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1 Aufgabenstellung und Vorgehen

Die durch unser Biro im November 2018 erstellte
,Aktualisierung der handelswirtschaftlichen Unter-
suchung und Bewertung des Dorstener Einzelhan-
dels” stellt fir die beiden Dorstener Stadtteile
Rhade und Lembeck funktionierende Nahversor-
gungstrukturen fest. Diese griinden sich auf Le-
bensmittel-SB-Betriebe, die in beiden Ortskernen
eine ausreichende Frequenz erzielen, um kleinteili-
ge Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im
Standortumfeld zu unterstiitzen. Beide Einzelhan-
delslagen wurden als zentrale Versorgungsbereiche
abgegrenzt und in das Dorstener Einzelhandels-
standortgefiige integriert. Bestdtigt wurde diese
Bewertung mit einer leicht modifizierten Abgren-
zung fur Lembeck durch das ,Entwicklungskonzept
zur Steuerung des Einzelhandels in der Stadt
Dorsten”, das durch die Stadtverwaltung Dorsten
erstellt und im Jahr 2021 politisch beschlossen wur-
de.

Im Stadtteil Rhade leben rund 5.510 Einwoh-
ner:innen, in Lembeck sind es ca. 5.125 Einwoh-
ner:innen. Die ermittelte Einzelhandelsausstattung
ist nach den Aussagen der Untersuchung der Ver-
sorgungsfunktion angemessen, insbesondere unter
Beriicksichtigung der landlichen Siedlungsstruktu-
ren im nordlichen Dorstener Stadtgebiet und dem
angrenzenden Raum.

Gleichwohl werden diese Aussagen im Rahmen der
Diskussion um die kiinftige Einzelhandelsentwick-
lung und -steuerung im Dorstener Stadtgebiet in
Frage gestellt. Es werden Ergdnzungen der Nahver-
sorgungsangebote gewiinscht; in diesem Rahmen
werden auch konkrete Ansiedlungswiinsche hin-
sichtlich eines Drogeriemarkts in Rhade geduRert.

Im Auftrag der Stadt Dorsten beschéftigt sich die
vorliegende Stellungnahme mit den Perspektiven
der Nahversorgung in den beiden Stadtteilen. Fol-
gende Themen sind in diesem Zusammenhang rele-
vant:

. Darstellung der Rahmenbedingungen beider
Stadtteile

. Uberpriifung der aktuellen Einzelhandelsaus-
stattung in den beiden Stadtteilen

. Ermittlung der Bevolkerungsdaten, Zusam-
menstellung der nahversorgungsrelevanten
Kaufkraft und der Versorgungsbedeutung

] Marktentwicklungen bei Lebensmittel-SB- und
Drogeriemarkten

. Aufzeigen der Wettbewerbssituation im nah-
versorgungsrelevanten Segment rund um
Rhade und Lembeck

= Erwartungen der Birger:innen an die Nahver-
sorgung in Rhade und Lembeck

= Aufzeigen der Entwicklungsmoglichkeiten der
beiden Einzelhandelslagen als Nahversor-
gungsstandorte

. Bewertung moglicher Entwicklungsszenarien
und ihrer Wirkungen

Die Bewertung der Situation des Dorstener Einzel-
handels stutzt sich dabei auf die im Juni/Juli 2018
ermittelten Einzelhandelsdaten und eine eigene
Uberschlagige Aktualisierung der Einzelhandelsaus-
stattung in den Stadtteilen Rhade und Lembeck.

Die Ermittlung der nahversorgungsrelevanten Be-
deutung der benachbarten Einzelhandelslagen au-
Rerhalb des Stadtgebiets konzentriert sich auf die
nachstgelegenen Magnetbetriebe mit Lebensmit-
teln und Drogeriewaren. Aussagen der jeweiligen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepte zur Situation
und den Perspektiven dieser Standorte werden in
die Bewertung einbezogen.
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2 Rahmenbedingungen der beiden
Stadtteile

Wichtig flir die Einordnung und Wahrnehmung der
Nahversorgungsfunktionen fiir die beiden Stadtteile
Rhade und Lembeck ist ihre Lage: Die dem Kreis
Recklinghausen zugehdrige Stadt Dorsten bildet den
Ubergang vom nérdlichen Ruhrgebiet zum Miinster-
land. Pragend fir die Struktur der Stadt sind der
Verlauf der Lippe sowie des Wesel-Datteln-Kanals,
die das Stadtgebiet von West nach Ost durch-
schneiden. Angrenzend an den Verlauf der Gewas-
ser befinden sich die Siedlungsschwerpunkte Dors-
tens. Wahrend sudlich der dicht besiedelte Bereich
Dorstens angrenzt und nicht weit entfernt liegt von
den Stadtgrenzen nach Bottrop, Gladbeck und Gel-
senkirchen, ist der flichengroRere nordliche Bereich
weitgehend durch eine landliche Struktur gepragt.
Hier befinden sich auch die beiden Stadtteile Rhade
und Lembeck, in denen jeweils rund 7% der
Dorstener Bevolkerung leben. Nordlich angrenzend
liegen weitere landlich gepragte Siedlungsbereiche.

2.1 Rhade

Der Stadtteil Rhade liegt im nordwestlichen Sied-
lungsgebiet der Stadt Dorsten und wird durch die
A 31 von dem 0stlich angrenzenden Stadtteil Lem-
beck getrennt. Darliber hinaus grenzt er im Westen
an das Gemeindegebiet Raesfeld mit dem nachstge-
legenen Ortsteil Erle. Im Norden schlieSt das Gebiet
der Gemeinde Heiden an.

Rhade weist durch den nahegelegenen Anschluss an
die Bundesautobahn A 31 (Abfahrt Lembeck) in
einer Entfernung von ca. 400 m zum Siedlungskern
eine sehr gute Einbindung in das Uberregionale
StraRennetz auf. Uber die A 31 wird bei einer Fahr-
zeit von ca. 15 Minuten der Anschluss an die durch
das Ruhrgebiet fihrende A 2 hergestellt. Zudem ist
die Lembecker Strale von hoher Bedeutung. Sie
verbindet den Stadtteil Rhade fortfiihrend als Rha-
der Stralle in Ostlicher Richtung mit dem Nachbar-
stadtteil Lembeck und in westlicher Richtung mit
der Gemeinde Raesfeld. Durch die B 224 ist der
Stadtteil mit dem Dorstener Zentrum verbunden.
Diese kann iber die Autobahn an der Ausfahrt 37
(Schermbeck) erreicht werden.
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Rhade weist eine kompakte Besiedlung auf, die sich
durch zwei Siedlungsbereiche charakterisieren l3sst,
die jeweils stdrkere Ausdehnungen in nordlicher
und in sidlicher Richtung aufweisen. Der Ostliche
der beiden Siedlungsbereiche profitiert vom Bahn-
hof, der westliche ist durch den Ortskern gepréagt.
Versorgungsangebote haben sich in beiden Sied-
lungsbereichen entwickelt, sie werden im nachsten
Abschnitt beschrieben. Von diesem Siedlungskern
getrennt liegt Ostlich der Siedlungsbereich Kalten-
bach.

Fiir die OPNV-Erreichbarkeit der beiden Siedlungs-
bereiche, die sich entlang der Erler Strafle Uber
insgesamt ca. 2 km erstrecken, sind folgende An-
schlussstellen bedeutsam:

] Vom Bahnhof Rhade verkehrt der RE 14 stiind-
lich Gber Dorsten, Gladbeck, Bottrop in Rich-
tung Stiden nach Essen und in nordlicher Rich-
tung von Marbeck-Heiden nach Borken.

= Das Angebot wird zudem durch sieben Busli-
nien mit neun Haltepunkten erganzt. Darlber
hinaus befinden sich im Ortsteil Kaltenbach
flinf weitere Haltestellen. Die Haltestellen in
Rhade sind insbesondere entlang der Lembe-
cker StraRe und Erler Strale verteilt. Die Busli-
nie 209 stellt eine Verbindung zum Bahnhof
her. Uber den benachbarten Ortsteil Lembeck
wird zudem eine Verbindung nach Wulfen
hergestellt. Die Taktung dieser Buslinie ist un-
regelméaRig. Sie wird zu StoRzeiten durch die
Buslinie 209 E erganzt, deren Route zusatzlich
durch den Ortsteil Kaltenbach fiihrt. Die Linie
R 21 verbindet an Werktagen stiindlich den
Stadtteil mit den Nachbargemeinden Raesfeld
und Borken sowie dem Zentrum von Dorsten.



Tabelle 1: Einwohner:innenentwicklung Rhade

Jahr Absolut 2010 =100 %
2010 5.745 100
2011 5.737 99,9
2012 5.646 98,3
2013 5.595 97,4
2014 5.535 96,3
2015 5.563 96,9
2016 5.532 96,3
2017 5.523 96,1
2018 5.454 94,9
2019 5.478 95,6
2020 5.509 95,9

Quelle: Stadt Dorsten, Stand: 31.12.2020; Darstellung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021

Nach Angaben der Stadt Dorsten lebten in Rhade
am 31.12.2020 ca. 5.510 Einwohner:innen. Die
Entwicklung von ca. 5.745 Einwohner:innen im Jahr
2010 beschreibt bis 2020 einen Riickgang von etwa
4 % (vgl. Tabelle 1).

Mit einer Flache des Stadtteils von 16,5 km? ergibt
sich eine Bevolkerungsdichte von 333 Einwoh-
ner:innen/km?2. Damit liegt der Wert leicht unter
dem stadtischen Durchschnitt von 436 Einwoh-
ner:innen/km?2.

Rhade prasentiert sich primar als Wohnstandort,
groBere Gewerbebetriebe oder regional bedeutsa-
me touristische Angebote finden sich nicht.

2.2 Lembeck

Der Stadtteil Lembeck befindet sich im nordostlich
gelegenen Siedlungsgebiet der Stadt Dorsten, direkt
angrenzend und Ostlich von Rhade. Auch Lembeck
ist Gber die A 31 an das Autobahnnetz angeschlos-
sen und wiederum Uber die Rhader StralRe zu errei-
chen. Wie Rhade wird auch der Stadtteil Lembeck
von der Rhader StralRe durchquert.

Lembeck weist durch den im Westen gelegenen
Anschluss an die Bundesautobahn A 31 (Abfahrt
Lembeck) eine sehr gute Einbindung in das tberre-
gionale Stralennetz auf. Uber die A 31 wird wie in
Rhade eine Verbindung zur A 2 hergestellt.

Der Siedlungskorper wird durch zwei Hauptver-
kehrsachsen geschnitten. Im nérdlichen Teil verlduft
die Rhader StraRe von Westen nach Osten und stellt

im Westen eine Verbindung zur Autobahn her. In
Ostlicher Richtung erreicht man den Bahnhof Lem-
beck. Fortfihrend wird die StraRe zur Lipprams-
dorferstraRe und stellt einen Anschluss zur B 58 her,
Uber welche sich die nachstgelegene Stadt Haltern
am See im Osten und der Stadtteil Wulfen der Stadt
Dorsten erreichen lassen. Eine Verbindung nach
Woulfen besteht zudem (iber die von Norden nach
Suden verlaufende Wulfener StraRe. Die Lipprams-
dorfer Stralle verbindet den Stadtteil Rhade fortfiih-
rend als Rhader StraRe in Ostlicher Richtung mit
dem Nachbarstadtteil Lembeck und in westlicher
Richtung mit der Gemeinde Raesfeld. Uber den
Stadtteil Wulfen kann dariiber hinaus die Dorstener
Innenstadt erreicht werden.

Lembeck besitzt einen kompakten Siedlungsbereich.
Der Siedlungskern ist durch die Einzelhandelsnut-
zungen geprdgt, die nachfolgend detaillierter be-
schrieben werden. Die noérdlich und sudlich an-
schlieRenden Strukturen sind durch Wohnnutzung
gepragt. Gleichwohl ist Lembeck mit einer Flache
von 52,7 km? der groRte Stadtteil Dorstens. Daher
ergibt sich eine vergleichsweise (Dorsten gesamt:
436 Einwohner:innen/km?) geringe Bevdlkerungs-
dichte von rund 97 Einwohner:innen/km?.

Fir die OPNV-Erreichbarkeit der Siedlungsbereiche
von Lembeck sind folgende Anschlussstellen be-
deutsam:

. Eine Anbindung an das Schienennetz besteht
durch den ca. 2 km 6stlich gelegenen Lembe-
cker Bahnhof. Von hier verkehrt der RB 45 im
Wechsel halbstiindlich in Richtung Coesfeld
und Essen. Die letzte Haltestelle dieser Verbin-
dung variiert im Tagesverlauf zwischen Essen
und Dorsten Hauptbahnhof. Im Unterschied zu
Rhade befindet sich der Bahnhof auRerhalb
des Lembecker Siedlungsbereichs; er liegt rund
2 km stidwestlich an der Lippramsdorfer Stra-
Re.

. Das Angebot wird zudem durch vier Buslinien
und einen Taxibus (205) ergénzt. Die sechs
Haltepunkte im Siedlungsbereich verteilen sich
homogen auf die bereits beschriebenen
Hauptverkehrsachsen und biindeln sich an der
Haltestelle Dorsten Lembeck Busbahnhof. Fiinf
weitere Bushaltestellen befinden sich auler-
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halb des Siedlungsgebiets. Die Buslinie 209
stellt eine Verbindung nach Rhade und weiter-
flihrend nach Reken her. In die andere Rich-
tung wird Gber den benachbarten Ortsteil Wul-
fen eine Verbindung zur Dorstener Innenstadt
hergestellt. Diese Buslinie verkehrt zu Stofzei-
ten halbstiindlich und auerhalb dieser stiind-
lich. Der Taxibus 205 fahrt stiindlich zwischen
dem Lembecker Bahnhof und der Haltestelle
,Urbanusschule” in Rhade.

Im Stadtteil Lembeck lebten am 31.12.2020 ca.
5.130 Einwohner:innen. Dabei hat die Bevolkerung
in den letzten Jahren leicht abgenommen, seit dem
Jahr 2010 um rund 2 %. Die negative Entwicklung
der Jahre 2012 und 2013 konnte durch den Zuzug
von Gefllchteten zwar kompensiert werden, den-
noch zeigt der Trend einen stetigen Bevolkerungs-
rickgang.

Tabelle 2: Einwohner:innenentwicklung Lembeck

Jahr Absolut 2010 =100 %
2010 5.226 100
2011 5.271 100,9
2012 5.240 100,
2013 5.165 98,8
2014 5.206 99,6
2015 5.294 101,3
2016 5.201 99,5
2017 5.240 100,3
2018 5.288 101,2
2019 5.181 99,1
2020 5.124 98,0

Quelle: Stadt Dorsten, Stand: 31.12.2020; Darstellung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021

Lembeck Gbernimmt wie Rhade primar Wohnfunk-
tionen, allerdings finden sich rund um den Sied-
lungsschwerpunkt zahlreiche landwirtschaftliche
Nutzungen sowie ein Gewerbegebiet im Siidwesten
des Stadtteils. Das Wasserschloss Lembeck, das als
touristisches Ziel die Bekanntheit des Stadtteils
unterstutzt, liegt wiederum siidlich auferhalb des
Siedlungsbereichs, sodass Besucher:innen nicht an
den Ortskern gefiihrt werden.

Stadt Dorsten — Stellungnahme zur Starkung der Nahversorgungsfunktionen in Rhade und Lembeck



3 Aktuelle Einzelhandelsausstattung in
Rhade und Lembeck

Im Rahmen der Primarerhebungen wurde der aktu-
elle Einzelhandelsbestand erfasst und die Betriebe
wurden anhand ihres Angebotsschwerpunkts nach
Warengruppen eingeordnet. Fir die im Rahmen
dieser Stellungnahme relevanten Nahversorgungs-
funktionen fokussiert sich die Betrachtung an spate-
rer Stelle auf Lebensmittel-SB-Betriebe und Droge-
riemarkte, da sie i. d. R. Magnetfunktionen fiir den
umgebenden kleinstrukturierten Einzelhandel in
zentralen Versorgungsbereichen Gibernehmen.

Zur Einordnung: Beide zentrale Versorgungsberei-
che liegen etwa 20 Fahrminuten vom Hauptzentrum
Innenstadt Dorsten entfernt.

3.1 Rhade

Wie aufgezeigt verteilt sich der Einzelhandelsbe-
stand in Rhade auf die beiden Siedlungsbereiche; im
stadtischen Konzept zur Steuerung des Einzelhan-
dels wird jedoch nur der 6stliche Einzelhandels-
standort mit dem Ortskern gemeinsam als zentraler
Versorgungsbereich qualifiziert und abgegrenzt.

Dieser zentrale Versorgungsbereich in Rhade um-
fasst den Standortverbund des Vollsortimenters
Edeka (mit Backerei als Konzessionar) und des Le-
bensmitteldiscounters Aldi an der Erler Stralle so-
wie den Ortskern, der jedoch neben einem Hofla-
den nur wenige Komplementarnutzungen und einen

Leerstand aufweist (vgl. hierzu Abbildung 1). Mit
nur vier Einzelhandelsnutzungen ist der Status des
zentralen Versorgungsbereichs potenziell gefahrdet,
da die Anforderungen auch bei einem Nahversor-
gungszentrum grundsatzlich auf eine ausreichende
Ausstattung mit Einzelhandels- und Komplemen-
tarnutzungen gerichtet sind. Zudem ist eine Kon-
zentration auf Nahrungs- und Genussmittel festzu-
stellen, erganzende Angebote des mittel- und des
langfristigen Bedarfs fehlen vollstdndig. Seit 2018
hat die Ausstattung um zwei Einzelhandelsbetriebe
abgenommen, die Verkaufsflache aber lediglich um
ca. 35 m? abgenommen.

Angebotsergdnzungen finden sich im Ostlichen
Stadtteil, jedoch auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs. Zu den grofReren Einzelhandelsbe-
trieben zdhlen dabei der Lebensmitteldiscounter
Penny und Getranke Hoffmann. Diese beiden Be-
triebe, eine Backerei und weitere kleinflachige
Fachgeschiafte (Apotheke sowie ein Bekleidungsge-
schaft) mit Angebotsschwerpunkten des (iberwie-
gend kurz-und mittelfristigen Bedarfs verteilen sich
entlang der Lembecker Strafe und befinden sich
somit rdumlich abgesetzt und 6stlich des zentralen
Versorgungsbereichs. Arrondiert wird diese einzel-
handelsgeprdagte Nahversorgungsstruktur durch
einige Komplementarnutzungen sowie Gemeinbe-
darfseinrichtungen.

Tabelle 3: Angebotsausstattung im Nahversorgungszentrum Rhade

Anzahl der Betriebe

Verkaufsflache

Warengruppe Abs. in % in m? in %
Kurzfristiger Bedarf 4 100 1.970 100
Mittelfristiger Bedarf 0 0 0 0
Langfristiger Bedarf 0 0 0 0
Summe 4 100 1.970 100

Quelle: Darstellung und Berechﬁung Stadt- und- Regionalplanung -Dr, Jansen GrhbH 2021, Datengrundlage: Einzelhandelser-
hebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Oktober 2021
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Abbildung 1: Nutzungsstruktur im Ortskern Rhade
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Tabelle 4: Komplementarnutzungen im Nahversor-

gungszentrum Rhade

Art der Nutzung Anzahl der
Nutzungen
Bildungseinrichtung 1
Dienstleistung 2
Freizeit 2
Gastronomie, Hotellerie -
Gesundheitseinrichtungen 1
Kultur 1
Vergniugungsstatte -
Leerstand 1
Summe 8

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelserhebungen Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Oktober 2021
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3.2 Lembeck

Anders als in Rhade konzentriert sich der Besatz an
Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen in
Lembeck im Ortskern, in dem auch ein zentraler
Versorgungsbereich erkannt und abgegrenzt wurde.

Hier wurden im Oktober 2021 insgesamt 21 Betrie-
be des Ladeneinzelhandels und -handwerks erfasst.
Sie belegen eine Verkaufsfliche von 3.135 m2. Da-
mit hat sich die Ausstattung seit dem Jahr 2018 im
Hinblick auf die Verkaufsfliche um ca. 165 m? ver-
ringert.

Tabelle 5: Angebotsausstattung im Nahversorgungszentrum Lembeck

Anzahl der Betriebe

Verkaufsflache

Warengruppe Abs. in% in m? in%
Kurzfristiger Bedarf 10 48 1.585 50,6
Mittelfristiger Bedarf 6 28 1.000 31,9
Langfristiger Bedarf 5 24 550 17,5
Summe 21 100 3.135 100

Quelle: Darstellung und Berechn-ung Stadt- und R;egionalplanung br, Jansen GmbH 2021, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Oktober 2021

Wichtigster Anbieter fir den kurzfristigen Bedarf
und die Frequentierung des gesamten Bereichs ist
der Supermarkt Rewe (mit Backerei als Konzessio-
nar). Der Ubrige Einzelhandelsbesatz ist kleinteilig
strukturiert (vgl. hierzu Abbildung 2). Auffallig ist —

Abbildung 2: Nutzungsstruktur im Ortskern Lembeck
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handelsbetrieben des kurzfristigen Bedarfs vorge-
halten werden, sondern auch eine Vielzahl von
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Freizeit

Gastronomie, Hotellerie
Gesundheitseinrichtung
Kultur

Vergniigungsstatte
Leerstand
Gemeinbedarfseinrichtungen

0000000

OR=$OOP>O

|| Nutzungsstruktur im Ortskern
" | Lembeck

@ Stadt- und Regionalplanung 10
' 2021

Quelle: Kartengrundlage: Regionalverband Ruhr, eigene Erhebung Oktober 2021, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH 2021
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Ergdnzt wird diese kleinstrukturierte Nahversor-
gungsstruktur durch insgesamt 22 Komplemen-
tarnutzungen (davon ein Leerstand) sowie Gemein-
bedarfseinrichtungen.

Im Fazit ergibt sich somit fir Lembeck eine wesent-
lich vielfaltigere Ausstattung mit Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben als fiir Rhade.

Tabelle 6: Komplementarnutzungen im Nahversor-
gungszentrum Lembeck

Art der Nutzung Anzahl der
Nutzungen
Bildungseinrichtung =
Dienstleistung 10
Freizeit -
Gastronomie, Hotellerie 4
Gesundheitseinrichtung 7
Kultur 1
Vergnugungsstatte -
Leerstand 1
Summe 22

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelserhebungen Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Oktober 2021
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4 Bevolkerung, Kaufkraft und
Versorgungsbedeutung

Mit ca. 5.510 Einwohner:innen in Rhade und rund
5.125 Einwohner:innen in Lembeck sind die wich-
tigsten einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingun-
gen in beiden Stadtteilen im Hinblick auf Bevélke-
rungs- und Kaufkraftdaten auf gleichem Niveau.

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das
Konsumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum
lebenden Bevélkerung. Unter Berlicksichtigung der
Ausgaben fiir Wohnen, Versicherungen, Pkw-Unter-
halt, Reisen und Dienstleistungen wird das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt, d. h.
jene Einkommensanteile, die auch im stationdren
Einzelhandel nachfragewirksam werden. Nach eige-
nen Berechnungen und Veroffentlichungen der GfK
GeoMarketing GmbH, Bruchsal, betrug die laden-
einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2020 in
Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung ca.

6.280 EUR (GfK GeoMarketing 2020). Bei Unterteilung
des gesamten Bedarfsgiiterbereichs in Nahrungs-
und Genussmittel einerseits und in Non-Food ande-
rerseits entfallen mit ca. 2.315 EUR ca. 37 % auf
Lebensmittel und mit ca. 3.965 EUR ca. 63 % auf
Nonfood-Sortimente.

Im nachsten Schritt zu berlcksichtigen ist die Kauf-
kraftkennziffer, die das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt darstellt. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fir die Stadt
Dorsten betrdagt nach Angaben der Michael Bauer
Research GmbH 2019 ca. 99,7 % (Michael Bauer Re-
search GmbH 2020). Das bedeutet, die durchschnittli-
che einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt in
Dorsten etwa im Bundesdurchschnitt.

Abbildung 3: Kaufkraft nach Warengruppen in Lembeck und Rhade 2020/21

Kaufkraft in Mio. EUR,
und Warengruppen
4

12,6

11,8

Nahrungs- Gesundheit, Blumen, Blicher, Bekleidung, Sport, Freizeit, Elektrowaren Madbel, Bau-,
und Korperpflege  Pflanzen, Schreibwaren, Schuhe, Sport Spiel Einrichtung Heimwerker-.
Genussmittel Zoobedarf Bliro Gartenbedarf,
Autozubehor
mRhade mlembeck

Quelle: Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021 u. a. nach Michael Bauer Research GmbH 2020
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Abbildung 3 zeigt die Aufgliederung des Kaufkraft-
potenzials nach Warengruppen. Ersichtlich ist, dass
bei Nahrungs- und Genussmitteln und Gesundheit,
Korperpflege (einschl. u.a. freiverkauflicher Arz-
neimittel, Optik, HOrgerateakustik, Sanitatswaren)
die hochsten Kaufkraftpotenziale in den beiden
Stadtteilen zur Verfiigung stehen. Unter Berlicksich-
tigung eines durchschnittlichen Einkaufsverhaltens,
das auch andere Einkaufsziele in Dorsten (z.B.
Hauptzentrum, andere Lebensmittel-SB-Markte)
und angrenzenden Kommunen (z. B. Centro Ober-
hausen) vorsieht, ergeben sich nur begrenzte Spiel-
raume fir den lokalen Einzelhandel. Bezogen auf
die hier im Fokus stehenden nahversorgungsrele-
vanten Sortimente, die im Einzelhandel auch mit
Food und Nonfood | bezeichnet werden, umfasst
das Kaufkraftpotenzial Ausgaben fiir:

] Nahrungs- und Genussmittel

= Drogeriewaren (Reinigungs- und Korperpfle-
geprodukte)

= Tiernahrung

Sie belaufen sich in der Stadt Dorsten auf insgesamt
rund 2.727 EUR pro Einwohner:in, sodass aktuell in
Rhade ca. 15,0 Mio. EUR und in Lembeck ca. 14,0
Mio. EUR nahversorgungsrelevanter Kaufkraft zur
Verfligung stehen.

Die Umsdtze mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten belaufen sich in Rhade unter Berlicksichti-
gung des Anbieters Penny und der Anbieter im
zentralen Versorgungsbereich auf rund 13 bis 14
Mio. EUR; in Lembeck erwirtschaften die Anbieter
im zentralen Versorgungsbereich rund 6 bis 7 Mio.
EUR.

In Relation zu den nahversorgungsrelevanten Um-
satzen in den beiden Stadtteilen ergibt sich so eine
Zentralitat von rund 87 bis 93 % in Rhade und 43 bis
50 % fiir Lembeck.
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10



5 Marktentwicklungen im
nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel

Das Ideal einer funktionierenden Nahversorgungssi-
tuation stellt die nachfolgende Abbildung dar:

Abbildung 4: Idealtypische Angebotsstruktur eines
Nahversorgungszentrums

Reisebiiro

Blumengeschift

Drogeriemarkt
2ZUNEHMENDE

VERSORGUNGSQUALITAT S RS IR

ERWEITERTE
GRUNDAUSSTATTUNG
|

Supermarkt/Discounter

MINDESTAUSSTATTUNG

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jan-
sen GmbH 2021

Ersichtlich ist, dass die Voraussetzung — inzwischen
auch durch Rechtsprechung als Merkmal fiir einen
zentralen Versorgungsbereich bestdtigt — durch
einen Lebensmittel-SB-Betrieb gesetzt wird: er stellt
den grofRten Umfang an Nahversorgungsprodukten
bereit und erméglicht durch seine Frequentierung
den umliegenden, meist kleineren Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben Kundenkontakte.

Bis zur Insolvenz der Schlecker-Markte war auch der
kleine Drogeriemarkt vielerorts vertreten, allerdings
mit einem sehr begrenzten Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln. Aktuell ist es neben den Le-
bensmittel-SB-Markten wieder der Betriebstyp des
Drogeriemarkts, der expandiert, jedoch mit wesent-
lich groBeren Ladeneinheiten.

Nachfolgend werden die wesentlichen Marktent-
wicklungen der beiden fiir die Nahversorgung be-
deutsamen Betriebstypen dargestellt.

5.1  Marktstruktur und Entwicklungen bei
Lebensmittel-SB-Betrieben

Der Handelsverband Deutschland unterscheidet im
Lebensmitteleinzelhandel verschiedene Betriebsty-
pen, fir die Nahversorgung in kleineren rdumlichen
Einheiten Gbernehmen Supermarkte und Lebens-
mitteldiscounter zentrale Bedeutung. Beide halten
hohe Marktanteile im deutschen Lebensmittelein-
zelhandel, allerdings steigt die Bedeutung der Su-
permarkte in den letzten Jahren — tendenziell zu
Lasten grofRerer Betriebstypen. Lebensmitteldis-
counter bieten ,ausschlieBlich in Selbstbedienung
ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel kon-
zentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-
Sortiment sowie ein regelméaRig wechselndes Akti-
onsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 1I“ an. Die
durchschnittliche Verkaufsflache liegt aktuell noch
unter 1.000 m?, insbesondere die beiden Marktfiih-
rer Lidl und Aldi prasentieren ihr Angebot jedoch
heute vorzugsweise auf mindestens 1.200 m? Ver-
kaufsfliche. Die gestiegenen Flachenanspriiche
werden u.a. mit der Einfihrung von Pfand- und
Backautomaten sowie breiteren Gangen und einer
niedrigeren Regalhdhe begriindet; der Einkauf soll
an Qualitdt und Komfort gewinnen. Eine Erweite-
rung des Sortiments erfolgt nach Auskunft der Be-
treiber dagegen nicht.

Neben den Lebensmitteldiscountern sind Super-
markte der Betriebstyp mit der groBten Haufigkeit.
Nach der Betriebstypenklassifizierung des EHI Retail
Institutes werden dabei Supermarkte und GrolSe
Supermarkte unterschieden (EHI Retail Institute 2021).
Diese werden — die Betriebstypendynamik im Ein-
zelhandel bericksichtigend — seit dem Jahr 2007
vom HDE gesondert geflihrt. GroRe Supermaérkte
sind (iber eine Verkaufsfliche von 2.500 m’ bis
5.000 m* definiert (HDE 2020, S. 5). Auch von Super-
markt-Betreibern wird mit vergleichbaren Argumen-
ten wie bei den Lebensmitteldiscountern mehr
Verkaufsflache beansprucht. Die neuen Flachenkon-
zepte werden bei Neuansiedlungen, aber auch bei
Umbau und Erweiterung des bestehenden Filialnet-
zes gefordert.
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Abbildung 5: Marktbedeutung der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021 nach EHI Retail Institute 2021

Hinsichtlich der Versorgungsfunktion der Betriebs- schnittlich 11.830 Artikel angeboten. Die Artikelzah-
typen bietet sich ein Vergleich der durchschnittli- len der Supermarkte werden noch von den grofer
chen Artikelzahl an, die fur das Jahr 2016 vom EHI dimensionierten Betriebstypen des Lebensmitte-
Retail Institute (letztmalige Verdffentlichung) wie leinzelhandels Gbertroffen wie z. B. GrofRen Super-
folgt dargestellt wird. Demnach werden in Discoun- markten und SB-Warenhdusern.

tern rund 2.295 Artikel und in Supermarkten durch-

Tabelle 7: Durchschnittliche Artikelzahl der Lebensmittel-SB-Betriebe nach Betriebstypen (2016)"

Betriebstyp
LEH-Discounter Supermarkte GroRe Supermarkte  SB-Warenhduser

Warenbereich

Frischwaren 640 2.650 4.360 4.410
Tiefkiihlkost/Eis 155 585 850 880
Trockensortiment 960 5.760 10.520 11.180
Nonfood | 265 2.030 4.825 7.900
Nonfood II 275 805 4.450 24.500
Insgesamt 2.295 11.830 25.005 48.870

! letztes Datum der Veréffentlichung
Quelle: EHI Retail Institute 2016, eigene Darstellung 2021
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Deutliche Unterschiede ergeben sich fir die ver-
schiedenen Betreiber von Lebensmitteldiscountern
und -vollsortimentern hinsichtlich der Leistungsfa-
higkeit, die in der Regel tiber den Umsatz/m? Ver-
kaufsflache ausgewiesen wird.

Im Retail Estate Report 2021/2022 der Hahn-Immo-
bilien-Beteiligungs AG, der teilweise auch vom EHI
Retail Institute auf der Plattform www.handels-
daten.de zitiert wird, werden die betreiberbezoge-
nen durchschnittlichen Flachenleistungen von Le-
bensmittel-SB-Betrieben veroffentlicht. (Die Werter-
mittlung erfolgte durch die Gesellschaft fiir Konsumfor-
schung GFK auf Datenbasis von TradeDimensions.)

Demnach wird die mit Abstand gréRte Flachenpro-
duktivitdt durch Lidl mit durchschnittlich rund
9.570 EUR brutto/m? Verkaufsfliche generiert,
gefolgt von Aldi Stid mit durchschnittlich rund 8.764
EUR/m? Verkaufsfliche. Aldi Nord ist ebenfalls zu
den leistungsstarkeren Discounterketten zu zdhlen,
mit einer Flachenleistung von ca. 6.790 EUR brut-
to/m? Verkaufsfliche jedoch nicht so stark wie die
bereits benannten Anbieter. Fiir die beiden markt-
fiihrenden Supermarktketten Edeka und Rewe lie-
gen die Flachenleistungen mit circa 4.870 EUR brut-
to/ m? bzw. rund 4.320 EUR brutto/m? Verkaufsfla-
che ndher beieinander als bei den Discounterbe-
treibern.

Tabelle 8: Leistungskennzahlen im deutschen Lebensmitteleinzelhandel fiir Discounter und Supermarkte

@-Verkaufsfliche

@-Flichenproduktivitit  @-Umsatz Filiale

Betrieb Betriebstyp in m? in€ in Mio. EUR
Aldi Nord Lebensmitteldiscounter 922 6.790 6,26
Aldi Std Lebensmitteldiscounter 1.010 8.764 8,85
Lidl Lebensmitteldiscounter 917 9.570 8,77
Netto Lebensmitteldiscounter 802 4.570 3,67
Norma Lebensmitteldiscounter 746 4.040 3,01
Penny Lebensmitteldiscounter 730 5.550 4,05
Edeka Lebensmittelvollsortimenter 1.284 4.870 6,25
Rewe Lebensmittelvollsortimenter 1.522 4,320 6,57

Quelle: Hahn-Immobilien-Gruppe 2021, eigene Darstellung und Berechnung 2021

Insgesamt wurden im Bundesgebiet im Jahr 2020
15.880 Supermarkte und 15.908 Lebensmitteldis-
counter betrieben. Bezogen auf die Zahl der 83,3
Mio. Bundesbliirger:innen versorgen demnach je-
weils ein Supermarkt und ein Lebensmitteldiscoun-
ter rund 5.200 Einwohner:innen.

5.2  Marktstruktur Drogeriemarkte

Laut Definition handelt es sich bei einem Drogerie-
markt um einen Einzelhandelsbetrieb mittlerer
BetriebsgréRe in Selbstbedienung, der ein sowohl
breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Korper-
pflege- und Reinigungsmitteln anbietet. Zu den
weiteren Sortimentsbausteinen gehoren frei ver-
kaufliche Arzneimittel, Reformwaren und Nah-
rungsmittel. Ein Grofteil der angebotenen Sorti-
mente gehort zum Handel mit Waren des taglichen
Bedarfs (Fast Moving Consumer Goods, kurz: FMCG-
Handel). Es handelt sich dabei um Produkte, die
meist glinstig sind, schnell gekauft und innerhalb
weniger Tagen oder Wochen verbraucht werden —
wie auch Lebensmittel. Die Sortimentszusammen-
setzung der Betreiber variiert dabei, sodass es keine
auf alle Anbieter anzuwendenden Verkaufsflachen-
strukturen gibt.
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Die marktprdgenden Anbieter von Drogeriewaren
sind die Drogeriefachméarkte dm, Rossmann und
Miiller. Eine vorwiegend regionale Prdasenz weist
das Unternehmen Budnikowsky in Norddeutschland
auf. Unter dem Namen ,, DroNova“ besteht zudem
ein Zusammenschluss inhabergefiihrter Drogerie-
markte. Gleichwohl sind gerade diese Entwicklun-
gen im Drogeriemarktsektor zu beachten, da sie
Markbedeutung erlangen kénnen.

Im Geschéaftsjahr 2016/2017 lag der Umsatzanteil
der Drogeriemarkte am bundesweiten Einzelhandel
mit Drogeriewaren bei 47 %. Entsprechend werden
rd. 53 % des Umsatzes durch andere Betriebsfor-
men generiert. Zu diesen gehéren neben Parfime-
rien und Warenhdusern insbesondere branchen-
fremde Anbieter wie Lebensmittel-SB-Betriebe (vgl.
EHI Handelsdaten 2017).

Seit der Insolvenz des ehemals grofRten deutschen
Drogeriehandelsunternehmens Schlecker im Jahr
2012 hat sich auf dem deutschen Markt eine bedeu-
tende Verschiebung der Marktanteile ergeben.
Neben der bundesweiten Betrachtung ist fir die
Versorgungssituation in Teilrdumen zu beachten,
dass die SchlieBung der Schlecker-Filialen in Klein-
stadten und B-Einkaufslagen vielerorts Versorgungs-
licken ausgelést hat, die an einigen Standorten
jedoch durch Angebote und Angebotsergdnzungen
von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels aufge-
fangen werden konnten. An Standorten, an denen
Schlecker-Markte in der Vergangenheit das einzige
Versorgungsangebot darstellten, brach die Nahver-
sorgung durch die SchlieBung jedoch vollstindig
weg. Lediglich ein Teil der profitablen Schlecker-
Filialen sowie der Filialen der Schlecker-Tochter ,,lhr
Platz“ wurde von den Mitbewerbern dm und Ross-
mann Gbernommen.

Abbildung 6: Entwicklung der Zahl der Drogeriemérkte insgesamt und der Verkaufsflache der beiden Marktfiih-
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Quelle: Eigene Darstellung2020 nach EHI Handelsdaten aktuell 2018 handelsdaten.de, Angaben fiir den deutschen Markt;

Hahn-Immobilien-Gruppe 2021

Der zuletzt von dm erreichte Gesamtumsatz in
Deutschland betrug im Geschaftsjahr 2020 rund
8,5 Mrd. EUR. Mit ca. 7,3 Mrd. EUR Gesamtumsatz
belegt der Betreiber Rossmann Platz 2, kann je-
doch mit knapp 2.234 Markten ein dichteres
Standortnetz vorweisen als sein Hauptkonkurrent
mit rund 2.024 Filialen (Hahn-Immobilien-Gruppe
2021). Deutlich geringere Umsdtze und entspre-
chend auch Marktanteile weisen die Anbieter Miil-
ler und Budnikowsky auf.

Das sogenannte ,Miiller-Erlebniskaufhaus®, das im
Unterschied zu den beiden Marktflihrern eigene
Abteilungen mit Parfiimerie, Schreib-, Spiel- und
Elektrowaren standortbezogen erganzt, ist in 2020
an rund 568 Standorten in Deutschland vertreten.

Mit einem Umsatz von rd. 3,1 Mrd. EUR ist die
Handelsbedeutung jedoch im direkten Vergleich
geringer.

Hinsichtlich der durchschnittlichen Leistungsfahig-
keit der Betriebe stellt sich das Verhaltnis der fiih-
renden Betreiber ausgeglichener dar, wenngleich
auch hier die Marktfiihrungsposition von dm mit
durchschnittlich rund 6.730 EUR/m? Verkaufsfliche
und Rossmann mit durchschnittlich ca. 5.457 EUR/
m? Verkaufsflache ersichtlich wird. Der Vergleichs-
wert von Miller liegt bei rund 3.963 EUR/m? Ver-
kaufsflache (Hahn-Immobilien-Gruppe 2021).
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Auch bei den im Bundesgebiet vorhandenen Dro-
geriemarkten lasst sich ein Wert ermitteln, der die
Versorgungssituation abbildet. Insgesamt ca. 5.048
Drogeriemarkte stehen den rund 83,3 Mio. Bir-
ger:innen zur Verfligung, sodass ein Drogeriemarkt
im Durchschnitt rund 16.500 Einwohner:innen
versorgt.

5.3  Gutachterliche Bewertung der aktuellen
Situation in Rhade und Lembeck

Von den bedeutsamen Betriebstypen Supermarkt

und Lebensmitteldiscounter sind in Rhade beide, in

Lembeck nur der Supermarkt vertreten.

Mit ihren derzeitigen BetriebsgroRen erfillen die
drei Lebensmittel-SB-Markte den Einwohnerzahlen
angemessene Versorgungsaufgaben in Rhade und
Lembeck. Hinzuweisen ist darauf, dass diese Di-
mensionierungen fiir Aldi und Edeka tendenziell,
fir Rewe deutlich unter den in Tabelle 8 dargestell-
ten Durchschnittswerten liegen. Zu beriicksichtigen
ist, dass in die Berechnung der Durchschnittswerte
neben den Daten kleinerer Einzelhandelslagen die
BetriebsgroRen an bedeutsameren Versorgungs-
standorten eingehen. Auch wenn die Versorgungs-
funktionen angemessen wahrgenommen werden,
kdnnen somit Erweiterungsbestrebungen der An-
bieter vorliegen, meist mit dem Ziel, die Marktbe-
deutung auszubauen.

Bezliglich der Standortqualitdt hingegen unter-
scheiden sich die Rahmenbedingungen fiir die
Lebensmittelmarkte in Rhade und Lembeck deut-
lich: Durch ihre Lage an der Erler Stralle sind die
beiden Rhader Markte privilegiert, da sie von dort
auch den Stadtteil querende Kund:innen aus an-
grenzenden Stadtteilen und Kommunen erreichen.
Der groRziigig dimensionierte Stellplatz zwischen
den beiden Markten signalisiert, dass Lage und
Sichtbarkeit dazu beitragen, diesen Standortvorteil
zu nutzen. Der Supermarkt in Lembeck ist im Ver-
gleich dazu nur fur Ortskundige auffindbar, Streu-
umsatze mit aullerhalb des Stadtteils wohnhaften
Kund:innen dirften eher die Ausnahme bilden. Die
Zahl der Parkplatze ist zudem eingeschrankt.

Orientiert man sich an der Ausstattung im Bundes-
gebiet (mit jeweils einem Supermarkt und einem
Lebensmitteldiscounter je rund 5.200 Einwoh-
ner:innen), so befindet sich die Ausstattung in
Rhade im Durchschnitt, wahrend in Lembeck der
Betriebstyp des Lebensmitteldiscounters fehlt.

Der Drogeriemarkt ist auf eine wesentlich groRRere
Ausstrahlungskraft angewiesen, um wirtschaftlich
betrieben zu werden. Im Vergleich mit Lebensmit-
teldiscounter und Supermarkt bendétigt er die drei-
fache Zahl an Einwohner:innen (ca. 16.000 bis
20.000 Einwohner:innen, unterschiedlich bei den
Betreibern der Drogeriemarkte). Hieraus lasst sich
die Schlussfolgerung ziehen, dass die Betreiber nur
dann Interesse an einem Standort in Rhade oder
Lembeck haben, wenn die Versorgungsbedeutung
deutlich ber den jeweiligen Stadtteil bzw. die
beiden nordlichen Dorstener Stadtteile hinaus-
reicht und auch die Siedlungsbereiche angrenzen-
der Gemeinden umfasst. Eine solche Einstufung
bzw. Versorgungsbedeutung ist jedoch im stadti-
schen Steuerungskonzept bislang nicht vorgese-
hen.
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6 Wettbewerbssituation fiir Rhade und
Lembeck

Die beiden Stadtteile Rhade und Lembeck sind ca.
5 km voneinander entfernt. Diese Entfernung hatte
in der Vergangenheit zur Folge, dass sich eigen-
standige Versorgungsstrukturen bildeten:

] In Lembeck innerhalb des Ortskerns mit ei-
nem Rewe Supermarkt als Magnetbetrieb
. In Rhade wesentlich starker réumlich verteilt;

die Schwerpunkte bilden der Standortbereich
um den Bahnhof und die Einzelhandelsagglo-
meration in Nahe des Ortskerns, ergdanzend

finden sich Standorte entlang der Erler StraRe

Fiir beide Stadtteile liegen weitere Einzelhandels-
standorte mit Wettbewerbsbesatz fir die Magnet-
betriebe in vergleichbarer Entfernung.

Dem Stadtteil Rhade nachstgelegen ist in westli-
cher Richtung ca. 4 bis 5 km entfernt ein Einzel-
handelsschwerpunkt im Ortsteil Erle der Gemeinde
Raesfeld, in dem ein Edeka Supermarkt (Betreiber:
Beyer) Magnetfunktionen tibernimmt.

Fir die Anbieter im Ortskern Lembeck ist das
Dorstener Nahversorgungszentrum Woulfen ver-
gleichbar weit entfernt, es weist jedoch mit jeweils
einem Supermarkt (Edeka), einem Lebensmittel-
discounter (Aldi) und einem Drogeriemarkt (Ross-
mann) einen wesentlich starkeren Wettbewerbs-
besatz bei den Magnetbetrieben auf, begleitet von
ergdnzenden kleineren Geschaften und Fachmark-
ten. Nicht weit davon entfernt besteht zudem am
Standort Am Brauturm ein Koppelstandort des
Supermarkts Rewe mit dem Lebensmitteldiscoun-
ter Lidl.

Abbildung 7: Entfernungen zu umliegenden Einzelhandelsstandorten
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Ca. 6 km von Lembeck in nordlicher Richtung be-
findet sich der nachstgelegene bedeutsame Einzel-
handelsstandort in der Gemeinde Reken, ein Edeka
Supermarktstandort am Bahnhof Reken, wie im
Raesfelder Ortsteil Erle eingebunden in einen
kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
satz. In Richtung Norden schlieBt sich der Stand-
ortbereich an der IndustriestraBe mit Aldi Le-
bensmitteldiscounter und K & K Supermarkt an,
der im stadtischen Konzept als ,Nahversorgungs-
standort mit erweitertem Bestandsschutz” einge-
stuft ist. Die Verlagerungs- und Erweiterungsflache
des Aldi Lebensmitteldiscounters ist im Bau, der
Altstandort soll nicht mehr mit Einzelhandel, son-
dern mit Wohnnutzungen belegt werden. Gleich-
wohl ldsst der erweiterte Neubau eine Starkung
des Standorts erwarten. Wiederum weiter nordlich
befindet sich das Hauptzentrum im Ortskern GroR
Reken mit den Magnetbetrieben Penny Lebensmit-
teldiscounter und Rossmann Drogeriemarkt. Die
gesamte Einzelhandelslage ist Ubersichtlich gestal-
tet, jedoch nur durchschnittlich belebt. Der Su-
permarkt Edeka liegt nah zum zentralen Versor-
gungsbereich, ist jedoch funktional nicht angebun-
den und als Nahversorgungsstandort klassifiziert.

Als weitere Wettbewerbsstandorte, die das Ein-
zugsgebiet der Anbieter in Rhade und Lembeck
begrenzen, sind Standorte in der Gemeinde Heiden
und in der Gemeinde Raesfeld aufzufiihren. Dabei

verteilt sich der Besatz in Heiden auf einen kleine-
ren Netto Discounter im Ortskern und einen de-
zentralen Koppelstandort von K & K Supermarkt
und Lidl Lebensmitteldiscounter. Im Ortskern von
Raesfeld finden sich attraktive Supermarktstandor-
te von K & K und Rewe sowie ein jlingst erweiterter
Aldi Lebensmitteldiscounter. Mit zahlreichen wei-
teren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
prasentiert sich der Ortskern Raesfeld als attrakti-
ver Einzelhandelsstandort.

Im Vergleich ist die Wettbewerbssituation fir den
Lembecker Einzelhandel ausgepragter als fir
Rhade: In Wulfen und im Ortskern Grof8 Reken ist
neben den Magnetbetrieben ergdnzender Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz vorzufinden,
der tendenziell Giber die Nahversorgungsfunktion
hinausreicht. Nur der Edeka-Standort am Bahnhof
Reken ist mit der Ausstattung in Lembeck ver-
gleichbar. Rhade hingegen kann sich mit Aldi (und
Penny in nicht zu weiter Entfernung) gegeniber
dem Edeka-Standort in Erle profilieren, und die
Gbrigen Wettbewerbsstandorte liegen wesentlich
weiter entfernt.

Zudem duirfte der Rhader Standort bereits aktuell
auf Lembeck und Erle ausstrahlen, da sich dort der
Betriebstyp des Lebensmitteldiscounters nicht
findet.
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Abbildung 8: Wettbewerbssituation im Umland
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7 Erwartungen der Biirger:innen an die
Nahversorgung

Die isolierte siedlungsstrukturelle Lage der beiden
Stadtteile fordert einen starken Zusammenbhalt der
Blirgerschaft, von dem u. a. auch die Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe in den Ortsker-
nen profitieren, aber auch viele andere wirtschaft-
liche und soziale Bereiche. Um die Entwicklungs-
perspektiven der beiden Stadtteile in Erfahrung zu
bringen, wurden Dialog- und Dorfentwicklungspro-
zesse in 2020 auf den Weg gebracht. Ende des
Jahres 2021 ist der Verfahrensstand unterschied-
lich: in Rhade ist der Prozess abgeschlossen und in
dieser Form auch dokumentiert, in Lembeck steht
man kurz vor dem Abschluss, sodass sich die nach-
folgend vorgenommene Zusammenfassung an den
veranstaltungsbezogenen Dokumentationen und
erganzenden Materialien orientiert. Hinzuweisen
ist darauf, dass trotz der durch die Corona-Pande-
mie entstandenen Restriktionen im Verlaufe dieses
Prozesses zahlreiche Veranstaltungen mit starker
Beteiligung der beiden Biirgerschaften stattfanden,
in denen Handlungsbedarfe und Entwicklungsmog-
lichkeiten zusammengestellt wurden. Geférdert
wurden die beiden getrennt voneinander verlau-
fenden Projekte in Rhade und Lembeck von Bund,
Land und der Stadt Dorsten, durchgefiihrt und
dokumentiert durch das biiro frauns, Miinster. Die
nachfolgenden Inhalte zitieren aus den auf der
Webseite der Stadt Dorsten eingestellten Verof-
fentlichungen.

Konkretisiert und themenbezogen wurde das The-
ma der Ansiedlung weiterer Lebensmittel-SB- und
Drogeriemarkte in einer Veranstaltung, die ge-
meinsam fir die beiden Stadtteile durchgefiihrt
wurde. Hierdurch sollte deutlich werden, dass sich
Vorhaben auf den jeweils anderen Stadtteil aus-
wirken konnten. Diskussionsbeitrage aus dieser
Veranstaltung werden ergidnzend zu den Dorfent-
wicklungsprozessen dargestellt.

7.1  Aussagen aus dem
Dorfentwicklungsprozess Rhade

Als eines der Handlungsfelder wurde dabei jeweils

das Thema ,Versorgung + Soziales + Gesundheit”

behandelt.

Dabei zeigte sich in Rhade, dass die Biirgerschaft
die Situation bei ,Versorgung + Soziales + Gesund-
heit” eindeutig den Qualitdten des Stadtteils zu-
ordnet, mehr als ein Viertel der Hinweise (67 von
256) entfielen auf dieses Thema. Geschatzt werden

Ll die guten Einkaufsmoglichkeiten, insbesonde-
re Lebensmittel,

] die vorhandene gesundheitliche Versorgung,

. gastronomische Angebote/Imbisse sowie

. die dorfliche Infrastruktur insgesamt.

Mit insgesamt 1.000 Nennungen wurden deutlich
mehr Handlungsbedarfe von der Birgerschaft
identifiziert. Die Darstellung in der Dokumentation
enthélt keine Angaben, wie haufig die nachfolgen-
den Handlungsbedarfe benannt wurden. Zum
Thema Einzelhandel werden eingefordert:

Ll Ansiedlung eines Drogeriemarkts
Ll Erweiterung des Einzelhandelsangebots
. Wochenmarkt

Auf die Frage, welche Themen die grofRte Relevanz
fir die Entwicklung von Rhade tGbernehmen (sog.
Zukunftsthemen), wurden ,Mobilitdt und Verkehr”
von 15 und ,Dorfleben und Generationen“ von
zwolf Einwohner:innen mit deutlichem Abstand vor
den anderen Handlungsfeldern angefiihrt. ,Ver-
sorgung und dorfliche Infrastruktur” wurde dritt-
platziert im Ranking der Handlungsfelder, Einzel-
nennungen betrafen:

= Glasfaserausbau

. Starkung der Nahversorgung durch Erweite-
rung des Nahversorgungszentrums, insbeson-
dere mit einem Drogeriemarkt

. Erhalt der Grundschule

Bei den Malknahmenvorschlagen erfolgte eine
Sortierung nach Bedeutung und Umsetzbarkeit.
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Maflnahmenvorschlage mit A-Status sollten bevor-
zugt konkretisiert und priorisiert werden, B-Vor-
schlage konnten kurzfristig realisiert werden, und
der C-Status ordnet Vorschlage bereits laufenden
Malnahmen und projektierten Vorhaben zu. D-
Projekte betreffen stiandige Zustdndigkeiten und
sind nicht als Dorfentwicklungsprojekte einzustu-
fen, der E-Status wird nicht umsetzbaren Vorschla-
gen verliehen.

Als wichtigstes A-Projekt wurde die Gestaltung
einer Rhader Mitte als ,echter Dorfkern” einge-
stuft — mit Schwerpunkt auf die Funktion als Be-
gegnungsort, ergdnzt um gastronomische und
gesundheitsbezogene Angebote. Die Perspektiven
des stationdren Einzelhandels werden an diesem
Standort als eher schwierig eingeordnet.

Die Unternehmens- resp. Einzelhandelsentwick-
lung wurde mit Prioritdt sieben versehen. Als Ziele
wurden formuliert:

. Erhalt und Ausbau der Nahversorgung inkl.
Drogeriemarkt

] Sicherstellung der Verfiigbarkeit der ,Dinge
des taglichen Bedarfs”

. Erhalt der vorhandenen Handwerker:innen/
Dienstleister:innen

Favorisiert werden dabei die Nutzungen Drogerie-
markt, Café, arztliche und sonstige gesundheitsbe-
zogene Versorgung. Abgestimmt wurde, die mit
dieser Stellungnahme unter Burgerbeteiligung
erfolgende gutachterliche Bewertung, u.a. des
vorgeschlagenen Drogeriemarkts, vorzunehmen.

Damit belegt das Handlungsfeld der Unterneh-
mens-/Einzelhandelsentwicklung einen mittleren
Rang bei den birgerschaftlichen Priorisierungen —
jedoch bezogen auf die A-Projekte, deren Konkreti-
sierung noch erfolgen soll.

Bei den kurzfristig umsetzbaren B-Projekten findet
sich keine auf Einzelhandel und Versorgung bezo-
gene Malnahme, bei den bereits laufenden C-
zugeordneten MaRnahmen ist die Einzelhandels-
entwicklung subsummiert.

7.2  Aussagen aus dem
Dorfentwicklungsprozess Lembeck

Im Unterschied zu Rhade stuft die Blirgerschaft in

Lembeck die Situation bei ,,Versorgung + Soziales +

Gesundheit” weniger als , Qualitat” des Stadtteils

ein, nur knapp 15 % der Hinweise (46 von 337)

entfielen auf dieses Thema. Geschéatzt werden

= die (inhabergefiihrten) Geschiafte und kurzen
Wege in der Dorfmitte,

= Lebensmitteleinzelhandel und Backereien,

= noch vorhandene Kneipen und Gastronomie,

= McDonalds,

= Arzteversorgung,

= Seniorenhilfe,

= Kirche und ihre Angebote sowie

= Offnung des Pfarrheims

Wesentlich starker als Qualitdten des Stadtteils
Lembeck werden ,Dorfleben/Generationen®, ,Frei-
zeit/Naherholung/Tourismus“ und ,Erscheinungs-
bild/6ffentlicher Raum“ wahrgenommen.

Rund 1.000 Nennungen entfielen auf die von der
Bilrgerschaft erkannten Handlungsbedarfe. Die
Dokumentation des Workshops (November 2020)
enthalt keine Angaben, wie haufig die nachfolgen-
den Handlungsbedarfe benannt wurden. Zum
Thema Einzelhandel werden eingefordert:

. Verbesserung der Nahversorgung (Lebensmit-
teldiscounter und Drogeriemarkt)

= Einzelhandels-/Nahversorgungszentrum (wie
Rhade)

. Erweiterung des Einzelhandelsangebots ins-
gesamt

= Uberarbeitung der Sortimentsbeschriankung

Auf die Frage, welche Themen die groRte Relevanz
fir die Entwicklung von Lembeck Ubernehmen
(sog. Zukunftsthemen), wurden ,Mobilitdt und
Verkehr” von zehn und ,Versorgung und doérfliche
Infrastruktur” sowie ,Wohnen“ von jeweils sechs
Einwohner:innen benannt. Jeweils fiinf Nennungen
entfielen auf die Zukunftsthemen , Dorfleben und
Generationen” und ,,Dorfkern und Immobilien”.

Die Einzelnennungen bei ,Versorgung und dorfli-
che Infrastruktur” betrafen:
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. Grundversorgung im Einzelhandel (insbeson-
dere Drogerie/Lebensmitteldiscounter im
Dorfkern — auch zur Sicherung des Bestands)

] Gesundheitsversorgung

. Kindergarten, Schulen, Erwachsenenbildung

. Freizeiteinrichtungen

Da der Dorfentwicklungsprozess in Lembeck bis-
lang nicht abschlieRend dokumentiert ist, liegen
keine burgerschaftlichen Priorisierungen vor. Fir
den zweiten Workshop im August 2021 wurden
themenbezogene Stationen gebildet, zu denen
auch ,Dorf als Mittelpunkt und Treffpunkt” sowie
,unternehmensentwicklung/Wohnen” zahlten;
hier finden sich Aussagen zu den Themen Einzel-
handel und (Nah-)Versorgung. Folgende Aussagen
sind von Bedeutung, um die Haltung der Lembe-
cker Blrger:innen einordnen zu kénnen, zunachst
bezogen auf ,Dorf als Mittelpunkt und Treffpunkt”:

. Einige Flachen (Kirchplatz, Freiflache westlich
der SchulstralRe, Standort der ehemaligen
Genossenschaft) kénnen im Zuge der Umge-
staltung der Dorfmitte neue Funktionen
Ubernehmen.

=  Wichtig sind zukinftig auch der Erhalt und die
Sicherung der Nutzungsmischung im Bereich
der Nahversorgung im Dorf, thematisiert
werden Lebensmitteldiscounter und Drogerie.

= Eingefordert wird eine ,vertikale Durchmi-
schung” mit Einzelhandel im Erdgeschoss und
Wohnen im/in den Obergeschoss/en.

Beim Thema ,Unternehmensentwicklung/Woh-
nen” stehen folgende Inhalte des Birgerbeteili-
gungsprozesses in Lembeck in Bezug zu Einzelhan-

del und (Nah-)Versorgung:

Ll Ziele sind die Ansiedlungen eines Lebensmit-
teldiscounters und eines Drogeriemarkts,
Starkung und Sicherung des Einzelhandelsbe-
stands und die Entwicklung neuer Flachen fiir
Lembecker Unternehmen.

. Leerstdnde bestehen nicht, gewiinscht wird
eine Kneipe oder ein Café, somit kommunika-
tionsorientierte Gastronomie.

Die zum Abschluss des Workshops durchgefiihrte
Priorisierung enthalt ein eindeutiges Votum fir ein
Gesamtkonzept zur Nutzung und Gestaltung der
Ortsmitte. Vorrangig werden auch die Themen der
Begegnungsorte, Naherholung/Tourismus sowie
Griinkonzept eingestuft. Im Verhéltnis finden die
einzelhandelsbezogenen Themen der Bildung einer
Arbeitsgruppe ,Vor-Ort-Vermarktung” und der
Neunutzung von Leerstanden kaum Resonanz.

Die weiteren Einzelhandelsthemen, insbesondere
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters oder
einer Drogerie/eines Drogeriemarkts wurden nicht
zur Abstimmung gestellt, da der Prozess zum Zeit-
punkt der Abstimmung bereits eingeleitet war.

Im Anschluss an den Workshop wurden die MaR-
nahmenvorschlage geclustert, die Systematik ori-
entiert sich an der des Dorfentwicklungsprozesses
in Rhade. Dabei wird wiederum darauf verwiesen,
dass das Thema der Einzelhandelsentwicklung (mit
u.a. Ansiedlungen von Lebensmitteldiscounter,
Drogeriemarkt und Nahversorger) als aktuell be-
reits laufend bzw. in Arbeit befindlich ist — wiede-
rum mit Verweis auf die hier vorliegende Stellung-
nahme. Als nicht umsetzbar wird an dieser Stelle
auch der im Laufe des Prozesses vorgeschlagene,
jedoch nicht weitergehend diskutierte Bau eines
neuen Nahversorgungszentrums auf der Flache
Ecke Reithalle/Endener Weg eingestuft, da das
Vorhaben an diesem Standort planungsrechtlich
nicht zulassig ist.
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7.3 Gemeinsame Biirgerbeteiligung zum
Thema Nahversorgung

In einer weiteren Videokonferenz, die im Oktober
2021 Interessierten aus beiden Stadtteilen angebo-
ten wurde, wurden Eckdaten zur Angebots- und
Nachfragesituation bei den Lebensmittel-SB- und
Drogeriemdrkten vermittelt. Den Ausgangspunkt
bildeten wiederum die Wiinsche der Biirgerschaf-
ten beider Stadtteile, die Nahversorgungssituation
im eigenen Stadtteil zu verbessern. Aufgezeigt
wurde aber auch, dass die bestehenden und auch
kiinftigen Anbieter in beiden Stadtteilen nicht nur
Wettbewerber aulerhalb des Stadtgebiets haben,
sondern auch zwischen den beiden Stadtteilen eine
gewisse Konkurrenz besteht. Um die Nahversor-
gungsangebote bestmoglich auszurichten, ist dies
zu bericksichtigen. Dies wurde auch vom GroRteil
der Teilnehmenden so gesehen.

Da wesentliche Teile der in einer Prasentation
vorgestellten Eckdaten Bestandteil der hier vorlie-
genden Stellungnahme sind, wird auf die Wieder-
gabe verzichtet. Dargestellt werden die wesentli-
chen Diskussionsinhalte:

] In Rhade sind der Lebensmittelvollsortimen-
ter und der -discounter zusammen an einem
gut erreichbaren Standort angesiedelt. Es gibt
eine Investorenplanung, die die Erweiterung
beider Markte und die Ansiedlung eines Dro-
geriemarkts vorsieht. Diese Planung wird
noch einmal in Abschnitt 8.1.1 aufgegriffen.

] In Lembeck wird in Ergédnzung des Vollsorti-
menters ein Drogeriemarkt gewiinscht, denk-
bar ist aber auch ein Lebensmitteldiscounter.

= Es wird darauf hingewiesen, dass beide Ein-
zelhandelslagen von Pendler:innen aus ande-
ren Orten bzw. Ortsteilen profitieren.

Ziel ist es, die wichtigsten Angebote des tagli-
chen Bedarfs moglichst wohnungsnah anzu-
bieten. Den begrenzten Bevélkerungs- und
Kaufkraftpotenzialen in diesem engeren Um-
feld stehen jedoch haufig die Rentabilitats-
liberlegungen groRerer Markte entgegen, die
ein groReres Einzugsgebiet erfordern. Die
Schlecker-Insolvenz hat aufgezeigt, dass das
Geschaftskonzept auf Dauer nicht erfolgreich
war. Aktuelle Drogeriemarktketten sind daher
auf groRere Einzugsgebiete ausgerichtet.

Zu beriicksichtigen ist auch der Wettbewerb
zwischen den groReren Markten und kleine-
ren Fachhandlern, da in beiden Stadtteilen
versucht wird, diesen Besatz in den Ortsker-
nen zu halten. Wie wichtig spezialisierte An-
gebote im Ortskern sind, wurde am Beispiel
der in ein Gewerbegebiet verlagerten Pa-
ketstation deutlich.

Gleichwohl wurde darauf verwiesen, dass
Ergdanzungsbedarf besteht und in beiden
Stadtteilen Flachen verfligbar sind.
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8 Entwicklungsmoglichkeiten der
Nahversorgung in Rhade und
Lembeck und ihre Wirkungen

8.1 Standortoptionen, Planungen und
Biirgerwiinsche

8.1.1 Rhade

In Rhade steht ein konkretes Einzelhandelsprojekt
zur Diskussion: Die Planung eines Investors sieht
vor, am bestehenden Koppelstandort von Edeka
und Aldi eine Erweiterung der Gesamtflache in
ostlicher Richtung vorzunehmen mit folgenden
Veranderungen:

] Der Edeka Vollsortimenter erweitert seine
Verkaufsflache am bestehenden Standort von
1.274 m? auf 2.014 m? (= + 59 %)

. In dem aktuell durch Aldi genutzten Gebaude
wird ein Drogeriemarkt angesiedelt mit einer
Verkaufsfliche von 751 m2.

] Far Aldi wird ein neues Verkaufsgebaude
errichtet auf der erganzten Flache, dabei er-
weitert Aldi die Verkaufsflache von 751 m?
auf 1.267 m? (= + 68 %).

Ein Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich in Lembeck weder fiir den
heutigen Bestand noch seine Entwicklungsmog-
lichkeiten zu erwarten sind und zudem alle ande-
ren zentralen Versorgungsbereiche im Dorstener
Stadtgebiet mit Ausnahme von Wulfen-Markt nicht
beeintrachtigt werden. Auch in den integrierten
Einzelhandelslagen des Umlands erwarten die
Gutachter keine relevanten Auswirkungen (Stadt +
Handel 2019). Um die Effekte im Dorstener Stadtge-
biet zu mindern, wird im Gutachten von Stadt +
Handel allerdings eine Reduzierung der Verkaufs-
flache des Drogeriemarkts auf 600 m? empfohlen.

Abbildung 9: Geplante Erweiterung des Fachmarktzentrums in Rhade
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Festzuhalten ist fiir die Diskussion des Einzelhan-
delsprojekts und seine gutachterliche Bewertung,
dass dem Vorhaben ein Einzugsgebiet zugeordnet
wird, das neben dem Stadtteil Rhade das Kernsied-
lungsgebiet Lembeck und den Ortsteil Erle der
Gemeinde Raesfeld umfasst. Diese auf Nachbar-
kommunen ausgeweiteten Versorgungsaufgaben
stehen im Widerspruch zu der im Dorstener Ein-
zelhandelskonzept vorgesehenen Nahversorgungs-
funktion fir den eigenen Stadtteil. Zudem wurde
bereits in der dem Einzelhandelskonzept vorge-
schalteten , Aktualisierung der handelswirtschaftli-
chen Untersuchung und Bewertung des Dorstener
Einzelhandels” eine Dominanz der beiden Lebens-
mittel-SB-Betriebe und das Erfordernis nahversor-
gungsrelevanter  Einzelhandelsnutzungen  und
Komplementarnutzungen in der Ortsmitte aufge-
zeigt.

Mit Blick auf die Ergebnisse des Dorfentwicklungs-
prozesses in Rhade ist festzuhalten, dass diese
Planung den Wiinschen der Rhader Biirgerschaft
entspricht. In den bisherigen Veranstaltungen
wurden weder weitere Standorte benannt noch
andere Sortimente oder Betriebstypen vermisst.

8.1.2 Lembeck

In Lembeck wurden zur Ergdanzung des vorhande-
nen Rewe Lebensmittelvollsortimenters in den
Veranstaltungen des Dorfentwicklungsprozesses
die Betriebstypen Drogeriemarkt und/oder Le-
bensmitteldiscounter vor Ort gewiinscht. Konkrete
Planungen wurden nicht benannt, auch eine Erwei-
terung oder Verlagerung des Rewe-Markts wurde
nicht in die Diskussion eingebracht.

In der , Aktualisierung der handelswirtschaftlichen
Untersuchung und Bewertung des Dorstener Ein-
zelhandels” war fiir den Lembecker Ortskern wie
fir die Nahversorgungslage Rhade kein Ausbau des

nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebots
als erforderlich eingeschatzt worden. Gleichwohl
waren im Zuge der Erarbeitung und Abstimmung
des Konzepts Standorte im Stadtteil Lembeck zur
Diskussion gestellt worden, die u. a. fir eine Verla-
gerung und VergroRerung des vorhandenen Su-
permarkts hatten genutzt werden kénnen. Auch im
Dorfentwicklungsprozess wurden Standorte ange-
sprochen. Als Schwierigkeit ergibt sich, dass sich
diese Flachen in Privatbesitz befinden und groften-
teils derzeit genutzt werden. Es empfiehlt sich,
diese Flachen beispielhaft zu betrachten als mogli-
che Standorte zur Ergdnzung der Stadtteilversor-
gung mit einem (weiteren) groReren Einzelhan-
delsbetrieb, dessen Kernsortiment den taglichen
Bedarf umfasst. Es handelt sich um:

. Flachen rund um einen bestehenden Gewer-
bebetrieb, die in Abhdngigkeit ihrer Verfig-
barkeit eine Zufahrt und AuRenwirkung zur
Lippramsdorfer StraRe und/oder eine Ver-
knlipfung zum Rewe-Betriebsgeldande herstel-
len kdnnten — somit von Vorteil fur die Len-
kung der Aufmerksamkeit auf den gesamten
zentralen Versorgungsbereich und die Nut-
zung von Synergieeffekten sind

. Areal der ehemaligen bauerlichen Genossen-
schaft zwischen Bahnhofstralle und Bonhoef-
ferring, das — bei Belegung durch einen neuen
Betreiber — Kopplungseffekte fiir den Rewe-
Markt ermoglicht

. Parkplatz in der SchulstraBe, der mit einzel-
handelsbezogener Nutzung insbesondere den
umgebenden kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz im Ortskern starken
kénnte — jedoch erkennbar kleiner dimensio-
niert ist als die beiden anderen Standortbe-
reiche.
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Abbildung 10: Beispielhafte Entwicklungsstandorte im Ortskern Lembeck
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Fiir alle genannten Standorte ergibt sich voraus-
sichtlich die Situation, dass sie zwar das Geschafts-
gebdude aufnehmen konnten, nicht aber die er-
wartete Anzahl von Stellplatzen.

Auch wenn die hier beispielhaft betrachteten
Standorte nicht die idealen Voraussetzungen erfil-
len, die betreiberseitig erwartet werden, zeigt sich,
dass durchaus die Moglichkeiten bestehen, einen
weiteren Magnetbetrieb im Ortskern Lembeck
anzusiedeln und die Versorgungsfunktionen zu
starken. Randlagen des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs sind dabei durchaus in die
Betrachtung einzubeziehen. Sichert die Planung
eine stadtebaulich-funktionale Verkniipfung mit
dem Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz und
ist nachgewiesen, dass Synergien aufgebaut wer-
den, kdnnten mit einer veranderten Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs die Vorausset-
zungen einer Projektrealisierung geschaffen wer-
den.

In der weiteren Konkretisierung dieser oder dhnlich
gelagerter Standortentwicklungen kdnnten somit
die Wiinsche der Biirgerschaft hinsichtlich der
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters oder
eines Drogeriemarkts umgesetzt werden. Aller-
dings lassen die aufgezeigten Restriktionen (insbe-
sondere im Hinblick auf die Flachenaktivierung)
erkennen, dass kurz- bis mittelfristig vermutlich
nur ein weiterer Magnetbetrieb realisiert werden
kann.
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8.2  Szenarien bzw. Entwicklungsoptionen der
Nahversorgung

Um im nachsten Abschnitt aufzeigen zu kénnen, in
welchem MaRe sich die Einzelhandelsentwicklun-
gen in den beiden Stadtteilen beeinflussen, sind
zunachst Annahmen zu treffen, welche Wettbe-
werbsentwicklungen und daraus resultierenden
Wettbewerbskonstellationen auf der Grundlage
der bekannten Planungen fiir Rhade und der Fla-
chenverfiigbarkeit in Lembeck méglich sind. Zudem
sind Annahmen zu VerkaufsflachengréRen und
nahversorgungsrelevanten Umsatzen erforderlich,
diese werden fiir die Modellrechnungen der vorge-
legten Analyse fur die Planungen in Rhade ent-
nommen (Stadt + Handel 2019).

Fiir Rhade werden dabei folgende Entwicklungen
angenommen (LEH = Lebensmitteleinzelhandel,
DrogM = Drogeriemarkt):

Null-Variante: kein Ausbau

Variante Erweiterung LEH: Erweiterung Aldi und
Edeka in der vorgesehenen GréRenordnung; dies
entspricht nach dem vorgelegten Vertraglichkeits-
gutachten einem Umsatzzuwachs bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten von rund 6 Mio.
EUR.

Variante Erweiterung LEH + Ansiedlung DrogM:
Erweiterung Aldi und Edeka in der vorgesehenen
GroRenordnung plus Ansiedlung eines Drogerie-
markts mit rund 600 m? Verkaufsfliche; dies ent-
spricht einem Umsatzzuwachs bei nahversorgungs-
relevanten Sortimenten von rund 9 bis 10 Mio.
EUR.

In Lembeck werden Erweiterungsszenarien mit nur
einem Markt als kurz- bis mittelfristig realisierbar
angenommen, damit sind folgende Szenarien un-
terscheidbar:

Null-Variante: kein Ausbau

Variante Ansiedlung Discounter: zur Vereinfachung
wird mit den fiir im Einzelhandelsprojekt in Rhade
angenommenen Verkaufsflachengréfen und Um-
satzen flr einen Lebensmitteldiscounter gerech-
net; dies entspricht einem Umsatzzuwachs bei
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von rund 8
Mio. EUR.

Variante Ansiedlung DrogM: zur Vereinfachung
wird wiederum mit den fiir einen Drogeriemarkt in
Rhade angenommenen VerkaufsflachengréRen
(reduziert auf 600 m? ) und Umséatzen gerechnet;
dies entspricht einem Umsatzzuwachs bei nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten von rund 3 bis
4 Mio. EUR.

Wie die Winsche und Erwartungen der Birger-
schaft im Dorfentwicklungsprozess erkennen las-
sen, wird in beiden Stadtteilen eine Ergdnzung der
nahversorgungsrelevanten Angebote gewiinscht.
Die folgenden Uberlegungen basieren darauf, wel-
che Konstellationen moglich sind. Sie sollen erste
Anhaltspunkte auf moégliche Wirkungen geben mit
dem Ziel, die Diskussionen Uber Einzelhandelser-
gdnzungen in den nordlichen Stadtteilen zu ver-
sachlichen.

Abbildung 11 zeigt auf, wie sich die Umsatzerwar-
tung ausgehend von den aktuellen Bestandsumsat-
zen (in Rhade ca. 13 bis 14 Mio. EUR, in Lembeck 6
bis 7 Mio. EUR) in den jeweiligen Szenarien bzw.
Konstellationen der Wettbewerbsentwicklung
erhoht.

Ein Hinweis: Diese Darstellung vereinfacht, sie bertick-
sichtigt u. a. zu erwartende Umverteilungseffekte inner-
halb der beiden Stadtteile nicht! Eine solche differenzier-
te Betrachtung ist Aufgabe einer Wirkungsanalyse.

Die hinterlegten Farben orientieren sich an der
gesamten nahversorgungsrelevanten Kaufkraft in
den beiden Stadtteilen, die bei rund 29 Mio. EUR
liegt, davon rund 15 Mio. EUR in Rhade und rund
14 Mio. EUR in Lembeck.
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Abbildung 11: Umsatz-Ziele nach Szenarien®
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Die Darstellung soll aufzeigen, unter welchen
Wettbewerbskonstellationen die Umsatz-/Kauf-

kraft-Relation

] unter der in Rhade und Lembeck verfligbaren
nahversorgungsrelevanten Kaufkraft bleibt,
sodass im Saldo Kaufkraftabfliisse bestehen.

] das Niveau von nahversorgungsrelevantem
Umsatz und Kaufkraft anndhernd ausgegli-
chen ist; das bedeutet, dass abflieRende
Kaufkraft durch Zuflisse von auBerhalb kom-

pensiert werden.

] deutlich mehr nahversorgungsrelevante Kauf-
kraft von aufRen zuflieRt, somit an einem oder
beiden Standorten deutlich Gber die Nahver-
sorgung hinausreichende Versorgungsfunkti-
onen wahrgenommen werden.

Umsatzziel liegt unter
nahversorgungsrelevanter
Kaufkraftin Rhade und Lembeck

Nahversorgungsrelevante
Kaufkraft und Umsatzziel
annahernd ausgeglichen

Zu beachten ist: Auch wenn diese Gesamtbetrach-
tung fiir beide Stadtteile ausgeglichen ist, kénnen
noch Disparitdten dahingehend auftreten, dass die
Einzelhandelsanbieter in einem Stadtteil nahver-
sorgungsrelevante Kaufkraft aus dem anderen
Stadtteil abziehen und damit die Entwicklungs-
chancen des anderen Stadtteils beeintrachtigen
konnen. Die vertiefende Betrachtung erfolgt im

nachsten Kapitel.
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8.3  Bewertung der Szenarien

Die Darstellung orientiert sich zunadchst an den
Optionen, die sich im Stadtteil Rhade ergeben, da
die vorliegenden Einzelhandelsplanungen konkre-
ter als in Lembeck und kurzfristig realisierbar sind:

Variante Null an beiden Standorten wiirde die
bestehende Situation bzw. Wettbewerbskonstella-
tion festigen: der Betriebstyp des Lebensmittelvoll-
sortimenters ist in beiden Stadtteilen vertreten, in
Rhade sind zusatzlich zwei Lebensmitteldiscounter
ansdssig. Auch wenn nicht die gesamten nahver-
sorgungsrelevanten  Kaufkraftreserven  beider
Stadtteile ausgeschopft werden, diirfte Rhade
bereits im Saldo Kaufkraft aus dem Umland abzie-
hen (u. U. auch aus Lembeck), da das eigene nah-
versorgungsrelevante Kaufkraftpotenzial im Stadt-
teil bei rund 15 Mio. EUR liegt. Nur wenn sich
kein:e Burger:in aus Rhade aullerhalb versorgt,
wadre die Situation von Kaufkraft und Umsatz der-
zeit ausgeglichen.

Die auf beide Stadtteile bezogene, in der Summe
stimmige Bilanz wirde sich auch nicht verdndern,
wenn in Rhade die beiden vorgesehenen Erweite-
rungen der Lebensmittelbetriebe Edeka und Aldi
erfolgten. Allerdings ist ersichtlich, dass kaum noch
Potenziale in Lembeck verfiigbar sind, um einen
weiteren Lebensmitteldiscounter im eigenen Orts-
kern anzusiedeln.

In der Variante der Realisierung der Erweiterungs-
planungen in den vorgesehenen Dimensionierun-
gen und der Ansiedlung eines Drogeriemarkts mit
einer allerdings reduzierten Verkaufsflache fir den
Drogeriemarkt, werden alle vorher noch in Lem-
beck verbliebenen nahversorgungsrelevanten
Kaufkraftpotenziale in Rhade gebunden.

Die Annahme, dass ein GroRteil der in Lembeck
verfligbaren nahversorgungsrelevanten Kaufkraft
durch diese Ausbauplanungen in Rhade gebunden
wird, ist dabei nicht nur theoretisch, sondern Be-
standteil der gutachterlichen Aussagen von Stadt +
Handel zu diesem Vorhaben, die einen GroRteil des
Siedlungsbereichs von Lembeck dem Einzugsgebiet
der Rhader Vorhaben zuordnen.

Es zeigt sich somit, dass eine Fachmarkterweite-
rung in Rhade starken Einfluss nehmen kann auf
die Entwicklungschancen der Nahversorgung in
Lembeck. Im nachsten Schritt erfolgt eine Betrach-
tung der Entwicklungsoptionen aus der Lembecker
Perspektive. Diese kann zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht an konkrete Vorhaben und Standorte gebun-
den werden, daher wurden zur Vereinfachung die
Daten der Projektplanung in Rhade verwendet.
Folgende Ergebnisse zeigen sich:

Das Szenario einer Lebensmitteldiscounter-
Ansiedlung in Lembeck kann nur aus der in beiden
Stadtteilen vorhandenen nahversorgungsrelevan-
ten Kaufkraft getragen werden, wenn sich die Aus-
stattung in Rhade mit den Magnetbetrieben der
Nahversorgung nicht verandert. Dieses Szenario
setzt allerdings die geplante Dimensionierung und
kiinftige Leistungsfahigkeit der Rhade-Investoren-
planung als MaRstab (aus Grinden der besseren
Vergleichbarkeit). Sobald Erweiterungen der Le-
bensmittelbetriebe in Rhade erfolgen, sind erhebli-
che Umsatzzuflisse aus angrenzenden Kommunen
oder weiteren Dorstener Stadtteilen erforderlich.
Rund ein Viertel des Zielumsatzes (aller in Rhade
und Lembeck vorhandenen Magnetbetriebe des
nahversorgungsrelevanten Bedarfs) werden dann
von aullerhalb abgezogen werden missen, wenn
zusatzlich zu den Erweiterungen der beiden Le-
bensmittelmarkte der Drogeriemarkt in Rhade
angesiedelt wird. Das bedeutet: Nur wenn ein
Lebensmitteldiscounter in Lembeck kleiner dimen-
sioniert wird als die jetzige Investorenplanung in
Rhade, ergeben sich noch Entwicklungsspielrdume
fir die Lebensmittelbetriebe in Rhade!

Die alternative zu einem Discounter vorgenomme-
ne Ansiedlung eines Drogeriemarkts in Lembeck
hingegen ware hinsichtlich einer fiir beide Stadttei-
le ausgeglichen Umsatz-/Kaufkraft-Relation bei
Nahversorgung auch mit einer moderaten Erweite-
rung der Lebensmittelmarkte in Rhade theoretisch
moglich, voraussichtlich waren somit groBere Re-
duzierungen der jetzt verfolgten Erweiterungsab-
sichten vertraglich und damit angemessen.
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Deutlich Gber der verfligbaren nahversorgungsre-
levanten Kaufkraft in den beiden Dorstener Stadt-
teilen hingegen liegt die Umsatzerwartung fir eine
Drogeriemarktansiedlung in Lembeck, wenn zu-
satzlich zu den Erweiterungen der Lebensmittel-
markte in Rhade auch der vorgesehene Drogerie-
markt als Bestandteil der Planung realisiert wiirde.

Diese auf ausgewahlte Varianten begrenzte Dar-
stellung zeigt folgende Konsequenzen auf:

. Es ist sinnvoll, die Einzelhandelsplanungen in
den Stadtteilen Rhade und Lembeck aufei-
nander abzustimmen, da die Wettbewerbssi-
tuation ausgepragt ist und nur begrenzte
Kaufkraftpotenziale zur Verfiigung stehen.

. Zum Ausgleich der jetzt schon bestehenden
Ausstattungsunterschiede ist die Ansiedlung
eines weiteren Magnetbetriebs im Stadtteil
Lembeck vorrangig zu verfolgen, um die im
Stadtteil bestehenden Kaufkraftreserven fiir
nahversorgungsrelevante Sortimente mog-
lichst auch im Stadtteil zu binden.

. Die vorliegenden Ausbau- und Ansiedlungs-
planungen in Rhade sind nicht mit groReren
Einzelhandelserganzungen am Standort Lem-
beck vereinbar. Eine Reduzierung der Erwei-
terungs- und Ansiedlungsplanungen ist daher
in jedem Fall erforderlich. Zu empfehlen ist,
nach der Konkretisierung der Einzelhandelser-
ganzung flir den zentralen Versorgungsbe-
reich Lembeck sorgfiltig auszutarieren, wel-
che Kaufkraftreserven noch bestehen und
durch maRvolle Angebotserweiterungen in
Rhade zu binden sind.
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9 Fazit und Empfehlungen

Die Betrachtungen der aktuellen nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsausstattung in den Stadt-
teilen Rhade und Lembeck, aber auch in angren-
zenden Siedlungsbereichen der umgebenden
Kommunen konnten aufzeigen, dass einerseits eine
nahezu ausgeglichene Versorgungssituation be-
steht, andererseits vielerorts Bestrebungen zur
VergréBerung der Ladeneinheiten oder Ansiedlung
bislang nicht vertretener Betriebstypen erkennbar
sind. Sichtbar sind bereits die Erweiterungen von
Aldi Nord an den Standorten Raesfeld und Reken
(in Bau), bekannt ist die Planung einer Drogerie-
marktansiedlung in Raesfeld. Sollte sich dieser
Trend zu gréReren Einheiten fortsetzen, bestehen
Risiken fur viele Standorte von Lebensmittel-SB-
Betrieben, die in den Ortskernen noch eine fuRRldu-
fige Versorgung ermdglichen. Allerdings orientiert
sich die Versorgungsaufgabe der Markte auch an
den benannten Erweiterungsstandorten primar auf
das eigene Stadtgebiet.

Von den beiden nordlichen Dorstener Stadtteilen
weist Rhade mit der Prasenz der beiden Betriebs-
typen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter im
Ortskern und einem weiteren Lebensmitteldis-
counter im Stadtteil derzeit die bessere Ausstat-
tung auf. Auch wenn die Markte im Bundesver-
gleich tendenziell kleiner sind, gelingt ihnen eine
Giberdurchschnittliche Kaufkraftbindung. ,Nach-
holbedarf” hingegen ist in Lembeck erkennbar, in
Bezug auf die BetriebsgroBe des Lebensmittel-
markts, aber auch hinsichtlich der Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters. Hier sollte jedoch aus-
schliefflich ein Standort gewdhlt werden, der Sy-
nergien fir den kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz und mdoglichst auch den
bestehenden Supermarkt ermoglicht. Geeignete
Standorte wurden in der vorliegenden Stellung-
nahme beispielhaft aufgezeigt, ihre kurzfristige
Aktivierung ist jedoch nicht zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund sind auch Aussagen hin-
sichtlich der voraussichtlichen Wirkungen vorlie-
gender Ausbauplanungen am Einzelhandelsstand-
ort Rhade zu treffen. Mit Blick auf die in beiden
Stadtteilen verfligbare nahversorgungsrelevante
Kaufkraft zeigt sich, dass die Realisierung dieser

Planung auch die in Lembeck noch vorhandenen
nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenziale
absorbieren wird, sodass weitere Ansiedlungen
nahversorgungsbedeutender Magnetbetriebe in
Lembeck bei dieser Wettbewerbssituation kaum
realisierbar sein dirften.

Ohne dass in eine vertiefende Betrachtung im
Rahmen von Wirkungsanalysen eingestiegen wird,
zeigt sich, dass die Entwicklungsspielrdume im
Nahversorgungssektor begrenzt sind: im Rahmen
der Modellrechnungen scheinen die Ausbaupla-
nungen von Aldi und Edeka in Rhade nur maoglich,
wenn auf eine Discounteransiedlung in Lembeck
verzichtet wird — und umgekehrt.

Im Hinblick auf die Diskussion um eine Drogerie-
marktansiedlung sind unterschiedliche Aspekte
relevant. Die erforderliche Wirtschaftlichkeit und
das damit verbundene groRere Einzugsgebiet kann
einen Standort (und ggf. weitere dort ansassige
oder geplante Markte) privilegieren — und die vor-
handenen Einzelhandelsstrukturen in der Region
und damit auch im jeweils benachbarten Dorstener
Stadtteil empfindlich gefahrden. Ob das im Dorf-
entwicklungsprozess vorgetragene Argument der
verkiirzten Wegstrecken (allerdings auch nur mit
dem MIV) dieses Risiko Wert ist, ist abzuwagen —
ggf. unter Einbeziehung der Interessen und Pla-
nungen der Nachbarkommunen. Diese Aussage gilt
flr beide Standortoptionen, also fiir Rhade und fiir
Lembeck. Dass nicht an beiden Standorten eine
Drogeriemarktansiedlung erfolgen wird, ergibt sich
ebenfalls aus den vorgelegten Daten, aber auch
einer realistischen Betrachtung der Standortnetze
der beiden marktfihrenden Drogeriemarktketten.

Der Dialog mit den Biirgerschaften beider Stadttei-
le in den Dorfentwicklungsprozessen lasst erken-
nen, dass fir die Birger:innen stadtteilibergrei-
fend eine gute Nahversorgungssituation im noérdli-
chen Dorstener Stadtgebiet wichtig ist. Fiir Lem-
beck wird eine Stabilisierung der Versorgungslage
im Ortskern gewlinscht — unter Einbeziehung auch
der kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsanbieter, in Rhade steht die Entwicklung
einer funktionierenden und Begegnungen unter-
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stiitzenden Dorfmitte im Zentrum — und wird er-
ganzt um den Wunsch nach einem weiteren Mag-
netbetrieb im Umfeld von Supermarkt und Le-
bensmitteldiscounter.

Ziel sollte es sein, beide Versorgungslagen zu erhal-
ten, und bei Ausbauplanungen die gleichwertigen
Einwohner- und Kaufkraftausstattungen beider
Stadtteile dahingehend zu beriicksichtigen, dass
die Versorgungslage in Lembeck durch einen wei-
teren Magnetbetrieb ergdanzt und stabilisiert wird —
und bei einer sichergestellten Vertraglichkeit von
moderaten Anpassungen der Einzelhandelsausstat-
tung in Rhade begleitet werden kann.
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