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1 Auftrag und Aufgabenstellung
Auftrag
= Einzelhandelskonzept fir die Stadt Rinteln

Auftraggeber

=  Stadt Rinteln

Zeitraum

=  August 2007 bis Oktober 2007
Untersuchungsdesign

» Einzelhandelsanalyse (Angebots- und Nachfrageanalyse)
=  Abstimmungsgespréache mit der Stadt Rinteln

= Branchenkonzept

=  Standortkonzept

= Szenariobetrachtungen/ Potenzialberechnungen

= Entwicklungskonzept

= Bewertung von 3 Planungsvorhaben/ Standorten

‘ CIMA

Aufgabenstellung und Ziele

= Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesitua-
tion des Einzelhandels (Einzelhandelsentwicklung)

= Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziale, um
die Kaufkraft nachhaltig an Rinteln zu binden bzw. nach Rinteln zu ziehen
(lokale und regionale Sichtweise) (Einzelhandelsentwicklung)

= Untersuchung potenzieller Standorte fir kiinftige Entwicklungen
= Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven fur die Innenstadt

= Erarbeitung von Entwicklungsmdoglichkeiten und Handlungsempfehlungen
fur den Einzelhandel in Rinteln sowie

= Darstellung von planungsrechtlichen Steuerungsmoglichkeiten
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2 Bestands- und Problemanalyse

2.1 Raumordnerische und soziodkonomische Struktur
2.1.1 Zentralortliche Bedeutung

Die Stadt Rinteln soll als Mittelzentrum zentral6rtliche Funktionen fir den mit-
telzentralen Verflechtungsraum erfillen. Neben der Versorgung der eigenen
Bevolkerung mit Gutern des periodischen Bedarfs, hat Rinteln als Mittelzentrum
unter anderem die raumordnerische Funktion, die Bevdlkerung in der Stadt und
im mittelzentralen Verflechtungsbereich mit Gitern des aperiodischen Bedarfs
und verschiedenen (zentraltrtlichen) Dienstleistungen zu versorgen. Somit
besitzt Rinteln auch eine erhebliche Versorgungsfunktion fur das Umland.

Relevante und zum Teil konkurrierende Orte mit zentralortlicher Funktion im
Marktgebiet von Rinteln sind:

Marktgebiet

=  Grundzentrum Stadt Obernkirchen

= Grundzentrum Gemeinde Kalletal

=  Grundzentrum Gemeinde Extertal

=  Grundzentrum Gemeinde Auetal (OT Rehren)

= Grundzentrum Samtgemeinde Eilsen (Bad Eilsen)
= Grundzentrum Stadt Hessisch-Oldendorf

= Mittelzentrum Stadt Blickeburg

= Mittelzentrum Stadt Porta Westfalica

CIMA GmbH | Glashittenweg 34 | 23568 Libeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de 8
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2.1.2 Makrostandort Stadt Rinteln

Abb. 1: Die Lage im Raum
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Das Mittelzentrum Rinteln liegt im sidlichen Teil des Landkreises Schaumburg,
direkt an der Landesgrenze zu Nordrhein-Westfalen. Der Makrostandort Rinteln
ist durch die folgenden Faktoren gepragt:

= Rinteln liegt unmittelbar an der BAB 2. Uber die B 238 und die B 83 besteht
eine direkte Verbindung an die Anschlussstelle 35. Die Pkw-Fahrzeit in die
Innenstadte der Oberzentren Hannover und Bielefeld betragt jeweils eine
knappe Stunde (rd. 68 km bzw. rd. 62 km Entfernung). Von Bedeutung fur
die Entwicklung des Einzelhandels in Rinteln ist daruber hinaus die Konkur-
renzsituation zu den Mittelzentren in der mittelbaren Umgebung. Zu nennen
sind hier Minden (rd. 27 km Entfernung), Bad Oeynhausen (rd. 30 km. Ent-
fernung), Porta Westfalica (rd. 19 km Entfernung) und Hameln (rd. 29 km
Entfernung), die tUber die Gberregionalen Stral3en (BAB 2, B 83 und L 780)
jeweils in etwa einer halben Stunde erreicht werden kdnnen.

= Innerhalb des Landkreises Schaumburg sind vor allem die Mittelzentren
Bad Nenndorf (rd. 30 min Fahrtzeit, rd. 37 km Entfernung), Blickeburg (rd.
25 min. Fahrtzeit, rd. 18 km Entfernung) und Stadthagen (rd. 35 min. Fahrt-
zeit, rd. 23 km Entfernung) von Bedeutung. Sie tragen dazu bei, dass das
Marktgebiet der Stadt Rinteln auf die direkt angrenzenden Kommunen be-
schrankt bleibt."

= Rinteln ist fir die Grund- und Mittelzentren innerhalb des Marktgebietes
Uber verschiedene Bundes-, Land- und KreisstraBen sehr gut und schnell
zu erreichen. Auf der anderen Seite erschwert die dargestellte Konkurrenz-
situation zu den angrenzenden Mittel- und Oberzentren die kommunale
Einzelhandelsentwicklung.

= Uber die Eurobahn ist Rinteln an den schienengebundenen Nahverkehr
entlang der Strecke Binde (Westf.) - Hildesheim angebunden. Direkte Ver-
bindungen bestehen u.a. nach Bad Oeynhausen und Hameln.

= Rinteln verfugt (inkl. der Kernstadt) Gber insgesamt 19 Ortsteile. Der deut-
lich hdchste Bevolkerungsanteil ist mit rd. 46 % in der Kernstadt zu finden
(12.565 Einwohner). Insgesamt ist Rinteln durch eine sehr disperse Sied-
lungsstruktur gepragt (vor allem im Suden und Westen des Stadtgebietes).
Durch die direkte Lage an der Weser ist die raumliche Entwicklung der Rin-
telner Innenstadt deutlich eingeschrankt, insbesondere auch deshalb liegt
ein wesentlicher Bevdlkerungsschwerpunkt im nérdlichen Kernstadtgebiet.

! Fahrtzeiten und Entfernungsangaben nach: www. map24.de
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2.1.3 Soziodkonomische Rahmendaten

Abb. 2: Soziobkonomische Rahmendaten

Sozio6konomische Rahmendaten der Stadt Rinteln im Vergleich

Indikatoren Stadt Rinteln | LK Schaumburg | Niedersachsen
Bevolkerungsentwicklung 31.12.2002 28.253 166.751 7.980.472
31.12.2003 28.037 166.283 7.993.415
31.12.2004 28.012 166.111 8.000.909
31.12.2005 27.806 165.557 7.993.946
31.12.2006 27.850 165.109 7.982.685
+/-in % 1996-2006 -1,43 -0,98 0,03
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K1000014; Stand: 26.06.2007
Entwicklung der 30.06.2002 8.961 39.483 2.411.598
sozialversicherungspflichtig 30.06.2003 8.858 38.061 2.376.123
Beschéftigten (am Arbeitsort) 30.06.2004 8.923 37.660 2.340.735
30.06.2005 8.652 36.578 2.305.451
30.06.2006 8.578 36.554 2.320.167
+/-in % 2002-2006 -4,27 -7,42 -3,79
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K70A2021; Stand: 26.06.2007
Einpendler 30.06.2002 3.987 25.301 1.361.679
Auspendler 30.06.2002 4.054 37.726 1.484.140
Saldo -67 -12.425 -122.461
Einpendler 30.06.2003 4.022 24.569 1.356.237
Auspendler 30.06.2003 3.861 37.126 1.472.555
Saldo 161 -12.557 -116.318
Einpendler 30.06.2004 4.186 24.564 1.349.468
Auspendler 30.06.2004 3.784 36.758 1.463.478
Saldo 402 -12.194 -114.010
Einpendler 30.06.2005 4.150 24.168 1.342.159
Auspendler 30.06.2005 3.784 36.620 1.462.859
Saldo 366 -12.452 -120.700
Einpendler 30.06.2006 4.164 24.376 1.362.433
Auspendler 30.06.2006 3.881 36.603 1.485.328
Saldo 283 -12.227 -122.895

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K70A2021; Stand: 26.06.2007

CIMA

Indikatoren Stadt Rinteln* | LK Schaumburg | Niedersachsen

Arbeitslosenquoten bezogen 2002 8,6 8,9 9,2

auf alle zivilen Erwerbspersonen 2003 10,3 9,8 9,6

im Jahresdurchschnitt 2004 11,1 10,3 9,6
2005** 14,2 12,2 11,6
2006** 13,0 11,3 10,5

+/- in % 2002-2006 0,51 27,0 14,1

Quelle: Agentur fir Arbeit; Stand: 26.04.2007

Daten im Tourismus

Indikatoren Stadt Rinteln | LK Schaumburg | Niedersachsen

Anzahl der Ankunfte (insgesamt) 2002 33.538 135.667 9.531.079
2003 33.215 134.417 9.536.805
2004 31.473 132.018 9.392.384
2005 36.056 135.147 9.558.863
2006 37.581 130.997 9.882.792
+/- 2002 - 2006 4.043 -4.670 351.713

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7350122; Tourist-Information Rinteln, Stand: 24.07.07

Ubernachtungen (insgesamt) 2002 62.959 642.329 32.967.912
2003 63.916 616.114 32.339.890
2004 58.434 581.483 31.504.197
2005 67.319 606.180 31.322.279
2006 72.407 595.451 31.859.673
+/- 2002 - 2006 9.448 -46.878 -1.108.239

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7350122; Tourist-Information Rinteln, Stand: 24.07.07

Durchschnittliche 2002 18 4,7 3,5

Aufenthaltsdauer in Tagen 2003 1,9 4,6 3,4
2004 1,8 4,4 3,4
2005 1,8 4,5 3,3
2006 1,9 4,5 3,2

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7350122; Tourist-Information Rinteln, Stand: 24.07.07

* Bezogen auf abhangige Erwerbspersonen. In der Bezugsgrof3e der ,abhangi-

gen Erwerbspersonen® sind die Beamten und die geringflgig Beschéftigten
nicht enthalten. Verwendbare Daten auf kommunaler Ebene liegen It. Agentur
fur Arbeit auf Gemeindebene nicht vor.

ki ab 2005 geanderter Berechnungsmodus

Bearbeitung: CIMA GmbH 2007
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Bereits in der ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben im Sondergebiet Bahnhofstrale (Bebauungsplan 73) in der Stadt
Rinteln* (Stand: 04. Dez. 2007) wurden von der CIMA die folgenden Merkmale
herausgestellt:

LRinteln ist im Betrachtungszeitraum insgesamt durch eine leicht negative
Bevolkerungsentwicklung gekennzeichnet und liegt damit durchaus im
bundesdeutschen Trend. Der Landkreis Schaumburg hat im Betrachtungs-
zeitraum 2002 bis 2006 ebenfalls eine leicht negative Bevoélkerungsentwick-
lung zu verzeichnen.

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (am Ar-
beitsort) in Rinteln ist in den letzten Jahren riicklaufig. Dies trifft noch deut-
licher auf den Landkreis Schaumburg zu.

Die Arbeitslosenquoten im Landkreis Schaumburg entsprechen in etwa
dem bundesdeutschen Trend. Bereits ab 2006 wird auch im Landkreis
Schaumburg eine leichte Erholung auf dem Arbeitsmarkt spirbar. Dieser
Trend wird auch in der Stadt Rinteln sichtbar. Ein direkter Vergleich der Ar-
beitslosenquoten der Stadt Rinteln zum Landkreis Schaumburg ist jedoch
aufgrund der unterschiedlichen BezugsgrofRen (alle abhéangigen Erwerbs-
personen/ alle Erwerbspersonen) nicht mdglich.

Als zusatzlicher wirtschaftlicher Aspekt muss auch der Tourismus in der
Region beriicksichtigt werden, der letzten Endes auch als zusétzliches Po-
tenzial innerhalb der Region angesehen werden muss. Dies zeigen auch
die Zahlen der Ankiinfte und Ubernachtung, die sich in der Stadt Rinteln (im
Gegensatz zum Landkreis) in den letzten Jahren positiv entwickelt haben.

Obwohl sich in Rinteln in der Gesamtschau der wirtschaftlichen Eckdaten
eine durchaus stabile Basis ergibt, zeigen die Daten auch, dass die Ein-
wohner und die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in den letzten
Jahren rucklaufig waren. Fur den Einzelhandel bedeutet dies, dass es mit-
telfristig kein wachsendes Nachfragepotenzial gibt [...].“

‘ CIMA

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de
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2.2 Rahmenbedingungen fur den Einzelhandel

2.2.1 Kaufkraftverhaltnisse und Marktgebiet

Abb. 3: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Gemeinde Bad Eilsen
Porta Westfalica
Hameln

Bickeburg

LK Schaumburg
Minden

Rinteln

Stadthagen

Auetal

Hessisch Oldendorf

Kalletal
90 95 100 105 110
Quelle: MB Research 2007
Bearbeitung: CIMA GmbH 2007

‘ CIMA

Die CIMA hat sich bereits im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung zum
Sondergebiet BahnhofstraRe® mit den Kaufkraftverhaltnissen im Marktgebiet
der Stadt Rinteln auseinandergesetzt. Dabei wurde folgendes herausgestellt:

,Die Stadt Rinteln verfiigt Gber eine Kaufkraftkennziffer von 99,5 %. Der Wert
liegt damit etwas unter dem bundesdeutschen Durchschnittwert von 100 %.
Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommen der Bevdlkerung ab,
das wiederum Folge der Wirtschaftskraft dieser Region ist.

Der statistische Ausgabesatz fir das Jahr 2007 betragt im Bundesdurchschnitt
5.297 €. Dieser wird mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer an das Niveau der Ge-
meinde, Stadt oder Region angepasst. Fur Investoren und Einzelhéandler ist die
verfugbare Kaufkraft am Ort ein sehr wichtiger Faktor. Der zur Verfligung ste-
hende Ausgabesatz im Einzelhandel pro Einwohner und Jahr liegt in der Stadt
Rinteln somit bei 5.270,52 €.

= Wie die folgende Abbildung verdeutlicht, liegt die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer® der Stadt Rinteln mit 99,5 % unter dem Durchschnitts-
wert des Landkreises Schaumburg (101,4 %).

= Die benachbarten Mittelzentren Porta Westfalica, Hameln und Blickeburg
besitzen eine deutlich hthere Kaufkraftkennziffer als die Stadt Rinteln.”

2 vgl.: CIMA-Gutachten: ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
im Sondergebiet BahnhofstraBe (Bebauungsplan 73) in der Stadt Rinteln“ (Stand: 04. Dez. 2007).

% Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2007 wird auf Basis der Lohn- und Einkommens-
steuerstatistiken berechnet. Unter der Kaufkraft eines Haushaltes ist der Anteil des Einkommens zu
verstehen, der jahrlich fur Konsumzwecke zur Verfligung steht.

Weitere Informationen zur Herkunft und Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzif-
fer siehe Methodikteil (vgl. Kap. 8).

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de
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Das Marktgebiet der Stadt Rinteln wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst.
Diese sind:

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

=  Sogkraft anséssiger (Grol3-)Betriebe,

= Lage zu anderen zentralen Orten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitéat der Bevélkerung im Raum,

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

= Né&he zu Konkurrenzorten,

= die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Die Ermittlung der Ausbreitung des Marktgebietes erfolgt anhand des Compu-
tersimulationssystems HUFF, mit dem regionale Kaufkraftstrome berechnet
werden. Diese Berechnungen wurden mit Ortsbegehungen und Bewertungen
vor Ort abgestimmt.

‘ CIMA

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de

13



Einzelhandelskonzept Stadt Rinteln 2007

Abb. 4: Marktgebiet der Stadt Rinteln
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Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF
Bearbeitung: CIMA GmbH 2007, Rundungsdifferenzen méglich, vgl. Abb. 5, S. 17

‘ CIMA

Das Marktgebiet der Stadt Rinteln kann folgendermalf3en beschrieben werden:

= Neben dem Stadtgebiet von Rinteln umfasst das Marktgebiet die direkt an
das Stadtgebiet angrenzenden Stadte und Gemeinden (vgl. Abb. 4 und
Kap. 2.1.1). Das sind die Mittelzentren Biickeburg und Porta Westfalica
sowie die Grundzentrum Obernkirchen, Kalletal, Extertal, Auetal, Samtge-
meinde Eilsen und Hessisch-Oldendorf.

= Nach aufRen lasst die Bindungswirkung des Rintelner Einzelhandels nach.
In den &uRReren Bereichen des Marktgebietes konnen deshalb nicht alle Be-
triebe in Rinteln wirksam werden. Lediglich wenige grofRe und/ oder spezia-
lisierte Betriebe dirften aus dem gesamtem Marktgebiet ihren Umsatz ge-
nerieren.

= In Porta Westfalica durften sich vor allem die Bewohner der Ortsteile im
suid-Ostlichen Stadtgebiet nach Rinteln orientieren. Hessisch-Oldendorf ori-
entiert sich primér Richtung Hameln. In den Kommunen Samtgemeinde Eil-
sen, Auetal, Blckeburg und Obernkirchen dirfte die Bindung u.a. aufgrund
der topographischen Verhéltnisse (Wesergebirge) nur sehr gering sein.

= Als bedeutende Konkurrenzorte innerhalb des Marktgebietes sind die Mit-
telzentren Porta Westfalica und Biickeburg zu nennen. Die stark ausge-
pragte Konkurrenzsituation zu den Ober- und Mittelzentren in der Region
(Hannover, Bielefeld, Minden, Bad Oeynhausen, Porta Westfalica, Hameln,
Stadthagen, Bickeburg und Bad Nenndorf) macht es fir den Rintelner Ein-
zelhandel schwierig, eine starkere Kaufkraftbindung im eigenen Stadtgebiet
und dariiber hinaus zu erzielen.

= Ausweitungen des Marktgebietes sind aus diesem Grund kaum realistisch.
Ziel sollte sein, die Bindung im bestehenden Marktgebiet zu konsolidieren
und gegebenenfalls auszubauen.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de
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Folgende Zonen des Marktgebietes wurden differenziert:

= Stadt Rinteln: 27.850 Einwohner
= Marktgebiet Rinteln: 108.075 Einwohner*
= Insgesamt: 135.925 Einwohner®

Zuzuglich zum Nachfragepotenzial, das sich aus diesen Einwohnerzahlen er-
gibt, wird mit einer 1 %igen Potenzialreserve (PR) fur

= Touristen und Tagesgaste sowie
= gporadische Géste aus weiter entfernt liegenden Stadten gerechnet.

Das Marktgebiet entspricht der Ist-Situation. Zu berlcksichtigen ist, dass ein-
zelne Betriebe ein ungleich hdheres Einzugsgebiet aufweisen kdnnen. Das
Marktgebiet stellt den Durchschnitt der Summe der Einzugsgebiete aller Betrie-
be dar.

* Die Bevélkerungszahlen der Kommunen innerhalb des Marktgebietes wurden lediglich anteilig
einberechnet.

® Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen: Stand 31.12.2006

‘ CIMA

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de
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2.2.2 Nachfragepotenzial im Marktgebiet von Rinteln

Die Berechnungen des Nachfragepotenzials® der Stadt Rinteln und im Markt-
gebiet erfolgt auf der Basis der jeweiligen Einwohnerzahlen und Kaufkraftkenn-
ziffern in den Stadten und Gemeinden. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im
Einzelhandel von 5.297,00 € fir 2007 zu Grunde gelegt. Mit Hilfe der Kaufkraft-
kennziffer wird dieser an das Niveau jeder Stadt bzw. Gemeinde angepasst.
Fir Rinteln ergibt sich aufgrund der Kaufkraftkennziffer von 99,5 % somit ein
Ausgabesatz von 5.270,52 € je Einwohner p.a. (vgl. Kap. 2.3.1).

Innerhalb des Marktgebietes steht insgesamt ein Nachfragepotenzial von
rd. 728,4 Mio. € (inkl. Potenzialreserve)

zur Verfugung.

Hiervon entfallen folgende Betrage auf die einzelnen Zonen des Marktgebietes:

= Stadt Rinteln: rd.  146,8 Mio. € (rd. 20,2 %)
=  Marktgebiet: rd. 574,4 Mio. € (rd. 78,9 %)
= Potenzialreserve: rd. 7,2 Mio. € (rd. 1,0 %)

Abb. 5 auf Seite 17 verdeutlicht die Zusammensetzung des Nachfragepotenzi-
als im Marktgebiet.

® Die Ausgaben (in €) der Rintelner Bevolkerung, die dem Einzelhandel zu Verfigung stehen (sta-
tistischer Wert).

‘ CIMA

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de
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Abb. 5: Zusammensetzung des Nachfragepotenzials im Marktgebiet

Anteil der Nachfragepotenzial in Mio. €

Verbrauchs:;\us- Rinteln Marktgebiet Potenzial- Gesamt
CIMA Warengruppen gaben in % reserve
Periodischer Bedarf 54,3 79,6 311,6 3,9 395,2
Lebensmittel und Reformwaren 39,5 57,9 226,8 2,8 287,6
Gesundheits- und Koérperpflege 13,5 19,8 77,5 1,0 98,3
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, 1.3 19 7,4 0,1 9,3
Zeitschriften)
Aperiodischer Bedarf 457 67,1 262,7 3,3 333,2
Persénlicher Bedarf insgesamt 12,6 18,6 72,7 0,9 92,1
Bekleidung, Wasche 8,1 11,9 46,7 0,6 59,3
Schuhe, Lederwaren 2,3 3,4 13,3 0,2 16,9
Uhren, Schmuck, Optik 2,2 3,2 12,6 0,2 16,0
Medien und Technik insgesamt 11,7 17,1 67,0 0,8 85,0
Biicher, Schreibwaren 2,9 4.2 16,4 0,2 20,8
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 8,8 12,9 50,6 0,6 64,2
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 34 5,0 19,7 0,2 25,0
Sportartikel 1,6 2,4 9,3 0,1 11,8
Spielwaren 0,8 11 4,3 0,1 55
Hobbybedarf (Fahrréader, Musikalien, etc.) 1,1 1,6 6,1 0,1 7,7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 0,8 1,1 4,4 0,1 5,6
Einrichtungsbedarf 6,4 9,3 36,5 0,5 46,3
Maobel, Antiquitaten 52 7,7 30,0 0,4 38,1
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 11 1,7 6,5 0,1 8,3
Baumarktspezifische Sortimente 10,9 15,9 62,4 0,8 79,1
Einzelhandel insgesamt 100,0 146,8 574,4 7,2 728,4
Quelle: CIMA Berechnungen nach Huff 2007

‘ CIMA
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2.2.3 Leistungsdaten des Einzelhandels in Rinteln

Vorbemerkung

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer Totaler-
hebung des Einzelhandels in Rinteln, die im Rahmen der Aktualisierung des
Konsensprojektes grof3flachiger Einzelhandel fir den Erweiterten Wirtschafts-
raum Hannover im Sommer 2006 durch Vertreter des Landkreises Schaumburg
durchgefuhrt wurde. Die Daten, die von der CIMA bereits flir das Regionale
Einzelhandelskonzept verwendet wurden, wurden im Rahmen der Erarbeitung
des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Rinteln durch die Mitarbeiter der CI-
MA vor Ort aktualisiert und auf Plausibilitat Uberprift. Die Berechnung der Um-
satze fur den Einzelhandel in Rinteln erfolgte auf Basis der Flachenproduktivita-
ten fir das Jahr 2007 (Umsatz je gm Verkaufsflache p.a.) fir insgesamt 33
Branchen. Diese Flachenproduktivitdten werden vom Institut fir Handelsfor-
schung (IfH), Koln, durch Betriebsvergleiche ermittelt und von der BBE-
Handelsberatung, Miinchen, jahrlich durch aktuelle Forschungsergebnisse und
eine Vielzahl von einzelbetrieblichen Beratungen durch CIMA und BBE aktuali-
siert. Die Flachenproduktivitaten liegen fur insgesamt sechs StadtgroRenklas-
sen vor und werden zusatzlich durch die Beraterinnen und Berater der CIMA an
die regionale Situation angepasst.

‘ CIMA

AuBer dem Facheinzelhandel und dem filialisierten Einzelhandel werden die
folgenden Betriebstypen zum Einzelhandel hinzugerechnet (Einzelhandel im
engeren Sinne):

= Ladenhandwerk (Backereien und Fleischereien),

= gewerbliche Betriebe mit fur den Kunden zugénglichen Verkaufsflachen
(z.B. Sanitarfachhandel) sowie

= Gartnereien (Uberdachte und weitere Flachen gehen nur anteilig in die Be-
rechnungen ein).

Der Handel mit Kfz z&hlt nicht zum Einzelhandel (im engeren Sinne), auch nicht
Dienstleistungsbetriebe wie Reiseblros, Fithesscenter oder Kreditinstitute.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de
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Abb. 6: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze in Rinteln

Anz. der Verkaufs- Umsatzin
CIMA Warengruppe Betriebe flache in m2 Mio. €
Periodischer Bedarf 111 18.745 83,5
Lebensmittel und Reformwaren 77 14.985 61,4
Gesundheits- und Korperpflege 18 3.160 20,2
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften, etc.) 16 600 1,9
Aperiodischer Bedarf insgesamt 142 42.725 76,4
Persénlicher Bedarf insgesamt 53 10.165 26,8
Bekleidung, Wasche 30 7.605 17,3
Schuhe, Lederwaren 9 1.780 51
Uhren, Schmuck, Optik 14 780 4,4
Medien und Technik insgesamt 21 4.485 15,2
Bucher, Schreibwaren 6 1.095 3,7
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 15 3.390 11,5
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 15 2.310 45
Sportartikel 4 705 1,8
Spielwaren 7 1.025 11
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 4 580 1,6
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 8 1.815 1,6
Einrichtungsbedarf 19 11.540 11,6
Méobel, Antiquitaten 12 10.005 10,1
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 7 1.535 1,5
Baumarktspezifische Sortimente 26 12.410 16,6
Einzelhandel insgesamt 253 61.470 159,9

Quelle: CIMA GmbH 2007

‘ CIMA

Die nebenstehenden Daten sind den Ergebnissen aus dem Konsensprojekt
grof¥flachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover entnom-
men. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung erfolgte eine Aktualisierung
der Bestandsdaten.” Wie bereits in der Vertraglichkeitsuntersuchung zum Plan-
vorhaben an der BahnhofstraRe® dargestellt, kann folgendes Ergebnis heraus-
gestellt werden:

= Die Stadt Rinteln verfugt Gber eine Gesamtverkaufsflache von 61.470 gm.
= Diese Verkaufsflache verteilt sich auf 253 Einzelhandelsbetriebe.
= Der errechnete Einzelhandelsumsatz liegt bei rd. 159,9 Mio. € (brutto p.a.).

= Bezogen auf den Einzelhandelsumsatz liegen die Schwerpunkte in den
Warengruppen Lebensmittel/ Reformwaren mit rd. 61,4 Mio. € Umsatz (rd.
38 % Umsatz-Anteil), mit deutlichem Abstand folgen die Branchen Ge-
sundheits- und Korperpflege mit rd. 20,2 Mio. € Umsatz, Bekleidung/ Wa-
sche mit rd. 17,3 Mio. € Umsatz sowie baumarktspezifische Sortimente mit
rd. 16,6 Mio. € Umsatz.

= Die durchschnittliche Raumleistung liegt Gber alle Branchen bei rd. 2.600 €.

Bezogen auf die Verteilung innerhalb des Stadtgebietes ist Folgendes zu er-
ganzen:

= Der Schwerpunkt der Einzelhandelsstruktur liegt in der Innenstadt sowie im
ndrdlichen und sidlichen Kernstadtgebiet.

= |n der Innenstadt haben sich auf einer Verkaufsflache von rd. 15.400 gm
126 Betriebe angesiedelt. Die 52 Betriebe im noérdlichen Kernstadtbereich
sind durchschnittlich wesentlich grof3er, sie verfliigen tGber 24.025 gm Ver-
kaufsflache. Im sudlichen Kernstadtbereich haben sich auf einer Gesamt-
verkaufsflache von 15.645 gm 30 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt.

" Hieraus und aus der Aktualisierung der Einwohnerzahlen ergeben sich geringfiigige Abweichun-
gen zu den Ergebnissen aus dem Konsensprojekt gro3flachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirt-
schaftsraum Hannover, 2006.

8 vgl.: CIMA-Gutachten: ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
im Sondergebiet BahnhofstraRe (Bebauungsplan 73) in der Stadt Rinteln“ (Stand: 04. Dez. 2007).
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P ‘ CIMA

= Die Ubrigen Ortsteile weisen nur sehr geringen Einzelhandelsbestand auf.
Hier beschrankt sich das Angebot meist auf Betriebe des Lebensmittel-
handwerks (Backer/ Metzger). In Krankenhagen sichert ein Jibi-Supermarkt
die verbrauchernahe Grundversorgung, in Deckbergen und Steinbergen
befinden sich kleine Nahversorgungsbetriebe mit rd. 250 gm bzw. 120 gm
Verkaufsflache."

Fazit

Im Rahmen der Fortschreibung des Konsensprojektes grof3flachiger Einzel-
handel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover durch die CIMA, wurde fur
die vergleichbaren Mittelzentren im Betrachtungsraum (inkl. der Stadt Rin-
teln) eine durchschnittliche Flachenproduktivitét von rd. 2.650 € pro gm Ver-
kaufsflache ermittelt.’ Die Flachenproduktivitat der Stadt Rinteln bewegt sich
somit im durchschnittlichen Bereich.

Bei Flachenansiedlungen durch Neuausweisungen bleibt jedoch zu beach-
ten, dass dadurch die Flachenproduktivitat in der Stadt insgesamt nicht zwin-
gend auf dem gleichen Niveau bleibt. Somit steigt auch nicht zwangslaufig
der Gesamtumsatz. Die Flachenproduktivitat ist vor allem abhéangig vom Be-
triebstyp und von der angebotenen Sortimentsstruktur. Insbesondere bei der
Neuansiedlung groRflachiger Betriebsformen aufRerhalb der Innenstadt ist
davon auszugehen, dass die Flachenproduktivitat in der Stadt insgesamt
sinkt. Daruber hinaus wird i.d.R. ein wesentlicher Umsatzanteil durch Um-
satzverdrangung aus den bestehenden Einzelhandelsbetrieben der Stadt ge-
neriert, der u.U. zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fithren kann.

° Im Konsensprojekt groRflachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover 2006/
2007 wurden u.a. die folgenden Mittelzentren untersucht: Celle, Hameln, Peine, Nienburg/ Weser,
Rinteln, Walsrode, Stadthagen, Bad Pyrmont, Alfeld, Blickeburg, Sarstedt und Bad Nenndorf.
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Vorbemerkung zur Einzelhandelszentralitét

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitdt einen Wert von Uber 100 % einnimmt, flie3t per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse Ubersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zufliisse kompensiert werden kénnen.

Je groRer die Zentralitét eines Ortes ist, desto groler ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitét
und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

‘ CIMA
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CIMA

Abb. 7: Umsatz, Nachfragevolumen und Einzelhandelszentralitét in Rinteln

. Nachfrage- Handels-
Umsatz in o
Mio. € volumen zentralitat
CIMA Warengruppe ) in Mio. € in %
Periodischer Bedarf 83,5 79,6 104,8
Lebensmittel, Reformwaren 61,4 57,9 105,9
Gesundheits- und Kérperpflege 20,2 19,8 101,9
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften,etc.) 1,9 1,9 102,3
Aperiodischer Bedarf insgesamt 76,4 67,1 113,7
Personlicher Bedarf insgesamt 26,8 18,6 144.5
Bekleidung, Wéasche 17,3 11,9 144,9
Schuhe, Lederwaren 51 3,4 149,4
Uhren, Schmuck, Optik 4,4 3,2 137,5
Medien und Technik insgesamt 15,2 17,1 89,0
Biicher, Schreibwaren 3,7 4,2 89,4
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 11,5 12,9 88,9
Foto, PC und Zubehdr, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4,5 5,0 89,6
Sportartikel 1,8 2,4 75,5
Spielwaren 11 11 101,5
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.) 1,6 1,6 102,7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 1,6 11 138,8
Einrichtungsbedarf 11,6 9,3 124,0
Mobel, Antiquitaten 10,1 7,7 131,1
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 15 1,7 91,5
Baumarktspezifische Sortimente 16,6 15,9 104,3
Einzelhandel insgesamt 159,9 146,8 108,9

Quelle: CIMA GmbH 2007

Fur Rinteln lasst sich aus der Gegeniiberstellung von Umsatz und Nachfrage-
potenzial Folgendes ablesen:

= Die Zentralitat Gber alle Branchen liegt in der Stadt Rinteln nach den Be-
rechnungen der CIMA bei 108,9 %."

= Der Einzelhandelsumsatz in Rinteln liegt somit etwas tber dem vorhande-
nen Nachfragepotenzial. Es finden somit geringe saldierte Kaufkraftzuflus-
se aus dem Umland statt.

= Im periodischen Bedarfsbereich liegt die Zentralitét bei 104,8 %. Das be-
deutet, dass sich die Kaufkraft- zu und -abflisse in etwa ausgleichen. Im
aperiodischen Bedarfsbereich Giberwiegen bei einer Handelszentralitat von
rd. 113,7 % die Zuflisse leicht. Betrachtet man die einzelnen Branchen,
sind jedoch deutliche Abweichungen zu erkennen. Von Bedeutung ist dar-
Uber hinaus auch die Verteilung innerhalb des Stadtgebietes (vgl. Kap.
2.4.1).

1% Abweichungen zu den ausgewiesenen Handelszentralitaten im Rahmen der Aktualisierung des
Konsensprojektes grof3flachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover ergeben
sich durch die aktualisierten Bestandsdaten sowie durch die Aktualisierung der Einwohnerzahl und
der Kaufkraftkennziffer durch die CIMA.
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Fazit

Ein Mittelzentrum sollte gem&R raumordnerischer Zuordnung neben der Ver-
sorgung der eigenen Bevdlkerung im periodischen Bedarfsbereich auch die
Versorgung der angrenzenden Bevélkerung im aperiodischen Bedarfsbereich
gewahrleisten.

Per Saldo werden im periodischen Bedarfsbereich leichte Kaufkraftzuflisse
deutlich, die Nahversorgungssituation ist also grundsétzlich als zufrieden stel-
lend zu bewerten. Insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass im Bereich
BahnhofstralRe die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes geplant ist, sind die
zusatzlichen Potenziale begrenzt. Aus Gutachtersicht sollten die verbleiben-
den Potenziale vor allem dazu genutzt werden, die qualitative Nahversorgung
in den unterversorgten Gebieten zu verbessern (vgl. Abb. 24, S. 44) oder als
Frequenzbringer in der Innenstadt eingesetzt zu werden.

Im aperiodischen Bedarfsbereich werden (mit Ausnahme der Warengruppen
Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Uhren/ Schmuck/ Optik, Ge-
schenke/ Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat sowie Mobel/ Antiquitéten) fir
ein Mittelzentrum nur geringe Werte erreicht. Von Bedeutung ist in diesem
Zusammenhang vor allem die starke Konkurrenzsituation zu den Mittelzent-
ren Buckeburg, Stadthagen, Bad Nenndorf, Porta Westfalica, Minden und
Hameln.

Per Saldo liegt die Einzelhandelszentralitat nur geringfiigig tber 100 %, so
dass insgesamt nur wenig saldierte Kaufkraft aus dem Umland nach Rinteln
flie3t. Rinteln besitzt somit als Mittelzentrum geméafR der raumordnerischen
Zuordnung zwar einen leichten Bedeutungstiberschuss, dieser ist jedoch aus
Sicht der CIMA durchaus noch steigerbar (vgl. Kap. 5.2).

‘ CIMA
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Abb. 8: Einzelhandelszentralitat nach Warengruppen in Rinteln Die Handelszentralitdten der einzelnen Warengruppen sind durch die folgenden
100% 1 1 1089 % Aspekte gekennzeichnet:

Schuhe, Lederwaren » Die hdchsten Zentralitatswerte weisen die Sortimente Schuhe/ Lederwaren,

und Bekleidung/ Wasche auf. Von Bedeutung ist dies insbesondere, weil
dies i.d.R. die Leitsortimente in der Innenstadt sind (vgl. Kap. 5.2).

= Bei den meisten Warengruppen gleichen sich die saldierten Zu- und Ab-
flisse weitestgehend aus. Dies sind neben den Sortimenten aus dem peri-
odischen Bedarfsbereich (Lebensmittel/ Drogerieartikel) u.a. baumarktspe-
zifische Sortimente und Spielwaren.

= Kaufkraftabflisse sind vor in der Branche Sportartikel und eingeschrankt
bei den Warengruppen Gardinen/ Teppiche/ Heimtextilien, Bicher/
Schreibwaren sowie Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC und
Zubehor, Neue Medien festzustellen.

Bekleidung/Wasche

Geschenke, GPK/ Hausrat

Uhren, Schmuck, Optik

Mdobel, Antiquitaten

Lebensmittel, Reformwaren

Baumarktspezifische Sortimente

Hobbybedarf
(Fahrrader, Musikalien)

ubriger periodischer Bedarf
(Blumen, Zeitschr. etc.)

Gesundheits- und Korperpflege

Spielwaren
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 91,%
1 | | | I
Biicher, Schreibwaren 894 |
Elektroart./Unterhaltungselektr. | ‘ ‘ ‘ - [ Angaben in %
Foto, Neue Medien ‘ Ei |
Sportarikel # ms 11
| 1
T T T T T | ] l
0 20 40 60 80 100 120 140 16C

Quelle: CIMA GmbH 2007
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Eine Gegenlberstellung der Handelszentralitdten von Rinteln mit vergleichba-
ren Mittelzentren aus dem Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover' zeigt mogli-
che Potenziale auf:

Abb. 9: Einzelhandelszentralitat in % (gesamt) im Vergleich

07 Hildesheim M 130,

MZ Durchschnitt 129,

1 \ \ \ \
MZ Stadt Nienburg/ Weser
1 \ \ \ \ \ \

MZ Stadt Hameln 148,1 155,3*

171,7
MZ Stadt Stadthagen 161,2
MZ Stadt Celle | 1355

MZ SG Nenndorf |
MZ Stadt Buickeburg |
MZ Stadt Peine | | | | |

MZ Stadt Alfeld
1 \ \ \

b | | |
MZ Stadt Rinteln

MZ Stadt Walsrode

MZ Stadt Sarstedt 90,0

MZ Stadt Bad Pyrmont 89,3

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

* prognostizierte Handelszentralitat nach Fertigstellung ECE-Center (Umsétze
und Kaufkraftzuflisse It. GfK-Gutachten 2003).

b Durch die Aktualisierung der Daten in Rinteln ergeben sich gegenuber den
urspriinglichen Daten fiir die Stadt Rinteln geringfligige Abweichungen.

Quelle: Konsensprojekt grof3flachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum
Hannover 2006/ 2007
Bearbeitung: CIMA GmbH 2007

" vgl.: Konsensprojekt groRflachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover (2006/
2007).

Abb. 10: Einzelhandelszentralitét in % (periodischer Bedarf) im Vergleich

CIMA

0z Hildesheim # 143
MZ Durchschnitt | 117,0
MZ Stadt Nienburg/ Weser i | | | 143,33
MZ Stadt Buckeburg | | | ‘ 130,6
MZ Stadt Stadthagen | | | | 127,8
MZ Stadt Hameln i | | | 125,‘2 127,6%
MZ Stadt Sarstedt | | | ‘ 123,0
MZ Stadt Alfeld | | | | 1142
MZ Stadt Walsrode | | | | 1115
MZ Stadt Peine | | | 110,6|
MZ Stadt Celle | ‘ ‘ 110,0
MZ SG Nenndorf | | | 107,8
MZ Stadt Rinteln | | | 104,8
MZ Stadt Bad Pyrmont i j j 96|3
0 20 40 60 80 100 120 140
* prognostizierte Handelszentralitat nach Fertigstellung ECE-Center (Umsétze
und Kaufkraftzuflisse It. GfK-Gutachten 2003).
*x Durch die Aktualisierung der Daten in Rinteln ergeben sich gegenuber den

urspriinglichen Daten fiir die Stadt Rinteln geringfiigige Abweichungen.

Quelle:
Hannover 2006/ 2007

Bearbeitung: CIMA GmbH 2007

Konsensprojekt groRflachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum
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Abb. 11: Einzelhandelszentralitét in % (aperiodischer Bedarf) im Vergleich

R ———————

MZ Durchschnitt

MZ Stadt Nienburg/ Weser

MZ Stadt Stadthagen
MZ Stadt Hameln |
MZ Stadt Celle |
MZ SG Nenndorf |
MZ Stadt Peine |
MZ Stadt Walsrode |
MZ Stadt Alfeld |
MZ Stadt Buickeburg |

MZ Stadt Rinteln

MZ Stadt Bad Pyrmont

81,1

120,2
117,3
116,9

113,7

132,5

1448
204,7
199,9
174,8 187,4*
165,3

145,3

‘ CIMA

Daraus ergibt sich, dass der insgesamt unterdurchschnittliche Wert fur Rin-
teln vor allem im aperiodischen Bedarfsbereich begriindet ist. Dort liegt Rin-
teln mit einer Handelszentralitat von 113,7 % deutlich unter den Mittelzent-
ren im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover. Diese erreichen eine durch-
schnittliche Handelszentralitat von 144,8 %.

Zu bedenken ist jedoch, dass diese Vergleichszahlen keine Aussagen dazu
treffen, ob sich ein bedeutender Teil der Einzelhandelsflachen in der Innen-
stadt oder an stadtebaulich nicht-integrierten Fachmarktstandorten befindet
(vgl. hierzu Abb. 22 und Abb. 23 auf Seite 40). Aul3erdem sind flr die Han-
delszentralitdt unter anderem die Bevolkerungszahl vor Ort, die Lage zu
bedeutenden Konkurrenzstandorten sowie topographische Gegebenheiten
von besonderer Bedeutung. Dies kann dazu fuhren, dass Kommunen mit
gesunden Einzelhandelsstrukturen (wie zum Beispiel die Stadt Rinteln) G-
ber verhaltnismaRig geringe Handelszentralitaten verfiigen.

MZ Stadt Sarstedt

0 50 100 150 200

Konsensprojekt grof3flachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum

Hannover 2006/ 2007

* prognostizierte Handelszentralitdt nach Fertigstellung ECE-Center (Umsétze
und Kaufkraftzuflisse It. GfK-Gutachten 2003)

b Durch die Aktualisierung der Daten in Rinteln ergeben sich gegenuber den

urspriinglichen Daten fiir die Stadt Rinteln geringfligige Abweichungen.

CIMA GmbH 2007

Quelle:

Bearbeitung:

Der Vergleich mit den Mittelzentren im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover
zeigt Folgendes:

= Insgesamt verfigt Rinteln Uber eine deutlich unterdurchschnittliche Han-
delszentralitat. Der Durchschnittwert fur vergleichbare Mittelzentren liegt
nach Untersuchungen der CIMA bei 129,9 %. Rinteln erreicht lediglich ei-
nen Wert von 108,9 %.

= |m periodischen Bedarfsbereich erreicht Rinteln mit einer Handelszentralitat
von 104,8 % ebenfalls einen leicht unterdurchschnittlichen Wert. Trotzdem
kann die Grundversorgung in Rinteln im Allgemeinen als zufrieden stellend
bezeichnet werden.

Fazit

Ein Mittelzentrum kann in vergleichbaren Lagen wesentlich hthere Handels-
zentralitéten erreichen, als das in Rinteln der Fall ist (vgl. Abb. 9 bis Abb. 11).
Potenzial besteht fur Rinteln insbesondere im aperiodischen Bedarfsbereich.
Die CIMA geht fiir Rinteln von einer ,abgesicherten* Handelszentralitét aus,
wenn ein Wert von 120 % erreicht wird. Dieser ndhert sich dem Durch-
schnittswert der Mittelzentren im erweiterten Wirtschaftsraum an. D.h. erst
wenn ein Wert von 120 % Zentralitat in einer Warengruppe erreicht wird, geht
die CIMA davon aus, dass es gelingt, bedeutende Kaufkraft von auf3erhalb
der Stadtgrenzen an den Standort Rinteln zu binden.

Werte von uUber 120 % erreichen in Rinteln immerhin finf der zwolf Sammel-
branchen aus dem aperiodischen Bedarfsbereich. In den Warengruppen
baumarktspezifische Sortimente, Hobbybedarf (Musikalien, Fahrrader) und
Spielwaren werden Werte von zwischen 100% und 120 % erreicht. In den
drei Gruppen Gardinen/ Teppiche/ Heimtextilien, Blicher/ Schreibwaren, E-
lektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC und Zubehér/ Neue Medien
und Sportartikel liegen die Handelszentralitdten sogar unterhalb von 100 %.
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Potentiale fir Neuansiedlungen bestehen grundsatzlich in allen Warengrup-
pen, die eine Zentralitdt von deutlich unter 100 % aufweisen. Weiteres Po-
tenzial besteht aus Sicht der CIMA auch in den Branchen des aperiodischen
Bedarfsbereiches, die Werte von unter 120 % erreichen (vgl. Kap. 5.2).

Die starken Warengruppen Bekleidung/ Wasche und Uhren/ Schmuck pragen
vor allem die Einzelhandelslandschaft in der Innenstadt von Rinteln. Sie tra-
gen neben der attraktiven stadtebaulichen Situation dazu bei, dass Rinteln
Uber ein attraktives Zentrum verfugt (vgl. Kap. 2.4.1). Deshalb sind fiir diese
Branchen grundsatzlich héhere Zentralitatswerte als fur die Gbrigen Branchen
anzustreben (vgl. Kap. 5.2).

‘ CIMA
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Vorbemerkung Flachendichte

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins Ver-
haltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt
liegt bei 1,4 gm Verkaufsflache je Einwohner (inkl. landlich gepragter Raume).

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass insge-
samt 33 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeordnet wurden. Die
nachfolgende Abbildung gibt somit lediglich einen allgemeinen Uberblick tiber
die Verkaufsflachenausstattung in Rinteln. Dartber hinaus sollte bedacht wer-
den, dass vor allem Betriebsformen mit grof3en Verkaufsflachen (z.B. Baumark-
te) sehr haufig Uber wesentlich geringere Flachenproduktivitaten als zum Bei-
spiel inhabergefuhrte Einzelhandelsbetriebe verfligen. Folglich gibt die Ver-
kaufsflachendichte nur eingeschrankt Auskunft Gber die Ausstattung mit Einzel-
handelsbetrieben, kann aber Hinweise auf mdgliche Potenziale geben.

Abb. 12: Verkaufsflachendichte in Rinteln

Verkaufsflachendichte | Verkaufsflachendichte
Bedarfsbereich Stadt Rinteln in gm je [in Vergleichsstadten* in
Einwohner gm pro Einwohner
periodischer Bedarf 0,67 0,71
aperiodischer Bedarf 1,53 1,80
gesamt 2,21 2,50
* Durchschnittswert der Mittelzentren im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover
Quelle: Konsensprojekt grof3flachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum

Hannover 2006/ 2007

Bearbeitung: CIMA GmbH 2007

‘ CIMA

Folgende Aussage kdnnen getroffen werden:

= Rinteln liegt mit einer aktuellen Verkaufsflachendichte im periodischen Be-
darfsbereich nur leicht unter dem Niveau vergleichbarer Mittelzentren in-
nerhalb des Erweiterten Wirtschaftsraumes Hannover.

= Im aperiodischen Bedarfsbereich sind jedoch deutliche Differenzen festzu-
stellen. Dort liegt Rinteln mit 1,53 gm pro Einwohner deutlich unter dem
Durchschnitt vergleichbarer Mittelzentren.

Fazit

Rinteln verfigt branchentbergreifend tber eine Verkaufsflachenausstattung,
die in einigen Warengruppen noch erhebliches Potenzial aufweist. Um auch
in Zukunft eine gute Versorgungsstruktur zu behalten, sollte standig gepruft
werden, in welchen Bereichen zusatzliche Ansiedlungen sinnvoll erscheinen
(vgl. Kap. 5). Von Bedeutung bei der Neuansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben ist aus Gutachtersicht neben der Grél3e des jeweiligen Betriebs ins-
besondere die Lage innerhalb des Stadtgebietes (siehe hierzu Kap. 6).
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2.2.4 Kaufkraftstromanalyse im Marktgebiet von Rinteln

Vorbemerkung: Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung (in %) beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials in der
Stadt Rinteln, der am Erhebungszeitpunkt tatsachlich in Rinteln gebunden wird.

Die Berechnung kann branchenbezogen oder branchenubergreifend erfolgen.
Berechnungsbasis ist der tatséchlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert
durch das Nachfragepotenzial dieser Branche.

Die Zahlen der Kaufkraftbindung basieren unter anderem auf den Ergebnissen
der Huff-Kaufkraftstromanalyse fir die Stadt Rinteln und das Umland. Das Huff-
Modell quantifiziert die Kaufkraft- und Umsatzstrome im Untersuchungsraum.
Einflussgré3en sind vor allem

= geographische, értliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte konkur-
rierender Einkaufsorte.

Abb. 13: Kaufkraftbindung des Einzelhandels innerhalb der Stadt Rinteln

Durchschnitt tiber alle Branchen: 85 % |

ubriger periodischer Bedarf
(Blumen, Zeitschr. etc.)

Gesundheits- und Kérperpflege
Lebensmittel, Reformwaren

Mobel, Antiquitaten

Hobbybedarf
(Fahrrader, Musikalien)

Spielwaren

Uhren, Schmuck, Optik

Schuhe, Lederwaren
Bekleidung/Wasche
Baumarktspezifische Sortimente
Geschenke, GPK, Hausrat

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien

Elektroart./Unterhaltungselektr.
Foto, Neue Medien

Buicher, Schreibwaren Angaben in %

Sportartikel
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Quelle: CIMA GmbH 2007
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Kaufkraftbindung in Rinteln

Der Umsatz der Stadt Rinteln in Hohe von 159,9 Mio. € setzt sich zu 124,3 Mio.
€ (ca. 78 %) aus der oOrtlichen Nachfrage und zu 35,5 Mio. € (ca. 22 %) aus
externen Zuflissen zusammen.

= Die Stadt Rinteln erreicht mit 85 % bereits eine fir die Gré3e Rintelns hohe
Bindungsquote, die jedoch durchaus steigerbar ist.

= |m periodischen Bedarf wird eine Bindungsquote von 90 %, im aperiodi-
schen Bedarfsbereich eine Quote von 78 % erreicht. In der Regel geht man
davon aus, dass selbst im periodischen Bedarfsbereich Bindungsquoten
von Uber 90% nur sehr selten erreicht werden (bei einem sehr schwach be-
setzten Umland). Wesentliches Potenzial zur Steigerung besteht vor allem
in den Branchen des aperiodischen Bedarfsbereiches, die auch die nied-
rigsten Handelszentralitdten aufweisen (vgl. Abb. 8).

= Die geringsten Bindungsquoten werden in den Branchen erzielt, die auch
die geringsten Handelszentralititen aufweisen (Gardinen/ Teppiche/ Heim-
textilien, Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC und Zubehor/
Neue Medien, Sportartikel).

‘ CIMA

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de

30



Einzelhandelskonzept Stadt Rinteln 2007
P ‘ CIMA

Kaufkraftstromanalyse fur die Stadt Rinteln

Die Ergebnisse der Kaufkraftstromanalyse der Stadt Rinteln:
Im Folgenden werden ausschlieBlich die Kaufkraftstréme zwischen der Stadt
Rinteln und ihrem Umland betrachtet. Bedeutsam ist dabei die Berechnung der .
Kaufkraftab- und -zufliisse. Die Berechnung der Kaufkraftstrome erfolgt mit dem
O6konometrischen Simulationsmodell HUFF.

Das Nachfragepotenzial der Stadt Rinteln liegt bei 146,8 Mio. €.

= Die Kaufkraftabflisse von 22,5 Mio. € verringern das Nachfragepotenzial
entsprechend.

= Die Kaufkraftzuflisse belaufen sich auf 35,5 Mio. € und gleichen die Ab-
flisse damit mehr als aus. Darin enthalten ist die Potenzialreserve, die sich
primar aus touristischen Ausgaben und Tagesausflliglern zusammensetzt.

= Aus diesen Kaufkraftstrémen ergibt sich der tatséchlich in Rinteln erzielte
Umsatz von 159,9 Mio. €.

Abb. 14: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstrome in der Stadt Rinteln in Mio.€

159,9

140+

120+
100+

in Mio. €
(2]
<

Nachfragepotenzial ~ Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz in Rinteln
Rinteln

Quelle: HUFF, eigene Berechnungen
Bearbeitung: CIMA GmbH 2007, Rundungsdifferenzen mdglich
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Abb. 15: Kaufkraftstrome in Rinteln: Zu- und Abfllisse
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Gardinen, Teppiche, Heimtextilien

Elektroart./Unterhaltungselektr., |

Gesundheits- und Korperpflege

Lebensmittel, Reformwaren =9,

Bekleidung, Wasche

Mébel, Antiquitaten
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Quelle: CIMA GmbH 2007

Zufliisse:

Die bedeutendsten Zuflisse sind bei Lebensmitteln/ Reformwaren sowie
bei Bekleidung/ Wasche festzustellen. Hervorzuheben sind dartiber hinaus
baumarktspezifische Sortimente und Mdbel/ Antiquitaten.

Die geringsten Zuflisse weisen die Warengruppen Hobbybedarf, Gardinen/
Teppiche/ Heimtextilien, Ubriger periodischer Bedarf (Blumen/ Zeitschriften)
sowie Spielwaren auf. In diesen Warengruppen liegen jedoch aus die Ver-
brauchsausgaben auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau (vgl. Abb. 5,
S. 17).

Abfllsse:

Die starksten Abflisse werden in den Warengruppen Lebensmittel/ Re-
formwaren und Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik deutlich.

Die Warengruppen mit den geringsten Zuflissen weisen aufgrund der ge-
ringen Verbrauchsausgaben auch die geringsten Abflliisse auf, neben den
Warengruppen Hobbybedarf, Gardinen/ Teppiche/ Heimtextilien, tbriger
periodischer Bedarf und Spielwaren sind das auch Geschenke/ GPK/ Haus-
rat.

10

Abb. 16: Kaufkraftstrome in Rinteln: Saldierte Zu- und Abfllisse

Bekleidung, Wasche
Lebensmittel, Reformwaren |
Mébel, Antiquitaten |
Schuhe, Lederwaren |
Uhren, Schmuck, Optik |
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Spielwaren 0,02

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien -0,1

Bucher, Schreibwaren -0,4

Sportartikel -0,6 Angaben in Mio. €

Elektroart./Unterhaltungselektr., | 14
Foto, Neue Medien i ! ‘ ‘

Quelle: CIMA GmbH 2007

= Ein Blick auf die saldierten Kaufkraftfliisse verdeutlicht die hohe Bedeutung
der Sortimentsgruppen Bekleidung/ Wasche, Lebensmittel/ Reformwaren,
Mdobel/ Antiquitaten sowie Schuhe/ Lederwaren fir den Einzelhandel in Rin-
teln. Saldierte Zuflisse sind ebenfalls in den Warengruppen festzustellen,
die Handelszentralitditen von Uber 100 % aufweisen. Das sind Uhren/
Schmuck/ Optik, Baumarktsortimente Geschenke/ GPK/ Keramik, Gesund-
heits- und Korperpflege, tbriger periodischer Bedarf, Hobbybedarf sowie
Spielwaren.

= Saldierte Abflisse werden in den Branchen Elektroartikel/ Unterhaltungs-
elektronik/ Foto/ PC und Zubehor/ Neue Medien, Sportartikel, Bucher/
Schreibwaren und Gardinen/ Teppiche/ Heimtextilien. Diese Branchen wei-
sen auch die geringsten Handelszentralitaten auf (vgl. Abb. 8, S. 24).

Erganzend sei angemerkt, dass sich das Kaufkraftpotenzial und die Ver-
brauchsausgaben und auch die Umséatze in den einzelnen Warengruppen deut-
lich unterscheidet. Dies erklart auch die relativ hohen Kaufkraftabfliisse in den
,Starken” Branchen Lebensmittel/ Reformwaren und Bekleidung/ Wésche.
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Fazit

Der fur ein Mittelzentrum nur geringe einzelhandelsspezifische Bedeutungs-
Uberschuss in Rinteln wird neben der Handelszentralitdt unter anderem auch
in den saldierten Kaufkraftflissen sichtbar. Insgesamt Uibersteigen die Zuflls-
se die Abflisse nur geringflgig. Eine hohe Bedeutung besitzen vor allem die
Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren, Bekleidung/ Wasche, Mdbel/ Anti-
quitaten und Schuhe/ Lederwaren.

Saldierte Kaufkraftabflisse bei den zentrenrelevanten Warengruppen (Gardi-
nen/ Teppiche/ Heimtextilien, Biicher/ Schreibwaren, Sportartikel und Elekt-
roartikel/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC und Zubehdr/ Neue Medien) ge-
ben Hinweise auf mogliche Licken im Einzelhandelsangebot in der Innen-
stadt von Rinteln (vgl. Kap. 5.2).

‘ CIMA
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2.3 Angebotssituation des Einzelhandels in Rinteln 61.470 gm Verkaufsflache teilen sich in Rinteln auf die folgenden wesentlichen
Branchen auf:

2.3.1 Betriebs-und Branchenstruktur des Einzelhandels in

Rinteln = Rund 18.745 gm Verkaufsflache entfallen auf den periodischen Bedarfsbe-

reich, der Verkaufsflachenanteil liegt bei 30,5 %. Die wesentlichen Anbieter
mit jeweils Uber 800 gm Verkaufsflache sind hier: Marktkauf SB-
Warenhaus, Extra-Verbrauchermarkt, Lidl-Lebensmitteldiscounter, Aldi-
Anzahl der ) Anteil der Lebensmitteldiscounter sowie die Jibi-Supermarkte in der nérdlichen Kern-

Betriebe | VKF 1M A™ | VkF in 0 stadt und im Ortsteil Krankenhagen. Die beiden kleinflachigen Markte (un-
ter 800 gm VKF) WEZ und Aldi erganzen das Lebensmittelangebot im sid-

Abb. 17: Anteile der Verkaufsflachen nach Branchen in Rinteln

CIMA Warengruppe

Periodis.cher Bedarf 111 18.745 30,5 lichen Stadtgebiet

Lebensmittel, Reformwaren 77 14.985 24,4 . )

Gesundheits- und Kérperpflege 18 3.160 5,1 = Rund 25 % der Verkaufsflache entfallen auf das Zentrum von Rinteln

tibriger periodischer Bedarf (Blumen, (15.400 gm).

Zeitschriften, etc.) 16 600 10 = Von den zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Kap. 5.1) nimmt die Waren-

Aperiodischer Bedarf insgesamt > . s gruppe Bek]e@ung/ Waésche mit 12,4 % den msg_esamt groBten \_/erkaufs

o< Bedat n = o168 oe flachenanteil ein. Innerhalb der Innenstadt von Rinteln erreicht diese Wa-
ersonlicher bedart insgesam . y . . 0

Bekleidung, Wasche 30 7.605 12.4 rengruppe einen Anteil von rd. 39 % (vgl. Abb. 20, S.38).

Schuhe, Lederwaren 9 1.780 2,9 = Einen ebenfalls groen Anteil machen die Flachen im Bereich baumarkt-

Uhren, Schmuck, Optik 14 780 13 spezifischer Sortimente aus. Hierunter fallen auch die Sortimente Zoobe-

Medien und Technik insgesamt 21 4.485 7.3 darf, Farben/ Lacke/ Tapeten, Autozubehdr, Blumen/ Gartenbedarf und Ei-

Bucher, Schreibwaren 6 1.095 18 senwaren. Der Flachenanteil liegt in dieser Warengruppe bei 20,2 %. Her-

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 15 3.390 55 auszustellen ist auBerdem der Bereich Mobel/ Antiquitdten mit einem Ver-

Foto, PC und Zubehtr, Neue Medien kaufsflachenanteil von 16,3 %.

igfrl'afiﬁgft’ ropby insgesamt li 2'3(1)2 if = In diesen vier Warengruppen sowie im Bereich Unterhaltungselektronik/
Spielwaren 7 1.025 17 Elektroartikel werden auch die groften Umsatze erzielt (vgl. Abb. 6, S. 19).
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.) 4 580 0,9 Die geringeren Flachengntelle de( Ubrigen Warengruppen sind teilweise
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, auch auf die branchentypische BetriebsgrolRenstruktur zurtickzufihren.
Hausrat 8 1.815 3,0

Einrichtungsbedarf 19 11.540 18,8

Mébel, Antiquitaten 12 10.005 16,3

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 7 1.535 2,5

Baumarktspezifische Sortimente 26 12.410 20,2

Einzelhandel insgesamt 253 61.470 100.0

Quelle: CIMA GmbH 2007
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Vorbemerkung: CIM-Definition zu , Art der Lage*”

Die Abgrenzungen der Einkaufslagen des ortlichen Einzelhandels spiegeln die
Zentralitat und Attraktivitat spezifischer Abschnitte einer Stadt wider. Der Stadt-
grundriss, die Lage der Einkaufsbereiche im Siedlungsgefiige und die allgemei-
ne zentralortliche Funktion der Lagen sind die relevanten Kriterien fiir die Beur-
teilung von Einkaufslagen und Lagequalitdten. Dabei ist zu berlcksichtigen,
dass z.B. an la-Lagen in Oberzentren andere Anforderungen zu stellen sind als
an la-Lagen in Mittel- oder Grundzentren.

Die CIMA GmbH unterscheidet Einkaufslagen, die nach den folgenden Kriterien
abgegrenzt werden:

= Passantenfrequenz

= Besatzdichte mit Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen

= Attraktivitat des Besatzes

= Branchen- und Betriebstypenmix

= Filialisierungsgrad

= Ladenleerstande, gefahrdete Standorte und nichtadéquate Nutzungen
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Die Innenstadt von Rinteln stellt das Zentrum fiir den Einzelhandel und fir ver-
schiedene Dienstleistungsbetriebe (Gastronomien, Versicherungen, Arzte etc.)
nicht nur fir die Rintelner Bevélkerung, sondern auch fiir den mittelzentralen
Verflechtungsbereich dar (vgl. Kap. 2.3.1). Bezogen auf den Einzelhandel be-
sitzt die Innenstadt einen Bedeutungsiberschuss, jedoch ist der gesamtstadti-
sche Verkaufsflachenanteil der Rintelner Innenstadt mit rd. 25,1 % &auf3erst
gering (vgl. Abb. 19). Die Innenstadt profitiert vor allem von den groR3flachigen
Magnetbetrieben Textilhaus Bruno Kleine, Warenhaus Woolworth und Betten
Maack sowie von einer Vielzahl inhabergefuhrter und filialisierter Einzelhan-
delsbetriebe (vgl. Abb. 18).

Die Innenstadt von Rinteln erstreckt sich im Wesentlichen entlang der folgen-
den Stral3en:

=  Weserstral3e,

= Klosterstralie,

=  Marktplatz,

= Backerstralle und

= Enge Stralle sowie

= die direkt daran angrenzenden Bereiche.

Abb. 18: Abgrenzung der Rintelner Innenstadt
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Abb. 19: Anteile der Betriebe, Verkaufsflacheanteile und Umsatzanteile der
Rintelner Innenstadt

Innenstadt
(126 Betriebe,
15.400 gm VKF,
44,6 Mio. € Umsatz) 27,9

49,8

Rinteln-Rest
(127 Betriebe,
46.070 gm VKF,
115,3 Mio. € 72,1

Umsatz)

o
N
o

40 60 80

Quelle: CIMA GmbH 2007

‘ CIMA

Fir die Innenstadt von Rinteln Iasst sich Folgendes festhalten:

126 Einzelhandelsbetriebe (49,8 %) befinden sich in der Innenstadt, diese
machen einen Verkaufsflacheanteil von lediglich 25,1 % aus. Dieser gerin-
gere Verkaufsflachenanteil ergibt sich aus den - im Vergleich zur Gesamt-
stadt - kleineren Betriebsgrof3en. Diese hangen zum einen mit den vorhan-
den Betriebstypen zusammen, zum anderen ergeben sie sich jedoch auch
aus der altstadtischen und kleinteiligen stadtebaulichen Struktur, die die
Ansiedlung gréRerer Verkaufsflachen erschwert.

Kleine Geschéftseinheiten haben oftmals auch eine hohe Flachenprodukti-
vitat (z.B. Backer/ Metzger, Apotheken). Auch wenn die Flachenanteile der
Innenstadt unterdurchschnittlich sind, sind doch die Einzelhandelsumséatze
- gesamtstadtisch betrachtet - mit einem Anteil von 27,9 % leicht tber-
durchschnittlich. Letzten Endes profitiert die Innenstadt also auch von der
bestehenden stadtebaulichen Struktur, die unter anderem auch zum positi-
ven Flair in der Innenstadt beitragt.

Differenziert nach Warengruppen wird Folgendes deutlich (vgl. Abb. 20):

Die Innenstadt besitzt hohe Umsatzanteile in den Warengruppen des per-
sonlichen Bedarfs (Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Uhren/
Schmuck/ Optik) sowie bei Blchern/ Schreibwaren, Spielwaren und bei
Gardinen/ Teppiche/ Heimtextilien. Diese Sortimente werden in der Regel
auch als zentrenrelevant eingestuft (vgl. Kap. 5.1).

Im periodischen Bedarfsbereich ist die Innenstadt unterreprasentiert, dort
liegen die Umsatzanteile bei lediglich rund 18,4 %.

Der geringe Anteil von 2,7 % bei den baumarktspezifischen Sortimenten ist
nicht untypisch. Diese Sortimente benétigen grof3e Flachen und sind haufig
schwer zu transportieren. Sie werden in der Regel als nicht-zentrenrelevant
eingestuft, der geringe Anteil ist deshalb unproblematisch.
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Abb. 20: Anteile der Betriebe, Verkaufsflacheanteile und Umsatzanteile der

Rintelner Innenstadt, differenziert nach Warengruppen

BAer:zztt]nle VKF VKF Umsatz Umsatz

CIMA Warengruppe Betriebe Innenstadt Innenstadt | Innenstadt | Innenstadt | Innenstadt

Innenstadt in % ingm in % in Mio. € in %
Periodischer Bedarf insgesamt 39 35,1 2.610 13,9 15,4 18,4
Lebensmittel, Reformwaren 22 28,6 1.010 6,7 54 8,7
Gesundheits- und Koérperpflege 11 61,1 1.350 42,7 9,1 45,0
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften, etc.) 6 37,5 250 41,7 0,9 46,3
Aperiodischer Bedarf insgesamt 87 61,3 12.790 29,9 29,2 38,3
Personlicher Bedarf insgesamt 43 81,1 7.650 75,3 19,9 74,3
Bekleidung, Wasche 25 83,3 6.005 79,0 13,2 76,3
Schuhe, Lederwaren 6 66,7 960 53,9 2,8 55,6
Uhren, Schmuck, Optik 12 85,7 685 87,8 3,9 87,7
Medien und Technik insgesamt 11 52,4 1.100 24,5 3,9 25,7
Biicher, Schreibwaren 5 83,3 830 75,8 3,0 79,6
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 40,0 8,0 8,1
Foto, PC und Zubehér, Neue Medien 6 270 0,9
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 11 73,3 1.325 57,4 25 55,1
Sportartikel 2 50,0 370 52,5 ok fid
Spielwaren 6 85,7 705 68,8 0,9 75,8
Hobbybedarf (Fahrréder, Musikalien, etc.) 3 75,0 250 43,1 x el
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 7 87,5 530 29,2 0,5 32,7
Einrichtungsbedarf 11 57,9 1.860 16,1 2,0 16,8
Mébel, Antiquitaten 5 41,7 825 8,2 0,9 9,4
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 6 85,7 1.035 67,4 1,0 66,1
Baumarktspezifische Sortimente 4 15,4 325 2,6 0,4 2,7
Einzelhandel insgesamt 126 49,8 15.400 25,1 44,6 27,9
* bezogen auf die Gesamtstadt
ok Umséatze werden aus Datenschutzgriinden erst ab einer Anzahl von drei Betrie-

ben ausgewiesen

CIMA GmbH 2007

CIMA

Abb. 21: Ladengeschéfte nach GroRenklassen in der Innenstadt von Rinteln

60,0

52,8
50,0 -
40,0 ~

28,0
30,0 22,6
20,0 - 13,6101
0,1 11,2 9,7
10,0 4,0 2.4
0,0 -
bis 50 gm 51-100 gm  101-300 gm 301-800 gm Uber 800 gm
m Anteil der Betriebe (in %) m Anteil der Verkaufsflache (in %)
Quelle: CIMA GmbH 2007

Bei der Differenzierung der Ladengeschafte nach GrolRenklassen bleibt folgen-

des herauszustellen:

» Uber 80 % der Betriebe (101) in der Innenstadt von Rinteln haben eine
Verkaufsflache von bis zu maximal 100 gm (inkl. Backer und Metzger). Die

Verkaufsflachenanteile sind mit 21,3 % entsprechend gering.

= Auf der anderen Seite verfligen die drei grof3en innerstadtischen Einzel-
handelsbetriebe mit Gber 800 gm Verkaufsflache insgesamt tber einen Fla-
chenanteil von 22,6 %. Dabei handelt es sich um das Textilhaus Bruno
Kleine, das Warenhaus Woolworth und Betten Maack (vgl. Abb. 18).
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Fazit

Die Rintelner Innenstadt ist durch ihre kleinteilige, altstadtische Struktur ge-
pragt. Tragt diese Struktur auf der einen Seite zum angenehmen Flair in der
Innenstadt bei, erschwert sie auf der anderen Seite die Ansiedlung grof3flachi-
ger Einzelhandelsbetriebe.

Mit Ausnahme weniger Branchen (z.B. Lebensmittelhandwerk (Backer/ Metz-
ger)) ist der relativ hohe Anteil von Betrieben mit weniger als 100 gm Verkaufs-
flache als kritisch einzustufen, da diese Betriebsgréf3en deutlich unter den all-
gemeinen betriebswirtschaftlich optimalen Betriebsgréf3en (je nach Branche
Uber 300 bis 800 gm) fur Facheinzelhandelsgeschéafte liegen.

Daher sollten nach Mdglichkeit groRere Verkaufsflachen geschaffen werden,
die sich aus heutiger Sicht als betriebswirtschaftlich sinnvoller erweisen. Ziel
sollte sein, einen gesunden BetriebsgroRenmix in der Innenstadt zu schaffen,
bei dem die kleineren Laden von der hohen Passantenfrequenz der gro3eren
Betriebe profitieren kdnnen (vgl. Kap. 6.1.4).

Die Strategie, grol3ere Einzelhandelsflachen zu schaffen, schliel3t auch die
Bereitschaft ein, Erweiterungen im Bestand nach Méglichkeit zu forcieren bzw.
wohlwollend durch die Stadtverwaltung zu begleiten.

‘ CIMA

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de

39



Einzelhandelskonzept Stadt Rinteln 2007

Die nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen einen Vergleich der Ver-
kaufsflachenanteile der Rintelner Innenstadt mit vergleichbaren Mittelzentren

aus dem Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover:*

Abb. 22: Verkaufsflachenanteile in der Rintelner Innenstadt im Vergleich

OZ Stadt Hildesheim
MZ im Durchschnitt
MZ Stadt Bad Pyrmont
MZ Stadt Walsrode
MZ Stadt Alfeld

MZ Stadt Buckeburg
MZ Stadt Stadthagen
MZ Stadt Peine

MZ Stadt Rinteln

Gesamtstadt)

OZ Stadt Hildesheim

MZ im Durchschnitt

MZ Stadt Walsrode

MZ Stadt Bad Pyrmont

43,0 MZ Stadt Alfeld
423 MZ Stadt Biickeburg
MZ Stadt Stadthagen
MZ Stadt Nienburg
MZ Stadt Peine

MZ Stadt Celle

MZ Stadt Rinteln

CIMA

Abb. 23: Verkaufsflachenanteile der (Ublicherweise) zentrenrelevanten Sorti-
mente** in der Rintelner Innenstadt im Vergleich (bezogen auf die

49,0
48,4

MZ Stadt Nienburg MZ Stadt Hameln g a7, 7
MZ Stadt Celle MZ Stadt Sarstedt
MZ Stadt Hameln (NI 823+ MZ SG Nenndorf
MZ Stadt Sarstedt 6 T 1‘0 éO 3‘0 40 ;O (;0
Mz SG Nenndorf | ‘ | — | A * Verkaufsflachen inkl. ECE-Center It. GfK-Gutachten 2003
0 5 10 15 20 25 20 35 40 45 50 *x Durch die Aktualisierung der Daten in Rinteln ergeben sich gegenuber den

*%

Quelle:

Bearbeitung:

Verkaufsflachen inkl. ECE-Center It. GfK-Gutachten 2003

Durch die Aktualisierung der Daten in Rinteln ergeben sich gegeniuber den
urspriinglichen Daten fiir die Stadt Rinteln geringfiigige Abweichungen.
Konsensprojekt groR3flachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum
Hannover 2006/ 2007

CIMA GmbH 2007

2 ygl.: Konsensprojekt groRflachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover, 2006/

2007.

Quelle:

Bearbeitung:

urspriinglichen Daten fiir die Stadt Rinteln geringfiigige Abweichungen.

Die im Rahmen des Konsensprojektes vereinbarten Ublicherweise zentrenrele-
vanten Sortimente weichen geringfiigig von den im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes Rinteln festgelegten zentrenrelevanten Sortimenten ab (vgl. Kap.
5.1).

Konsensprojekt groRflachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum
Hannover 2006/ 2007

CIMA GmbH 2007

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de

40



Einzelhandelskonzept Stadt Rinteln 2007
P ‘ CIMA

Der Vergleich der innerstadtischen Verkaufsflachenanteile zeigt die folgenden
Ergebnisse:

= Rinteln verfigt mit einem innerstadtischen Verkaufsflachenanteil von
25,1 % Uber einen leicht unterdurchschnittlichen Wert (im Vergleich zu den
Ubrigen Mittelzentren). Dies unterstreicht, dass in der Rintelner Innenstadt
grundsatzlich die Ansiedlung grofR3flachiger Einzelhandelsbetriebe gepruft
werden sollte. Zudem fehlt in der Innenstadt ein attraktiver Lebensmittel-
markt, der als zusétzlicher Magnet und/ oder Frequenzbringer dienen konn-
te.

= Betrachtet man den Anteil der Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimente,
weist Rinteln mit 37,0 % auch hier einen unterdurchschnittlichen Wert auf
(Durchschnittswert: 39,0 %). Lediglich in den Stadten Sarstedt und Bad
Nenndorf konnten geringere Anteile festgestellt werden.

= Auf der anderen Seite zeigt dies auch, dass in Rinteln bedeutende (teilwei-
se grol3flachige) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
aulRerhalb der Innenstadt angesiedelt wurden. Zu nennen ist hier vor allem
der Expert-Elektrofachmarkt im Gewerbegebiet Sud. Darlber hinaus befin-
den sich im nordlichen Kernstadtgebiet mehrere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimente, die jedoch aufgrund der integrierten Lage
innerhalb des Stadtteilzentrums Rinteln-Nord insgesamt positiv fur die Ein-
zelhandelslandschaft in Rinteln zu bewerten sind (vgl. Kap. 4.3.2).

Fazit:

Der Stadt Rinteln ist es in der Vergangenheit nicht immer gelungen, Betriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten in der Innenstadt anzusiedeln. Auch fehlt in
der Innenstadt ein attraktiver, grof3flachiger Lebensmittelmarkt. Jedoch stellt
auch das vorhandene Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Rinteln eine
gute Basis fur eine zukunftsorientierte, innenstadtfokussierte Einzelhandelsent-
wicklung dar.

CIMA GmbH | Glashittenweg 34 | 23568 Libeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de 41



Einzelhandelskonzept Stadt Rinteln 2007

2.3.2 Nahversorgungssituation in Rinteln

Die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung im kurzfristigen Bedarfsbereich
(Nahversorgung) sollte ein wichtiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Rin-
teln sein. Dabei sollte unndétiger Einkaufsverkehr vermieden werden und die
Versorgung der eigenen (nicht mobilen) Bevolkerung gewahrleistet sein.

Abb. 24 auf S. 44 gibt einen Uberblick (iber die Nahversorgungssituation in der
Stadt Rinteln. Um die nahversorgungsrelevanten Betriebe ab 300 gm Verkaufs-
flache wurde ein so genannter Versorgungsradius von 500 Metern gelegt, in-
nerhalb dessen die Bevdlkerung, zumindest rein statistisch betrachtet, nahver-
sorgt ist. Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass sich die Angebotstiefe und -breite
bei unterschiedlichen Betriebstypen enorm unterscheidet. So bieten Verbrau-
chermarkte (z.B. E-Center) bis zu 27.700 Sortimente an, wéahrend Lebensmit-
teldiscounter je nach Betreiber lediglich rd. 2.400 (Plus, Lidl, Penny) bzw. nur
rund 1.300 Sortimente (z.B. Aldi, Norma) anbieten.

Die Stadt Rinteln verflgt insgesamt betrachtet mit einer Handelszentralitat im
periodischen Bedarfbereich von 104,8 % Uber eine stabile Nahversorgungssitu-
ation. Das bedeutet, dass Rinteln bereits heute im periodischen Bedarfsbereich
per Saldo leichte Kaufkraftzufliisse aufweist. Rinteln besitzt jedoch noch durch-
aus Potenzial fir weitere Ansiedlungen. Grundsatzlich sollten aus Gutachter-
sicht Neuansiedlungen primér zur Verbesserung der Nahversorgung in bislang
unterversorgten Gebieten und zur Starkung der bestehenden Zentren bzw. als
Frequenzbringer in der Innenstadt eingesetzt werden (vgl. Kap. 5.2).

Schwerpunkte der Nahversorgung sind vor allem im nérdlichen Kernstadtge-
biet zu erkennen (SB-Warenhaus Marktkauf, Extra-Verbrauchermarkt, Lidl-
Markt, Jibi-Markt, Aldi-Markt). Die Ubrigen Lebensmittelbetriebe sichern die
wohnortnahe Grundversorgung im siddlichen Stadtgebiet. In der Innenstadt
sowie in den Ortsteilen Deckbergen (878 Einwohner) sowie Steinbergen
(1.931 Einwohner)13 tragen kleine Lebensmittelmarkte mit jeweils unter 300 gm

12 hach Einwohnermeldestatistik der Stadt Rinteln, Stand: 31.12.2006

‘ CIMA

Verkaufsflache dazu bei, zumindest eine wohnortnahe Grundversorgung zu
gewabhrleisten.

Im nérdlichen Kernstadtbereich ist die Nahversorgung als zufrieden stellend zu
bewerten. Ebenso sind die stdlichen Ortsteile weitestgehend ausreichend
grundversorgt (sudlicher Kernstadtbereich, Krankenhagen und eingeschrankt
Exten). Versorgungsliicken werden in der Innenstadt und in einem Grof3teil der
peripher gelegenen Ortsteile sichtbar. Jedoch dirfte es in den meisten Ortstei-
len aufgrund der geringen Einwohnerzahlen und dem damit zusammen han-
genden geringen Kaufkraftpotenzial aus Sicht der CIMA sehr schwierig sein,
einen tragfahigen konventionellen Anbieter zu finden. Ortsteile, die Uber keine
bedeutenden Nahversorgungsbetriebe verflgen, sind:

= Ahe (325 Einwohner14)

= Engern (1.229 Einwohner)

= Exten (1.960 Einwohner)

= Friedrichswald (135 Einwohner)
= Goldbeck (513 Einwohner)

= Hohenrode (691 Einwohner)

= Kohlenstadt (49 Einwohner)

= Mollenbeck (1.295 Einwohner)
= Schaumburg (884 Einwohner)
= Stricken (520 Einwohner)

= Todenmann (1.140 Einwohner)
= Uchtdorf (659 Einwohner)

= Volksen (304 Einwohner)

=  Wennenkamp (198 Einwohner)
=  Westendorf (302 Einwohner)

% hach Einwohnermeldestatistik der Stadt Rinteln, Stand: 31.12.2006

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de

42



Einzelhandelskonzept Stadt Rinteln 2007

Wie dargelegt, ist die Realisierung konventioneller Lebensmittelbetriebe in die-
sen Ortsteilen aufgrund der geringen Einwohnerzahlen und der teilweise erheb-
lichen Distanz zur Kernstadt als sehr unwahrscheinlich einzuschéatzen. Mittel-
bis langfristig gilt es deshalb, die Nahversorgung mit alternativen Konzepten
zumindest in Teilen zu sichern und auszubauen (vgl. Kap. 7).

Strategisch sollten die bestehenden Betriebe nach Méglichkeit erhalten bleiben
und malflvolle, vertragliche Erweiterungen zugelassen werden. Dabei sollte
jedoch bedacht werden, dass es nicht gelingen kann, eine liickenlose, flachen-
deckende Nahversorgung in Rinteln bereit zu stellen. Es sollte sich aus Gutach-
tersicht auf die Bereiche konzentriert werden, die zum jetzigen Zeitpunkt Gber
ein nicht unerhebliches Kaufkraftpotenzial verfiigen und qualitativ unterversorgt
sind. Das ist aus Sicht der CIMA vor allem in der Innenstadt der Fall (vgl. Kap.
6.1.4 und Kap. 6.3).

‘ CIMA
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Abb. 24: Nahversorgungssituation in der Stadt Rinteln (schematisch)

Quelle: CIMA GmbH 2007
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3. Strategien/ Ziele fir die zuktinftige Einzelhan-
delsentwicklung der Stadt Rinteln

Die Stadt Rinteln besitzt zurzeit ein attraktives Einzelhandelsangebot, dass fur
ein Mittelzentrum jedoch einige Angebotslicken aufweist. Schwerpunkt und
Aushangeschild des Rintelner Einzelhandels ist die Innenstadt, die insgesamt
betrachtet ein attraktives Einzelhandelsangebot besitzt. AuRRerhalb der Innen-
stadt hat sich zum einen im nérdlichen Kernstadtgebiet ein kleines Einzelhan-
delszentrum mit Angeboten aus dem periodischen und aperiodischen Bedarfs-
bereich etabliert. Zum anderen wurden im Industriegebiet-Sid (an der
Braasstral3e) u.a. ein Elektrofachmarkt, ein Textilfachmarkt und ein Lebensmit-
teldiscounter angesiedelt. Dartiber hinaus werden verschiedene Sortimente des
aperiodischen Bedarfsbereiches an meist solitaren Standorten angeboten.

Um dieses Einzelhandelsangebot auch in Zukunft erhalten zu kénnen und vor
allem an den wohnortnahen Standorten und in den Zentren zu stérken, ist es
auch Sicht der CIMA notwendig, ein auf die spezifische Situation in Rinteln
angepasstes Zentren- und Standortkonzept zu erarbeiten und umzusetzen.
Dieses sollte auf die dargestellte Ist-Situation im Stadtgebiet Bezug nehmen
und die Konkurrenzsituation innerhalb des abgegrenzten Marktgebietes be-
ricksichtigen (vgl. Kap. 2). Der nachfolgende Zielkatalog dient daftir als Grund-
lage. Die folgenden Kapitel 4 bis 7 bauen darauf auf.

‘ CIMA

Zielkatalog

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Rinteln

= Hauptkonkurrenzorte fur die Stadt Rinteln als Mittelzentrum sind Biickeburg
und Porta Westfalica (vgl. Kap. 2.2.2 und Kap. 4.3). Schon heute sind
Kaufkraftabflisse in diese Orte festzustellen. Insbesondere deshalb emp-
fiehlt die CIMA, den Einzelhandelsstandort Rinteln gegentiber den Konkur-
renzorten deutlich zu positionieren. Dabei kann Rinteln von dem bereits be-
stehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot profitieren. Darliber
hinaus gilt es, sich auch gegeniiber den Entwicklungen aufRerhalb des be-
stehenden Marktgebietes zu positionieren (Shopping-Center-Entwicklungen
in Hameln und Minden).

Sicherung und Starkung der Handelszentralitat der Innenstadt

= Der Einzelhandel ibernimmt in der Innenstadt von Rinteln eine Leitfunktion.
Diese sollte gesichert und gestarkt werden. Die Rintelner Innenstadt besitzt
zurzeit einen Verkaufsflachenanteil von lediglich 25,1 %. Dies ist ein deut-
lich unterdurchschnittlicher Wert. Die CIMA geht davon aus, dass erst ab
einem Verkaufsflachenanteil von ca. 30 % eine kritische innenstadtische
Angebotsmasse erreicht wird, die verstarkt dazu beitragt, dass Kunden aus
dem Marktgebiet bewusst bzw. verstarkt die Innenstadt von Rinteln aufsu-
chen. Von Bedeutung ist dabei vor allem die Ansiedlung zentrenrelevanter
Sortimente. Die CIMA hat dafir ein Branchenkonzept erarbeitet, dass sich
auf die konkrete Einzelhandelssituation in Rinteln bezieht (vgl. Kap. 5 und
Kap. 6.1).

Sicherung und Starkung der qualitativen Funktionsvielfalt der Innenstadt

= Eine gesunde Innenstadt lebt unter anderem von der Funktionsvielfalt. Ne-
ben dem Einzelhandel als ,Hauptattraktion* sollten in der Innenstadt Fla-
chen fur andere Nutzungen bereitgestellt werden. Dies sind vor allem att-
raktive Wohnungen, unterschiedliche Dienstleistungsbetriebe wie Gastro-
nomien und handwerkliche Betriebe mit geringen bzw. keinen Emissionen.
Darlber hinaus sollte der Stellenwert der Rintelner Innenstadt weiterhin
durch unterschiedliche Events und MarketingmalRnahmen positiv nach au-
Ben getragen werden.
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Innenstadtische Funktionsmischung tréagt dazu bei, dass die Innenstadt
Uber die Ublichen Geschéftséffnungszeiten hinaus als belebter Stadtmittel-
punkt wahrgenommen und genutzt wird. Wichtig dabei bleibt jedoch her-
auszustellen, dass die Leitfunktion des Einzelhandels grundsatzlich ge-
starkt werden sollte. Nur starker innenstadtischer Einzelhandel kann zur
Steigerung der Attraktivitat fuhren. Die anderen Funktionen (Wohnen/ Gast-
ronomie/ Dienstleistungen/ Gewerbe) kdnnen diese Leitfunktion der Innen-
stadt lediglich ergdnzen bzw. abrunden.

Sicherung und Starkung der Zentralen Versorgungshereiche

Die CIMA hat im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes
verschiedene Zentrale Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt Rinteln de-
finiert, die nach § 34, 3 BauGB und § 11, 3 BauNVO unter einen besonde-
ren Schutz gestellt werden. Ziel ist die Sicherung und Starkung der wohn-
ortnahen Grundversorgung und die Versorgung mit Sortimenten des aperi-
odischen Bedarfsbereiches in stéadtebaulich integrierter Lage (vgl. Kap. 5).
Fir diese Zentralen Versorgungsbereiche (inkl. der Innenstadt) werden
konkrete Entwicklungsvorgaben festgesetzt.

Stadt der kurzen Wege

Um einer nachhaltigen Stadtentwicklung gerecht zu werden, die sich unter
anderem auch aus verschiedenen regionalplanerischen und raumordneri-
schen Vorgaben ergeben, sollte sich bei zukinftigen Ansiedlungen am
Leitbild der Stadt der kurzen Wege orientiert werden. Dazu gehéren vor al-
lem die Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome und die Sicherung der
wohnortnahen Versorgung der weniger mobilen Bevolkerung.

Sicherung und Stéarkung der Nahversorgung innerhalb der Gesamtstadt

Die Stadt Rinteln verfligt zurzeit Uber ein quantitativ und qualitativ zufrieden
stellendes Nahversorgungsangebot. Um im Wettbewerb bestehen zu kon-
nen, sollte auf der einen Seite regelmafig geprift werden, in welchen Be-
reichen Erganzungen notwendig sind. Auf der anderen Seite sollte das vor-
handene, noch bindbare Kaufkraftpotenzial primar zur Verbesserung der
Nahversorgung in unterversorgten Gebieten bzw. zur Attraktivitatssteige-
rung der Innenstadt verwendet werden (vgl. Kap. 6.1.4).

‘ CIMA

Sicherung und Entwicklung von Flachen fir den nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel in der Gesamtstadt

Genauso wie flr zentrenrelevante Sortimente, sollten auch fir nicht-
zentrenrelevante Sortimente ausreichend Flachen zur Verfligung gestellt
werden. Die Anspriche dieser Betriebe (Baumarkte, Mdbelmarkte etc.) un-
terscheiden sich in der Regel sehr deutlich von anderen Einzelhandelsbe-
trieben. Nichtsdestotrotz werden gerade auch in diesen Bereichen erhebli-
che Umsatze erwirtschaftet. In Rinteln bestehen vor allem in den Gewerbe-
gebieten noch erhebliche Flachenreserven zur Verfigung (vgl. Kap. 6.4).
Als Grundlage hierfur ist die Festlegung einer Rintelner Liste zentren- und
nicht-zentrenrelevanter Sortimente notwendig (vgl. Abb. 34, S.63).

Schaffung von Investitionssicherheit

Um Einzelhandelsbetriebe betriebswirtschaftlich sinnvoll fihren zu kénnen,
ist es fur die Immobilienbesitzer und aus Betreibersicht notwendig, verlass-
liche Aussagen zu verschiedenen Entwicklungsflachen und Standorten zu
bekommen. Aus Sicht der CIMA ist dafir ein konkretes Standort- und Zent-
renkonzept notwendig, dass in den zustandigen Gremien der Stadt Rinteln
mit Bindungswirkung beschlossen wird (vgl. Kap. 6.6).

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de

46



Einzelhandelskonzept Stadt Rinteln 2007

4 Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche

4.1 Zur Notwendigkeit der Abgrenzung Zentraler Versor-
gungsbereiche nach § 34,3 BauGB

Bislang galt fur Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusammenhang
bebauter Ortsteile, dass sich das Vorhaben lediglich ,nach Art und Mafd der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache [...] in die Eigen-
art der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist* (§ 34, 1
BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nicht relevant, ob ein Einzelhandelsvorhaben zentrenrelevante Sortimente an-
geboten hat oder nicht. Einziger Bewertungsmafistab war, dass es sich in die
nahere Umgebung einfligte. Dies erschwerte jedoch fur viele Stadte und Ge-
meinden die nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhandelsversor-
gung. Hatte zum Beispiel ein grof3flachiger Lebensmittelmarkt (Gber 800 gm
Verkaufsflache) in der Nahe eines Autohauses oder eines Baumarktes im un-
beplanten Innenbereich (§ 34-Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand in der
Regel aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine Verhinderungsmaglichkeit (vgl.:
Geyer”, 2005: Neuregelungen fir den Einzelhandel.” In: Planerin 3_05, Dort-
mund. S. 14.)

Um Vorhaben dieser Art entgegentreten zu kénnen, trifft die Neuregelung nach
§ 34, 3 BauGB nun die Festsetzung, dass von entsprechenden Vorhaben ,kei-
ne schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche" in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden“ zu erwarten sein diurfen. Eine &hnliche
Festsetzung trifft der § 11,3 BauNVO fiur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in
Sondergebieten, demnach sind Auswirkungen von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche auszuschlie-
Ben. Schutzobjekt sind also ein oder mehrere ,Zentrale Versorgungsbereiche”.

Demnach stellen sich zunachst die Fragen:

=  Wie definiert man einen ,Zentralen Versorgungsbereich?*
=  Was ist unter schadlichen Auswirkungen zu verstehen?

‘ CIMA

Das erste Urteil zum Thema der Zentralen Versorgungsbereiche, das auch
Aussagen zur Definition von Zentralen Versorgungsbereichen und ,schadlichen
Auswirkungen® enthalt, wurde im Dezember 2006 vom Oberverwaltungsgericht
Nordrhein-Westfalen verkiindet (7 A 964/05).

4.1.1 ,Zentrale Versorgungshereiche" (ZV)

Zunachst scheint es offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu finden sind.
Die Innenstadt wird in der Regel als Zentraler Versorgungsbereich eingestuft,
ebenso die Stadtteilzentren. Schwieriger wird es indes bei der Einordnung von
Nahversorgungsstandorten. Zu betonen bleibt, dass eine Gemeinde mehrere
Zentrale Versorgungsbereiche haben kann, etwa statteilbezogen (vgl.: Berke-
mann, Halama, 2005: ,Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361).

Demnach handelt es sich bei Zentralen Versorgungsbereichen um ,raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen (haufig ergdnzt durch Dienstleistungsbetriebe und gastro-
nomische Betriebe) eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde
zukommt” (vgl. OVG Munster: 7 A 964/05). Dieser Bereich kann sowohl anhand
vorhandener Betriebe als auch anhand planerischer Zielsetzungen der Ge-
meinde festgesetzt werden.

Somit kénnen sich Zentrale Versorgungsbereiche ergeben aus:

= bestehenden Bauleitplanen, d.h. auf die Darstellung in B-Planen, insbe-
sondere aber auch auf die Darstellung im Flachennutzungsplan

= Raumordnungsplanen/ Regionalpléne, die als Ziel der Raumordnung im
Sinne des § 3, 2 ROG festgelegt werden kénnen.

= der Situation vor Ort (d.h. im Wesentlichen aus dem vorhandenen Einzel-
handelsbestand).

Daraus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Fest-
legung nicht bereits vollstdndig als Zentraler Versorgungsbereich entwickelt
sein mussen, sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Pla-
nung eindeutig erkennbar sein.
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Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen ist, legt die CIMA die folgenden Bewertungsmaf3sta-
be an:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes/ Umfang der bestehen-
den Versorgungsfunktion

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes
= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen Struktur

= Stadtebaulich integrierte Lage (ful3laufige Erreichbarkeit), Ndhe zu Wohn-
gebieten

Dem Zentralen Versorgungsbereich muss fur die Versorgung der Bevoélkerung
eine ,zentrale Funktion® zukommen, eine blo3e Agglomeration von Betrieben
reicht nicht aus. Dabei muss die Gesamtheit der Nutzungen in einem Zentralen
Versorgungsbereich die Funktion besitzen, das ,gesamte Gemeindegebiet oder
einen Teilbereich mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum
an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs" zu versorgen (vgl. OVG
Muinster: 7 A 964/05).

Als Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen angesehen werden:

» Innenstadtzentren: GroRerer Einzugsbereich, i.d.R. das gesamte Stadtge-
biet und ein weiteres Umland, breites Spektrum an Waren fur den lang-,
mittel- und kurzfristigen Bedarf.

= Nebenzentren: Mittlerer Einzugsbereich (bestimmte Bezirke oder Stadttei-
le), ein breites Spektrum an Waren fur den mittel- und kurzfristigen, ggf.
auch langfristigen Bedarf.

= Grund- und Nahversorgungszentren: Kleinerer Einzugsbereich (bestimmte
Quartiere), vorwiegend Waren fir den kurzfristigen, ggf. auch fir Teilberei-
che des mittelfristigen Bedarfs.

Um eindeutig zuordnen zu kénnen, ob einzelne Betriebe oder Grundstiicke in
einem Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit ,schitzenswert” sind, ist
die grundstiicksscharfe Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche not-
wendig. Kreisférmige Markierungen oder vage Bezeichnung des jeweiligen

‘ CIMA

Bereiches reichen nicht aus (vgl.: Geyer”, 2005: Neuregelungen fur den Einzel-
handel.“ In: Planerin 3_05, Dortmund, S. 16).

4.1.2 ,Schadliche Auswirkungen®

Bisherige Beurteilungen und Gutachten gehen bei der Bewertung von ,schadli-
chen Auswirkungen® auf die Regelungen nach § 11 BauNVO zurtick. Hierunter
sind Auswirkungen zu verstehen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbe-
sondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des 8§ 3 Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf
den Verkehr, auf die Versorgung der Bevodlkerung im Einzugsbereich [...] auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt*
(vgl. 8 11, 3 BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bislang bei der Frage, was unter negativen Auswir-
kungen im Sinne des § 11,3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass bei
etwa 10 % Umsatzverteilungen Auswirkungen anzunehmen sind. Teilweise wird
jedoch bereits bei 7 % Umsatzverlagerungen davon ausgegangen, dass Aus-
wirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche anzunehmen sind. In neue-
ren Urteilen wird vielfach sogar davon ausgegangen, dass erst ein prognosti-
zierter Kaufkraftabfluss von etwa 20% des Einzelhandelsumsatzes schéadliche
Auswirkungen zur Folge hat (vgl. Berkemann, Halama, 2005: ,Erstkommentie-
rung zum BauGB 2004", S. 363).

Die Abwéagung erfolgt in Abhangigkeit vom Standort. AulRerdem bleibt bei der
Abwagung zu bedenken, dass der Kaufkraftabfluss nur ein Indiz, im Sinne ei-
nes ,Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. be-
zuglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch
»Trading-Down-Effekte" gekennzeichnet sind. Mal3geblich sind bei Bewertun-
gen letzten Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits
bei Umsatzverteilungen ab ca. 7 bis um 10 % eintreten kénnen. Diese Funkti-
onsverluste kdnnen sich ausdriicken in stadtischen Verddungen und zu erwar-
tende ,Trading-Down-Effekte".
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»Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinsch-
tes Verkehrsaufkommen kénnen “schéadliche” Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein“ (vgl.: Berkemann, Halama, 2005: ,Erstkommentierung
zum BauGB 2004, S. 363).

Als Konsequenz hieraus ergibt sich fir neue Einzelhandelsansiedlungen au-
Berhalb der Zentralen Versorgungsbereiche die Notwendigkeit, einen Vertrag-
lichkeitsnachweis einzubringen. Fir neue Einzelhandelsprojekte in 8 34-
Gebieten bzw. fur grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen (uber 800 gm VKF)
in Sondergebieten muss demnach objektiv festgestellt werden, dass schédliche
Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind.
Das macht in der Regel die Einholung eines unabhéngigen Vertraglichkeitsgut-
achtens notwendig. Dies bezieht sich auch auf Flachen, die mittelbar oder un-
mittelbar an die definierten Zentralen Versorgungsbereiche angrenzen.

Als Richtwert fur die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen verwendet die CIMA
im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentlichen Bewer-
tungsmal3stab. Je nach der Situation vor Ort sollten dabei jedoch branchenspe-
zifische Abweichungen grundsatzlich méglich sein. Dies bedarf aus Gutachter-
sicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Begriindung.

‘ CIMA
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4.2 Charakteristika zur Eingliederung in die Struktur der
Zentralen Versorgungsbereiche (ZV)

Um eine nachvollziehbare Grundlage fur die Bewertung der Standorte als Zent-
rale Versorgungsbereiche vornehmen zu kénnen, hat die CIMA ein auf die
Stadt Rinteln angepasstes Bewertungsschema erarbeitet. Demnach sind die
folgenden Merkmale herauszustellen:

421 Innenstadt

= Erhebliche gesamtstadtische und regionale Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktion (Versorgungsfunktion)

Merkmale Einzelhandelsstruktur
periodischer Bedarf
= nach Mdglichkeit vorhandener Lebensmittelanbieter

= mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer/ Fleischer) vorhan-
den

= Vielzahl von kleinen Fach- und Spezialgeschéaften/ Apotheken
aperiodischer Bedarf

= alle Warengruppen (in Teilen mit sehr tiefem und breitem Angebot) vorhan-
den

= grol3flachige Anbieter in den Sortimentsbereichen Bekleidung/ Wéasche
vorhanden

= Schwerpunkte in den Bereichen Bekleidung, Wésche und Schuhe

‘CIMA
Merkmale Dienstleistungsstruktur:

= quantitativer und qualitativer Schwerpunkt im Bereich der einzelhandelsna-
hen Dienstleistungen (Post, Kreditinstitute, Gastronomische Einrichtungen,
Reisebiros, Friseure etc.)

Merkmale stadtebauliche Situation:
= weitgehende stadtebauliche, raumliche und funktionale Einheit

= gestalterisch hochwertige Struktur (der einzelnen Gebdude und des 6ffent-
lichen Raumes) bzw. Potenzial, diesen Raum hochwertig zu gestalten

= stadtebaulich integrierte Lage (Funktionsmischung/ unmittelbare Nahe zur
Wohnbevoélkerung)

4.2.2 Stadtteil- und Nahversorgungszentren

= Lokale Versorgungszentren: Dienen lUberwiegend der Nahversorgung, dar-
Uber hinaus erganzendes Angebot von Gitern des aperiodischen Bedarfs-
bereiches.

Merkmale Einzelhandelsstruktur:

periodischer Bedarf

= vorhandener Lebensmittelanbieter (mind. 400 gm VKF)

= Ergénzung durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bécker/ Fleischer)
periodischer Bedarf

= Ergénzung des Angebotes im periodischen Bedarfsbereich durch Angebote
im aperiodischen Bedarfsbereich (jedoch in geringer Breite und Tiefe/ deut-
liche Angebotslicken vorhanden)
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P ‘ CIMA

Merkmale Dienstleistungsstruktur:

= Ergédnzung des vorhandenen Einzelhandelsangebotes durch einige einzel-
handelsnahe Dienstleistungen (Kreditinstitute, gastronomische Einrichtun-
gen, Reiseblros, Friseure etc.)

Merkmale stadtebauliche Situation:
= stadtebauliche, raumliche und funktionale Einheit

= zentraler Platz oder zusammenhangende Struktur als Aufenthaltsraum
vorhanden

= stadtebaulich integrierte Lage in direkter Nahe zur umgebenden Wohn-
struktur (integrierte Lage)
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4.3 Zentrale Versorgungsbereiche (ZV) in Rinteln

In den folgenden Abschnitten werden die Abgrenzungen der Zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Rinteln beschrieben. Aul3erdem werden die relevanten
Strukturkennziffern (Verkaufsflache in gm, Anzahl der Betriebe) der Zentralen
Versorgungsbereiche genannt. Auf diese Weise lasst sich quantitativ die Be-
deutung der Zentralen Versorgungsbereiche fiir die Nahversorgung darstellen.
Darauf aufbauend erfolgt die Ableitung von Entwicklungsstrategien.

Aufbauend auf den Ergebnissen der durchgefiihrten Analyseergebnisse wurde
bei der Definition der Zentralen Versorgungsbereiche auf ein zweistufiges Glie-
derungssystem zurlckgegriffen. Dieses umfasst:

= Die Innenstadt als Hauptgeschaftszentrum mit erheblicher gesamtstadti-
scher und regionaler Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion sowie

= Grund- und Nahversorgungszentren als lokale Versorgungszentren, die
Uberwiegend der Nahversorgung dienen und dartber hinaus Guter des a-
periodischen Bedarfsbereiches anbieten.

Die CIMA hat fur die Stadt Rinteln insgesamt zwei Zentrale Versorgungsberei-
che definiert:

Innenstadt
Abgrenzung: (vgl. Abb. 18, S. 36) (1)

Stadtteil- und Nahversorgungszentrum:
Bahnhofstraf3e (2)

‘ CIMA

Die CIMA hat im Rahmen der Bestandserhebung samtliche bedeutende Nah-
versorgungsstandorte der Stadt Rinteln bewertet. Die nachfolgenden Standorte
wurden jedoch aufgrund der unter Kap. 4.2 genannten Kriterien nicht als Zent-
rale Versorgungsbereiche eingestuft (vgl. Kap. 4.3.3):

= Aldi-Markt: Stoevesandtstralie

= Jibi-Markt: Unter dem Stiderfeld

=  WEZ-Markt: Detmolder Stral3e

= Aldi-Markt: Braasstral3e (Industriegebiet-Sid)

= Jibi-Markt: Extertalstral3e (Ortsteil Krankenhagen)

In den folgenden Kapiteln (4.3.1 bis 4.3.2) erfolgt eine kurze Beschreibung der
definierten Zentralen Versorgungsbereiche. Daran anschlielend werden in
Kap. 4.3.3 die Bedeutung der brigen Standorte dargestellt und Entwicklungs-
perspektiven aufgezeigt.

In Kap. 4.4 werden die Entwicklungsmdoglichkeiten fir den Zentralen Versor-
gungsbereich Bahnhofstral3e dargestellt. Dabei werden auch die aktuellen Pla-
nungsabsichten im Bereich siidlich der Bahngleise (Sondergebiet Bahnhofstra-
Re, Bebauungsplan 73) in die Betrachtung einbezogen.™ Die Erarbeitung von
Entwicklungsmdglichkeiten fir die Innenstadt erfolgt detailliert unter Kap. 6.1.

% vgl.: CIMA-Gutachten ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
im Sondergebiet BahnhofstraBe (Bebauungsplan 73) in der Stadt Rinteln*“.
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4.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Die Innenstadt ist das Handels- und Dienstleistungszentrum von Rinteln. Dies
wird insbesondere durch den Bedeutungsiiberschuss im aperiodischen Be-
darfsbereich deutlich. Wie bereits in Kap. 2.4.1 dargestellt, profitiert die Rintel-
ner Innenstadt vor allem von ihren Magnetbetrieben sowie von ihrer attraktiven
stadtebaulichen Struktur.

Abb. 25: Innenstadt - Weser StralRe

Quelle: CIMA GmbH 2007

Abb. 26: Verkaufsflachen und Anzahl der Betriebe im Zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt

Anzahl der Verkaufsflache
Betriebe
periodischer Bedarf (gesamt) 39 2.610
davon Lebensmittel (Hauptsortiment) 22 1.010
aperiodischer Bedarf (gesamt) 87 12.790
gesamt 126 15.400

Quelle: Bestandserhebung CIMA GmbH 2007

Abb. 27:

Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

A - <

‘ CIMA
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Versorgungssituation im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

In der Innenstadt von Rinteln erwirtschaften 49,8 % der Betriebe auf 25,1 %
der Verkaufsflache einen gesamtstadtischen Umsatzanteil von 27,9 %.

In der Innenstadt von Rinteln gibt es bislang keine bedeutenden grof3flachi-
gen Nahversorgungsbetriebe. Mit der Realisierung des Kloster-Karrees
(vgl. Kap. 6.1.4) wirde sich diese Situation nach derzeitiger Plankonzeption
entscheidend verbessern. Zurzeit befinden sich in der Innenstadt lediglich
kleinflachige Lebensmittelanbieter (u.a. ein Nah-und-Gut-Markt in der
Brennerstral3e) sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer/ Metz-
ger) und Drogeriemarkte.

Betriebe mit Angeboten aus dem periodischen Bedarfsbereich im Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt: 5 Bécker, 5 Fleischer, 10 Lebensmittel-
Spezialgeschéfte Lebensmittel (Feinkost, Fisch, Nah-un-Gut-Markt etc.),
2 Reformhéauser/ Naturkostladen, 4 Apotheken, 4 Parfiimerien, 2 Drogerien,
1 Sanitatshaus, 3 Blumenléaden, 3 Tabakladen/ Kioske

Handelsschwerpunkt im aperiodischen Bedarfsbereich: 25 Bekleidungsge-
schéfte (inkl. Wasche), 6 Fachgeschafte Heimtextilien, 2 Sportfachgeschaf-
te, 4 Schuhladen, 5 Buch-/ Schreibwarenladen, 6 Spielwarengeschafte,
5 Mdbelhduser/ Antiquitaten, 2 Sonderpostenmarkte, 1 Sanitédrhandel,
1 Betrieb fur Turschilder, 7 Geschenkartikelladen, 2 Elektrofachgeschéafte,
2 Fotoladen, 5 Optiker, 6 Uhren-/ Schmuckgeschafte, 2 Lederwarenge-
schéfte, 1 Fahrradladen, 2 Telefonladen, 1 Computerladen, 2 Spezialge-
schéafte Babyartikel

gesamtstadtischer Schwerpunkt im Bereich einzelhandelsnaher Dienstleis-
tungen (Post, Kreditinstitute, Gastronomie etc.)

gewachsener, innerstadtischer Altstadtkern mit besonderen stadtebauli-
chen Qualitaten

Die Innenstadt besitzt fir die Stadt Rinteln eine besondere Bedeutung. Die
Strategien und Entwicklungsziele fur die Innenstadt werden unter Kap. 6.1 de-
tailliert beschrieben.

‘ CIMA
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Abb. 29 Abgrenzung Zentraler Versorgungsberelch BahnhofstraBe

4.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Bahnhofstrale (Grund- W a:m et BAF = T e (B AT

und Nahversorgungszentrum) o A %wﬁﬁ e '&9‘ .5.-3";_““'“
“.',aﬂ.{” h'-...-%i.i ";‘iﬁ P ﬁm;ﬂm ‘%‘ LR TR
Nordlich an die Innenstadt angrenzend hat sich ein erganzender Einzelhan- e e Ll Mﬂ-i'_ﬁa* e
Koo " W g

delsschwerpunkt entlang der Bahnhofstralle etabliert. Magneten smd die be- et 1 a—aﬂ-wmﬂ
stehenden Nahversorgungsbetriebe Extra (vgl. Abb. 28) und Lidl,*® das Ange- A ; i e — 7 "
bot wird durch mehrere kleinflachige Betriebe (auch aus dem aperiodischen fﬁ a'“""‘"‘ - Einzelhandel 1 B L on
Bedarfsbereich) erganzt.

aplant
h_ﬂ i

#"ﬁ.’wm;ﬁﬂtﬂt,ﬁ =
- [
Abb. 28: Zentraler Versorgungsbereich BahnhofstraRe Fém; 3 ' '?; by "1,_. E}Eﬁ
Br e
' M: gE
ﬁu-u.:s. B e 5
wnﬁ, ,_{Sparkas’se -
' __dSchnaderal
l';...r" i
A _ﬁ."‘\
-il-m hﬁapﬂl? 1‘!‘5"3 :"'

ﬂ"a i o .ﬂ‘j "
g ‘m 1"'— '_ﬂ.l\:“ I‘::.q,-ﬁﬁ‘ »
7 R el ‘ L @ :
S, g&“*%i . f" if e : 2
L W -“"r Rechtzarmalte W &
: ersicherung | - s 5 Far
Gastronomie s . i
a.\ =g RE?; -+ . o
I a“EGas‘fr;:;rrﬂe 'Jk gt .
SRR ek 1 e STV D
Quelle: CIMA GmbH 2007 P ﬁ f"- & S

e 1

L B EE i
o INNENSTADT S AN, B E

- .. F e R A § _"lfi

i b B & ' iy :-.‘..Ha:j = 4 RFJ i

® AuRerdem ist die Neuplanung eines WEZ-Marktes und die Verlagerung des Aldi-Marktes von der Quelle: CIMA GmbH 2007

StoevesandtstraBe in die BahnhofstraRe geplant (vgl. CIMA-Gutachten: ,Vertraglichkeitsuntersu-
chung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Sondergebiet BahnhofstralRe (Bebauungsplan
73) in der Stadt Rinteln*
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Abb. 30: Verkaufsflachen und Anzahl der Betriebe im Zentralen Versorgungs-
bereich Bahnhofstral3e

Anzahl der Verkaufsflache
Betriebe
periodischer Bedarf (gesamt) 15 4.540
davon Lebensmittel (Hauptsortiment) 8 3.890
aperiodischer Bedarf (gesamt) 11 2.125
gesamt 26 6.665
Quelle: Bestandserhebung CIMA GmbH 2007

Versorgungssituation im Zentralen Versorgungsbereich Bahnhofstralle

= bedeutende Nahversorger: Extra-Verbrauchermarkt, Lidl-Lebensmitteldis-
counter

= Betriebe mit Angeboten aus dem periodischen Bedarfsbereich: 1 Lebens-
mittelvollsortimenter, 1 Lebensmitteldiscounter, 1 Lebensmittel-Spezialge-
schaft, 2 Backer, 2 Getrankemarkte, 1 Tankstellenshop, 3 Apotheken,
1 Drogeriemarkt, 1 Sanitatshaus, 1 Blumenladen, 1 Tabakladen/ Kiosk

= Handelsschwerpunkt im periodischen Bedarfsbereich mit umfangreichen
Erganzungen im aperiodischen Bedarfsbereich

= Angebot im aperiodischen Bedarfsbereich: 3 Bekleidungsgeschéfte,
1 Schuhgeschéft, 1 Geschéft fir Bastelbedarf, 1 Zoofachmarkt, 1 Geschéft
fur Campingbedarf, 1 Eisenwarengeschéaft, 1 Optiker, 1 Fahrradgeschéft,
1 Telefonladen

= erganzende Dienstleistungen (u.a. Kreditinstitute, Gastronomie, Kino)

= stadtebauliche und funktionale Einheit in integrierter Lage

‘ CIMA
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4.3.3 Sonstige Standorte

Neben den Zentralen Versorgungsbereichen besitzt Rinteln weitere Nahversor-
gungsstandorte. Diese Standorte besitzen zwar eine erhebliche Bedeutung,
sollten nach Mdglichkeit erhalten bleiben und gestarkt werden, wurden jedoch
aufgrund des Bestandes, der Lage und/ oder der stadtebaulichen Struktur nicht
als Zentrale Versorgungsbereiche klassifiziert. Sie fallen demnach nicht unter
den besonderen Schutz nach § 34, 3 BauGB bzw. § 11,3 BauNVO. Im Folgen-
den werden die Standorte kurz beschrieben.

= Marktkauf-SB-Warenhaus (Konrad-Adenauer-Strafl3e): Das Marktkauf-
SB-Warenhaus an der Konrad-Adenauer-Stral3e besitzt erhebliche Versor-
gungsfunktion im periodischen Bedarfsbereich fir die Bewohner der Stadt
Rinteln. Durch die Ansiedlung des Marktkaufs konnten die bis dahin beste-
henden Kaufkraftabflisse im periodischen Bedarfsbereich ausgeglichen
werden. Dariiber hinaus befinden sich entlang der Konrad-Adenauer-
Stral3e vereinzelt weitere Einzelhandelsbetriebe (z.B. Heimtextilien und
Heimwerkerfachmarkt Lambrecht) bzw. gewerblich genutzte Flachen (Pkw-
Verkauf)*'.
Dieser Standort ist jedoch réaumlich und funktional deutlich vom Zentralen
Versorgungsbereich getrennt. Dartber hinaus befindet sich der Marktkauf
allenfalls in teil-integrierter Lage, das direkte Umfeld ist gewerblich gepragt.
Somit erfilllt dieser Standort nicht die Kriterien, die fir einen Zentralen Ver-
sorgungsbereich festgelegt wurden (vgl. Kap. 4.2.2). Dennoch besitzt das
Marktkauf-SB-Warenhaus grof3e Bedeutung fir die Stadt Rinteln, die Ein-
zelhandelsstrukturen sollten folglich erhalten werden. Die einzelhandels-
spezifische Entwicklung sollte sich in diesem Bereich jedoch auf den nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel fokussieren. Dazu hat die CIMA im Bran-
chenkonzept genauere Aussagen getroffen (vgl. Kap. 5).

= Aldi-Markt (StoevesandtstralRe): Der Aldi-Markt in der Stoevesandtstralie
Ubernimmt zwar fir einen Teil des nérdlichen Kernstadtgebietes erhebliche
Nahversorgungsfunktion, jedoch handelt es sich auch bei diesem Standort
um einen solitédren Standort, der den formulierten Mindestanforderungen fir

" Der Pkw-Verkauf gehort (im Unterschied zu Autozubehér) nicht zum Einzelhandel im engeren
Sinne und ist deshalb nicht Inhalt des Einzelhandelskonzeptes.

‘ CIMA

Zentrale Versorgungsbereiche nicht geniigt. Auerdem ist geplant, dass
der Aldi-Markt seinen Standort in das projektierte Vorhaben Bahnhofstrale
verlagert.

Jibi-Markte im nérdlichen Kernstadtbereich (Unter dem Stidefeld) und
in Krankenhagen sowie der WEZ-Markt an der Detmolder StrafRe (sud-
lich der Innenstadt): Diese Markte besitzen zwar eine erhebliche Nahver-
sorgungsfunktion fur die angrenzenden Wohngebiete bzw. teilweise sogar
fur den gesamten Ortsteil. Sie sollten aus Gutachtersicht deshalb nach
Maoglichkeit am Standort erhalten bleiben und gestarkt werden (vgl. Kap.
6.3). Da es sich auch bei diesen Markten jedoch um solitdre Standorte
handelt, wurden diese Betriebe keinem Zentralen Versorgungsbereich zu-
geordnet. Dies bezieht sich auch auf den Markt ,Unter der Stidefeld®, der
aufgrund der Gleisanlagen und der StraRenfiilhrung unter anderem vom
Zentralen Versorgungsbereich Bahnhofstral3e rdumlich und funktional deut-
lich getrennt ist.

Aldi-Markt im Industriegebiet-Siid an der Braasstral3e: Der Aldi-Markt
befindet sich in stadtebaulich nicht-integrierter Lage. Auch wenn sich in di-
rektem Umfeld, u.a. mit dem Expert-Elektrofachmarkt und Kik-Textilfach-
markt, weitere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt haben, ist dieser Standort
fast ausschlief3lich auf den Pkw-Verkehr ausgerichtet. Auch dieser Standort
geniigt somit nicht den Mindestanforderungen fiir einen Zentralen Versor-
gungsbereich.
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4.4 Entwicklungsstrategie fur den Zentralen Versor-
gungsbereich Bahnhofstral3e

Der abgegrenzte Zentrale Versorgungsbereich Bahnhofstrafl3e wird als Stadtteil-
und Nahversorgungszentrum unter einen besonderen Schutz gestellt. Das
heil3t, dass nach § 34, 3 BauGB und § 11, 3 BauNVO von Neuansiedlungen im
unbeplanten Innenbereich (§-34-Gebiet) und grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben (ab 800 gm VKF) in Sondergebieten keine schadlichen Auswirkungen
auf diese Zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sein durfen (vgl. Kap.
4.1).

Um die Versorgungsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
und im Zentralen Versorgungsbereich BahnhofstraRe auch mittel- bis langfristig
sicherzustellen, reicht es aus Gutachtersicht nicht aus, die Zentralen Versor-
gungsbereiche lediglich in ihrem Bestand zu schiitzen. Um den sich geé&nderten
und gewachsenen Anspriichen an Einkaufsorte gerecht zu werden, sollten die-
se Bereiche mittel- bis langfristig weiterentwickelt und gestéarkt werden.

Auf die Entwicklungsstrategien fiur die Innenstadt von Rinteln wird unter Kap.
6.1 genauer eingegangen. Die nachfolgenden Strategieansatze beschréanken
sich somit ausschlieR3lich auf den Zentralen Versorgungsbereich Bahnhofstra-
Re, die Auflistung der branchenspezifischen Potenziale erfolgt unter Kap. 5.2.
Aus Sicht der CIMA sind folgende Punkte von besonderer Bedeutung:

= Entwicklung/ Starkung des Zentralen Versorgungsbereichs Bahnhof-
stralle als Grund- und Nahversorgungszentren durch gezielte Ansied-
lungen im periodischen und aperiodischen Bedarfsbereich:
Der Zentrale Versorgungsbereich Bahnhofstral3e besitzt als Stadtteil- und
Nahversorgungszentrum eine wichtige Versorgungsfunktion, insbesondere
fur den noérdlichen Kernstadtbereich und die nérdlich gelegenen Ortsteile.
Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe besitzen eine erhebliche Magnet-
funktion. Neben dem periodischen Bedarfsbereich haben sich entlang der
BahnhofstraBe auch vermehrt Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten aus
dem aperiodischen Bedarfsbereich angesiedelt. Strategisch sollte deshalb
versucht werden, dieses Zentrum auch durch weitere Ansiedlungen gezielt
zu starken, ohne dabei den innenstadtischen Einzelhandel zu schwéchen.

‘ CIMA

= Eine Attraktivitatssteigerung des Zentralen Versorgungsbereichs Bahnhof-
straBe wird aus Sicht der CIMA durch die projektierten Einzelhandelsbe-
triebe sldlich der Bahnlinie erreicht. Darliber hinaus ist bei den vorliegen-
den Planungen die Vertraglichkeit fir die Innenstadt gewdahrleistet. Nach
aktueller Planung ist in diesem Bereich die Neuansiedlung eines Verbrau-
chermarktes (max. 2.000 gm VKF, zzgl. Vorkassenbereich), die Umsied-
lung des Aldi-Marktes von der Stoevesandtstrale auf 950 gm VKF, die
Umsiedlung des Schuhfachmarktes von der Stoevesandtstral3e (450 gm
VKF), die Umsiedlung des Textilfachmarktes (Takko) von der Bahnhofstra-
Re (450 gm VKF), die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes (auf max.
1.000 gm VKF) sowie die Umsiedlung eines Blumen- und Pflanzenmarktes
(410 gm VKF) vorgesehen.™ Mit diesen Ansiedlungen ist aus Sicht der CI-
MA zunéchst eine Konsolidierung der Einzelhandelsituation erreicht. Je-
doch sollte den bestehenden Betrieben die Mdglichkeit zur Marktanpas-
sung und Modernisierung gegeben werden.

= Perspektivisch sollten deshalb Erweiterungen im periodischen Bedarfsbe-
reich (auch groR¥flachig) und bei zentrenrelevanten Sortimenten im aperio-
dischen Bedarfsbereich (bis 400 gm Verkaufsflache) erfolgen (vgl. Kap.
5.4). Dies kann durch neue, kleinflachige Einzelhandelsbetriebe innerhalb
der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche geschehen.

= Nach Moglichkeit Ansiedlung weiterer einzelhandelsnaher Dienstleis-
tungsbetriebe: Der Zentrale Versorgungsbereich Bahnhofstral3e hat sich
Uber den Einzelhandel hinaus als Dienstleistungszentrum in Rinteln etab-
liert. Vor allem einzelhandelsnahen Dienstleistungen, die zur Attraktivitat
des Standortes beitragen, sollte deshalb auch in Zukunft die Méglichkeit zur
Ansiedlung gegeben werden. Unter einzelhandelsnahen Dienstleistungen
versteht die CIMA diejenigen Dienstleistungen, die in der Regel von einer
gewissen Kundenfrequenz abhéngig sind, relativ haufig aufgesucht werden
und demnach haufig in der Néhe bestehender Einzelhandelsbetriebe zu
finden sind. Dies sind vor allem gastronomische Einrichtungen, Kreditinsti-
tute, Post, Reiseblros, Friseure, Reinigungen/ Waschereien, Schuhrepara-

'8 Optional zum Drogeriefachmarkt auf 1.000 gm Verkaufsflache ist die Ansiedlung eines kleineren
Drogeriemarktes (600 gm VKF) in Kombination entweder mit einem Zoofachmarkt oder mit einem
Betten- und Heimtextilienfachmarktes geplant. Vgl.: CIMA-Gutachten ,Vertraglichkeitsuntersuchung
zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Sondergebiet Bahnhofstralle (Bebauungsplan 73) in
der Stadt Rinteln*“.
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turen/ Schlusseldienste/ Anderungsschneidereien sowie eingeschrankt
auch Videotheken.

= AuBerdem sollte die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche in
regelméaRigen Absténden uberpruft19 und ggf. um weitere Standorte erganzt
werden. Grundlage fur die Einordnung der CIMA war die Ist-Situation zum
Zeitpunkt der Bestandserhebung.

% Die CIMA empfiehlt einen Turnus zwischen 6 und 8 Jahren, in dem auch das vorgelegte Einzel-
handelskonzept fortgeschrieben und aktualisiert werden sollte. Dabei kdnnen dann auch die festge-
legten Entwicklungsperspektiven im Sinne eines Monitoring Uberpruft und ggf. weiter entwickelt
werden. Dariiber hinaus kann die Kommune auch an stadtebaulich sinnvollen und planerisch ge-
winschten Standorte perspektivisch als Zentrale Versorgungsbereiche festlegen (vgl. (vgl. Berke-
mann, Halama, 2005: ,Erstkommentierung zum BauGB 2004", S. 363).
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5. Branchenkonzept

Das Branchenkonzept fur die Stadt Rinteln soll aufzeigen, in welchen Branchen
noch Ansiedlungspotenziale, bzw. Ansiedlungschancen bestehen. Das Ziel soll
dabei die Steigerung der Kaufkraftbindung der eigenen Einwohner sowie eine
Erh6hung der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland des Mittelzentrums sein.

51 Sortimentslisten

5.1.1 Notwendigkeit von Sortimentslisten

Laut aktueller Rechtsprechung (u.a. Urteil OVG Muinster vom 22. April 2004 -
7a D 142/02.NE) kann eine Kommune unter anderem zur Verfolgung des Ziels
.Schutz und Starkung der Attraktivitdt und Einzelhandelsfunktion der Innen-
stadt” den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Bebau-
ungsplanes ausschlieRen. Der Ausschluss kann alle Sortimente umfassen,
deren Verkauf typischerweise in der Innenstadt erfolgt und in einer konkreten
ortlichen Situation fur die Innenstadt von erheblicher Bedeutung ist. Laut Ober-
verwaltungsgericht missen fir einen solchen Ausschluss stadtebauliche Grin-
de vorliegen. Die Mal3stabe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung vom
den Oberverwaltungsgerichten gestellt werden, bedeuten jedoch auch, dass
eine Begrindung ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept nicht
rechtssicher denkbar ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen,
auf den jeweiligen Ort angepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die be-
sondere Angebotssituation und ggf. zuklnftige Planungsabsichten zu berick-
sichtigen.

Auch das VGH Mannheim unterstreicht in dem Urteil vom 30.01.2006 (3 S
1259/05) noch einmal die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, insbe-
sondere vor dem Hintergrund zukinftiger Planungen: ,Verfolgt eine Gemeinde
mit dem Ausschluss innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente in einem
Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Ortsmitte in ihrer Funktion als Ver-
sorgungszentrum zu erhalten und zu férdern, darf sie in die Liste der ausge-

‘ CIMA

schlossenen innenstadtrelevanten Sortimente auch Sortimente aufnehmen, die
in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort
aber erwiinscht ist.*?°

Fur die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung bedeute dies, dass
der bloRe Ubertrag einer allgemeinen Sortimentsliste - Beispiel ,Konsensprojekt
grol¥flachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover” - auf die
spezifische Situation innerhalb einer Kommune nicht zu empfehlen ist. Das
macht aus Sicht der CIMA die Aufstellung einer auf die jeweilige Stadt ange-
passten kommunalen Sortimentsliste notwendig.

Eine solche Liste muss dann, soll sie in der Stadtplanung bauleitplanerische
Anwendung finden, politisch bestatigt werden. Dies nutzt letzten Endes auch
den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzer, vorhandene Einzelhandelsbe-
triebe), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine gewis-
se Investitionssicherheit (auch aufRerhalb des jeweiligen ,beschrankten* Gebie-
tes) verlassen kdnnen.

5.1.2 Rintelner Sortimentsliste

Die ,Rintelner Liste" der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente baut auf den in den vorherigen Kapiteln dargestellten Bestandsdaten
und Analyseergebnissen auf. Bei der Erstellung der Rintelner Sortimentsliste
hat die CIMA die folgenden Grundsétze zur Beurteilung der einzelnen Sorti-
mente herangezogen:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wochentlich nach-
gefragt werden (periodischer Bedarf).

% Sjehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03.Juni 2002 — 7 A 92/99.NE: ,Es gibt keine Legal-
definition dafur, wann sich ein Warensortiment als ,zentrenrelevant’ erweist. Ebenso wenig legt der
fur das Land Nordrhein-Westfalen ergangene Einzelhandelserlass 1996 (MBI NRW 1996 S. 922)
verbindlich fest, dass bestimmte Sortimentsgruppen “zentrenrelevant” sind; Notwendigkeit der
individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem Aus-
schluss der angefiihrten Sortimente.”
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Als zentrenrelevant werden die Sortimente bezeichnet, die dartber hinaus

= eine bestimmte Funktion am Standort erfillen (z. B. als Frequenzbringer),

= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kdnnen,

* i.d.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfre-
guenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort benétigen, um positive Agglomerationseffekte entste-
hen zu lassen und

= vorwiegend in der Innenstadt oder in Zentralen Versorgungsbereichen an-
geboten werden.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fir zentrale Standorte ge-
eignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen , Trans-
portmittels* bedurfen und

= (berwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden.

= Zudem verfligen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den jewei-
ligen Verkaufsflachen in der Regel nur tber eine im Vergleich zu den ande-
ren Sortimenten (siehe oben) geringe Flachenproduktivitat.

Von Bedeutung ist dartiber hinaus, welche Sortimente vorwiegend in der Innen-
stadt von Rinteln angeboten werden und welche Sortimente in der Regel an
nicht-integrierten Standorten angeboten werden.

Die nachfolgenden Abbildungen geben einen Uberblick, welche Sortimente in
der Innenstadt angeboten werden.

‘ CIMA

Abb. 31: Anteile der Verkaufsflachen in der Innenstadt von Rinteln (periodi-
scher Bedarfsbereich)

Zeitschriften

Apotheken

Schnittblumen

Lebensmittel/
Reformwaren

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
M Anteil Innenstadt B Anteil auRerhalb

Quelle: CIMA GmbH 2007
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Abb. 32: Anteile der Verkaufsflachen in der Innenstadt von Rinteln (mittelfristi-
ger Bedarfsbereich)

Biicher

Oberbekleidung

Spielwaren

Heimtextilien, Kurzwaren,
Teppiche

Schreibwaren

Sportartikel

Schuhe

Wasche, Strimpfe

Sanitatshauser

Zoobedarf

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Anteil Innenstadt ® Anteil au3erhalb
Quelle: CIMA GmbH 2007
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Abb. 33: Anteile der Verkaufsflachen in der Innenstadt von Rinteln (langfristi-
ger Bedarfsbereich)

Optik

Uhren, Schmuck
Lederwaren
Babybedarf

Foto

Hausrat, GPK, Geschenke
Fahrrader

Antiquitaten
Biromaschinen, PC
Maobel

Elektrogerate, Leuchten
Eisenw., Baumarkt
Unterhaltungselektronik
Blumen, Gartenbedarf

Autozubehor

Farben, Lacke, Tapeten

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Anteil Innenstadt M Anteil auRerhalb
Quelle: CIMA GmbH 2007

Die ,Rintelner Liste* der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente (vgl. Abb. 34, S. 63) baut auf diesen Unter-
suchungsergebnissen auf.
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Abb. 34: ,Rintelner Liste“

zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung (Damen, Herren, Kinder)

Waésche, Strimpfe, sonst. Bekleidung

Schuhe

Lederwaren, Kiirschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Koffer, Schulranzen)
Sportartikel (inkl. Sportschuhe)

Blcher

Schreibwaren (Fachhandel, Supermarkte, Verbrauchermérkte)
Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)

Musikinstrumente

Hausrat

Glas/ Porzellan/ Keramik

Geschenkartikel

Foto, Film

Optik

Unterhaltungselektronik (Braune Ware: TV, Video, HiFi, Ton-, Datentrager)
Elektroartikel (Elektrokleingerate)

Beleuchtung

Computer, Telekommunikation

Uhren und Schmuck

Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Teppiche (Stapelware)
Kunstgegensténde (inkl. Bilderrahmen)

Sanitatswaren

davon sind differenziert zu betrachten:
nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel (inkl. Getranke)

Reformwaren

Drogerieartikel/ Parfiumerieartikel/ Friseurartikel
Schnittblumen

Zeitschriften/ Schreibwaren (Kiosksortiment)

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Méobel (inkl. Matratzen)

Antiquitaten

GrofR3elektro (weiRe Ware)

Tapeten

Bodenbelage (inkl. Teppichrollen, Laminat)
Farben, Lacke

Baustoffe, Baumarktartikel

Campingartikel

Sanitarwaren

Werkzeuge, Eisenwaren

Kfz-Zubehor

Biromaschinen, Biroeinrichtung, Organisation
Zoobedarf

Fahrrader (inkl. Zubehor)

Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)

Babybedarf (Kinderwagen, Kindermobel)

Quelle:

CIMA GmbH 2007
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Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (2006) wird ebenfalls eine
Liste zentrenrelevanter Sortimente aufgefiihrt, gleichzeitig jedoch darauf hinge-
wiesen, dass die aufgefuhrte Liste keine abschlie3ende und landesweit dauer-
haft gultige sein kann. Es werden daher lediglich als ,in der Regel” zentrenrele-
vante Sortimente festgelegt. Bei den iiberwiegenden Sortimenten ist eine Uber-
einstimmung mit der erarbeiteten Rintelner Liste festzustellen. Wesentliche
Abweichungen werden in den Sortimenten Campingartikel, Fahrrader (und
Zubehor) sowie Zoobedarf deutlich (Begriindung zur Einordnung s.u.).

Auch ein Vergleich zur Sortimentliste, wie sie im Konsensprojekt groR3flachiger
Einzelhandel fur den Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover festgelegt wurde,
zeigt fur Rinteln in den Uberwiegenden Sortimenten Ubereinstimmungen.

Erklarungen zu den einzelnen Sortimenten

Mit der steigenden Mobilitat der Kunden und sich verdndernden Betriebstypen
hat sich auch das Einkaufsverhalten der Kunden in den letzten Jahren deutlich
geandert. Lebensmittel und Drogeriewaren (periodischer Bedarf) werden
heute sehr haufig in grolReren Mengen z.B. ein Mal in der Woche mit dem (ei-
genen) Pkw eingekauft. Dabei spielt die unmittelbare Entfernung zum Wohnort
(.Nah-“versorgung) nur noch eine untergeordnete Rolle. Gleichzeitig ist es
stadtplanerisch wiinschenswert, fur die weniger mobilen Bevdlkerungsschichten
(Stichwort: Demographischer Wandel) eine wohnortnahe Grundversorgung
sicherzustellen. Von daher ist es zu empfehlen, weiterhin stadtebaulich integ-
rierte Standorte als Nahversorgungsstandorte zu entwickeln. Die CIMA sieht die
Sortimente des periodischen Bedarfsbereichs deshalb weiterhin als zentrenre-
levant an. Um eine wohnortnahe Grundversorgung zu gewéhrleisten, sind aus
Gutachtersicht unter Umstanden jedoch auch Standorte auf3erhalb bestehender
Zentren geeignet. Dabei sollte sich an folgenden Standortkriterien orientiert
werden (integrierte Lage, Nahe zu bestehenden Wohngebieten, OPNV-
Anbindung). Deshalb differenziert die CIMA von den zentrenrelevanten Sorti-
menten zusatzlich die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Die Zuordnung der Sortimentsgruppe Heimtextilien, Kurzwaren, Teppiche
(Stapelware) bedarf einer detaillierten Abwagung. Unter anderem aufgrund des
grof3flachigen Anbieters in der Innenstadt (Betten Maack), sind rd. 67,4 % der
Verkaufsflache dieser Sortimentsgruppe in der Innenstadt zu finden. Da sich

‘ CIMA

aul’erdem von den 7 Betrieben, die dieses Sortiment als Hauptsortiment fuh-
ren, 6 in der Innenstadt von Rinteln befinden, wurden Heimtextilien, Kurzwa-
ren, Teppiche (Stapelware) den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.
Diese Sortimente besitzen dariber hinaus auch eher die Eigenschaften, die
zentrenrelevanten Sortimenten zugeschrieben werden (z.B. sind sie leicht zu
transportieren; vgl. Ausfiihrungen auf den Seiten 59 und 60).

Der Bereich Medien und Technik ist ebenfalls differenziert zu betrachten. Die
Einordnung des Sortiments GrolRelektro (weilRe Ware) dirfte in Rinteln, insbe-
sondere auch wegen der Bestandssituation und der Schwierigkeiten beim
Transport, unbestritten sein. Dieses Sortiment wurde deshalb den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Anders ist die Situation bei den
Sortimenten Elektroartikel/ Leuchten und Unterhaltungselektronik zu beur-
teilen. Diese Sortimentsgruppe befindet sich zu einem erheblichen Teil aul3er-
halb der Innenstadt. Um aber flr diese Sortimentsgruppen in Zukunft planungs-
rechtliche Eingriffsmdglichkeiten zu haben, wenn es um die Flachenbeschran-
kungen einzelner Sortimente zum Beispiel in Baumarkten geht, empfiehlt die
CIMA, diese Sortimente in Rinteln als zentrenrelevant einzustufen. Die Sorti-
mentsgruppe Computer/ Telekommunikation ist aus Gutachtersicht &hnlich
zu bewerten.

Gemessen an der Gesamtbedeutung des Einzelhandels in der Rintelner Innen-
stadt mit rd. 15.400 gm Verkaufsflache spielt das Sortiment Fahrrader (und
Fahrradzubehdr) mit rd. 80 gm eine deutlich untergeordnete Rolle. Aus der
aktuellen Angebotsstruktur lasst sich deshalb keine Zentrenrelevanz ableiten.
Ebenso werden Fahrrader aufgrund ihrer Eigenschaften selbst nicht als zent-
renrelevant eingestuft (vgl. Ausfiihrungen zu zentrenrelevanten Sortimenten auf
den Seiten 59 und 60). Aus diesen Grinden wurden Fahrrader den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Campingartikel werden in der Innenstadt von Rinteln nur mit Kleinartikeln vor-
rangig untergeordnet (teilweise auch nur saisonal) angeboten. Es ist nicht er-
kennbar, dass diese Warengruppe eine Bedeutung fiir die Innenstadt von Rin-
teln besitzt. Auf der anderen Seite werden Campingartikel mittlerweile ver-
starkt in Baumarkten in nicht-integrierter Lage angeboten, sie wurden folglich
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.
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Zoobedarf wird mittlerweile vor allem in Fachmarkten angeboten. Das ist auch
in Rinteln der Fall. In einigen Innenstadten ist ein verhaltnismafiig hoher Anteil
des Sortiments spezialisierter Zoobedarf vorhanden. Diese innenstadtischen
Zoohandlungen sind dann vor allem durch Handel mit lebendigen Tieren, die
Erstausstattung fur einen Tierliebhaber, den Erwerb von Spezialbedarf sowie
vor allem durch Beratungen verschiedener Art gepragt. Daflur ist der Waren-
transport mit dem eigenen Pkw nicht zwangsléaufig erforderlich. Tiernahrung
und Heimtierbedarf werden jedoch mittlerweile verstarkt in nicht-integrierten
Lagen (neben Baumarkten auch Tierbedarf-Abholmérkte) angeboten. Der Kun-
de kauft diese Artikel zwecks Bevorratung i.d.R. in grofReren Mengen mit dem
eigenen Pkw ein. Da aus Sicht der CIMA bei dieser Entwicklung (beztglich der
Standorte und Betriebstypen) zurzeit keine Umkehr zu erkennen ist, wurden
Tiernahrung und Heimtierbedarf den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
zugeordnet. Hierunter sind i.d.R. schwer zu transportierende (sperrige) Artikel
zu verstehen, d.h. Tiernahrung, Kafige, Hundehitten und Hygieneartikel (z.B.
Katzenstreu). Da eine Differenzierung zwischen Zoobedarf und Tiernahrung/
Heimtierbedarf in der Praxis eher schwierig sein dirfte, empfiehlt die CIMA,
auf eine detaillierte Trennung dieser Sortimentsteilbereiche zu verzichten und
die Sortimentsgruppe Zoobedarf generell als nicht-zentrenrelevant einzuord-
nen.

Die CIMA hat darauf aufbauend ein standortspezifisches Branchenkonzept
entwickelt (vgl. Kap. 5.2 bis Kap. 5.5).

‘ CIMA
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5.2 Ansiedlungspotenziale

Die Analyse der Einzelhandelsituation in Rinteln hat gezeigt, in welchen Bran-
chen es der Stadt Rinteln heute nicht gelingt, die Kaufkraft der Bewohner im
Stadtgebiet zu binden. Von Bedeutung sind vor diesem Hintergrund Kaufkraft-
abflisse inshesondere in die benachbarten Mittelzentren.

Abb. 35 auf Seite 67 zeigt die Branchen, die eine Zentralitdt (Umsatz/ Kaufkraft-
relation) unter 100 % aufweisen und somit Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen
haben. Das sind die Warengruppen (zentrenrelevante Sortimente):

= Bicher/ Schreibwaren.

= Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC + Zubehtr/ Neue Medien,
= Sportartikel und

= Gardinen/ Teppiche/ Heimtextilien

Um einen guten Wert fur eine ,abgesicherte* Handelszentralitdt zu erreichen,
sollte eine Handelszentralitat von rund 120 % in den Branchen des aperiodi-
schen Bedarfsbereiches angestrebt werden. Dieser Wert wiirde sich unter Be-
ricksichtigung der spezifischen, starken Konkurrenzsituation zu den benach-
barten Mittelzentren dann auch in etwa dem Durchschnittswert vergleichbarer
Mittelzentren im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover anndhern (vgl. Abb. 9,
S. 25 bis Abb. 11, S. 26).

Dieser Wert ist jedoch als ambitionierter Zielwert zu verstehen, der eine Rich-
tung vorgeben soll und nicht zwangslaufig durch ein Einzelvorhaben erreicht
werden muss/ kann.

‘ CIMA

Ansiedlungspotenziale bestehen somit zusétzlich in den Branchen des aperio-
dischen Bedarfsbereiches, die unterhalb der ,abgesicherten Handelszentralitat
von 120 % liegen. Das sind:

Zentrenrelevante Sortimente:
=  Spielwaren und
= Hobbybedarf (Musikalien, Bastelbedarf etc.)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente
=  Baumarktspezifische Sortimente

Dariiber hinaus sind in einzelnen Branchen auch durchaus héhere Zentrali-
tatswerte maoglich, die CIMA sieht vor allem bei den Leitsortimenten der Innen-
stadt Potenzial, die Handelszentralitdt auf 160 % zu steigern. Das bezieht sich
insbesondere auf die Sortimente des personlichen Bedarfsbereich, d.h.:

= Bekleidung/ Wéasche,
= Schuhe/ Lederwaren und
»  Uhren/ Schmuck/ Optik** (vgl. Kap. 5.3).

! Das Steigerungspotenzial kann sich in Abhangigkeit der Einzelsortimente deutlich voneinander
unterscheiden. In der Warengruppe Uhren/ Schmuck/ Optik dirften die groten Potenziale in den
Sortimentsgruppen Uhren/ Schmuck liegen.
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Abb. 35: Zentralitatslicken als Hinweis fur Ansiedlungspotenziale
100 % ;

"Handelszentralitat: 108,9 %

|
104 160 %

144,9 160 %

Schuhe, Lederwaren

Bekleidung/Wasche
Geschenke, GPK/ Hausrat 138,8
Uhren, Schmuck, Optik
Mobel, Antiquitéaten
Lebensmittel, Reformwaren

Baumarktspezifische Sortimente
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(Fahrrader, Musikalien)

ubriger periodischer Bedarf
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Quelle: CIMA GmbH 2007
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Bezogen auf das in Rinteln aktuell vorhandene Kaufkraftpotenzial ergeben sich
in den einzelnen zentrenrelevanten Sortimenten die folgenden Potenziale, die
bei einer Handelszentralitdt von 120 % bzw. 160 % zusatzlich gebunden wer-
den konnten bzw. missten. Die CIMA geht dabei Uberschlagig davon aus, dass
1/2 bis 2/3 der neu hinzu kommenden Verkaufsflachen zu Umsatzumverteilun-
gen innerhalb des Stadtgebietes fihren wirden. Folglich wirden 1/2 bis 1/3 der
neu hinzukommenden Einzelhandelsumsatze durch Umsatzumverteilungen
aulRerhalb der Stadtgrenzen von Rinteln generiert werden. Diese wirden dann

letzten Endes zur Zentralitatssteigerung fuhren:

Abb. 36: Mogliche Ansiedlungspotenziale bei zentrenrelevanten Sortimenten

Warengruppe Umsatzpotenzial*

zusatzliche
Verkaufsflache**

Personlicher Bedarf 2,6 Mio. € bis 3,2 Mio. €

Bekleidung/ Wasche 1,6 Mio. € bis 2,0 Mio. €
Schuhe/ Lederwaren 0,3 Mio. € bis 0,4 Mio. €
Uhren/ Schmuck/ Optik 0,7 Mio. € bis 0,8 Mio. €

2.470 gm bis 3.020 gm

1.800 gm bis 2.200 gm
330 gm bis 400 gm
340 gqm bis 420 gm

Medien und Technik
Bucher/ Schreibwaren
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik etc.

4,8 Mio. € bis 5,8 Mio. €

1,2 Mio. € bis 1,4 Mio. €
3,6 Mio. € bis 4,4 Mio. €

2.730 gm bis 3.320 gm

660 qm bis 800 gm
2.070 gm bis 2.520 gm

1,4 Mio. € bis 1,7 Mio. €
1,0 Mio. € bis 1,2 Mio. €
rd. 0,2 Mio. €
0,2 Mio. € bis 0,3 Mio. €

Spiel, Sport, Hobby

Sportartikel

Spielwaren

Hobbybedarf (Fahrrader/ Musikalien)

1.120 gm bis 1.370 gm

640 gm bis 780 qm
310 gm bis 380 gm
170 gm bis 210 gm

0,4 Mio. € bis 0,5 Mio. €
0,4 Mio. € bis 0,5 Mio. €

Einrichtungsbedarf
Gardinen/ Teppiche/ Heimtextilien

850 gm bis 1.040 gm
850 gm bis 1.040 gm

gesamt 9,2 Mio. € bis 11,2 Mio. €

7.170 gm bis 8.750 gm

* zusétzliches Umsatzpotenzial durch hohere Kaufkraftbindung von auf3erhalb

der Stadtgrenzen

ki sich aus dem Umsatzpotenzial ergebende zusatzliche Verkaufsflache bei an-
genommener innerstadtischer Kaufkraftumverteilung zwischen 1/2 und 2/3 am

Gesamtumsatz.

Quelle: CIMA GmbH 2007
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Bezogen auf die Nahversorgung ergeben sich die folgenden Potenziale:

Bei einer Handelszentralitat von 104,8 % ist die Versorgungssituation im perio-
dischen Bedarfsbereich als grundsétzlich zufrieden stellend zu beurteilen. Dies
bedeutet, dass Rinteln schon heute die Versorgung der eigenen Wohnbevolke-
rung sicherstellen kann. Als bedeutende Standorte sind vor allem der Zentrale
Versorgungsbereich Bahnhofstral3e, das Marktkauf SB-Warenhaus an der Kon-
rad-Adenauer-Stral3e sowie die solitdren Standort im Suden der Kernstadt zu
nennen. Daraus ergeben sich die folgenden Zielvorgaben:

= Das Potenzial fur weitere Einzelhandelsansiedlungen im periodischen Be-
darf ist in der Stadt Rinteln begrenzt, in einem gewissen Rahmen aber
durchaus vorhanden.

= Aus Gutachtersicht sollte das (begrenzte) Potenzial deshalb genutzt wer-
den, um die bestehenden Nahversorgungsstandorte zu erhalten und Mo-
dernisierungen sowie VergréRerungen, die fir die bestehenden Strukturen
vertraglich sind, positiv zu begeleiten. Dies bezieht auch die Planungen im
Bereich des Zentralen Versorgungsbereichs BahnhofstralRe mit ein.”

= Zusétzlich kann ein attraktiver Lebensmittel-Vollsortimenter als zusatzlicher
Magnet in der Innenstadt fungieren, der zusatzlich Kaufkraft in die Innen-
stadt von Rinteln zieht.

2 ygl. : CIMA-Gutachten: ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
im Sondergebiet BahnhofstraRe (Bebauungsplan 73) in der Stadt Rinteln“.

‘ CIMA
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5.3 Branchenkonzept Innenstadt

Die Innenstadt stellt den Schwerpunkt der Entwicklung im Einzelhandel bei den
zentrenrelevanten Sortimenten dar (vgl. Kap. 5.3). Ziel ist, die im Vergleich
unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenanteilen insgesamt und vor allem bei
den zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Abb. 22 und Abb. 23, S. 40) zu star-
ken. Dabei sollte auch angestrebt werden, die leer stehenden Verkaufsflachen
in der Innenstadt wieder mit attraktiven Einzelhandelsbetrieben zu besetzen.
Die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente im Hauptsortiment sollte aus-
schlie3lich in der Innenstadt von Rinteln erfolgen. Aufbauend auf den Untersu-
chungsergebnissen ergibt sich fir die Innenstadt das folgende Branchenkon-
zept:

Entwicklungsschwerpunkte

Folgende Sortimente sollten - je nach Betriebstyp und Konzept auch grof3fla-
chig tber 800 gm VKF - vor allem in der Hauptfrequenzlage (1a- Lage) angebo-
ten werden (vgl. Kap. 6.1):

Periodischer Bedarfsbereich

= Lebensmittel, Reformwaren

= Gesundheits- und Kérperpflege

= (briger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften)

Aperiodischer Bedarfsbereich
= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= Uhren, Schmuck, Optik

Medien und Technik
= Bicher/ Schreibwaren

= Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehtr, Neue Me-
dien

‘ CIMA

Spiel, Sport, Hobby

=  Sportartikel

=  Spielwaren

= Hobbybedarf (Musikalien, Bastelbedarf etc.)

Grundsatzlich sollte versucht werden, zuséatzliche Magneten in der Innenstadt
zu etablieren. Von besonderer Bedeutung ist dabei insbesondere die einzel-
handelsspezifische Aufwertung der bestehenden la-Lage (vgl. Kap. 6.1.4).

Erganzende Schwerpunkte

Grundsatzlich kénnen (und sollten) die aufgefiihrten Sortimentsgruppen natr-
lich auch kleinflachig in der Innenstadt von Rinteln angeboten werden. Dabei
sind die bestehenden Bestandsstrukturen zu bericksichtigen, insbesondere in
den Sortimenten, in denen bereits eine hohe Zentralitat vorhanden ist (z.B.
personlicher Bedarfsbereich). Die Ansiedlung sollte sowohl in 1a- als auch in
1b-Lage mdglich sein.

Neue kleinflachige Ansiedlungen kénnen dazu beitragen, das vorhandene, gute
Angebot zu ergéanzen und vorhandene Leerstédnde wieder zu besetzen. Neben
den bereits aufgeflihrten Warengruppen bleibt einzig die Warengruppe

Geschenke, Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke
fur kleinflachige Erweiterungsmaglichkeiten (bis zu 800 gm VKF) zu ergénzen.

Genauere Angaben zu den aus Sicht der CIMA zusétzlichen Verkaufsflachen-
potenzialen fur die zentrenrelevanten Sortimente sind dem vorangehenden
Kap. 5.2 zu entnehmen.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de

69



Einzelhandelskonzept Stadt Rinteln 2007

54 Branchenkonzept Zentraler Versorgungsbereich
Bahnhofstralle

Der Zentrale Versorgungsbereich Bahnhofstra3e nimmt insbesondere bei der
Nahversorgung eine erhebliche wohnortnahe Versorgungsfunktion wahr. Diese
gilt es zu sichern und auszubauen. Wie bereits in Kap. 4.4 dargelegt, sollte sich
auf eine Erganzung des vorhandenen Angebots konzentriert werden. Dies trifft
vor allem nahversorgungsrelevante Sortimente zu, hier sind auch grof3flachige
Ansiedlungen (Uber 800 gm VKF) oder Erweiterungen aus Gutachtersicht
durchaus zu empfehlen.

Das Nahversorgungsangebot wird aul3erdem durch mehrere Angebote mit ape-
riodischen Gutern erganzt. Diese gilt es in ihrem Bestand zu sichern und ggf.
vertragliche Marktanpassungen positiv zu begleiten.

Die projektierten Planungen im Bereich Bahnhofstral3e sudlich der Gleisanla-
gen sind grundsatzlich positiv zu beurteilen, da sie zur Stabilisierung der beste-
henden Strukturen beitragen, und gleichzeitig vertraglich fur den Innenstadtein-
zelhandel sind. Gleichzeitig ergibt sich u.a. aus dem geplanten Umzug des
Textilfachmarktes von der BahnhofstraBe in das projektierte Vorhaben eine
weitere Potenzialflache innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Bahn-
hofstralie.

Da durch das neue Planvorhaben bereits bedeutende Flachen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches geschaffen
werden, sollten bei weiteren Neuansiedlungen zentrenrelevante Sortimente auf
maximal 400 gm Verkaufsflache bzw. auf Randsortimente beschrankt werden.
Die Entwicklung der zentrenrelevanten Sortimente sollte sich grundséatzlich auf
die Innenstadt von Rinteln fokussieren.

Daruber hinaus ist selbstverstandlich auch die Ansiedlung nicht-zentrenrelevan-
ter Sortimente moglich.

‘ CIMA
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5.5 Branchenkonzept (grof3flachiger) Einzelhandel aul3er-
halb der Innenstadt und des Zentralen Versorgungs-
bereiches Bahnhofstral3e

Fur zentrenrelevante Sortimente ergibt sich, dass deren Ansiedlung im Haupt-
sortiment ausschlief3lich in der Innenstadt und eingeschréankt (bis 400 gm VKF)
im Zentralen Versorgungsbereich Bahnhofstraf3e erfolgen sollte. Daraus lasst
sich fur grofl¥flachige Einzelhandelsansiedlungen aufRerhalb dieser Bereiche
eine Fokussierung auf nicht-zentrenrelevante Sortimente ableiten.

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe auRerhalb der zentralen Bereiche bieten in
der Regel neben nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auch so genannte (zent-
renrelevante) Randsortimente an. Um die Kaufkraftabflisse aus der Innenstadt
in diese Bereiche zu reduzieren, sollten zentrenrelevante Randsortimente in
den jeweiligen Bebauungsplanen auf 10% der Gesamtflaiche beschrankt wer-
den.

Da damit jedoch keine ausreichende Obergrenze festgelegt wird und bei gré3e-
ren Einzelhandelsbetrieben Randsortimente auf 10% der Gesamtflache erhebli-
che Kaufkraftabflisse aus der Innenstadt induzieren kdnnen, empfiehlt die CI-
MA, eine zusétzliche Beschréankung der zentrenrelevanten Einzelsortimente auf
maximal 100 gm Verkaufflache. Im Fall einer Neuansiedlung von rund 3.000 gm
Verkaufsflache bedeutet dies eine zulassige Gesamtverkaufsflache fiir zentren-
relevante Randsortimente von 300 gm. Diese Flache kdnnte dann zum Beispiel
in 100 gm fur Bekleidung, 100 gm fur Schuhe und 100 gm fiir Geschenke/ GPK/
Hausrat aufgeteilt werden.

Diese Beschrankungen betreffen vor allem die Einzelhandelsansiedlungen in
den Gewerbegebieten entlang der Konrad-Adenauer Strale, dem Bereich
Stoevesandtstral3e/ Breite Stral3e und dem Industriegebiet-Sud (vgl. Kap. 6.4
und Kap. 6.5).

‘CIMA
Entwicklungsschwerpunkte

Folgende nicht-zentrenrelevante Sortimente sollten - je nach Betriebstyp und
Konzept auch grof3flachig tber 800 gm VKF - vor allem in Gewerbe- und Son-
dergebieten, die bereits Uber Einzelhandelsbesatz verfiigen, angesiedelt wer-
den:

Medien und Technik
= Grofl3elektro (WeilRe Ware)

Spiel, Sport, Hobby
= Hobbybedarf (Fahrrader)

baumarktspezifische Sortimente

= Eisenwaren, Baumarktsortimente

= Gartenbedarf (Pflanzen, Blumen etc.)
= Autozubehor

Die Ansiedlung weiterer nicht-zentrenrelevanter Sortimente (auch auf grof3fla-
chigen Einzelhandelflachen) ist dabei grundsatzlich méglich, bedarf aus Gut-
achtersicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Prifung und Abwagung.

Fur den Bereich Konrad-Adenauer-Strale ergibt sich daraus ein gewisser
Spielraum fur die Ansiedlung von nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrie-
ben. Zentrenrelevante Sortimente (auch als Randsortiment) sollten jedoch nur
nach vorheriger Prifung und in Abwagung zur Entwicklung anderer Standorte
zugelassen werden (vgl. Kap. 6.4).
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6. Zentrenkonzept/ Standortkonzept

Basis des nachfolgenden Zentren- und Standortkonzeptes sind die folgenden
konzeptionellen Grundaussagen, die sich aus den dargestellten Analyseergeb-
nissen (vgl. Kap. 2), den erarbeiteten Strategien und Zielen (vgl. Kap. 3) und
dem Branchenkonzept (vgl. Kap. 5) ergeben:

= Qualitative und quantitative Entwicklung/ Starkung der Innenstadt (vgl. Kap.
6.1)

= Fokussierung der weiteren Entwicklung auf den Zentralen Versorgungsbe-
reich Bahnhofstral3e (vgl. Kap. 6.2)

= sinnvoller Ausbau der Nahversorgung (vgl. Kap. 6.3)

= vertragliche Entwicklung des groRflachigen Einzelhandels aulierhalb der
Innenstadt und der Zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 6.4)

Insgesamt wurden von der CIMA drei Standorte einer einzelhandelsspezi-
fischen Bewertung unterzogen. Die Darstellung und Bewertung der Standorte
erfolgt in den nachfolgenden Kapiteln. Die Reihenfolge der Standorte richtet
sich nach den Bausteinen des Zentren- und Standortkonzeptes.

‘ CIMA

Die Bewertung der Standorte erfolgte darliber hinaus anhand der folgenden
Kriterien:

= Lage innerhalb der Stadt (Innenstadt/ Innenstadtrand/ Lage zum Zentralen
Versorgungsbereich Bahnhofstra3e/ Wohngebiet/ Einfallstral3e/ sonstige
Standorte)

= Standortumfeld (Einzelhandelsbesatz)

= Erreichbarkeit

= Zusammenhang zu bestehenden (auch solitaren) Versorgungslagen
= Stadtebaulich und funktional integriert/ nicht-integrierte Lage

Die nachfolgende Abb. 37 auf Seite 73 zeigt die bewerteten Standorte in der
Ubersicht. Demnach

= Jiegt der Standort 1 in der Innenstadt,
= befinden sich die Standorte 2 und 3 in einem Gewerbe- oder Sondergebiet.

Im Anschluss an die Bewertung der einzelnen Standorte erfolgen unter Kap. 6.5
Hinweise zur bauleitplanerischen Umsetzung.
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Abb. 37: Ubersicht Planvorhaben/ Standortbewertungen
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6.1 Qualitative und quantitative Entwicklung/ Starkung
der Innenstadt

Wesentlicher Ansatzpunkt zur Entwicklung und Starkung der Rintelner Innen-
stadt sollte eine deutliche Positionierung gegenuber nicht-integrierten Einkaufs-
lagen und den konkurrierenden Mittelzentren in der Region sein. Wie bereits
dargelegt, sollte das Ziel darin bestehen, die Werte bei den Verkaufsflachenan-
teilen insgesamt und vor allem bei den zentrenrelevanten Sortimenten (vgl.
Abb. 22 und Abb. 23, S. 40) zumindest an ein durchschnittliches Niveau anzu-
heben.

Grundsatzlich sollte sich an folgenden Entwicklungsgrundséatzen orientiert wer-
den:

= Schaffung von grof3flachigen Entwicklungsmdoglichkeiten (auch fur den Be-
stand)

= Ansiedlung geeigneter Branchen (vgl. Kap. 6 ,Branchenkonzept)

= Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten nur noch in der Innenstadt

Wie bereits dargelegt, stellt die Innenstadt von Rinteln den wesentlichen Ein-
zelhandelsschwerpunkt innerhalb der Stadt Rinteln dar.

Die Hauptfrequenzlage der Rintelner Innenstadt erstreckt sich entlang der We-
serstraf3e und der Klosterstral3e sowie im Bereich des Marktplatzes. Bedeuten-
de Einzelhandelsmagneten befinden sich jedoch ausschlief3lich im nérdlichen
Innenstadtbereich in der Weserstral3e. Im sudlichen Bereich haben sich ver-
mehrt Sonderpostenmarkte und Anbieter mit niedrig preisigem Angebot ange-
siedelt (z.B. NKD, T€di und Mac Geiz). Bei der Ansiedlung zusatzlichen Einzel-
handelsflachen bietet sich deshalb vor allem dieser sudliche Bereich an. Ein
zusatzlicher Magnetbetrieb kdnnte belebend fir die gesamte Innenstadt wirken,
da sich die Kundenstrome dann zwischen den Magnetbetrieben im Norden und
Siuden der Innenstadt konzentrieren kénnten.

Die Hauptfrequenzlage erstreckt sich zurzeit Uber rd. 550 Meter. Aus Gutach-
tersicht ist dies eine fur die Gré3e Rinteln angemessene Gré3e. Erweiterungen
oder zusatzliche Begrenzungen des innenstadtischen Einzelhandels sind nicht
offensichtlich und aus diesem Grund auch nicht zu empfehlen.

‘ CIMA

In den angrenzenden Stralenziigen nimmt der Einzelhandelsbesatz sehr
schnell ab. Neben vereinzelten Einzelhandelsbetrieben und Dienstleistungsein-
richtungen dienen diese Bereiche vor allem dem Wohnen.

Abb. 38: Stadtebauliche und funktionale Situation der Innenstadt
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Quelle: CIMA GmbH 2007
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Die Pkw-Erreichbarkeit der Innenstadt ist durch die topographische Lage und
den altstadtischen StraBengrundriss weitestgehend auf die nordliche Zufahrt
Uber die BahnhofstralRe beschrankt. Insbesondere in den Morgen- und Abend-
stunden ist an der Bahnhofstral3e doch ein erhebliches Verkehrsaufkommen
festzustellen, nicht selten kommt es zu Staus. Insbesondere auch deshalb ha-
ben sich im ndrdlichen Kernstadtbereich verschiedene Einzelhandelsstrukturen
etabliert, die das innenstadtische Angebot in der Innenstadt ergéanzen (vgl.
Kap. 6.2). Aufgrund der kompakten stadtebaulichen Struktur im Kernstadtbe-
reich ist darliber hinaus die gute fu3laufige Erreichbarkeit der Innenstadt jedoch
als positives Merkmal herauszustellen.

In Kap. 6.1.4 wird der Standort 1 in der Klosterstral’e zwischen Giebelgasse
und Kahlergasse bewertet.

‘ CIMA
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6.1.1 Qualitat/ Quantitat des Einzelhandelangebotes

Um die Qualitat und Quantitat des Einzelhandelsangebotes nachhaltig zu star-

ken, sind aus Sicht der CIMA die folgenden Aspekte von besonderer Bedeu-

tung:

= Erhoéhung der Kaufkraftbindung/ Verminderung des Kaufkraftabflusses (im
Wettbewerb zu den Konkurrenzstandorten)

= Erh6hung des Verkaufsflachenanteils von derzeit 25,1 % in der Innenstadt
auf 30 %. Dieser rechnerisch ermittelte Wert bezieht sich nicht zwangslau-
fig auf die Neuschaffung einer einzigen grof3en Einzelhandelsflache. Dies
ist jedoch ein Wert, den Mittelzentren von der Gro3e Rintelns durchaus er-
reichen kénnen.

= Schaffung von grof3flachigen, innenstadtischen Entwicklungsmaoglichkeiten
= Prifung: Schaffung grofR3flachiger Einzelhandelsflachen (liber 800
gm VKEF) in der 1a- und 1b-Lage

= Prifung: Zusammenlegung kleiner Verkaufsflachen (1a- und 1b-
Lage)

Die Schaffung grof3flachiger Einzelhandelsflachen fuhrt zwangslaufig zur Erho-
hung der Passantenfrequenz in den Hauptgeschaftslagen und erhdht - abhan-
gig von der Gesamtkonzeption und Attraktivitat - auch die Wahrscheinlichkeit
von Neubesetzungen in den Randbereichen.

‘ CIMA
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Abb. 39: Beispiel fur Einga

] ] ngstore
6.1.2 Funktionale/ stadtebauliche Aufwertungen -

Die Innenstadt ist nicht nur Einzelhandels- sondern auch Dienstleistungszent-

rum einer Stadt und lebt unter anderem von aufRergewohnlichen Events. Zur

funktionalen und stadtebaulichen Entwicklung der Innenstadt empfiehlit die CI-

MA deshalb:

= Sicherung/ Entwicklung attraktiver Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtun-
gen (u.a. Gastronomie, Events)

= gestalterische Aufwertung der Zugange zum Hauptgeschéaftszentrum durch
Tore/ gestaltete Eingange (vgl. Abb. 39)

= Vermeidung: Verlangerung der Haupteinkaufslagen (im Sinne einer Aus-
dehnung)

» weitestgehende Vereinheitlichung der Offnungszeiten
= Konzeption weiterer, gemeinsamer Serviceangebote.

Quelle: CIMA GmbH 2007
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6.1.3 Standort 1: Innenstadt (Klosterstral3e zwischen Gie-
belgasse und Kahlergasse)

Auf der Flache Klosterstra3e zwischen Giebelgasse und Kahlergasse wird in
Rinteln zurzeit die Errichtung eines neuen innenstadtischen Einzelhandelsmag-
neten diskutiert. Unter Beibehaltung der historischen Fassade soll auf einer
Grundflache von rd. 5.750 gm rd. 12.440 gm neue Geschossflache entstehen.?
Daraus ergibt sich eine neue Einzelhandelsflache von rd. 6.730 gm (7.550 gm
inkl. Kleinflachen und Nebenrdumen). Als Ankermieter ist ein Lebensmittelmarkt
im Erdgeschoss und im Kellergeschoss vorgesehen. Im Erdgeschoss sowie im
1. und 2. Obergeschoss sind neben Textilfachgeschaften u.a. ein Schuhge-
schaft und ein Elektrofachmarkt geplant. Abb. 40 gibt einen Uberblick tiber die
neu entstehenden Verkaufsflachen.

Abb. 40: Standort 1: geplante Einzelhandelsflachen

Sortiment voraussichtliche
VKFE in gm

periodischer Bedarfsbereich 2.090
Lebensmittelmarkt
(inkl. Getrankemarkt, Bécker, Fleischer) 1.840
Parfumerie 100
Zeitungskiosk 150
aperiodischer Bedarf 4.640
persénlicher Bedarf 2.580
Bekleidung/ Wasche 2.130
Schuhe 250
Optik 200
Medien und Technik 960
Elektroartikel/ Unterhaltungs-
elektronik/ neue Medien 960
Spiel, Sport, Hobby 700
Sportartikel 700
Geschenkartikel 400
gesamt 6.730
* Zusammenfassung: Angaben kénnen sich im Detail andern.
Quelle: Bauwerk Rinteln GmbH
Bearbeitung: Cima GmbH 2007

% Der CIMA liegen zur grundsatzlichen Beurteilung dieses Vorhabens konkrete Planungsabsichten
der Bauwerk Rinteln gmbH & Co. KG. Vor (Stand: 25. Sept. 2007) vor.

‘ CIMA

Zusatzlich zu den Einzelhandelsbetrieben sind innerhalb des ,Kloster-Karrees*
gastronomische Betriebe, Biros, Wohnungen und ein Hotel vorgesehen.

Abb. 41: Ist-Situation Standort 1: Klosterstral3e zw. Giebel- und Kahlergasse

Quelle: CIMA GmbH 2007

Bewertungskriterien

= Lage innerhalb der Innenstadt (1a-Lage)

= umfangreiches Einzelhandelsangebot in direkter Umgebung
= umfangreiches Dienstleistungsangebot in direkter Umgebung

=  Pkw-Erreichbarkeit Gber die Klosterstrale ggf. Uber die BackerstralBe ge-
wahrleistet

= gute fuldlaufige Erreichbarkeit gewéhrleistet
= stadtebaulich integrierte Lage
= zurzeit Nutzung durch unterschiedliche Einzelhandelsbetriebe

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Liibeck | Telefon: 0451-389 68 0 | cima.luebeck@cima.de

78



Einzelhandelskonzept Stadt Rinteln 2007

Abb. 42: Ubersichtskarte Standort 1: Klosterstr. zw. Giebel- und Kahlergasse

‘ CIMA

Bewertung

Mit der Etablierung attraktiver Magneten im Bereich Lebensmittel, Bekleidung
und Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik kann es aus Sicht der CIMA gelin-
gen, die Innenstadt als Einzelhandelsstandort deutlich zu stérken und die Att-
raktivitdt zu steigern. Das dargestellte Vorhaben ,Kloster-Karree* erflllt aus
Gutachtersicht alle Voraussetzungen, um nachhaltig vermehrt Kaufkraft aus
dem Marktgebiet an die Stadt Rinteln zu binden und zusétzlich die Kaufkraftab-
flisse aus dem eigenen Stadtgebiet zu minimieren. Besonders positiv wird die
Etablierung eines attraktiven Lebensmittelmarktes in der Rintelner Innenstadt
bewertet, der neben der Versorgung der Innenstadtbevélkerung zuséatzlich als
Frequenzbringer fiir die Innenstadt fungieren kann. Ahnlich ist die Neuansied-
lung in den Bereichen Bekleidung/ Wasche und Elektroartikel/ Unterhaltungs-
elektronik zu bewerten. Das vorhandene Textilangebot wirde durch die neuen
Anbieter im ,Kloster-Karree* ergénzt werden, zusatzlich entstinde ein Elektro-
fachmarkt in der Innenstadt, der die bestehende innenstadtische Versorgungs-
licke in diesem Sortimentsbereich schlieBen wirde. Die Gbrigen vorgesehenen
Einzelhandelsbetriebe runden das Angebot innerhalb des Karrees ab. Aul3er-
dem wirde durch die Konzentration des Einzelhandels der bestehende Innen-
stadtbereich verdichtet und ein weiterer Magnetbetrieb im sidlichen Innen-
stadtbereich etabliert.

Ein Vergleich mit den unter Kap. 5.2 aufgefiihrten Entwicklungspotenzialen (vgl.
Abb. 36, S. 67) und dem Branchenkonzept (vgl. Kap. 5.3) macht deutlich, dass
die neu entstehenden Verkaufsflachen den formulierten Entwicklungsstrategien
voll entsprechen.

Somit ist Standort 1 generell fir gro3flachigen nahversorgungs- und zent-
renrelevanten Einzelhandel geeignet.

Aufgrund der zu erwartenden positiven Effekte fur die gesamte Innenstadt
sollte dieser Standort mit Prioritat entwickelt werden.*

 Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um ein groBflachiges Vorhaben nach handelt, ist aus
Gutachtersicht die Erarbeitung einer Vertraglichkeitsuntersuchung zu empfehlen, die sich detailliert
mit den zu erwartenden Umsatzumverteilungen innerhalb der Innenstadt und (relevant fur die
raumordnerische Beurteilung) auch mit den zu erwartenden Auswirkungen fir die Kommunen und
Zentren auRRerhalb der Stadtgrenzen Rinteln auseinandersetzt.
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6.2 Fokussierung der Entwicklung auf die bestehenden
Zentralen Versorgungsbereiche

Strategie zur Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche

Unter anderem aufgrund der teilweise eingeschrankten Pkw-Erreichbarkeit der
Rintelner Innenstadt (vgl. Kap. 6.1) und des Bevdlkerungsschwerpunktes im
nordlichen Stadtgebiet von Rinteln, hat sich entlang der Bahnhofstrale ein
Stadtteilzentrum etabliert, das im Rahmen der vorliegenden Untersuchungen
als Zentraler Versorgungsbereich festgelegt wurde. Entwicklungspotenzial er-
gibt sich neben dem Vorhaben im Bereich Sondergebiet BahnhofstraRe sidlich
der Bahngleise (vgl. CIMA-Gutachten) unter anderem auch durch den Standort
des jetzigen Textilfachmarktes (Takko), der dann in eben diesen Bereich um-
siedeln wird.

Wie bereits dargestellt, sollte der Zentrale Versorgungsbereich Bahnhofstral3e
nicht nur unter einen besonderen Schutz gestellt, sondern auch angemessen
weiterentwickelt werden. Ahnlich wie in Kap. 4.4 und 5.4 beschrieben, sollte
sich aus Gutachtersicht an folgenden Leitlinien orientiert werden:

= Zentrenrelevanter Einzelhandel ist nur in der Innenstadt (im ZV Innenstadt
auch grof3flachig) und eingeschrankt in den Zentralen Versorgungsberei-
chen auf 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig (max. 400 gm Verkaufs-
flache).

= FUr neue Einzelhandelsprojekte in § 34-Gebieten bzw. fur grof3flachige
Einzelhandelsansiedlungen (Uber 800 gm VKF) in Sondergebieten muss
gutachterlich festgestellt werden, dass schéadliche Auswirkungen auf den
Zentralen Versorgungsbereich BahnhofstraRe nicht zu erwarten sind. Dies
bezieht sich auch auf Flachen, die mittelbar oder unmittelbar an die defi-
nierten Zentralen Versorgungsbereiche angrenzen.

= Ausweisung neuer Zentraler Versorgungsbereiche nur nach vorheriger
Prifung (vgl. Kap. 6.4)

Mit der Entwicklung des Standortes sudlich der Bahngleise und einer Wieder-
nutzung der dann leer stehenden Flache des Textilfachmarktes an der Bahn-
hofstraBe wére aus Gutachtersicht zunéchst eine Konsolidierung erreicht, die
eine Erweiterung des Stadtteilzentrums nicht notwendig macht. Erweiterungen
im Bestand sollten aus Gutachtersicht jedoch positiv begleitet werden.
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6.3 Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

In Kap. 3.4.2 wurde die Nahversorgungssituation innerhalb der Stadt Rinteln
dargestellt. Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung sollten
die folgenden Strategien verfolgt werden:

= Sicherung bestehender Nahversorger (vgl. Abb. 24, S.44)

= Verbesserung der Nahversorgung in den unterversorgten Gebieten (Innen-
stadt, Ortsteile

= Prioritéat bei Neuansiedlungen:
= integrierte Lage,
= Nahe zu bestehenden Wohngebieten,
= Versorgungsfunktion fir das néhere Umland

Aus einer grundsétzlich zufrieden stellenden Versorgungssituation im periodi-
schen Bedarfsbereich ergeben sich die bereits unter Kap. 5.2 formulierten Ziel-
vorgaben:

= Das Potenzial fur weitere Einzelhandelsansiedlungen im periodischen Be-
darf ist in der Stadt Rinteln begrenzt, in einem gewissen Rahmen aber
durchaus vorhanden.

= Aus Gutachtersicht sollte das (begrenzte) Potenzial deshalb genutzt wer-
den, um die bestehenden Nahversorgungsstandorte zu erhalten und Mo-
dernisierungen sowie VergréRerungen, die fur die bestehenden Strukturen
vertraglich sind, positiv zu begeleiten.

= Zusaétzlich kann ein attraktiver Lebensmittel-Markt als zusatzlicher Magnet
in der Innenstadt fungieren, der zusatzlich Kaufkraft in die Innenstadt von
Rinteln zieht.

= Ebenfalls positiv ist der geplante Lebensmittel-Verbrauchermarkt an der
BahnhofstraRe (im Zentralen Versorgungsbereich) zu beurteilen (vgl. Kap.
5.4 und Kap. 6.2).

In der Vergangenheit wurde in vielen Stadten versucht, Einzelhandelsbetriebe
entlang so genannter Entwicklungsachsen (also an Ein- oder Ausfallstral3en)
anzuordnen. Dieses Prinzip der Langenausdehnung hat sich jedoch als nicht

‘ CIMA

tragfahig erwiesen. Die Wege, die von einem zum anderen Betrieb zuriickge-
legt werden missen, sind haufig zu lang, es besteht keine als Einheit empfun-
dene stadtebauliche Struktur, zudem sind die Standorte haufig nicht oder nur
teil-integriert. Folglich gehen von den einzelnen Betrieben keine positiven Ag-
glomerationseffekte aus. Aufgrund des begrenzten Potenzials in Rinteln ist aus
Gutachtersicht fir Nahversorgungsbetriebe von einer Aufreihung entlang der
Ein- bzw. Ausfallstralien nach Moéglichkeit abzusehen. Einzelne Standorte sind
ggf. gesondert zu prifen und machen u.U. eine auf den jeweiligen Standort und
das Planvorhaben bezogene Vertraglichkeitsuntersuchung notwendig. Wichtig
ist aus Sicht der CIMA dabei immer, die oben formulierten Prioritaten bei Neu-
ansiedlungen sowie die Vertraglichkeit fur die bestehenden Einzelhandelsstruk-
turen sicherzustellen.

Die einzelnen Ortsteile verfugen nur Uber sehr gering ausgebildete bzw. gar
keine Nahversorgungsstrukturen (vgl. Kap. 2.3.2). Aus Sicht der CIMA wird es
auch in Zukunft vermutlich nicht gelingen, in den peripher gelegenen, bevolke-
rungsarmen Ortsteilen konventionelle Lebensmittelbetriebe (Aldi, Plus, Edeka
etc.) zu etablieren. Die Mindestanforderungen konventioneller Anbieter sind in
der Regel:

= Orte/ Stadte ab 5.000 Einwohner
= Einzugsgebiet ab 5.000 bis 10.000 Einwohner

= Lage an frequentierten StralBen, ggf. an Wohngebiete oder bestehende
Einzelhandelsbetriebe angrenzend

Diese Anforderungen treffen in Rinteln auf keine der in Kap. 2.3.2 aufgefihrten
Ortsteile zu. Aus diesem Grund sollte die Realisierung sog. ,alternativer* Nah-
versorgungsstrukturen gepruft werden. Dabei ist zwischen Lebensmittelketten
auf dem Land (vgl. Kap. 7.1), Nachbarschaftsladen (vgl. Kap. 7.2) und mobilen
Verkaufsstéanden (vgl. Kap. 7.3) zu unterscheiden.
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6.4 Vertragliche Entwicklung des grof3flachigen Einzel-
handels aul3erhalb der Innenstadt/ aul3erhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche

Neben der Sicherstellung von Flachen fir den periodischen Bedarfsbereich und
insbesondere der Konzentration zentrenrelevanter Sortimente auf die Innen-
stadt von Rinteln, besitzen auch Einzelhandelsflachen mit nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten eine nicht zu vernachléassigende Bedeutung fur eine aus-
gewogene Einzelhandelslandschaft. Zum Beispiel entfallen auf Baumarktsorti-
mente in Rinteln zurzeit rd. 10 % des Umsatzes im Einzelhandel (vgl. Abb. 6,
S. 19). Fur den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel hat die CIMA deshalb die
nachfolgenden Strategien entwickelt:

= Einzelhandelsflachen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (auch unter-
halb der Grol3flachigkeit von 800 gm) sollten sich mit Prioritat an bereits
bestehenden Einzelhandelsstandorten (,Fuhlungsvorteile”, ,Verkehrsver-
meidung”) ansiedeln, vorwiegend in stadtebaulich integrierter oder teil-
integrierter Lage. FUr Rinteln bedeutet dies, dass sich (insbesondere der
grol3flachige nicht-zentrenrelevante Einzelhandel) auf die Sonder- bzw.
Gewerbegebiete an der Stoevesandtstral3e/ Breite Stral3e und das Indust-
riegebiet-Sud im Bereich Detmolder StraRe/ BraasstralRe beschréanken soll-
te (vgl. Kap. 6.4.1 und Kap. 6.4.2).%

= An den Ubrigen teil- und nicht-integrierten Standorten (Gewerbe- oder Son-
dergebiete) sollte Einzelhandel nach Mdglichkeit ausgeschlossen werden.
Dadurch gelingt es zum einen, einer ungewiinschte Schwerpunktverlage-
rung entgegen zu wirken, zum anderen wirden an diesen Standorten da-
durch Flachen fur Gewerbe %esichert werden. Ggf. macht dies jedoch eine
Einzelfallprifung notwendig.2

= Um Kaufkraftabfliisse aus der Innenstadt an nicht-integrierte Standorte zu
reduzieren, sollten zentrenrelevante Randsortimente in den jeweiligen Be-
bauungsplanen auf 10% der Gesamtverkaufsflache beschrénkt werden. Da
damit jedoch keine ausreichende Obergrenze festgelegt wird und bei gro-
RBeren Einzelhandelsbetrieben Randsortimente auf 10% der Gesamtflache

% Das wirde ggf. eine Uberarbeitung der bestehenden Bebauungsplane notwendig machen.

% Abweichungen hiervon machen aus Gutachtersicht eine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsunter-
suchung nach § 11,3 BauNVO bzw. § 34, 3 BauGB notwendig.

‘ CIMA

erhebliche Kaufkraftabflisse aus der Innenstadt induzieren kénnen, emp-
fiehlt die CIMA, eine zusatzliche Beschrankung der zentrenrelevanten Ein-
zelsortimente auf maximal 100 gm Verkaufflache (vgl. Kap. 5.5).

Die folgenden Standorte werden in diesem thematischen Zusammenhang be-
wertet:

Standort 2: ndrdliche Kernstadt (Konrad-Adenauer-Strafe)

Standort 3: sudlicher Kernstadtbereich (Industriegebiet-Sid: Detmolder
StralRe/ Braasstral3e)
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P ‘ CIMA

o Abb. 44: Standort 2: nérdliche Kernstadt (Konrad-Adenauer-Strale), Flache
6.4.1 Standort 2: nordliche Kernstadt (Konrad-Adenauer- Md&bel- und Heimtextilfachmarkt

Stral3e)

Standort 2 liegt im nordlichen Kernstadtgebiet an der Konrad-Adenauer-
Stral3e. In direkter Nahe befindet sich das Marktkauf-SB-Warenhaus, aul3er-
dem haben sich entlang der Konrad-Adenauer-Stralen zwei Tankstellen und
ein Heimwerker- und Heimtextilfachmarkt (Lambrecht: wohnen & sparen) an-
gesiedelt. Fur die Entwicklung der Flachen liegt der Stadt Rinteln eine Anfrage
bzw. Bauvoranfrage zur Errichtung eines Mdbel- und Heimtextilfachmarktes
(2a) sowie eines Tierfuttermarktes (2b) vor. Die beiden Anfragen beziehen sich
auf zwei verschiedene Standorte, die jedoch lediglich durch das SB-
Warenhaus Marktkauf voneinander getrennt sind und deshalb in einem Zu-
sammenhang bewertet werden (vgl. Abb. 45). Auf der Flache des projektierten
Mobel- und Heimtextilfachmarktes befinden sich zurzeit Wohngebaude (inkl.
Grunflachen). Die Flache, auf dem ein Tierfuttermarkt realisiert werden soll,
wird zurzeit durch einen Autohandler genutzt.

Quelle: CIMA GmbH 2007

Abb. 43: Standort 2: ndrdliche Kernstadt (Konrad-Adenauer-Strale), Flache
Tierfuttermarkt

Bewertungskriterien

= Lage an der Konrad-Adenauer-Stral3e innerhalb des Gewerbe- und Son-
dergebietes Konrad-Adenauer-StralRe (2a) bzw. daran angrenzend (2b)

= SB-Warenhaus Marktkauf direkt angrenzend, auRerdem 2 Tankstellen, ein
Heimwerker- und Heimtextilienfachmarkt (Lambrecht wohnen & sparen)
sowie ein Autoteilehandel in der naheren Umgebung vorhanden

= zahlreiche gewerbliche Betriebe sowie Pkw-Handel in der ndheren Umge-
bung vorhanden

= Zentraler Versorgungsbereich Bahnhofstral3e in rd. 400 Meter Entfernung
in westlicher Richtung

= sehr gute Pkw-Erreichbarkeit Gber die Konrad-Adenauer-Strafl3e gegeben
= kleines Wohngebiet in direkter Umgebung

= eingeschrankte fuBlaufige Erreichbarkeit

Quelle: CIMA GmbH 2007 = stadtebaulich teil-integrierte Lage
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Abb. 45: Ubersichtskarte Standort 2: nérdliche Kernstadt (Konrad-Adenauer-
Stral3e), Mobel-/ Heimtextilmarkt (2a) und Flache Tierfuttermarkt (2b)
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Quelle: CIMA GmbH 2007

Bewertung

Im Gewerbe- und Sondergebiet Konrad-Adenauer-Straf3e sollten gemal Bran-
chen- und Standortkonzept in Zukunft ausschlief3lich nicht-zentrenrelevante
Sortimente (nach Prufung auch grof3flachig) angesiedelt werden, die zent-
renrelevanten Sortimente sind zusétzlich auf 10 % der Verkaufsflache zu
beschranken.

‘ CIMA

Folglich sind die Standort 2a und 2b fir zentrenrelevante und weitere nahver-
sorgungsrelevante Sortimente (Uber die Flachen des bestehenden Marktkauf-
Marktes hinausgehend) nicht geeignet.

Flache 2a:

Mobel- und Heimtextilfachmarkte (Dénisches Bettenlager) bieten in etwa zu je-
weils 50 % Flachenanteil Mobel und Heimtextilien an. Der projektierte Markt soll
dabei eine Verkaufsflache besitzen, die deutlich unterhalb der Grof3flachigkeit
(800 gm Verkaufsflache) liegt. Nach dem vorgelegten Branchen- und Standort-
konzept ist die Flache 2a zwar nicht ideal fir einen Mdbel- und Heimtextil-
fachmarkt geeignet, bei der vorgesehenen kleinflachigen Ansiedlung ist
jedoch davon auszugehen, dass sich keine bedeutenden Angebotsver-
schiebungen in den Zentren ergeben werden. Die Gefahr, dass durch die
zusatzliche Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente (Heimtextilien) das zzt.
funktionierende Stadtteilzentrum BahnhofstraRe mittelfristig an Bedeutung ver-
liert, ist bei der vorgesehenen kleinflachigen Ansiedlung als gering einzustufen.
Zudem befinden sich entlang der Konrad-Adenauer-Stral3e bereits zahlreiche
Einzelhandelsbetriebe. Aufgrund der bestehenden verkehrlichen Situation emp-
fiehlt die CIMA eine verkehrliche ErschlielBung des Mébel- und Heimtextilfach-
marktes Uber die Stellplatze des Marktkauf-SB-Warenhauses zu prifen.

Grundsatzlich sollte jedoch geprift werden, den Mobel- und Heimtextilfach-
markt im Zentralen Versorgungsbereich BahnhofstraRe anzusiedeln, dort kdn-
nen sich ggf. positive Agglomerationseffekte ergeben. Aul3erdem ist auf der
Entwicklungsflache an der BahnhofstralRe sidlich der Gleisanlagen (vgl. CIMA-
Gutachten) als Option bereits die Ansiedlung eines Moébel- und Heimtextilfach-
marktes vorgesehen. Die Ansiedlung eines Mobel- und Heimtextilfachmarktes
an der Konrad-Adenauer-Stral3e sollte deshalb in Abstimmung mit den Planun-
gen an der Bahnhofstral’e geschehen. Aus Sicht der CIMA ist die Flache 2a
somit grundsatzlich fur die Ansiedlung eines kleinflachigen Mdbel- und
Heimtextilfachmarktes geeignet, auch wenn aus Gutachtersicht die An-
siedlung dieses Marktes im Zentralen Versorgungsbereich als optimaler
anzusehen ist.
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Flache 2b:

Da Tiernahrung und Heimtierbedarf als nicht-zentrenrelevant eingestuft wurden,
ist aus Gutachtersicht die Anfrage fur einen Zoofachmarkt positiv zu beur-
teilen. Auswirkungen fir die bestehenden Zentren in Rinteln sind durch den
projektierten Zoofachmarkt grundséatzlich nicht zu befiirchten, jedoch sollte be-
dacht werden, dass auf der Entwicklungsflache Bahnhofstral3e (vgl. CIMA-
Gutachten) ebenfalls als Option die Realisierung eines Zoofachmarktes vorge-
sehen ist. Unter Beriicksichtigung des Bestandes in Rinteln (bestehender Zoo-
fachmarkt an der Mindener Stral3e) sollte die Flache 2b deshalb lediglich als
Alternative zum Planvorhaben an der BahnhofstralRe entwickelt werden.
Die Ansiedlung von drei Tierfutterfachméarkten wirde aus Sicht der CIMA zu
einer Uberversorgung in dieser Bedarfsgruppe sorgen, die mittel- bis langfristig
die Aufgabe eines der drei Standort wahrscheinlich machen wirde. Die Folge
ware ein Leerstand in einer verkehrlich gut erschlossenen Lage.

‘ CIMA
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6.4.2 Standort 3: studlicher Kernstadtbereich (Industriege-
biet-Sud, Detmolder Stral3e/ Braasstralie)

Standort 3 liegt im Sonder- und Gewerbegebiet Rinteln-Sid. Der Uberwiegende
Teil dieses Gebietes wird durch gewerbliche und industrielle Betriebe genutzt.
Im Bereich Detmolder Stral3e/ Braasstralle wurden in den letzten Jahren ver-
mehrt Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Zurzeit befinden sich dort u.a. ein
Aldi-Markt, ein Expert-Elektrofachmarkt sowie ein Kik-Textilfachmarkt. Innerhalb
der Stadtverwaltung und der Politik in Rinteln steht der Ausbau dieses Einzel-
handelsstandortes immer wieder in der Diskussion. Vorgesehen ist unter ande-
rem die Ansiedlung von groR3flachigen Nahversorgungsbetrieben in direkter
Né&he zu den bestehenden Einzelhandelsstrukturen im Bereich Detmolder Stra-
Be/ Braasstrafl3e. Auch die Ansiedlung weiterer Fachmarkte wird in Rinteln the-
matisiert.

Abb. 46: Standort 3: sudlicher Kernstadtbereich (Industriegebiet-Siid)

Quelle: CIMA GmbH 2007

‘ CIMA

Bewertungskriterien

= Lage innerhalb eines Sonder- und Gewerbegebietes

= zahlreicher Einzelhandel in der ndheren Umgebung vorhanden

= Entfernung zur Innenstadt rd. 2 km

= Entfernung zu relevanten Lebensmittelbetrieben: WEZ 1,2 km; Jibi:4,5 km
= gewerbliche und industrielle Betriebe in direkter Umgebung vorhanden

= gute Pkw-Erreichbarkeit Gber die Detmolder Stral3e

= keine Wohngebiet in unmittelbarer Entfernung

= schlechte fuR3laufige Erreichbarkeit

= stadtebaulich nicht-integrierte Lage

Abb. 47: Ubersichtskarte Standort 3: siidliche Kernstadt (Industriegebiet-Siid)

Quelle: CIMA GmbH 2007
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Bewertung

GemalR Branchen- und Standortkonzept sind zukinftig im Sonder- und Gewer-
begebiet (Industriegebiet-Siid) ausschlielich nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente zulassig, die zentrenrelevanten Sortimente sind auf 10 % der Ver-
kaufsflache zu beschranken. Somit ist Standort 3 fir weitere zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente nicht geeignet.

Die Ansiedlung weiterer Nahversorgungsbetriebe im Industriegebiet-Sid wirde
die qualitative Nahversorgung im Stadtgebiet nur unwesentlich verbessern.
Vielmehr bestinde aus Gutachtersicht die Gefahr, dass die bestehenden Le-
bensmittelvollsortimenter WEZ und Jibi in den angrenzenden Ortsteilen nicht
mehr konkurrenzfahig sind und ihre Standorte verlassen. Dies héatte eine Ver-
schlechterung der Nahversorgungssituation in den angrenzenden Wohngebie-
ten zur Folge. Um die Konkurrenzfahigkeit der bestehenden Betriebe im Indust-
riegebiet-Sid jedoch zu gewdhrleisten, sollten Modernisierungen und moderate
Flachenerweiterungen der bestehenden Anbieter im periodischen Bedarfsbhe-
reich grundséatzlich ermdglicht werden. Aus Sicht der CIMA wiirden Flachener-
weiterungen jedoch eine auf den Einzelfall bezogene Vertraglichkeitsuntersu-
chung notwendig machen.

Die Ansiedlung weiterer zentrenrelevanter Sortimente wirde die ohnehin be-
reits bestehende Konkurrenzsituation zur Innenstadt zusétzlich verstarken. Dies
trifft insbesondere auch aufgrund des bestehenden, starken Stadtteilzentrums
im Norden der Stadt (Bahnhofstral3e) zu.

Auf der anderen Seite ist Standort 3 jedoch sehr fir die Ansiedlung nicht-
zentrenrelevanter Sortimente geeignet. Verstarkte Konkurrenz fur die beste-
henden Zentren ist bei der einzelhandelsspezifischen Entwicklung mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten nicht zu erwarten, auf3erdem ist die Pkw-
Erreichbarkeit als positives Kriterium hervorzuheben. Gemal konzeptionellen
Aussagen sollten zentrenrelevante Randsortimente jedoch auf 10 % der Ge-
samtverkaufsflache und zusatzlich mit einer absoluten Verkaufsflachenober-
grenze (je nach GroRRe des Betriebs) eingeschrankt werden.

‘ CIMA
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6.5 Ubersicht Standortkonzept

Die Stadt Rinteln besitzt in der Gesamtbetrachtung ein attraktives Einzelhan-
delsangebot, das jedoch noch erhebliches Potenzial fir Neuansiedlungen offen
halt. Die CIMA hat daflir ein Strategiegertist erarbeitet, das die Sicherung und
Starkung der Rintelner Einzelhandelslandschaft gewdahrleistet. Als wesentliche
Entwicklungsschwerpunkte bzw. anzustrebende Planungen sieht die CIMA das
Kloster-Karree in der Innenstadt und die Starkung des Zentralen Versorgungs-
bereiches Bahnhofstraie an.?’

Das Strategiegerist besteht im Einzelnen aus den Bausteinen:
= Erarbeitung von Strategien und Zielen (vgl. Kap. 3)
= Festlegung der Zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 4)

= Erarbeitung eines Branchenkonzeptes fir die Innenstadt, den Zentralen
Versorgungsbereich BahnhofstralRe, die Nahversorgung und den nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel (vgl. Kap. 5)

= Zentren- und Standortkonzept fur die Innenstadt, den Zentralen Versor-
gungsbereich, die Nahversorgung und den nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel (vgl. Kap. 6)

Das Zentren- und Standortkonzept beantwortet aktuelle Standortfragen und
bildet eine verlassliche Grundlage fur die weitere Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Rinteln. Die nachfolgende Abb. 48 auf S. 89 gibt einen Uberblick tiber
die untersuchten Standorte.

Der Standort der Kategorie A ist generell fur grof3flachigen nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Einzelhandel geeignet. Dariiber hinaus ist fur diesen
Standort generell auch nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel denkbar. Aufgrund
der Uberregionalen Bedeutung des projektierten Kloster-Karrees und der zu

" Die Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches BahnhofstraBe wird aus Gutachtersicht vor
allem durch die geplante Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe an der Bahnhofstrae sudlich
der Gleisanlagen erreicht (vgl. CIMA-Gutachten: ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben im Sondergebiet Bahnhofstrale (Bebauungsplan 73) in der Stadt Rinteln®).

‘ CIMA

erwartenden positiven Effekte fir die Innenstadt ist dieser Standort bzw. dieses
Vorhaben mit Prioritat voranzutreiben.

Die Standorte der Kategorie B (Zentraler Versorgungsbereich Bahnhofstraf3e)
sind zukinftig - nach Abschluss der aktuellen Planungen im Bereich Bahnhof-
straRe/ sidlich der Gleisanlagen - fir zentrenrelevanten Einzelhandel bis zu
400 gm Verkaufsflache geeignet. Den bestehenden Nahversorgungsbetrieben
sollte die Mdglichkeit der Modernisierung gegeben werden, das schlief3t u. U.
auch vertragliche Erweiterungen mit ein. Sie Starkung dieses Bereichs tragt aus
Gutachtersicht zur Stabilisierung der Versorgungsstrukturen im ndordlichen
Kernstadtbereich bei. Grundsatzlich ist auch die Ansiedlung von nicht-zentren-
relevantem Einzelhandel moglich.

Kategorie C bezeichnet all die Standorte, die erhebliche Nahversorgungsfunk-
tion besitzen und deshalb perspektivisch erhalten bleiben bzw. als Nahversor-
gungsstandort entwickelt werden sollten. Dies schliel3t auch die Modernisierung
der bestehenden Standorte und Flachenerweiterungen (nach Prifung auch
grof3flachig) ein.

Die Standorte der Kategorie D sind primar fur nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel (auch groR3flachig) geeignet. Um zusétzliche innerstadtische Konkurrenz
zu vermeiden, die vor allem zu innerstadtischer Verdrangung fuhren wirde, ist
die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sortimente an
diesen Standorten einzuschrénken. Neben den untersuchten Standorten an der
Konrad-Adenauer-Stral3e (Standort 2) und im Industriegebiet-Sud (Standort 3),
beziehen sich diese konzeptionellen Aussagen auch auf den Standort Stoeve-
sandtstral3e/ Breite Stral3e.

In allen Ubrigen Gebieten sind kleinflachige nicht-zentrenrelevante Einzelhan-
delsansiedlungen maglich, grundséatzlich sollte jedoch versucht werden, auch
diese auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen (Kategorien B bis D) zu
konzentrieren. Kleinflachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzel-
handel sollte nach Mdglichkeit auf die Zentren (Kategorie A und B) bzw. auf die
bestehenden Nahversorgungsstandorte (Kategorie C) beschrankt bleiben.
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Abb. 48: Ubersicht Standortkonzept fiir die Stadt Rinteln
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6.6 Umsetzung der standortbezogenen Vorgaben aus dem
Einzelhandelskonzept

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Rinteln mittel- bis
langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der CIMA notwendig, das vorgeleg-
te Einzelhandelskonzept in den zustandigen Gremien der Stadt Rinteln zu be-
schlieen. Darlber hinaus sollten die Flachen, die fir eine einzelhandelsspezi-
fische Nutzung geeignet sind, aktiv vermarktet und entwickelt werden.

Die Umsetzung der standortbezogenen Empfehlungen macht gegebenenfalls
eine Uberarbeitung der entsprechenden Bebauungspléane notwendig. Dabei
sollte sich grundsatzlich auf die Rintelner Liste zentrenrelevanter Sortimente
(vgl. Abb. 34, S. 63) bezogen werden.

Bei der Uberarbeitung der Bebauungspléne ist generell zu beachten, dass die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genie-
Ren.? Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist
der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Rintelner Liste, die auch
gleichzeitig Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes sein sollte. Bei
grof3flachigen Einzelhandelsansiedlungen empfiehlt die CIMA dariber hinaus
auf den Einzelfall bezogene Vertraglichkeitsuntersuchungen (nach § 11,3
BauNVO).

% Der empfohlene Ausschluss von Einzelhandel bezieht sich nicht auf den Handel mit Kfz. Der
Handel mit Kfz ist nicht dem Einzelhandel ,im engeren Sinne* zuzurechnen. Darlber hinaus sollten
Verkaufsfeinrichtungen in Verbindung mit Handwerksbetrieben (z.B. Installateure) weiterhin zulas-
sig sein, sofern diese auf einer untergeordneten Betriebsflache eingerichtet sind.
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7. Alternative Nahversorgungsmaglichkeiten

Insgesamt betrachtet ist die Nahversorgung in der Kernstadt Rinteln weitestge-
hend als gut zu bezeichnen. Lediglich in einzelnen Ortsteilen werden aufgrund
der peripheren Lage und der geringen Einwohnerzahlen Nahversorgungsdefizi-
te sichtbar. Insgesamt besitzen die Ortsteile von Rinteln, in denen sich kein
relevanter Nahversorgungsbetrieb befindet 10.204 Einwohner,” dies stellt in
der Summe ein nicht zu vernachlassigendes Kaufkraftpotenzial dar.

Die unzureichende Versorgung der Bevdlkerung in peripher gelegenen Ortstei-
len und insbesondere in Gemeinden und Stadten mit einer groRen Flachenaus-
dehnung ist kein alleiniges Problem der Stadt Rinteln.

Viele kleinere Geschéfte, die so genannten ,Tante-Emma-La&den*, durften in
ihrer Fortfihrung nicht mehr rentabel sein. Dies fiihrt in der Folge haufig zur
Aufgabe des Betriebes. Die gro3en Discounter und Verbrauchermarkte in den
umliegenden gréReren Kommunen lassen den kleinen dorflichen Nahversor-
gern keine wirtschaftliche Uberlebenschance. Doch besonders fiir Senioren und
Menschen ohne Auto wird diese Situation zum Problem.

Neben der fehlenden Versorgung treten auch soziale Probleme auf. Der Le-
bensmittelladen hat oft den Charakter eines Treffpunktes der Dorfgemeinschaft.
Diese zusatzliche Funktion, die Nachbarschaft durch ein Treffen beim Einkau-
fen zusammenzufihren und -zuhalten, geht verloren. An diesem Punkt der
Nachbarschaft und Gemeinschaft setzen diverse Projekte und Ideen zur Zu-
kunft der Nahversorger an. Zentren mit Dienstleistungen und Einzelhandlern
des taglichen Bedarfs werden bewusst gebindelt.

Ein kleiner Nahversorger in Verbindung mit verschiedenen Dienstleistern kann
so die Konkurrenzsituation mit den Supermarkten aufnehmen und versuchen,
eine kommunale Magnetwirkung zu erzielen. Somit wird nicht nur die Versor-
gung wieder gesichert, sondern die sozialen und kommunikativen Aspekte wer-

% | aut Stadt Rinteln, Stand: 31.12.2006.

‘ CIMA

den zugleich verstarkt. Waren aus der Region kénnen eine weitere Bindung der
Kunden bewirken.

Weitere Konzepte wie ,rollende Laden” oder ,Bringbusse” werden in einigen
Gemeinden schon seit einiger Zeit praktiziert. Auch die so genannten Hofladen
kénnen einen Teil der Versorgung anbieten. Das Sortiment ist jedoch stets
beschrankt auf eigene Produkte oder Bioprodukte. Weitere Mangel der Hofla-
den sind die eingeschrankten Offnungszeiten, auf die sich der Kunde einstellen
muss.

Ebenso gibt es sozial ausgerichtete Projekte, welche die Versorgung im landli-
chen Raum gewabhrleisten sollen. Die CAP-Mérkte werden als Nahversorger
von gemeinnitzigen Tragerschaften finanziert und bieten Behinderten einen
Arbeitsplatz. Ahnliche Ideen werden von anderen Wohltatigkeitsverbanden wie
der Diakonie umgesetzt.

Als weitere Einkaufsmdoglichkeit im landlichen Raum z&hlen auch die Tankstel-
lenshops, deren Verkaufsflache und Sortimentsauswahl teilweise denen eines
kleinen Nahversorgers entsprechen. Ein Tankstellenshop erzielt 50 % seines
Gewinnes durch den Verkauf von Getranken, Tiefkihlpizzen, Brétchen und
anderen Artikeln des taglichen Bedarfs. Die Sortimentsauswahl kann bis zu
2.300 Artikel umfassen. Dazu kommen saisonabhéngige Angebotsaktionen wie
Grills, Fahrrader oder auch Elektrogeréate.

Dariiber hinaus fuhrt der Mangel an Einzelhandel im landlichen Raum zur ver-
mehrten Nutzung des Internet in diesen Gebieten. Die Nachfrage bei den klas-
sischen Versandhandlern liegt in sehr starkem Malf3 in der Bekleidungsbranche,
bei Buchern und Unterhaltungselektronik.

E-Commerce fur lokale Einzelhandler gewinnt so zunehmend an Bedeutung.
Lieferungen von Artikeln des periodischen Bedarfs, insbesondere bei Frischwa-
ren, bereiten jedoch logistische Probleme.
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Einige Nahversorger und einzelne Fachmaérkte haben einen Bringservice. Per
Internet, Fax oder direkt im Laden kénnen Lebensmittel und andere Waren
eines Nahversorgersortiments bestellt werden.

Unterschiede bestehen bei den Lieferbedingungen. Die zu beliefernden Gebiete
kénnen regional begrenzt sein oder sich auf das ganze Bundesgebiet erstre-
cken. Teilweise sind die Lieferungen kostenpflichtig oder ab einem Mindestbe-
stellwert kostenlos.

Néhere Informationen finden sich u.a. auf den Internetseiten der jeweiligen
Lebensmittelanbieter.

‘ CIMA
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7.1 Lebensmittelketten auf dem Land

In weiten Teilen des landlichen Raumes ist nicht einmal mehr die Grundversor-
gung gesichert, was besonders den &lteren und nicht mobilen Menschen ein
Problem bereitet. Die Agglomerationen von Discountern und Verbrauchermark-
ten an den Peripherien von Grof3stadten und mittlerweile auch Kleinstadten
geben den kleinen Betrieben kaum Uberlebenschancen.

Die Markant-Nordwest Handels-GmbH mit Sitz in Leer hat die Unterversorgung
im landlichen Raum als Chance begriffen und geht mit unterschiedlichen, spe-
ziell fur den landlichen Raum angepassten Konzepten an den Markt. Fir Rin-
teln interessante Konzepte durften insbesondere die Vertriebstypen ,lhre Kette*
mit rd. 300 gm VKF als Nachbarschaftsgeschaft und ,IK — Ihr Kaufmann® mit
100 bis 300 gm VKEF als convenienceorientiertes Nachbarschaftsgeschéft sein.
Die Betriebe werden i.d.R. durch selbststandige Einzelhandler gefuhrt. Als még-
liche Standorte gibt die Markant-Gruppe Ortschaften oder Gemeinden an, die
bislang Uber keinen Lebensmittelbetrieb verfiigen (zur genaueren Recherche
siehe: www.nahversorgeroffensive.de). Darliber hinaus werden die folgenden
Standortfaktoren genannt:

= Einwohnerzahl 1.000 bis 1.500 im Einzugsgebiet
= freie Kaufkraft von 1 bis 2 Mio. Euro

= gute Erreichbarkeit (zu Fu3, Pkw)

* Haltestelle des OPNV in der N&he

= andere Dienstleistungsbetriebe

= geringe Anzahl an Stellplatzen

Die Vertriebskonzepte ,lhre Kette* und ,IK — lhr Kaufmann“ sind dabei stark
serviceorientiert. Konzeptionell kann sich das Angebot sowohl auf ein breites
Nahversorgungssortiment als auch auf spezialisierte Sortimentsgruppen bezie-
hen (z. B. Frischeprodukte (Lebensmittel), Trockensortiment (Lebensmittel),
Drogerie/ Non-Food-Artikel, Kassenartikel, Frische Convenience (Lebensmit-
tel)).

‘ CIMA

Abb. 49: Nachbarschaftsgeschéfte ,lhre Kette* und ,IK — Ihr Kaufmann*

Quelle: www.hahversorgeroffensive.de
Bearbeitung: CIMA GmbH 2007
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7.2 Nachbarschaftsladen

Die Funktion des friheren ,Tante Emma"“ Ladens wird heute durch den ,Nach-
barschaftsladen“ ibernommen. Diese kleinen Laden sind nicht nur Nahversor-
ger, sondern oft auch der zentrale Platz der doérflichen Gemeinschaft und Mit-
telpunkt der Kommunikation.

Der Laden ist zum einen Grundversorger mit Lebensmitteln, zum anderen einer
der wichtigsten Treffpunkte am Ort. Neben den Waren des taglichen Bedarfs
werden verschiedene Dienstleistungen angeboten, um das Projekt finanzierbar
zu machen.

Die Errichtung eines Nachbarschaftsladens wird oftmals 6ffentlich unterstutzt,
langfristig muss der Betrieb sich jedoch selbst finanzieren.

Die GrolRe der Nachbarschaftsladen liegt zwischen 80 und 120 gm. Wesentli-
che Unterschiede zwischen den Nachbarschaftsladen bestehen in der wirt-
schaftlichen Organisation des Betriebes. Dabei gibt es privat betriebene Laden
und solche, die von einer Bulrgerinitiative getragen werden. Ein oder mehrere
Burger Gbernehmen ehrenamtlich oder gegen eine geringe Bezahlung die Ge-
schéftsfuhrung.

Das Warenangebot zeichnet sich durch ein breites, aber sehr flaches Sortiment
aus. In der Regel missen hohere Preise in Kauf genommen werden. Je nach
Bedarf beherbergt der Nachbarschaftsladen Dienstleistungsangebote wie eine
Post, Lotto/Toto- Annahmestelle, Reinigungsannahme, Fotoservice und Steh-
cafe. Je mehr Angebote unter einem Dach sind, desto grofRer wird die Attraktivi-
tat fir den Kunden.

‘ CIMA
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Nachbarschaftsladen: Beispiel Duderstadt, Ortsteil Fuhrbach

In der Gemeinde Fuhrbach, einem Ortsteil von Duderstadt, gibt es seit 2002
den ,Fuhrbacher Dorfladen®. Der Betrieb wird von der Birgerschaft (GbR) ge-
tragen, die sich mittlerweile aus 50 Mitgliedern zusammensetzt. Jedes Mitglied
ist gleichzeitig Anteilinhaber des Dorfladens. Die kleineren Entscheidungen
werden von drei Geschaftsfiihrern getroffen. Jeder der Anteilseigner ist jedoch
entscheidungsbefugt. Eine Eigentiimerversammlung unterstreicht den gemein-
schaftlichen Charakter der Burgerinitiative in regelméRigen Abstanden.

Das Gebaude wurde privat vom Blrgermeister Fuhrbachs gekauft, um als
Dorfladen umfunktioniert zu werden.

Acht Frauen arbeiten in Schichten im Laden. Dabei beginnt der Arbeitstag um
5.30 Uhr, denn bereits um 6 Uhr wird das Geschaft gedffnet.

Auf einer Verkaufsflache von ungefahr 20 gm sind Lebensmittel und ein Backe-
reiverkauf untergebracht. Zusatzlich ist im Keller ein Getrankeverkauf ange-
schlossen. Fur altere Dorfbewohner werden die Getrankekisten nach Hause
geliefert.

Besondere regionale Angebote wie der Eichsfelder Schmand, der einmal in der
Woche frisch angeliefert wird und die Eichsfelder Wurstspezialitdten werden
direkt vom Bauern aus einem Nachbardorf bezogen.

Der Dorfladen wird von allen beteiligten Seiten als sehr positiv bewertet und gut
angenommen. Nach Angaben einer Dorfbewohnerin war es bis zur Er6ffnung
des Ladens nicht moglich eine Zeitung in Fuhrbach zu kaufen, heute kommen
sogar Bewohner der umliegenden Dérfer zum Einkaufen nach Fuhrbach.

Abb. 50: Fuhrbacher Dorfladen

Quelle:
Bearbeitung:

www.Fuhrbach.de
CIMA GmbH 2007

‘ CIMA
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7.3 Der rollende Dorfladen

Abb. 51: Der rollende Dorfladen von Guinther Kropp

Quelle: Gunther Kropp, Kropp GmbH
Bearbeitung: CIMA GmbH 2007

Die Idee ist einfach, sie fahren dorthin, wo heute keine Nahversorgung mehr
am Ort ist. Sie bieten nicht alles, aber eine Grundversorgung an Lebensmitteln.
Der gute Service und persoénliche Gesprache mit den Kunden machen die klei-
nen Laden so beliebt. Hauptkunden sind &ltere oder immobile Menschen, die
sich nicht mehr selbst versorgen kdnnen und auf den rollenden Dorfladen an-
gewiesen sind, da er die Lebensmittel direkt vor die Haustur liefert. Die Preise
sind etwas hoher als im festen Supermarkt. Anstatt der Mietkosten fir Ver-
kaufsraume muissen hier Zusatzkosten wie Benzin Fahrzeughaltungskosten
mitgetragen werden.

Anhand von drei Beispielen aus Norddeutschland soll das Konzept des rollen-
den Dorfladens vorgestellt werden:

Das Konzept, das Ulrich Griener mit seinem rollenden Dorfladen verfolgt heif3t:
“Bioprodukte Freihaus®. Etwa 700 verschiedene biologische Artikel, sogar Fri-
schewaren in einem Kuhlregal, bietet Ulrich Griener in seinem kleinen Geschaft
an. Der Wagen ist 8 m lang und 2,20 m breit und hat eine Verkaufsflache von
ca. 12 gm. Der durchschnittliche Tagesumsatz, den der rollende Bioladen er-
zielt, liegt bei 1.000 €. Um diesen Umsatz zu erwirtschaften, fahrt Ulrich Griener

‘ CIMA

zirka 50 Stationen am Tag an. Jeden Morgen startet er seine Tour in Oderquart
und beliefert Gebiete im Alten Land bis in die Stader Geest. Drei bis vier Kun-
den warten an jeder Station auf den fahrenden Biomarkt.

Bereits seit 50 Jahren fahrt Herr Kropp ,taglich im Dienste der Hausfrau® mit
seinem rollenden Dorfladen tbers Land. Auf nur 15 gm sind eine Tiefklhltheke
und ein Kihlregal mit Frischeprodukten untergebracht. Insgesamt schatzt Herr
Kropp die Anzahl seiner Artikel auf 2.600. Morgens friih um 6 Uhr wird der Wa-
gen frisch mit Obst und Gemduse beladen. Etwa 100 Stationen mit einem Uber-
wiegend festen Kundenstamm féhrt er mit seinem rollenden Vollsortimenter an,
in einem Umkreis von 50 km rund um Reinfeld in Schleswig-Holstein. Einen
Nachfolger fir seinen rollenden Dorfladen hat Herr Kropp noch nicht.

Bereits seit mittlerweile 16 Jahren fahrt Ingo Freese einen rollenden Dorfladen
durch Ostfriesland. Seit nun 8 Jahren fuhrt er zusammen mit seiner Frau sein
eigenes kleines Unternehmen mit sogar drei Verkaufswagen. Der durchschnitt-
liche Tagesumsatz jedes Wagens liegt bei 1.000 Euro. Der Einzelhandler hat in
seinem Vollsortiment etwa 1400 verschiedene Artikel, die er auf einer Verkaufs-
flache von rd. 12 gm anbietet. Frischwaren wie Joghurt und Wurst befinden sich
in einem Kuhlregal. Herr Freese bringt seinen Kunden die Waren bis an die
Haustur, da er seine Kunden gezielt anféhrt.

Experten schatzen, dass ein ,rollender Supermarkt‘ bei guter Fuhrung und
guter Kommunikation mit der Bevolkerung evtl. 2 - 3 % Marktanteil vom Le-
bensmittelpotenzial eines landlichen Einsatzgebietes als Bruttoumsatz ab-
schopfen kann.

Die Firma Eismann fahrt mit insgesamt 1.500 rollenden Wagen durch Deutsch-
land. Der Umsatz eines Wagens liegt bei ca. 950 € am Tag.
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8. Methodik

Die Analyse des Einzelhandels in der Stadt Rinteln wurde auf der Basis der
wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich meistens auf die Angebots-
oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgt tber die Bestandser-
hebung im Einzelhandel:

= Vollstdndige Bestandserhebung der Einzelhandelsflachen in der Stadt Rin-
teln

= Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschaft

= Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (,im engeren Sinne“) und Leerstande

= Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 CIMA Warengrup-
pen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
-Regionalisten”, Kaufhauser, Fachmarkte, SB-Warenhauser)

= Bewertung der Nahversorgungssituation
= Einschéatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt & Ein-
schatzung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in
den periodischen Bedarf (Lebensmittel, Gesundheits- und Drogeriewaren)
und den aperiodischen Bedarf (mittel- und langfristiger Bedarfsbereich)

Abb. 52: Die 33 CIMA-Branchen
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Quelle: CIMA GmbH 2007
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Abb. 53: Die von der CIMA differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

GrofR¥flachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.500 m2 Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 m2 Verkaufsflache bereits zunehmender Non-
Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 500 und 900 m2 Verkaufsflache, zuneh-
mend zwischen 1.000 und 1.400 m2. Ausgewabhltes, spezialisiertes Sortiment
mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

Grof¥flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, meist zusammen Uber 8.000 m? Verkaufsflache, periphere Lage,
hohe Anzahl an Stellplatzen.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Gebrauchs-
guter).

‘CIMA
SB-Warenhaus

Verkaufsflache Uber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, gro3es
Angebot an eigenen Stellplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengrofZe tber 3.000 m2, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 mz2, breites, tiefes Sortiment, im Ge-
gensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

Grol¥flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser und Verbrauchermarkte;
grolBes Angebot an eigenen Stellplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und ge-
meinschaftliche Werbung.

Quelle: CIMA GmbH 2007
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Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgenden Die Zusammenfihrung von Angebot und Nachfrage erfolgt mittels der Han-

Methodik und unter Berlcksichtigung der folgenden Quellen: delszentralitat. Dort wird die Hohe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €)
zum Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt und in % ausge-
drickt.

= Aktuelle Einwohnerzahl
= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in % (Bundesdurch-

schnitt = 100 %) * Umsatz / Nachfrage *100 = Handelszentralitat
= Ausgabesatz im Einzelhandel Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemal statistischer Warenkorb fir 2007) Die Handelszentralitat wird flr
= Periodischer Bedarf: 2.843 € /[Einwohner p. a.
= Aperiodischer Bedarf: 2.454 € /[Einwohner p. a. = die Gesamtstadt,
= Ausgabesatz gesamt: 5.297 € /Einwohner p. a. = die Sammelbranchen und

= den periodischen / aperiodischen Bedarf

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (gewich-

Die Nachfragebindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den Ein-
wohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder in Mio. €
ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieRt in andere Einkaufsorte
und z.B. in den Versand ab.
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Folgende Kennzahlen werden weiterhin ausgewiesen:
Versorgungsgrad/Flachendichte

= Wird in Verkaufsflache je Einwohner (in gm) dargestellt. Der Bundesdurch-
schnitt betragt hier 1,4 gm VK je Einwohner

Flachenproduktivitat

= Umsatz je gm Verkaufsflache (brutto p.a.) dargestellt in Euro je gm

Kaufkraftstromanalyse

= Nachfragepotenzial abziiglich Kaufkraftabflisse zuziglich Kaufkraftzufliisse
ergibt Umsatz im EH dargestellt in Mio. Euro

Kaufkraftsaldo

= Saldo aus Abflissen und Zufliissen in Mio. Euro, dargestellt Gber alle Bran-
chen und ausgewéhlte Einzelbranchen.
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