden, welche Standorte
bei Realisierung des Fachmarktzentrums in welchem Umfang durch UmsatzeinbuRen betroffen sein wer-
den.

Im Rahmen der Prognose ist vorauszusetzen, dass der Umsatz, der im Realisierungsfall am Planstandort
gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Denn weder ein erweiterter noch
ein neuer Anbieter vergrof3ert den verfligbaren "Kaufkraftkuchen”, sondern sorgt lediglich fir eine raumli-
che Umverteilung des Umsatzes. Dies ist grundsatzlich als ein rechtlich tolerierbarer Wettbewerbseffekt zu
sehen; sollten aber die vom Vorhaben induzierte Umsatzumverlagerungen dazu fiihren, dass andere
zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung anderenorts unzumutbar beeintrach-
tigt werden, kénnen sich dadurch stadtebaulich negative Auswirkungen ergeben und die Genehmigungs-
fahigkeit des Vorhabens infrage gestellt werden.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

[ | Die durch die Ansiedlungsplanungen hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Li-
nie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Ange-
botsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Supermarktes in
erster Linie groBere Lebensmittelméarkte anzusehen sind.

Den Drogerieabteilungen der ansassigen Lebensmittelmarkte fallt aktuell eine erganzende Ver-
sorgungsbedeutung zu, da im Untersuchungsraum nur eine geringe Drogeriemarktdichte festzu-
stellen ist. Demgemaf werden sich die Wettbewerbswirkungen des projektierten Drogeriemark-

tes gleichermafen auf Lebensmittelmarkte und auf Drogeriemérkte im Umfeld beziehen.

Auch fur den ergdnzenden Fachmarkt mit zentrenrelevantem Sortiment bedeutet dies, dass als
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Hauptwettbewerber vergleichbare Standorte und Betriebstypen anzusehen sind. Die Wettbe-
werbswirkungen werden sich vor allem auf die Nachbarstadte mit einem entsprechenden Fach-
marktangebot beziehen.

| Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes
starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbe-
triebe.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigen-
den Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sorti-
mente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der
Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Giter des taglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmit-
tel und Drogeriewaren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise
hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass
bereits nach relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gutern deutlich abnimmt.

Die nachfolgenden Betrachtungen verstehen sich als Worst-Case-Szenario. Dabei wird unterstellt, dass
das Planvorhaben eine hohe Leistungsfahigkeit sowie starke Agglomerationswirkungen erreicht und da-
mit die denkbar starksten Auswirkungen auf stadtebaulich integrierte Wettbewerber in zentralen Versor-
gungsbereichen und an Nahversorgungsstandorten entfaltet werden (vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen
zu den maximal erzielbaren Marktanteilen am Standort in Kap. 4.1).

Die projektierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben wird zu einer Festigung der Versorgungsbedeutung
der Kernstadt Ruthen fihren. Durch eine Angebotsergénzung in den nahversorgungsbezogenen Sortimen-
ten (Lebensmittel, Drogeriewaren) ist mit einer Intensivierung der Kundenbeziehungen und einer deutli-
chen Verbesserung der Versorgungsfunktionen in der Kernstadt Riithen zu rechnen. Aktuell tbernehmen
auch die Lebensmittel- und ergdnzenden Fachmarkte an gut erreichbaren Standorten in den Nachbar-
kommunen (vor allem Warburg-Suttrop, Anrdchte, Biren) wichtige Versorgungsfunktionen fur die Bevol-
kerung im Untersuchungsraum, sodass durch das Planvorhaben auch Umlenkungen fir diese Betriebe
Zu erwarten sind.

Aufgrund der gro3en raumlichen Ausstrahlungskraft des Fachmarktstandortes Huittengelande / Alte Kreis-
stral3e in Warstein-Suttrop wird der projektierte Lebensmittelmarkt vor allem in Wettbewerb zu den ansas-
sigen Lebensmittelmarkten treten. Die fir diese Betriebe zu erwartenden Umsatzeinbuf3en werden sich
auf ca. 1,3 Mio. € belaufen. Die in Warstein-Belecke sowie Milheim/Sichtigvor ansassigen Lebensmittel-
markte werden ebenfalls von — wenn auch geringeren — Umsatzverlusten betroffen sein (ca. 0,7 Mio. €
bzw. 0,4 Mio. €). Darliber hinaus tGibernehmen die Lebensmittelmarkte im zentralen Versorgungsbereich
Anrdchte heute (ergédnzende) Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung im Einzugsgebiet. Demgemar
sind gegeniber diesen Wettbewerbern Umsatzumverteilungen in Héhe von ca. 0,6 Mio. € zu erwarten.
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Gleiches gilt auch fur die 6stliche Nachbarstadt Biren, die aktuell eingeschrénkte Erganzungsfunktionen
Ubernimmt und demgeman von Umsatzumverteilungen des geplanten Lebensmittelmarktes in Héhe von
ca. 0,4 Mio. € der relevanten Wettbewerbsumsétze betroffen sein wird.

Tabelle 10: Umsatzumverteilung des Fachmarktzentrums (Lebensmittel- und Drogeriemarkt)

: Umsatzumverteilung
Derzeit.

Wettbewer- Lebens 5 i
berumsatz* § mittelsuper- rogerie- Planvorhaben gesamt
. markt
Umverteilung markt
in % des
Standort in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € derzeit. Um-
satz

Ruthen — ZVB (Edeka, Aldi,
Netto, nach Erweiterung) 19.8 26 0.7 3.3 1
Warstein - ZVB Innenstadt " . . .
e 3,6 Q) *) *) Q)
Warstein - SO Hittengelande /
Alte KreisstraRe (Edeka, Aldi, 31,0 1,6 1,3 2,9 9
Lidl, Rossmann)
Warstein — NVS St.-Poler- " " " "
StralRe (Combi) 6.5 ® ®) ®) ®)
Warstein — NZ Belecke (Rewe, "
Netto) 10,0 0,7 * 0,7 7
Warstein — NVS Moéhnetal
(Rewe lhr Kaufpark, Aldi, Lidl, 19,1 0,4 0,5 0,9 5
Drogerie Muller)
Buren — ZVB Innenstadt (Ross- 3.0 *) 0.2 0.2 7
mann)
Biiren — SO Firstenberger
StralRe (Marktkauf, Aldi, Hesse 24,2 0,4 *) 0,4 2
Getrankemarkt)
Biren — NVS BahnhofstraRe

: 7,0 *) *) *) *)
(LidI)
Buren — NVS Steinhausen " . . .
= 4,0 *) *) *) *
Biren — NVS Wewelsburg (Elli) 2,8 *) *) *) *)
Anrdchte — ZVB Innenstadt
(Rewe, Lidl) 14,2 0,6 0,1 0,7 5
Sonstige Standorte J. 0,4 0,3 0,7 A
Wettbewerber gesamt A 6,7 3,1 9,8 .
* nur Lebensmittel- und Drogeriemarkte (ohne Ladenhandwerk, sonstigen Fachgeschafte u. a.), inkl. Nonfood-Umsatz
®* < 0,1 Mio. €/1 %

Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen mdglich)
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Die Wettbewerbswirkungen des geplanten Drogeriemarktes werden sich gleichermaf3en auf Drogerie-
markte (vor allem Sonderstandorte Hiuttengelande / Alte Kreisstral3e und Méhnetal in Warstein, Innen-
stadt Blren) und auf Lebensmittelmarkte im Umfeld beziehen, die mit ihren Drogeriewarenabteilungen
eine erganzende Versorgungsbedeutung einnehmen (vor allem Innenstadt Riithen). Die Umsatzverluste
belaufen sich je Standort auf ca. 0,1 — 1,3 Mio. €. Darlber hinaus sind auch weiter entfernte Drogerie-
marktstandorte von einer diffusen Umsatzumverteilung betroffen, die in erster Linie aus Kaufkraftabfliis-
sen aus der Stadt Rithen infolge des dortigen drogeriemarktbezogenen Angebotsdefizits resultieren.

Das Planvorhaben Lebensmittel- und Drogeriemarkt in der Kernstadt Riithen wird insgesamt die
starksten Wettbewerbswirkungen gegentiber Wettbewerbern in Rithen und Warstein-Suttrop entfalten.
Fir die Lebensmittelmarkte in Ruthen sind Umsatzverluste in Héhe von insgesamt ca. 17 % des Umsat-
zes (nach Erweiterung der Bestandsmarkte Aldi, Netto und Rewe) zu erwarten. Auch der Sonderstandort
Huttengeldnde / Alte KreisstralRe in Warstein-Suttrop — mit einem auf Riuthen ausstrahlenden Fachmarkt-
angebot — wird eine Umsatzumverteilung von insgesamt 9 % des derzeitigen Umsatzes erfahren.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen und an wohnungsna-
hen Standorten im Untersuchungsraum liegen bei Umsatzumverteilungen von ca. 5 — 7 % des derzeitigen
Wettbewerbsumsatzes. Damit kdnnen betriebsgefahrdende Auswirkungen einzelner Betriebe ebenso
ausgeschlossen werden wie die Gefahrdung der Versorgungsfunktionen der zentralen Versorgungsberei-
che.

Fur die Versorgungsstandorte in den anderen zentralen Versorgungszentren beziehen sich die Wettbe-
werbswirkungen vor allem auf die betriebstypengleichen Anbieter (Supermarkt und Drogeriemarkt). Ange-
sichts der Hohe der Umsatzverluste, der raumlichen Entfernung und der eingeschrankten Uberschnei-
dungen in den Versorgungsfunktionen sind hier jedoch negative absatzwirtschaftliche Auswirkungen aus-
zuschlieRen. Fir den Sonderstandort in Warstein-Suttrop ist zudem von Bedeutung, dass es sich nahezu
ausschlie3lich um die Kaufkraftumlenkung von Kaufkraft aus der Stadt Ruthen handelt, die auch nach der
Neuaufstellung der ansassigen Lebensmittelmérkte aufgrund eines Angebotsdefizits im eigenen Stadtge-
biet (Drogeriemarkt/ moderner Supermarkt) nach Warstein abflief3t.

Dartber hinaus sind geringe Umsatzumverteilungen fiir sonstige Versorgungsstandorte zu erwarten, die
aktuell aufgrund der Angebotsdefizite in der Stadt Rithen von Kunden aus dem Untersuchungsgebiet
aufgesucht werden.

Fur den ergdnzenden Fachmarkt mit ca. 350 m2 Verkaufsflache belauft sich die Umsatzerwartung je
nach Belegung (Bekleidung alternativ Schuhe) auf einen Umsatz von max. 0,4 — 0,5 Mio. €. Die Wettbe-
werbswirkungen dieser Betriebe sind nur von untergeordneter Bedeutung, da sie sich auf eine Vielzahl
von Betrieben und Standorte verteilen und die Wettbewerber allenfalls marginale Umsatzeinbuf3en zu er-
warten haben. Fir das in Rithen ansassige Bekleidungsgeschéaft mit einem markenorientierten Angebot
sind nur begrenzte Zielgruppenuberschneidungen mit dem projektierten Fachmarkt zu erwarten. Daraus
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resultiert, dass die Wettbewerbswirkungen der Fachmarkansiedlung keine Betriebsgeféahrdung des inner-
stadtischen Fachgeschaftes auslésen werden. Vielmehr kann das sich gegenseitig erganzende Angebot
zu einer starkeren Profilierung des Einkaufsstandortes Rithen beitragen. Auch unter Berlicksichtigung
der Agglomerationseffekte mit den geplanten Lebensmittel- und Drogeriemérkten kdnnen angesichts der
VerkaufsflachengroRe und der Umsatzerwartung fir die alternativen Nutzungsarten stadtebaulich rele-
vante Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Da in der Stadt Ruthen auch nach der projektierten Neuaufstellung der ansassigen Lebensmittelmérkte
(Edeka, Aldi, Netto) mit einer Kaufkraftbindung von ca. 62 % ein relativ geringer Wert erreicht wird (Ent-
wicklungsstufe 1), kann mit der Ansiedlung weiterer nahversorgungsrelevanter Angebote auch eine Stei-
gerung der mdglichen Kaufkraftbindung erreicht werden. Unter Beriicksichtigung der regionalen Wettbe-
werbssituation und der siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen der Stadt Rithen ist nach der zu un-
tersuchenden Ansiedlung eines Lebensmittel- und eines Drogeriemarktes (Entwicklungsstufe 2) eine
Kaufkraftbindung von max. 77 % fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente zu prognostizieren (+ 15
Prozentpunkte). Dies entspricht einer zusatzlich gebundenen Kaufkraft von rd. 4,5 Mio. €. Auch mit aus-
wartigen Kunden lasst sich eine — wenn auch begrenzte — Umsatzsteigerung um ca. 0,4 Mio. € prognosti-
zieren.

Tabelle 11: Kaufkraftbewegungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebot der Stadt
Ruthen (Entwicklungsstufe 2: Neuaufstellung der ansassigen Lebensmittelméarkte und An-
siedlung eines weiteren Lebensmittel- und eines Drogeriemarktes)

. : Bindungs- Kaufkraft Kaufkraft-
1
Siedlungsbereiche Kaufkraft quote? bindung? abfluss?

in Mio. € in % in Mio. € in Mio. €
Zone 1: Kernstadt Rithen 14,1 93 13,1 1,0
Zone 2: angrenzende Ortsteile
(Altenriithen, Hemmern, Kellinghausen, Knebling
hausen, LangenstraRe-Heddinghausen, Meiste und 6,3 9 5,0 13
Menzel)

Zone 3: periphere Ortsteile
(Kallenhardt, Drewer, Hoinkhausen, Nettelstadt, 11,2 54 6,1 51
Ostereiden, Weickede, Westereiden)

Kaufkraftbindung Stadt Ruthen

31,6 77 24,2 7.4
gesamt
Umsatz mit auswartigen Kunden J. A. 2,2 A
Umsatz Stadt Rithen gesamt J. A. 26,4 A
: Stadt Ruthen / nur Nahrungs- und Genussmitteln/Drogeriewaren

Quelle: BBE-Berechnungen 2021

In der Summe belauft sich das maximal in der Stadt Riithen zu erzielende Umsatzpotenzial bei nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten auf rd. 26,4 Mio. € (vgl. Tabelle 11), sodass sich gegeniiber der derzeiti-
gen Angebotssituation ein maximaler Mehrumsatz von rd. 4,9 Mio. € ergibt. Damit wird gleichzeitig deut-
lich, dass die Ansiedlung der zusétzlichen Lebensmittel- und Drogeriemarkte eine Umsatzumverteilung
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bei den ansassigen (und bereits erweiterten) Nahversorgungsanbietern von ca. 3,1 Mio. € bei den Sorti-
menten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren auslosen wird.

Mit der Entwicklungsstufe 2 gehen damit ein Zentralitdtsgewinn fiir die Stadt Rithen und gleichzeitig eine
Binnenumverteilung fur die Bestandsmarkte einher.

4.3 Bewertung der derzeitigen und zukunftigen Angebotssituation

Die vorab dargelegte Auseinandersetzung mit der maximalen Steigerung des Umsatzpotenzials dient als
Grundlage fir die Beurteilung, inwiefern zukiinftig die bereits vorhandenen und die zusatzlich geplanten
Lebensmittel- und Drogeriemarkte dauerhaft rentabel betrieben werden kénnen.

Mit Realisierung aller bekannten Planvorhaben wird sich das nahversorgungsrelevante Angebot in der
Stadt Ruthen um rd. 3.050 m2 Verkaufsflache erhéhen und dann bei rd. 6.350 m2 liegen. Wie im vorange-
gangenen Kapitel aufgezeigt, wird sich der maximal zu erzielende Umsatz - unter Beriicksichtigung der
marktiblichen Nonfood-Sortimente - von aktuell rd. 20,1 Mio. € auf maximal 30,1 Mio. € steigern lassen
(vgl. Tabelle 12).

Tabelle 12: Verkaufsflache, Umsatz und Flachenproduktivitaten in der Stadt Rithen

. " @ Flachen-
1 1
Entwicklungsstufe Verkaufsflache Umsatz produktivitat

in m2 in Mio. € in € jem?
Status-Quo
Lebensmittelmarkte, kleinteiliger 3.300 20,1 6.100
Nahversorgungseinzelhandel
Erweiterung Edeka, Aldi, Netto + 860 +3,5 J.
Entwicklungsstufe 1
Bestand zzgl. Erweiterungsvorhaben 4.160 23,6 5.700
An5|edlung Lebensmittel- und Droge- + 2200 +65 N
riemarkt
Entwicklungsstufe 2:
Bestand zzgl. Erweiterungs- und 6.360 30,1 4.700
Bestandsvorhaben
davon: Lebensmittelmarkte 5.180 23,4 4.500
Drogeriemarkt 600 3,1 5.200

Ladenhandwerk/ Getrankemarkt 580 3,6 6.200

: inkl. Nonfood-Sortimente der Lebensmittel- und Drogeriemarkte, jedoch ohne Nonfood-Fachgeschafte/-Fachmarkte

Quelle: BBE-Berechnung; Rundungsdifferenzen maéglich
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Ein wichtiger Indikator zur Beurteilung der Leistungsféhigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist die Flachen-
produktivitat (Umsatz je m2 Verkaufsflache). Demnach belauft sich aktuell die durchschnittliche Flachen-
produktivitat der Nahversorgungsbetriebe in der Stadt Riithen auf rd. 6.100 € je m? Verkaufsflache und
erreicht damit vor allem aufgrund der relativ geringen Ausstattung ein sehr hohes Niveau.

Mit Realisierung der geplanten zusétzlichen Nahversorgungsbetriebe wird die Verkaufsflache deutlich an-
steigen und die Flachenleistung tendenziell auf max. 4.700 € Umsatz je m2 Verkaufsflache zurtickgehen.
Rund 80 % der zukunftigen Verkaufsflache wird auf den Betriebstyp der Lebensmittelmérkte entfallen (ca.
5.200 m2 Verkaufsflache, ca. 23,4 Mio. € Umsatz). Der geplante Drogeriemarkt wird ca. 600 m2 Verkaufs-
flache belegen (ca. 10 %) und einen Umsatz von ca. 3,1 Mio. € erzielen. Fir die sonstigen nahversor-
gungsrelevanten Anbieter (vor allem Béckereien, Metzgerei, Getrdnkehandel, Tankstellenshops) ist eine
Verkaufsflache von ca. 580 m2 und ein Umsatzvolumen von ca. 3,6 Mio. € anzusetzen.

Zur Einordnung dieser Verhaltniszahlen werden im Folgenden die Flachenproduktivitaten filialisierter Le-
bensmittel- und Drogerieeinzelhandler dargestellt. Abgestellt wird hierbei auf die im aktuellen ,Retail Real
Estate Report Germany 2020/2021" der auf Einzelhandelsimmobilien spezialisierten Hahn Gruppe publi-
Zierten Leistungskennziffern.

Tabelle 13: Durchschnittliche Flachenproduktivitat ausgewahlter Lebensmitteleinzelhéndler

Vertriebsschiene Flachenproduktivitat (brutto) Verkaufsflache je Filiale

in €/ m? Verkaufsflache in m2
Edeka/ E-aktiv/ E-neukauf 4.450 1.260
Rewe (inkl. Kaufpark) 3.970 1.510
Aldi Nord 6.620 900
Lidl 7.420 910
Netto 4.280 800
Penny 5.170 730
Norma 3.530 740
dm 6.730 630
Rossmann 5.230 590

Quelle: Hahn Real Estate Report 2020/2021; S. 31/43

Nach der vorgenannten Umsatzprognose kénnen die in der Stadt ansassigen und geplanten Lebensmit-
telméarkte Umsétze erreichen, die zumindest dem Durchschnittsniveau der jeweiligen Vertriebsschiene
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entsprechen. Die Realisierung eines weiteren Lebensmittelsupermarktes wird insbesondere flr den be-
nachbarten Anbieter desselben Betriebstyps zu Wettbewerbswirkungen und Umsatzverlusten fiihren. Vor
dem Hintergrund des erreichbaren Kaufkraftpotenzials in der Stadt Riithen kann jedoch auch der Edeka-
Markt nach Realisierung eines weiteren Supermarktes einen Umsatz erzielen, der angesichts der Ver-
gleichszahlen auch weiterhin die betriebliche Rentabilitat erméglicht.

Die nach Hinzutreten der zusatzlich geplanten Nahversorgungsangebote zu erreichende Flachenleistung
von rd. 4.700 € Umsatz je m? Verkaufsflache ist vor dem Hintergrund der oben genannten Flachenpro-
duktivitaten nach wie vor als relativ hoch zu bewerten. Ausgehend von einer derzeitig erwirtschafteten
Flachenproduktivitat von rd. 6.100 € Umsatz je m2 Verkaufsflache (vgl. Tabelle 12) wird diese mit Reali-
sierung der Planvorhaben jedoch knapp 25 % sinken.

Im Fazit ist festzuhalten, dass durch den projektierten Ausbau der nahversorgungsrelevanten Angebots-
strukturen innerhalb der Stadt Rithen die Versorgungsqualitat verbessert werden kann, sodass héhere
Kaufkraftbindungsquoten mit entsprechenden Umsatzsteigerungen erreicht werden kénnen. Gleichzeitig
kann aufgezeigt werden, dass mit Realisierung der zusatzlichen nahversorgungsrelevanten Angebote die
durchschnittliche Flachenproduktivitat zwar absinken wird, jedoch ein Niveau halten kann, das sowohl
das nachhaltige Betreiben der bereits vorhandenen Anbieter als auch der in der Kernstadt geplanten
Nahversorgungsentwicklungen maglich sein werden.

Durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes und eines ergdnzenden Fachmarktes mit zentrenrelevanten
Sortimenten kénnen in RUthen neue Betriebstypen angesiedelt werden, die eine bedarfsgerechte Ergan-
zung fir die Versorgung der Rithener Bevélkerung darstellen, ohne schutzwiirdige Versorgungsstruktu-

ren anderenorts zu gefahrden.
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5 Fazit der Markt- und Umsatzpotenzialbetrachtung

Die Stadt Rithen weist eine sehr geringe Lebensmittelausstattung auf. Dies schlagt sich in einer hohen
Leistungsfahigkeit der anséssigen Betriebe und einem starken Kaufkraftabfluss von ca. 14,1 Mio. € (nur
nahversorgungsrelevante Sortimente) nieder.

Der Kernstadt kommt eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion auch fiir die Lebensmittel- und Droge-
rieartikelversorgung zu. Dies resultiert vor allem daraus, dass in den Ortsteilen nur teilweise eine durch
Ladenhandwerksbetriebe gesicherte, ausschnittweise wohnungsnahe Versorgung gegeben ist, sodass
nur ein Teil der drtlichen Nahversorgungskaufkraft gebunden werden kann. Gleichzeitig zeigt sich durch
die grof3e raumliche Ausdehnung der Flachengemeinde, dass die Bevolkerung vor allem der peripheren
Ortsteile auch auf die Nachbarkommunen ausgerichtet ist.

Im Fall der Erweiterung der in der Innenstadt anséssigen Lebensmittelmarkte Edeka, Aldi und Netto (Ent-
wicklungsstufe 1) um ca. 850 m2 auf zusammen ca. 3.570 m2 Verkaufsflache ist eine Umsatzsteigerung
um ca. 3,4 Mio. € (davon 3,1 Mio. € fUr nahversorgungsrelevante Sortimente) zu prognostizieren. Bezo-
gen auf die Einwohner der Stadt Ruthen kann nach der Erweiterung der ansassigen Lebensmittelmarkte
eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 0,33 m2 je Einwohner erreicht werden - ein Wert, der deutlich
unter dem Durchschnittswert von ca. 0,44 m2 je Einwohner in Deutschland liegt.

Der starke Kaufkraftabfluss von knapp 12 Mio. € bei den nahversorgungsrelevanten Sortimente doku-
mentiert ebenfalls das weiterhin bestehende Angebotsdefizit im Nahversorgungsangebot in der Stadt
Ruthen.

Im Falle einer Ansiedlung eines weiteren Lebensmittel- und eines Drogeriemarktes mit zusammen ca.
2.200 m? Verkaufsflache kann eine Steigerung der Kaufkraftbindung um ca. 6,5 Mio. € (davon 4,9 Mio. €
fur nahversorgungsrelevante Sortimente) prognostiziert werden. Die Verkaufsflachenausstattung der Le-
bensmittelmarkte wird nach Realisierung aller Planvorhaben bei ca. 0,47 m2 je Einwohner - und damit
leicht Uber dem deutschen Durchschnittsniveau - liegen.

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit des ansassigen Nahversorgungseinzelhandels in Rithen wird durch die
Angebotserganzung (Supermarkt und Drogeriemarkt) nicht tangiert, da die ansassigen Lebensmittel-
markte weiterhin Umséatze generieren kénnen, die eine wirtschaftliche Tragfahigkeit der erweiterten Ver-
kaufsflachen sicherstellen kann.

Aufgrund des zur Verfigung stehenden Kaufkraftpotenzials ist in der Stadt Rithen nur ein Drogeriemarkt
wirtschatftlich tragféhig, sodass mit der Standortentscheidung fiir den Drogeriemarkt an der Lippstadter
StralRe andere Entwicklungsmafinahmen (z. B. im Netto-Standortumfeld) nicht mehr realisierbar erscheinen.

Der ergdnzende Fachmarkt stellt eine Angebotsabrundung da und dient vor dem Hintergrund des gerin-
gen zentrenrelevanten Einzelhandelsangebotes der Stad Rithen einer Verbesserung der Versorgung.
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6 Stddtebauliche Bewertung gemifR dem Priifrahmen von
§ 11 Abs. 3 BauNVO

Fur die stadtebauliche Bewertung des Ansiedlungsvorhabens ist entscheidend, ob durch das geplante
Fachmarktzentrum zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintréchtigt werden oder die
Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.?° Diese negativen Auswirkungen wéren zu
unterstellen, wenn infolge des Planvorhaben solche Betriebe geschlossen werden, die fiir die Funktions-
fahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert
werden konnen. Die Entwicklungsféhigkeit von zentralen Versorgungsbereichen wéare dann beeintréch-
tigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an
Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche einge-
schrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafiig dann vor, wenn

[ | die Versorgung der Bevolkerung erheblich eingeschrankt wird, da infolge eines Planvorhabens
flichendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprdgenden Betrieben in zentra-
len Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu befiirchten sind, bzw.

[ | das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintréchtigung der Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche fuhrt und

[ | das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern
kbnnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante An-
siedlung des Fachmarktzentrums in Rithen keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung gemaR 8 11 Abs. 3 BauNVO in der Stadt
Ruthen sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden ausgeldst werden. Folgende Griinde sprechen zu-
sammenfassend fir diese Einschatzung:

[ | Die geplanten Lebensmittel- und ergdnzenden Fachméarkte ermdéglichen eine marktgerechte Wei-
terentwicklung der Versorgungsfunktionen und damit der Versorgungsqualitat fiir die Bevolkerung
in der Stadt Ruthen.

20 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird an die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO angelehnt,

wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich® auswirken dirfen. Noch nicht abschlieRend ge-
klart ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten konnen. In der Planungs-
und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgrof3e etabliert, dass bei zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % als ab-
wagungsrelevant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelmaRig davon auszuge-
hen, dass sich keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es missen jedoch weitere qualita-
tive Indikatoren gepruft werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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| Der projektierte Fachmarktstandort ist als Entwicklungsflache dem vorgeschlagenen zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Ruthen zugeordnet. Die Altstadt ist bedingt durch die historisch
gewachsenen kleinteiligen Stadtstrukturen — alleine — nicht geeignet, die Versorgungsfunktionen
fur die Bevolkerung der Stadt Riithen sicherzustellen. Auch die unmittelbar an den ehemaligen
Mauerring angrenzenden Siedlungsbereiche weisen aufgrund der hohen Nutzungsdichte keine
geeigneten Entwicklungsflachen fir einen bedarfsgerechten Ausbau der Versorgungsstruktur auf,
sodass die Entwicklungsflache an der Lippstadter StraRe zusétzlich zu den projektierten Neuauf-
stellungen der ansassigen Lebensmittelmarkten Edeka, Aldi und Netto eine bedarfsgerechte Wei-
terentwicklung der Versorgungsstrukturen sicherstellt.

[ Die Wettbewerbswirkungen der geplanten zuséatzlichen Nahversorger werden sich auf die Le-
bensmittelmarkte der Stadt Rithen sowie auf die nachstgelegenen Wettbewerber in den Nach-
barkommunen beziehen, die aktuell von dem hohen Kaufkraftabfluss aus der Stadt Rithen profi-
tieren. Trotz der Hohe der prognostizierten Umverteilung kann ausgeschlossen werden, dass die
Angebotsstrukturen in zentralen Versorgungsbereichen oder an wohnungsnhahen Standorten ge-
fahrdet werden, da die Wettbewerber weiterhin so hohe Umsatzleistungen generieren werden,
dass die Tragfahigkeit gesichert ist. Dies gilt auch fur die Lebensmittelméarkte im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Ruthener Innenstadt (vgl. vorangehendes Kap. 4.3).

[ | Die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Rithen wird nur dann beeintrach-
tigt werden, wenn geeignete Potenzialflachen zur Ansiedlung der geplanten Lebensmittel- und
Fachmarkte bestehen. Die stadtebauliche Analyse zeigt, dass aufgrund der hohen Nutzungs-
dichte keine anderen geeigneten Entwicklungsflachen innerhalb des vorgeschlagenen zentralen
Versorgungsbereiches bestehen. Einzig fur die Ansiedlung eines Drogeriemarktes bestehen
Uberlegungen, durch Zusammenlegung von Nachbargrundstiicken des ansassigen Netto-Mark-
tes eine in Randlage des zentralen Versorgungsbereichs befindliche Entwicklungsflache zu
schaffen. Es ist jedoch aktuell nicht einschatzbar, ob diese Potenzialflache in einem tberschau-
baren Planungszeitraum zur Verfligung stehen kann.

Unter stadtebaulichen Aspekten sind die alternativen Ansiedlungsstandorten fiir einen Drogerie-
markt gleichwertig zu bewerten, da beide eine Zuordnung zum zentralen Versorgungsbereich
Ruthen und eine vergleichbare Erreichbarkeit fir die Rithener Bevélkerung aufweisen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der Zentren und der
wohnungsnahen Versorgung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen dabei ausgeschlossen werden.
Hierbei ist auch von Bedeutung, dass es sich um eine an der zu versorgenden Bevdlkerung ausgerichtete
Weiterentwicklung der wohnungsnahen Versorgungsstrukturen der Stadt Rithen handelt und dass fur die
betroffenen anderen Versorgungsstandorte keine so hohen Umsatzverluste eintreten werden, dass zent-
rale Versorgungsbereiche bzw. schutzwiirdige Nahversorgungsstandorte ihrem Versorgungsauftrag nicht
mehr gerecht werden kdnnten.
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7 Einordnung des Vorhabens in die Ziele der Landesplanung

Die anstehenden Bauleitplanung fur die Vorhaben haben die Ziele der Raumordnung einzuhalten. Der
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen definiert diese Ziele und Grundsétze, die im Rahmen eines
Bauleitplanverfahrens in der Abwéagung beachtet (Ziele) bzw. berlicksichtigt (Grundsatze) werden mus-
sen. Das Planvorhaben eines Fachmarktzentrums an der Lippstadter StrafRe ist im Hinblick auf die re-
levanten Ziele der Landesplanung wie folgt zu bewerten:

Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in regional-
planerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Der Untersuchungsstandort ist im Regionalplan Arnsberg als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt,
sodass das landesplanerische Ziel gewahrt wird.

Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten nur:

[ | in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

[ | in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsméaRigen Anbindung fur die Versorgung der Be-
volkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
[ | die Sortimente gemaRk Anlage 1 und

[ | weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festge-
setzt werden, wenn nachweislich:

[ | eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-strukturel-
len Griinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riick-
sichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und
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| die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten dient und

[ | zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Der projektierte Fachmarktstandort befindet sich innerhalb des vorgeschlagenen zentralen Versorgungs-
bereiches. Es handelt sich um die einzige grof3ere Entwicklungsflache in der Stadtmitte von Rithen, die
zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums geeignet ist. Dies resultiert daraus, dass die bauliche Struktur
im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich von Ruthen weitgehend durch eine verdichtete, klein-
teilige Altstadtbebauung gepragt, sodass sich relativ kleine Laden- und Gewerbeflachen im Erdgeschoss
ergeben. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind keine Leerstande vorhanden, die eine Bele-
gung mit einem groRflachigen Lebensmittelmarkt ermdglichen. Die Leerstande befinden sich vorwiegend
in kleinteiligen Wohn- und Geschaftshausern. Auch das langjahrig ungenutzte Ladenlokal eines ehemali-
gen Lebensmittelgeschaftes im Rathausumfeld ist nicht geeignet, einen marktgerechten Lebensmittel-
markt unterzubringen. Eine Belegung ist — trotz intensiver Bemihungen der Stadt Rithen um eine Nach-
nutzung — aufgrund der Gréf3e, des Zuschnitts und der Andienung nicht méglich. Aktuell wird angestrebt,
den ehemaligen Einzelhandelsstandort durch eine Wohnbebauung zu ersetzen.

Der zentrale Versorgungsbereich ist vollstandig durch Nutzungen mit einer hohen baulichen Dichte ge-
pragt. Die wenigen gréReren unbebauten Flachen (z. B. Marktplatz) sind auch in Nutzung und tberneh-
men wesentliche Funktionen fir die Innenstadt und stehen vor dem Hintergrund der Erhaltung der ge-
wachsenen baulichen Strukturen sowie unter Riicksichtnahme auf das historisch wertvolle Ortsbild nicht
zur Verfiigung. Einzig im Umfeld des bestehenden Netto-Standortes konnte durch Zusammenlegung ver-
schiedener Grundstlcksflachen eine weitere Entwicklungsflache innerhalb des vorgeschlagenen zentra-
len Versorgungsbereiches Rithen geschaffen werden, die zur Ansiedlung eines (nicht-groR3flachigen)
Einzelhandelsbetriebes geeignet erscheint.

Aufgrund des stadtebaulich integrierten Standortes weist der Fachmarktstandort mit knapp 5.000 Einwoh-
nern im unmittelbaren Umfeld der Kernstadt einen - fiir den landlichen Raum - hohen Nahversorgungsbe-
zug auf und wahrt das Integrationsgebot.

Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Die projektierte Ansiedlung zusatzlicher Lebensmittel- und Fachmérkte tangiert nicht die bestehenden
Nahversorgungsangebote und deren geplante Neuaufstellung und Verkaufsflachenerweiterung. Die vor-
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liegende Marktpotenzialbetrachtung zeigt auf, dass - angesichts der geringen Nahversorgungsausstat-
tung in der Stadt Rithen - die Vorhaben gemeinsam tragfahig sind und eine angemessene Grundversor-
gung der Rithener Bevolkerung sicherstellen kénnen.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte zudem nachgewiesen werden, dass von dem
Vorhaben auch andernorts keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Ge-
fahrdung stadtebaulich schutzwurdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahigkeit
ausgehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit von dem Vorhaben gewabhrt.

Die landesplanerischen Ziele fir den grof3flachigen Einzelhandel werden von dem Ansiedlungsvorhaben
an der Lippstadter StraRe gewahrt.

Auch die projektierten Erweiterungen der ansassigen Lebensmittelmérkte (Edeka, Aldi und Netto) in
zentraler Lage des Geschaftszentrums Rithen halten die vorgenannten Ziele der Landesplanung ein. Die
Neuaufstellungen sind geeignet, eine Attraktivierung des Nahversorgungsangebotes im zentralen Versor-
gungsbereich Rithen zu schaffen, ohne dass es zu Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsberei-
chen in anderen Gemeinden kommen wird. Hierbei ist von Bedeutung, dass die ausgeldsten Mehrum-
satze Uberwiegend durch eine Erhdhung der Kaufkraftbindung erreicht werden, wahrend die ansassigen
Lebensmittelméarkte auch nach der geplanten Erweiterung keine tibergemeindliche Ausstrahlung entfalten
werden.
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8 Fazit

[ | Am Standort Lippstadter Straf3e in der Stadt Rithen ist die Ansiedlung eines Lebensmittelsuper-
marktes (ca. 1.600 m?2), eines Drogeriemarktes (ca. 600 m?) und eines ergdnzenden Fachmarktes
(ca. 350 m?) mit zentrenrelevanten Sortimenten (alternativ Bekleidung, Schuhe) vorgesehen.

[ | Der Planstandort ist als stadtebaulich integrierter Entwicklungsstandort dem vorgeschlagenen
zentralen Versorgungsbereich zugeordnet, der Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Stadtge-
biet tbernehmen soll.

[ | Das projektbezogene Naheinzugsgebiet umfasst die Kernstadt Riithen (Zone 1) und die angren-
zenden Ortsteile (Zone 2: Altenriithen, Hemmern, Kellinghausen, Kneblinghausen, Langenstral3e-
Heddinghausen, Meiste und Menzel). Aufgrund der grof3en rdumlichen Ausdehnung des Stadtge-
bietes ist eine hohe Aul3enorientierung werden die peripheren Ortschaften (Kallenhardt, Drewer,
Hoinkhausen, Nettelstadt, Ostereiden, Weickede, Westereiden) der Zone 3 zugeordnet.

[ | Die projektierten Lebensmittel- und sonstigen Fachmarkte werden ca. 90 % des zu erwartenden
Umsatzes mit Kunden aus der Stadt Rithen erzielen. Damit ibernehmen die projektierten Einzel-
handelsbetriebe vornehmlich Versorgungsfunktion fir die Bevdlkerung im Stadtgebiet von
Ruthen und entfalten nur eine sehr begrenzte Gbergemeindliche Ausstrahlungskraft.

[ | Die zu erwartenden Umverteilungen beziehen sich vor allem auf Anbieter derselben Betriebsty-
pen. Dabei werden neben den Versorgungsstrukturen in der Kernstadt von Rithen vor allem die
in den Nachbarstadten Warstein, Biren und Anréchte am starksten von Wettbewerbswirkungen
betroffen sein. Dies resultiert vor allem daraus, dass die Stadt Rithen aktuell iber keine bedarfs-
gerechte Versorgungsausstattung verfiigt, sodass hohe Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen sind.
Stadtebaulich relevante Auswirkungen kénnen dabei ausgeschlossen werden, da es sich um
eine stadtebaulich-integrierte Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Rithen
handelt und furr die anderen betroffenen Versorgungsstandorte keine so hohen Umsatzverluste
eintreten werden, dass zentrale Versorgungsbereiche bzw. schutzwirdige Nahversorgungsstan-
dorte ihrem Versorgungsauftrag nicht mehr gerecht werden kénnen.

[ | Auch die projektierte Neuaufstellung der ansassigen Lebensmittelmérkte (Edeka, Aldi und Netto)
in der Kernstadt Rithen werden von dem projektierten Fachmarktzentrum Lippstadter Stral3e
nicht wesentlich tangiert. Dies resultiert daraus, dass das verfligbare Kaufkraftpotenzial gleicher-
mafen das nachhaltige Betreiben der bereits vorhandenen Anbieter als auch der in der Kernstadt
geplanten Nahversorgungsentwicklungen ermdglicht.

[ | Im Fazit ist festzuhalten, dass die projektierten Einzelhandelsbetriebe der Versorgung in der
Stadt Ruthen dienen werden. Aufgrund der Grol3e des Vorhabens und der Wettbewerbssituation
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sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungs-
nahe Versorgung auszuschlieBen. Die geplante Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsbe-
zogenen Einzelhandelsbetrieben im zentralen Versorgungsbereich Rithen ist mit den landespla-
nerischen Zielsetzungen vereinbar. Es bedarf jedoch eines politischen Beschlusses zur Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches.

Koln, im Marz 2021

BBE Handelsberatung GmbH

O WS . Uittty

i. V. Corinna Klpper i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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