Anlage 4

STADTHANDEL

Stasit - Harwde] - Horder Hafenstrae 71 - 44263 Dortmund

Stadt Emmerich am Rhein

Herrn Jens Bartel
Geistmarkt 1

46446 Emmerich am Rhein

Stodt+Handel
Beckmann und Féhrer
Stadtplaner PartGmbB
Harder Hafenstrafie 1
44263 Dortmund
info@stodt=-handel.de
Fon +49 231 B6 26 890
Fax +49 231 B4 24 891

Partner

Ralf M, Beckmann
und Marc Fohrer,
Stadtplaner AKNW

Amtagericht Essen
Partnerschaftsregister—
nurmmer PR 3494
Hauptsitz Dertmund

STANDORTE
Standort Doartmund
Horder HafenstraBe 11
4426463 Dortmund

Fon +49 231 B4 24 8920
Fax +4%9 231 846 24 B9

Standert Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 94 46
Fax +4% 40 53 30 94 47

Standort Karlsruhe
Bejertheimer Allea 22
78137 Karlsruhe

Fon 449 72114 51 22 42
Fax +49 72114 51 22 43

Standort Leipzig

Markt @

04109 Leipzig

Fan +49 34192 7239 42
Fox +49 34192723943

Seite Tvon &

Erlduterung der im Ausschuss fiir Stadtentwicklung am 14.03.2017 dargestellten
Chancen und Risiken verschiedener Entwicklungsvarianten zur Optimierung der
Nahversorgung in Emmerich am Rhein

Dortmund, den 27.03.2017

Sehr geehrter Herr Bartel,

wie telefonisch vereinbart, erhalten Sie eine schriftliche Erlduterung der im Aus-
schuss fUr Stadtentwicklung am 14.03.2077 dargesteliten Chancen und Risiken ver-
schiedener Entwicklungsvarianten zur Optimierung der Nahversorgung in Em-
merich am Rhein.

Entwicklungsvarianten

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurden in Abstimmung mit der Stadt Em-
merich am Rhein (u. a. im Arbeitskrejs zur Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fir die Stadt Emmerich am Rhein) folgende Entwicklungsvari-
anten untersucht:

= Variante 0: Keine Optimierung der Nahversorgung

= Variante 1: Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Gelénde
Steintor”

=  Variante 2: Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Gelénde
~Wemmer & Janssen”

* Variante 3a: Ansiedlung eines Lebensmittelvellsortimenters mit einer Ge-
samtverkaufsflache von 3.000 - 3.200 m? am Gelénde ,Ehemalige Ka-
serne”

= Variante 3b: Ansiedlung sines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Ge-
samtverkaufsflache von 1.800 - 2.000 m? am Gelénde ,Ehemalige Ka-
serne”

Betrachtete Parameter
Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurden in Abstimmung mit der Stadt Em-
merich am Rhein folgende Parameter betrachtet:

* Bestandsstrukturen Innenstadt: absatzwirtschaftliche und stadtebauliche
Auswirkungen der verschiedenen Entwicklungsvarianten

* Hauptlage Innenstadt: Chancen und Risiken fir die (neue) Hauptlage des
ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein (insb. Entwicklungschancen des
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Neumarktes) bezogen auf die verschiedenen Entwicklungsvarianten

=  Entwicklungspotenzial Innenstadt: Abschétzung des einzelhandelsbezoge-
nen Entwicklungspotenzial des ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein
bezogen auf die verschiedenen Entwicklungsvarianten

*  Quantitative Nahversorgung: Beurteilung der Optimierung der quantitati-
ven Nahversorgung durch die verschiedenen Entwicklungsvarianten

=  Qualitative Nahversorgung: Beurteilung der Optimierung der qualitativen
Nahversorgung durch die verschiedenen Entwicklungsvarianten

= Réumliche Nahversorgung: Beurteilung der Optimierung der raumlichen
Nahversorgung durch die verschiedenen Entwicklungsvarianten

Variante 0: Keine Optimierung der Nahversorgung

Eine Beibehaltung des Status-quo (d. h. keine weitere Entwicklung von vollsorti-
mentierten Lebensmittelmarkten) wird naturgemd&B keine negativen Auswirkungen
auf die Bestandsstrukturen des ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein haben.
Ebenso wenig wird die Entwicklung der zukinftigen Hauptlage des ZVE Haupt-
zentrum Emmerich am Rhein (insb. Neumarkt) geféhrdet. Andererseits verschliefit
sich die Stadt Emmerich am Rhein durch Variante O (unter der Voraussetzung,
dass die Flachen ,Steintor” und ,\Wemmer & Janssen” nicht fir anderweitige Ein-
zelhandelsentwicklungen genutzt werden) auch gegenUber weiterer Entwicklungs-
potenziale fur den ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein, da es durch die Neu-
marktentwicklung keine weiteren gréBeren innerstédtischen Potenzialflachen gibt.
Die réaumlich als bberwiegend gut zu bewertenden Nahversorgungsstrukturen blei-
ben bestehen - ebenso jedoch das im Rahmen der Nahversorgungsanalyse identifi-
zierte quantitative und insb. qualitative Nahversorgungsdefizit.

Vari i nd des identifizi un [ i U amp-
e i in verschlie i [ mmerich am | i daliche
enziale entrum E i Rhein.

Variante 1: Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Geldnde ,Steintor”
Eine absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungsanalyse wurde bislang
(Stand: 27.03.2017) noch nicht vargenommen. In einer ersten Vorprifung fir die
Fa. REPPCO aus dem Jahr 2071 wurde durch Stadt + Handel eine Abschéatzung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einer Verlagerung des Betriebes ,Kaufland”
(Standort Normannenstraf3e) an den Standort ,Steintor” vorgenommen. Die Vor-
prifung kam zu dem Ergebnis, dass bei einer nohrungs- und genussmittelorientier-
ten Nachnutzung des Altstandortes die Bestandsstrukturen im ZVEB Hauptzentrum
Emmerich am Rhein nicht unerhebliche Auswirkungen erfahren. Eine anderweitige
Nachnutzung des Altstandortes reduziert zwar das Risiko fur die innerstédtischen
Bestandsstrukturen, verschlechtert allerdings auch die rdumliche Nahversorgungs-
situation im Emmericher Norden. Unabhéngig von den Ergebnissen der Vorprifung
ware aufgrund geénderter Rahmenbedingungen fir eine abschlieBende Beurtei-
lung eine erneute absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Analyse vorz unehmen.
Variante 1 kann zu einer maglichen Belebung des Geistmarktes und der Stein-
straBe fuhren, allerdings ware diese Entwicklung aus fachgutachterlicher Sicht
aufgrund der stédtebaulichen Barriere des GroBen Walls, der fehlenden Einzelhan-
delspragung des Geistmarktes und des schwachen funktionalen Zusammenhangs
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als deutliche Herausforderung einzuschétzen. DarUber hinaus werden fUr die zu-
kinftige Hauptlage des ZVB Hauptzentrurm Emmerich am Rhein aufgrund der gro-
Ben Wegedistanz keine nennenswerten Impulse von einer einzelhandelsorientierten
Entwicklung des Steintor-Geléndes erwartet. Ob mit Variante 1 die Aufgabe des
REWE-Leabensmittelmarktes ader die Nicht-Realisierung des Neumarktes (und da-
mit ein Frequenz- und Bedeutungsriickgang in der Hauptlage) verbunden sein
kénnte, ist abhéingig der genauen Nutzung des Standortes, dem Betriebskonzept
und der avisierten Verkaufsflache. Somit entspricht Variante 1 nicht der stadti-
schen Leitidee einer Starkung des Neumarktes und der KalBistrafle als zuktnftige
Hauptlage.

Variante 1 eroffnet aufgrund der rédumlichen Nahe zum ZVB Hauptzentrum Em-
merich am Rhein die Méglichkeit eines Entwicklungsimpulses fir die westliche In-
nenstadtlage, der aus fachgutachterlicher Sicht aufgrund der oben beschriebenen
stédtebaulichen Barriere und der fehlenden funktionalen Zusammenhénge als eher
schwach eingeschatzt wird.

Aus Sicht der Nahversorgung fihrt Variante 1 (wie auch jede andere der Entwick-
lungsvarianten) zu einer quantitativen und qualitativen Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation. Die raumliche Nahversorgungssituation wird hingegen auf-
grund der nahegelegenen Nahversorgungsstrukturen (insb. LIDL, Netto, REWE)
nicht verbessert.

Variante 1 stellt (sofern keine absatzwirtschaftlich und stéidtebaulich negativen
Auswnrkungen nuchgew:esen werden konnen) somlt eine nur bggjnut 5|nnvnlle AI—

Mﬂ@ﬂ&k&ﬂ;ﬁ:ﬂ@ﬂt WLdEn kann. Wenterhm ist der

Fortbestand des REWE-| ebensmittelmarktes in seiner bisherigen Form fraglich.

Variante 2: Ansiedlung eines Lebensmittelvellsertimenters am Gelande ,Wemmer
& Janssen”

Eine absatzwirtschaftliche und stédtebauliche Auswirkungsanalyse wurde bislang
(Stand: 27.03.2017) noch nicht vorgenommen.

Variante 2 kann zu einer deutlichen Stéarkung und Stabilisierung der KaBistrafie und
des Bereichs Kleiner Léwe fiihren. Fir die zukinftige Hauptlage des ZVEB Haupt-
zentrum Emmerich am Rhein werden schwichere Impulse angenommen. Im Be-
reich SteinstraBe und Geistmarkt ist hingegen mit einem Frequenz- und Bedeu-
tungsrickgang zu rechnen. Es sei allerdings angemerkt, dass dem Geistmarkt ge-
mé&B des aktuell in Fortschreibung befindlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept
for die Stadt Emmerich am Rhein eine Schwerpunktfunktion fur Dienstleistung,
Tourismus und Verwaltung zugewiesen wird. Somit wairen fir die westliche Innen-
stadtlage eher Entwicklungen jenseits des Einzelhandels zu empfehlen, die u. a. im
Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Emmerich am Rhein (in Aufstel-
lung) naéher definiert werden. Inwiefern allerdings die geplante Neumarkt-Entwick-
lung (u. a. Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters) von Variante 2 unberUhrt
bliebe, ist fraglich. Hier ist eine mégliche Schwiichung der Entwicklung (u. a. An-
siedlung eines Lebensmitteldiscounters) nicht auszuschlieBen.

Variante 2 eréffnet aufgrund der réumlichen Néhe zur und der direkten Anbindung
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an die Hauptlage des ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein die Méglichkeit ei-
nes Entwicklungsimpulses fir die Innenstadt, der aus fachgutachterlicher Sicht (je
nach Konzept) als signifikant héher als in allen anderen Varianten eingeschatzt
wird.

Aus Sicht der Nahversorgung fihrt Variante 2 (wie auch jede andere der Entwick-
lungsvarianten) zu einer quantitativen und qualitativen Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation. Die rdumliche Nahversergungssituation wird hingegen auf-
grund der nahegelegenen Nahversorgungsstrukturen (insb. ALDI, Netto, Penny,
REWE) nicht verbessert.

Vc:rjunte 2 _stellt (sofern keine Ubsutzwwtschcﬁtlich und stt‘xdtebouhch negutwe

der Anqebatsaestultunn und stﬁdtabuuhcher Anblndunu ein Entwucklunusuote_ﬂzml

fir die [ungﬁ;@ dar ggllgg kann. Es bc_-gg eht jedoch auch in dieser Varionte je

i i rkt-Entwicklung aemaB

eqative tsched j j j lisi tden kann. Waei-

terhin ist der Fortbestand des REWE-L ebensmittelmarktes in seiner bisherigen
Eorm fraglich.

Variante 2a: Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Gesamtver-
kaufsflache von 2.000 - 3.200 m* am Gelénde ,,Ehemalige Kaserne”
Die von Stadt + Handel durchgefithrte absatzwirtschaftliche und stédtebauliche
Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass Variante 3a keine nennenswer-
ten Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen des ZVB Hauptzentrum Emmerich
am Rhein hat. Weiterhin ist aufgrund der groflen Wegedistanz nicht von einer
Schwéchung der Hauptloge des ZVB im Allgemeinen und von einer Schwichung
der Neumarkt-Entwicklung im Speziellen auszugehen. Allerdings sind weitere gin-
zelhandelsbezogene Entwicklungsimpulse im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel fUr den ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein mit einer Realisie-
rung von Variante 3a fraglich.
Aus Sicht der Nahversorgung fihrt Variante 3a (wie auch jede andere der Entwick-
lungsvarianten) zu einer quantitativen und qualitativen Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation. Es besteht allerdings das Risiko, dass sich die rdumliche Nah-
versorgungssituation aufgrund der nicht auszuschlieBenden Auswirkungen auf be-
stehende Nahversorgungsstrukturen (insb. Kaufland, Netto) durch die Realisierung
von Variante 3a verschlechtert.

ufgrund der mégliche i ' lic

Nghversorgung nicht zu empfehlen.

Variante 3b: Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Gesamtver-
kaufsflache von 1.800 - 2.000 m? am Geléande ,,Ehemalige Kaserne”

Die von Stadt + Handel durchgefihrte absatzwirtschaftliche und stédtebauliche
Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass Variante 3b keine nennenswer-
ten Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen des ZVB Hauptzentrum Emmerich
am Rhein hat. Weiterhin ist aufgrund der grofBen Wegedistanz nicht von einer
Schwéchung der Hauptlage des ZVB im Allgemeinen und von einer Schwéachung
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der Neurmnarkt-Entwicklung im Speziellen auszugehen. Allerdings sind weitere ein-
zelhandelsbezogene Entwicklungsimpulse im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel fOr den ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein mit einer Realisie-
rung von Variante 3b fraglich.

Aus Sicht der Nahversorgung fuhrt Variante 3b (wie auch jede andere der Entwick-
lungsvarianten) zu einer quantitativen und qualitativen Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation. Die Auswirkungen auf die réumliche Nahversorgungssituation
késnnen aufgrund der groBen Verkaufsfléchenspannweite nicht abschlieBend beur-
teilt werden. Bei einer eher geringen Verkaufsfléche (rd. 1.800 m?) sind jedoch
keine nennenswerten Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen zu erwar-
ten. Vielmehr verbessert sich die raumliche Nahversorgungssituation fur die Be-
wohnerinnen und Bewohner im bislang defizitér versorgten Emmericher Norden,
Gleichzeitig sei jedoch angemerkt, dass sich die rdumliche Nahversorgungssitua-
tion durch die geplante Ansiedlung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters am Ge-
l&énde ,Ehemalige Kaserne” bereits deutlich verbessert und durch Variante 3b ledig-
lich im vollsortimentierten Lebensmittelberemh optlmtert W|rd

ng[ﬁmdmﬁ;hg t_vgrcklgngg@tenz:ole irm Berelch Nahrunqs und Genussmttel

werden voraussichtlich erschépft. Variante 3b tragt allerdings nicht zu einer Stér-

kung des 7ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein in seiner Gesamtheit bei. Insge-
samt ist Variante 3b damit zu empfehlen, sofern die Varianten 1 und 2 von stédti-

c eite ausgeschlossen werden bzw. deren V aqli it iv r
i rkaufsf 2 cind A

Konzeptionelle Voragussetzungen
Die Entwicklungsvarianten 1 bis 3 sind an bestimmte konzeptionelle Voraussetzun-
gen geknipft, die im Folgenden kurz erlautert werden:

* Varianten 1 und 2: Die Varianten 1 und 2 erfordern eina Anpassung der
radumlichen Abgrenzung des ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein, um
den jeweiligen Standort in den ZVB aufzunehmen. Aus fachgutachterlicher
Sicht wird unter Berlcksichtigung der Stadtgréf3e, der zentralértlichen
Funktion und stadtebaulich-funktionaler Zusammenhdénge nicht die Auf-
nahme beider Potenzialfléchen in den ZVB Hauptzentrum Emmerich am
Rhein empfohlen, da dadurch der bereits jetzt schwache funktionale Zu-
sammenhang zwischen Geistmarkt und Kleinem Léwen weiter geschwécht
wird. Stadt + Handel empfiehlt bei einer Entscheidung der Stadt Emmerich
am Rhein fur eine innenstadtnahe Entwicklung die Aufnahme des Gelandes
~NVemmer & Janssen” in den ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein, da
bei einer Realisierung ven Variante 2 tendenziell stéirkere Entwicklungsim-
pulse fir den gesamten ZVB und ein leicht geringeres Risiko fur die zukinf-
tige Hauptlage angenommen werden kénnen.

» Varianten 3a und 3b: Eine Realisierung von Variante 3a oder 3b setzt die
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Ausweisung eines ZVB Nahversorgungszentrum Ehemalige Kaserne vo-
raus. Die Ausweisung eines ZVB setzt wiederum eine deutliche stadtebauli-
che Entwicklung des Kasernenageléndes voraus (u. a. vollsténdige siedlungs-
raumliche Integration des Vorhabenstandortes, Wohnraumentwicklungs-
planung fur perspektivisch 500 Einwohner, Ansiedlung weiterer Handels-
nutzungen im kurzfristigen Bedarfsbereich, Ansiedlung weiterer zentrener-
génzender Funktionen). Ohne die Ausweisung eines Zentralen Versor-
gungsbereiches {mit seinen cben gufgefiihrten Voraussetzungen) sind we-

der Variante 3a noch Variante 3b zu realisieren.

Freundliche GriuBe
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Marc Féhrer
- Geschéaftsfuhrung -
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