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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Emmerich am Rhein (Mittelzentrum, rd. 30.300 Einwohner) ist die Ansiedlung von Einzel-
handelsnutzungen innerhalb eines Wohn- und Geschaftshauses geplant. Die geplante
Gesamtverkaufsflache betragt 2.900 m2. Die Vorhabenflache befindet sich zentral innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs' Hauptzentrum Emmerich am Rhein.

Die Entwicklung soll einen maBBgeblichen Beitrag zur Stérkung der Innenstadt als Ganzes
leisten. Fir die Einzelhandelsnutzungen sind Fachmarkte mit folgenden Sortimenten im Ge-
sprach:

* Nahrungs- und Genussmittel,

= Drogeriewaren,

= Bekleidung,

» Schuhe,

» Elektro/ Unterhaltungselektronik.

Die Vorhabenplanung sieht einen Lebensmitteldiscounter (rd. 900 m? Verkaufsflache), einen
Elektronikfachmarkt (rd. 1.150 m?2 Verkaufsflache) sowie einen weiteren Fachmarkt bzw.
weitere Fachmarkte mit einer max. Verkaufsflache von insgesamt rd. 850 m2 vor.

Aufgrund der GroBflachigkeit des Vorhabens (> 800 m2 VKF/ 1.200 m2 BGF) sind mehr als
unwesentliche stadtebauliche/ raumordnerische Auswirkungen auf sonstige Zentren- und
Nahversorgungsstrukturen in Emmerich und Umlandkommunen gemaB § 11 Abs. 3 BauN-
VO und LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel zu prifen. Auch die
Auswirkungen auf das Emmericher Hauptzentrum sind im Rahmen der Vertraglichkeitsana-
lyse zu beleuchten.

Um auch perspektivisch Umstrukturierungen der Verkaufsflachen zu bericksichtigen, wer-
den in der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse ergénzend maximal vertrégliche
Verkaufsflachen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten hergeleitet.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse sollen demnach Antworten auf folgende Fragestel-
lungen gegeben werden:

* Sind negative Auswirkungen auf den Bestand und/ oder Entwicklungsmdglichkeiten der
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und/ oder zentrale Versorgungsberei-
che in der Stadt Emmerich am Rhein oder in Nachbargemeinden gemal3 § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten?

» Ist die Kongruenz zu den raumordnerischen Zielstellungen (LEP NRW - sachlicher Teil-
plan groBflachiger Einzelhandel) gegeben (hier insb. auch Auswirkungen im Sinne des
Beeintrachtigungsverbots)?

' GemiB Einzelhandelskonzept fir die Stadt Emmerich am Rhein (Junker und Kruse 2011).
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= Welche Auswirkungen auf das Emmericher Hauptzentrum sind zu erwarten?

»  Welche maximal vertraglichen Verkaufsflachen in den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten kénnen flr den Vorhabenstandort ermittelt werden?

Der Auftraggeber hat Stadt + Handel angefragt, die zu erwartenden Auswirkungen des
Vorhabens zu untersuchen und die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit zu
bewerten.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Einzelhandelsbestandserhebung

Die Erfassung des Einzelhandelsbestands erfolgt durch eine Standortbegehung und sorti-
mentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen und auB3en liegender
Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente
im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

» auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpréagender Angebots-
standorte in den untersuchungsrelevanten Sortimenten,

* innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Nebensortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 fand im Rahmen der Bestandserhebung An-
wendung.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen
Ausgangslage folgende Sortimente fur untersuchungsrelevant eingeschatzt:

* Nahrungs- und Genussmittel (umfasst folgende Sortimente gemal Emmericher Sor-
timentsliste: Nahrungs- und Genussmittel, Back- und Fleischwaren, Getranke),

» Drogeriewaren (umfasst folgende Sortimente gemafB Emmericher Sortimentsliste:
Drogeriewaren, Parfimerie- und Kosmetikartikel),

» Bekleidung,
=  Schuhe,

» Elektro/ Unterhaltungselektronik (umfasst folgende Sortimente gemaB Emmericher
Sortimentsliste: Elektrokleingerate, ElektrogroBgerate, Unterhaltungselektronik und
Zubehor, Telekommunikation und Zubehor, Fotoartikel, Computer und Zubehér,
Bild- und Tontrager).

Hinsichtlich der innerhalb der Betriebe angebotenen weiteren Randsortimente wird davon
ausgegangen, dass die Verkaufsflaiche der Einzelsortimente keine relevante GréBenord-
nung erreichen wird.

Die Darstellung der Wettbewerbsstrukturen in den umliegenden Nachbarkommunen (hier
ist nur das Sortiment Elektro/ Unterhaltungselektronik untersuchungsrelevant, s. Kapitel
4.1) konzentriert sich ausschlieBlich auf die Haupt- und Nebenzentren und strukturpragen-
den Angebotsstandorte (d. h. keine explizite Darstellung der Wettbewerbsstrukturen in den
Nahversorgungszentren). Das Sortiment Elektro/ Unterhaltungselektronik wird in den Nah-
versorgungszentren Uberwiegend nicht bzw. nur sehr untergeordnet angeboten. Diese
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Konzentration auf die wesentlichen Wettbewerbsstandorte des Planvorhabens fihrt hier zu
einer leichten ,Uberhéhung” der ermittelten Auswirkungen. Soweit sich diese als vertrig-
lich darstellen, sind auch fur die Nahversorgungszentren - aufgrund der geringeren
Angebotsiiberschneidung mit dem Planvorhaben - keine negativen Auswirkungen zu er-
warten.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wird eine Umsatz-
schatzung? der untersuchungsrelevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrt.

Basis fir die Umsatzschatzung sowie fir die Umsatzprognose der in Rede stehenden Be-
triebsansiedlungen bilden:

* Branchen- und betriebsubliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Fact-
book Einzelhandel),

» Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
* laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich am Rhein sowie wei-
terer Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum und

» konkrete Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.
Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2015 fir die Stadt Emmerich am Rhein und die
Umlandkommunen (vgl. IfH 2015) und auf veroffentlichten Einwohnerzahlen von IT.NRW
(Stand 30.06.2015).

Bei allen angebots- und nachfrageseitigen Analysen erfolgt ein Rickgriff auf bzw. ein Ab-
gleich mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich am Rhein und
vorliegenden Einzelhandelskonzepten der Umlandkommunen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage werden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
in vorliegenden Einzelhandelskonzepten herangezogen und entsprechend der Untersu-
chungsfragen vertieft. Die Innenstddte und stddtischen Nebenzentren sind
stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP NRW.

2 Samtliche Umsatzangaben und Flachenproduktivitaten in diesem Bericht verstehen sich als Bruttoangaben
per anno.
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Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen Zentren
durch die Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Einordnung der Ergebnisse der Umsatzumverteilung

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen ist
ein zentraler Analyseschritt des vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird
erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit wiederum aus welchen stadte-
baulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein
wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Riickschlisse
auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Spannweiten (moderate und
worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Ein-
gangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorhabens,
die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaiten gemaB Unternehmensverof-
fentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen.
Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parame-
ter:

» die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

» Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswer-
ten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei
deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3
D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Vorhaben branchenspezifisch zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden
fur die wettbewerbsrelevanten Betriebe nach stadtebaulichen Lagen im Untersuchungs-
raum differenziert aufbereitet. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die
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zentralen Versorgungsbereiche sowie fir die relevanten Standorte sonstiger stadtebauli-
cher Lagen jeweils in Spannweiten dargestellt und mit den bewerteten Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft. Dadurch werden die Auswirkungen anhand
spezifischer Kenngréf3en ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines stadtebaulichen worst case.

Die Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt auch vor dem Hintergrund der Zen-
trenrelevanz und der konkreten Einzelhandelsstruktur der untersuchungsrelevanten
Sortimente vor Ort gemaf3 Emmericher Sortimentsliste (vgl. Junker und Kruse 2011: S. 113).
Insbesondere auch im Hinblick auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Em-
merich am Rhein ist dies aus Sicht von Stadt + Handel ein notwendiger analytischer Schritt.
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3 R&umliche Rahmenbedingungen

3.1 Stadt Emmerich am Rhein

.Die Stadt Emmerich am Rhein liegt im dulBersten Norden des Kreises Kleve (Nordrhein-
Westfalen) am unteren Niederrhein. Im Norden und Westen grenzt Emmerich unmittelbar
an dlie Staatsgrenze der Niederlande zur Provinz Gelderland an. Durch die raumliche Néhe
zu den Niederlanden ist Emmerich am Rhein gepragt von zahlreichen Austauschbeziehun-
gen, wie zum Beispiel im Bereich des Arbeitsmarktes (Ein- und Auspendler) der im
Versorgungsbereich. Im Siiden bildet der Rhein dlie natiirliche Grenze zu den Stadtgebieten
von Kleve und Kalkar. Im Osten grenzt Emmerich am Rhein an das Grundzentrum Rees an.
Die Stadlt erstreckt sich auf rund 80 km? und zdhlt rund 31.200° Einwohner. Damit ist Em-
merich am Rhein hinter Kleve, Goch und Geldern die viertgréBte Kommune im Kreis Kleve.

Als landesplanerisch eingestuftes Mittelzentrum lbernimmt die Stadt Emmerich am Rhein
eine zum Teil dber den Eigenversorgungsauftrag hinausgehende Versorgungsfunktion. Bei
den auf deutscher Seite unmittelbar an Emmerich angrenzenden Kommunen handelt es
sich mit Ausnahme des Mittelzentrums Kleve ausschlielBlich um Grundzentren, fir die dem
Mittelzentrum Emmerich am Rhein somit ein (Teil-) Versorgungsauftrag zukommt.

Im weiteren Umfeld Emmerichs am Rhein befinden sich dariiber hinaus die konkurrierenden
Mittelzentren Goch und Bocholt sowie auf niederldndischer Seite die Provinzhauptstadt
Arnhem und Hansestadt Njjmegen. Néchstgelegenes Oberzentrum ist die in rund 45 Min.
Pkw-Fahrzeit erreichbare kreisfreie Stadt Duisburg siidlich von Emmerich am Rhein. (...)

Mit zwei direkten Autobahnanschliissen (Emmerich und Elten) an der Bundesautobahn 3
sowie den durch das Stadtgebiet verlaufenden Bundestrassen 8 und 220 ist Emmerich am
Rhein an das lberregionale StralBennetz angebunden und verfiigt somit (ber eine ver-
kehrsgiinstige Lage. Weiterhin verfligt Emmerich am Rhein (ber einen Anschluss an das
Netz des Schienenpersonennah- und Fernverkehrs mit Anschlissen in Richtung Oberhau-
sen, Koln, Berlin, Warschau. Komplettiert wird die verkehrliche Infrastruktur durch das
Angebot an regionalen Busverbindungen in die benachbarten Stddte und Gemeinden.

Im Hinblick auf die einzelhandelsrelevante Konkurrenzsituation ist festzuhalten, dass Em-
merich am Rhein aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage gut zu erreichen ist, im
Umbkehrschluss aber auch fir die Einwohner von Emmerich am Rhein andere (z.T. (berge-
ordnete) Wettbewerbsstandorte, wie beispielsweise Kleve oder Bocholt ohne libermél3igen
zusétzlichen Zeitaufwand aufgesucht werden kénnen" (Junker und Kruse 2011: S. 28, 29).

3 Stand 30.06.2015: 30.349 Einwohner (vgl. IT.NRW).
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Abbildung 1: Lage in der Region
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Quelle: Junker und Kruse 2011: S. 29.

3.2 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort liegt im Bereich zwischen KafBstraBBe, Kirchstral3e, Tempelstral3e und
Neuer Steinweg zentral innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Em-
merich am Rhein.

Bereits im Einzelhandelskonzept fur die Stadt Emmerich am Rhein (Junker und Kruse 2011)
wurde der Standort als ,wichtige Entwicklungsflache in der Emmericher Innenstadt” (Jun-
ker und Kruse 2011: S. 101) identifiziert. Er befindet sich zwischen den beiden
HauptgeschaftsstraBen SteinstraBe und KaBstraBBe, welche die hochste Einzelhandelsdichte
und die wesentlichen Magnetbetriebe im Hauptzentrum Emmerich aufweisen.

Aktuell befinden sich ein langjahriger Leerstand (ehemals Rewe) auf dem Grundstuck.
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Abbildung 2: Lage des Vorhabenstandorts innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum Emmerich am Rhein

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Junker und Kruse 2011: S. 97.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Vorhaben relevanten Angebots- und Nachfra-
gekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet.

4.1 Ableitung des Einzugsbereichs und der sortimentsspezifischen Unter-
suchungsraume

Unter Bericksichtigung der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Auspragung des Vorhabens
sowie der Standorte systemgleicher Wettbewerber kénnen fir das Vorhaben der im Fol-
genden abgeleitete potenzielle Einzugsbereich sowie sortimentsspezifische Untersuchungs-
raume abgegrenzt werden.

Aufgrund der Vorhabenplanung (Kopplungsstandort mehrerer Fachmarkte) und der Lage
des Planstandortes zentral innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum
Emmerich am Rhein ist davon auszugehen, dass sich der primare Einzugsbereich des Vor-
habens auf die gesamte Stadt Emmerich am Rhein bezieht. Das Hauptzentrum ist der
bedeutendste Einzelhandelsstandort mit der hochsten Angebotsvielfalt, welcher eine Aus-
strahlung auf das gesamte Stadtgebiet aufweist. Ein GroBteil des kinftigen Umsatzes des
Planvorhabens wird aus dem aufgezeigten Einzugsbereich generiert.

In den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung und Schu-
he sind wesentliche Wettbewerber bereits in Emmerich am Rhein vorhanden, so dass auch
der Untersuchungsraum auf das Stadtgebiet beschrankt bleibt. Umsatzumverteilungen an
Standort auBBerhalb werden durch einen Streuumsatzanteil bericksichtigt (s. hierzu Kapitel
6.1).

Aufgrund des hohen Mal3es abflieBender Kaufkraft im Sortimente Elektro/ Unterhaltungs-
elektronik (Zentralitdt Elektronik/ Multimedia: 0,71, Elektro/ Leuchten: 0,79 gem.
Einzelhandelskonzept, Junker und Kruse 2011: S. 70) sowie des geplanten grofBflachigen
Verkaufsflachenumfanges, sind auch Umlandkommunen durch eine Riickbindung der Kauf-
kraft in diesem Sortiment in Emmerich am Rhein nicht unwesentlich betroffen. Insofern
werden die Auswirkungen des Vorhabens auch Angebotsstandorte in den Umlandkommu-
nen tangieren. Der Untersuchungsraum wird dementsprechend auch auf diese Kommunen
ausgedehnt.

10
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Die folgende Abbildung stellt die sortimentsspezifischen Untersuchungsraume dar.

Abbildung 3:  Untersuchungsrdume fiir das Planvorhaben
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4.2 Angebotsanalyse

Folgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die Bestandsstrukturen in den untersuchungsre-
levanten Sortimenten im dargestellten (sortimentsspezifischen) Untersuchungsraum
(s. Kapitel 4.1) gegliedert nach stadtebaulich relevanten Standortbereichen.

Tabelle 1:  Untersuchungsrelevante Verkaufsflache (in m2)* im Untersuchungsraum
ZVB Hauptzentrum 2.400 4.100 1.100
ZVB Elten 1.500 100 100 - <100
sonstige Lagen
Emmerich am 7.500 700 - - 400
Rhein
ZVB Hauptzentrum
Innenstadt Bocholt Ly
ZVB Isselburg 100
ZVB Innenstadt 200
Rees
ZVB Innenstadt 100
Kalkar Eine Erhebung in Umlandkommunen wurde nicht vorgenommen (s. Her-
ZVB Bedburg-Hau leitung Untersuchungsraum in Kapitel 4.1). <100
ZVB Innenstadt 3.400
Kleve
Sonstige Lagen 500
Kleve
Sonstige Lagen
Niederlande 2.500

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2016;
* Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Auf den oben dargestellten Verkaufsflachen werden folgende Umsatze generiert.

Tabelle 2:  Untersuchungsrelevanter Umsatz (in Mio. Euro p. a.)* im Untersuchungsraum

ZVB Hauptzentrum 12,7

ZVB Elten 6,2 0,5 0,1 - 0,1
sonstige Lagen

Emmerich am 39,8 3,1 - - 2,0
Rhein

ZVB Hauptzentrum 26 2
Innenstadt Bocholt !
ZVB Isselburg 0,4
ZVB Innenstadt 06
Rees

ZVB Innenstadt 09
Kalkar Eine Erhebung in Umlandkommunen wurde nicht vorgenommen (s. Her- !
ZVB Bedburg-Hau leitung Untersuchungsraum in Kapitel 4.1). 0,3
ZVB Innenstadt 235
Kleve

Sonstige Lagen 20
Kleve

Sonstige Lagen 10,9

Niederlande

Gosamtr | sse | 74 | 128 | 40 | 694

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2016, lau-
fende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur;
* Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

4.3 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetadren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der ansassigen Bevolkerung und der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft im  Untersuchungsraum ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene
einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Emmerich am Rhein weist insgesamt eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer in Hohe von rd. 93 (IfH 2015) auf, d. h. sie liegt leicht unterhalb des Niveaus des
bundesdeutschen Durchschnitts (=100,0).
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Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungs-
relevanten Sortimenten in Emmerich am Rhein sowie nachfolgend fir das Sortiment
Elektro/ Unterhaltungselektronik in den weiteren Kommunen des abgegrenzten Untersu-
chungsraums dar.

Tabelle 3:  Kaufkraft (in Mio. Euro)* in den untersuchungsrelevanten Sortimenten in Emmerich
am Rhein

Emmerich
am Rhein

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis IfH 2015, Einwohnerdaten: IT.NRW (Stand

30.06.2015);
* Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Tabelle 4:  Kaufkraft (in Mio. Euro)* im Sortiment Elektro/ Unterhaltungselektronik in weiteren
Kommunen im Untersuchungsraum

Elektro/ Unterhaltungs-

elektronik 8,2 = 0.5 o o 4,2
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis IfH 2015, Einwohnerdaten: IT.NRW (Stand
30.06.2015);

* Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

4.4 (Ziel)Zentralitaten gem. Einzelhandelskonzept

Die Stadt Emmerich am Rhein weist sowohl im Jahr 2011 als auch im Jahr 2016 in den un-
tersuchungsrelevanten Sortimente eine Zentralitat (Verhaltnis der in Emmerich am Rhein
erzielten Umséatze zu der vor Ort vorhandenen Kaufkraft) auf, die (z. T. deutlich) unterhalb
der angestrebten Zielzentralitdt gem. Einzelhandelskonzept liegt (kurzfristiger Bedarf: 1,0,
mittel- und langfristiger Bedarf: 1,2; vgl. Junker und Kruse 2011: S. 75).
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Die folgende Tabelle stellt die abgeleiteten Einzelhandelszentralitdten in den untersu-
chungsrelevanten Sortimenten in Emmerich am Rhein dar. Um eine Vergleichbarkeit zu den
Daten des Jahres 2011 zu gewahrleisten, wurden einerseits die Daten entsprechend der
Sortimentsgruppen des Einzelhandelskonzepts aufbereitet. Da im Rahmen der Erstellung
der Vertraglichkeitsanalyse auBerdem keine flachendeckende Bestandserhebung in Em-
merich am Rhein vorgenommen wurde, wurden die erhobenen Bestandsdaten durch
abgeleitete Verkaufsflachen fir nicht strukturprégende Einzelhandelsbetriebe auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche aus dem Einzelhandelskonzept ergénzt. Die folgenden Wer-
te sind daher nur als Annahrungswerte zu verstehen.

Tabelle 5:  Einzelhandelszentralitéten in der Stadt Emmerich am Rhein - Vergleich 2011, 2016

Nahrungs- und Ge-

nussmittel

Gesundheit und Kor-

perpflege 0,89 0,80 1,0
(Drogeriewaren)

Bekleidung/ Textilien 1,06 0,90 1,2
Schuhe/ Lederwaren 1,22 1,05 1,2

Elektro/ Leuchten,
Elektronik/ Mulitmedia
(Elektro/ Unterhaltungs-
elektronik)

Quelle: Junker und Kruse 2011; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2016;
* inkl. Annahmen zu Verkaufsflachen in nicht strukturpragenden Einzelhandelsbetrieben
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (gem. Einzelhandelskonzept).

0,74 0,55 1,2

Unter Berlicksichtigung der Veréanderungen im Einzelhandelsbestand bzw. der getatigten
Umsatze sowie der sortimentsspezifischen Kaufkraft liegen auch im Jahr 2016 die Zentrali-
taten unterhalb der sortimentsspezifischen Zielzentralitaten. Es ist tendenziell eine
Stagnation bzw. ein Rickgang der sortimentsspezifischen Zentralitdten erkennbar, so dass
ein grundsatzliches Entwicklungspotenzial festgestellt werden kann. Ein nicht unwesentli-
cher Anteil der Kaufkraft flie3t derzeit an Standort auBerhalb der Stadt Emmerich am Rhein.

. Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion der Stadt Emmerich am Rhein als Mittel-
zentrum, dem Ziel der Sicherung der bestehenden Versorgungsstruktur und nicht zuletzt
auch der regionalen Konkurrenzsituation sind die quantitativen Entwicklungsspielrdume des
Einzelhandels in Emmerich am Rhein jedoch auch begrenzt. Das bedeutet aber nicht, dass
kiinftig keine Entwicklung mehr stattfinden kann, sondern, dass es bei potenziellen Ansied-
lungsvorhaben insbesondere in der Innenstadt oder dem Nahversorgungszentrum Elten
oder im Hinblick auf die Starkung der Grundversorgung auf folgende Aspekte ankommt:
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/st der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GrélBe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstidtischen
Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb (ibernehmen? Werden bestehende
Strukturen erganzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausge-
nutzt?” (Junker und Kruse 2011: S. 75).

4.5 Zusammenfassende Bewertung der relevanten angebotsseitigen,

nachfrageseitigen und stadtebaulichen Strukturen

In der Gesamtschau der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen sowie der stadtebauli-

chen Analysen ergibt sich folgendes Bild zur Struktur im Untersuchungsraum.

Als landesplanerisch eingestuftes Mittelzentrum tUbernimmt die Stadt Emmerich am
Rhein eine zum Teil Gber den Eigenversorgungsauftrag hinausgehende Versorgungs-
funktion (sortimentsspezifische Zielzentralitat bis1,2). Die derzeit aus Emmerich am
Rhein abflieBende Kaufkraft zeigt jedoch, dass die Stadt diese Versorgungsfunktion
nur eingeschrankt erfullt.

Der Vorhabenstandort fiir die Ansiedlung der Einzelhandelsnutzungen (Kopplungs-
standort mehrerer Fachmarkte) befindet sich zentral innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Emmerich am Rhein. Er liegt zwischen den beiden Hauptge-
schaftsstraBen SteinstraBe und KaBstraBBe, welche die hochste Einzelhandelsdichte
und die wesentlichen Magnetbetriebe im Hauptzentrum Emmerich am Rhein aufwei-
sen. Der Vorhabenstandort wird im vorliegenden Einzelhandelskonzept als ,,wichtige
Entwicklungsflache in der Emmericher Innenstadt” (Junker und Kruse 2011: S. 101)
identifiziert.

Der Untersuchungsraum fir das Sortiment Elektro/ Unterhaltungsgerate schlieB3t
auch die umliegenden Nachbarkommunen mit ein. Es ist insbesondere von einer
Ruckbindung derzeit aus Emmerich am Rhein abflieBender Kaufkraft auszugehen.

In den weiteren untersuchungsrelevanten Sortimenten wird es in gréBBerem Umfang
zu Umsatzumverteilungswirkungen in Emmerich am Rhein selbst kommen; der Un-
tersuchungsraum ist daher auf diese Angebotsstandorte beschrankt.

Die untersuchungsrelevanten Sortimente verfligen insgesamt betrachtet Uber ange-
messene, jedoch z. T. noch leicht steigerungsfahige Ausstattungswerte in Emmerich
am Rhein. Es ist eine Stagnation bzw. ein Riickgang der sortimentsspezifischen Zent-
ralitaten festzustellen, so dass ein grundsatzliches Entwicklungspotenzial erkennbar
ist.
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Vor dem Hintergrund der genannten Aspekte sind im Folgenden die absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Auswirkungen der Vorhabenplanung auf zentrale Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum detailliert zu Uberprifen und eine
Einordnung in die kommunal- und landesplanerischen Vorgaben vorzunehmen. Dariber

hinaus werden maximal vertragliche Verkaufsflachen in den untersuchungsrelevanten Sor-
timenten hergeleitet.
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5 Projektdaten

Auf der Vorhabenfldche sollen ein Lebensmitteldiscounter (rd. 900 m2 Verkaufsflache), ein
Elektronikfachmarkt (rd. 1.150 m2 Verkaufsflache) sowie ein weiterer Fachmarkt bzw. weite-
re Fachmarkte mit einer max. Verkaufsflache von insgesamt rd. 850 m? angesiedelt werden.
In die Analyse werden hierfiir ein Drogeriefachmarkt, ein Bekleidungsfachmarkt und ein
Schuhfachmarkt (zundchst mit der maximal modglichen Verkaufsflache von jeweils
rd. 850 m?) als potenzielle Ansiedlungsvorhaben eingestellt. Die geplante Verkaufsflache
des Gesamtvorhabens betragt somit rd. 2.900 m2.

Das Flachenprogramm des Ansiedlungsvorhabens stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 6: Verkaufsflichenausprigung (in m2)* des Vorhabens

Nahrungs- zentren- und-

und Ge- nahversor- - - -
nussmittel gungsrelevant

zentren- und-

?er:geriewa- nahversor- 90 = 550 = =
gungsrelevant
Bekleidung Ze”t\:::tre'e' - - <10 800 10
Schuhe Ze”t\:::tre'e' - - <10 - 770
Elektro/ Un- zentrenrele-
terhaltungs- - 1.090 10 - -
elektronik vant
z.T. zentren- L
onstige wechselnde
Sonstig IeMeN” (wechselnd 60 140 50 70

Aktionswaren)

Quelle: Angaben des Vorhabentragers;
* Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fur die Stadt Emmerich am Rhein kénnen Fla-
chenproduktivitdten fir das Vorhaben abgeleitet werden. Neben den allgemeinen
Flachenproduktivitdtsinformationen aus Sekundéarliteratur und Unternehmensveroffentli-
chungen sind folgende standortbezogene Rahmenbedingungen relevant:

* mit rd. 93 % unterhalb des Bundesdurchschnitts liegendes einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau in Emmerich am Rhein;

* Lage des Vorhabenstandortes zentral innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum Emmerich am Rhein;

» Entwicklung eines Kopplungsstandorts mit mehreren Fachmarkten;

= Entwicklungspotenziale in den untersuchungsrelevanten Sortimenten grundséatzlich
vorhanden;

» teilweise Ansiedlung bisher in Emmerich am Rhein bzw. im Hauptzentrum nicht vor-
handener Betriebstypen (bspw. Elektronikfachmarkt in vergleichbarer GréBen-
ordnung).

In der Zusammenschau erscheinen folgende Flachenproduktivitdtsspannweiten realistisch,
wobei der jeweils obere Wert einen sog. stadtebaulichen worst case darstellt:

Lebensmitteldiscounter: 5.500 - 6.000 Euro/ m2 VKF;
Elektronikfachmarkt: 5.500 - 6.000 Euro/ m? VKEF,
Drogeriefachmarkt: 5.000 - 5.500 Euro/ m? VKEF,
Bekleidungsfachmarkt: 2.500 - 3.000 Euro/ m2 VKF;
Schuhfachmarkt: 2.000 - 2.500 Euro/ m2 VKF.
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Es ergeben sich somit fir die in Rede stehenden Fachmarkte nachfolgend dargestellte sor-
timentsspezifische Umsétze in Spannweiten (moderate case und worst case).

Tabelle 7: Umsatzprognose (in Mio. Euro p. a.)* fiir das Vorhaben in Spannweiten
Nahrungs- zentren- und-

und Ge- nahversor- 4,0-4,3 - ~0,7 - -
nussmittel gungsrelevant

zentren- und-

Drogeriewa- = versor- ~05 - 28-30 ) i

ren
gungsrelevant

sellsigng | 2nienEh- - ; <0,1 2,0-2,4 <01
vant

Schuhe e - - <0,1 - 15-1,9
vant

Elektro/ Un- zentrenrele-

terhaltungs- - 6,0-6,5 <01 - -

. vant
elektronik
z.T. zentren- L —0s
Sonstige entre (wechselnde ~0,3 ~0,7 0,1-0,2 ~0,2
relevant

Aktionswaren)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis standlger Auswertung handelsspezn‘lscher Fachllteratur,
Angaben des Vorhabentragers;
* Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Insbesondere aufgrund des Anteils derzeit an Angebotsstandorte auBerhalb der Stadt Em-
merich am Rhein abflieBender Kaufkraft ist davon auszugehen, dass ein gewisser Umsatz
auch auBerhalb des jeweiligen Untersuchungsraums umverteilt wird (Kaufkraftriickbindung).
Darliber hinaus werden Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe zu einer Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft fihren. Dieser Anteil dirfte je
nach bereits bestehender Attraktivitdt und Kaufkraftbindung sowie Ausstrahlungskraft/
Reichweite in den einzelnen Sortimenten grundsatzlich leicht unterschiedlich ausfallen.

Der Streuumsatz wird fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 15 % ange-
nommen. Fir die Sortimente Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhe wird dieser bei
rd. 30 % und fir das Sortiment Elektro/ Unterhaltungselektronik bei rd. 20 % (bezogen auf
den bereits deutlich gréBer abgegrenzten Untersuchungsraum) liegen.
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Die folgende Tabelle zeigt den umsatzumverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz in den un-
tersuchungsrelevanten Sortimenten, welcher fir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Planvorhaben (s. Kapitel 6) von Relevanz ist.

Tabelle 8:  Umsatzumverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (in Mio. Euro p. a.)*

Nahrungs- und Genussmittel 4,7 -5, 4,0-4,3
Drogeriewaren 3,2-3,5 22-25
Bekleidung 2,1-2,6 1.4-1,7
Schuhe 1,5-19 1,1-14
Elektro/ Unterhaltungselektronik 6,1-6,6 4,8-5,3
Sonstige 1,6-1,8 1,4-1,6

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis standiger Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur;
Angaben des Vorhabentragers;
* Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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6 Auswirkungsanalyse

Nachfolgend werden die absatzwirtschaftlichen und stéadtebaulichen Auswirkungen des in
Rede stehenden Planvorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen An-
gebotsstrukturen im jeweiligen Untersuchungsraum dargestellt sowie eine Einordnung der
Vorhabenplanung in das Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Emmerich am Rhein (Junker
und Kruse 2011) vorgenommen. Hieraus werden letztendlich maximal vertragliche Verkaufs-
flachen fir den Vorhabenstandort abgeleitet. AbschlieBend wird eine Einordnung in die
landesplanerischen Vorgaben vorgenommen.

6.1 Absatzwirtschaftliche Einordnung der Vorhabenplanung

Die Ermittlung der durch die geplanten Betriebsansiedlungen ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird
erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommu-
nen und wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersu-
chungsergebnis fest, welches Rickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen in
den untersuchungsrelevanten Sortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Kommunen und sonstigen Versorgungsstrukturen im hergeleiteten Untersuchungsraum zu-
lasst. Somit kénnen die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
dahingehend qualifiziert werden, ob aus diesen mehr als unwesentliche stadtebauliche
Auswirkungen auf Standortstrukturen in Emmerich am Rhein oder in Nachbarkommunen im
Untersuchungsraum zu erwarten sind.

Eingangswerte der Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten der geplanten
Einzelhandelsbetriebe auch die Bestandsstrukturen der untersuchungsrelevanten Sortimen-
te im hergeleiteten Untersuchungsraum, d.h. die erhobenen sortimentsspezifischen
Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten und die daraus resultierenden Umsatzschat-
zungen.
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Die Umsatzumverteilungen durch die Ansiedlung des Planvorhabens stellen sich fiir die un-
tersuchungsrelevanten Sortimente wie folgt dar:

Tabelle 9:  Umsatzumverteilung in den untersuchungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren Bekleidung und Schuhe

ZVB Hauptzentrum ~0,6 =~ 13-14 34-38 15-18 12-14 1,1-13 28-33

ZVB Elten <0,1 1-2 * * * * - -

sonstige Lagen Em-
merich am Rhein

33-36 8-9 09-10 28-30 - - - -

im Untersuchungsraum

umsatzumverteilungs-

neutraler Anteil 0,7-0,8 - ~1,0 - 0,6-0,8 - 0,5-0,6 -
(,Streuumsatz’) i. H. v.

15 bzw. 30 %

Gesamer a7 —sal o235 z1-26] - [1s-15] |

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis sténdige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Ein-
zelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2014; Angaben des Vorhabentragers; Werte
gerundet;

* Umsatzumverteilungen rechnerisch nicht nachweisbar;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Tabelle 10: Umsatzumverteilung im untersuchungsrelevanten Sortiment Elektro/ Unterhal-
tungselektronik

ZVB Hauptzentrum ~0,5 20-22
ZVB Elten * *
sonstige Lagen Emmerich am Rhein 0,2-0,3 10-12
ZVB Hauptzentrum Innenstadt Bocholt 1,8-1,9 ~7
ZVB Isselburg * *
ZVB Innenstadt Rees * *
ZVB Innenstadt Kalkar * *
ZVB Bedburg-Hau * *
ZVB Innenstadt Kleve 1,9-2,0 ~8
Sonstige Lagen Kleve <0, =5
Sonstige Lagen Niederlande 0,3-0,4 3-4

im Untersuchungsraum umsatzumverteilungsneutraler
Anteil (,Streuumsatz’) i. H. v. 20 %

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis standige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Ein-
zelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2014; Angaben des Vorhabentragers; Werte
gerundet;

* Umsatzumverteilungen rechnerisch nicht nachweisbar;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

1.2-1,3 -

6.2 Einordnung in die kommunalplanerischen Rahmenvorgaben (Einzel-
handelskonzept fiir die Stadt Emmerich am Rhein, Junker und Kruse
2011)

~Der Schwerpunkt der Planungen und damit die Ziele mit der obersten Prioritat sind hier-
bei die zwingend erforderliche Starkung des Emmericher Zentrums als Stadtmitte sowie die
Sicherung der sonstigen bestehenden Einzelhandelsstandorte” (Junker und Kruse 2077: S.
82).

Folgende, fir das Planvorhaben relevante, Ubergeordnete Ziele zur Einzelhandelsentwick-
lung in Emmerich am Rhein werden in kommunalen Einzelhandelskonzept festgelegt
(Junker und Kruse 2011: S. 84 — 87):

=  Sicherung der landesplanerischen Funktion der Stadt Emmerich am Rhein als Mittel-
zentrum

= Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Emmerich am
Rhein

24



+ Handel _

v Sicherung bzw. Starkung der Funktionsvielfalt der Innenstadt (...Die Innenstadt ge-
niel3t als zentraler Versorgungsbereich oberste Prioritit innerhalb der Emmericher
Standortstruktur (...). Hier besteht insbesondere in der Reaktivierung des Neumark-
tes ein groBes Potenzial.)

»  Sicherung und Ausbau eines Grund- und Nahversorgungsangebotes im gesamten
Stadtgebiet, insbesondere durch funktionsfdhige zentrale Versorgungsbereiche so-
wie erganzende Nahversorgungsstandorte

= ()
Hinsichtlich des Vorhabenstandorts wird Folgendes festgehalten:
»Intensivierung der Einzelhandelsnutzungen am Neumarkt

Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Emmerich am Rhein sollte es sein, den zentralen Ver-
sorgungsbereich Hauptzentrum in seiner heutigen Ausdehnung zu erhalten, zu stirken und
raumlich nicht zu (berdehnen. Mégliche Entwicklungspotenziale sollten daher innerhalb der
heutigen — bereits sehr ausgedehnten - Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
umgesetzt werden und dabei ggf. vorhandene Flachenpotenziale ausgenutzt werden. Ziel
muss es daher sein von Innen, d.h. vom Kernbereich ausgehend, durch die Schaffung bzw.
den Ausbau von Einzelhandelsdichte eine kompakte Struktur zu erhalten und zu starken
sowie ein qualifiziertes, differenziertes und attraktives Einzelhandelsangebot zu erhalten
und ggf. auszubauen.

Dabei kommt der Entwicklung des Neumarktes eine bedeutende Rolle zu. Der Neumarkt
stellt eine wichtige Entwicklungsfldache in der Emmericher Innenstadt dar. Er kann zudem als
Verbindung zwischen den GeschéaftstralBen SteinstralBe und KalBstralBe fungieren” (Junker
und Kruse 2011: S. 101).

Der Vorhabenstandort liegt zentral innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum Emmerich am Rhein an einem stadtentwicklungspolitisch ,,gewiinschten”
Standort und entspricht somit grundsatzlich den stidtebaulichen Zielstellungen der
Stadt Emmerich am Rhein. Dariiber steht das Vorhaben den weiteren Zielen (bspw. Si-
cherung eines Nahversorgungsangebotes im gesamten Stadtgebiet; s. hierzu auch
Kapitel 6.1) nicht entgegen.

In Grundsatz 2 wird hinsichtlich der Steuerung von Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment Folgendes festgehalten:

~Insbesondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollten folgende Kriterien gepriift werden:

» dje Lage des Vorhabenstandortes, unter Berticksichtigung von Mdglichkeiten einer
stadtebaulichen Verknipfung mit bestehenden Strukturen zur kinftigen Nutzung
von Synergien,
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» die GroBe (Verkaufsflache) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des
Vorhabens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertraglichkeit
sowie

» dje Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebo-
tes” (Junker und Kruse 2011: S. 124).

Die folgende Tabelle zeigt eine Gegeniberstellung der bestehenden sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachen im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein
zu den Verkaufsflachen des Planvorhabens:

Tabelle 11: Gegeniiberstellung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen (in m2)*

ZVB Hauptzentrum 2.400 4.100 1.100
Geplantes Vorha-
ben

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2014; Angaben des Vorhabentragers;
* Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet.

750 640 810 770 1.100

= Das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird im Hauptzentrum Emmerich am
Rhein derzeit iberwiegend von einem Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) in unmit-
telbarer raumlicher Nahe des Vorhabenstandorts anboten. Die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters wiirde somit zu einer Starkung der Angebotsvielfalt inner-
halo des =zentralen Versorgungsbereichs beitragen. Im Vergleich zu den
bestehenden Verkaufsflachen ist das Vorhaben als untergeordnet zu bewerten.

= Das Sortiment Drogeriewaren wird im Hauptzentrum Emmerich am Rhein vorwie-
gend durch den Drogeriefachmarkt Dm bereitgestellt. Inwieweit das Potenzial fir
die Ansiedlung eines weiteren Drogeriefachmarkts in Emmerich am Rhein vorhanden
ist, gilt es im Folgenden zu bewerten.

= Das Sortiment Bekleidung wird im Hauptzentrum Emmerich am Rhein neben Be-
kleidungsfachmarkten (u. a. C&A, Takko, Kik, Cruse) auch in einer Vielzahl weiterer
kleinflachiger Fachgeschéafte angeboten (< 200 m2 VKF). Im Vergleich zu den beste-
henden Verkaufsflachen ist das Vorhaben als untergeordnet zu bewerten und kann
zu einer Erganzung des Angebots beitragen.

» Das Sortiment Schuhe wird im Hauptzentrum Emmerich am Rhein in zwei Fachmark-
ten (Deichmann, Schuh okay) sowie in drei Fachgeschiften (< 150 m? VKF)
angeboten. Die geplante Verkaufsflache von rd. 800 m? in diesem Sortiment wirde
nahezu eine Verdopplung der Bestandsverkaufsflache bedeuten. Da sich im Ver-
gleich zum Sortiment Bekleidung das Angebot auf deutlich weniger Betriebe
konzentriert, wirde eine Betriebsaufgabe zu einer Einschrankung der Angebotsviel-
falt fGhren.
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= Das Sortiment Elektro/ Unterhaltungselektronik wird im Hauptzentrum Emmerich
am Rhein auf einer vergleichsweise geringen Verkaufsflache von rd. 500 m? angebo-
ten (groBter Anbieter EP Abbing & Bolk). Ein Elektronikfachmarkt in, mit dem
Planvorhaben vergleichbarer VerkaufsflachengroBe ist derzeit nicht vorhanden. Die
Ansiedlung eines Elektronikfachmarktes wirde somit zu einer Stérkung der Ange-
botsvielfalt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs beitragen.

Die Gegeniiberstellung der Verkaufsflachen sowie die Einordnung zeigen, dass vorwie-

gend positive Effekte fiir den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind.

6.3 Stadtebauliche Einordnung der Vorhabenplanung und Herleitung von
sortimentsspezifisch maximal vertréaglichen Verkaufsflachen

6.3.1 Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Stadtebauliche Einordnung der Vorhabenplanung

Fir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein ergeben sich
im Sortimente Nahrungs- und Genussmittel vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen
i. H. v. 0,6 Mio. Euro bzw. rd. 6 %.

Aufgrund der raumlichen Nahe ist primar der Lebensmittelvollsortimenter Rewe an der
KaBstraBe betroffen. Dieser ist derzeit der einzige Lebensmittelmarkt innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs bzw. der einzige Lebensmittelvollsortimenter im stdlichen Bereich
des Ortsteils Emmerich. Die Flachenleistung wird durch die zu erwartenden Umsatzumver-
teilungen nicht auf ein Niveau sinken, welches eine Betriebsaufgabe erwarten lasst
(rd. 3.900 Euro/ m? VKF). Das Hauptzentrum Emmerich am Rhein erfdhrt vielmehr insge-
samt eine Angebotserganzung sowie —starkung durch die Ansiedlung eines Betriebstypus,
welcher derzeit im zentralen Versorgungsbereich nicht vorhanden ist.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Elten ergeben sich im Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen i. H. v. weniger als 0,1 Mio. Euro
bzw. 1 -2 %.

Aufgrund der sowohl geringer monetéren als auch relativen Umsatzumverteilungshéhe ist
eine Betriebsaufgabe nicht zu erwarten.

Die hochsten Umsatzumverteilungen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ergeben
sich i. H. v. 3,3 - 3,6 Mio. Euro bzw. 8 — 9 % fir die weiteren Lebensmittelmarkte auBBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche in Emmerich am Rhein. Diese entfallen auf eine
Vielzahl an Einzelbetrieben. Betroffen sind hier insbesondere die nachstgelegenen system-
gleichen Wettbewerber (Lebensmitteldiscounter) Lidl und Aldi. Eine Betriebsaufgabe und
damit verbunden eine Einschrankungen der raumlichen Nahversorgung in Emmerich am
Rhein ist nicht zu erwarten.

Da die wesentlichen Umsatzumverteilungen (rd. 85 %) in Emmerich am Rhein selbst zu ver-
zeichnen sind, ist nur von einer geringfligigen Zentralitdtssteigerung (Umsatz-Kaufkraft-

27



+ Handel

Relation) auszugehen, so dass insgesamt das Niveau des Jahres 2011 (rd. 0,83) gehalten
wird. Auch die Verkaufsflache je Einwohner wird nur leicht ansteigen (von 0,38 auf 0,4 m?
VKF) und zukiinftig in einem fur Mittelzentren angemessenen Bereich liegen.

Aufgrund der ermittelten Umsatzumverteilungen sind Betriebsaufgaben und damit ver-
bunden  stddtebaulich negative  Auswirkungen auf die Zentren- und
Nahversorgungsstruktur in Emmerich am Rhein nicht zu erwarten.

Herleitung von maximal vertraglichen Verkaufsflachen

Unter Berlcksichtigung der ermittelten Umsatzumverteilungen ist ein weiteres Potenzial -
fur die Erweiterung des geplanten Lebensmitteldiscounters bzw. die erganzende Ansied-
lung von Verkaufsflachen - im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel erkennbar.

Die Berechnungen* zeigen, dass eine Verkaufsfliche im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel bis maximal 1.300 m? als vertraglich bezogen auf die sonstigen
Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums sowie der sonstigen Nahversorgungsstruktu-
ren zu bewerten ist.

In dieser GroBenordnung:

- liegen die ermittelten Umsatzumverteilungen bei max. 10 % zu Lasten der Bestands-
strukturen des Innenstadtzentrums;

- wird rd. 25 % der insgesamt in Emmerich am Rhein vorhandenen Kaufkraft im Sorti-
ment Nahrung- und Genussmittel durch die Bestandsstrukturen des
Innenstadtzentrums gebunden;

- sinkt die Flachenproduktivitat der weiteren Lebensmittelmarkte auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche nicht auf ein Niveau, welches Betriebsaufgaben erwarten
|3sst;

- liegt die Zentralitat weiterhin in einem steigerungsfahigen Bereich, so dass das Po-
tenzial insbesondere fir die Erweiterung der sonstigen Lebensmittelmarkte in
Emmerich am Rhein nicht eingeschrankt wird.

6.3.2 Sortiment Drogeriewaren

Stadtebauliche Einordnung der Vorhabenplanung

Fir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein ergeben sich
im Sortimente Drogeriewaren vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen i. H.v. 1,3 - 1,4
Mio. Euro bzw. 34 — 38 %.

4 Die Berechnung der maximal vertraglichen Verkaufsflachen erfolgt auf Basis einer Spannweite von Flachen-
produktivitditen, die auch perspektivische Umstrukturierungen/Betreiberwechsel mit veranderten
Verkaufsflachen berlcksichtigen.
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Aufgrund der raumlichen Nahe ist primar der Drogeriefachmarkt Dm an der KaBstraBBe be-
troffen. Dieser ist derzeit der einzige Drogeriefachmarkt in Emmerich am Rhein. Im
Drogeriewarensegment ist es in den letzten Jahren durch die Insolvenz der Fa. Schlecker zu
deutlichen Umstrukturierungs- und Konzentrationsprozessen gekommen, von welchen ins-
besondere der bestehende Drogeriefachmarkt profitiert hat. Trotz des Verlusts von
Verkaufsflache in Emmerich am Rhein blieb der Umsatz im Sortiment Drogeriewaren im
Wesentlichen stabil, so dass die Flachenproduktivitdt und somit die Umsatze je Betrieb
deutlich angestiegen sind.

Darliber hinaus zeigt eine Potenzialberechnung, dass die Ansiedlung eines weiteren Droge-
riefachmarkts in Emmerich am Rhein als grundsatzlich tragfahig erachtet werden kann:

= Im Sortiment Drogeriewaren ist in Emmerich am Rhein derzeit eine Kaufkraft von
rd. 10,0 Mio. Euro vorhanden.

» Unter der Annahme, dass rd. 50 % der Kaufkraft in Drogeriefachmarkten und
rd. 50 % in Fachgeschéaften bzw. auf Randsortimentsverkaufsflachen bspw. in Le-
bensmittelmarkten gebunden wird, verbleiben fir das Drogeriefachmarktsegment
rd. 5,0 Mio. Euro.

» Bei einer Flachenproduktivitdt von 5.000 — 5.500 Euro kann eine Verkaufsflache von
900 - 1.000 m2 im Drogeriefachmarktsegment (nur bezogen auf das Hauptsortiment
Drogeriewaren) realisiert werden. Hinzukommen weitere Randsortimentsverkaufsfla-
chen (auf Basis aktueller Drogeriemarktkonzepte rd. 30 — 35 %), so dass insgesamt
eine Verkaufsflache von 1.300 — 1.400 m? im Bereich der Drogeriefachmarkte als
realistische Entwicklungsvariante gesehen wird.

» Darlber hinaus ist anzunehmen, dass auch Kaufkraft aus umliegenden Kommunen
nach Emmerich am Rhein flieBen wird, wodurch sich die tragfahige Verkaufsflache
noch leicht erhéhen wird.

Fir die sonstigen Lagen in Emmerich am Rhein ergeben sich Umsatzumverteilungen im
Sortiment Drogeriewaren i. H. v. rd. 0,9 = 1,0 Mio. Euro bzw. 28 — 30 %. Diese entfallen
Uberwiegend auf die Randsortimentsverkaufsflachen in Lebensmittelmarkten. Auch die Le-
bensmittelmarkte haben von den Umstrukturierungs- und Konzentrationsprozessen in Folge
der Insolvenz der Fa. Schlecker profitiert und eine deutliche Umsatzzunahme zu verzeich-
nen. Betriebsaufgabe und damit verbunden eine Einschréankungen der raumlichen
Nahversorgung in Emmerich am Rhein sind letztendlich nicht zu erwarten.

Da die wesentlichen Umsatzumverteilungen (rd. 70 %) in Emmerich am Rhein selbst zu ver-
zeichnen sind, ist zukiinftig von einer, flr ein nahversorgungsrelevantes Sortiment nach wie
vor eher unterdurchschnittlichen Zentralitat auszugehen (rd. 0,9).

Aufgrund der ermittelten Umsatzumverteilungen sind Betriebsaufgaben und damit ver-
bunde  stddtebaulich negative  Auswirkungen auf die Zentren- und
Nahversorgungsstruktur in Emmerich am Rhein nicht zu erwarten.
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Herleitung von maximal vertraglichen Verkaufsflachen

Unter Berlicksichtigung der ermittelten Umsatzumverteilungen ist ein weiteres Potenzial im
Sortiment Drogeriewaren nicht erkennbar (maximal vertrégliche Verkaufsfliche somit
rd. 640 m?2).

6.3.3 Sortiment Bekleidung

Stadtebauliche Einordnung der Vorhabenplanung

Fir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein ergeben sich
im Sortimente Bekleidung vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen i. H. v. 1,5 - 1,8 Mio.
Euro bzw. 12 - 14 %.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortiment Bekleidung betreffen insbesondere
die innerhalb des Hauptzentrums Emmerich am Rhein gelegenen Bekleidungsfachmarkte
(u. a. C&A, Takko, Kik, Cruse). Diese sind Uberwiegend in raumlicher Nahe des Vorhaben-
standorts an der KaBstraBe (Rhein-Center) angesiedelt und stellen wesentliche
Magnetbetriebe und Frequenzbringer innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs dar.
Ergénzt wird das Angebot durch weitere kleinflachige Fachgeschafte, die wesentlich zu ei-
ner Angebotsvielfalt und Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs beitragen. Diese
sind aufgrund der Angebotsstruktur (i. d. R. spezialisierter (u. a. Kinder-, Sportbekleidung),
hoherpreisiger) vergleichsweise weniger durch die Umsatzumverteilungen betroffen, so
dass vorhabenbedingte Betriebsaufgaben ebenfalls nicht zu erwarten sind.

Die Zentralitdt im Sortiment Bekleidung ist in den letzten Jahren riicklaufig (Riickgang Ver-
kaufsflache im Hauptzentrum, verstarkte Bedeutung Online-Handel), so dass ein
zusatzliches attraktives Angebot zu einer Rickbindung von Kaufkraft im Hauptzentrum
Emmerich am Rhein fihren kann. Im vorliegenden Einzelhandelskonzept (vgl. Junker und
Kruse 2011: S. 75) wird eine Zielzentralitat von rd. 1,2 vor dem Hintergrund der Versor-
gungsfunktion der Stadt Emmerich am Rhein als angemessen empfohlen; diese Zentralitat
wird auch unter Bericksichtigung der Betriebsansiedlung in diesem Sortiment nicht erreicht
(rd. 0,95).

Dariber hinaus ist festzustellen, dass auch vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Ziel-
stellungen der Stadt Emmerich am Rhein der zentrale Versorgungsbereich gemalR
Einzelhandelskonzept der grundsatzlich ,richtige” Standort fir derartige Vorhaben und der
Vorhabenstandort als wichtige Entwicklungsflache innerhalb des Hauptzentrums erachtet
wird.

Aufgrund der ermittelten Umsatzumverteilungen sind Betriebsaufgaben und damit ver-
bunden stddtebaulich negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Emmerich am Rhein nicht zu erwarten.
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Herleitung von maximal vertraglichen Verkaufsflachen

Unter Berlicksichtigung der ermittelten Umsatzumverteilungen ist ein weiteres Potenzial im
Sortiment Bekleidung grundsatzlich erkennbar.

Die Berechnungen zeigen, dass eine Verkaufsflache im Sortiment Bekleidung bis maximal
1.000 m? als vertréaglich bezogen auf die sonstigen Angebotsstrukturen des Innenstadt-
zentrums zu bewerten ist.

In dieser GroBenordnung:

- liegen die ermittelten Umsatzumverteilungen bei max. 10 % zu Lasten der Bestands-
strukturen des Innenstadtzentrums;

- sinkt die Flachenproduktivitat der sonstigen Anbieter im Innenstadtzentrum nicht
auf ein Niveau, welches Betriebsaufgaben erwarten lasst (rd. 2.600 Euro/ m? VKF);

- entsteht kein Ungleichgewicht zu Lasten der sonstigen Angebotsstrukturen im Sor-
timent Bekleidung des Innenstadtzentrum (rd. ein Viertel der Bestandsstrukturen);

- liegt die Zentralitat weiterhin in einem steigerungsfahigen Bereich, so dass das Po-
tenzial fir die weitere Starkung der sonstigen Lages des Innenstadtzentrums nicht
eingeschrankt wird.

6.3.4 Sortiment Schuhe

Stadtebauliche Einordnung der Vorhabenplanung

Fir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein ergeben sich
im Sortimente Bekleidung vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen i. H. v. 1,5 - 1,8 Mio.
Euro bzw. 28 - 33 %.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortiment Schuhe betreffen insbesondere die
innerhalb des Hauptzentrums Emmerich am Rhein gelegenen Schuhfachmarkte (u. a.
Deichmann, Schuh okay). Diese sind liberwiegend in raumlicher Nahe des Vorhabenstand-
orts an der KaBstraBe (Rhein-Center) angesiedelt. Aufgrund der ermittelten
Umsatzumverteilungswerte ist eine Betriebsaufgabe nicht auszuschlieBen. Dies wirde zu
einer Einschrankung der Angebotsvielfalt im zentralen Versorgungsbereich fihren.

Da sich die Angebote im Vergleich zum Sortiment Bekleidung auf deutlich weniger Betrie-
be konzentrieren, ist zum Schutz der Bestandsstrukturen im Hauptzentrum Emmerich am
Rhein eine Verkaufsflachenreduktion zu empfehlen.

Unter Beriicksichtigung einer Verkaufsflaichenreduktion im Sortiment Schuhe auf
rd. 410 m2 (Gesamtverkaufsflaiche Schuhfachmarkt somit rd. 450 m2) sind Betriebsauf-
gaben und damit verbunden stiadtebaulich negative Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Emmerich am Rhein nicht zu erwarten.
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Herleitung von maximal vertraglichen Verkaufsflachen

Unter Berlicksichtigung der ermittelten Umsatzumverteilungen ist ein weiteres Potenzial im
Sortiment Schuhe nicht erkennbar (maximal vertrégliche Verkaufsfliche somit rd. 410
m?2).

6.3.5 Sortiment Elektro/ Unterhaltungselektronik

Stadtebauliche Einordnung der Vorhabenplanung

Fir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein ergeben sich
im Sortimente Elektro/ Unterhaltungselektronik vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen
i. H. v. rd. 0,5 Mio. Euro bzw. 20 - 22 %.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortiment Elektro/ Unterhaltungselektronik be-
treffen insbesondere das innerhalb des Hauptzentrums gelegenen Elektronikfachgeschaft
EP. Eine Betriebsaufgabe und damit verbunden stadtebaulich negative Auswirkungen sind
nicht zu erwarten. Das Hauptzentrum Emmerich am Rhein erfahrt vielmehr insgesamt eine
Angebotsergénzung sowie —starkung durch die Ansiedlung eines Betriebstypus, welcher
derzeit im zentralen Versorgungsbereich nicht vorhanden ist. Selbst unter Berlcksichtigung
einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe ware aufgrund des neuen Angebotes die Ver-
sorgungsfunktion des Hauptzentrums Emmerich am Rhein nicht eingeschrankt.

Aufgrund des derzeit eingeschrankten Angebots in Emmerich am Rhein selbst und dem
damit verbundenen Kaufkraftabfluss sind andererseits auch Angebotsstrukturen auB3erhalb
von Emmerich am Rhein nicht unwesentlich betroffen.

Fir die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Innenstadt Bocholt und Innen-
stadt Kleve ergeben sich im Sortimente Elektro/ Unterhaltungselektronik
vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen i. H. v. 1,8 — 1,9 Mio. Euro bzw. rd. 7 % sowie 1,9
— 2,0 Mio. Euro bzw. rd. 8 %.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortiment Elektro/ Unterhaltungselektronik be-
treffen insbesondere den jeweils innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gelegenen
Elektronikfachmarkt Saturn. Diese profitieren derzeit von einem deutlichen Kaufkraftzufluss
aus der Stadt Emmerich am Rhein. Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe ist im Hinblick
auf die GroBenordnung des Zentrums mit entsprechenden Agglomerationseffekten jedoch
nicht zu erwarten.

Aufgrund der ermittelten Umsatzumverteilungen sind Betriebsaufgaben und damit ver-
bunden stddtebaulich negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Emmerich am Rhein nicht zu erwarten.

Herleitung von maximal vertraglichen Verkaufsflachen

Unter Berlicksichtigung der ermittelten Umsatzumverteilungen ist ein weiteres Potenzial im
Sortiment Elektro/Unterhaltungselektronik grundséatzlich erkennbar.
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Die Berechnungen zeigen, dass eine Verkaufsfliche im Sortiment Elektro/ Unterhal-
tungselektronik bis maximal 1.500 m2 als vertraglich bezogen auf die sonstigen
Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums bzw. der umliegenden Kommunen zu bewer-
ten ist.

In dieser GréBenordnung:

- liegen die ermittelten Umsatzumverteilungen bei max. 10 % zu Lasten der Bestands-
strukturen der Nachbarkommunen (insbesondere Bocholt und Kleve);

- liegt die Zentralitét bei nahezu 1,0 und somit in einem angemessenen bis weiterhin
leicht steigerungsfahigen Bereich.

6.4 Einordnung in die landesplanerischen Vorgaben (LEP NRW - sachli-
cher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel)

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang
mit groBflachigem Einzelhandel in NRW sehr dynamisch veréndert: Der Verfassungsge-
richtshof fur das Land Nordrhein-Westfalen hatte am 26.08.2008 § 24a Abs. 1 Satz 4 LEPro
- die landesplanerische Regelung zur Steuerung von Factory-Outlet-Center - fir nichtig er-
klart. Hinsichtlich den landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels
insgesamt hatte das Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen (OVG
NRW) in seiner Entscheidung vom 30.09.2009 festgestellt, dass § 24a LEPro kein Ziel der
Raumordnung darstelle. Die eingelegte Nichtzulassungsbeschwerde wurde vom Bundes-
verwaltungsgericht (BVerwG) am 14.04.2010 zuriickgewiesen; womit das o. g. Urteil des
OVG NRW Rechtskraft erlangte. In der Folge war § 24a LEPro damit von den Kommunen
nur noch in ihrer Abwéagung zu berlcksichtigen und nicht — wie vorher — zu beachten. Das
LEPro und damit auch die landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des grofBflachigen
Einzelhandels sind am 31.12.2011 ausgelaufen. Die Erarbeitung eines Entwurfs fir einen
neuen umfassenden Landesentwicklungsplan, der auch Regelungen zum grof3flachigen Ein-
zelhandel enthalten soll, wurde von der Landesregierung unterbrochen. Stattdessen hat die
Landesregierung entschieden, vorgezogen landesplanerische Regelungen zum grofB3flachi-
gen Einzelhandel in einem sachlichen Teilplan zum LEP NRW zu erarbeiten.

Der beschlossene sachliche Teilplan groBflachiger Einzelhandel des LEP NRW enthélt fol-
gende Ziele und Grundsatze, die im Hinblick auf das hier in Rede stehende Vorhaben
relevant sind. Es erfolgt jeweils eine Einordnung des Vorhabens im Kontext des jeweiligen
Ziels/ Grundsatzes:

1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
dlirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden.
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- Der Vorhabenstandort in Emmerich am Rhein befindet sich gemal geltendem Regional-
plan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf innerhalb eines allgemeinen
Siedlungsbereichs.

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-
chen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung — mit  zentrenrelevantem  Kernsortiment — nur  in  zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

- Das Planvorhabenbetrieb verfiigt sowohl Gber nahversorgungsrelevante (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) als auch zentrenrelevante (Bekleidung, Schuhe, Elektro/ Un-
terhaltungselektronik) Kernsortimente und liegt innerhalb der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs Hauptzentrums Emmerich am Rhein (vgl. Junker und Kruse 2011).

3 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch dlie Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorha-
ben i S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment

dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-
den.

- Dem Beeintrachtigungsverbot wird mit Verweis auf die vorgenommene absatzwirtschaft-
liche und stadtebauliche Einordnung des Vorhabens und die entsprechenden Verkaufs-
flachenreduktionsempfehlungen entsprochen (s. Kapitel 7).

Insgesamt kann dem Vorhaben somit eine Kongruenz zu den Zielen/Grundsatzen des
LEP NRW - Sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel attestiert werden.
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7 Zusammenfassung und Empfehlungen

In Emmerich am Rhein (Mittelzentrum, rd. 30.300 Einwohner) ist die Ansiedlung von Einzel-
handelsnutzungen innerhalb eines Wohn- und Geschaftshauses geplant. Die geplante
Gesamtverkaufsflache betragt 2.900 m2. Die Vorhabenflache befindet sich zentral innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs®> Hauptzentrum Emmerich am Rhein.

Die Entwicklung soll einen maBBgeblichen Beitrag zur Stérkung der Innenstadt als Ganzes
leisten. Fir die Einzelhandelsnutzungen sind Fachmarkte mit folgenden Sortimenten im Ge-
sprach:

* Nahrungs- und Genussmittel,

= Drogeriewaren,

= Bekleidung,

» Schuhe,

» Elektro/ Unterhaltungselektronik.

Die Vorhabenplanung sieht einen Lebensmitteldiscounter (rd. 900 m? Verkaufsflache), einen
Elektronikfachmarkt (rd. 1.150 m?2 Verkaufsflache) sowie einen weiteren Fachmarkt bzw.
weitere Fachmarkte mit einer max. Verkaufsflache von insgesamt rd. 850 m2 vor.

Aufgrund der GroBflachigkeit des Vorhabens (> 800 m2 VKF/ 1.200 m2 BGF) sind mehr als
unwesentliche stadtebauliche/ raumordnerische Auswirkungen auf sonstige Zentren- und
Nahversorgungsstrukturen in Emmerich und Umlandkommunen gemaB § 11 Abs. 3 BauN-
VO und LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel zu prifen. Auch die
Auswirkungen auf das Emmericher Hauptzentrum sind im Rahmen der Vertraglichkeitsana-
lyse zu beleuchten.

Um auch perspektivisch Umstrukturierungen der Verkaufsflachen zu bericksichtigen, wer-
den in der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse ergénzend maximal vertrégliche
Verkaufsflachen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten hergeleitet.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse wurde folgende Fragestellung betrachtet:

* Sind negative Auswirkungen auf den Bestand und/ oder Entwicklungsmoglichkeiten der
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und/ oder zentrale Versorgungsberei-
che in der Stadt Emmerich am Rhein oder in Nachbargemeinden gemal3 § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten?

» Ist die Kongruenz zu den raumordnerischen Zielstellungen (LEP NRW - sachlicher Teil-
plan groBflachiger Einzelhandel) gegeben (hier insb. auch Auswirkungen im Sinne des
Beeintrachtigungsverbots)?

5 GemaB Einzelhandelskonzept fur die Stadt Emmerich am Rhein (Junker und Kruse 2011).
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= Welche Auswirkungen auf das Emmericher Hauptzentrum sind zu erwarten?

»  Welche maximal vertraglichen Verkaufsflachen in den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten kénnen flr den Vorhabenstandort ermittelt werden?

Einordnung in die kommunalplanerischen Rahmenvorgaben

» Die Prifung der Kongruenz des Vorhabens mit dem Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Emmerich am Rhein (Junker und Kruse 2011) zeigt, dass das Vorhaben in den
empfohlenen VerkaufsflachengréBenordnungen mit den Vorgaben und Entwick-
lungszielstellungen korrespondiert. Das Vorhaben stellt eine Angebotserganzung
des Hauptzentrums Emmerich am Rhein dar und kann dazu beitragen bislang aus
Emmerich am Rhein abflieBende Kaufkraft zuriickzubinden und das Hauptzentrum
als Ganzes zu starken.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Einordung

» Die vorhabenbedingten Auswirkungen auf bestehende Zentren- und Nahversor-
gungsstrukturen stellen sich in den empfohlenen VerkaufsflachengréBenordnungen
als stadtebaulich vertraglich fir das Hauptzentrum Emmerich am Rhein und sonstige
zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum dar.

» Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der geplante Kopplungsstandort
mehrerer Fachmarkte im Hauptzentrum Emmerich am Rhein eine vertragliche Er-
génzung zu den Bestandsstrukturen darstellt und geeignet ist, die Angebotsvielfalt
zu optimieren und damit bislang aus Emmerich am Rhein abflieBende Kaufkraft zu-
rickzubinden sowie das Hauptzentrum als Ganzes zu starken.

Einordnung in die landesplanerischen Vorgaben

* Insgesamt kann dem Vorhaben in den empfohlenen VerkaufsflachengréBenordnun-
gen eine Kongruenz zu den Zielen/Grundsatzen des LEP NRW - Sachlicher Teilplan
groBflachiger Einzelhandel attestiert werden.
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Folgende VerkaufsflachengréBenordnungen wurden sortimentsspezifisch als maximal ver-

traglich bewertet:

Nahrungs- und Genussmittel: 1.300 m? Verkaufsflache
Drogeriewaren: 640 m? Verkaufsflache

Bekleidung: 1.000 m2 Verkaufsflache

Schuhe: 410 m?2 Verkaufsflache

Elektro/ Unterhaltungselektronik: 1.500 m? Verkaufsflache

In der Gesamtschau wird deutlich, dass negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder
die Entwicklungsmaoglichkeiten der Versorgung der Bevolkerung und der zentralen Versor-
gungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Vorhaben nicht zu erwarten
sind und das Vorhaben kongruent zum Einzelhandelskonzept fir die Stadt Emmerich am
Rhein (Junker und Kruse 2011) sowie zum LEP NRW - Sachlicher Teilplan grofBflachiger Ein-
zelhandel ist.
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