STADT EMMERICH AM RHEIN

DER BURGERMEISTER
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Einladung
zur 33. Sitzung

des Ausschusses fir Stadtentwicklung
am Donnerstag, dem 23.11.2017,
um 16:30 Uhr im Ratssaal

Tagesordnung

|. Offentlich
1 Einwohnerfragestunde

2 05-161268/2017 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich am
Rhein;
hier: 1) Bericht tiber die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
2) Beschluss des Konzeptes

3 05-161267/2017 Standort- und Potenzialanalyse City Outlet Emmerich am Rhein;
hier: Kenntnisnahme des Berichts

4 05-16 1265/2017 Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2025 (ISEK);
hier: Festlegung des Stadtumbaugebietes nach § 171 b BauGB

5 Mitteilungen und Anfragen

6 Einwohnerfragestunde

46446 Emmerich am Rhein, den 07. November 2017

Albert Jansen
Vorsitzender
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Verwaltungsvorlage offentlich 1268/2017 08.11.2017
Betreff

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich am Rhein;
hier: 1) Bericht Uber die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
2) Beschluss des Konzeptes

Beratungsfolge

Ausschuss fur Stadtentwicklung 23.11.2017

Rat 23.11.2017

Beschlussvorschlag
Zu 1)

1.1.1 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur
Untersuchung aller Flachen in der Innenstadt auf Einzelhandelseignung mit den
Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.1.2 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur Zulassung
eines Lebensmittelvollsortimenters auf dem Steintor mit den Ausfiihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

1.1.3 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur
Erweiterung der innenstadtnahen Lebensmitteldiscounter mit den Ausfiihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

1.1.4 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zum
Ausschluss eines Lebensmittelvollsortimenters an der Kaserne mit den Ausfiihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

1.1.5 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur Konkurrenz

der Investoren mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.2.1 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur Einengung
der Entwicklungsmoglichkeiten der Innenstadt mit den Ausfihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.
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1.2.2 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters in der Innenstadt mit den Ausfiihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

1.2.3 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur Ansiedlung
von Handel mit den Ausfiuihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.2.4 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur
Entwicklung des Gelandes Wemmer&Janssen mit den Ausfihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

1.2.5 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur
Qualifizierung von Nebenlagen in der Innenstadt mit den Ausfihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

1.2.6 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur
Sortimentsliste mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.3.1 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t, dass die Anregung zur ZVB-
Abgrenzung der Innenstadt mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.3.2 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur Steuerung
von Einzelhandel auf dem Gelande Wemmer&Janssen mit den Ausflihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

1.3.3 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur
Untersuchung von weiteren innenstadtnahen Flachen mit den Ausfihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

1.3.4 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zu
Entwicklungsmdglichkeiten der Nahversorgungsstandorte mit den Ausflihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

1.3.5 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur
Erweiterung des Vollsortimenters Kaufland mit den Ausfiihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

1.3.6 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur
Verlagerung des Kaufland-Marktes zum Steintorgelande mit den Ausfihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

1.3.7 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zum
perspektivischen Nahversorgungsstandort an der Kaserne mit den Ausfiihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

1.3.8 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur
Einzelfallpriifung einer Ansiedlung am perspektivischen Nahversorgungsstandort Kaserne
mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.3.9 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zu den
Erganzungsstandorten mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.3.10 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass der Anregung zur Steuerung
von Randsortimenten den Erganzungsstandorten gefolgt wird.
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1.3.11 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass der Anregung zur
Betriebserweiterungen in den Ansiedlungsleitsatzen gefolgt wird.

1.3.12 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zum
Bewertungs- und Prifschema fiir Nahversorgungsvorhaben mit den Ausflihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

2.1.1 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t, dass die Anregung zur
kartografischen Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche gefolgt wird.

2.1.2 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t, dass die Anregung zur Festlegung
der Einschréankungen des Standorts Wemmer&Janssen gefolgt wird.

2.1.3 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t, dass die Anregung zur faktischen
Abgrenzung des ZVB Innenstadt mit den Ausflihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

2.1.4 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t, dass die Anregung zur Gliederung
des ZVB Innenstadt mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

2.1.5 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t, dass die Anregung zur
planerischen Sicherung des Nahversorgungsstandorts Kaserne mit den Ausflihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

2.2.1 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregung zur Beteiligung
der IHK mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

2.2.2 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass der Anregung zur Abwagung
verschiedener Entwicklungsszenarien gefolgt wird.

2.2.3 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t, dass die Anregung zur
Einschrankung des Ergdnzungsbereichs Wemmer&Janssen mit den Ausfihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

2.2.4 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t, dass die Anregung zum Standort
ehemalige Kaserne mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

2.2.5 Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t, dass die Anregung zur
Nahversorgungsoptimierung mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

Zu 2)

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t den durch das Biro Stadt+Handel
erstellten Entwurf zur ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Emmerich

am Rhein®“ vom 07. November 2017 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB).
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Sachdarstellung :

Zu 1)

Nach dem entsprechenden Ratsbeschluss vom 26.09.2017 wurde der Entwurf des
Einzelhandelskonzepts fir vier Wochen (27.09.2017 bis einschlief3lich 26.10.2017) 6ffentlich
ausgelegt. In dieser Zeit konnten Birgerinnen und Birger Stellungnahmen abgeben.

Gleichzeitig wurden die Nachbarkommunen, die Bezirks-Regierung Dusseldorf sowie die
zustandige Industrie- und Handelskammer beteiligt.

In der Mehrheit der Stellungnahmen wurde der knapp dargestellte Abwagungsvorgang fur
verschiedene Entwicklungsvarianten, insbesondere fiir die Nutzung des Steintor-Gelandes
durch Einzelhandel beanstandet. Hier wurden die stadtebaulichen Zielvorstellungen sowie
die wahrend der Erarbeitung des Konzepts in den Arbeitskreis- und Ausschusssitzungen
vorgestellten Abwagungsgriinde im Einzelhandelskonzept ausfuhrlicher erlautert. (s. Kapitel
4.5)

Zudem gab es noch zur besseren Bestimmtheit Nachbesserungen insbesondere bei den
Ansiedlungsleitsdtzen und Randsortimenten (s. Kapitel 10) sowie den
Entwicklungsmdglichkeiten des Kaufland-Marktes an der Normannstral3e (s. Kapitel 7.5).
Die nach der durchgefiihrten Offenlage gednderten bzw. ergénzten Textteile sind zur
besseren Lesbarkeit fur die Beschlussfassung gelb markiert.

1. Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

BiurgerGemeinschaft Emmerich, Ubersendung von Einwendungsschreiben vom 23.
Oktober 2017

Aus der Burgerschaft wurde 147-mal eine Stellungnahme mit folgenden Anregungen
abgegeben:

1.1.1 Alle Flachen, die sich in der Innenstadt fiir eine Einzelhandelsnutzung eignen, sollten
konzeptionell untersucht werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Einzelhandelsnutzung ist grundsatzlich in planerischen oder sonstigen stadtebaulichen
Konzepten (also insbesondere Einzelhandelskonzepten) festgelegten zentralen
Versorgungsbereichen (ZVB) moglich.

Daher ist wesentlicher Bestandteil des Einzelhandelskonzepts die raumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche. Im
Rahmen der Fortschreibung des Zentrenkonzepts wurde Uberprift, inwieweit die bereits im
Einzelhandelskonzept 2011 ausgewiesenen Zentren die rechtlichen Anforderungen an einen
zentralen Versorgungsbereich nach wie vor erfillen. (s. Kapitel 7 Einzelhandelskonzept)

An die Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen werden verschiedene
Anforderungen aus gesetzlicher und rechtlicher Perspektive gestellt. Zur Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche wurden daher folgende Kriterien zugrunde gelegt:

Aspekte des Einzelhandels:

- Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,
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- aktuelle und/oder zuklnftig vorgesehene Versorgungsfunktionen des Zentrums

(rdumlich und funktional)
Sonstige Aspekte:

- Art und Dichte erganzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.)

- stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte wie
Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums

- integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

- verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche
Erreichbarkeit fur sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanalagen wie etwa
Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

- ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in
Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche stets
dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fu3laufig erlebbaren stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen und deren
magliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs als
Ganzes beitragen wiirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden.
Aus diesem Grunde wurden auch stadtebauliche Barrieren und Nutzungsbriiche untersucht,
die eine Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kénnen.

Zur Herleitung der Zentrenstruktur wurde in der gesamten Stadt eine detaillierte
Bestandserhebung von Einzelhandelsnutzungen, Leerstédnden und erganzenden Funktionen
wie Gastronomie, Dienstleistungen, etc. durchgefiihrt. Zusammen mit o. g. Kriterien wurde
fur die Emmericher Innenstadt die rdumliche Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs hergeleitet. (s. Kapitel 7.2 Einzelhandelskonzept)

Im Rahmen der Festlegung der au3eren Grenzen wurden auch die innenstadtnahen
Potenzialflachen detailliert untersucht und die Untersuchungsergebnisse im Rahmen der
projektbegleitenden Arbeitsgruppe und in den zusténdigen politischen Gremien vorgestellt
und diskutiert. Als Ergebnis wurde der bisherige zentrale Versorgungsbereich um die
Potenzialflache Wemmer&Janssen an der Mennonitenstral3e erweitert. Auch der Standort
am Steintorgelande wurde intensiv untersucht (s. Stellungnahme der Verwaltung zur
Anregung Nr. 2).

1.1.2 Auf dem Steintorgel&nde mit seiner stadtebaulich integrierten Lagen solle ein
moderner Lebensmittelvollsortimenter (wie Kaufland oder EDEKA) zugelassen werden, um
die Innenstadt nachhaltig zu starken und wieder zu beleben.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen der Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche wurde auch die
innenstadtnahe Potenzialflache fir eine Einzelhandelsnutzung am Steintorgelande detailliert
untersucht.

Grundsatzlich wiirde eine (grof3flachige) Einzelhandelsentwicklung mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten die Aufnahme in den zentralen Versorgungsbereich
erfordern. Der Standort entspricht jedoch nicht den formalrechtlichen Anforderungen an
einen zentralen Versorgungsbereich (s. Kapitel 2.2 Einzelhandelskonzept). Insbesondere
besteht kein funktionaler Zusammenhang zu sonstigen Einzelhandelsnutzungen. Die
Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches muss konzeptionell zur Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches als Ganzes beitragen. Eine Ansiedlung wiirde
maglicherweise eine Belebung des Geistmarktes zur Folge haben, jedoch ist aufgrund des
autoorientierten Standortes mit der Barriere der L7 von keiner hohen Passantenfrequenz zur
Innenstadt auszugehen.
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Dementsprechend ist auch eine Belebung der SteinstraRe aufgrund des fehlenden
stadtebaulichen Zusammenhangs und der Wegedistanz zur Hauptlage Neumarkt/KaR3stral3e
unwahrscheinlich. Die Hauptlage wiirde mdglicherweise durch Standortrahmenbedingungen
wie verkehrliche Anbindung, Parkplatzsituation, etc. geschwécht. Dies wirde einen
Bedeutungsverlust fir die gesamte Innenstadt darstellen, der sich noch deutlicher an den
Geschéftslagen obere Kal3stral3e und kleiner LOowe niederschlagen wirde.

Zum einen wirde durch eine Erweiterung des Zentralen Versorgungsbereiches zum
Steintorgelande der Ansiedlungsdruck auf die gewachsenen Lagen nachlassen, zum
anderen sind bestehende Betriebe (insbesondere die Lebensmittelbetriebe in der Hauptlage)
einem erhohten Druck durch Betriebe mit besseren Standortbedingungen ausgesetzt, was
letztendlich zentrenschadigend einzustufen ist.

Die Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebes ohne Ausweisung
eines zentralen Versorgungsbereiches ist anhand der konzeptionell festgelegten
Entwicklungsziele nicht moglich, da u. a. die raumliche Nahversorgung nicht verbessert wird
(N&he Lidl) und aufgrund der raumlichen N&he wesentliche Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich zu erwarten sind.

Im Rahmen des parallel erarbeiteten ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2025 (ISEK)
wurden ebenfalls Strategien zur Aufwertung der Emmericher Innenstadt untersucht und
aufgezeigt. Im Rahmen der breit angelegten Offentlichkeitsbeteiligung wurden die
Entwicklungsmaoglichkeiten des Steintorgelandes erortert. Eine deutliche Mehrheit der
Beteiligten sprach sich fir eine Entwicklung des Geldndes als multifunktionaler Platz mit
Parkmdglichkeiten aus.

In den projektbegleitenden Arbeitskreisen zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes und in
den bisherigen Beratungen in politischen Gremien wurde aus diesen Grinden von der
Ausweisung von einzelhandelsrelevanten Entwicklungsmaéglichkeiten auf dem
Steintorgeléande abgesehen.

1.1.3 Die Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL sollten innenstadtnah erweitern diirfen
und eine realistische Chance erhalten, altersgerecht und energieeffizient zu bauen. Wenn
ALDI oder LDIL einen Antrag stellen, solle eine Einzelfallpriifung durchgefuhrt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes erfolgt durch die Anwendung des Bau- und
Planungsrechts. Die Betriebe ALDI an der BahnhofstraRe und LIDL an der Wardstraf3e
liegen aufRerhalb der im Einzelhandelskonzept (auch in den vorherigen Fassungen)
dargestellten Zentralen Versorgungsbereiche. Sie sind bereits grof3flachig i. S. des
Planungsrechts (Geschossflache ab 1.200 m2, Verkaufsflache ab 800 m?). Grundsatzlich
sollen grof3flachige, zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe jedoch innerhalb der ZVB
liegen.

Dies ist auch im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) geregelt. Die
Ziele des LEP NRW sind in der Bauleitplanung zwingend zu beachten. Fir bestehende
Standorte gibt es folgende Regelung (Ziel 6.5-7):

~Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (= gro3flachige Betriebe) auRerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt
und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel
auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en, zu begrenzen.*
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Ausnahmsweise wird ein kleiner Entwicklungsspielraum fir Erweiterungen zugelassen:

~LAusnahmsweise kommen auch geringflgige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche der Gemeinden erfolgt"

Auf diese in der Bauleitplanung zwingend zu beachtenden Ziele wurde im Rahmen der
Vorabstimmung seitens der Bezirksregierung Dusseldorf als Genehmigungsbehdorde fur
entsprechende Flachennutzungsplan-Anderungen hingewiesen. Fur die ausnahmsweise
geringflgige Erweiterung bestehender Betriebe liegt die Grenze i. d. R. bei etwa 10%.

Im Rahmen dieser Regelungen ist eine Erweiterung somit lediglich ausnahmsweise im
geringen Umfang mdglich. Hierzu bedarf es einer EinzelfalliUberprifung, ob durch die
Erweiterung keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche der
Gemeinden erfolgt. Ein entsprechendes Bewertungs- und Priifschema flr
Nahversorgungsvorhaben ist in Kapitel 8.1.1 des Einzelhandelskonzeptes aufgezeigt.

Somit ist ein entsprechendes Erweiterungsvorhaben einer Einzelfallprifung zugénglich.

Die altersgerechte Optimierung der Betriebe ist in den Entwicklungszielen des
Einzelhandelskonzepts festgelegt (s .Kapitel 6 Einzelhandelskonzept). Somit ist es
ausdruckliches Ziel des Konzeptes, eine altersgerechte Optimierung von
Nahversorgungsangeboten sicherzustellen. Dies geschieht insbesondere durch die
Forderung einer wohnstandortnahen Versorgungsstruktur. Zudem sollen sich Betriebe den
Herausforderungen des demographischen Wandels anpassen und beispielsweise niedrige
Regale und ausreichend breite Gange innerhalb der zulassigen Verkaufsflachen anbieten.

Es wurden neun Schreiben mit zusétzlichen Anregungen eingereicht:

1.1.4 Kein Lebensmittelvollsortimenter zusatzlich zum bereits genehmigten ALDI-Markt an
der alten Kaserne. Ein solcher Markt sei stadtebaulich nicht integriert. Das sei der TodesstoR
fur die Innenstadt.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen der Analyse der Einzelhandelssituation wurde festgestellt, dass es insbesondere
ein gesamtstadtisches Defizit im Bereich der qualitativen Nahversorgung (s. Kapitel 4
Einzelhandelskonzept) gibt. Die flaichendeckende wohnstandorte Nahversorgung ist durch
die bestehenden Markte weitestgehend gedeckt. Ausnahmen bilden die Stadtteile Dornick,
Vrasselt und Praest. Zudem gibt es Defizite in der Nahversorgung Hithum, Borghees und
Klein-Netterden. Fur die sidlichen Stadtteile werden kleinteilige Ladenstrukturen
vorgeschlagen, da hier kein entsprechendes Bevdlkerungspotenzial vorhanden ist, um einen
groReren Nahversorgungsbetrieb anzusiedeln.

Im Bereich Hithum und Borghees ist durch die projektierte Entwicklung der Kaserne kiinftig
das Potenzial gegeben, hier neben dem genehmigten ALDI-Markt einen weiteren
Lebensmittelvollsortimenter zur Nahversorgung der umliegenden Bereiche anzusiedeln.
Gleichzeitig kann an diesem Standort das stadtweite qualitative Defizit behoben werden.

Die Ausweisung eines solchen Standortes wurde entsprechend an bestimmte Bedingungen
geknupft. Zum einen darf das Vorhaben nur so grof3 dimensioniert werden, dass andere
Nahversorgungsbetriebe nicht wesentlich eingeschrankt werden (insbesondere Kaufland
Normannstraf3e und Netto “s-Heerenberger StralRe). Zum anderen ist zwingende
Voraussetzung eine deutliche Wohnflachenentwicklung, die Realisierung des
Gesundheitswohnparks sowie die siedlungsraumliche Integration des Kasernen-Standortes.
Vor der Entwicklung des konzeptionell vorbereiteten Nahversorgungsstandortes durch ein
entsprechendes Anderungsverfahren der Bauleitplanung ist zudem ein Beschluss durch den
Rat der Stadt Emmerich am Rhein notwendig. Dieses Vorgehen eroffnet die Méglichkeit,
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zum konkreten Antragszeitpunkt die gegenwartige (Nahversorgungs-)Situation erneut zu
beurteilen und zu bewerten. Hierbei werden auch die Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche, also insbesondere die Innenstadt eingehend gepruft.

1.1.5 Investoren sollten sich in Emmerich am Rhein endlich der Konkurrenz am Markt
stellen. Es sei die Stadt der Blrgerinnen und Birger. Sie sollte nach diesen Vorstellungen
entwickelt werden und nicht nach den Vorstellungen eines einzelnen Investors.

Stellungnahme der Verwaltung

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu starken, enthalt
das Einzelhandelskonzept Empfehlungen primér fir die ortliche Bauleitplanung sowie
Grundlagen fir die Beratung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentiimern.
Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur ist Aufgabe der kommunalen
Bauleitplanung. Durch das Bau- und Planungsrecht ist die Kommune mit Befugnissen
ausgestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch orientierter
Grundsatze -also bodenrechtlich- zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Bauleitplanung und Beratung kann
die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher
interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und
Erganzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Das Einzelhandelskonzept stellt ein stadtebauliches Konzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
dar, das im Rahmen der Bauleitplanung zwingend zu beachten ist. Mit dem Beschluss durch
den Rat der Stadt werden somit -bodenrechtlich- die konzeptionellen Grundlagen fur die
Steuerung des Einzelhandels geschaffen. Hierbei werden den Standorten in der Stadt
Funktionen zugewiesen und durch Bauleitplanung umgesetzt. Die Bauleitplanung ist gemaf
BauNVO an die Typisierung von Betrieben angewiesen. D. h. es wird bodenrechtlich nur
danach beurteilt, welche Betriebstypen in der Lebensrealitdt vorkommen (z. B.
Lebensmitteldiscounter oder Lebensmittelvollsortimenter). Die bodenrechtliche Festsetzung
ermdglicht keine Steuerung von bestimmten Betreibern.

1.2 Emmericher Werbegemeinschaft e. V., Schreiben vom 24.10.2017

1.2.1 Als Werbegemeinschaft fir den Emmericher Einzelhandel werde der vorgelegte
Entwurf des Einzelhandelskonzeptes kritisch betrachtet, denn es werde die Gefahr gesehen,
dass dieses das wirtschaftliche Wachstum durch zu enge Grenzen des aufgezeigten
zentralen Versorgungsbereiches zu sehr begrenzt und so die ,Luft zum Atmen® einschranke.

Gemal den im Konzept aufgezeigten Zielen, solle es den Einzelhandel in der Innenstadt
schitzen. Allerdings statt den Einzelhandel zu schitzen, ist seit Jahren zu erkennen, dass
keine Innovation, keinerlei Entwicklung durch diesen Schutz mehr stattfindet.

So wiirde in der Vergangenheit z. B. versaumt, Flachen aufzukaufen, wenn sich
entsprechende Moglichkeiten boten, um Entwicklungspotenziale fur einzelhandelsgeeignete
Flachen in der Innenstadt zu entwickeln.

Mit dem derzeitigen Entwurf des Konzepts werde gewissermafien ein Entwicklungsstillstand
vorgegeben. In der innerstadtischen Versorgungszone sei perspektivisch keine Flache
vorhanden, die Raum fiir neue Entwicklungen boéten.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Emmericher Stadtzentrum (insbesondere die Lauflage) ist ohnehin sehr lang gestreckt
und nicht durchgangig mit Einzelhandel oder ergdnzenden Nutzungen besetzt. Daher ist das
primére Ziel des Einzelhandelskonzeptes, die Hauptlage zu starken. Durch die
Aufrechterhaltung des Ansiedlungsdrucks sollen auch strukturelle Veranderungen durch
Private (wie beispielsweise die Errichtung des Rheincenters oder Errichtung Neumarkt)
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angeregt werden, um marktgangige Flachen im Stadtzentrum zu schaffen, statt den ZVB
weiter auf umliegende Flachen auszudehnen.

1.2.2 Auch wenn sich abzeichne, dass die Flache des Neumarktes voraussichtlich im
nachsten Jahr entwickelt werde, so bleibe abzuwarten, ob die Qualitat der geplanten Mieter
dieses Objektes zu einer im zentralen Versorgungsbereich spirbaren Erhéhung der
Kauferfrequenzen oder einer der (Riuck-)Gewinnung neuer Kaufergruppen fur die Innenstadt
fuhren werde. Es fehle weiterhin ein hoherwertiges Angebot (z. B. eines weiteren
Vollsortimenters), um kaufkraftige Kaufergruppen dazu zu bewegen, die Innenstadt zu
besuchen und dort ihre Bedarfe zu decken.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Einzelhandelskonzept stellt ein staddtebauliches Konzept gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
dar, das im Rahmen der Bauleitplanung zwingend zu beachten ist. Mit dem Beschluss durch
den Rat der Stadt werden somit -bodenrechtlich- die konzeptionellen Grundlagen fiir die
Steuerung des Einzelhandels geschaffen. Hierbei werden den Standorten in der Stadt
Funktionen zugewiesen und durch Bauleitplanung umgesetzt. Die Bauleitplanung ist gemaf
BauNVO an die Typisierung von Betrieben angewiesen. D. h. es wird bodenrechtlich nur
danach beurteilt, welche Betriebstypen in der Lebensrealitdt vorkommen (z. B.
Lebensmitteldiscounter oder Lebensmittelvollsortimenter). Die bodenrechtliche Festsetzung
ermdglicht keine Steuerung von bestimmten Betreibern.

1.2.3 AuRerst kritisch werde gesehen, in welchem MaRe Handel auRerhalb der Stadt auf
dem Gelande der ehemaligen Kaserne aufRerhalb des aktuellen Hauptsiedlungsbereiches
zugelassen werden solle. Diese Ansatze fordern die Entwicklung in der Innenstadt in keiner
Weise. Durch die Ansiedlung aul3erhalb des Kernstadtbereiches werde verhindert, dass
Besucher einen Anreiz bekommen, die Innenstadt zu besuchen, da aul3erhalb die Bedarfe
gedeckt werden kdnnen. Somit werde der innerstadtische Einzelhandel weiter geschwacht
und gefahrdet.

Sicherlich misse die Nahversorgung in dem neuen Siedlungsbereich der Kaserne
abgesichert werden, jedoch nicht tiber den dortigen Bedarf hinaus, was aus Sicht der
Werbegemeinschatt allerdings durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters auf diesem
Gelande der Fall ware. So wirde weitere Kaufkraft aus der Innenstadt abgezogen bzw.
davon abgehalten, ihre Bedarfe in der Innenstadt zu decken.

Stellungnahme der Verwaltung

Der perspektive Standort an der Kaserne wurde bewusst ausgewahlt, da er ausreichenden
Abstand zu den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt und Elten aufweist, um keine
wesentlichen Auswirkungen auf diese zu haben. Aus diesem Grund ist die Entwicklung des
Standortes auch auf die Nahversorgungsfunktion der nérdlichen Stadtteile beschrankt. Dies
bedeutet die Einschrankung des Sortiments auf nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente sowie eine GrofRenbeschrankung auf ein vertragliches Maf3. Somit kann eine
Gefahrdung der Innenstadt ausgeschlossen werden. Der Nachweis muss im entsprechenden
Bauleitplanverfahren erbracht werden.

1.2.4 Vorhandene Potenziale wie das Wemmer&Janssen-Gelande sollen nur
eingeschrankt als Flache fur Fachmarkte genutzt werden kdnnen.

Sollte das Wemmer&Janssen-Gelande fur zentrenergdnzende Fachmarktsortimente
erschlossen werden, sei zwingend eine Optimierung der fu3laufigen Verbindung in die
Kal3stral3e erforderlich, um den Besucherstrom in diese Richtung zu lenken und so zu
erma@glichen, dass die Innenstadt wahrgenommen werden kann. Ohne stadtebauliche
Anbindung an die Hauptlage des zentralen Versorgungsbereiches wirden sich nur geringe
positive Effekte fur die Innenstadt aus diesen Flachen erzielen. Nur durch eine direkte,
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attraktive Anbindung lie3en sich Mitnahmegeschéfte fir den Einzelhandel in der Innenstadt
realisieren

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Anbindung der Flache Wemmer&Janssen an die Innenstadt ist bereits durch den
vorhandenen Einzelhandelsbesatz an der Mennonitenstral3e und am kleinen Léwen
gegeben. Durch die Entwicklung der Bahnunterfiihrung mit einem entsprechenden
Kreisverkehr wird der gesamte Bereich am Gelande Wemmer&Janssen aufgewertet und
kunftig einen zentralen Stadteingang darstellen. Um die Verbindung zur Kaf3stral3e
attraktiver zu gestalten, ist die Mallnahme ,Neugestaltung kleiner Léwe als Auftakt zur
Fulligéangerzone® im parallel erarbeiteten Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
aufgenommen worden.

1.2.5 Im zentralen Versorgungsbereich diirfe es keine Herabqualifizierung der Nebenlagen
durch das Einzelhandelskonzept geben. Einzelne Anbieter suchten gezielt Geschéftslagen
mit direkter Stral3enlage (z. B. Steinstrafe). Es durfe nicht durch das Konzept vorgegeben
werden, wo im zentralen Versorgungsbereich diese sich ansiedeln ,mussen®, wie es im
aktuellen Entwurf dargestellt werde.

Stellungnahme der Verwaltung
Grundsatzlich ist im gesamten zentralen Versorgungsbereich Einzelhandel zuléssig.

Die Klassifizierung der Nebenlagen eréffnet im Rahmen der bauleitplanerischen Festsetzung
auch Moglichkeiten fur andere Nutzungen innerhalb des ZVB, wie zum Beispiel verstarkt das
innerstadtische Wohnen oder den Tourismus. Anhand einer Durchmischung mit Wohnungen
oder Gastronomie und Tourismus (inshesondere auch im Erdgeschoss) kénnen die
Nebenlagen profitieren, da die langfristen Leerstande beseitigt werden kdnnen und ein
neues Kundenpotenzial begrindet wird.

Die verkehrlich glinstige Situation an der Steinstral3e kann eine grofRe Rolle bei der
Attraktivitatsbewertung der Lage sein. Auf3erdem profitieren insbesondere Einzelhandler, fur
die Mieten in der Hauptlage nicht bezahlbar sind. Daher ist die Qualifizierung von
Nebenlagen sinnvoll, um einerseits den Ansiedlungsdruck auf der Hauptlage aufrecht zu
erhalten und andererseits dadurch Nischen fir andere Anbieter zu schaffen. Durch diese
Mischung gewinnt die gesamte Innenstadt an Attraktivitat.

1.2.6 Im Hinblick auf die Sortimentsliste werden die Vorgaben als zu eng gesteckt und
teilweise unschlissig bzw. widersprichlich gesehen. ElektrogroRgeréte als
zentrenrelevantes Sortiment zu kategorisieren diene z. B. augenscheinlich einzig dem
Zweck, die angedachten Nutzer des Neumarktprojektes vor Wettbewerb zu bewahren und
sollte daher nicht umgesetzt werden. Im Vergleich dazu wiirden Leuchten/Lampen als nicht
zentrenrelevant angesehen, wahrend Wohneinrichtungsbedarf hingegen nur im
Innenstadtbereich angeboten werden dirfte. Dies erscheint unschlissig und daher sollte die
gesamte Sortimentsliste noch einmal Uberarbeitet werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Emmericher Sortimentsliste wurde anhand der detaillierten gesamtstadtischen
Bestandsaufnahme entwickelt. Zudem sind stadtebaulich wiinschenswerte Entwicklungen
des Zentrums durch die Festlegung von zentrenrelevanten Sortimenten steuerbar.

So dient die Festsetzung von Elektrogro3geraten als zentrenrelevantes Sortiment
insbesondere dem Schutz und der Entwicklung eines attraktiven Branchenmixes in der
Innenstadt. Neuansiedlungen von entsprechenden Betrieben (z. B. am Neumarkt) sollen
kinftig in der Innenstadt erfolgen. Dadurch wird dem Trend, entsprochen, dass immer
weniger Gerate vom Kunden abtransportiert werden, sondern nach Hause geliefert werden.
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Damit entfallt der Zwang eines autoorientierten Standortes und das Sortiment fallt in das
Beurteilungskriterium eines zentrenrelevanten Sortiments. Zudem wird mit dem Verkauf von
ElektrogroRgeraten in der Praxis auch ein Handel mit Elektrokleingeraten und
Unterhaltungselektronik (die bereits zentrenrelevant waren) verbunden. Die beiden
letztgenannten sind wichtige Sortimente innerhalb des Stadtzentrums. Aus diesem Grund
soll eine weitere Ansiedlung von Betrieben mit Elektrogro3geraten aufRerhalb des
Stadtzentrums vermieden werden.

In der Bestandserhebung wurde auch in Bezug auf Leuchten/Lampen festgestellt, dass diese
nicht oder kaum in der Innenstadt angeboten werden, Wohneinrichtungsbedarf hingegen
schon. Um einen moglichst attraktiven Branchenmix zu erhalten, sind die Sortimente
entsprechend der vorhandenen Betriebsstrukturen in die Zentrenrelevanz eingestuft worden.

1.3 Kaufland Dienstleistung West GmbH & Co. KG, Schreiben vom 24.10.2017

1.3.1 Die ZVB-Abgrenzung der Innenstadt beinhalte auch potenzielle
Einzelhandelsentwicklungsflachen und ergdnzende Nutzungen. Somit ergebe sich insgesamt
eine sehr grof3e Ausdehnung (ca. 1,1 km in West-Ost-Richtung und ca. 650 m in Nord-Sud-
Richtung). Dies sei fur ein Mittelzentrum ungewdhnlich grof3 und nicht mehr von jedem
Menschen fu3laufig zu bewaltigen. Eine weitere Vergréf3erung des ZVB -hier durch
Hinzunahme der dstlichen Mennonitenstral3e- erscheine deshalb eher kontraproduktiv, auch
vor dem Hintergrund der eigentlich angestrebten Konzentration der Einzelhandelsangebote
auf die Haupteinkaufslage.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Einkaufslage in der Innenstadt ist wie durch die GMA festgestellt schon im Bestand so
grol3, dass kaum davon ausgegangen werden kann, das hier ein konstanter Kundenstrom
vorherrscht. Gleichzeitig zeigt sich jedoch im Bestand innerhalb des gesamten ZVB ein
(luckenhafter) Einzelhandelsbesatz mit erganzenden Nutzungen. Um hier die bestehenden
Betriebe zu schitzen und Ansiedlungsmaoglichkeiten in den Randlagen zu fordern, sind diese
Lagen nach wie vor in der Ausweisung des ZVB einbezogen worden.

Dementsprechend wurde der ZVB in unterschiedliche Lagen zoniert (Nebenlagen,
Hauptlage, Erganzungsbereich Wemmer&Janssen). Die Nebenlagen am
Geistmarkt/Steinstral’e und am Kleinen Loéwen/HUhnerstral3e zeichnen sich dadurch aus,
dass sie mit dem Auto erreichbar sind und Parkmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe vor den
Geschaften vorhanden ist. AuBerdem sind hier ggf. geringe Mieten und kleinere Ladenlokale
als an der Hauptlage vorhanden, so dass sich hier eher Nischennutzungen oder
inhabergefiihrte Geschafte statt Filialisten etablieren kénnen, was fir den gesamten
zentralen Versorgungsbereich fir einen attraktiven Nutzungsmix sorgt.

1.3.2 Auf dem Standort Wemmer&Janssen soll nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
unterbunden werden. Damit werde die Potenzialflache faktisch auf die Funktion eines
Erg&nzungsstandortes beschrénkt. Diese Beschrankung stehe dann aber im Widerspruch
zur landesplanerischen Vorgabe, nach der der zentrale Versorgungsbereich tauglicher
Ansiedlungsbereich fir den grol3flachigen Einzelhandel sein solle.

Sofern fir das Wemmer&Janssen-Areal kein ausdriicklicher Sortimentsausschluss (und eine
diesbezlgliche fundierte Begriindung) im Bebauungsplan erfolge, kénne die o. g.
Beschréankungsintention jederzeit umgangen werden und sei somit hinfallig. In einem ZVB
dirften eben alle Sortimente angesiedelt werden; so sei es auch in der Landesplanung
vorgesehen.

Eine Ausweisung einer Flache, auf der zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen sind,

sei wenig hilfreich zur Innenstadtentwicklung. Als Grinde fur die Ausweisung wirden
~Stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen der Stadt Emmerich am Rhein® und eine
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Angebotserganzung der Hauptlage angegeben. Schliissig sei dies jedoch nicht, da zugleich
von der Stadt eine ,moéglichst starke Bindelung bestehender Handelslagen“ angestrebt
werde. Durch die Erweiterung des ZVBs durch die Potenzialflache Wemmer&Janssen
ergebe sich zudem ein klarer Widerspruch zum Ziel ,Konzentration der Weiterentwicklung
auf den Hauptgeschaftsbereich / Schutz und Starkung der Hauptlage®.

Es sei fraglich, warum die Potenzialflache Wemmer&Janssen Uberhaupt dem ZVB
zugeschlagen werden soll und nicht einfach im Standortkonzept als Erganzungsstandort
ausgewiesen wird. Hier sollen Betriebe mit erhdhtem Anteil an zentrenrelevanten
Randsortimenten angesiedelt werden (>10%). Laut den Ansiedlungsleitsatzen sollten bei
Neuansiedlungen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment die
zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10% der Gesamtverkaufsflache sowie max. 800
mz2 begrenzt werden. Nur im Hauptzentrum seien zentrenrelevante Randsortimente im
unbeschréankten Umfang zulassig.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Landesplanung schreibt grundséatzlich vor, dass grof3flachige zentrenrelevante
Sortimente innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden mussen.

Der Standort Wemmer&Janssen dient daher vornehmlich der Aufnahme von Fachmarkten
mit grof3tenteils nahversorgungs- (hieraus aufgrund ihres Flachenverbrauchs nur Getranke)
und zentrenrelevanten Kernsortimenten oder mit tiber 10% zentrenrelevanten
Randsortimenten (Hybridmarkte). Dies sind in der Realitat insbesondere Getrankemarkte
oder Mobelmitnahmemarkte. Diese Betriebe sind typischerweise grof3flachig und aufgrund
Ihrer Zentrenrelevanz gem. den Ansiedlungsleitsatzen des Konzeptes sowie den Zielen der
Landesplanung nur in zentralen Versorgungbereichen zulassig. Diese Fachmarkte sind
allerdings auf einen grof3en, autoorientierten Standort angewiesen. Durch eine Ansiedlung
von Fachmarktkonzepten in unmittelbarer Néhe zur gewachsenen Innenstadt als
Angebotserganzung des innerstadtischen Nutzungsmixes kénnen positive Effekte auf die
Hauptlage ausgehen.

Um anderseits die Lauflage nicht zwangslaufig zu verlangern und eine Konzentration auf die
Hauptlage zu férdern, sind weitere nahversorgungs- und zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen jenseits von Fachmarktkonzepten ausgeschlossen.

Die Umsetzung der Ziele des Einzelhandelskonzeptes erfolgen durch die Bauleitplanung, die
diese Ziele zu beachten hat. Die Gliederung der Baugebiete obliegt der Gemeinde im
Rahmen ihrer Planungshoheit.

1.3.3 Es sei nicht ersichtlich, ob weitere Flachen, die hinsichtlich ihrer
einzelhandelsrelevanten Lagegunst mit der Potenzialflache Wemmer&Janssen vergleichbar
seien, ebenfalls geprift wurden und warum diese nicht ebenfalls -mit vergleichbaren
Einschrankungen- Teil des zentralen Versorgungsbereiches wurden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausweisung des Fachmarktstandortes auf dem Gelande Wemmer&Janssen liegt u. a.
die Konzeption des parallel erstellten Stadtentwicklungskonzeptes zu Grunde. Hier ist die

Flache Wemmer&Janssen aus weiteren stadtebaulichen Uberlegungen heraus die einzige
verbleibende Potenzialflache fur die Ausdehnung von Handelslagen.

Zudem weist Emmerich als Mittelzentrum bereits jetzt einen Bestand an Fachmarkten
(insbesondere Moébelmitnahme und Getranke) aus, die jedoch in ihrer weiteren Entwicklung
durch die landesplanerischen Vorgaben sowie die Ansiedlungsleitsatze eingeschrankt sind.
Die Standortverlagerung an die Potenzialflache und einer ggf. méglich Erganzung durch
weitere Fachmarkte oder Wohnen/Dienstleistungen auf dieser Flache bringt zum einen
Vorteile fUr die Innenstadtentwicklung, zum anderen Vorteile fur die Betreiber. Dartber
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hinaus wurde zum jetzigen Zeitpunkt kein weiter Flachenbedarf fir Fachmarkte mit einem
hohen Anteil zentrenrelevanter Sortimente festgestellt.

1.3.4 6 der 7 solitaren Nahversorgungsstandorte umfassen Lebensmitteldiscounter, die
zum Teil GroRen- und Modernisierungsdefizite aufweisen. Sie erfullen daher Uberwiegend
Nahversorgungsfunktionen fir die Wohnbevolkerung (bzw. die Beschaftigten) in ihrem
fuBlaufigen Umfeld. Einzig der Kaufland-Markt an der Normannstral3e entspreche nicht
diesem Muster, da der rund 2,5-mal so grol3 sei wie die Discounter und ein entsprechend
umfangreicheres Sortiment fihre (Vollsortimenter). Auch konzeptionell weise Kaufland ein
Alleinstellungsmerkmal auf und weise daher eine Uber das unmittelbare Umfeld
hinausreichende Versorgungsfunktion auf.

Von den drei vorhandenen Vollsortimentern im Stadtgebiet sei allein Kaufland nicht als ZVB
ausgewiesen, obwohl er als Verbrauchermarkt ein grof3eres Angebotsspektrum aufweise als
Discounter und Supermarkte, im Nahumfeld auch Ansétze zu einer Zentrenbildung
vorhanden sind und er mit aktuell rd. 2.300 m2 Verkaufsflache vermutlich nicht viel weniger
Verkaufsflache aufweist als der ZVB Nahversorgungszentrum Elten.

Es sei darauf hinzuweisen, dass der stadtebaulich integrierte Kaufland-Markt als derzeit
einziger Lebensmittelmarkt im nérdlichen Kernstadtgebiet eine herausragende Bedeutung fur
die Grundversorgung einnehme.

Je nach stadtebaulichem und einzelhandelspolitischem Entwicklungsziel der Stadt wére z. B.
auch eine Ausweisung als ,potenzielles Nahversorgungszentrum® denkbar.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Zentren- und Standortkonzept des Einzelhandelskonzeptes hat insbesondere die
Sicherung der Wohnstandortnahen Versorgung zum Ziel. Hierfur sind -auch aus den
landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Erfordernissen heraus- kleinflachige
Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zulassig. Betriebe mit einer Verkaufsflachengréi3e, die tber die -im
Einzelfall zu bestimmenden- Nahversorgungsfunktion hinausgeht, sind innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zu entwickeln.

An die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches fiir den bestehenden Betrieb sind
jedoch bestimmte, formalrechtliche Anforderungen geknupft (s. Kapitel 2.2
Einzelhandelskonzept). Der Standort an der Normannstral3e erflllt diese nicht.

1.3.5 Vor dem Hintergrund der besonderen Bedeutung des Vollsortimenters Kaufland -dem
zudem ein erheblicher Modernisierungsbedarf attestiert werde- stelle sich die Frage, warum
fur den Nahversorgungsstandort Kaufland Normannstrale lediglich ein ,Entwicklungsziel
Bestandsschutz® inkl. einer Verkaufsflachenerweiterung um max. 10% der aktuellen
Gesamtverkaufsflache” empfohlen werde.

Eine Pauschaldeckelung von Erweiterungsspielrdumen nur fir Kaufland sei nicht
sachgerecht, zumal den anderen 6 solitaren Nahversorgungsstandorten und zum
perspektivischen Nahversorgungsstandort Enemalige Kaserne keine Beschrankung erfolge.
Fir die solitaren Nahversorgungsstandorte werde generell ein ,ggf. funktionsgerechter bzw.
bedarfsorientierter Ausbau“ bzw. im Einzelfall eine vorhabenbezogene
Vertraglichkeitsanalyse empfohlen. Schliel3lich werde darauf hingewiesen, dass auch die
Obergrenze von 10% im Entwurf nicht ndher begriindet oder fiir den Standort konkret
hergeleitet werde. Auch im LEP fande sich kein Beleg fur eine generelle Beschrankung der
Erweiterungsmaglichkeit von Lebensmittelmérkten auf 10%.
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Stellungnahme der Verwaltung

Kleinflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (also drei der
Discounter aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche) sind gemaf der Zielsetzungen
des LEP nur bis zu einer Verkaufsflachengré3e von max. 800 m? zuléssig. Die Deckelung
der Erweiterungsmdglichkeiten bestehender gro3flachiger Betriebe ergibt sich aus Ziel 6.5-7
des Landesentwicklungsplans NRW.

Auf diese in der Bauleitplanung zwingend zu beachtenden Ziele wurde im Rahmen der
Vorabstimmung seitens der Bezirksregierung Dusseldorf als Genehmigungsbehdorde fur
entsprechende Flachennutzungsplan-Anderungen hingewiesen. Fur die ausnahmsweise
geringfugige Erweiterung bestehender Betriebe wird seitens der Bezirksregierung Dusseldorf
im Sinne einer marktgerechten Aufstellung eine Verkaufsflachenerweiterung von max. 10 %
als unkritisch eingestuft. Es bedarf jedoch immer einer Einzelfalliberprtfung, ob durch die
Erweiterung keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche der
Gemeinden erfolgt. In diesem Zusammenhang ist auch eine abweichende Erweiterung
mdglich.

Das im Einzelhandelskonzept zuvor missverstandlich formulierte Entwicklungsziel fiir den
Standort NormannstrafRe wurde dahingehend korrigiert, dass nun die Empfehlung zur
Erweiterung und Modernisierung des Kaufland-Marktes im Vordergrund steht. Gleichwohl gilt
der Hinweis, dass von Seiten der Bezirksregierung lediglich eine Verkaufsflachenerweiterung
um rd. 10 % als angemessen betrachtet wird.

Im Rahmen der konzeptionellen Aufstellung der Entwicklungsziele wurde festgestellt, das
einzig der Betrieb an der Normannstral3e eine ausreichende Nahversorgungsfunktion
erflllen kdnnte, um eine Verkaufsflachenerweiterung zu rechtfertigen. Die anderen Betriebe
mit nahversorgungsrelevanten Sortiment auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
unterliegen ebenso den Zielen des Landesentwicklungsplans und den
bauplanungsrechtlichen Vorschriften, so dass eine Verkaufsflachenerweiterung ebenfalls nur
durch eine Einzelfallpriifung begrindet werden kann. Auf konzeptioneller Ebene erscheint
die Wahrscheinlichkeit hierfuir jedoch wesentlich geringer, als beim Standort Normannstral3e.
Aus Grinden entsprechender Planungssicherheit wurde die potenzielle
Erweiterungsmaglichkeit des Betriebes in das Einzelhandelskonzept aufgenommen.

1.3.6 Die Angestrebte Standortveranderung von Kaufland auf ein innenstadtnahes
Grundsttick am Steintor, werde im Einzelhandelskonzept nur knapp erwéahnt. Dies deute mit
Blick auf die potenzielle Bedeutung des Standortes auf ein Ermittlungsdefizit hin.

Dass es bei einer Verlagerung um mehr als nur Nahversorgung gehen wirde und hiervor
ggf. auch befruchtende Auswirkungen auf die westlichen Nebenlagen der Innenstadt
ausgehen konnten, fande keine Berlcksichtigung. An dieser Stelle werde eine intensivere
gutachterliche Auseinandersetzung vermisst, obwohl die Festlegungen des
Einzelhandelskonzeptes gerade fir diesen Standort eine wichtige Bedeutung habe.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen der Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche wurde auch die
innenstadtnahe Potenzialflache fir eine Einzelhandelsnutzung am Steintorgelande detailliert
untersucht.

In den projektbegleitenden Arbeitskreisen zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes und in
den bisherigen Beratungen in politischen Gremien wurde aus diesen Grinden von der
Ausweisung von einzelhandelsrelevanten Entwicklungsmoglichkeiten auf dem
Steintorgelande abgesehen.

Eine Belebung der SteinstralRe aufgrund des fehlenden stadtebaulichen Zusammenhangs
und der Wegedistanz zur Hauptlage Neumarkt/Kaf3straRe unwahrscheinlich. Die Hauptlage
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wirde moglicherweise durch Standortrahmenbedingungen wie verkehrliche Anbindung,
Parkplatzsituation, etc. geschwacht. Dies wirde einen Bedeutungsverlust fiir die gesamte
Innenstadt darstellen, der sich noch deutlicher an den Geschaftslagen obere Kal3strafl3e und
kleiner Loéwe niederschlagen wirde.

Im Rahmen des parallel erarbeiteten ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2025* (ISEK)
wurden ebenfalls Strategien zur Aufwertung der Emmericher Innenstadt untersucht und
aufgezeigt. Im Rahmen der breit angelegten Offentlichkeitsbeteiligung wurden die
Entwicklungsmdglichkeiten des Steintorgelandes erdértert. Eine deutliche Mehrheit der
Beteiligten sprach sich fir eine Entwicklung des Gelandes als multifunktionaler Platz mit
Parkmoglichkeiten aus.

Durch die Verlagerung des Betriebes wirde zudem der flr die Nahversorgung im
Emmericher Norden wichtige Standort an der Normannstral3e (zumindest zeitweise)
wegfallen. Dieser Bereich ware somit unterversorgt, wahrend der innenstadtnahe Bereich
bereits durch den ansassigen Lidl-Markt und das angrenzende ZVB Uberversorgt ist.

Der entsprechende Abwéagungsvorgang wird nun nachrichtlich im Einzelhandelskonzept
dargestellt.

1.3.7 Der ,perspektivische Nahversorgungsstandort mit herausgehobener Bedeutung“ an
der ehemaligen Kaserne werde als einzig echte Entwicklungsoption fur die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters gesehen. Es werde befiirchtet, dass die Begrenzung des
Bestandsstandortes Kaufland Normannstral3e dazu beitragen solle, die Kaufkraftpotenziale
fr den perspektivischen Nahversorgungsstandort an der Kaserne zu sichern. Dem Standort
werde ein Versorgungsgebiet zugeordnet, der deutlich tber einen 500- oder 700-m-Radius
der fuBlaufigen Versorgung hinausgehe. Dies sei zwar durch die Siedlungsstrukturen im
Nordwesten mit einigen einwohnerschwachen Stadtteilen ohne realistisches
Einwohnerpotenzial flr eine eigenstandige Nahversorgung zunachst nachvollziehbar.
Warum der Standort Klein-Netterden dem Standort ehemalige Kaserne zugeordnet werde
und nicht dem Kaufland-Standort Normannstral3e, erschlief3e sich jedoch nicht, auch weil die
ErschlieBung der Kaserne Uber die Klever Straf3e (B220) und den Nollenburger Weg
erfolgen soll.

Stellungnahme der Verwaltung

Nach Aussage der Bezirksregierung Dusseldorf kénne fur die Bewertung eines ful3laufig
erreichbaren Einwohnerpotenzials ein Radius von 1.000 m angenommen werden. Diese
Bewertung wurde dem Einzelhandelskonzept zu Grunde gelegt. Somit wird auch der
Wohnstandort Klein-Netterden in das Versorgungsgebiet einbezogen. Weiterhin differenziert
das Einzelhandelskonzept zwischen wohnortnahen und wohnstandortnahen
Versorgungsbereichen, fur die unterschiedliche Kaufkraft-Abschdpfungsquoten (im Falle von
Klein-Netterden von unter 35 %) anzunehmen sind.

1.3.8 Die derzeitig im Nordwersten befindliche raumliche Angebotsliicke kénnte theoretisch
auch durch den geplanten Aldi-Markt geschlossen werden. Welche Gréf3enordnung ein
Vollsortimenter am Standort der ehemaligen Kaserne umfassen kdnnte, miisse nach den
vorliegenden landesplanerischen Vorgaben fir einen solchen Standort aul3erhalb eines ZVB
sowie auch nach den Prifkriterien der vorliegenden Fortschreibung des Zentrenkonzepts im
Einzelfall gepruft werden. Das Vorhaben diirfe laut Prifschritt 4 keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf ZVBs und die Nahversorgung -und auch nicht auf den
Nahversorgungsstandort Normannstral3e auslosen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die perspektivische Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes an der Kaserne setzt bei
der entsprechenden Umsetzung die geforderten Prifschritte voraus. Im Rahmen der
Konzepterstellung wurde detailliert gepruft, welche Grol3enordnungen an diesem Standort
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unter den genannten Voraussetzungen méglich waren. Hierbei wurden auch die
Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort Normannstrafl3e gepriift. Auf konzeptioneller
Ebene ist -bei Eintreten der im Gutachten genannten Rahmenbedingungen- ein
Vollsortimenter mit einer Verkaufsflachengrof3e moglich, der die Deckung des qualitativen
Defizits am stadtebaulich wiinschenswerten Kasernenstandort ermdglicht.

1.3.9 Im Entwurf des Einzelhandelskonzepts werde in der Abbildung 33 zur Empfohlenen
Zentren- und Standortstruktur als unterste Hierarchiestufe ein ,Erganzungsstandort*
aufgeflhrt. Ein solcher Erganzungsstandort werde allerdings in der Fortschreibung nicht
namentlich benannt oder abgegrenzt.

Gemal Ansiedlungsleitsatz Il sei die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortiment grundsatzlich Uberall méglich, sofern die raumordnerische
Vertraglichkeit gewahrleistet sei und ,stadtebauliche Grinde daflr sprechen®. Zwar sollten
auch nicht-zentrenrelevante Sortimente nach Moglichkeit raumlich gebiindelt werden, um
gewiinschte Konzentrationseffekte zu erzielen und ein ausreichendes Flachenpotenzial fur
Industrie- und Handwerksbetriebe vorhalten zu kdnnen. Gleichwohl werde eine Ausweisung
eines Sonderstandortes fur nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe abgelehnt und auf
etwaige Einzelfallprifungen verwiesen. Die Festlegung des Ergdnzungsbereichs
Wemmer&Janssen fiir nicht-zentrenrelevante Fachmarkte erscheine vor diesem Hintergrund
Uberflissig.

Stellungnahme der Verwaltung

In Kapitel 7.1 des Einzelhandelskonzepts wird zu der Zentren- und Standortstruktur erlautert,
dass es sich bei Erganzungsstandorten um ,klein- und grof3flachige Handelskonzepte in
Agglomeration und Einzellage® und ,i. d. R. nicht gewachsene Standorte in nicht-integrierten
Lagen® handelt. Dies impliziert bereits Aussagen zum Standort solcher Betriebe im
Emmericher Stadtgebiet. Sie sind weitestgehend in Einzellage weitrdumig verteilt und bilden
selten durch Agglomeration einen auszuweisenden Standort. In den Ansiedlungsleitsatzen
wird dieser Aspekt entsprechend durch die Empfehlung von Agglomerationen gewdrdigt.

1.3.10 Das Sortimentskonzept beziehe seine Auswirkungen nicht nur auf die Lenkung von
Einzelhandelsbetrieben mit bestimmten Hauptsortimenten, sondern auch auf deren
Méoglichkeiten und Umfang von Randsortimenten. Es sei nicht nachvollziehbar, weshalb
gemal Ansiedlungsleitsatz 1l bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortiment der
Umfang der Randsortimente zwar bezliglich der zentrenrelevanten Sortimente begrenzt
werden soll, jedoch dabei keine Abgrenzung von nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten gefordert werde.

Stellungnahme der Verwaltung

Dem Hinweis wird gefolgt. Im Rahmen der Abwagung wird der Ansiedlungsleitsatz Ill
entsprechend anpasst. Demnach ist bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortiment der Umfang der zentrenrelevanten und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente zu begrenzen.

1.3.11 Im Einzelhandelskonzept wird konstatiert, dass die Ansiedlungsleitsatze
gleichermal3en fur Neubau- und Erweiterungsvorhaben gelten. In den Leitsatzen Il, Il und IV
werden ausschlief3lich ,Ansiedlungen® genannt. Die fehlende Nennung von Erweiterungen
bei Betrieben mit nahversorgungs- oder nicht-zentrenrelevanten Sortimenten wirft die Frage
auf, ob Erweiterungen an ihren nicht-konzeptkonformen Standorten eventuell doch
genehmigungsféahig sind.

Stellungnahme der Verwaltung

Dem Hinweis wird gefolgt. Grundsatzlich sind die Ansiedlungsleitsatze fur Neubau- und
Erweiterungsvorhaben konzipiert. Um diesen Aspekt entsprechend zu wirdigen wird im
Rahmen der Abwagung der Begriff ,Ansiedlung” durch ,Einzelhandelsvorhaben® ersetzt.
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Dabei sind Einzelhandelsvorhaben als solche Entwicklungen zu verstehen, die sowohl
Neubau- als auch Erweiterungsvorhaben umfassen.

1.3.12 Bei den Ansiedlungsleitsatzen und auch im ,Bewertungs- und Prufschema fur
Nahversorgungsvorhaben® erfolgten keine Hinweise darauf, ab welcher GréRRe diese
Grundsatze gelten sollen. Hier sei fraglich, ob die Stadt Emmerich tatsachlich fur alle
Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment -selbst fir Betriebe
mit 100 m?2 Verkaufsflache- eine komplizierte vierstufige ,Prifung der Konzeptkongruenz® zu
Kaufkraftabschopfung, Uberschneidung von Nahbereichen, Bewertung von
Angebotskonzepten, Qualitatsoptimierungen, Versorgungsverbesserungen in verschiedenen
Fu3laufigen Distanzen sowie absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf ZVB und
Nahversorgung durchftihren mochte.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Prufschema fuihrt nach fachlichem Dafirhalten zu zielfihrenden Ergebnissen und hat
sich als Planungsinstrument in der Planungspraxis bereits bewéhrt. Generell dienen die
Prifschritte 1-3 des Nahversorgungsprifschemas als einfach handhabbares Instrument der
Ersteinschatzung fir die Stadt, um die Kongruenz eines nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsvorhabens zum Einzelhandelskonzept zu prifen. Fuhren diese ersten drei
Bewertungsschritte des Priifschemas zu einer positiven Ersteinschatzung ist eine weitere
absatzwirtschaftliche Prifung gemaf3 Prifschritt 4 im Rahmen der Konformitatsprifung zum
Einzelhandelskonzept nicht zwingend erforderlich. Erst bei Vorhaben tiber 800 m2
Verkaufsflache ist die Anwendung des 4. Prifschrittes ratsam und im formellen
Planverfahren ohnehin erforderlich.

Nach fachlichem Daftrhalten fihren Betriebe mit 100 m2 Verkaufsflache aufgrund ihrer
geringen Sortimentsbreite und -tiefe i.d.R. zu keinen negativen Auswirkungen auf die
bestehende Zentren- und Nahversorgungsstruktur. Dennoch obliegt es der Stadt, auch
solche Vorhaben einer Abwagung im Rahmen des Nahversorgungsprifschemas zu
unterzeihen.

2. Stellungnahmen aus der Behdrdenbeteiligung

2.1 Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 35, Schreiben vom 24.10.2017

2.1.1 Es wirden ein Hauptzentrum (Innenstadt) und ein Nahversorgungszentrum (Elten)
als zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) abgegrenzt. Die Abgrenzung aus dem Konzept
2011 werde beschrieben. Hier waren zum besseren Verstandnis zuséatzlich eine
kartographische Darstellung der alten Abgrenzung im Hauptzentrum sowie eine Beschriftung
der Karte mit Stral3ennahmen hilfreich, ggf. auch als grof3ere Karte im Anhang.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Anregung wird gefolgt und die kartographische Darstellung tGiberarbeitet.

2.1.2 Die Innenstadt werde um die Potenzialflache ,Wemmer&Janssen“ erganzt, hier
sollten bestimmte Sortimente zum Schutz und zur Starkung der Innenstadt nicht oder nur
eingeschrankt zulassig sein (s. Tabelle 13, S. 89). Es wird empfohlen, diese Festlegung zur
rechtssicheren Steuerung in Planungsrecht umzusetzen.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Einzelhandelskonzept wird als stddtebauliches Entwicklungskonzept gem. 8 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB beschlossen und wird somit zur Grundlage fiir Bauleitplanung. Sofern die Flache
Wemmer&Janssen zur Einzelhandelsnutzung entwickelt wird, werden die Vorgaben des
Einzelhandelskonzeptes im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens umgesetzt.
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2.1.3 Der benachbarte Standort des Aldi-Marktes werde als bewusste planerische
Entscheidung nicht in die Abgrenzung des ZVB aufgenommen. Dies sei aus
stadtplanerischer Sicht nachvollziehbar. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass im Falle
einer realisierten Nutzung der Potenzialflache die faktische Abgrenzung des ZVB im Falle
einer gerichtlichen Uberpriifung evtl. anders betrachtet werden kénnte. Dies gilt umso mehr,
da am 6stlichen Rand des ZVB offensichtlich nur noch die Ansiedlung von Vorhaben mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angedacht ist, wofur die Lage innerhalb eines ZVBs
keine notwendige Voraussetzung ist.

Stellungnahme der Verwaltung

Die eingeschrankte Ausweisung eines ZVB ist fur das Gelande Wemmer&Janssen noétig, um
hier auch Fachmarkte mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (insbesondere
Getranke) oder auch Hybridmarkte wie Mobelmithahmemarkte anzusiedeln. Diese Konzepte
konnen die Emmericher Innenstadt beleben. Sie sind aufgrund ihrer Grof3flachigkeit
aul3erhalb der ZVBs unzuldssig, haben jedoch typischerweise einen hohen Flachenbedarf
und sind eher auf autoorientierte Standorte angewiesen. Deshalb soll der ZVB Innenstadt fir
solche Betreiberkonzepte getffnet werden, ohne jedoch jede Einzelhandelsnutzung
zuzulassen, die das Zentrum uneingeschrankt erweitern wirde.

Der angrenzende Aldi-Markt ist mit seinem Sortiment wiederrum nahversorgungs- und
zentrenrelevant. Aus der o. g. Uberlegung endet das (eingeschrankte) ZVB konzeptionell vor
dem Aldi-Markt.

2.1.4 Ferner werde flr Teilbereiche des ZVBs ,Hauptzentrum Emmerich® unterschiedliche
Entwicklungsziele fest (u. a. fir Tourismus oder nicht-zentrenrelevante Fachmarktkonzepte).
Aus landesplanerischer Sicht werde vorsorglich darauf hingewiesen, dass ungeachtet der
stadtebaulichen Uberlegungen jede der moglichen Potenzialflachen innerhalb des ZVBs
auch als Standorte fir Vorhaben im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevantem
Sortiment in Frage kommen kann.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Gliederung des ZVBs wird vorgenommen, da die Dimensionen der Lauflage fir die
Einwohnerzahl der Stadt Emmerich ohnehin sehr grof3 sind. Der Begriff Nebenlage
beinhaltet keine qualitative Aussage. Das gesamte ZVB soll der Ansiedlung von
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben zur Verfligung stehen. Jedoch sollte auch der
planerische (entsprechend der realen Verhéaltnisse) Wille zur Konzentration des
Einzelhandels auf die Hauptlage (Kal3stral3e, Neumarkt und Rheincenter) erkennbar sein.
Dies ist im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Somit dienen beispielsweise die
einschrankenden Bestimmungen fir das Fachmarktzentrum am Standort
~WVemmer&Janssen“ die Grundlage fur eine entsprechende bauleitplanerische Steuerung.

Die Klassifizierung der Nebenlagen erdffnet im Rahmen der bauleitplanerischen Festsetzung
auch Moglichkeiten fur andere Nutzungen innerhalb des ZVB, wie zum Beispiel verstarkt das
innerstadtische Wohnen oder den Tourismus. Anhand einer Durchmischung mit Wohnungen
oder Gastronomie und Tourismus (insbesondere auch im Erdgeschoss) konnen die
Nebenlagen profitieren, da die langfristen Leerstande beseitigt werden kdnnen und ein
neues Kundenpotenzial begrindet wird.

Im Festsetzungskatalog der BauNVO sind bei den entsprechenden Gebietskategorien (z. B.
Mischgebiet, Urbanes Gebiet, Besonderes Wohngebiet) jedoch keine grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebe zulassig. Somit werden diese Lagen aus Einzelhandelssicht durch die
zulassigen Betriebsgrof3en bis 800 m? Verkaufsflache zwangslaufig eingeschrénkt. Faktisch
sind in diesen Lagen jedoch weder grol3flachige Betriebe vorhanden, noch die
entsprechenden Ladenlokale. Im Falle einer konkreten Planung kann jedoch innerhalb des
ZV/B jederzeit Planungsrecht fur einen entsprechenden Betrieb geschaffen werden.
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2.1.5 Der ,perspektivische Nahversorgungsstandort mit herausgehobener Bedeutung
Ehemalige Kaserne* soll bei Vorliegen genauer ausgeflihrter stadtebaulichen
Voraussetzungen gesichert und durch ein Bauleitplanverfahren entwickelt werden. Der
Standort solle Defizite in der Nahversorgung im Norden und Westen von Emmerich
beheben. Hierzu fanden bereits Gesprache statt; das weitere Verfahren und die damit
einhergehende Prifung der landesplanerischen Anforderungen blieben abzuwarten.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie im Abstimmungsgesprach erlautert ist fir den Bereich im Flachennutzungsplan ein
Sondergebiet fur den bereits genehmigten kleinflachigen Aldi-Markt ausgewiesen. Eine
weitere Einzelhandelsentwicklung bedarf immer einer Flachennutzungsplan-Anderung und
damit der Genehmigung durch die Bezirksregierung. Im Rahmen der Bauleitplanung muss
ohnehin vom Vorhabentrager ein Nachweis der Vertraglichkeit einer solchen Ansiedlung
erbracht werden. Auch die Baugenehmigung fur ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben ist
gem. Einzelhandelserlass NRW der Bezirksregierung vorzulegen. Somit ist die Prifung der
landesplanerischen Anforderungen jederzeit sichergestellt.

2.2 Niederrheinische Industrie- und Handelskammer Duisburg-Wesel-Kleve zu
Duisburg, Schreiben vom 18.10.2017

2.2.1 Die Niederrheinische IHK begrii3e die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes,
mit dem die zukunftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt gesteuert werden solle. Es
biete den vorhandenen Unternehmen aber auch ansiedlungsinteressierten Handelsbetrieben
sowie Grundstickseigentiimern Planungssicherheit bei ihren Investitions- und
Standortentscheidungen und helfe der Stadtverwaltung dabei, eine vorausschauende
Stadtentwicklung ohne ,hektische Einzelfallplanungen® zu betreiben. Vor diesem Hintergrund
hétte die IHK eine Begleitung im Rahmen der Fortschreibung sehr begrif3t, so wie es auch
im Einzelhandelserlass NRW empfohlen werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die IHK ist zu den Arbeitskreissitzungen, in denen der jeweils aktuelle Projektstand
vorgestellt und diskutiert wurde, eingeladen worden. Diese Einbeziehung wurde seitens der
IHK nicht wahrgenommen.

2.2.2 Bei der Durchsicht des Entwurfes zur Fortschreibung sei aufgefallen, dass im
Gutachten verschiedene Entwicklungsszenarien aufgrund politischer Vorfestlegungen
bewertet bzw. verworfen wurden. Hier sei gewlinscht, dass eine objektive Bewertung
vorgenommen werde und alle Varianten unter gleichen Voraussetzungen ergebnisoffen
miteinander verglichen werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Aussagen zum Abwagungsvorgang, der im Zuge der Erarbeitung des Konzeptes
ergebnisoffen geflihrt wurde und dessen Ergebnis anhand von politischen Beratung in das
Konzept eingeflossen sind, werden abschliel3end im Konzeptbericht erganzend dargestellt.

2.2.3 Anmerkungen zum funktionalen Ergdnzungsbereich am Standort Wemmer&Janssen:
Die Einbeziehung in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt konne grundsatzlich
nachvollzogen werden, da das Areal die raumlich und funktional logische Fortfihrung der
Mennonitenstral3e darstellt.

Allerdings werde darauf hingewiesen, dass die sehr restriktiv ausgelegten
Sortimentszulassigkeiten aus Sicht der IHK potenzielle Nutzungsmaoglichkeiten einschranken
kdnnen. Da es sich nach Kenntnis der IHK um eine stadtische Flache handele, hatte die
Stadt Emmerich auch ohne diese Einschrankung genugend Steuerungsmoglichkeiten, ohne
von vornherein einen Grofteil denkbarer Einzelhandelsnutzungen auszuschlieRen. Es wird
daher angeregt, den funktionalen Erganzungsbereich ohne Sortimentsbeschréankungen in
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den Zentralen Versorgungsbereich einzubeziehen.

Unter diesem Aspekt ware auch die Aufnahme der Aldi-Flache an der Hafenstral3e in den
ZVB konsequent. Negative Auswirkungen auf die Hauptlage seien nach Erachten der IHK
nicht zu beflrchten.

Stellungnahme der Verwaltung

Die eingeschrankte Ausweisung eines ZVB ist fur das Gelande Wemmer&Janssen noétig, um
hier auch Fachmarkte mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (insbesondere
Getranke) oder auch Hybridmarkte wie Mobelmithahmemarkte anzusiedeln. Diese Konzepte
kénnen die Emmericher Innenstadt beleben. Sie sind aul3erhalb der ZVBs unzulassig, haben
jedoch typischerweise einen hohen Flachenbedarf und sind eher auf autoorientierte
Standorte angewiesen. Deshalb soll der ZVB Innenstadt fur solche Betreiberkonzepte
gedffnet werden, ohne jedoch jede Einzelhandelsnutzung zuzulassen, die das Zentrum
uneingeschrankt erweitern wirde.

Selbst wenn es zu keinen negativen Auswirkungen auf die Hauptlage kommen wiirde, wird
jedoch durch die Ausweisung groRRer FlAchenpotenziale am Rande des Zentrums der
Ansiedlungsdruck in den Ubrigen Lagen innerhalb des ZVB nachlassen. Das Emmericher
Stadtzentrum (insbesondere die Lauflage) ist ohnehin sehr lang gestreckt und nicht
durchgéngig mit Einzelhandel oder erganzenden Nutzungen besetzt. Daher ist das priméare
Ziel des Einzelhandelskonzeptes, die Hauptlage zu starken. Durch die Aufrechterhaltung des
Ansiedlungsdrucks sollen auch strukturelle Veranderungen durch Private (wie beispielsweise
die Errichtung des Rheincenters oder Errichtung Neumarkt) angeregt werden, um
marktgangige Flachen im Stadtzentrum zu schaffen, statt den ZVB weiter auf umliegende
Flachen auszudehnen.

Durch die Festlegungen im Einzelhandelskonzept werden Entscheidungen wie den
Flachenverkauf oder eine entsprechende Bauleitplanung gesamtstadtisch abgewogen
vorbereitet. Daher ist im Einzelhandelskonzept eine Festlegung der Sortimentsstruktur auf
der angesprochen Flache unabdingbar fur einen spateren Verkauf. Die Eigentumssituation
ermdglicht eine starke Position bei der Umsetzung.

Der angrenzende Aldi-Markt ist mit seinem Sortiment wiederrum nahversorgungs- und
zentrenrelevant. Aus der o. g. Uberlegung endet das (eingeschrénkte) ZVB konzeptionell vor
dem Aldi-Markt.

2.2.4 Standort ehemalige Kaserne:

Die Entwicklung des Kasernenstandortes werde ausdriicklich begru3t. Vor dem Hintergrund,
dass die Bewohner der Ortsteile Borghees, Klein-Netterden und Hiuthum auch nach einer
Realisierung von Nahversorgungseinrichtungen an diesem Standort im ful3laufigen
Nahbereich weiterhin keine entsprechende Angebote vorfinden, sollte hier Giber alternative
weitere Versorgungsmaoglichkeiten nachgedacht werden. Die Schwierigkeit, wirtschaftlich
tragféahige Losungen in diesen Ortslagen zu realisieren, sei der IHK bewusst.

Stellungnahme der Verwaltung

Die fuBlaufige Nahversorgung der auf3eren Bereiche (auch die sudlichen Stadtteile) kann nur
durch entsprechende kleinteilige Strukturen sichergestellt werden. Diese Anforderung bzw.
die Forderung ist im Einzelhandelskonzept in Kapitel 6 ausdrticklich als Ziel formuliert.

2.2.5 Nahversorgungsoptimierung:

Wie dem Entwurf zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zu enthnehmen sei,
bestehe in Emmerich weiterer Bedarf im Lebensmittelvollsortiment. Allerdings standen
hierfur nur wenige Flachen zur Verfiigung, perspektivisch u. a. die ehemalige Kaserne. Wie
der IHK bekannt sei, beabsichtige die Firma Kaufland eine betriebliche Erweiterung und
suche hierflr einen geeigneten Standort. Die in diesem Zusammenhang denkbaren und
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kurzfristig verfugbaren innenstadtnahen Entwicklungsvarianten Steintor und
Wemmer&Janssen wurden jedoch per Ratsbeschluss verworfen, da ein stadtebauliches
Risiko fur die Entwicklung der Hauptlage angenommen werde.

Aus Sicht der IHK bdte sich jedoch die Flache am Steintor insbesondere als
Verlagerungsstandort fir den bestehenden Kaufland-Markt an, da diese Lage stadtebaulich
integriert sei und verkehrstechnisch sehr gut angebunden ware. Es bote sich dort die
Chance, den Mangel im Lebensmittelvollsortiment zu beheben. Insbesondere durch die
raumliche Nahe zur Innenstadt und den groRen Anteil von Kunden aus den Niederlanden
konnten sich Synergieeffekte fur eine héhere Frequentierung des Einzelhandels in der
Emmericher Innenstadt ergeben. Das Risiko einer Schwéachung der Hauptlage des zentralen
Versorgungsbereiches werde eher als gering eingeschatzt, da der Kaufland-Markt bereits
existiere und eine angemessene Erweiterung seiner Verkaufsflachen sich nicht
zentrenschadigend auswirken durfte. Insofern werde angeregt, die Flache am Steintor in den
zentralen Versorgungsbereich einzubeziehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Grundsatzlich wirde eine (grof3flachige) Einzelhandelsentwicklung mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten die Aufnahme in den zentralen Versorgungsbereich
erfordern. Der Standort entspricht jedoch nicht den formalrechtlichen Anforderungen an
einen zentralen Versorgungsbereich (s. Kapitel 2.2 Einzelhandelskonzept). Insbesondere
besteht kein funktionaler Zusammenhang zu sonstigen Einzelhandelsnutzungen. Die
Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches muss konzeptionell zur Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches als Ganzes beitragen. Eine Ansiedlung wirde
maoglicherweise eine Belebung des Geistmarktes zur Folge haben, jedoch ist aufgrund des
autoorientierten Standortes mit der Barriere der L7 von keiner hohen Passantenfrequenz zur
Innenstadt auszugehen.

Dementsprechend ist auch eine Belebung der Steinstral3e aufgrund des fehlenden
stadtebaulichen Zusammenhangs und der Wegedistanz zur Hauptlage Neumarkt/KaR3straf3e
unwahrscheinlich. Die Hauptlage wiirde mdglicherweise durch Standortrahmenbedingungen
wie verkehrliche Anbindung, Parkplatzsituation, etc. geschwécht. Dies wiirde einen
Bedeutungsverlust fir die gesamte Innenstadt darstellen, der sich noch deutlicher an den
Geschéftslagen obere KaR3stral3e und kleiner Lowe niederschlagen wirde.

Zum einen wirde durch eine Erweiterung des Zentralen Versorgungsbereiches zum
Steintorgelande der Ansiedlungsdruck auf die gewachsenen Lagen nachlassen, zum
anderen sind bestehende Betriebe (insbesondere die Lebensmittelbetriebe in der Hauptlage)
einem erhohten Druck durch Betriebe mit besseren Standortbedingungen ausgesetzt, was
letztendlich zentrenschadigend einzustufen ist.

Die Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebes ohne Ausweisung
eines zentralen Versorgungsbereiches ist anhand der konzeptionell festgelegten
Entwicklungsziele nicht moglich, da u. a. die raumliche Nahversorgung nicht verbessert wird
(N&he Lidl) und aufgrund der raumlichen N&he wesentliche Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich zu erwarten sind.

Im Rahmen des parallel erarbeiteten ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2025 (ISEK)
wurden ebenfalls Strategien zur Aufwertung der Emmericher Innenstadt untersucht und
aufgezeigt. Im Rahmen der breit angelegten Offentlichkeitsbeteiligung wurden die
Entwicklungsmaoglichkeiten des Steintorgelandes erortert. Eine deutliche Mehrheit der
Beteiligten sprach sich fir eine Entwicklung des Gelandes als multifunktionaler Platz mit
Parkmadglichkeiten aus.

In den projektbegleitenden Arbeitskreisen zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes und in
den bisherigen Beratungen in politischen Gremien wurde aus diesen Griinden von der
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Ausweisung von einzelhandelsrelevanten Entwicklungsmaéglichkeiten auf dem
Steintorgelande abgesehen.

Durch die von der IHK angesprochene Verlagerung des Betriebes wiirde zudem ein
wichtiger Standort flr die Nahversorgung im Emmericher Norden (zumindest zeitweise)
wegfallen. Dieser Bereich wéare somit unterversorgt, wahrend der innenstadtnahe Bereich
bereits durch den anséassigen Lidl-Markt und das angrenzende ZVB Uberversorgt ist.

Zu 2)

Das Konzept bildet als raumlich-funktionales Grundkonzept die Grundlage fur kinftige
Entscheidungen zu Einzelhandelsansiedlungen in der Stadt Emmerich am Rhein.

Das vom Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlossene ,Einzelhandelskonzept der Stadt
Emmerich am Rhein“ versteht sich als freiwillige Selbstbindung an ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept i. S. der Vorschriften des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB),
welches bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen sowie bei der
planungsrechtlichen Beurteilung von Baugesuchen zu bericksichtigen ist.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die Malinahme ist im Haushaltsjahr 2017 vorgesehen. Produkt: 1.100.09.01.01.
Leitbild :

Die MalRBnahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 2.3.

Peter Hinze
Blrgermeister

Anlagen:
Anlage 1 zu Vorlage 05-16 1268 Einzelhandelskonzept Entwurf
Anlage 2 zu Vorlage 05-16 1268 Stellungnahmen Offenlage
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1 Einfiihrung und Zusammenfassung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in der Stadt Emmerich am Rhein zu er-
kennen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und
Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der
Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit
den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebs- und Vertriebstypen (im Online-Handel) und sich stetig veran-
dernden Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegeniber, die mit den Vorstellungen der
Handelsunternehmen sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Emmerich am Rhein beabsichtigt die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen
Zentren- und Einzelhandelsstruktur weiterhin auf eine entsprechend tragfdhige wie auch
stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption
zu griinden, um die Vitalitat und Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche zu stabili-
sieren bzw. auszubauen. Zudem werden konkrete Entwicklungsziele auch fir die
Nahversorgung in Emmerich am Rhein definiert um eine funktionierende, wohnortnahe
Grundversorgung zu sichern. Die vorliegende Konzeption schreibt dabei das Einzelhandels-
konzept aus dem Jahr 2011 fort.

Um solch eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu starken,
enthalt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen primér fir die ortliche Bau-
leitplanung sowie Grundlagen fir die Beratung von Projektentwicklern, Investoren und
Immobilieneigentimern. Zudem enthalt das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Emp-
fehlungen, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsférderung,
die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhéndler und Han-
delsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentiimer und Ansiedlungs-
interessierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunachst der aktuelle Zustand der Einzelhan-
delsstruktur in Emmerich am Rhein fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet.

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung wird ein zukinftiger absatzwirtschaft-
licher Entwicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden die
aus dem Jahre 2011 bestehenden Ziele zur Sicherung und zur Fortentwicklung der Einzel-
handelsstandorte in Emmerich am Rhein fortgeschrieben.

In Verbindung mit den fortgeschriebenen Zielen werden konkrete Empfehlungen zur Zen-
tren- und Standortstruktur in Emmerich am Rhein formuliert. Gleichzeitig wird die
Emmericher Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste) fortgeschrieben. Wesentli-
ches Ergebnis der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts sind nicht
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zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungsemp-
fehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmdoglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kunftige Stadt-
entwicklung wurden alle wichtigen Arbeitsschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht
allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt, sondern
in einer begleitenden Arbeitsgruppe erdrtert.

Das fortgeschriebene kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter
Fachbeitrag' eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die kinftige
Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden. Die
Ublicherweise daraus resultierende Vielzahl an bauleitplanerischen Verfahren bedarf einer
strategischen und somit langfristig konzipierten bauleitplanerischen Herangehensweise.

' Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) ver-
tieft erortert und ergdnzende landesplanerische Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung
skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die rédumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur ist Aufgabe der kommunalen
Bauleitplanung. Durch das Bau- und Planungsrecht ist die Kommune mit Befugnissen aus-
gestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch orientierter
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu be-
treiben. Durch die kommunale Bauleitplanung und Beratung kann die offentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Ergénzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Bauleitplanung bedarf einer aus dem Baupla-
nungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig erarbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im
Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann,
werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche An-
forderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen unter
Beriicksichtigung raumordnerischer Vorgaben stets stadtebauliche — also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB)
gehort.

Rechtliche Grundlagen fir die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts sind
das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die dazu ergan-
gene Rechtsprechung sowie der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW).

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert
waren, stellen sie nach § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspléne zur Er-
haltung oder  Entwicklung zentraler = Versorgungsbereiche) eine  wesentliche
Abwagungsgrundlage dar. In der aktuellen BauGB- und BauNVO-Novelle wurden die még-
lichen Darstellungen des Flachennutzungsplans in § 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB um zentrale
Versorgungsbereiche erganzt.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte bzw. Ortszentren, die stadtischen Nebenzentren und Nahversorgungszen-
tren sind als Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im
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Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtli-
che Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Emmerich am Rhein bilden die essentielle Grundlage fur die bauleitplanerische Um-
setzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Wesentliche Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach
§ 9 Abs. 2a BauGB. Durch die aktuelle Novelle des BauGB und der BauNVO wurde zudem
in § 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB die Moglichkeit geschaffen, die zentralen Versorgungsbereiche
im Flachennutzungsplan darzustellen.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GroBBe und Struktur ei-
ner Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum oder Hauptzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversor-
gungszentren (s. folgende Abbildung). Zusammen mit den tbrigen Einzelhandelsstandorten
im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standort-
system.
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Abbildung 1: Standortsystem (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
e deg Grund- und
groB- Nahversorgungs-
Teenigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesonde-
re Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann (vgl.
Begriindungen des Gesetzgebers zu § 34 Abs. 3 BauGB und BMVBS 2004: S. 54).

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen aufgrund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergéanzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007 — AZ 4 C 7.07).

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S.
des § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadte-
baulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort
vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Be-
reichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in
der Lage ist, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicher-
stellung der Grund- oder Nahversorgung - zu erfillen (vgl. BVerwG Beschluss vom 20.
November 2006 — AZ 4 B 50.06).

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
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zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Gber einen weiteren Einzugsbereich ver-
fugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober
2007 - AZ 4 C7.07).

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

» rdumlich abgrenzbarer Bereich,
» der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fur einen bestimmten
Einzugsbereich tbernimmt,

» eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig erganzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot — gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Beurteilung, ob zentrale Versorgungsbereiche sich aus den tatsachlichen Ver-
haltnissen ableiten lassen, spielt die planerische Entwicklung von zentralen Versorgungs-
bereichen eine zunehmende Rolle. Die Rechtsprechung hat der Entwicklung von zentralen
Versorgungsbereichen in der jlingeren Vergangenheit Grenzen gesetzt. Der verlautbarte
Wille des Rates allein, einen konkret bestimmten raumlichen Bereich zu einem zentralen
Versorgungsbereich entwickeln zu wollen, reicht nicht aus, um die Aufstellung eines Be-
bauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB zum Schutz der Entwicklung dieses Bereichs zu
rechtfertigen. Der Plangeber muss in diesem Zusammenhang hinreichend belegen, dass in
dem dafiir vorgesehenen Raum die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs in ab-
sehbarer Zeit Uber die theoretische Moglichkeit hinaus wahrscheinlich ist, beziehungsweise
durch Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint (vgl. OVG Ur-
teil vom 15. Februar 2012 — AZ 10 D 32/11.NE). Hierbei ist anzumerken, dass die
dargelegte Rechtsprechung auf die Entwicklung von Grund- bzw. Nahversorgungszentren
Bezug nimmt.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitét dlterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu
sichern (vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007, Bundesdrucksache 16/2496: S. 10).

Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereiche

Ist die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemeingiiltige Kriterien fir eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar um eine transparente Vor-
gehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir
die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichtigen. Wird im Rahmen des
§ 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon
abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
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Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und
11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrach-
ten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen
erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 2:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

»  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbe-
satzes,

» aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte ergénzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistun-
gen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raums,
» integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreich-
barkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe
und Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Ab-
héngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche werden auch
Leerstande von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche Missstande in Zentren erfasst
- sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewertungs-
grundlage.?

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stérkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzes beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen

2 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestatigt, wonach die
Vertréaglichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die
konkrete stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein
zentraler Versorgungsbereich durch Leersténde besonders empfindlich gegeniiber zusé&tzlichen
Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).
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werden. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren und Nutzungsbriiche
untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kénnen.?

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu berlicksichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Emmerich am Rhein wesentlichen Vorgaben des Landesrechts sowie der
Regionalplanung beschrieben.

Landesrechtliche Rahmenvorgaben

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang
mit groB3flachigem Einzelhandel in NRW stetig veréndert. Der vorliegende LEP NRW ist am
08.02.2017 in Kraft getreten und enthélt folgende Ziele und Grundsatze:

6.5-1 Ziel Standorte des groB3flichigen Einzelhandels in Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Zjel Standorte des grofflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

» n bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

* /n neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stidtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmalBigen An-
bindung fir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
» dle Sortimente gemdél3 Anlage T und

* weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sorti-
mente (ortstypische Sortimentsliste).

3 Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,

Hangkanten, Hohenversétze, nicht zugéngliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.
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Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aul3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:

» eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stidtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Rlicksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht moglich ist und

» die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

» zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

6.5-3 Zjel Beeintrichtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sol/
der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kautkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht liberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort relativer Anteil zen-
trenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dlirfen nur dann auch aulBerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdgt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsfldche nicht dberschreiten.

13
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6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzel-
handel

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete geméal3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestands-
schutz genielBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsflachen-
obergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allgemeiner Siedlungsberei-
che entgegenzuwirken. Dartiiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung
zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalpldnen in die Abwdgung einzustellen.

6.5-10 Ziel: Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungsplédne fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein
Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen, im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten
haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu
entsprechen.

(LEP NRW)
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Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des fortgeschriebenen Ein-
zelhandelskonzepts fir die Stadt Emmerich am Rhein bericksichtigen die aufgefihrten
landesplanerischen Regelungen.

Regionale Rahmenvorgaben

Im derzeit giltigen Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf sind die im Folgenden
zusammenfassend dargestellten Ziele zur Ansiedlung grofBflachiger Einzelhandelsvorhaben
formuliert:

Ziel 4: Grolflichige Einzelhandelsbetriebe standortmilBBig und zentralértlich ein-
passen

Gebiete fir Einkaufszentren, grol3flichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Han-
delsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung dirfen nur in
Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Ein Vorhaben entspricht der zent-
ralortlichen Versorgungsfunktion, wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden
Nutzung den Versorgungsbereich des Standorts nicht wesentlich lberschreitet. Ein-
kaufszentren  und  groBflichige  Einzelhandelsbetriebe,  insbesondere  mit
zentrenrelevanten Sortimenten, sind den bauleitplanerisch dargestellten Siedlungs-
schwerpunkten raumlich und funktional zuzuordnen.

(GEP 99 Regierungsbezirk Disseldorf)
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts zugrunde
liegen, beantworten zu kdnnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschrit-
te erforderlich. Zum Teil dienen sie der vergleichenden Analyse zu den Ergebnissen aus
dem Einzelhandelskonzept 2011%. Dies ermdglicht eine Evaluation relevanter Entwicklungen
und darauf aufbauend die Uberpriifung und Modifizierung konzeptioneller Ansitze und
Empfehlungen. Es sind analytische und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die
wiederum auf mehrere primarstatistische empirische Erhebungen zurlickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts
folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt.

4 Die im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 dargestellten Daten zum Emmericher Einzelhandelsbe-
stand beruhen auf einer von Junker und Kruse im September 2010 durchgefiihrten Bestandserhebung (vgl.
Junker und Kruse 2011: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Emmerich am Rhein).
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Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Tabelle 3:  Ubersicht iiber die eingesetzten Analyseinstrumente

Erhebung durch  07-08/2016 flachendeckende Standortdaten

= Stadt + Handel Vollerhebung Verkaufsflachen und Sortimente aller
_’z Einzelhandelsbetriebe
'g Zentrenerganzende Funktionen (in
S ZVB)

g Leerstande (in ZVB)

0

o stadtebauliche Analyse

Befragung durch 08-09/2016 Standardisierter Passantenherkunft

; Stadt + Handel Fragebogen Einkaufsverhalten (inkl. Onlinehan-
S 2 (n=310)

% = del)

o)

g o Befragungsort: Standortbewertungen

0N =

E Hauptzentrum

Befragung durch  01/2017 Telefonische Haus-  Wohnort (Emmerich: Stadtteil;

Stadt + Handel haltsbefragung in Niederlanden: Gemeinde)
in Kooperation Emmerich (n=200) Einkaufsorientierung
2 2 mit Prolytics und den Niederlan- _. R Bt
® 2 Einkaufshaufigkeit
Sl market research den (n=355) % ) )
:‘E:“ < B Ausgaben fir Lebensmittel (inkl.
o)

Getranke)

Kaufkraftzahlen ~ 08/2015 Berechnung der

von IFH RETAIL Umsatzwerte durch
CONSULTANTS Stadt +Handel auf
GmbH 2015 Basis branchen- und

betriebstublicher
Kennwerte der
Fachliteratur und
aus Unternehmens-
verdffentlichungen
(u.a. EHI Handel
aktuell, Factbook
Einzelhandel, lau-
fende Auswertung
LM-Zeitung)

Sekundarstatistische Angaben

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Emmerich am Rhein fla-
chendeckend durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
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Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kios-
ke erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstinde - soweit eine vorherige
Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger In-
dikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in den zentralen
Versorgungsbereichen aufgenommen worden.®

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache ist differenziert nach innen und auBBen liegender Verkaufsflache er-
mittelt worden. Dabei erfolgte i. d. R. die eigenstandige Vermessung der Verkaufsflachen,
in Ausnahmefallen die persénliche Befragung des Personals bzw. des Inhabers/
Geschaftsfihrers. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts (vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005 — AZ 4 C 10.04) findet dabei
Anwendung. Persénlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsétzlich auch auf ihre Plausi-
bilitat hin Gberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im
Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa
trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung
nicht méglich war (z. B. bei Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBBerdem die stadtebauliche
Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Im Zuge der Bestandserhebung wurden zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen Nutzungen mit zentrenerganzender Funktion (bspw. Bankfiliale, Friseur, Verwaltungs-
einrichtung) nach ihrer Art und ihrem Standort erfasst.

Passantenbefragung

Die Passantenbefragung fand von August bis September 2016 im Hauptzentrum von Em-
merich am Rhein auf Basis eines standardisierten Fragebogens statt. Die
Passantenbefragung dient vorrangig der Ermittlung der Einkaufsorientierung und des Ein-
kaufsverhaltens sowie zur qualitativen Einschatzung des Hauptzentrums. So wurde u. a. fur
ausgewahlte zentrenrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante Warengruppen
nach dem Einkaufsort bzw. Anbieter gefragt. Des Weiteren wurde ermittelt, wie die Befrag-
ten das Emmericher Hauptzentrum anhand verschiedener Aspekte (u.a. Einzelhandels-
angebot, Erreichbarkeit und Parkplatzangebot, Aufenthalts- und Verweilqualitat) qualitativ
bewerten. Ein zusatzlicher Themenschwerpunkt im Rahmen der Passantenbefragung be-
fasste ich mit dem Aspekt ,Onlinehande
der Haufigkeit der Nutzung von bestimmten Online-Diensten/Angeboten fir ihren Einkauf,

|ll

. Diesbezuglich wurden die Passanten u.a. nach

nach dem Verhaltnis ihrer Ausgaben im stationdren Einzelhandel und im Internet sowie
nach den Griinden der Internetnutzung fur ihren Einkauf befragt. Im Zuge der Befragung
wurden die Geschlechterverteilung sowie die Anteile der Altersgruppen adaquat bertick-
sichtigt, womit die Validitat der Daten gewabhrleistet ist.

5 Die im Zusammenhang mit der Bestandserhebung ermittelten Grundfléachen leerstehender Ladenlokale sind
kein Bestandteil der im Bericht ausgewiesenen Verkaufsflachensummen.
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Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der im Januar 2017 durchgefihrten telefonischen Haushaltsbefragung wurden
in Emmerich (n = 200) sowie in den niederlandischen Gemeinden Doetinchem, Duiven,
Montferland, Oude, lJsselstreek, Rijnwaarden und Zevenaar (n = 355) insgesamt 555 Perso-
nen befragt. Die Befragung wurde in Kooperation mit der Prolytics market research GmbH
mittels eines standardisierten Fragebogens durchgefihrt. Anhand der telefonischen Haus-
haltsbefragung wurde vorrangig das raumliche Versorgungsverhalten (Einkaufsorientierung)
im Bereich Lebensmittel (inkl. Getrénke) abgefragt, wodurch Riickschlisse hinsichtlich ortli-
cher und Uberortlicher Kaufkraftstrome abgeleitet werden kénnen. Zusatzlich wurde im
Rahmen der Befragung u.a. die Einkaufshaufigkeit, die Verkehrsmittelwahl sowie die Aus-
gaben im Bereich Lebensmittel (inkl. Getranke) abgefragt.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fur die zentralen Versorgungsbereiche sowie den weiteren bedeutsamen Standortberei-
chen erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte
stadtebauliche Analyse. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir
die bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche. Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindbaren Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ist die Basis der
Emmericher Sortimentsliste und der zukinftigen sortimentsspezifischen raumlichen Steue-
rung von Einzelhandelsansiedlungen in der Bauleitplanung.

Prozessbegleitung durch einen Facharbeitskreis

Im Zuge der Erarbeitung des vorliegenden Konzepts fanden regelmaBig Abstimmungsge-
sprache zwischen dem beauftragten Planungsbiiro und der Verwaltung der Stadt Emmerich
am Rhein ab. Des Weiteren wurde ein prozessbegleitender Facharbeitskreis wahrend der
Erstellungsphase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet, an dem Vertreter aus Politik und
Verwaltung sowie die Wirtschaftsforderung der Stadt Emmerich am Rhein teilgenommen
haben. Diese enge Einbindung relevanter Akteure hat insgesamt gewahrleistet, dass alle
notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept einflossen und sémtliche Zwi-
schenschritte frihzeitig mit den politischen Entscheidungstragern diskutiert wurden.

Zudem wurden die wesentlichen analytischen Ergebnisse sowie die konzeptionellen Ziel-
vorstellungen des Einzelhandelskonzepts mehrfach im Rahmen des Ausschusses fur Stadt-
entwicklung der Stadt Emmerich am Rhein vorgestellt und bewertet.
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4 Analyse gesamtstadtischer Rahmenbedingungen

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieser Konzeptfortschreibung wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Emmerich am Rhein. Die Ergebnisse werden — sofern méglich —
mit den Analysen des Einzelhandelskonzepts 2011 verglichen und die wesentlichen Veran-
derungen dargestellt.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Alle relevanten Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KauftkraftgréBen, werden in Kapitel 5 naher erlautert.

Lage und Siedlungsstruktur

Das zum Kreis Kleve zugehdrige Mittelzentrum Emmerich am Rhein ist im Nordwesten des
Landes Nordrhein-Westfalen direkt an der Landesgrenze zu den Niederlanden verortet.
GroBere Kommunen im Umland von Emmerich am Rhein sind die Mittelzentren Bocholt (rd.
71.430 Einwohner), Wesel (rd. 62.570 Einwohner) und Kleve (rd. 52.040 Einwohner). Die
nachstgelegenen Oberzentren sind die Stadte Duisburg (rd. 498.780 Einwohner) und Essen
(rd. 588.370 Einwohner) in rd. 80 km bzw. rd. 82 km Entfernung. Auf Seiten der Niederlan-
de sind Nijmegen (rd. 172.100 Einwohner) und Arnheim (rd. 154.460 Einwohner) als gréBte
Stadte in unmittelbarer Néhe zu nennen.® Insgesamt befindet sich die Stadt Emmerich am
Rhein in einer Uberwiegend landlich gepragten Umgebung.

6 Einwohnerdaten: Stadt Bocholt (Stand: 01.01.2015); Stadt Wesel (Stand: 31.12.2015); Stadt Kleve (Stand:
31.12.2015); Stadt Duisburg (Stand: 05.2016); Stadt Essen (Stand: 30.06.2016); Gemeente Nijmegen (Stand:
01.01.2016); Gemeente Arnhem (Stand: 23.08.2016).
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Abbildung 3: Lage Emmerich am Rhein in der Region
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Quelle:  © GeoBasis-DE/BKG 2015 (Daten verandert); Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver-
offentlicht unter ODbL.

Die Stadt Emmerich am Rhein setzt sich aus insgesamt acht Stadtteilen zusammen, in de-
nen insgesamt rd. 31.995 Einwohner leben. Im Kernort Emmerich am Rhein, der den
dominanten Siedlungsschwerpunkt im Siedlungsgeflecht der Stadt darstellt, wohnen mit rd.
19.200 Einwohnern rd. 60 % der Gesamtbevdlkerung. Zwei weitere Siedlungsschwerpunkte
sind in den Ortsteilen Elten und Hithum auszumachen, wo mit rd. 4.680 bzw. rd. 3.145
Einwohnern rd. 14 % bzw. rd. 10 % der Gesamtbevélkerung wohnen’. Insgesamt ist die Be-
volkerungszahl im Vergleich zum Jahr 2010 um rd. 2,5 % gestiegen (vgl. Junker und Kruse
2011). Dieser Trend wird Emmerich am Rhein auch in der nahen Zukunft weiterhin beglei-
ten. So steigt die Einwohnerzahl laut Prognosen in den nachsten zehn Jahren um bis zu rd.
5,6 % (s. Kapitel 4.3).

7 Einwohnerdaten: Kommunales Rechenzentrum Niederrhein (Stand: 30.11.2015)
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Abbildung 4:  Siedlungsstruktur der Stadt Emmerich am Rhein

Relative
Einwohnerzahl

Stadtteil Einwohnerzahl

Emmerich rd. 19.200 rd. 60 %
Netterden

Borghees rd. 370 rd. 1%

Dornick rd. 475 rd. 1%

Elten rd. 4.680 rd. 15 % s

Hithum rd. 3.145 rd. 10 %

Klein-Netterden rd. 820 rd. 3%

Praest rd. 1.635 rd. 5%

Vrasselt rd. 1.545 rd. 5%

Gesamt rd. 31.995 rd. 100 %

Quelle:  Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Kreis Kleve (2017); Einwohnerzahlen: Kommunales
Rechenzentrum Niederrhein (Stand: 30.11.2015); Werte gerundet.

Verkehrsinfrastruktur

Trotz seiner siedlungsrdumlichen Lage in einem Uberwiegend landlich gepragten Raum ver-
fugt Emmerich am Rhein Uber einen leistungsfahigen Anschluss an das Uberregionale
Fernverkehrsnetz. Insbesondere durch den direkten Anschluss an die Bundesautobahn A 3
(Anschlussstelle Emmerich und Elten) wird die Uberértliche Anbindung fir den motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) geschaffen. Uber die BundesstraBen B 8 und B 220 besteht
darliber hinaus eine gute interkommunale Verbindung zu den umliegenden Stadten und
Ortschaften, gleichzeitig wird durch die genannten BundesstraBen das Stadtgebiet von
Emmerich am Rhein erschlossen.

Emmerich am Rhein ist zudem Uber den &stlich des Hauptzentrums gelegenen Bahnhof so-
wie den Haltepunkt im Ortsteil Praest, an das Streckennetz der Deutschen Bahn
angeschlossen. Es besteht eine leistungsfahige Verbindung insbesondere in Richtung Wesel
(Fahrtzeit rd. 28 Minuten) und Duisburg (Fahrtzeit rd. 65 Minuten) mit Haltepunkten in den
umliegenden Kommunen. Eine zusétzliche Angebotsform des &ffentlichen Personennahver-
kehrs stellt das Busliniennetz des Verkehrsverbundes Rhein-Ruhr (VRR) dar, welches neben
ortlichen Buslinien auch Verbindungen in die nahe gelegenen Stddte und Ortschaften an-
bietet.

Insgesamt weist die Stadt Emmerich am Rhein aufgrund der rdumlichen Nahe zu den Ober-
zentren Duisburg und Essen, zu zahlreichen Mittelzentren (u. a. Bocholt, Kleve, Wesel)
sowie zu den in den Niederlanden gelegenen GroBstadten Nijmegen und Arnheim und der
sehr guten verkehrlichen Anbindung Uber die A 3 sowie den 6ffentlichen Nahverkehr ein
ausgepragtes Wettbewerbsumfeld auf.
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4.2 Angebot

Im Rahmen der Bestandserhebung (07-08/2016) wurden insgesamt 187 Einzelhandelsbe-
triebe in der Stadt Emmerich am Rhein erfasst, welche Gber eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 48.980 m?2 verfugen. Die Anzahl der erfassten Betriebe ist gegeniiber der letzten Erhe-
bung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2011 um 36 Betriebe (rd. 16 %) zurlick-
gegangen, gleichzeitig wurden bei der aktuellen Bestandserhebung rd. 5.350 m? Verkaufs-
flache (rd. 10 %) weniger erfasst (s. Tabelle 4). In dieser Entwicklung spiegelt sich der
allgemeine Konzentrationsprozess im Einzelhandel wider.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Emmerich am Rhein

rd. 1,53 m2 rd. 1,7 m2

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger
StraBe 51) nachrichtlich erfasst, GVKF gemé&l3 Angaben Stadt Emmerich am Rhein; Junker
und Kruse 2011; VKF-Angaben gerundet; *ohne Leerstand; **Bundesdurchschnitt: rd.
1,46 m2 VKF/Einwohner.

Die Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden
Einwohner Emmerich am Rheins aktuell rd. 1,53 m? Verkaufsflache entfallen. Somit liegt die
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in Emmerich am Rhein leicht tber dem Niveau
des Bundesdurchschnitts. Bundesweit stehen jedem Einwohner im Schnitt rd. 1,46 m? Ver-
kaufsflache zur Verfugung. Im Vergleich zu 2010 (rd. 1,7 m2? VKF/Einwohner) hat die
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner jedoch abgenommen.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Einzelhandelsstruktur der Stadt Emmerich am Rhein
nach stadtebaulichen Lagebereichen untergliedert dargestellt. Mit 102 Betrieben bzw. ei-
nem gesamtstadtischen Anteil von rd. 55 % ist die Mehrzahl der Emmericher
Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen vorzufinden. AuBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche liegen 57 Betriebe (rd. 30 %) in stadtebaulich integrierter

8 Verkaufsflichenabweichungen gegenlber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus
Betriebsverlagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréf3erungen oder -
zusammenschlissen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuB3en(verkaufs)flachen (u.a. Verkaufsfla-
chen vs. Anbauflaichen/Ausstellungsflachen) resultieren. Verdnderungen lassen sich ebenso auf
zwischenzeitlich geénderte héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das
Bundesverwaltungsgericht zurtckfuhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Lage, weitere 28 Betriebe (rd. 15 %) liegen in stéddtebaulich nicht integrierter Lage. Im Ver-
gleich zur Einzelhandelsstruktur 2010 hat das
Versorgungsbereiche und der nicht integrierten Lagen somit zugunsten der stadtebaulich
integrierten Lagen leicht abgenommen (s. nachfolgende Tabelle).

Standortgewicht der zentralen

Tabelle 5:  Einzelhandelsstruktur nach stidtebaulichen Lagebereichen

102 57 28
Anzahl Einzelhandelsbetriebe
2010%* (gesamt: 222) 28 k. =
rd. 55 % rd. 30 % rd. 15 %
Anteil gesamtstadtisch 2010 rd. 58 % rd. 24 % rd. 18 %
rd. 17.100 m? rd. 13.260 m? rd. 18.610 m?
Verkaufsflache 2010**
(gesamt: 54.330 m2) rd. 16.650 m2 rd. 13.880 m? rd. 23.810 m2
rd. 35 % rd. 27 % rd. 38 %
Anteil gesamtstadtisch 2010 rd. 30 % rd. 26 % rd. 44 %

Quelle:

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger
StraBe 51) nachrichtlich erfasst, GVKF gemé&f3 Angaben Stadt Emmerich am Rhein; Junker
und Kruse 2011; VKF-Angaben gerundet; Abweichungen bei VKF-Angaben
rundungsbedingt; *2VB-Abgrenzung gemal Junker und Kruse 2011; **ohne Leerstand.

Bei Betrachtung der teilrdumlichen Differenzierung des Verkaufsflachenbestandes wird
deutlich, dass neben den zentralen Versorgungsbereichen auch die stadtebaulich nicht in-
tegrierter Lagen einen gewichtigen Verkaufsflachenanteil (rd. 38 %) an der gesamt-
stédtischen Verkaufsflache einnehmen. Dies liegt allerdings primér darin begriindet, dass
hier vor allem groBflachige Angebotsformen (bspw. Obi Baumarkt, Steinhandel Poot,
Swertz Bauzentrum, Blumen- und Gartenparadies Koenen) vorzufinden sind. Diese sind
aufgrund ihres flachenintensiven Charakters i. d. R. weder fir eine Ansiedlung in den zent-
ralen Versorgungsbereichen geeignet, noch sind diese Branchen in funktionaler Hinsicht fur
die zentralen Versorgungsbereiche pragend. Somit setzen sich die Angebote in stadtebau-
lich nicht integrierter Lage vornehmlich aus den ublicherweise nicht zentrenrelevanten und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten Pflanzen/Gartenbedarf und
Baumarktsortiment i.e.S. zusammen (s. nachfolgende Abbildung).
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In den stadtebaulich integrierten Lagen wird das Angebot insbesondere durch die Lebens-
mittelmarkte gepragt, welche einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der
Bevolkerung leisten’.

Abbildung 5:  Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mobel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000
® Hauptzentrum Emmerich @ Nahversorgungszentrum Elten @stadtebaulich integrierte Lage DOstadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger
StraBe 51) nachrichtlich erfasst, GVKF gemé&B3 Angaben Stadt Emmerich am Rhein; PBS =
Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u. a. Kfz-
Zubehér; ZVB-Abgrenzung gemal Junker und Kruse 2011.

In den klassischen zentrenrelevanten Sortimenten wie z. B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren
und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor ist sowohl absolut als auch relativ betrachtet ein ho-
her Anteil der Verkaufsflache im Hauptzentrum Emmerich am Rhein verortet, was dessen
Bedeutung als Einzelhandelsstandort im gesamtstadtischen Kontext unterstreicht.

Hinsichtlich der Entwicklung des Verkaufsflachenbestandes nach Warengruppen wird er-
sichtlich, das im Vergleich zu den Bestandsdaten aus dem Jahr 2010 insbesondere in den
Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment i.e.S. und Mobel deutliche Ver-
kaufsflachenriickgange zu erkennen sind. Dagegen zeigen sich u. a. in den innerstadtischen
Leitsortimenten Bekleidung und Schuhe/Lederwaren leichte Verkaufsflachenzuwéchse.
Auch im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist ein Verkaufsflachenzuwachs zu erkennen
(s. nachfolgende Abbildung).

?  Diesbezlglich sei auf Kapitel 7: Nahversorgungskonzept verwiesen.
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Abbildung 6: Verkaufsflaichenbestand (VKF) nach Warengruppen im Vergleich (2010 und 2016)

Nahrungs- und Genussmittel 12.980
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Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger
StraBe 51) nachrichtlich erfasst, GVKF gemaB Angaben Stadt Emmerich am Rhein; ohne
Leerstand; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges
umfasst u. a. Kfz-Zubehdr; aufgrund unterschiedlicher Sortimentsgruppierungen Daten
nicht vollumfanglich vergleichbar.

Aus der Analyse der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur ergibt sich raumlich gesehen
somit insgesamt eine als positiv zu bewertende siedlungsraumliche Integration des Einzel-
handels in der Stadt Emmerich am Rhein.

Im Folgenden erfolgt eine eingehende Untersuchung der Angebotsstruktur in den gemal
Einzelhandelskonzept 2011 festgelegten zentralen Versorgungsbereichen. In dem durch die
Stadt Emmerich am Rhein beschlossenen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 setzt
sich die Zentrenstruktur aus dem Hauptzentrum Emmerich am Rhein sowie dem Nahver-
sorgungszentrum Elten zusammen'®.

0 Vgl. Junker und Kruse (2011): Einzelhandelskonzept fir die Stadt Emmerich am Rhein, Kapitel 9.
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Abbildung 7: Zentren- und Standortstruktur gemaB Einzelhandelskonzept 2011
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Quelle: Junker und Kruse 2011.

4.2.1 Hauptzentrum Emmerich am Rhein

Das Hauptzentrum liegt im Stden des Siedlungsschwerpunktes der Stadt Emmerich am
Rhein und wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2011 als hochstrangiger zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen. Das nordliche Umfeld des zentralen Versorgungsbe-
reichs ist durch Wohnsiedlungsbereiche gepragt. Im Westen und Osten schlieBen sich
vorwiegend industriell-gewerblich genutzte Flachen an das Hauptzentrum an, im Sitiden bil-
det der Rhein eine naturliche Barriere.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Hauptzentrums fiir den motorisierten Individualverkehr
ist als gut zu bewerten. Einerseits ist es groBraumig uber die Bundesautobahn A 3 sowie
die BundesstralBen B 8 und B 220 erreichbar. Andererseits ist der Hauptgeschéftsbereich
Uber die zentralen HauptverkehrsstraBen (u.a. Reeser StraBe, Netterdensche Stral3e,
Speelberger StraBBe) sowie aufgrund der zentralen Lage im Hauptsiedlungsbereich aus dem
gesamten Stadtgebiet gut zu erreichen. Innerhalb des Zentrums sind die Voraussetzungen
fur eine fuBlaufige ErschlieBung durch StraBen und Wege sowie die Gestaltung eines Teils
des zentralen Versorgungsbereichs als FuBgangerzone als gut zu bewerten.

An den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Hauptzentrum durch den rd. 500
Meter 6stlich gelegenen Bahnhof Emmerich angeschlossen, welcher eine Anbindung an das
Streckennetz der Deutschen Bahn gewahrleistet. Die an den zentralen Versorgungsbereich
angegliederten Omnibushaltestellen (u. a. Geistmarkt, Neuer Steinweg, Kleiner Lowe, Der-
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ksen) sowie der an den Bahnhof angegliederte Busbahnhof verbinden das Hauptzentrum
mit den weiteren Siedlungsbereichen und den umliegenden Kommunen.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Insgesamt sind im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum 85 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache von rd. 14.160 m? verortet. Damit wurden im Rahmen der aktuel-
len Bestandserhebung 27 Einzelhandelsbetriebe weniger erfasst als noch im Jahr 2010,
gleichzeitig ist ein leichter Anstieg der Verkaufsflache (rd. 240 m2 VKF) zu verzeichnen. Ge-
messen an der Verkaufsflaiche liegt der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots im
Hauptzentrum mit rd. 4.200 m2 in der Warengruppe Bekleidung. Nachfolgend verzeichnen
die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 2.580 m?, GPK/Hausrat/
Einrichtungszubehor mit rd. 1.760 m? sowie Schuhe/Lederwaren mit rd. 1.400 m?2 die nachst
groBeren Verkaufsflachen im Hauptzentrum.

Gegenlber der Erhebung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2011 hat vor allem die
Verkaufsflache in der Sortimentsgruppe Schuhe/Lederwaren zugenommen. Ein Verkaufsfla-
chenriickgang fand dagegen insbesondere in der Warengruppe Sportartikel/Fahrrader/
Camping statt (s. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 8: Einzelhandelsbestand (in m2 VKF) nach Warengruppen im ZVB Hauptzentrum
Emmerich am Rhein im Vergleich (2010 und 2016)
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Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
Mébel |

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik e
Uhren/Schmuck
Sonstiges
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; VKF-Angaben auf 10 m? ge-
rundet; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; PBS = Papier, Blrobedarf, Schreibwaren; aufgrund
unterschiedlicher Sortimentsgruppierungen Daten nicht vollumféanglich vergleichbar.

Der groBte Betrieb im Hauptzentrum ist der Lebensmittelvollsortimenter Rewe, es folgen
der Bekleidungsfachmarkt C&A, der Drogeriefachmarkt dm, der Textildiscounter Kik sowie
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der Sportartikelanbieter Sport Tenhagen. Die genannten Betriebe pragen die Struktur des
Hauptzentrums und sind wesentliche Frequenzbringer fir den zentralen Versorgungsbe-
reich. lhnen kommt sowohl im Einzelnen als auch im Verbund eine besonders hohe
stéddtebaulich-funktionale Bedeutung zu. Fir das Hauptzentrum ist allerdings auch der
kleinteilige, z. T. sehr dicht und kompakt wirkende Einzelhandel als wesentliches Qualitats-
merkmal herauszustellen.

Das Einzelhandelsangebot im Hauptzentrum generiert sich in der Summe Uberwiegend aus
Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs (rd. 52 %), wobei insbesondere den inner-
stadtischen Leitsortimenten Bekleidung und Schuhe/Lederwaren eine hohe Bedeutung
zukommt. Auf Angebote des kurzfristigen Bedarfsbereichs entfallen rd. 31 % der innerstad-
tischen Verkaufsflache, schwerpunktmaBig auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel.

Guter des langfristigen Bedarfsbereichs nehmen rd. 17 % an der Gesamtverkaufsflache im
Hauptzentrum ein, wobei die Verkaufsflachenanteile zum gréBten Teil durch die Waren-
gruppen Mobel, neue Medien/Unterhaltungselektronik sowie medizinische und
orthopéadische Artikel/Optik gebildet werden.

Abbildung 9:  Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im ZVB Hauptzentrum Emmerich am
Rhein

17% 18%

@ Nahrungs- und Genussmittel

@sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

13%

@ mittelfristiger Bedarfsbereich

Olangfristiger Bedarfsbereich

52%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016.

BetriebsgréBenstruktur

Mit rd. 78 % verfligt die Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbe-
reich Uber LadengréBen von bis zu 200 m? Verkaufsflache. Mittlere (201 m? bis 400 m?) und
groBBe Betriebe (401 m2 bis 800 m?) sind im zentralen Versorgungsbereich mit insgesamt rd.
19 % vertreten. GroBflachige Betriebe (> 800 m?) bestehen im Hauptzentrum Emmerich am
Rhein lediglich in Form des Lebensmittelvollsortimenters Rewe und des Bekleidungsfach-
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marktes C&A. Die durchschnittliche LadengréBBe im Hauptzentrum betragt rd. 143 m2 und
kann demnach insgesamt als kleinteilig bewertet werden.

Abbildung 10: Einzelhandelsbetriebe nach GréBenklassen im ZVB Hauptzentrum Emmerich am

Rhein
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Kartengrundlage: Kreis Kleve
(2017).

Zentrenerganzende Funktionen

Zuséatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Nutzungen mit zentrener-
ganzender Funktion, wie beispielsweise Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, die
Attraktivitat eines zentralen Versorgungsbereichs. Daher beziehen die landesplanerischen
Vorgaben hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche 6ffentliche und pri-
vate Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung der Nutzungsdichte
und -vielfalt ein".

In Emmerich wird das Einzelhandelsangebot im Hauptzentrum durch insgesamt 109 Nut-
zungen mit zentrenerganzender Funktion allein in Erdgeschosslage erganzt, welche die
Gesamtfunktionalitdt des zentralen Versorgungsbereichs deutlich fordert. Besondere Be-
deutung kommt dabei den Gastronomiebetrieben sowie den einzelhandelsnahen
Dienstleistungen wie Friseuren, Banken, Reiseblros, Reinigungen etc. zu. Es besteht prinzi-
piell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und dem
Aufsuchen eines Dienstleistungs- oder Gastronomieangebots, so dass diese Einrichtungen
zur Attraktivierung und Belebung des Hauptzentrums beitragen. Die zentrenerganzenden
Funktionen sind rdumlich ausgewogen Uber den zentralen Versorgungsbereich verteilt.
Dennoch lassen sich im zentralen Versorgungsbereich zwei besondere Schwerpunktraume

" Vgl. Einzelhandelserlass NRW
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im Bereich der zentrenergédnzenden Funktionen ausmachen. Dies ist zum einen der
Schwerpunktraum Gastronomie, der sich neben seinem breiten Angebot an gastronomi-
schen Betrieben durch seine Lage direkt am Ufer des Rheins auszeichnet. Zum anderen
l&sst sich im Bereich des Geistmarktes ein Schwerpunktraum fir Dienstleistung, Verwaltung
und Tourismus identifizieren, der lber eine nur schwach ausgepragte Handelsfunktion ver-
fugt.

Ladenleerstand

Leerstande spielen als Indikator fur die Attraktivitat und Vitalitat eines Hauptzentrums eine
entscheidende Rolle. Im Hauptzentrum Emmerich am Rhein wurden im Rahmen der Be-
standsaufnahme (07-08/2016) insgesamt 34 leerstehende Nutzungseinheiten registriert.
Bezogen auf das Hauptzentrum ergibt sich hier eine Leerstandsquote von rd. 29 % an allen
verfigbaren Ladenlokalen. Bei den Leerstdnden handelte es sich Gberwiegend um kleinfla-
chige Ladenlokale, die den Flachenansprichen aktueller Betreiber nur noch bedingt
entsprechen. Eine raumliche Konzentration der Leerstédnde |asst sich insbesondere in der
SteinstrafBBe feststellen. In diesem Bereich des Hauptzentrums fallen die leerstehenden Nut-
zungseinheiten aus Kundensicht besonders ins Auge und vermitteln unmittelbar qualitativ
negative Eindrlicke im Sinne eines , Trading-Down"-Prozesses.

Bewertung des Hauptzentrums Emmerich am Rhein im Rahmen der Passantenbefra-
gung

Die Angebotsanalyse wird ergénzt um qualitative Bewertungen des Hauptzentrums Em-
merich am Rhein durch die Kunden (Passanten).

Vor einer qualitativen Einstufung des Hauptzentrums Emmerich am Rhein wurde im Zuge
der Befragung zunachst der Grund des Besuches abgefragt. Diesbeziiglich geben rd. 70 %
der Befragten die Erledigung von Einkaufen als Hauptgrund fir ihren Besuch an. Zusétzlich
wurden auch das Aufsuchen von gastronomischen Angeboten bzw. Verabredungen sowie
der Aspekt Freizeit/Zeitvertreib als wesentliche Griinde fur den Besuch genannt. Die Inan-
spruchnahme von Dienstleistungen sowie Wohnen oder Arbeiten sind dagegen eher
nebenséachliche Griinde fur einen Besuch des Emmericher Hauptzentrums.
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Abbildung 24: Hauptzentrum Emmerich am Rhein — Besuchsgrund

Einkauf

70%

Gastronomie/Verabredung

Freizeit/Zeitvertreib

Dienstleistung

Wohnen

Arbeit/Ausbildung

Sonstiges

n=310 0% 20% 40% 60% 80%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Weshalb sind Sie heute in der
Emmericher Innenstadt?” (offene Frage; Mehrfachnennungen méglich).

Bei der Passantenbefragung zeigt sich zum Teil eine deutliche Diskrepanz zwischen der Be-
deutung einzelner Aspekte fir die generelle Wahl des Einkaufsortes und deren spezifische,
auf das Emmericher Hauptzentrum bezogene qualitative Bewertung. So bewerten rd. 55 %
bzw. rd. 35 % der befragten Personen das Einzelhandelsangebot im Allgemeinen als sehr
wichtigen bzw. wichtigen Aspekt fir die Wahl des Einkaufsortes. Das Einzelhandelsangebot
im Emmericher Hauptzentrum scheint den Anspriichen des Kunden allerdings nur bedingt
zu entsprechen. Ein GrofB3teil der befragten Personen ordnet das Einzelhandelsangebot als
befriedigend ein. Rund 15 % der Passanten bewerten den Aspekt gar als mangelhaft.
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Abbildung 24: Hauptzentrum - Einzelhandelsangebot
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Ich nenne lhnen jetzt einige As-
pekte zur Emmericher Innenstadt und wiirde gerne wissen, welche Schulnote (1 = sehr gut
bis 5 = mangelhaft) Sie jeweils vergeben wirden. AuBerdem mdchte ich wissen, wie wich-
tig lhnen diese Dinge bei der Wahl des Einkaufsortes sind (1 = sehr wichtig und 5 =
unwichtig).”

Auch die Erreichbarkeit und Parksituation stufen die befragten Passanten mehrheitlich als
bedeutenden Aspekt hinsichtlich der Wahl des Einkaufsortes ein. Diesbezuglich ordnen rd.
41 % bzw. rd. 35 % der Personen den Aspekt als wichtiges bzw. sehr wichtiges Kriterium
ein. Bezogen auf das Emmericher Hauptzentrum benoten rd. 42 % die Erreichbarkeit und
Parksituation als gut, weitere rd. 11 % der befragten Passanten bewerten den Aspekt als
sehr gut. Eine ausreichende bzw. mangelhafte Bewertung der Erreichbarkeit und Parksitua-
tion erfolgt dagegen lediglich von rd. 12 % bzw. rd. 5 % der Passanten.
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Abbildung 25: Hauptzentrum - Erreichbarkeit und Parksituation
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Ich nenne lhnen jetzt einige As-
pekte zur Emmericher Innenstadt und wiirde gerne wissen, welche Schulnote (1 = sehr gut
bis 5 = mangelhaft) Sie jeweils vergeben wirden. AuBerdem mdchte ich wissen, wie wich-
tig lhnen diese Dinge bei der Wahl des Einkaufsortes sind (1 = sehr wichtig und 5 =
unwichtig).”

Die Stadtgestaltung und stadtebauliche Attraktivitat ist vor dem Hintergrund der Befra-
gungsergebnisse als bedeutendes Kriterium bei der Wahl eines Einkaufsortes einzustufen.
Von den befragten Personen ordnen rd. 37 % bzw. rd. 47 % die Stadtgestaltung und stad-
tebauliche Attraktivitat als generell sehr wichtig bzw. wichtig ein. Bezogen auf das
Emmericher Hauptzentrum erscheint die Stadtgestaltung und die stadtebauliche Attraktivi-
tat weitestgehend nicht den Anspriichen der Passanten zu entsprechen. So bewerten nur
rd. 6 % bzw. rd. 20 % den Aspekt als sehr gut bzw. gut. Dagegen wird die Stadtgestaltung
und stadtebauliche Attraktivitdt von rd. 34 % bzw. rd. 23 % der befragten Passanten als be-
friedigend bzw. ausreichend bewertet. Weitere rd. 18% der Passanten benoten den Aspekt
als mangelhaft.
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Abbildung 26: Hauptzentrum - Stadtgestaltung und stadtebauliche Attraktivitat
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Ich nenne lhnen jetzt einige As-
pekte zur Emmericher Innenstadt und wiirde gerne wissen, welche Schulnote (1 = sehr gut
bis 5 = mangelhaft) Sie jeweils vergeben wirden. AuBerdem mdchte ich wissen, wie wich-
tig lhnen diese Dinge bei der Wahl des Einkaufsortes sind (1 = sehr wichtig und 5 =
unwichtig).”

Ein wichtiger Faktor bei der Wahl des Einkaufsortes ist ebenso die dargebotene Aufent-
haltsqualitdt sowie die Mdglichkeiten zum Verweilen. Demnach messen rd. 31 % der
Befragten diesem Kriterium eine sehr hohe Bedeutung zu. Fir weitere rd. 50 % der befrag-
ten Passanten gilt der Aspekt als wichtiger Faktor bei der Wahl des Einkaufsortes. Die
Aufenthaltsqualitét sowie die Moglichkeiten zum Verweilen im Emmericher Hauptzentrum
bewertet die Mehrheit der Befragten als gut (rd. 40 %) bzw. befriedigend (rd. 30 %).
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Abbildung 27: Hauptzentrum - Aufenthaltsqualitdt und M&glichkeiten zum Verweilen
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Ich nenne lhnen jetzt einige As-
pekte zur Emmericher Innenstadt und wiirde gerne wissen, welche Schulnote (1 = sehr gut
bis 5 = mangelhaft) Sie jeweils vergeben wirden. AuBerdem mdchte ich wissen, wie wich-
tig lhnen diese Dinge bei der Wahl des Einkaufsortes sind (1 = sehr wichtig und 5 =
unwichtig).”

Wie bereits die zuvor genannten Aspekte wird auch die Méglichkeit, den Einkauf mit ande-
ren Erledigungen zu koppeln, von einem GroBteil der befragten Passanten als sehr
wichtiger (rd. 32 %) bzw. wichtiger (rd. 46 %) Faktor bei der generellen Wahl des Ein-
kaufsortes eingestuft. Von der Mehrheit der Befragten (rd. 51 %) wird die Méglichkeit, den
Einkauf im Emmericher Hauptzentrum mit anderen Erledigungen zu koppeln, als gut be-
wertet. Weitere rd. 35 % der befragten Passanten bewerten die Kopplungsméglichkeiten
als befriedigend. Die qualitative Einstufung des Aspektes als sehr gut wurde nur von rd. 4
% der Befragten vorgenommen. Eine Bewertung des Aspektes als ausreichend oder gar
mangelhaft gaben ebenfalls nur weniger als jeweils 10 % der Befragten ab.
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Abbildung 28: Hauptzentrum - Mdglichkeit, Einkauf mit anderen Erledigungen zu koppeln
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Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,lch nenne Ihnen jetzt einige As-
pekte zur Emmericher Innenstadt und wiirde gerne wissen, welche Schulnote (1 = sehr gut
bis 5 = mangelhaft) Sie jeweils vergeben wiirden. AuBerdem mdchte ich wissen, wie wich-
tig lhnen diese Dinge bei der Wahl des Einkaufsortes sind (1 = sehr wichtig und 5 =
unwichtig).”

Im Rahmen der Befragung wurde zudem das Einkaufsverhalten der vergangenen 5 bis 10

Jahre im Hinblick auf mégliche Veranderungen abgefragt. Mit Bezug auf das Emmericher
Hauptzentrum kann die Mehrheit (rd. 51 %) keine Veranderungen hinsichtlich ihres Ein-
kaufsverhaltens feststellen. Dennoch ist auffallig, dass rd. ein Drittel der Befragten (rd.
34 %) gegenwartig weniger im Emmericher Hauptzentrum einkaufen als in den vergange-

nen 5 bis 10 Jahren, wahrend im gleichen Zeitraum nur rd. 7 % der Passanten das

Hauptzentrum haufiger als Einkaufsziel aufsuchen.
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Abbildung 29: Veridnderung des Einkaufsverhaltens
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Wenn Sie an |hr eigenes Ein-
kaufsverhalten denken, kénnen Sie Verédnderungen in den vergangenen 5-10 Jahren
feststellen?”

Von denjenigen Passanten, die gegenwartig weniger als in den vergangenen 5 bis 10 Jah-
ren im Emmericher Hauptzentrum einkaufen, verweisen rd. 98 % auf die mangelnde
Attraktivitat als Einkaufsziel als einen der Griinde. Weiterhin suchen etwa die Hélfte der Be-
fragten (rd. 51 %) verstarkt andere Zielorte, dabei insbesondere die Nachbarstadt Kleve, fir
die Erledigung ihrer Einkdufe auf. Zusatzlich fihren rd. 22 % der befragten Passanten das
verminderte Aufsuchen des Emmericher Hauptzentrums auf die Nutzung des Internets zum
Zwecke des Einkaufs zuriick. Dieses Ergebnis verweist nochmals auf die zunehmende Be-
deutung des Online-Handels sowie auf das ausgepragte Wettbewerbsumfeld, in dem sich
die Stadt Emmerich behaupten muss.
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Abbildung 29: Grund fiir verringerte Einkaufshaufigkeit
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Wenn Sie weniger in der Em-
mericher Innenstadt einkaufen, woran liegt das?” (Mehrfachantworten méglich).

4.2.2 Nahversorgungszentrum Elten

Gemal Einzelhandelskonzept 2011 stellt das Nahversorgungszentrum Elten nach dem
Hauptzentrum die zweite Ebene der Standorthierarchie der zentralen Versorgungsbereiche
in Emmerich am Rhein dar. Das Nahversorgungszentrum Elten befindet sich im gleichnami-
gen Stadtteil im Nordwesten des Stadtgebietes von Emmerich am Rhein, in unmittelbarer
Nahe zur niederlandischen Grenze. Das in &stlicher Richtung gelegene Hauptzentrum im
Kernort von Emmerich am Rhein liegt rd. 7,5 km entfernt. Die Umgebung des historisch
gewachsenen zentralen Versorgungsbereichs ist Uberwiegend durch Wohnnutzungen ge-
kennzeichnet. Die verkehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr ist
sehr gut gegeben. So ist das Nahversorgungszentrum Elten groBrdumig tber die Bunde-
sautobahn A 3 (Abfahrt Elten) erreichbar. Zudem besteht eine Anbindung an die
BundesstraBe B 8, welche den zentralen Versorgungsbereich erschlieBt. An den o6ffentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) ist das Nahversorgungszentrum durch die Bushaltestelle
Elten Markt angeschlossen, welche von einer Linie des Verkehrsverbundes Rhein-Ruhr (VRR)
frequentiert wird.

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Nahversorgungszentrum Elten

Das Nahversorgungzentrum Elten weist insgesamt 17 Einzelhandelsbetriebe auf, welche
eine Verkaufsflache von rd. 2.950 m? umfassen. Der Einzelhandelsbestand weist vorrangig
eine eher niedrige Nutzungsdichte auf. Im Vergleich zur Bestandserhebung aus dem Jahr
2010 hat die Verkaufsflache in diesem Bereich um rd. 220 m2 zugenommen. Die bestehen-
de Sortimentsstruktur des Nahversorgungszentrums Elten wird insbesondere durch diese
beiden Lebensmittelmarkte Rewe und Netto gepragt, welche einen wichtigen Beitrag zur
Grundversorgung im Stadtteil leisten und zugleich die wesentlichen Frequenzbringer im
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zentralen Versorgungsbereich darstellen. So entféllt rd. 50 % der Verkaufsflache auf die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, was die Bedeutung des Zentrums als Nahver-
sorgungsstandort unterstreicht. Es folgen Angebote des langfristigen Bedarfs (rd. 32 %),
allen voran die Warengruppe Mébel (rd. 27 %). Giter der mittelfristigen Bedarfsstufe sind
mit rd. 4 % im Nahversorgungszentrum Elten eher geringfligig vorhanden.

Abbildung 11: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im Nahversorgungszentrum Elten
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32%
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Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016.

Neben den 17 Einzelhandelsbetrieben wurden ferner 21 Nutzungen mit zentrenergénzen-
der Funktion allein in Erdgeschosslage im Nahversorgungszentrum Elten aufgenommen.
Die Nutzungen mit zentrenergénzender Funktion sind insgesamt raumlich ausgewogen im
zentralen Versorgungsbereich verteilt. Des Weiteren konnten zum Zeitpunkt der Erhebung
vier Leersténde festgestellt werden, die hinsichtlich ihrer Dimensionierung allerdings kein
strukturelles Defizit des Nahversorgungszentrums begrinden.

4.3 Nachfrage

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind die Merkmale der 6rtlichen Nach-
frageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung auf primarstatistisch erhobene Werte aus der Passanten- und
Haushaltsbefragung sowie auf sekundarstatistische Rahmendaten der IFH Institut fir Han-
delsforschung GmbH (IFH) aus den Jahren 2010 bis 2015 zuriickgegriffen.

Einwohnerzahl und -entwicklung

Die Einwohnerzahl belauft sich auf rd. 31.995 Einwohner'. Zur Untersuchung der kiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Emmerich am Rhein werden Daten des Statistischen
Landesamtes NRW (IT.NRW) sowie der Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer
zugrunde gelegt.

2 Einwohnerdaten: Kommunales Rechenzentrum Niederrhein (Stand: 30.11.2015).
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Abbildung 12: Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung in Emmerich am Rhein
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Quelle: Eigene Berechnungen auf IHK Niederrhein und IT.NRW.

Die Prognose der Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer beriicksichtigt dabei
eine Zunahme der Bevolkerungszahl bis 2026 um rd. 5,6 %. Bei der Bevolkerungsprognose
vom Statistischen Landesamtes NRW (IT.NRW) steigt die Einwohnerzahl bis 2026 gegen-
Uber dem Ausgangswert um rd. 5,3 %. Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind
daher insgesamt positive Impulse auf die kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu er-
warten.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Emmerich am Rhein verfigt im Jahr 2015 gemalB IFH Uber eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraft von rd. 168,2 Mio. Euro pro Jahr. Fir einen bundesweiten Vergleich wird die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer herangezogen. Bei einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffer von rd. 92,9 liegt das Kaufkraftniveau der Emmericher Bevdlkerung auf
dem Niveau der Umlandgemeinden, jedoch unter dem bundesdeutschen Durchschnitt von
100 (s. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 13: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Emmerich am Rhein und den

Umlandkommunen
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2015; Karten-
grundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2011 wurde fir Emmerich am Rhein eine Kaufkraft-
kennziffer von rd. 95,54 festgestellt. Die Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftindex
basieren dabei auf Angaben der BBE Retail Experts GmbH Co. KG (KdIn) aus dem Jahr
2010. Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung wird hinsichtlich der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern — wie haufig in Einzelhandelskonzepten in der Region —
auf Daten des Instituts fir Handelsforschung (IFH) zurlickgegriffen, wodurch sich der deutli-
che Bruch im zeitlichen Verlauf erklaren lasst. Trotz der unterschiedlichen Kennwerte zur
Kaufkraftkennziffer lasst sich fir die Stadt Emmerich am Rhein bis zum Jahr 2015 aber
grundsatzlich ein negativer Trend hinsichtlich der Entwicklung des einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftniveaus erkennen.

Bedeutungszunahme des Online Handels

Es ist darauf hinzuweisen, dass vorgenannter Wert von 168,2 Mio. Euro die einzelhandels-
bezogene Kaufkraft insgesamt beschreibt, also sowohl den stationar als auch den online
ausgegebenen Anteil. Die Online-Ausgaben lagen im Bezugsjahr 2015 deutschlandweit bei
rd. 42 Mrd. Euro/Jahr. Der Online-Anteil am Einzelhandelsumsatz ist in den vergangenen
Jahren signifikant gestiegen.
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Abbildung 14: Entwicklung der Einzelhandelsumsatze in Deutschland
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4.4 Umsatz und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsé&tze' im Emmericher Einzelhandel basiert in Teilen auf
den Ergebnissen der telefonischen Haushaltsbefragung sowie auf allgemeinen und fiir Em-
merich am Rhein spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter
zugrunde gelegt: Das Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend ent-
sprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berlicksichtigung
nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insbesondere des einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftniveaus in Emmerich am Rhein) eine DatenUbersicht des Umsatzes im Em-
mericher Einzelhandel.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bertcksichtigt werden. So flieBt die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mégliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Hauptzentrum [Haupt-, Nebenlage],
Gewerbegebiet, Streulage etc.).

'3 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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* Im Rahmen der telefonischen Haushaltsbefragung wurde das rdumliche Versor-
gungsverhalten im Bereich Lebensmittel (inkl. Getranke) in Emmerich am Rhein
sowie in den niederlandischen Gemeinden Doetinchem, Duiven, Montferland, Oude
|Usselstreek, Rijnwaarden und Zevenaar abgefragt, wodurch Rickschlisse hinsichtlich
ortlicher und Uberdrtlicher Kaufkraftstrome abgeleitet werden kénnen.

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd.
161,4 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Rund 62 % dieses Umsatzes wird durch die Uber-
wiegend kurzfristigen Bedarfsguter erzielt, dabei vor allem in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel (rd. 51 %). Ein GroBteil des Umsatzes aus den mittelfristigen Bedarfsgi-
tern, die rd. 25 % des Gesamtumsatzes ausmachen, generiert sich aus den
Sortimentsgruppen Bekleidung (rd. 10 %) und Baumarktsortiment i.e.S. (rd. 7 %). Auf die
langfristigen Bedarfsgiter entfallen rd. 13 % des Gesamtumsatzes.

Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich eine gesamt-
stadtische Zentralitdt von rd. 96 %."* GegenlUber dem Jahr 2010 (Zentralitat: 90 %') ist
insgesamt eine Zunahme des Zentralitatskennwertes zu verzeichnen. Allerdings zeigen sich
hinsichtlich der Zentralitatswerte deutliche Unterschiede in den einzelnen Warengruppen.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird insgesamt eine Zentralitét von rd. 113 % erreicht. Da-
bei werden in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Parfimerie/
Kosmetik, Apotheken (leichte) Kaufkraftzuflisse aus dem Umland generiert. Demgegen-
Uber weisen die Zentralitaten in den Warengruppen Blumen, zoologischer Bedarf (rd. 61 %)
und PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher (rd. 89 %) auf gewisse Kaufkraftabflisse hin.

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2011 (rd. 83 %) zeigt sich die Zentralitat im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel als deutlich erhoht (s. Tabelle 8). Dies begriindet sich mit den
Ergebnissen der telefonischen Haushaltsbefragung'™. So wird auf Grundlage der in Em-
merich am Rhein durchgefiihrten Haushaltsbefragung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel zunachst eine Kaufkrafteigenbindung von rd. 78 % angenommen (bei einer
Einkaufsorientierung von rd. 73 % auf Emmericher Lebensmittelmarkte und einer Einkaufs-
haufigkeit’ von rd. 95 % sowie unter Beriicksichtigung tradierter Einkaufsbeziehungen).
Damit flieBen erhebliche Anteile der Emmericher Kaufkraft (rd. 22 %) in Nachbarkommunen
ab, dabei vornehmlich nach Kleve, Rees und die Niederlande.

4 Die Zentralitat gibt das Verhaltnis des ortlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft wieder. Bei einer
Zentralitdt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

S Vgl. Junker und Kruse 2011.

6 Fir detaillierte Ergebnisse der Haushaltsbefragung siehe Stadt + Handel 2017: Machbarkeits-, Tragfahig-
keits- und Auswirkungsanalyse fir ein mdgliches Nahversorgungsangebot im Emmericher Norden
(Ehemalige Kaserne).

7" Rd. 95 % der Emmericher kaufen mindestens einmal pro Monat in Emmerich Lebensmittel (inkl. Getrénke)
ein.
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Abbildung 15: Einkaufsorientierung der befragten Emmericher Haushalte
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Quellen: Haushaltsbefragung Emmerich Stadt + Handel 01/2017; Frage: ,Ich wirde gerne von
Ihnen wissen, wo Sie Uberwiegend Lebensmittel (inkl. Getrénke) einkaufen. Dabei geht es
um Supermérkte, Verbrauchermérkte, Discounter und Getrankemérkte”; n = 664 (Anzahl
der Nennungen); Mehrfachnennungen mdoglich.

Im Zuge der in den Niederlanden durchgefihrten Haushaltsbefragung konnten jedoch ho-
he Umséatze im Bereich Nahrungs- und Genussmittel durch niederléndische Kunden nach-
gewiesen werden. So kaufen rd. 21 % der Niederlander im Untersuchungsraum regelmaBig,
das heit mindestens einmal pro Monat, Lebensmittel (inkl. Getrédnke) in Emmerich am
Rhein ein.

Abbildung 16: Einkaufshaufigkeit (NL) an ausgewé&hlten Einkaufsorten in Deutschland
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Quellen: Haushaltsbefragung Niederlande Stadt + Handel 01/2017; Frage: ,Wie haufig kaufen Sie
an den folgenden Orten auf der deutschen Seite der Grenze Lebensmittel (inkl. Getrénke)
ein?”; n = 200 (Anzahl der Nennungen).

Dabei geben niederlandische Kunden (Kundenanteil = Anteil der Bevdlkerung, die mindes-
tens einmal pro Monat am angegebenen Ort einkauft) durchschnittlich rd. 100 Euro pro
Monat in Emmerich fir Lebensmittel (inkl. Getranke) aus.

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitdt in der Stadt Emmerich
am Rhein
Doetinchem rd. 56.800 rd. 11 % rd. 50 Euro
Duiven rd. 25.400 rd. 16 % rd. 90 Euro
Montferland rd. 35.200 rd. 42 % rd. 130 Euro
Oude lJsselstreek rd. 39.700 rd. 8 % rd. 120 Euro
Rijnwaarden rd. 10.900 rd. 54 % rd. 150 Euro
Zevenaar rd. 32.300 rd. 32 % rd. 100 Euro

4. 200,200 4. 21 % 4. 100 Euro

Quelle:  Haushaltsbefragung Niederlande Stadt + Handel 01/2017; *Einwohner auf 100 gerundet,
Daten: CBS Niederlande (2017; Stand: 01.01.2016); **Befragte, die in Emmerich mindes-
tens einmal pro Monat einkaufen; ***Betrag auf 10 Euro gerundet.

Aus den ermittelten durchschnittlichen Ausgaben der Befragten aus niederlandischen
Kommunen lassen sich (unter Beriicksichtigung der durchschnittlichen HaushaltsgréBBe und
eines Sicherheitsabschlags) Kaufkraftzuflisse aus den Niederlanden ableiten, die rd. 29 %
des Gesamtumsatzes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in Emmerich ausmachen.

Im Ergebnis wird die Zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmittel unter Berlicksichti-
gung der Kaufkrafteigenbindung von 78 %, der hohen Umsé&tze durch niederlandische
Kunden sowie unter Berlicksichtigung weiterer Streuumséatze/Zufallseinkdufe im Rahmen
der Konzeptfortschreibung deutlich nach oben korrigiert.

Innerhalb der Sortimentsgruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs kann Emmerich am
Rhein Kaufkraftzuflisse in den Bereichen Bekleidung (rd. 108 %) und Schuhe/Lederwaren
(rd. 113 %) verzeichnen, die gleichzeitig klassische innerstadtische Leitsortimente darstel-
len. Zudem bestehen Kaufkraftzuflisse in den Warengruppen GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehor (rd. 111 %) und Pflanzen/Gartenbedarf (rd. 107 %). In den lbrigen Warengruppen
der mittelfristigen Bedarfsstufe sind dagegen Kaufkraftabflusse festzustellen.

Im langfristigen Bedarfsbereich besteht insgesamt eine Zentralitdt von rd. 61 %. Mit Aus-
nahme der Warengruppen Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik (rd. 115 %) und
Sonstiges (rd. 109 %) bestehen in jeglichen Sortimentsgruppen Kaufkraftabflisse. Beson-
ders niedrige Zentralititen werden dabei in den Warengruppen Neue Medien/
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Unterhaltungselektronik (rd. 33 %), Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz (rd. 46 %) sowie Mdébel (rd. 51 %) erreicht.
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Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitit in der Stadt Emmerich
am Rhein

Warengruppen Verkaufs- Brutto- Kaufkraft Zentralitat
HET Jahres- (in Mio. €) (in %)

(in m?) umsatz
(in Mio. €)

12.980
1.720 10,8 10,6 102

1.070 2,1 3,5 61

1.150 4,7 5,3 89
kurzfristiger Bedarfsbereich 16.920 99,4 88,2 113
4.640 16,7 15,4 108
1.460 4,7 4,2 113
3.800 2,7 2,6 107
10.520 11,2 14,9 75
1.940 2,2 2,0 111
460 1.1 3,5 31

980

mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Verénderung gegeniiber 2010 - 5.350

Quelle: Berechnung Stadt + Handel 2016; Kaufkraftzahlen: IFH 2015; Junker und Kruse 2011;
VKF-Angaben gerundet; PBS= Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan,
Keramik; * Sonstiges umfasst u. a KFZ-Zubehér.
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Es wird deutlich, dass Emmerich am Rhein in ausgewahlten Sortimentsgruppen Zentrali-
tétswerte von zum Teil deutlich unter 100 % und somit Kaufkraftabflisse verzeichnet. In
dieser Hinsicht kommt das ausgepréagte Wettbewerbsumfeld in Folge der rdumlichen Néhe
zu den Oberzentren Duisburg, Essen und Disseldorf, zu weiteren Mittelzentren sowie zu
den niederlandischen Grof3stadten Nijmegen und Arnheim zum Ausdruck.

Dieser Eindruck wird durch die durchgefiihrte Passantenbefragung im Hauptzentrum von
Emmerich am Rhein bestétigt. Besonders das Mittelzentrum Kleve weist eine auffallige At-
traktivitat als Einkaufsziel auf. So geben rd. 40 % der Befragten an, dass sie mehrfach pro
Monat das Stadtzentrum von Kleve als Einkaufsziel aufsuchen. Weitere rd. 42 % der befrag-
ten Passanten kaufen dort mehrfach pro Jahr ein. Weitere attraktive Einkaufsziele stellen
die Stadtzentren der Oberzentren Duisburg und Dusseldorf, der niederlandischen Grof3-
stddte Nijmegen und Arnheim sowie das Einkaufszentrum Centro Oberhausen dar. Die
Factory Outlet Center (FOC) in Ochtrup, Roermond, Lelystad und Rosendaal scheinen da-
gegen eine geringe Attraktivitat als Einkaufsziel aufzuweisen.

Abbildung 17: Einkaufshaufigkeit beziiglich verschiedener Einkaufsziele

Stadtzentrum Emmerich
Stadtzentrum Kleve

Stadtzentrum Duisburg/Disseldorf
Stadtzentrum Nijmegen/Arnhem
Centro Oberhausen
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FOC Lelystad

FOC Rosendaal
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exkl. k.A. B Mehrfach pro Monat @ Mehrfach pro Jahr Eseltener/nie

Quellen:  Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Ich nenne lhnen jetzt verschie-
dene Einkaufsziele und wirde gerne wissen, wie haufig Sie dort einkaufen?”.

Beim Vergleich der sortimentsspezifischen Zentralitdtswerte aus den Jahren 2010 und 2015
zeigt sich aus bereits genannten und erlauterten Griinden (siehe Erkenntnisse aus der
Haushaltsbefragung) eine deutliche Erhéhung des Zentralitatswertes im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel. Ein Rickgang des Zentralitatswertes ist insbesondere in den Sortiments-
gruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Sportartikel/Fahrrader/Camping, Neue Medien/Unter-
haltungselektronik und Uhren/Schmuck sowie - in abgeschwéachter Form - in der Waren-
gruppe Baumarktsortiment i.e.S. auszumachen.
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Abbildung 18: Sortimentsspezifische Zentralitdtswerte im Vergleich (2010 und 2016)
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Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2016; Kaufkraftzahlen: IFH 2015; Junker und Kruse 2011;
PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u.a.
Kfz-Zubehér; Daten aufgrund unterschiedlicher Sortimentsgruppierungen nicht vollum-
fanglich vergleichbar.

Die Zentralitdtswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kapitel 5 daher vertieft wieder aufgegriffen.

4.5 Analyse der Nahversorgungssituation in Emmerich am Rhein

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tégliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungssituation in Emmerich am Rhein
vertiefend analysiert.” Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung
insbesondere in den Wohngebieten flachendeckend gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar i. d. R. die

8 In die nachfolgenden Analysen der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit einer

Verkaufsflaiche Uber 400 m2 eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgroBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel handelsseitig
bereitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von 500 m -
700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Eine Luftlinienentfernung von 500 - 700
m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitit angenommen, da diese Entfernung einer
Wegelange von bis zu rd. 700 — 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten entspricht. Sofern
Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung
ausgegangen werden. In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungssituation
hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten.
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Verkaufsflachensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Kon-
zentration auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die flachendeckende
Angebotsdichte und bedingt in Folge strukturell unterversorgte Siedlungsgebiete.

Quantitative Nahversorgung

Emmerich am Rhein weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 12.980 m2 im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel auf. Beim Vergleich der quantitativen Verkaufsflachenausstat-
tung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner mit dem Bundesdurchschnitt
werden ausschlieBlich die Verkaufsflachen strukturpragender Lebensmittelanbieter (VKF >
400 m? inklusive Nonfood-Flachen, ohne reine Getrankemarkte) berticksichtigt. Diesbezlg-
lich liegt Emmerich am Rhein mit rd. 0,33 m2 Verkaufsflache je Einwohner deutlich unter
dem Niveau des Bundesdurchschnitts von rd. 0,4 m?2 je Einwohner. Allerdings sind innerhalb
Emmerichs raumliche Disparitaten hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner
auszumachen: Wahrend im Stadtteil Elten eine deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung je Einwohner (rd. 0,49 m2 VKF/EW) nachgewiesen werden kann, ist die
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in den Ubrigen Stadtteilen von Emmerich insge-
samt deutlich unterdurchschnittlich (rd. 0,30 m2 VKF/EW).

Die Kaufkrafteigenbindung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel betragt rd.
78 %, dies deutet auf hohe Kaufkraftabflisse hin. Die Zentralitat betragt — aufgrund der ho-
hen Umsatze durch niederlandische Kunden —rd. 119 % (s. Kapitel 4.4)

Qualitative Nahversorgung

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Emmerich am Rhein zehn strukturpragende (> 400 m?
VKF) Lebensmittelmérkte angesiedelt. Davon sind sieben Betriebe Lebensmitteldiscounter,
bei einem Betrieb handelt es sich um einen Verbrauchermarkt, zwei weitere Betriebe sind
als Lebensmittelsupermarkte einzuordnen (s. Abbildung 19).
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Abbildung 19: Nahversorgungsstruktur in der Stadt Emmerich am Rhein
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Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger
StraBe 51) nachrichtlich erfasst, GVKF gemaB Angaben Stadt Emmerich am Rhein);
Kartengrundlage: Kreis Kleve (2017).

Die Lebensmitteldiscounter erreichen sowohl hinsichtlich ihrer Betriebsanzahl als auch be-
zuglich ihres Verkaufsflachenanteils ein héheres Marktgewicht gegeniber den i. d. R.
qualitativ besser ausgestatteten Super- und Verbrauchermarkten, wodurch in Emmerich am
Rhein aktuell ein Gberdurchschnittlich stark ausgepragtes discountorientiertes Lebensmitte-
langebot gegeben ist. So betragt die bundesdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
in den Bereichen Lebensmittel-Discount zu Lebensmittel-Vollsortiment (Superméarkte, Ver-
brauchermarkte, SB-Warenhauser) — unter Beriicksichtigung eines leicht hoheren Discount-
Anteils in den neuen Bundeslandern — 38 % zu 62 %". In Emmerich am Rhein wird fir das
Segment Lebensmittel-Vollsortiment ein Anteil von rd. 46 % erreicht.

9 Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2016, S.92; Verkaufsflachen strukturprégender
Anbieter (VKF > 400 m?) inkl. Nonfood-Flachen, ohne reine Getrankemarkte.
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Abbildung 20: Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich*

Verkaufsflaichenanteile Verkaufsflaichenanteile
Bundesdurchschnitt Emmerich am Rhein

Bdiscountorientiert

@vollsortimentiert

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; *eigene Berechnung auf Ba-
sis EHI handelsdaten aktuell 2016, S.92; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF
> 400 m?) inkl. Nonfood-Flachen, ohne reine Getrankemarkte.

Die qualitative Nahversorgungssituation in Emmerich am Rhein ist neben dem ausgeprag-
ten discountorientierten Lebensmittelangebot dadurch gepragt, dass die bestehenden
Lebensmittelvollsortimenter gegenwartig nicht mehr vollumfanglich marktgerecht aufge-
stellt sind.

Abbildung 21: Qualitative Beurteilung der bestehenden Lebensmittelvollsortimenter in
Emmerich am Rhein

Rewe (Hauptzentrum Emmerich)

v Verkaufsflache: angemessen

v" Angebot: durchschnittliches bis hohe Sortimentsbreite und -tiefe

»  Marktauftritt: zeitgemalBes, aber nicht iberaus modernes Marktkonzept
= Fazit: iberwiegend zukunftsfahig

Rewe (NVZ Elten)

% Verkaufsflache: Kleinflachenkonzept (nicht groBflachig)

% Angebot: sehr eingeschrankte Sortimentsbreite und -tiefe

% Marktauftritt: enge Gange, sehr kleiner Bereich fur frische Ware
= Fazit: bedingt zukunftsfahig

Kaufland (Solitéarer Nahversorgungsstandort)

% Verkaufsflache: fur Verbrauchermarkt deutlich zu klein

% Angebot: fir Verbrauchermarkt sehr eingeschréankte Sortimentsbreite und -tiefe
%  Marktauftritt: enge Gange, dunkler Eingangsbereich, alte Einrichtung

= Fazit: bedingt zukunftsfahig

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016.
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Raumliche Nahversorgung

Die bestehenden Lebensmittelméarkte in Emmerich am Rhein sind siedlungsstrukturell ins-
gesamt gut integriert. Der Hauptsiedlungsbereich von Emmerich am Rhein verfligt gegen-
wartig Uber eine groBtenteils flachendeckende raumliche Nahversorgung. Allerdings be-
steht ein raumliches Nahversorgungsdefizit in den siedlungsstrukturell abgesetzten
Randbereichen zum Hauptsiedlungskorper. Defizite in der wohnortnahen Grundversorgung
sind insbesondere im Norden bzw. Nordwesten sowie im Osten des Hauptsiedlungsbe-
reichs auszumachen. Im Stadtteil Elten wird dagegen eine lUberwiegend flachendeckende
Nahversorgung bereitgestellt (s. nachfolgende Abbildung; Gebiete mit einem raumlichen
Nahversorgungsdefizit in rot).

Abbildung 22: R&umliche Nahversorgung im Emmericher Hauptsiedlungsbereich

O Lebensmitteldiscounter
B | ebensmittelsupermarkt
A Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

:l 700 m Radius
[ 500 m Radius

Quelle:  Bestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger Str. 51) nachricht-
lich erfasst; Kartengrundlage: Kreis Kleve (2017).

In den Ubrigen vom Hauptsiedlungsbereich abgesetzten Stadtteilen sind aktuell keine
strukturpréagenden Nahversorgungsstrukturen vorhanden, fir betriebstypische Neuansied-
lungen bestehen keine entsprechenden Rahmenbedingungen (insb. Kaufkraftpotenzial). Es
ist zu erwarten, dass diese dezentral gelegenen Stadtteile gegenwartig insbesondere durch
die bestehenden Nahversorgungsangebote im Hauptsiedlungsbereich mitversorgt werden.

Nahversorgungssituation — Zusammenfassung und Fazit

In der nachfolgenden Tabelle werden die wesentlichen Ausstattungskennziffern in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel nochmals zusammenfassend dargestellt:
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Tabelle 8: Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
in der Stadt Emmerich am Rhein insgesamt

_ Bestandserhebung 2010 Bestandserhebung 2016
VELETN S EGERETSS Sl M « rd. 12.010 m?2 e rd. 12.980 m?
NuG insgesamt
e rd. 0,39 m2 VKF/EW e rd. 0,33 m2 VKF/EW*
(im Bundesschnitt rd. 0,4 m2
VKF/EW)
Verkaufsflachenausstattung o In Elten:
je Einwohner rd. 0,49 m2 VKF/EW*

0 In sonstigen Stadtteilen:
rd. 0,30 m2 VKF/EW*

* In2ZVB:rd. 31 %
Verkaufsflachenanteil Keine Angaben e InsiL:rd. 57 %
* InniL:rd. 12 %

e 2 x Verbrauchermarkt** e 1 x Verbrauchermarkt**
e 1 x Lebensmittelsupermarkt* e« 2 x Lebensmittelsupermarkt**
* 7 x Lebensmitteldiscounter e 7 x Lebensmitteldiscounter

) ) e erganzt um 53 weitere Le- e 4 x Getrankemarkt
Betriebstypenmix bensmittelanbieter (>200 m2 VKF)

e erganzt um 49 weitere Le-
bensmittelanbieter (inkl.
Tankstellen, Hofladen, Kios-
ke, Lebensmittel-Handwerk)

Zentralitatskennziffer = rd.83% = rd. 119 %***

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger
StraBBe 51) nachrichtlich erfasst, GVKF gemaB Angaben Stadt Emmerich am Rhein); Be-
rechnungen Stadt + Handel; Junker und Kruse 2011; Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Getranke; *auf Grundlage der Verkaufsflachen strukturpra-
gender Lebensmittelanbieter (VKF > 400 m?) inklusive Nonfood-Flachen, ohne reine
Getrankemarkte; **Rewe in der Rheincenter-Passage durch Junker und Kruse als Ver-
brauchermarkt eingestuft, im Abgleich der aktuellen Verkaufsflachenausstattung im
Bestand mit géngigen Verkaufsflachenausstattungen von Lebensmittelsuperméarkten und
Verbrauchermarkten durch Stadt + Handel als Lebensmittelsupermarkt bewertet; ***Die
Zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wurde auf Grundlage der Ergebnisse
der telefonischen Haushaltsbefragung nach oben korrigiert (s. Kapitel 4.3).
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Unter Berlcksichtigung der gegenwartigen Verkaufsflachenausstattung je Einwohner be-
steht fir den nérdlichen Hauptsiedlungsbereich der Stadt Emmerich am Rhein gegen-
wartig insgesamt keine angemessene quantitative Ausstattung im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel. Als Folge des ausgepragten discountorientierten Lebensmittelangebotes
und des Fehlens eines vollumfanglich marktgangigen Lebensmittelvollsortimenters (nur
Rewe im Hauptzentrum Emmerich Gberwiegend zukunftsfahig) lasst sich ebenfalls ein Defi-
zit in der qualitativen Nahversorgung ausmachen, welches u. a. durch die nachgewiesenen
Kaufkraftabflisse der Emmericher Bevolkerung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
zum Ausdruck kommt (s. Kapitel 4.4). Da zudem der Nordwesten des Hauptsiedlungsbe-
reich von Emmerich nur Uber eine eingeschréankt flachendeckende Nahversorgung verfigt,
besteht auch hinsichtlich der raumlichen Nahversorgung ein Defizit in Emmerich, das sich
zusammen mit dem qualitativen Defizit maBgeblich auf den Nordwesten konzentriert.

Tabelle 9: Nahversorgungssituation auf einen Blick

= Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel ist unter dem Niveau des Bundesdurchschnitts*
und weist eine raumlich hohe Disparitat auf

quantitativ » Die Kaufkrafteigenbindung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel betragt rd. 78 %, dies deutet auf hohe Kaufkraftabflisse hin. Die
Zentralitat betrégt — aufgrund der hohen Umsatze durch niederlandische
Kunden —rd. 119 %

= Die Lebensmitteldiscounter erreichen ein hoheres Marktgewicht gegenuber
den i. d. R. qualitativ besser ausgestatteten Lebensmittelvollsortimentern

qualitativ = Die Lebensmittelvollsortimenter sind Uberwiegend nicht vollumféanglich
marktadédquat aufgestellt und verfigen Uber eine fir ihren jeweiligen Be-
triebstyp unterdurchschnittliche Verkaufsflache (Ausnahme: Rewe im

Hauptzentrum Emmerich am Rhein)

= Die Lebensmittelbetriebe (Discounter, Vollsortimenter) sind siedlungs-
strukturell gut integriert, aber dadurch nur bedingt erweiterungsféhig

= Der Stadtteil Elten verflgt tber eine annéhernd flachendeckende Nahver-
sorgung

raumlich = Der Hauptsiedlungsbereich von Emmerich verfiigt im Norden und Nordwes-
ten lediglich tber eine eingeschrankte flachendeckende Nahversorgung (der
Kernort von Emmerich am Rhein ist allerdings sehr gut versorgt).

= Die vom Kernort abgesetzten Stadtteile verfligen Uber keine fuBlaufige
Nahversorgung

Quelle:  Eigene Darstellung Stadt + Handel; * auf Grundlage der Verkaufsflachen strukturprégen-
der Lebensmittelanbieter (VKF > 400 m?2) inklusive Nonfood-Flachen, ohne reine
Getrankemarkte.
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Entwicklungsvarianten einer Nahversorgungsoptimierung

Im Zuge der Konzeptfortschreibung wurde sowohl aus dem politischen Raum als auch sei-
tens der Stadtverwaltung der Bedarf nach einem modern aufgestellten
Lebensmittelvollsortimenter kommuniziert. Diese Einschatzung wurde fachgutachterlicher-
seits im Rahmen der Nahversorgungsanalyse im Zuge der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts bestatigt. Zur Fortentwicklung der Nahversorgung wurden in Ab-
stimmung mit der Stadt Emmerich am Rhein die innenstadtnahen Entwicklungsvarianten
Steintor und Wemmer & Janssen sowie die innenstadtfernen Entwicklungsvarianten Kauf-
land und Ehemalige Kaserne diskutiert und abgewogen.

Abbildung 23: Entwicklungsvarianten einer Nahversorgungsoptimierung
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Lagebereich?

Varlante 1 Varlante 2 Variante 3 Varlante 4 Variante O
Steintor Wemmer & Janssen [l Ehemalige Kaserne Kaufland keine Entwicklung

Quelle:  Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Kreis Kleve (2017).

Im Zuge der Abwagung der aufgefiihrten Varianten zur Weiterentwicklung der Nahversor-
gung in Emmerich am Rhein wurden die diskutierten und hinsichtlich ihrer stadtebaulichen
Chancen und Risiken untersuchten innenstadtnahen Entwicklungsvarianten Steintor und
Wemmer & Janssen verworfen, da diese von Seiten der Stadtverwaltung und den politi-
schen Entscheidungstrégern als zu vermeidendes stadtebauliches Risiko eingestuft werden.

Demnach entspricht eine innenstadtnahe Einzelhandelsentwicklung im Bereich Lebensmit-
telvollsortiment nicht den stadtischen Zielvorstellungen zur Starkung und Fortentwicklung
des Neumarktes sowie der KaBstraBe als Hauptlage des zentralen Versorgungsbereiches
Emmerich am Rhein. Aufgrund der Nahe zu dem (perspektivischen) Lebensmittelangebot
im Hauptzentrum Emmerich am Rhein sowie den Lebensmitteldiscountern Lidl (Wardstral3e)
und Aldi (BahnhofstraBBe) erfolgt zudem keine wesentliche Verbesserung der raumlichen
Nahversorgung. Das rdumliche Entwicklungsziel ,Stddtebaulich-funktionale Starkung der
Zentren” hat hier im Abwagungsprozess Vorrang gegeniiber dem Entwicklungsziel ,Siche-
rung und Starkung der Nahversorgung” erhalten.

Im Zusammenhang mit der Betrachtung der innenstadtnahen Entwicklungsvariante Stein-
tor wurde auch die angestrebte Verlagerung des aktuell an der NormannstraBBe
angesiedelten Kaufland-Marktes auf das Steintorgelande abgewogen. Neben den zuvor
genannten stadtischen Einschatzungen zu einer nahversorgungsorientierten, innenstadtna-
hen Einzelhandelsentwicklung ist aus Gutachtersicht eine einzelhandelsorientierte Entwick-
lung des Steintorgelandes unter aktuellen Voraussetzungen nicht geeignet, um den
zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein als Ganzes zu stérken.
Insbesondere aufgrund der Barrierewirkung der HauptverkehrsstraBe L7 und den stark
durch Dienstleistungen und Kulturangebote gepréagten Geistmarkt ist ein fehlender funkti-
onaler Zusammenhang zu den sonstigen Einzelhandelslagen im Hauptzentrum zu
attestieren. Dementsprechend sind Synergieeffekte bzw. positive Impulse (z. B. Belebung
der SteinstraBe, Starkung der Hauptlage Neumarkt/KaBstraBe) aufgrund des fehlenden
stéddtebaulichen Zusammenhangs bzw. der zunehmenden Wegedistanz fir den zentralen
Versorgungsbereich unwahrscheinlich. Aufgrund der Standortrahmenbedingungen, wie
z. B. der verkehrlichen Anbindung und der Parkplatzsituation besteht vielmehr das Risiko
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eines Bedeutungsverlustes insbesondere fur die Hauptlage und — in verstarkter Form — fir
die Geschéftslagen im Bereich der oberen KaB3straBBe sowie kleiner Lowe.

Ferner wurde im Rahmen einer breit angelegten Offentlichkeitsbeteiligung im Zuge der Er-
arbeitung des ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2025” (ISEK) Strategien zur
Aufwertung der Emmericher Innenstadt untersucht und aufgezeigt. In diesem Zusammen-
hang wurden auch die Entwicklungsmoglichkeiten des Steintorgelandes erortert. Eine
deutliche Mehrheit der Beteiligten sprach sich fir eine Entwicklung des Gelandes als multi-
funktionaler Platz mit Parkmdglichkeiten aus.

Dariber hinaus besteht bei einer Standortverlagerung des Kaufland-Marktes zusétzlich die
Gefahr einer mindestens kurzfristigen Versorgungsliicke in den nérdlichen Siedlungsberei-
chen.

In den projektbegleitenden Arbeitskreisen zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes und
in den bisherigen Beratungen in politischen Gremien wurde aus diesen Griinden von der
Ausweisung von einzelhandelsrelevanten Entwicklungsmaoglichkeiten auf dem Steintorge-
lande abgesehen.

Gemal eines Beschlusses des Stadtrates der Stadt Emmerich am Rhein ist daher insgesamt
von einer nahversorgungsorientierten Entwicklung der innenstadtnahen Potenzialflachen
Steintor und Wemmer & Janssen abzusehen. Zudem tragen die innenstadtnahen Entwick-
lungsvarianten nur bedingt zur Optimierung der Nahversorgung im Emmericher Norden
bzw. Nordwesten bei. Somit kommt den Standorten bzw. Potenzialflachen im Emmericher
Norden eine besondere Bedeutung hinsichtlich der Optimierung der qualitativen Nahver-
sorgung zu.

Am Standort Normannstraf3e wurde seitens der politischen Entscheidungstrager die Mog-
lichkeit einer Erweiterung des Kaufland-Marktes auf bis zu 3.500 m2 Bruttogeschossflache in
Erwdgung gezogen. Mit Verweis auf die Bezirksregierung Dusseldorf ist im Sinne einer
marktgerechten Aufstellung des Bestandsbetriebes jedoch lediglich eine Verkaufsflachen-
erweiterung des Kaufland-Marktes um rd. 10 % der Gesamtverkaufsflache moglich. Eine
Verkaufsflachenerweiterung auf bis zu 3.500 m? Bruttogeschossflache erscheint demnach
als Uberdimensioniert. Auch aus fachgutachterlicher Sicht ist eine deutliche Verkaufsfla-
chenerweiterung des Bestandsmarktes aufgrund seiner Lage auBBerhalb der Zentrenstruktur
nicht zu rechtfertigen: Der Betriebstyp eines Verbrauchermarktes dient in der Regel nicht
ausschlieBlich der Nahversorgung und ist daher (unter Beachtung der angestrebten Ziele
des Einzelhandelskonzepts) nicht primar an Nahversorgungsstandorten anzusiedeln. Auf-
grund seiner hohen Nahversorgungsfunktion sollte der Standort jedoch proaktiv gesichert
und eine Modernisierung des Betriebs erméglicht werden. Der Standort Normannstral3e
kommt allerdings aufgrund des Betriebstyps des dort ansassigen Kaufland-Marktes und
aufgrund des verhaltnismaBig geringen Spielraums bei einer mdglichen Verkaufsflachener-
weiterung nicht als Potenzialflaiche zur Behebung des identifizierten qualitativen
Nahversorgungsdefizits in Frage.
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Demnach ist eine Ansiedlung bzw. Fortentwicklung von nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsbetrieben an den Potenzialflachen/Standorten Steintor, Wemmer & Janssen und
NormannstraBBe aus aktueller Sicht unter Beachtung der stadtebaulichen Zielstellung der
Stadt fur das Hauptzentrum Emmerich am Rhein (Schutz und Starkung der Hauptlage, Star-
kung der stadtebaulich-funktionalen Zusammenhange, moglichst starke Biindelung
bestehender Handelslagen) als risikobehaftet bzw. kurzfristig unwahrscheinlich einzustufen
bzw. mit Verweis auf die Landesplanung nur mit Einschrankungen méglich.

In diesem Zusammenhang und vor dem Hintergrund einer geplanten Ansiedlung eines Le-
bensmitteldiscounters (Aldi Sid) sowie einer in Rede stehenden deutlichen
Wohnflachenentwicklung gekoppelt mit der Entwicklung diverser weiterer Einrichtungen
(Gesundheitswohnpark mit Pflegeheim, Kindertagesstatte, psychosomatische Klinik) wird
als zusatzliche Entwicklungsoption das ehemalige Kasernengeldnde im Norden des Haupt-
siedlungsbereichs von Emmerich am Rhein hinsichtlich seiner Eignung als moglicher
Standort fir die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters gepriift (s. Kapitel 7.4). Im
Ergebnis dieser Uberpriifung kann der Standort Ehemalige Kaserne nach fachlichem Dafiir-
halten einen moglichen, perspektivischen Nahversorgungsstandort darstellen, der mit einer
zukiinftigen Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters zu einer Behebung des qualita-
tiven und raumlichen Nahversorgungsdefizits beitragen kann, sofern bestimmte
stadtebauliche Voraussetzungen erfillt werden (u. a. deutliche Wohnflachenentwicklung,
siedlungsrdumliche Integration des Standorts) und sofern innenstadtnahe Entwicklungsvari-
anten weiterhin aus stddtebaulichen Grinden ausgeschlossen werden. Ohne die o. g.
stddtebaulichen Voraussetzungen ist der Standort Ehemalige Kaserne allerdings nicht als
Nahversorgungsstandort geeignet. Die politischen Entscheidungstrager der Stadt Em-
merich haben diesen Umstand im Rahmen eines Ratsbeschlusses vom 26.09.2017
entsprechend gewdrdigt (s. dazu ebenfalls Kapitel 7.4).

Daher wird die Entwicklungsvariante 4 ,Ehemalige Kaserne” im Rahmen der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts als mégliche Option zur Optimierung der
qualitativen Nahversorgung in Form eines perspektivischen Nahversorgungsstandorts
mit herausgehobener Bedeutung vorgestellt. Das Einzelhandelskonzept bereitet die
zukiinftige Integration des Standorts in das Zentren- und Standortmodell der Stadt
Emmerich am Rhein vor und formuliert spezifische Entwicklungsempfehlungen fiir den
perspektivischen Nahversorgungsstandort Ehemalige Kaserne. Die Umsetzung der kon-
zeptionellen Empfehlungen zum Standort ist allerdings sowohl an die bereits hier und
in Kapitel 7.4 thematisierten stadtebaulichen Voraussetzungen als auch an einen zu-
kiinftigen Ratsbeschluss zur Umsetzung dieser Entwicklungsoption in Form eines neuen
Bauleitplanverfahrens gebunden.

Vor diesem Hintergrund wird ein Konzept ausgearbeitet, welches mit dem Standortbereich
Ehemalige Kaserne als perspektivischen Nahversorgungsstandort mit herausgehobener
Bedeutung (s. Kapitel 7.4) eine Entwicklungsoption zur Behebung des qualitativen Nahver-
sorgungsdefizits aufweist, die durch einen zukiinftigen Beschluss des Stadtrates ohne
weitere Konzeptfortschreibung umgesetzt werden kann.
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4.6 Zwischenfazit

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstadtischen Rahmenbedingungen sind folgende we-

sentlichen Erkenntnisse festzuhalten und dienen im weiteren Verlauf als Grundlage fiir die

Ableitung von konzeptionellen Handlungsans&tzen zur Fortentwicklung der Einzelhandels-

und Zentrenstrukturen in Emmerich am Rhein.

Die Stadt Emmerich ist von mehreren leistungsstarken Mittelzentren (u.a. Kleve,
Bocholt, Wesel) umgeben. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Duisburg und Es-
sen in rd. 80 km bzw. rd. 82 km Entfernung. Zudem besteht eine rdumliche N&he zu
den niederlandischen Stadten Arnheim und Nijmegen. In Verbindung mit der sehr
guten verkehrlichen Anbindung Uber die A 3 sowie den offentlichen Nahverkehr
weist die Stadt Emmerich am Rhein ein ausgepréagtes Wettbewerbsumfeld auf.

Fir Emmerich am Rhein wird bis zum Jahr 2026 ein Bevélkerungszuwachs von bis
zu rd. 5,6 % prognostiziert. Aus der kiinftigen Einwohnerentwicklung sind daher ins-
gesamt Impulse fiir die kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten.

Die Verkaufsflache pro Einwohner ist gegeniiber 2010 (rd. 1,7 m2 VKF/Einwohner)
zurlickgegangen, liegt mit rd. 1,53 m2 VKF pro Einwohner dennoch leicht liber dem
Bundesdurchschnitt (rd. 1,46 m2 VKF/Einwohner).

Seit 2010 sind deutliche Konzentrationsprozesse der Einzelhandelsstrukturen in
Emmerich am Rhein festzustellen. So wurden im Stadtgebiet 35 Einzelhandelsbe-
triebe weniger registriert.

Die Stadt Emmerich am Rhein verfligt insgesamt Uber eine positive siedlungsraum-
liche Integration des Einzelhandelsangebots. Mit rd. 85 % der
Einzelhandelsbetriebe befindet sich ein hoher Anteil des Einzelhandelsbestands in
den zentralen Versorgungsbereichen oder in stadtebaulich integrierter Lage.

Das Hauptzentrum stellt den bedeutendsten Einzelhandelsstandort in Emmerich am
Rhein dar. Der Bestand ist iberwiegend kleinteilig organisiert. Der Verkaufsflachen-
schwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich (hier insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und GPK/Hausrat/
Einrichtungszubehor). Im Vergleich zur Erhebung im Jahr 2010 ist der Einzelhandels-
bestand im Hauptzentrum durch einen deutlichen Rickgang der Betriebsanzahl
gekennzeichnet. Impulse im Hinblick auf die Bedeutung des Hauptzentrums im
Stadtgefiige konnten nicht festgestellt werden. Die Leerstandsquote - bezogen auf
alle verfigbaren Ladenlokale im Hauptzentrum — betragt rd. 30 %. Eine rdumliche
Konzentration der Leerstande lasst sich insbesondere in der Steinstral3e feststellen,
wodurch sich in diesem Bereich qualitativ negative Eindriicke im Sinne eines ,Tra-
ding-Down"-Prozesses entfalten.
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* Hinsichtlich der Nahversorgung sind quantitative (rd. 0,33 m? VKF pro Einwohner?),
qualitative (Betriebstypenmix, discountorientiertes Lebensmittelangebot, einge-
schrankte Marktgéngigkeit der Lebensmittelvollsortimenter) und réaumliche
(Hauptsiedlungsbereich mit Versorgungsliicken in der wohnortnahen Grundversor-
gung) Defizite auszumachen.

= Die Einzelhandelszentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation) der Stadt Emmerich am
Rhein betragt rd. 96 % und deutet (nach wie vor) auf gewisse Kaufkraftabfliisse
hin. In der Mehrzahl der Sortimente sind rechnerische Kaufkraftabflisse festzustel-
len. Dennoch ist gegeniiber dem Jahr 2010 eine Zunahme des gesamtstadtischen
Zentralitdtskennwertes zu verzeichnen (+ rd. 6 %).

» Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer liegt mit 92,9 unter dem Bundes-
durchschnitt und ist gegeniiber 2010 gesunken.

20 Auf Grundlage der Verkaufsflachen strukturprégender Lebensmittelanbieter (VKF > 400 m2) inklusive Non-
food-Flachen, ohne reine Getrankemarkte.
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5 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als absatzwirtschaft-
liche KerngréBe - der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In den Entwicklungsperspektiven werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedin-
gungen zusammengefihrt und auf ihre perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von auf Warengruppen bezogene Be-
triebstypenentwicklungen aufbereitet. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist
damit eine wichtige Basis fur die Einzelhandelssteuerung in den Kommunen.

5.1 Vorbemerkung und Methodik

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwagungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund seines natur-
gegebenen mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsatzlich keine
.QGrenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert) darstellen, sondern vielmehr
eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen, stadtebaulich begriindeten
Steuerung des Einzelhandels bilden.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewiinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Emmerich am Rhein korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspoli-
tisch gewiinschten Standorten angesiedelt werden. Fir spezialisierte oder neuartige
Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der Verkaufsflachenangaben in
den jeweiligen Warengruppen grundséatzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form
der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kdnnen. Ebenso kénnen
Betriebsverlagerungen innerhalb Emmerichs gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegenliber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der
Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen die stadtebaulich pré-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist im engen Kontext mit den raumli-
chen Entwicklungsvorstellungen zu sehen. Erst im Kontext des rdumlich gefassten
Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfol-
gung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden. Deshalb kénnen auch
Vorhaben unterhalb der Verkaufsflachengrenze absatzwirtschaftlich unvertréglich
sein.
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Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachen-
bedarfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und nach-
frageseitigen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situation
von Angebot und Nachfrage in Emmerich am Rhein werden der Berechnung die nachfol-
genden Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 24: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
a) Verschiebung der Vertriebskanale d) Entwicklung der
(Versand/online vs. stationar) Flachenproduktivitat
b) Einwohnerentwicklung in der Kommune/ e) Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber
im Einzugsgebiet f)  Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

c) Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner

5.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2026

«Zielzentralitat” (in Kap. 5.3 abgeleitet)

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentraldrtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grund-
satzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale
Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zuge-
ordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevélkerungs- und
wohnstandortnahe Grundversorgung der 6rtlichen Bevdlkerung zu. Dieser planerisch und
rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Zielzentralitat aufgegrif-
fen.

Im Folgenden werden die EingangsgroBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.
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5.2 Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen

Die Gliederung der nachfolgenden Bausteine ergibt sich aus der Darstellung innerhalb der
Abbildung 24.

a) Entwicklungen im Online-Handel

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel allgemein stellt der
Online-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spurbar
angewachsen ist. So konnte das Online-Geschaft in der naheren Vergangenheit stetig stei-
gende Umséatze verzeichnen. Im Bezugsjahr 2016 erzielte der Online-Handel insgesamt ein
Umsatzvolumen von rd. 43,9 Mrd. Euro (rd. 9,1 % des Gesamtumsatzes, s. Abbildung 28).
Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich unterschiedlich ausgepragt. Insbe-
sondere in den Warengruppen PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher, Bekleidung sowie
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdate und Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der
Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem
zentrenrelevante Sortimente — insbesondere innenstadtrelevante Sortimente — betroffen.

Ob oder in welchem MaBe dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden
kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vorherzusagen, so dass hierbei Annahmen fir die
jeweiligen Sortimentsbereiche eingeflossen sind, die in Spannweiten die méglichen Szena-
rien berlcksichtigen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil des
E-Commerce-Umsatzes am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2020 bei rd. 20 % bis
25 % liegen wird.?' Bezogen auf die unterschiedlichen Sortimente ist davon auszugehen,
dass jahrlich im Schnitt rd. ein bis zwei zusatzliche Prozentpunkte des Umsatzes online er-
wirtschaftet werden. Zu berlcksichtigen ist innerhalb der Untersuchung des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens, dass bereits in einigen Sortimentsbereichen
erhebliche Einflisse des Online-Handels spirbar sind.

21 Vgl. handelsdaten.de.
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Abbildung 25: Entwicklung der Online-Anteile nach ausgewahlten Sortimentsgruppen
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Die Bedeutung des Online-Handels und die damit einhergehende besondere Herausforde-

rung fur den stationdren Einzelhandel spiegelt sich auch in den Ergebnissen der

Passantenbefragung wieder. Bei der Frage nach dem Verhéltnis der Ausgaben im stationa-

ren Einzelhandel und im Online-Handel (ohne Lebensmittel/Drogeriewaren, Kfz, Reisen,

Tickets, etc.) zeigt sich, dass signifikante Ausgabenanteile auf den Online-Handel entfallen.

So schatzen rd. 28 % der befragten Passanten den Anteil ihrer Ausgaben fir Einkdufe im
Online-Handel auf 26 % bis 50 % ein. Rund 10 % der Befragten geben an, dass der Anteil
der Online-Ausgaben bei tiber 50 % liegt. Zusatzlich belduft sich der Anteil der Befragten,
bei denen der Anteil fir Online-Ausgaben zwischen 11 % und 25 % liegt, auf rd. 30 % (s.

Abbildung 26).

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen
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Abbildung 26:  Verhaltnis Ausgaben online vs. stationar

Ausgaben <10% 29%

30%

Ausgaben <25%

Ausgaben < 50%

Ausgaben <75%

Ausgaben >75%

k.A. / weil nicht 3%

n=156 0% 20% 40%

Quelle:  Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Wenn Sie das Verhaltnis lhrer
Ausgaben in Einzelhandelsgeschaften und im Internet vergleichen, kénnen Sie mir sagen,
wie hoch der Anteil ist, den Sie fur den Einkauf im Internet (Onlinehandel) aufwenden
(ohne Lebensmittel/Drogeriewaren, Kfz, Reisen, Tickets etc.)?”; n = 156 (Anzahl der Nen-
nungen); Filter Teilgruppe ,Nutze Internet zum Einkauf”.

Fir rd. 66 % der Befragten ist ein zentraler Grund fir den Einkauf im Internet die gréBere
Auswahl im Online-Handel. Weiterhin geben rund die Halfte der Befragten an, dass Be-
quemlichkeit sowie die guinstigen Preise Griinde fir die Nutzung des Internets zum Einkauf
sind. Ein weiterer bedeutender Faktor fir den Einkauf im Internet ist die Zeitersparnis, den
rd. 24 % der Personen nennen (s. Abbildung 27).
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Abbildung 27: Griinde fiir die Nutzung des Internets zum Einkauf
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Wenn Sie das Internet zum Ein-
kaufen nutzen, woran liegt das?”; n = 156 (Anzahl der Nennungen); Filter Teilgruppe
»Nutze Internet zum Einkauf”.

b) Zukinftige Bevdlkerungsentwicklung

Bezliglich der konkreten Prognosewerte wird auf Kapitel 4.3 verwiesen. Aus der kinftigen
Bevélkerungsentwicklung sind insgesamt positive Impulse auf die kiinftige einzelhandelsre-
levante Kaufkraft zu erwarten.

c) Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf pro Einwohner

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft stagnierte von etwa 2000 bis 2010 (knapp Uber 400
Mrd. Euro/Jahr). Seit etwa 2010 ist ein splrbarer Anstieg der einzelhandelsbezogenen
Ausgaben festzustellen, so dass diese im Jahre 2016 bei rd. 482 Mrd. Euro liegen. Es ist da-
rauf hinzuweisen, dass dieser Wert den Anteil der einzelhandelsbezogenen Kaufkraft
beschreibt, der stationar und online ausgegeben wird. Die Online-Ausgaben haben sich im
gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. o.).
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Abbildung 28: Entwicklung der Einzelhandelsumsétze in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten.

Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale wird fiir die nachsten
funf Jahre eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationér relevanten Kaufkraft an-
genommen, wobei es in einzelnen Sortimentsbereichen zu starken Verschiebungen in
Richtung der Online-Vertriebskanéle kommen wird, wahrend diese in anderen Bereichen
weniger préagend sein werden (s. 0.).

d) Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 2000 bis 2014 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitét stetig
abnahm. Der Verkaufsflachenwachstumstrend hat sich in den letzten Jahren allerdings
bereits abgeschwacht.
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Abbildung 29: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 2000 bis 2014
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Eine Fortsetzung des Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der o.
g. dynamischen Entwicklung des Online-Handels unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivi-
tat ist in der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem
Ziel partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren
hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschied-
liche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwacht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
- zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

e) Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobili-
tat sowie dem Wandel der Anspriiche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungs-
moglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine Neuansiedlung im (nahversor-
gungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen Aspekten (Flachenangebot) und
verkehrsseitigen Aspekten (innerdrtliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster
Linie absatzwirtschaftliche Aspekte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsent-
wicklung, Bevolkerungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Néhe zu
weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um eine Kopplungsféhigkeit zu ermégli-
chen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen
Konzernen gepragt. Die Konzentrationstendenzen betreffen in besonderem MafB3e den Le-
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bensmitteleinzelhandel, in dem die finf gréBten Unternehmen der Branche einen Brutto-
umsatz von rd. 172 Mrd. Euro erwirtschaften.?

5.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Emmerich am Rhein

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter gibt die folgende Tabelle:

Tabelle 10: Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-

mens

Zunahme von rd. 5,3 % bis rd. 5,6 %

zunehmend hoherer Anteil alterer Menschen
Anstieg mit sortimentsbezogenen Unterschieden

Anteil des E-Commerce (branchenabhangig)
weiter steigend

sortimentsspezifische Impulse in einigen
Warengruppen

Quelle:  Eigene Darstellung.

Die Prognose des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmens ergibt sich aus den
Annahmen der dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Emmerich am Rhein voraussichtlich durch die Zunahme der Bevélkerungszahl positiv beein-
flusst. Auf der anderen Seite ist mit steigenden Abflissen der Kaufkraft in Richtung des
Online-Handels zu rechnen, welche jedoch sortimentsspezifisch ausfallen. Im Ergebnis sind
Nachfrageseitig demnach in ausgewéahlten Sortimentsgruppen geringe Entwicklungspoten-
ziale aufgrund der positiven Bevélkerungsprognose zu erwarten. Der steigende Anteil des
Online-Handel-Umsatzes wird die Entwicklungspotenziale jedoch — sortimentsspezifisch —
deutlich einschranken.

Angebotsseitig eréffnet sich in begrenztem Mal3e ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich trag-
fahiger Verkaufsflachenrahmen durch weiterhin leicht riicklaufige Flachenproduktivitaten in
Folge der weiterhin wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.

22 Vgl. EHI (2013): online abgerufen am 29.07.2014.
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Versorgungsauftrag: Zielzentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Emmerich am Rhein betragt rd. 96 % (siehe Kapitel
4.4). Hieraus erwachsen fir einige Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweili-
gen Zielzentralitat.

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist aus fachgutachterlicher Sicht dauerhaft eine
Zielzentralitat von 100 % entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Ver-
sorgungsauftrag als Mittelzentrum plausibel, da diese Sortimente grundséatzlich von allen
Kommunen (und so auch von denen im Einzugsbereich) gemessen an der jeweils vor Ort
verfugbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfligung gestellt werden sollen. Fir die Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs wird damit die im Einzelhandelskonzepts 2011
definierte Zielzentralitdt im Rahmen des vorliegenden Konzepts fortgeschrieben.

Fir die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs erfolgt eine differenzierte Ausweisung der
Zielzentralitdten. So wird fir die Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Pflan-
zen/Gartenbedarf und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor eine Zielzentralitat von 120 %
angelegt, die sich damit an dem im Einzelhandelskonzept 2011 definierten Wert orientiert.

Im Gegensatz zum Einzelhandelskonzept 2011 wird fir die Gbrigen Sortimente des mittel-
fristigen Bedarfs sowie fir alle Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs eine
Zielzentralitat von 100 % angelegt. Eine héhere Zielzentralitédt kann vor dem Hintergrund
des ausgepragten Wettbewerbsumfeldes und des Einflusses des Online-Handels nicht als
realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden. Gleichwohl resultieren bereits aus
dieser Zielzentralitat Entwicklungspotenziale fir die Mehrheit der Warengruppen.
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Abbildung 30:  Zentralitaten nach Warengruppen und Zielzentralitat
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Quelle:  Eigene Berechnung Stadt + Handel.

Unter Beriicksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmen-
bedingungen und Eingangsparameter ergeben sich fiir die Stadt Emmerich am Rhein fir
die Perspektive bis 2026 folgende absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale:
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Tabelle 11:  Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven fiir Emmerich am Rhein bis 2026

Warengruppe Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Redevelopment bestehender Markte,

bW O T (T e Standorterweiterung, Neuansiedlung* **

Sortimentsergédnzung in LM-Markten,

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken Standorterweiterung;: ggf. Neuansiediung

Blumen/zoologischer Bedarf Fachgeschift, ggf. Fachmarkt
Bekleidung Fachgeschift, gangige Filialisten
Schuhe/Lederwaren Fachgeschéaft, gangige Filialisten
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente Fachgeschéft, ggf. kleiner Fachmarkt
Sportartikel/Fahrrader/Camping Fachgeschiaft

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und

Sonnenschutz Fachgeschéfte, ggf. kleiner Fachmarkt

Fachgeschéaft, Fachmarkt*, Angebotsergénzung

Neue Medien/Unterhaltungselektronik in bestehenden Betrieben

spezialisierte Anbieter/Fachmarktkonzepte
(Entwicklungspotenziale entsprechen nicht
aktuellen Betriebstypologien groB3er
Méobelhauser)

Moabel

Quelle:  Eigene Berechnung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016;
*Entwicklung Neumarkt; **Entwicklung Standortbereich Ehemalige Kaserne.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven bis 2026 verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Sortimenten. Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist
ein durchaus nennenswerter absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen zum Aus-
bau der Nahversorgung vorhanden. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel kann
ein tragfahiger Entwicklungsrahmen fiir betriebliche Neuansiedlungen und/oder fiir Stan-
dorterweiterungen aufgezeigt werden, da es trotz der hohen Zentralitdt im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zu erheblichen, angebotsbedingten Kauf-
kraftabflissen kommt (s. dazu Kapitel 4.5). Zur Bewertung von Neuansiedlungen sind neben
den absatzwirtschaftlichen Potenzialen der konkrete Vorhabenstandort und dessen Bewer-
tung im Rahmen des Zentren- und Nahversorgungskonzepts entscheidend. Im
Sortimentsbereich Drogerie/Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken ist ein absatzwirtschaftliches
Entwicklungspotenzial vorhanden, welches ggf. fir eine Neuansiedlung eines Drogerie-
marktes  oder fir  Standorterweiterungen  bzw.  Sortimentsergdnzungen in
Lebensmittelméarkten ausreicht. In der Warengruppe Blumen/zoologischer Bedarf kann das
Verkaufsflachenpotenzial zur Ansiedlung eines (kleineren) Fachmarktes bzw. weiterer Fach-
geschafte genutzt werden.

In ausgewadhlten Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs besteht ein
Entwicklungspotenzial, welches mehrheitlich fir die Ansiedlung von Fachgeschaften bzw.
gangigen Filialisten, in einigen Fallen auch von spezialisierten Fachmarkten ausreicht. Ins-
besondere fir die Sortimentsgruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz sowie
Neue Medien/Unterhaltungselektronik sind Erweiterungsspielrdume in Form von (kleineren)
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Fachmarkten bzw. weiteren Fachgeschéaften vorhanden. Fir die Warengruppe Mébel be-
steht ebenfalls ein Entwicklungspotenzial, welches allerdings nicht den aktuellen
Betriebstypologien entspricht. Spezialisierte Angebotsformen mit dieser Warengruppe sind
jedoch grundsatzlich in Emmerich am Rhein vorstellbar.

Die dargestellten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven sind jedoch bei entspre-
chender Realisierung der in Rede stehenden Neumarkt-Entwicklung im Emmericher
Hauptzentrum sowie der geplanten Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (Aldi Sud)
am Standortbereich Ehemalige Kaserne zu relativieren.

Fur Emmerich am Rhein bedeuten die Prognoseergebnisse,

= dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Em-
merich am Rheins in einigen Warengruppen durch neue Angebote und
Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann;

» dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tenzial neue Angebote und Verkaufsflichen Uberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern allerdings nur bedingt zu);

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Entwicklungsperspektiven
ein ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschréank-
ten Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Emmericher Zentren einerseits oder die
flachendeckende Nahversorgung andererseits entstehen konnte und

» dass angesichts der teils begrenzten Entwicklungsspielrdume fir viele Warengrup-
pen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein
besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell missen diese Entwicklungsperspektiven stets mit Ublicherweise am Markt vertre-
tenen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden. Zudem legen Handelsunternehmen
fur ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanungen ergénzende, hier nicht zu berick-
sichtigende Marktfaktoren?® zugrunde; diese kénnen durchaus zu unternehmerischen
Ansiedlungsplanungen fihren, die von den hier dargestellten Entwicklungspotenzialen ggf.
abweichen und stadtebaulich nicht zwangslaufig vertraglich sind.

2 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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6 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild und iibergeordnete Ent-
wicklungsziele

Das folgende Entwicklungsleitbild bzw. die folgenden uUbergeordneten Entwicklungsziele
wurden im Rahmen des projektbegleitenden Arbeitskreises diskutiert und unter Beachtung
der stadtischen Zielvorstellungen zur Grundlage fur die konzeptionellen Ausarbeitungen
der vorliegenden Konzeptfortschreibung gemacht.

Als ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Emmerich am Rhein bestmdglich
entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte Entwicklungszielstel-
lungen, verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden. Fir die Stadt
Emmerich am Rhein wird somit insgesamt folgendes tUbergeordnetes Entwicklungsleitbild
als anzustrebende Zielstellung definiert:

Abbildung 31:  Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir die Stadt Emmerich am Rhein

Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

1. Ziel: 2. Ziel: 3. Ziel:

Stadtebaulich-funktionale
Starkung der Zentren

Sicherung und Stéarkung der
Nahversorgung

Ergénzung durch nicht
zentrenrelevanten EZH*

= Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche in ihrer
jeweiligen Versorgungsfunktion

= Aus stadtebaulicher und
funktionaler Sicht Schutz und
Weiterentwicklung der Hauptlage
des Hauptzentrums Emmerich am
Rhein

= Sicherung und Starkung der
Funktionsvielfalt (Dienst-
leistungen, Gastronomie und
Kultur, Tourismus, Wohnen) der
Zentren

= Gleichzeitig Vermeidung
schidlicher Auswirkungen auf die
Nahversorgung

= NV-Angebot in den Zentren
sichern und weiterentwickeln
(sofern mit anderen Zentren-
Entwicklungszielen vereinbar)

= Integrierte NV-Angebote
auBerhalb der Zentren sichern und
bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Verbesserung der qualitativen
Nahversorgung und des
Betriebstypenmixes

= Zielgruppenorientierte
Optimierung von NV-Angeboten
(insbesondere im Zuge des
demografischen Wandels)

= Ortsteilspezifisch angepasste
Nahversorgung in kleineren
Ortsteilen

Gezielte und sinnvolle Ergénzung
der zentralen Versorgungsbereiche
durch Einzelhandelsstandorte mit
nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment
auBerhalb der Zentrenstruktur
Gleichzeitig Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf die
Zentren/Nahversorgung)
Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter und zentren-
und nahversorgungsrelevanter
Sortimente

Sicherung von Gewerbegebieten
fir Handwerk und produzierendes
Gewerbe

Quelle:

Eigene Darstellung; *Kurzform fur nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und

nahversorgungsrelevant.

Als zentrales Entwicklungsziel werden der Erhalt und die Starkung der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Emmerich verankert. Nach gutachterlicher Auffassung sollte
diesbeziiglich das Hauptzentrum Emmerich am Rhein, und dabei insbesondere die definier-
te Hauptlage, eine prioritére Rolle Ubernehmen. Insofern ware eine Starkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion zuvorderst Giber eine Funktionsverdichtung im zentra-
len Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein anzustreben. Dieser
Ubergeordneten Zielstellung folgen raumlich differenzierte Entwicklungszielstellungen, ver-
bunden mit einer klaren Prioritatensetzung, fir die einzelnen Standorttypen.
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Das Ziel mit der hdchsten Prioritat soll die stadtebaulich-funktionale Stirkung der Zentren

in Emmerich am Rhein darstellen. In Anlehnung an eine funktionsgerechte Arbeitsteilung
zwischen den verschiedenen Zentren sollen die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer je-
weiligen Versorgungsfunktion gestarkt und weiterentwickelt werden, ohne dabei schadliche
Auswirkungen auf die Nahversorgung auszuiben. Die jeweiligen Versorgungsfunktionen
werden im konzeptionellen Teil (Kapitel 7: Zentren- und Standortkonzept) erértert. Zudem
soll die Funktionsvielfalt in den Zentren — dabei vorrangig im Hauptzentrum Emmerich am
Rhein — gestérkt und gesichert werden.

Als das Ziel nachster Prioritdt ist die Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung in der

Stadt Emmerich am Rhein zu verfolgen. Der Gewahrleistung einer wohnortnahen Grundver-
sorgung kommt insbesondere aufgrund der Herausforderungen des demografischen
Wandels eine immer hohere Bedeutung zu. Demnach soll das Nahversorgungsangebot in
den zentralen Versorgungsbereichen gesichert und weiterentwickelt werden, sofern dies
mit anderen Zentrenentwicklungszielen vereinbar ist. Weiter ist das integrierte Nahversor-
gungsangebot auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und bedarfs-
gerecht weiterzuentwickeln. Zur Verbesserung der qualitativen Nahversorgung wird der
Standortbereich Ehemalige Kaserne als Entwicklungsoption (perspektivischer Nahversor-
gungsstandort mit herausgehobener Bedeutung) vorgestellt (s. Kapitel 7.4). Sofern die
stadtebaulichen Voraussetzungen vorliegen, ist eine Umsetzung der Entwicklungsoption
durch einen Ratsbeschluss méglich. Das Einzelhandelskonzept wiirdigt dariiber hinaus die
Notwendigkeit einer markt- und zielgruppengerechten Aufstellung der nahversorgungsre-
levanten Betriebe im Zuge des demografischen Wandels. Dazu zahlen insbesondere die
Barrierefreiheit sowie ausreichend breite Gange fur Menschen mit Gehhilfen. Fir die de-
zentralen Siedlungsbereiche in  Emmerich am Rhein sind zudem alternative
Nahversorgungsmodelle zu prifen.

Zur gezielten und sinnvollen Abrundung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes
sollen auBerhalb der bestehenden Zentrenstruktur eine Ergédnzung durch nicht zentrenrele-

vanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel unter kritischer

Wirdigung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsorti-
mente  erfolgen. Dabei sind schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die Nahversorgung zu vermeiden.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abgestimmtes
Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung des einen Ziels nicht die
Umsetzung eines anderen Ziels gefdhrdet.

Einerseits muss das Zentrenkonzept auf diese Entwicklungszielstellung ndher eingehen und
sie raumlich konkretisieren (s. Kapitel 7 und 8). Andererseits ist fir diese Form der ausge-
wogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der zentrenrelevanten bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (s. Kapitel 9). Nicht zuletzt ist auch die
Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungsleitsatzen erforder-
lich, die in Kapitel 10 erfolgt.
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7 Zentren- und Standortkonzept fiir die Stadt Emmerich am Rhein

Aufbauend auf den im vorhergehenden Kapitel erérterten lUbergeordneten rdumlichen
Entwicklungszielen werden in den folgenden Kapiteln die konkreten konzeptionellen Um-
setzungsinstrumente fortgeschrieben.

7.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungs-
bereiche in der Stadt Emmerich am Rhein

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die rdumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kinftigen Zentren als sogenannte zentrale Versorgungsbereiche.

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 definiert mit dem Hauptzentrum Emmerich
am Rhein und dem Nahversorgungszentrum Elten insgesamt zwei zentrale Versorgungsbe-
reiche innerhalb des Stadtgebietes. Dariiber hinaus sind mit den Einzelhandelsstandorten
Am Portenhével, BahnhofstraBe, Beeker StraBBe, Nierenberger StraBBe, NormannstraBe,
s-Heerenberger StraBe und WardstraBBe insgesamt sieben solitdre Nahversorgungsstandor-
te ausgewiesen worden (s. Kapitel 4.2).

Im Rahmen der Fortschreibung des Zentrenkonzepts wurde Uberprift, inwieweit die bereits
im Einzelhandelskonzept 2011 ausgewiesenen Zentren die rechtlichen Anforderungen an
einen zentralen Versorgungsbereich nach wie vor erfillen. Die hierbei zugrunde liegenden
Festlegungskriterien fur zentrale Versorgungsbereiche wurden in Kapitel 2.2 detailliert vor-
gestellt. Die folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standortbestandsstruktur
hinausgeht.
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Abbildung 32:  Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
»Zentren” ‘ Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhdhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
| Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle:  Eigene Darstellung.

In Emmerich am Rhein werden auch zukiinftig die im Einzelhandelskonzept 2011 ausgewie-
senen Zentren (Hauptzentrum Emmerich am Rhein, Nahversorgungszentrum Elten) als
zentrale Versorgungsbereiche definiert, da sie die Anforderungen an einen zentralen Ver-
sorgungsbereich nach wie vor erfillen.

AuBerhalb der Zentrenstruktur wird mit dem Standortbereich Ehemalige Kaserne ein per-
spektivischer Nahversorgungsstandort mit herausragender Bedeutung als zukinftige
Entwicklungsoption ausgewiesen. Weiter werden analog zum Einzelhandelskonzept 2011
mit den Nahversorgungsstandorten Am Patenhdvel, BahnhofstraBe, Beeker StraB3e, Nie-
renberger StraBBe, NormannstraBBe, s-Heerenberger StraBe und WardstraBe insgesamt
sieben solitdre Nahversorgungsstandorte festgelegt.

Die zukinftige Zentren- und Standortstruktur fir die Stadt Emmerich am Rhein stellt sich
demnach wie folgt dar:
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Abbildung 33: Empfohlene Zentren- und Standortstruktur in Emmerich am Rhein

- Standorttyp Funktion/Charakteristika

Hauptzentrum e Ausgepragte Funktionsvielfalt (Einzelhandel, zentrenergénzende Funktionen)
*  Vielseitige Versorgung fiir die Gesamtstadt und den mittelzentralen Verflechtungsbereich
. Fokus auf innenstadttypische Sortimente (u.a. Bekleidung, Schuhe,...)

*  Vielféaltige zentrenerganzende Angebote (Dienstleistungen, Gastronomie, Tourismus) mit
hoher Publikumsintensitat und Bedeutung fir das gesamte Stadtgebiet

e Gewachsene Stadtmitte mit innenstadttypischer Stadtgestalt (u.a. Baustruktur,
Gebaudetypologie, Ausbildung einer FuBgangerzone)

e Wichtige Nahversorgungsfunktion aufgrund bestehender sowie geplanter Lebensmittelmarkte
Nahversorgungszentrum Elten e Fokus auf Nahversorgung
«  Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Elten

e Zentrenerganzende Funktionen von untergeordneter Bedeutung

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

*  Elten: gewachsener Standort in integrierter Lage;

Perspektivischer e Gegeniber den sonstige solitdren Nahversorgungsstandorten eine im kurzfristigen Bedarfs-
Nahversorgungsstandort mit bereich tber die wohnungsnahe Versorgung hinausgehende, auf die wohnstandortnahe
herausgehobener Bedeutung Versorgung ausgerichtete Nahversorgungsfunktion

Ehemalige Kaserne — S .
'9 e in stddtebaulich integrierter Lage

e Zentrenerganzende Funktionen von untergeordneter Bedeutung
Solitater *  Nahversorgung mit Fokus auf die wohnungsnahe Versorgung

Nahversorgungsstandort N S .
v gung e in stadtebaulich integrierter Lage

Keine zentralen
Versorgungsbereiche

e Zentrenerganzende Funktionen von untergeordneter Bedeutung

Ergdnzungsstandort e klein- und groB¥flachige Handelskonzepte in Agglomeration und Einzellage

* i.d.R. nicht gewachsene Standorte in nicht-integrierter Lagen
Quelle:  Eigene Darstellung.

Im Rahmen der Zentrenhierarchie des Zentren- und Standortkonzepts stellt der zentrale
Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein die oberste Stufe dar. Dem Haupt-
zentrum der Stadt Emmerich kommt dabei wie bisher eine Uber die Stadtgrenzen
hinausreichende Versorgungsfunktion zu und soll als stadtebauliches Zentrum - wie auch
bisher — Angebotsschwerpunkt fiir samtliche Bedarfsgiiter verschiedener Qualitat sein. Das
Nahversorgungszentrum Elten stellt demgegeniber einen Versorgungsbereich insbesonde-
re im Rahmen der Grundversorgung fur die zugeordneten Siedlungsbereiche dar und ist
entsprechend funktionsgerecht weiterzuentwickeln.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft
nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen
zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt.

Der Standortbereich Ehemalige Kaserne weist als perspektivischer Nahversorgungsstandort
mit herausragender Bedeutung gegenlber den sonstigen solitdren Nahversorgungsstan-
dorten eine im kurzfristigen Bedarfsbereich Uber die wohnungsnahe (d. h. fuBlaufige)
Versorgung hinausgehende, auf die wohnstandortnahe (d. h. leicht Gber den fuBlaufigen
Bereich hinausgehende) Versorgung ausgerichtete Versorgungsfunktion auf.

Die solitdaren Nahversorgungsstandorte lbernehmen jeweils eine spezifische Versorgungs-
funktion im Rahmen der wohnortnahen Grundversorgung.
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Die Verteilung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der (solitaren) Nahversorgungs-
standorte im Stadtgebiet von Emmerich am Rhein ist der nachfolgenden Abbildung zu
entnehmen.

Abbildung 34:  Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Emmerich am Rhein (empfohlenes
Zielkonzept)

Nahversorgungszentrum
Elten

Nahversorgungsstandort
Penny - Beeker StraBBe

Perspektivischer 1
Nahversorgungsstandort mit :
herausgehobener Bedeutung |

Ehemalige Kaserne :

Nahversorgungsstandort
Kaufland - Normannstra3e

Nahversorgungsstandort
Netto - Am Portenhével

Nahversorgungsstandort N
Netto - 's-Heerenberger Str.
S ———— ‘7
” & Nahversorgungsstandort

Nahversorgungsstandort
Penny - Nierenberger StraB3e

Lidl - WardstraBe

Nahversorgungsstandort
Aldi Siid - BahnhofstraBe

Hauptzentrum Emmerich
am Rhein

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Kartengrundlage: Kreis Kle-
ve (2017).

7.2 Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
Emmerich am Rhein

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein GUbernimmt eine Ver-
sorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet sowie die umliegenden Grundzentren. Als
stadtebauliches Zentrum der landesplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune
soll dieser Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfs-
glter verschiedener Qualitdt bereithalten, erganzt um langfristig nachgefragte
Bedarfsgliter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er trégt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt durch
Bildungseinrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der
Stadt soll das Hauptzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein,
sondern auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt for-
dern.
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Raumliche und funktionale Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzent-
rum Emmerich am Rhein

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Hauptzentrums Emmerich
am Rhein als zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Auf Grundlage der Bestandserhe-
bung, der Standortmerkmale und Nutzungsstruktur sowie der Entwicklungsziele ergibt sich
im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (s. Kap. 2.1) begriindete Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrums Emmerich am Rhein:

Abbildung 35: Raumliche Abgrenzung des ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein (Zielkonzept)
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Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2015; Kartengrundlage: Kreis Kleve
(2017).

Ausgehend von der HihnerstraBe im Norden des zentralen Versorgungsbereichs erstreckt
sich die rdumliche Ausdehnung des Hauptzentrums einerseits entlang der KaBstraBBe in
Richtung Siiden. In Richtung Osten verlauft der zentrale Versorgungsbereich zudem ent-
lang der Mennoitenstra3e und nimmt in diesem Bereich die potenzielle Entwicklungsflache
Wemmer & Janssen mit auf. Die HihnerstraBe gewinnt dabei zukiinftig eine hohe Bedeu-
tung fur den FuBgéngerverkehr, der aus Richtung Norden in Richtung Innenstadt gewandt
ist.

Im Stden umfasst der zentrale Versorgungsbereich neben den Nutzungen entlang der Kal3-
straBBe sowie der ChristoffelstraBe im Wesentlichen die Bereiche Neumarkt und Alter Markt,
die Grundstiickflache der Rheincenter-Passage sowie den 6stlichen Teil der Rheinpromena-

de.
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Vom Alten Markt aus verlauft der zentrale Versorgungsbereich weiter in Ost-West-Richtung
entlang der SteinstraBBe sowie der Rheinpromenade und endet im Bereich des Geistmark-
tes. Dieser Bereich des Hauptzentrums bietet neben kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen
einen hohen Anteil an zentrenerganzenden Funktionen, welche vor allem den Unterarten
Dienstleistungen, Gastronomie, Tourismus und Verwaltung zuzuordnen sind.

Die im Einzelhandelskonzept 2011 empfohlene Abgrenzung des Hauptzentrums Emmerich
am Rhein wird im Rahmen der Uberpriifung damit im Wesentlichen fortgeschrieben. Ver-
anderungen gegeniiber der Abgrenzungsempfehlung aus dem Jahr 2011 ergeben sich im
Bereich des Neumarktes und der Rhein-Promenade, wo die rdumliche Fassung des zentra-
len Versorgungsbereichs reduziert wird. Im Norden erfahrt das Hauptzentrum Emmerich am
Rhein eine Erweiterung um den &stlichen Bereich der MennonitenstraBe bzw. um die Po-
tenzialflaiche Wemmer & Janssen. Zudem wird die rdumliche Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung auf die Grund-
sticksflachen konkretisiert und damit parzellenscharf abgegrenzt. Insgesamt kann die
raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Emmerich am
Rhein wie folgt beschrieben werden:

* Im Norden schlieBt der zentrale Versorgungsbereich die Betriebsflachen der Einzel-
handelsbetriebe sowie der zentrenerganzenden Funktionen entlang der KaBstraBe,
Kleiner Léwe und HihnerstraBe mit ein und endet im Ubergangsbereich zur
BaustraBBe bzw. zur StraBe GroBer Lowe. Gegenlber dem Einzelhandelskonzept
2011 wird darlber hinaus der dstliche Bereich der Mennonitenstra3e in die raumli-
che Fassung des Hauptzentrums aufgenommen. Die Begrenzung in diesem Bereich
ist durch den bestehenden Einzelhandelsbesatz und den Besatz an erganzenden
Nutzungen sowie durch die Potenzialflaiche Wemmer & Jansen begriindet, welche
als funktionaler Erganzungsstandort fir Fachmarkt-Konzepte mit nicht zentrenrele-
vantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt
oder Hybridkonzepte® ausgewiesen wird. Im Zusammenhang mit der beschriebenen
Erweiterung der raumlichen Fassung des Hauptzentrums ist darauf hinzuweisen, dass
der ostlich an die Potenzialflaiche Wemmer & Jansen angrenzende solitdre Nahver-
sorgungsstandort Aldi-Sid - BahnhofstraBe aufgrund stadtebaulicher Zielvor-
stellungen bewusst nicht in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
aufgenommen wird. Als stadtebauliche Zielvorstellung priorisiert die Stadt Emmerich
am Rhein fir das Hauptzentrum den Schutz und die Stérkung der Hauptlage, die
Neumarkt-Entwicklung, die Starkung der stadtebaulich-funktionalen Zusammenhan-
ge sowie eine moglichst starke Bindelung bestehender Handelslagen und eine
damit verbundene mdglichst geringe Ausweitung des Hauptzentrums. Des Weiteren
grenzt der Aldi-Markt lediglich an den zuvor beschriebenen funktionalen Ergén-

24 Unter Hybridkonzepten werden in diesem Sinne Fachmarktkonzepte verstanden, die weder einen eindeuti-

gen zentrenrelevanten oder zentren- und nahversorgungsrelevanten noch einen nicht-zentrenrelevanten
Sortimentsschwerpunkt aufweisen. Stattdessen machen sowohl zentrenrelevante oder zentren- und nahver-
sorgungsrelevante als auch von nicht-zentrenrelevante Sortimente nicht unerhebliche Verkaufsflachen-
anteile aus.
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zungsbereich mit erheblichen Einschrankungen hinsichtlich der Zulassigkeit von
Haupt- und Nebensortimenten (s. Tabelle 13) und nicht an ,vollwertigen” Haupt-
und Nebenlagen des ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein an. Die raumliche Fas-
sung des Hauptzentrums orientiert sich im dstlichen Randbereich somit nicht an den
faktischen Gegebenheiten, sondern beruht auf einer bewussten planerischen Ent-
scheidung. Der Standortbereich Aldi-Stid — Bahnhofstral3e wird folglich weiterhin als
solitdrer Nahversorgungsstandort ausgewiesen, der konzeptionell eine spezifische
Nahversorgungsfunktion Gbernimmt.

* |Im Westen wird der Bereich des Neumarktes aufgrund bestehender bzw. geplanter
Einzelhandelsvorhaben nach wie vor in die raumliche Fassung des zentralen Versor-
gungsbereichs integriert. Gegeniiber der Abgrenzungsempfehlung aus dem Jahr
2011 sind in diesem Bereich aufgrund des fehlenden stadtebaulichen bzw. funktio-
nalen Zusammenhangs zum einen die westlich der TempelstraBe angrenzende
Bebauung, zum anderen die Grundstiicksbereiche entlang der SteinstralBe zwischen
Hinter der Laterne und Tillmannsteege nicht mehr Bestandteil des Hauptzentrums.

* Im weiteren Verlauf folgt die westliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs der SteinstraBe und nimmt dabei sowohl die nérdliche als auch die sidlich
angrenzende Bebauung mit auf. Im westlichen Randbereich des zentralen Versor-
gungsbereichs orientiert sich die rdumliche Begrenzung des Hauptzentrums an dem
nahezu durchgehenden Besatz von Einzelhandel und zentrenerganzenden Funktio-
nen samt rickwartiger Bebauung im Bereich des Geistmarktes.

* |m Osten ist die Begrenzung durch die Gebaude- bzw. Grundstiicksflache der Rhein-
center-Passage und dem bestehenden Besatz an ergdnzenden Nutzungen
begrindet und verlauft somit entlang des Parkrings sowie der Rheinpromenade.

= |m Siuden orientiert sich die Abgrenzung an der durch einer Vielzahl von zentrener-
ganzenden Funktionen gepragten Bestandsstruktur entlang der Rheinpromenade.
Im Gegensatz zum Einzelhandelskonzept 2011 wird der westliche Teil der Rhein-
promenade aufgrund fehlender Bestandsstrukturen nicht mehr in die raumliche
Fassung des Hauptzentrums integriert.

Innere Organisation des Hauptzentrums

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein ist kein homogenes
Gebilde, sondern kann in verschiedene Lagen differenziert werden.

Zur inneren Differenzierung des Emmericher Hauptzentrums werden die Haupt- und Ne-
benlagen, der funktionale Ergdnzungsbereich und die Schwerpunktraume Gastronomie
sowie Dienstleistung, Verwaltung und Tourismus definiert (s. Abbildung 36). Die Einord-
nung erfolgt anhand der stadtebaulichen und der handelspragenden Struktur sowie der
spezifischen Entwicklungszielstellungen.

Hauptlage
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Als Hauptlage kann die ,beste Adresse” eines Geschéftsbereichs bezeichnet werden. Eine
erhohte Handelsdichte, ein hoher Filialisierungsgrad sowie erhéhte Passantenfrequenzen
sind charakteristisch. Innerhalb des Hauptzentrums bilden die Einzelhandelsbetriebe und
die erganzenden Zentrenfunktionen eine deutliche Hauptlage entlang der KaBstraBe (zwi-
schen der Einmindung Gaemsgasse und Kirchstral3e). In diesem als FuBgédngerzone
ausgebauten Bereich, der durch einen Angebotsmix aus filialisiertem und inhabergefiihrtem
Einzelhandel charakterisiert ist, sind neben der Rheincenter-Passage mit dem dort angesie-
delten Lebensmittelvollsortimenter Rewe, dem Bekleidungsfachmarkt C&A und dem
Textildiscounter Kik zusatzlich der Drogeriefachmarkt dm und der Sportartikelanbieter
Sport Tenhagen als die wesentlichen Frequenzbringer des Hauptzentrums verortet.

Neben der KaBstraBe wird zudem die sich sidlich anschlieBende ChristoffelstraBe der
Hauptlage des zentralen Versorgungsbereichs zugeordnet. Aktuell zeichnet sich der Besatz
entlang der ChristoffelstraBe durch ein Mix aus kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben und
Gastronomiebetrieben aus und entspricht unter Beriicksichtigung der Bestandssituation
gegenwartig nicht vollumfanglich den aufgezeigten Kriterien einer Hauptlage als die , beste
Adresse” eines Geschaftsbereichs. Aufgrund der raumlichen Néhe und der direkten Anbin-
dung zur Rheinpromenade kommt der ChristoffelstraBe zusammen mit dem sldlichen
Bereich der KaBstraB3e innerhalb des Hauptzentrums jedoch eine hohe Bedeutung aufgrund
des Verknupfungspotenzials zwischen Einzelhandel und dem Schwerpunktraum Gastrono-
mie zu (s. Abbildung 36). Zur Verbesserung der stadtebaulich-funktionalen Anbindung der
Rheinpromenade an den Kern des Hauptzentrums gilt es fir die Zukunft, diesen Bereich mit
Verknipfungspotenzial gezielt zu entwickeln bzw. zu starken.

Aufgrund der in Rede stehenden Einzelhandelsplanung wird zudem der Bereich des Neu-
marktes als Hauptlage definiert. Die Neumarkt-Entwicklung soll einen malBgeblichen
Beitrag zur Stérkung des Hauptzentrums als Ganzes leisten. Neben der Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters sind Fachmarkte aus den Sortimentsbereichen Drogeriewaren,
Elektro/Unterhaltungselektronik, Bekleidung und Schuhe im Gesprach.

Durch die Definition der Hauptlage und dem Ziel der konzentrierten Entwicklung auf die
Hauptlage wird ein dynamisches Wettbewerbsumfeld generiert, der Druck auf Leersténde
in diesem Bereich hoch gehalten und die Wahrscheinlichkeit von Flachenzusammenlegun-
gen erhoht.

Nebenlagen

Die Nebenlagen sind gekennzeichnet durch eine deutlich geringere Einzelhandelsdichte
und Passantenfrequenz sowie einen abnehmenden Filialisierungsgrad. Betriebe, die eine
Frequenzbringerfunktion wahrnehmen, fehlen weitgehend. Vielmehr sind kleinteilige, inha-
bergefiihrte Einzelhandelsbetriebe bzw. spezialisierte Anbieter, die ein bestimmtes
Zielpublikum ansprechen, charakteristisch. Darliber hinaus ist ein hoherer Nutzungsanteil
von zentrenergadnzenden Funktionen in Erdgeschosslage fir diesen Lagebereich pragend.
Auch nimmt der Anteil von Leerstanden deutlich zu. Das Angebot dieser Lagen erganzt
funktional das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot der Hauptlage. Als Nebenlagen
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sind der Altmarkt, die SteinstraBe, die StraBe Hinter der alten Kirche, der Hot-
tomannsdeich, der nérdliche Bereich der KaBstraBe zwischen Gaemsgasse und Kleiner
Lowe, der Bereich Kleiner Lowe, die HihnerstraBe sowie der westliche Bereich der Menno-
nitenstrafBe einzustufen.

Funktionaler Ergdnzungsbereich

Der funktionale Ergédnzungsbereich des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrums
Emmerich am Rhein umfasst die Potenzialflache Wemmer & Jansen im &stlichen Bereich
der Mennonitenstral3e, die hinsichtlich der funktionalen Weiterentwicklung des Hauptzent-
rums eine bedeutende Rolle einnimmt. Gemé&B stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellung
der Stadt Emmerich am Rhein (insb. Schutz und Starkung der Hauptlage, Neumarkt-
Entwicklung, mdglichst starke Blindelung bestehender Handelslagen) wird mit der potenzi-
ellen Entwicklungsfliche Wemmer & Jansen ein funktionaler Erganzungsstandort fur
Fachmarkt-Konzepte mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevantem Sortimentsschwerpunkt bzw. fiur Hybridkonzepte ausgewiesen, welche die
Angebote in der Hauptlage des zentralen Versorgungsbereichs erganzen sollen.

Schwerpunktraum fir Gastronomie

Im Stden des zentralen Versorgungsbereichs erstreckt sich entlang der Rheinpromenade
der sogenannte Schwerpunktraum fir Gastronomie. In diesem Bereich nimmt der Einzel-
handel gegenwartig eine deutlich untergeordnete Rolle ein. Pragend fur diesen Bereich ist
vielmehr die Vielzahl an erganzenden Zentrenfunktionen in Form gastronomischer Betriebe
aufgrund der touristischen und freizeitorientierten Bedeutung der Rheinpromenade. Im
Hinblick auf die Gesamtfunktionalitdt des zentralen Versorgungsbereichs ist dieser Bereich
zu berlicksichtigen und in die raumlichen Abgrenzungen einzubeziehen. Er leistet einen
bedeutsamen Beitrag zur Gesamtfunktionalitdt des Hauptzentrums und gewabhrleistet eine
zusatzliche Nutzungsmischung des zentralen Versorgungsbereichs.

Schwerpunktraum fur Dienstleistung, Verwaltung, Tourismus

Der Schwerpunktraum fir Dienstleistung, Verwaltung, Tourismus im Bereich des Geistmark-
tes schlieBt direkt westlich der Nebenlage SteinstralBe an. Wie auch im Schwerpunktraum
Gastronomie sind Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich nur untergeordnet vertreten.
Die bestehende Geschaftsstruktur wird dabei Uberwiegend gepragt durch kleinteiligen,
spezialisierten Einzelhandel mit Fachgeschéaftscharakter. Der Besatz ist weniger dicht als in
der Haupt- und Nebenlage. Charakteristisch fur diesen Bereich ist die hohe Dichte an zen-
trenerganzenden Funktionen. Besonders hervorzuheben sind hierbei das Rathaus, die
Stadtblcherei, die Post, das Rheinmuseum Emmerich sowie die Christuskirche. Erganzt
werden diese Einrichtungen durch zahlreiche einzelhandelsnahe Dienstleistungen.
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Abbildung 36: Innere Gliederung des ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein (Zielkonzept)
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Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2015; Kartengrundlage: Kreis Kleve
(2017).

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Hauptzentrum Emmerich am Rhein

Im Einzelnen sollten insbesondere nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fur den
zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein in allen stadtebaulichen
und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Emmerich am Rhein, die einen Be-
zug zum Hauptzentrum Emmerich am Rhein aufweisen, bericksichtigt werden. Die
Erhaltungs- und Entwicklungsziele sollten méglichst bauleitplanerisch abgesichert werden.

Tabelle 12:  Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir den ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Festigung des Hauptzentrums als zentraler Versorgungsstandort firr die Stadt Emmerich am
Rhein und die Umgebung mit kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgltern

= Sicherung und Starkung der fir die Gesamtfunktionalitdt des Hauptzentrums bedeutenden
Nahversorgungsfunktion

= Sicherung, Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs als Ganzes
» Hauptgeschéftsbereich als primarer Ansiedlungsraum zur Weiterentwicklung des Zentrums

» Schutz und Starkung der Hauptlage

= Gezielte qualitative und branchenspezifische Weiterentwicklung des Einzelhandels-
angebotes mit Schwerpunkt im zentrenrelevanten sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich

= Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften/Spezialangeboten
= Gleichzeitig Sicherung und Starkung sowie Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe

= Stadtebauliche Verkniipfung/Offnung des riickwértig gelegenen Neumarktes und
der Rhein-Promenade zum bestehenden Hauptgeschaftsbereich (= ,Scharnier-
funktion” Einzelhandel/Gastronomie)

Fortsetzung Tabelle 12
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Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

=  Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie,
Verwaltung und Tourismus; erganzt durch innerstadtisches Wohnen

= Nebenlagen: Im Sinne eines attraktiven Nutzungsmix Sicherung, Starkung sowie
gezielte Weiterentwicklung des Warenangebotes (insbesondere Fachgeschafte/
Spezialangebote/Nischenkonzepte mit Zielpublikum); Entgegenwirken der z. T. er-
kennbaren eintretenden Trading-Town-Prozesse in den Nebenlagen (u. a. Ballung
von Leerstéanden); Ergdnzung durch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe

=  Schwerpunktraum Gastronomie: Nutzung des Potenzials der Rhein-Promenade zur
Starkung und Weiterentwicklung eines hochwertigen Gastronomieangebotes; stad-
tebauliche Verknupfung mit der Nebenlage

= Schwerpunktraum Dienstleistung/Verwaltung/Tourismus: Starkung der touristischen
Funktion, Starkung und Weiterentwicklung eines hochwertigen Dienstleistungsan-
gebotes; Ergdnzung durch frequenzunabhingige oder tourismusaffine
Einzelhandelsangebote

= Potenzialflache MennonitenstraBe (Wemmer & Janssen): Ausweisung als funktionaler Ergan-
zungsstandort fir Fachmarkt-Konzepte mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt oder Hybridkonzepte

=  Ansiedlung von Fachmarkten,

= fir die aufgrund ihrer Verkaufsflache/Standortanforderungen im sonstigen
ZVB Hauptzentrum keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen,

= die Uber einen nicht zentrenrelevanten bzw. nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanter oder nicht eindeutig zentrenrelevanten (Hybridmarkte)
Sortimentsschwerpunkt verfigen,

= die schwerpunktmaBig keine Sortimente umfassen, die in Konkurrenz zur
Hauptlage des Hauptzentrums stehen (insb. Nahrungs- und Genussmittel
(ohne Getranke), Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren),

= deren Ansiedlung auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche aufgrund eines
hohen Anteils zentrenrelevanter Randsortimente (> 10 %) schwierig umzu-
setzen ware und

= die einen Mehrwert fur das Hauptzentrum als Ganzes darstellen

= Bauleitplanerische Absicherung der funktionalen Ergéanzungsfunktion
= Optimierung der stadtebaulichen Verknlpfung an die Innenstadt®

Quelle:  Eigene Darstellung.

% |m parallel zum vorliegenden Einzelhandelskonzept erarbeiteten integrierten Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) wurde mit der ,Neugestaltung kleiner Léwe als Auftakt zur FuBgangerzone” bereits eine MaBnahme
zur empfohlenen Optimierung der staddtebaulichen Verknlpfung an die Innenstadt aufgenommen.
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In Anlehnung an die Emmericher Sortimentsliste (s. Kapitel 9) wird nachfolgend die konzep-
tionelle Zulassigkeit ausgewahlter Sortimente differenziert nach Haupt- und Randsortiment
am funktionalen Ergénzungsbereich dargestellt.

Tabelle 13:  Funktionaler Ergénzungsbereich — Konzeptionelle Zulassigkeit ausgewahlter
Sortimente

Sortiment Hauptsortiment Nebensortiment

Bucher *
Bekleidung )
Schuhe/Lederwaren &

Sportartikel

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Spielwaren

Glas/Porzellan/Keramik
Hausrat/Haushaltswaren
Wohneinrichtungsbedarf

Haus-/Bett-/Tischwasche

AXXXX XX XXX

Nahrungs- und Genussmittel (ohne
Getranke)

Getranke

Parfimerieartikel, Drogeriewaren und
Kosmetika

*

X \ X
<\

Bettwaren \/ /
Leuchten/Lampen v v
Pflanzen v v
Reitsportartikel \/ \/
Zoologischer Bedarf / /

Quelle:  Eigene Darstellung; *Verkaufsflachen ausgewéhlter zentrenrelevanter und zentren- und
nahversorgungsrelevanter Nebensortimente dirfen in der Summe max. 10 % der Ge-
samtverkaufsflache ausmachen.

Die dargestellte Zulassigkeit ausgewahlter Sortimente differenziert nach Haupt- und Rand-
sortiment am funktionalen Ergénzungsbereich tragt dazu bei, angebotserganzende
Fachmarktkonzepte mit Uberwiegend nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten oder Hybridmarkte (d. h. Handelskonzepte mit keinem
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eindeutig zu identifizierenden Sortimentsschwerpunkt) anzusiedeln, welche das Hauptzent-
rum Emmerich am Rhein als Ganzes starken, jedoch keine Konkurrenz zu den bestehenden
Angeboten darstellen (insb. bei innerstadtischen Leitsortimenten wie Bekleidung, Schu-
he/Lederwaren, Biicher etc.). Diese Fachmarktkonzepte sind aufgrund ihrer Standort-
anforderungen (typischerweise hoher Flachenbedarf, autoorientierte Standorte) sowie ihres
i. d. R. hohen Anteils zentrenrelevanter Randsortimente (> 10 %) auBerhalb der Zentren-
struktur schwierig umzusetzen. Deshalb soll das Hauptzentrum Emmerich am Rhein fir
solche Betreiberkonzepte gezielt am funktionalen Ergédnzungsbereich geéffnet werden.

Hinsichtlich der dargestellten zentrenrelevanten Sortimente sind die Verkaufsflachen der
Sortimente Bilcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportartikel, Neue Medi-
en/Unterhaltungselektronik und Spielwaren in der Summe zu begrenzen, da diese typische
innerstadtische Leitsortimente darstellen und demnach primér im Kernbereich des zentralen
Versorgungsbereiches angesiedelt bzw. dargeboten werden sollen. Bei den zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel (ohne Getrénke) sowie Parfimerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika ebenfalls nur
begrenzt zulassig, um keine negativen Auswirkungen auf bestehende Magnetbetriebe in
der Hauptlage (insb. Rewe und dm) und die in Rede stehende Neumarkt-Entwicklung aus-
zuliben. In der Summe ist die Verkaufsflache der vorgenannten zentrenrelevanten und
zentren- und nahversorgungs-relevanten Sortimente auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che eines Betriebes zu begrenzen.

Demgegenlber ist im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente die Warengruppe
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, sofern als Randsortiment dargeboten, unbegrenzt zu-
léssig. Die Warengruppe Haus-/Bett-/Tischwéasche ist am funktionalen Erganzungsbereich
konzeptionell sowohl als Haupt- als auch als Randsortiment zulassig. Diese Sortimente stel-
len keine klassischen innerstadtischen Leitsortimente dar und werden vorrangig als
Randsortiment von Fachgeschéften und Fachmérkten sowie als typisches Randsortiment
u. a. von Mébelmitnahmemarkten oder Hybridkonzepten dargeboten.

Auch das Sortiment Getréanke ist am funktionalen Ergédnzungsbereich konzeptionell als
Haupt- und Randsortiment zuladssig. Als Hauptsortiment wird das Sortiment Getrénke Uber-
wiegend in speziellen Fachmarkt-Konzepten an i. d. R. autokundenorientierten Standorten
vorgehalten, eine Eignung zur Ansiedlung in den sonstigen Bereichen des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ist aufgrund der Verkaufsflachen- und Standortanforderungen somit nur
eingeschrénkt gegeben. Zudem steht das Sortiment Getrénke nicht im direkten oder zu-
mindest nur in begrenztem Wettbewerb mit den Angebotsstrukturen im Hauptzentrum
Emmerich am Rhein.

Mit dem funktionalen Ergdnzungsbereich wird demnach ein Standortbereich mit bestimm-
ter Zweckbestimmung (Fachmarkt-Konzepte mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt oder Hybridkonzepte, wofir das
Flachenangebot im Hauptgeschaftsbereich nicht ausreichend Potenzial bietet) und einer auf
die Hauptlage des Hauptzentrums abgestimmten Versorgungsfunktion ausgewiesen. Einer-
seits soll damit eine dynamische Fortentwicklung des Hauptzentrums und insgesamt eine
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Starkung des zentralen Versorgungsbereichs als Ganzes ermdglicht werden. Im Sinne des
Schutzes und der Stérkung der gewachsenen Lagen wird andererseits jedoch eine insbe-
sondere auf die Hauptlage des Hauptzentrums sortimentsspezifisch abgestimmte
fachmarktorientierte Entwicklung (substituierendes bzw. erganzendes Einzelhandelsange-
bot) angestrebt.

Die funktionale Ergéanzungsfunktion sollte bauleitplanerisch abgesichert werden.

Neben den aufgefihrten Erhaltungs- und Entwicklungszielen werden fir das Hauptzentrum
Emmerich am Rhein zusatzlich nachfolgende MaBBnahmen zur qualitativen Starkung des Ein-
zelhandels empfohlen:

Tabelle 14: MaBnahmen zur qualitativen Starkung des Einzelhandels im ZVB Hauptzentrum
Emmerich am Rhein

MaBnahmen zur qualitativen Starkung des Einzelhandels, z.B. durch

= Fokussierung der zentrenrelevanten Einzelhandelsentwicklung auf den ZVB Hauptzentrum
Emmerich am Rhein (dabei insbesondere auf die Hauptlage)

= Aktive Begleitung des Strukturwandels und Sensibilisierung der Handler fir die Auswirkun-
gen des Onlinehandels und fir MaBnahmen zur Starkung des eigenen Betriebs

» Erhoéhung der Servicequalitat
» Zielgerichtetes Marketing und Sortimentsausgestaltung (Zielgruppenorientierung)

» Starkung der Kooperation von Handel, Dienstleistern und Immobilieneigentiimern und akti-
ve Einbindung der Eigentiimer in MaBnahmen zur Starkung des Hauptzentrums

» Herausbildung eines attraktiven Kernbereichs

= Starkung und Sicherung der stadtebaulichen Qualitdt sowie der Aufenthalts- und Verweil-
qualitat

= Schaffung und Férderung von Alleinstellungsmerkmalen des Einzelhandelsstandorts (Profil-
bildung)

» Ausbau der Nutzungsmischung (Gastronomie, Dienstleistungen,...)
» Nutzung des touristischen Potenzials/Attraktivierung der touristischen Infrastruktur
* Schaffung von marktadaquaten und zukunftsfahigen Flachen

» Revitalisierung bestehender Leerstéande

» Flachenzusammenlegungen

*  Nutzung/Reaktivierung untergenutzter Flachen

Quelle:  Eigene Darstellung.
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7.3 Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Nahversor-
gungszentrum Elten

Das Nahversorgungszentrum Elten ist ein zentraler Versorgungsbereich mit einer Versor-
gungsfunktion primar im kurzfristigen Bedarfsbereich, ergéanzt um ein begrenztes Angebot
in den sonstigen Bedarfsbereichen zur Versorgung des gleichnamigen Stadtteils im Nord-
westen von Emmerich am Rhein. Entsprechend ist das Nahversorgungszentrum
funktionsgerecht weiterzuentwickeln, so dass hieraus keine negativen Auswirkungen auf
das Hauptzentrum zu erwarten sind.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum
Elten

Die rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Elten aus dem Einzelhandelskon-
zept von 2011 bleibt im Rahmen der Konzeptfortschreibung bestehen. Somit umfasst der
zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Elten damit im Wesentlichen die an-
grenzenden Grundstiicksbereiche entlang der Emmericher StraBe, BergstraBe und
KlosterstraBe sowie des Eltener Marktes. Im Norden endet der zentrale Versorgungsbe-
reich im Kreuzungsbereich KlosterstraBe/StreuffstraBe. Im Siden wird der zentrale
Versorgungsbereich durch die Bahntrasse begrenzt, im Stden orientiert sich die rdumliche
Fassung des Nahversorgungszentrums an den Grundstiicksflachen des bestehenden Le-
bensmittelvollsortiments Rewe im Bereich der Emmericher StraB3e.
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Abbildung 37: R&aumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Elten als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Kartengrundlage: Kreis Kle-
ve (2017).

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Nahversorgungszentrum Elten

Die hergeleiteten und begriindeten Entwicklungszielstellungen fiir das Nahversorgungs-
zentrum Elten aus dem Einzelhandelskonzept 2011 wurden im Rahmen der Konzept-
fortschreibung unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereichs  sowie des rdumlichen Entwicklungskonzepts zur  zukinftigen
gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung in Emmerich am Rhein (vgl. Kapitel 6) tber-
prift und im Wesentlichen fortgeschrieben. Kinftig sollen die nachfolgend dargestellten
Entwicklungsziele fir das Nahversorgungszentrum Elten gelten:
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Tabelle 15: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Elten

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung der Grundversorgungsfunktion fiir den Stadtteil Elten
» Sicherung des als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmarktes

» Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (insbesondere be-
darfsorientierte Angebotserganzung)

» Zentrenrelevante Sortimente zur erganzenden Grundversorgung deutlich unter-
geordnet und in GréBenordnungen, die keine negativen Auswirkungen auf das
Hauptzentrum nach sich ziehen (= kleinflachig; empfehlenswert: nicht strukturpra-
gende Betriebe bis 200 m? VKF)

»= Weiterentwicklung der Funktionsmischung: Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Wohnen

Quelle:  Eigene Darstellung.

Die Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Nahversorgungszentrum Elten sollten még-
lichst bauleitplanerisch konkretisiert werden.

7.4 Perspektivischer Nahversorgungsstandort Ehemalige Kaserne mit
herausgehobener Bedeutung

Zur Verbesserung der qualitativen Nahversorgung wird gegeniiber dem Einzelhandelskon-
zept 2011 mit dem Standortbereich Ehemalige Kaserne ein perspektivischer
Nahversorgungsstandort mit herausgehobener Bedeutung fir die Zukunft als Entwick-
lungsoption empfohlen, die bei vorliegenden stadtebaulichen Voraussetzungen (u. a.
deutliche Wohnflachenentwicklung, siedlungsraumliche Integration des Standorts) vom Rat
der Stadt Emmerich am Rhein beschlossen werden kann und in ein weiteres Bauleitplanver-
fahren mindet. Die nachfolgenden Ausfihrungen und Entwicklungszielstellungen bereiten
eine mogliche zukiinftige Ausweisung als tatsachlicher Nahversorgungsstandort mit her-
ausgehobener Bedeutung vor. Damit wird dem im Ubergeordneten Entwicklungsleitbild
verankertem Ziel zur Sicherung und Stéarkung der (insb. qualitativen) Nahversorgung in
Emmerich am Rhein gefolgt.

Standortmerkmale des perspektivischen Nahversorgungsstandorts Ehemalige Kaserne
mit herausragender Bedeutung

Der Standort Ehemalige Kaserne ist aktuell in Siedlungsrandlage im Norden des Hauptsied-
lungsbereichs verortet. Im Osten, Westen und Siden des Standorts schlieBt sich
Wohnbebauung an. Mit der Klever Stral3e (B 220) besteht gegenwartig eine stadtebauliche
Barriere fir die Wohnbevdlkerung im Stdosten, fir die Nahversorgung der Bevdlkerung im
Nordwesten nimmt der Standort (u. a. auch aufgrund der genannten Barrierewirkung der
Klever Stral3e) allerdings eine hohe Bedeutung ein. Der nérdliche Bereich ist durch bewal-
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dete Flachen und durch Gebaude des ehemaligen Kasernengelandes gepréagt. Angesichts
der geplanten wohnflachenorientierten Projektentwicklung, welche u. a. einen Gesund-
heitswohnpark mit Pflegeheim, eine psychosomatischen Klinik, betreutes und studentisches
Wohnen und eine Kindertagesstatte umfasst, ist der Standort zukinftig als stadtebaulich in-
tegriert zu bewerten, sofern die genannten MaBBnahmen umgesetzt werden. Die genannten
Entwicklungen stellen eine wesentliche Voraussetzung fir die Ausweisung des perspektivi-
schen Nahversorgungsstandorts Ehemalige Kaserne mit herausragender Bedeutung dar.
Weiterhin ist neben der Schaffung von Wohnflachen u. a. die Ansiedlung eines Lebensmit-
teldiscounters (Aldi Sud) vorgesehen, dessen Vertraglichkeit in einem Gutachten vom
22.12.2014 (Stadt + Handel) bereits positiv geprift wurde.

Abbildung 38: Perspektivischer Nahversorgungsstandort Ehemalige Kaserne mit herausragen-
der Bedeutung
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Herausgehobener Nahversorgungsstandort
(gemaB EHK 2017)

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Kartengrundlage: Kreis Kle-
ve (2017).

Die verkehrliche Anbindung fir den MIV ist Uber die Klever StraBBe (B 220) sowie die Stra-
Ben Am Busch bzw. Nollenburger Weg gegeben. Es bestehen gute Verkehrsanbindungen
an die im Norden und Westen gelegenen Siedlungsbereiche mit aktuell defizitdarer Nahver-
sorgungssituation. Folglich ist die Erreichbarkeit des perspektivischen Nahversorgungs-
standorts Ehemalige Kaserne mit herausragender Bedeutung mittels MIV als gut zu beurtei-
len. Perspektivisch erfolgt eine Anbindung an die OstermayerstraBBe und damit eine direkte
Anbindung nach Borghees.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt aktuell u.a. iber die Haltestellen ,Im Polderbusch” und
~Embricana” jenseits der Klever StraBBe (B 220). Ein direkter Anschluss an das Liniennetz des
OPNV besteht gegenwartig nicht. Die Stadt Emmerich plant jedoch den Standort Ehemali-
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ge Kaserne unmittelbar an das OPNV-Netz anzuschlieBen. Daher ist die Erreichbarkeit mit-
tels OPNV perspektivisch als gut zu beurteilen.

Mit dem Hauptzentrum Emmerich am Rhein befindet sich der nachstgelegene zentrale Ver-
sorgungsbereich in rd. 1,8 km Entfernung. Die nachstgelegenen Wettbewerber im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel sind neben dem geplanten, unmittelbar angrenzenden Le-
bensmitteldiscounter Aldi Sud der Netto-Markt an der 's-Heerenberger Str. (rd. 1,1 km
fuBlaufige Entfernung) sowie der Kaufland an der NormannstraBe (rd. 1,7 km fuBlaufige
Entfernung). Der perspektivische Nahversorgungsstandort Ehemalige Kaserne mit heraus-
ragender Bedeutung liegt in einem Bereich, in dem insbesondere fir die leicht abgesetzten
Siedlungsbereiche im Norden und Westen aktuell Defizite hinsichtlich der raumlichen Nah-
versorgung bestehen.

Begriindung zur konzeptionellen Einordnung als perspektivischer Nahversorgungs-
standort mit herausragender Bedeutung

Um eine umfangliche Versorgung im vollsortimentierten Lebensmittelbereich zu gewahr-
leisten wird von der Ansiedlung eines modernen Lebensmittelvollsortimenters
ausgegangen. Der in Rede stehende Standort Ehemalige Kaserne stellt nach Prifung der
moglichen Potenzialflachen und gemal3 der Ergebnisse der Nahversorgungsanalyse (s. Ka-
pitel 4.5) die aktuell geeignetste Entwicklungsvariante zur Optimierung der Nahversorgung
dar. In Kombination mit dem geplanten Lebensmitteldiscounter (Aldi Sud) kommt dem
Standort aufgrund seiner Bedeutung zur Verbesserung der qualitativen und raumlichen
Nahversorgung im Nordwesten der Stadt Emmerich (insb. auch die siedlungsraumlich ab-
gesetzten Wohnflachen) eine hohe Bedeutung zu.

In den vom Hauptsiedlungsbereich abgesetzten Stadtteilen Hithum, Borghees und Klein-
Netterden ist gegenwartig keine fuBBlaufige Nahversorgung vorhanden (s. Kapitel 4.5). Fur
betriebstypische Neuansiedlungen bestehen keine entsprechenden Rahmenbedingungen
(insbesondere Kaufkraftpotenzial). Aus diesem Kontext heraus ist dem Standort konzeptio-
nell eine Uber den wohnungsnahen Bereich hinausgehende Versorgungsfunktion
zuzusprechen, da er als nachstgelegener Standort eine Mitversorgungsfunktion fir die
raumlich und qualitativ unterversorgten Siedlungsbereiche insbesondere im Norden und
Westen von Emmerich am Rhein einnimmt.
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Abbildung 39: Raumliche Einordnung des Standorts Ehemalige Kaserne
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Quelle:  Bestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Kartengrundlage: OpenStreetMap — ver-
offentlicht unter ODbL.

Im Ergebnis wird mit dem Standort Ehemalige Kaserne ein perspektivischer Nahversor-
gungsstandort mit herausragender Bedeutung als Entwicklungsoption empfohlen, der
gegenlber den sonstigen solitaren Nahversorgungsstandorten eine im kurzfristigen Be-
darfsbereich  Uber die wohnungsnahe Versorgung hinausgehende, auf die
wohnstandortnahe Versorgung ausgerichtete Funktion aufweist. Aufgrund der weiter ent-
fernt liegenden wohnstandortnahen Versorgungsbereiche ist hier allerdings von einer
deutlich unter der im Nahversorgungspriifschema (s. Kapitel 8.1.1) aufgefiihrten Kaufkraft-
abschopfung auszugehen.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den perspektivischen Nahversorgungsstandort
mit herausragender Bedeutung Ehemalige Kaserne

Der perspektivische Nahversorgungsstandort mit herausragender Bedeutung Ehemalige
Kaserne ist ein potenzieller Standortbereich zur Behebung des rdumlichen und qualitativen
Nahversorgungsdefizits insbesondere fir den nordlichen Hauptsiedlungsbereich von Em-
merich am Rhein. Aufgrund siedlungsrdaumlichen Lage Gbernimmt er zudem eine lber den
wohnungsnahen Bereich hinausgehende Versorgungsfunktion fir die wohnstandortnah ge-
legenen, abgesetzten Siedlungsbereiche (s. Abbildung 39) primér im kurzfristigen
Bedarfsbereich.
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Tabelle 16: Entwicklungsziele fiir den perspektivischen Nahversorgungsstandort mit heraus-
ragender Bedeutung Ehemalige Kaserne

Zukinftige Ausweisung als perspektivischer Nahversorgungsstandort mit herausge-

hobener Bedeutung, um die konzeptionell zugesprochene hohere Versorgungs-
funktion im Sinne einer erganzenden Versorgung fur die wohnstandortnahen Sied-
lungsbereiche zu wirdigen.

Eine Uber die bestehende Planung (Aldi Siid) hinausgehende Entwicklung nur bei
einer deutlichen Verbesserung der qualitativen Nahversorgung sowie des Betriebs-
typenmixes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Daruber hinaus restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen.

Insbesondere keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem
sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Haupt- und Randsortiment

Keine Erhohung der sonstigen Standortattraktivitat zulasten der zentralen Versor-
gungsbereiche

Voraussetzung einer nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsentwicklung ist insbe-
sondere eine deutliche Wohnflachenentwicklung, eine Realisierung des
Gesundheitswohnparks sowie eine siedlungsraumliche Integration des Kasernen-
Standorts. Darliber hinaus ist ein Beschluss des Rates der Stadt Emmerich am Rhein
erforderlich, um den konzeptionell vorbereiteten Nahversorgungsstandort mit her-
ausgehobener Bedeutung zu realisieren.

Quelle:  Eigene Darstellung.

7.5 Solitdre Nahversorgungsstandorte

Wie bereits in Kapitel 7.1 beschrieben, werden analog zum Einzelhandelskonzept 2011 so-
genannte solitare Nahversorgungsstandorte bestimmt. Dabei handelt es sich um
Ansiedlungen von strukturpréagenden bzw. groB3flachigen Lebensmittelmarkten in stadte-
baulich integrierter Lage, die zum Teil durch kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und
zentrenerganzende Funktionen erganzt werden. Die solitdaren Nahversorgungsstandorte
Ubernehmen eine wichtige Funktion im Rahmen der wohnortnahen Grundversorgung.

Dabei ist insbesondere dem Kaufland-Markt an der NormannstraBBe als derzeit einziger Le-
bensmittelvollsortimenter auBerhalb der Zentrenstruktur eine bedeutende Versorgungs-
funktion im Rahmen der rédumlichen und qualitativen Nahversorgung speziell fir den nérdli-
chen Kernsiedlungsbereich von Emmerich am Rhein zu attestieren. Wie bereits im Rahmen
der Nahversorgungsanalyse aufgezeigt (s. Kapitel 4.5) stellt sich die Verkaufsflachendimen-
sionierung des Kaufland-Marktes im Vergleich zu derzeit nachgefragten Verkaufsflachen-
groBen dieses Betriebstyps aktuell jedoch als unterdurchschnittlich und damit als nicht voll-
umfanglich marktgangig dar.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden mit den Standorten Normann-
straBe (Kaufland), Am Portenhével (Netto), Nierenberger StraBBe (Penny), Bahnhofstral3e
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(Aldi-Siid), WardstraBe (Lidl), s-Heerenberger StraBe (Netto) und Beeker StraBe (Penny)
weiterhin insgesamt sieben solitdre Nahversorgungsstandorte fur die Stadt Emmerich am
Rhein ausgewiesen.

Abbildung 40: Solitdre Nahversorgungsstandorte in Emmerich am Rhein (Zielkonzept)
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Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Kartengrundlage: Kreis Kle-
ve (2017).

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Im Sinne der Ubergeordneten Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung sowie
unter Beachtung der vorrangigen Versorgungsfunktion, der Ansiedlungsleitsatze und der
absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale werden fir die solitaren Nahversorgungs-
standorte nachfolgende Empfehlungen fir die Weiterentwicklung ausgesprochen:

Aufgrund der besonderen Bedeutung als gegenwartig einziger Lebensmittelvollsortimenter
auBerhalb der Zentrenstruktur und vor dem Hintergrund der eingeschrankten Marktgan-
gigkeit wird fur den Kaufland-Markt an der Normannstra3e eine Modernisierung inkl. einer
stéddtebaulich vertraglichen sowie landesplanerisch konformen Verkaufsflachenerweiterung
empfohlen.? Fur die Ubrigen solitaren Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet von Em-
merich am Rhein wird eine Bestandssicherung mit ggf. funktionsgerechten bzw.
bedarfsorientierten Ausbau empfohlen. Dabei sind etwaige Verkaufsflachenerweiterungen
im konkreten Einzelfall anhand einer vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu lber-
prufen.

2% Mit Verweis auf die Bezirksregierung Disseldorf wird im Sinne einer marktgerechten Aufstellung des Kauf-
land-Marktes eine Verkaufsflachenerweiterung von rd. 10 % als unkritisch eingestuft (s. Kap. 4.5).
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Grundsatzlich soll an allen ausgewiesenen solitdren Nahversorgungsstandorten ein restrikti-
ver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen erfolgen. Um eine Erhéhung der sonstigen
Standortattraktivitat zulasten der zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden ist insbe-
sondere eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren-
und nahversorgungsrelevantem Haupt- und Randsortiment an den solitdren Nahversor-
gungsstandorten auszuschlieBen.
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8 Nahversorgungskonzept

Vor dem Hintergrund der dargestellten Analyse der Nahversorgungsstruktur (s. Kapitel 4.5)
sowie dem Ubergeordneten Leitbild zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Emmerich
am Rhein werden nachfolgend Empfehlungen zur Sicherung und Starkung der fuB3laufigen
Nahversorgung ausgesprochen.

Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Emmerich am Rhein

Um Umsatzumverteilungen in stadtebaulich relevanten Gré3enordnungen, welche Betriebs-
schlieBungen, Stérungen der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur sowie daraus resultie-
rende Trading-Down-Effekte nach sich ziehen kénnen zu vermeiden, sollten die kiinftigen
Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Emmerich am Rhein den nachfolgenden Zielstellungen
entsprechen:

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

» Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen sichern und wei-
terentwickeln (sofern mit anderen Zentrenentwicklungszielen vereinbar)

Ziel 2: Integrierte Nahversorgungsangebote auBBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

» Sicherung der bestehenden Nahversorgungsstandorte (ggf. bedarfsgerechter Aus-
bau, insb. auch Verbesserung der Zuganglichkeit fur altere Personengruppen, ohne
gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder
die Nahversorgung auszuliben)

Ziel 3: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stadtebaulich nicht integrierten Lagen

Ziel 4: Keine Ansiedlung klassischer Lebensmittelmarkte auBerhalb der im Einzelhan-
delskonzept definierten Nahversorgungsstandorte

* Ausnahme: Optimierung der Nahversorgung und sofern negative Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden

Es wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bauleitplane-
rische Festsetzungen umzusetzen.

8.1.1 Bewertungs- und Priifschema fiir Nahversorgungsvorhaben

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die nahversorgungsrelevanten Sortimente als
Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen ha-
ben sowie mit Blick auf die absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale im Bereich
nahversorgungsrelevanter Sortimente, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen selbst
gesichert und weiterentwickelt werden.
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Nahversorgungsvorhaben sind daher darauf zu prifen, ob sie sich positiv auf die Versor-
gung der Bevélkerung und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche auswirken
bzw. die fuBladufige Versorgungssituation zumindest nicht beeintréchtigen.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Fir diese
Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kiinftiger Konformi-
tétschecks zum Einzelhandelskonzept das folgende Prifschema (Prifschritte 1 - 4)

anzuwenden.

Abbildung 41: Priifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweiterung von Be-
trieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

1. Prifschritt:

i.d.R. 35 - 50 % Kaufkraftabschopfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nahbereich (i.d.R. bis zu 1.000 Meter fuBlzufig, abhingig von Siedlungsstruktur/Barrieren etc.) des
Vorhabens

2. Prufschritt: ;
i. d. R. keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des Nahbereichs mit
dem Nahbereich der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Priifschritt:
i.d.R. Sicherung oder Optimierung der fuB3laufigen Nahversorgung oder der
Angebotsqualitat

4. Prufschritt:

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung.

1. Priifschritt: Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens

» Das Vorhaben muss ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
aufweisen (i. d. R. liegt der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente an der Ge-
samtverkaufsflache in Lebensmittelmarkten bei rd. 10 %).

» Der Standort des Vorhabens muss an einem ausgewiesenen Nahversorgungsstand-
ort in stadtebaulich integrierter Lage (Wohnsiedlungszusammenhang, Erreichbarkeit
von angrenzenden Wohngebieten aus) liegen.

* Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuB3laufigen Nah-
bereich rekrutierbar sein. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i. d. R. gegeben,
wenn die Umsatzerwartung rd. 35 - 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft
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im fuBlaufigen Nahbereich nicht liberschreitet?’, da sich der Versorgungseinkauf
erfahrungsgemal auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen vertei-
len wird?.

Die empfohlene Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im fuf3-
ldufigen Nahbereich ist dabei als Richtwert aufzufassen. Insbesondere vor dem
Hintergrund der seit Jahren anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (u. a. Standort-
verlagerungen, Betriebserweiterungen und Veranderungen der Betriebstypen) sind
im Einzelfall jeweils die siedlungsstrukturellen, sozio6konomischen und wettbewerb-
lichen Rahmenbedingungen zu beachten, so dass eine Kaufkraftabschopfung im
Sinne einer Nahversorgungsfunktion des Vorhabens im begriindeten Fall auch tber
oder unter der aufgefiihrten Spannweite liegen kann. Bei einem deutlichen Uber-
schreiten ware allerdings dezidiert zu prifen, ob der Nahversorgungsbetrieb
zusétzlich Kaufkraft aus anderen Teilen der Stadt Emmerich am Rhein abschépft und
dadurch mehr als nur unwesentliche Auswirkungen auf die flachendeckende Nah-
versorgung oder zentrale Versorgungsbereiche erwarten lasst.

* |m Einzelfall sind jeweils die wettbewerblichen und siedlungsraumlichen Gegeben-
heiten zu beachten, so dass eine Kaufkraftabschopfung im Sinne einer
Nahversorgungsfunktion des Vorhabens im begriindeten Einzelfall auch lber oder
unter der aufgefiihrten Spannweite liegen kann. Die empfohlene Kaufkraftabschop-
fung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im fuBlaufigen Nahbereich ist somit als
Richtwert — und demnach nicht als fixer Wert — aufzufassen.

0 Spannweite der Abschdpfungsquote der sortimentsspezifischen Kaufkraft:

Fir Emmerich am Rhein wird bewusst kein fixer Wert der Kaufkraftabschop-
fung sondern die aufgefihrte Spannweite empfohlen. Die jeweilige
Kaufkraftabschépfung — fir den Nachweis der Nahversorgungsfunktion des
jeweiligen Vorhabens — muss abhangig von verschiedenen Rahmenbedin-
gungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmenbedingungen sind
hierbei: Angebotsqualitdt in Relation zur Nachfragesituation, Optimierung
der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebs, raumlich unterver-
sorgte Bereiche, siedlungsstrukturelle Gegebenheiten. Insbesondere fir die
wohnstandortnahen Versorgungsbereiche des perspektivischen Nahversor-
gungsstandorts mit herausgehobener Bedeutung Ehemalige Kaserne ist von
einer Kaufkraftabschépfung unter der hier dargestellten Spannweite auszu-
gehen.

Abgrenzung des fuBlaufigen Nahbereichs des Vorhabens:

Auch fur den zu definierenden Naheinzugsbereich wird kein fester Radius
(z. B. 500 m) vorgegeben, als erster Anhaltswert fir die Abgrenzung des

27

28

Die Kaufkraft pro Kopf im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel liegt in Emmerich am Rhein aktu-
ell (IHF 2015) bei rd. 2.149 Euro pro Person. Es sei darauf hingewiesen, dass dieser Sachstand lediglich den
Status-quo darstellt und derzeit von einer dynamischen Entwicklung gepragt ist

Vgl. u.a. Merkblatt Nahversorgung der Bezirksregierung Kéln, Februar 2010.
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Nahbereichs kann jedoch eine Luftlinienentfernung von rd. 500 bis 700 m
bzw. rd. 1.000 m FuBwegedistanz®’ herangezogen werden. Der fuBlaufige
Nahbereich ist im Einzelfall unter Berlcksichtigung der siedlungsraumlichen,
wettbewerblichen und topographischen Gegebenheiten/Besonderheiten ab-
zugrenzen. Dies gilt insbesondere fir den  perspektivischen
Nahversorgungsstandort mit herausgehobener Bedeutung Ehemalige Kaser-
ne, da diesem konzeptionell eine hdhere Versorgungsfunktion im Sinne einer
erganzenden Versorgungsfunktion fir die wohnstandortnahe Versorgung
zugesprochen wird. In Folge der ergéanzenden wohnstandortnahen Versor-
gungsfunktion profitiert der perspektivische Nahversorgungsstandort mit
herausgehobener Bedeutung von einem erweiterten Einzugsgebiet, welches
Uber die Luftlinienentfernung von rd. 500 bis 700 m bzw. rd. 1.000 m FuB3-
wegedistanz hinausgeht.

2. Priifschritt: Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen von zentralen Ver-
sorgungsbereichen

»  Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der Nahbereich des Vorha-
bens mdglichst wenig mit den Nahbereichen der umgebenden zentralen
Versorgungsbereichen tiberschneiden. Von einer unbedenklichen Situation ist i. d. R.
dann auszugehen, wenn das Einwohnerpotenzial im Bereich der Nahbereichsuber-
schneidung weniger als 10% des insgesamt zur Verfigung stehenden
Einwohnerpotenzials fir den zu betrachtenden ZVB entspricht.

0 Zur Vereinfachung dieses Prifschritts wird der Nahbereich in diesem Prif-
schritt zunachst auf den 600 m-Radius um das Vorhaben und die zentralen
Versorgungsbereiche festgelegt. Im Einzelfall gilt es jedoch auch hier die je-
weiligen  fuBlaufigen  Nahbereiche  unter  Berlcksichtigung  der
wettbewerblichen, siedlungsraumlichen und topographischen Gegebenhei-
ten abzugrenzen (siehe 1. Prifschritt). Gegebenenfalls ist eine gutachterliche
Unterstltzung bei der Bewertung angeraten.

3. Priifschritt: Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

* In Rede stehende Nahversorgungsvorhaben (Erweiterungen und Neuansiedlungen)
sollen einen Beitrag zur Verbesserung der flachendeckenden fuBlaufigen Nahver-
sorgung leisten. Wenn ein neuer Markt mit seinem fuBBlaufigen Nahbereich (zur
Abgrenzung dieses Bereichs siehe Erlauterungen unter Prifschritt 1) mehr als 50 %
der Einwohner des Nahbereichs eines vorhandenen Marktes abdeckt, wird meist nur
eine geringe Verbesserung der fuB3laufigen Versorgung erzielt, da die Absatzgebiete
sich zu stark Uberschneiden. Derartige Doppelstandorte sind zwar grundsatzlich
moglich, aber nicht immer wiinschenswert, da sie im Ergebnis einer moglichst fla-
chendeckenden  Nahversorgung entgegenstehen. Zudem sollen  solche

29 Auch in Anlehnung an den Einzelhandelserlass NRW (2008)
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,Kopplungsstandorte’ als Alleinstellungsmerkmal primar den zentralen Versor-
gungsbereichen vorbehalten sein.

* |m Einzelfall sind mégliche Qualitatsoptimierungen u. a. durch die Verbesserung der
Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebes oder die Erganzung des Be-
triebstypenmixes in diesem Prifschritt zu beachten. Fihrt ein Vorhaben nicht zu
einer raumlichen Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung sondern beispielswei-
se zu einer Ergénzung des Betriebstypenmixes, ist ebenfalls von einer Optimierung
der fuBlaufigen Nahversorgung auszugehen.

4. Prifschritt: Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung

Fihren die ersten drei Bewertungsschritte des oben stehenden Priifschemas zu einer
positiven Ersteinschatzung des Nahversorgungsvorhabens in stadtebaulich integrierter
Lage, ist eine weitere absatzwirtschaftliche Prifung gemaB Prifschritt 4 im Rahmen der
Konformitatsprifung zum fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept nicht zwingend er-
forderlich (bei Vorhaben > 800 m?2 Verkaufsfliche aber dennoch ratsam und im
formellen Planverfahren ohnehin erforderlich).

Wird im Rahmen der ersten drei Bewertungsschritte ermittelt, dass die Kriterien zu ei-
nem Uberwiegenden Anteil, aber nicht vollstandig, erfillt werden, ist eine Untersuchung
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die be-
stehende Nahversorgungsstruktur bereits im Rahmen der Konformitatsprifung zum
Einzelhandelskonzept erforderlich (gemal Prifschritt 4).

=  Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf Ba-
sis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-
bens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitdten zu verwenden.

* Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Umsatzum-
verteilungen) ist in diesem Fall vor allem eine stadtebaulich begriindete Analyse und
eine stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklungsziele fiir die (untersuchungsrelevanten) zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu erbringen. Dabei sind
auch mogliche Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von
Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der stadtebaulichen Einord-
nung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstrukturen
kritisch gewlrdigt werden.

Sollte durch die Ersteinschdtzung eines Vorhabens im Rahmen der ersten drei Bewer-
tungsschritte festgestellt werden, dass die ersten drei Prifschritte ganz Gberwiegend zu
einer negativen Einschatzung eines Vorhabens fiihren und somit eine Konformitat zum
Einzelhandelskonzept nicht vorliegt, wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die
Ziele dieses Nahversorgungskonzepts notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls
aber nicht durch die Aufstellung eines Bebauungsplans zu férdern.
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Sofern sich Uber das vorgenannte stadtebaulich begriindete Prifschema Vorhaben als
positiv im Sinne der Optimierung der wohnortnahen Versorgungstrukturen darstellen,
liegen aus fachlicher Sicht wesentliche Argumente fir eine landesplanerische Vertrag-
lichkeit (hier insb. Ziel 2, Ausnahmeregelung fir Vorhaben mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment) vor.

8.1.2 Weiterentwicklung der Nahversorgungsangebote in den abgesetzten
Siedlungsbereichen ohne eine fuBlaufige Nahversorgung

Wie in der Analyse dargestellt, sind in den abgesetzt liegenden Siedlungsbereichen — mit

Ausnahme des Stadtteils Elten - keine strukturpragenden Versorgungsbetriebe vorhanden.

Da fir betriebstypische Neuansiedlungen keine entsprechenden Rahmenbedingungen

(insb. Kaufkraftpotenzial) bestehen, sollte der Fokus in diesen Stadtteilen in Zukunft auf al-

ternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote gelegt werden:

= Liefer-/Bestellservice,
= Hofladen,
* mobiler Handel (Verkaufswagen),

» ,gebindelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”).

Des Weiteren libernehmen insbesondere die Lebensmittelbetriebe im Hauptsiedlungsbe-
reich von Emmerich am Rhein eine wichtige Mitversorgungsfunktion fur die dezentralen
Stadtteile ohne fuBlaufige Nahversorgung.
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9 Sortimentsliste fiir die Stadt Emmerich am Rhein

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die 6rtliche Definition der in Emmerich
am Rhein als zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sor-
timentsliste kann im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen festgestellt werden, ob
ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses
Konzepts entspricht. Dies wiederum ist eine wesentliche Basis fir die Bauleitplanung oder
Baugenehmigungsverfahren.

Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend
sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten wéare nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Stadt sortimentsspezifisch und abschlieSend darzulegen, welche
aktuellen &rtlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten in der
Sortimentsliste sprechen.®

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezliglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MalBe in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.® Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz
oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begrindet. Die nachstehende Tabelle fasst die Beurteilungskriterien fir die
Zentrenrelevanz von Sortimenten zusammen.

30 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Mdnster

Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom
02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.

31 Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Woirttemberg Urteil vom 30.01.2006 — AZ 3 S 1259/05.
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Tabelle 17: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell
pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich
integrieren lassen,

die fiir einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden tiberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
staddtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

» die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

» die auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt sind und dort zu einer fla-
chendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevdlkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant sowie nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel
Sortimente,

» die zentrale Lagen nicht pragen,

» die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle:  Eigene Darstellung.

Zusatzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen des LEP
NRW. Im Rahmen des LEP NRW werden die folgenden Sortimente als zentrenrelevant defi-
niert und sind unter Beriicksichtigung der in Tabelle 17 genannten Beurteilungskriterien
entsprechend auch in der Emmericher Liste als zentrenrelevante bzw. zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente definiert worden:

» , Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren

»  Bicher

»  Bekleidung, Wésche

= Schuhe, Lederwaren

»  medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
»  Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

»  Spielwaren
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»  Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel,
Campingartikel, Fahrréder und Zubehdr, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrol3-
gerate)

» Elektrogerdte, Medjen (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Com-
puter, Foto - ohne Elektrogrol3gerate, Leuchten)

= Uhren, Schmuck
und

»  Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

»  Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)”
(vgl. LEP NRW)

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie unter Berlcksichtigung der aktuellen
stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen, den dargestellten stadtebaulichen Zielstel-
lungen sowie der beschlossenen Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept 2011 ergibt
sich die folgende zu empfehlende Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente in der Stadt Emmerich am Rhein als sogenannte ,,Emmericher
Liste”.
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Tabelle 18: Sortimentsliste fiir die Stadt Emmerich am Rhein (,,Emmericher Liste")

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

(ohne Sportbekleidung)

Briefmarken und Miinzen aus 47.78.3  Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbli-

chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdinzen und
Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Sammler-
briefmarken und -miinzen)

Buicher 47.61 Einzelhandel mit Biichern
47.79.2 Antiquariate
Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:

Einzelhandel mit Elektrokleingeraten fiir den Haushalt ein-
schlielBlich Nahmaschinen)

ElektrogroB3gerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogroBBgeréten wie Wasch-, Blgel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und

-truhen)
Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehdr
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus-

und Tischwédsche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtiicher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegenstéinden a. n. g.)

Heimtextilien (Gardinen, aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
Dekostoffe, Sicht-/Sonnen- korations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
schuitz Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbeldgen und Ta-
peten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und
Gardinen)

Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Kinderwagen)

Fortsetzung Tabelle 18

32 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Kurzwaren/Schneidereibe- aus 47.51

darf/Handarbeiten sowie

Meterware fur Bekleidung

und Wasche

Medizinische und orthopadi- 47.74

sche Gerate

Musikinstrumente und 47.59.3

Musikalien

Neue Medien/Unter- 47.41

haltungselektronik

(inkl. Tontrager) 47.42
47.43
47.63
47.78.2

Papier/Buroartikel/Schreib-  47.62.2

waren sowie Kunstler- und

Bastlerbedarf

Schuhe, Lederwaren 47.72

Spielwaren 47.65

Sportartikel aus 47.64.2

(inkl. Sportbekleidung und

SportgroBgeréten, ohne

Reitsportartikel)

Teppiche aus 47.53

(ohne Teppichbéden)

Uhren/Schmuck 47.77

Waffen/Jagdbedarf/Angeln  aus 47.78.9
aus 47.64.2

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-,
Stopf- und Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReilBverschlisse sowie
Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir Handarbeiten zur Her-
stellung von Teppichen und Stickereien)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
réten und Software

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerédten
Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biro-
artikeln (OHINE: Einzelhandel mit Postern)

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (ohne
Campingmébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Sportartikeln
inkl. Sportbekleidung und SportgroBgeréten)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeligen
und Tapeten (Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und Léu-
fern)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsrdumen) (daraus
NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mobel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Anglerbedarf)

33 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 18

Wohneinrichtungsbedarf aus 47.78.3  Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbli-
(ohne Mébel), Bilder/Poster/ chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdinzen und
Bilderrahmen/Kunstgegen- Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Andenken,
e kunstgewerblichen Erzeugnissen und Devotionalien sowre Ein-

zelhandelsleistungen kommerzieller Kunstgalerien)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biro-
artikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Postern)

34 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

Sortimentsliste fur die Stadt Emmerich am Rhein 113



__Stadt+Handel

Fortsetzung Tabelle 18

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (daraus NUR: Einzelhandel mit Blumen)

Nahrungs- und Genussmittel aus 47.2 Einzelhande! mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabak-
(inkl. Reformwaren) (ohne waren (in Verkaufsrdumen)

Getranke)

Getranke aus 47.2 Einzelhandel mit Getrénken (in Verkaufsrdumen)
Parfimerieartikel, Drogerie- 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
waren und Kosmetika (inkl. gemitteln

Wasch- und Putzmittel)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

35 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 18

Die Auffiihrung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll

zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Emmerich am Rhein als nicht kritisch gesehen werden und ist somit
erlauternd, jedoch nicht abschlieBend.

Antiquitaten 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitédten und antiken Teppichen
Baumarktsortiment im 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
engeren Sinne Heimwerkerbedarf (OHNE: Einzelhandel mit Rasenméahern)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, Ful3bodenbeligen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und Ful3-
bodenbeldgen)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungsein-
richtungen und Tresore, ohne Installation und Wartung)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a.n.g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Heizdl, Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a.
Bettwaren)

Campingartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (daraus

(ohne Campingmobel) NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)

Erotikartikel aus 47.19.1  Einzelhandel mit Waren verschiedener Art (ohne Nahrungsmit-
tel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotikartikeln)

Gartenartikel aus 47.52.1  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus

(ohne Gartenmébel) NUR: Einzelhandel mit Metallkurzwaren und Kleineisenwaren

fiir den Garten, Einzelhandel mit Werkzeugen fiir den Garten,
Einzelhandel mit Rasenmdahern sowie Einzelhandel mit Spiel-
gerdten fir den Garten)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte fiir den Garten)

Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér

(inkl. Motorrad-Zubehér) aus 45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehér; Instand-
haltung und Reparatur von Kraftrddern (daraus NUR:
Einzelhandel mit Teilen und Zubehér fir Kraftrader)

Fortsetzung Tabelle 18

3¢ WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Leuchten/Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Mobel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmébeln

Campingmébel) aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Garten- und Campingmdbeln)

Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (daraus NUR: Einzelhandel mit Pflanzen, Sémereien und
Ddngemitteln)

Reitsportartikel (ohne Reit-  aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
bekleidung und -schuhe) mébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Reitsportartikeln ohne
Reitbekleidung und -schuhe)

Sonstiger Einzelhandel, aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsrdumen) (daraus
anderweitig nicht genannt NUR: Einzelhandel mit Non-Food-Waren a. n. g.)
Zoologischer Bedarf und 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

lebende Tiere

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016.

Gegeniiber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 ergeben sich somit folgende
Modifizierungen der Sortimentsliste:

* Die Sortimentsliste wird analog zum Warengruppenverzeichnis des Statistischen
Bundesamtes (WZ) entwickelt, wodurch eine konkrete Nachvollziehbarkeit fur die
Zwecke der Bauleitplanung gewahrleistet wird.

» Zusammenlegung der Sortimente Bauelemente/Baustoffe, Bodenbelage/Teppiche,
Eisenwaren/Beschléage, Elektroinstallationsmaterial, Farben/Lacke, Fliesen, Kamine/
Kacheléfen, Maschinen/Werkzeuge, Rollladen/Markisen, Sanitarartikel, Tapeten in
ein Sortiment Baumarktsortimente i. e. S..

= Aufgrund der zum Teil starken Ausdifferenzierung einzelner Sortimentsbereiche in
der bestehenden Liste, welche in der Realitat kaum voneinander abzugrenzen sind,
ist die Zusammenlegung der Sortimente Computer (PC-Hardware und - Software,
Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor, Telekommunikationsartikel und
Unterhaltungselektronik in ein Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselektronik
(inkl. Tontrager) erfolgt.

* Mit Antiquitdten, Briefmarken und Miinzen, Getréanke (ohne Lebensmittel), Reit-
sportartikel und Teppiche (ohne Teppichbéden) werden vier bisher nicht
bericksichtigte Sortimente gesondert aufgefiihrt, um den Differenzierungsgrad der

37 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Sortimentsliste innerhalb dieser Bereiche in Anbetracht der betrieblichen Realitaten,
in welchen diese Sortimente eindeutig als Hauptsortiment auftreten kénnen, sinnvoll
zu erweitern. Briefmarken und Miinzen und Teppiche (ohne Teppichbdden) sind als
zentrenrelevantes Sortiment, Getranke (ohne Lebensmittel) als zentren- und nahver-
sorgungsrelevantes Sortiment, Antiquitdten und Reitsportartikel als nicht zentren-
relevantes und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment eingeordnet.

» Das Sortiment ElektrogroBBgerate wird im Rahmen der Konzeptfortschreibung, ins-
besondere aufgrund der gegebenen Zielperspektive im Hauptzentrum Emmerich
am Rhein (Erhéhung des Ansiedlungsdrucks auf den zentralen Versorgungsbereich
und Schutz bestehender Handelslagen im ZVB; geplante Ansiedlung eines Elektro-
nik-Fachmarktes), als zentrenrelevantes Sortiment eingegliedert.

» Aufgrund fehlender Nachvollziehbarkeit/Bestimmtheit wird auf die Ausweisung des
Sortiments Geschenkartikel verzichtet.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitpléane zu ibernehmen sowie in
der Begriindung zusétzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.®

% Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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10 Ansiedlungsleitsatze

Die fortgeschriebenen Ansiedlungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwick-
lungsziele zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung in Emmerich am Rhein und sind Basis fur
die stadtebaulich wiinschenswerte Steuerung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung.

Die nachfolgend dargestellten Ansiedlungsleitsatze sind wesentliche Basis fir transparente,
nachvollziehbare Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen. Sie
dienen dazu, die Standortstruktur des Emmericher Einzelhandels insbesondere zugunsten
einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestal-
ten.

Durch die fir alle Beteiligten transparenten Aussagen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im
Zusammenspiel mit der Emmerich am Rhein Sortimentsliste zu einer rechtssicheren Ausge-
staltung von Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitpléanen bei und garantieren somit
Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fur ansiedlungsinteressierte Investoren und Betreiber. Wesentliche Voraussetzung fir die
gewinnbringende Nutzung und fir Rechts- und Investitionssicherheit der in diesem Einzel-
handelskonzept enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist der politische
Beschluss dieser Inhalte, verbunden mit einer konsequenten kinftigen Anwendung im Sin-
ne der Sicherung und strategischen Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Emmerich am Rhein, insbesondere des ZVB Hauptzentrums.

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Sortimentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsdtze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird gewahrleistet.

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fiir die Stadt Emmerich am Rhein empfohlen:
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Ansiedlungsleitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur in den
zentralen Versorgungsbereichen. Die Funktionsteilung der zentralen Versorgungs-
bereiche sollte dabei Beachtung finden.

* |Im Hauptzentrum Emmerich am Rhein ohne Verkaufsflachenbegrenzung (klein- und

groBflachig)®

* Im hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentrum Elten untergeordnet im
Rahmen der Stadtteilversorgung (i. d. R. kleinflachig bis 200 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen zukinftig grund-
satzlich auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein fokussiert
werden. Damit kann das Hauptzentrum auch vor dem Hintergrund der erschwerten Rah-
menbedingungen insbesondere im Bereich aperiodischer Sortimente (u. a. zunehmender
regionaler Wettbewerb, steigender Online-Handel) in seiner Attraktivitat gesichert und wei-
ter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solch wichtiger Einzelhandels-
angebote, ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegeniiber dem Hauptzentrum
sowie die potenzielle Gefdhrdung des Zentrums verhindert.

Innerhalb des Hauptzentrums sollen neue Einzelhandelsbetriebe oder Betriebserweiterun-
gen primar in der gekennzeichneten Hauptlage angesiedelt werden. In den
gekennzeichneten Nebenlagen sollen Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesie-
delt werden, wenn hierdurch eine strategische stadtebauliche Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht wird.

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dienen im Hauptzentrum
als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsange-
bots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fir das Hauptzentrum daher keine
Entwicklungsgrenze dar, da es sich um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsa-
men Einzelhandelsstandort handelt.

Im Nahversorgungszentrum Elten sollen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment in begrenztem Male zulassig sein. Dabei sollen Vorhaben i. d. R. bis
zu 200 m2 Verkaufsflache zuldssig sein, um das lberwiegend auf die Nahversorgung bezo-
gene Angebot um weitere Sortimente punktuell begrenzt zu erganzen. Der empfohlene
Bezug auf die Versorgungsfunktion des Stadtteils zielt darauf, dass im Nahversorgungszent-
rum keine Betriebe entstehen, die das Standortgewicht gegeniiber dem Hauptzentrum
Emmerich am Rhein starken wirden. Die Verkaufsflachenbegrenzung fiir Vorhaben mit zen-
trenrelevantem Einzelhandel als Hauptsortiment im Nahversorgungszentrum Elten ist dabei
als Regel-Formulierung bzw. konzeptionelle Zielvorstellung zu verstehen. Abweichungen
von den vorgenannten Regelungen sind demnach grundséatzlich denkbar, sollten jedoch
stadtebaulich begriindet werden.

39 Sofern landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbereichen

in Nachbarkommunen) nicht entgegenstehen.
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Ansiedlungsleitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment soll primar in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

* |Im Hauptzentrum Emmerich am Rhein ohne Verkaufsflachenbegrenzung®

* Im hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentrum Elten sind Verkaufsfla-
chendimensionierungen fir Vorhaben im Einzelfall unter Berlicksichtigung der
ausgewiesenen Versorgungsfunktion und unter Prifung der stadtebaulichen und
raumordnerischen Vertraglichkeit herzuleiten

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te als Kundenmagnet und fiir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen
haben, sowie mit Blick auf den zwar durchaus nennenswerten jedoch auch begrenzten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im Bereich der zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimente, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem zuzuordnenden Hauptsor-
timent primar in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Dabei sollen Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern dem landesplanerische und stadte-
bauliche Grinde nicht entgegenstehen und schadliche Auswirkungen auf die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden. Neue Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen dabei primar in der Hauptlage des
Hauptzentrums Emmerich am Rhein angesiedelt werden.

Im hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentrum Elten sind die Verkaufsflachendi-
mensionierungen fur Vorhaben im Einzelfall unter Berlicksichtigung der ausgewiesenen
Versorgungsfunktion und unter Prifung der stddtebaulichen und raumordnerischen Ver-
traglichkeit herzuleiten.

40 Sofern ohne schadliche Auswirkungen auf die wohnortnahe Grundversorgung und landesplanerische und

stadtebauliche Griinde (Schutz von ZVBs in Nachbarkommunen) nicht entgegenstehen.
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AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auch an den ausgewiesenen Nahversorgungs-
standorten und an sonstigen stadtebaulich integrierten Standorten ausnahmsweise
moglich, wenn sie der Sicherung bzw. Optimierung der rdumlichen Nahversorgung der im
unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevdlkerung dienen und keine negativen Auswir-

kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung
erwarten lassen. Als perspektivischer Nahversorgungsstandort mit herausgehobener Be-
deutung kann dabei dem Standort Ehemalige Kaserne zukiinftig eine besondere
Bedeutung bei der Optimierung der gualitativen und wohnstandortnahen Nahversorgung

im Emmericher Nordwesten zukommen.

Die tragfahigen VerkaufsflachengréBenordnungen sind im Einzelfall unter Prifung der stad-
tebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit unter besonderer Beachtung der
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die bestehenden Nahversor-
gungsstrukturen bzw. unter Beachtung der im Nahversorgungskonzept empfohlenen
Entwicklungsziele herzuleiten.

An stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind Neuansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auszuschlieBBen.

Ansiedlungsleitsatz lll: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment ist im gesamten Stadtgebiet grundséatzlich méglich, wenn
stadtebauliche Griinde dafir sprechen und die regionale/landesplanerische Vertraglichkeit
gewabhrleistet ist. Ziel soll jedoch sein, Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu
bindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliiges auch im Interesse der
Standortsicherung fur produzierende Betriebe und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Eine Ausweisung bzw. planungsrechtliche Vorbereitung von Sonderstandorten fir den
groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment kann aufgrund der bestehenden Angebotsstruktur und
des insgesamt begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzials derzeit nicht emp-
fohlen werden. Etwaige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sind im Einzelfall zu prifen.

Die Verkaufsflache der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente®' in Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist auf max. 10 % der
Gesamtverkaufsfliche eines Vorhabens, insgesamt aber auf max. 800 m? Verkaufsfla-
che, zu begrenzen. Eine weitere Begrenzung der Randsortimente kann im konkreten

41 Der Begriff der Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf
das Urteil OVG NRW 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.
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Einzelfall unter Beriicksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher
Auswirkungen und unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen
werden. Zentrenrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente
im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein sollen ohne Ver-
kaufsflachenbegrenzung zugelassen werden.

Zentrenrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente beinhalten je
nach Verkaufsflachenumfang das Potenzial einer Gefdhrdung sowie das potenzielle Hemm-
nis einer Fortentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche. Um die zentralen
Versorgungsbereiche vor diesen gemal3 der Emmericher Entwicklungszielstellungen uner-
winschten Beeintrachtigungen zu schitzen, um kiinftige Ansiedlungspotenziale fir die
zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadte-
baulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im
Wettbewerbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante und zentren- und nahversor-
gungsrelevante  Sortimente als Randsortiment auch jenseits der zentralen
Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll in Emmerich am Rhein bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max.
800 m? Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Randsortimente liegen. Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der
zentrenrelevanten Sortimente nicht ausreichend bertcksichtigen kann, die sich aus ihrer je-
weils unterschiedlichen sortimentsspezifischen Angebotsstruktur in  den zentralen
Versorgungsbereichen ergibt, sollen Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je

|42

Sortimentsgruppe nach einer Prifung im Einzelfall ** ggf. auch unterhalb der genannten

Grenzen vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mdbeln,
Zooartikel als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik).
Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebots-
diversitat jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsortiment
in Vorhaben im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein sollen re-
gelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Leitsatz |
gewahrt bleibt. Davon ausgenommen ist der funktionale Ergdnzungsbereich des Haupt-
zentrums Emmerich am Rhein, wo die Verkaufsflachen ausgewahlter zentrenrelevanter
Randsortimente in der Summe 10 % der Gesamtverkaufsflache des Vorhabens nicht tber-
schreiten soll.

42 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei
groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der
erforderlichen vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3
BauGB zu leisten.
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Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten oder nicht

zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten von

landwirtschaftlichen Betrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe-

und Handwerksbetrieben kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufs-

flache

* dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,

* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

* dem Hauptbetrieb flachenmaBig und umsatzmaBig deutlich untergeordnet ist sowie

eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht und

» die Grenze der GrofB3flachigkeit im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO nicht tUberschrei-

tet.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-

gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Tabelle 19: Steuerungsschema zur Einzelhandelsentwicklung (unter Beachtung der zentren-

spezifischen Entwicklungsempfehlungen)

Stadtebaulich
integrierte
Lage

*hkk

zentren- und
nahversorgungs-
relevantes
Hauptsortiment

zentrenrelevantes
Hauptsortiment

Nicht zentren- und
nicht zentren- und
nahversorgungs-
relevantes
Hauptsortiment

groBflachig*

nicht
groBflachig

groBflachig*

nicht
groBflachig

groBflachig*

nicht
groBflachig

Grundsatzlich maglich

(Einzelfallpriifung empfohlen)

Quelle:  Eigene Darstellung;
Privileg (s. Ansiedlungsleitsatz IV);

*kkk

A NN\ O

S

O Einzelfallpriifung erforderlich

é
g
7

v

Erganzungs-

g
4
7
4
g

7

é Grundsatzlich nicht empfohlen

*im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO; **Ausnahme: Handwerker-
***konzeptionelle Empfehlung: kleinteiliger, nicht

strukturpragender Einzelhandel bis 200 m?; ****Einschréankungen fir funktionalen Ergan-
zungsbereich am Standort Wemmer & Janssen gemal3 Gbergeordneten Erhaltungs- und
Entwicklungszielen fiir den ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein.

Durch diese Entwicklungsleitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische Zu-

lassigkeitsfragen in der Stadt Emmerich am Rhein kinftig effizient zu beantworten sein,

womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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11 Schlusswort

Die Stadt Emmerich am Rhein verfligt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur un-
ter Berucksichtigung aktueller Planungen Uber eine solide Ausgangsbasis fur die Starkung
der vorhandenen Standorte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar defi-
nierten Versorgungsaufgaben. Wahrend der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
wurden — begleitet und konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung und den parallel ein-
berufenen Facharbeitskreis — Entwicklungsleitlinien erortert, die es erlauben, stringente
Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standor-
te und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept werden die notwendigen Instrumente
weiterentwickelt, Empfehlungen zu Umsetzungsprioritdten ausgesprochen und ggf. er-
kennbare Handlungsalternativen angesprochen.

Dabei wird insbesondere eine Entwicklungsoption zur Behebung des identifizierten qualita-
tiven Nahversorgungsdefizits in Form eines perspektivischen Nahversorgungsstandorts mit
herausgehobener Bedeutung Ehemalige Kaserne aufgezeigt. Die Umsetzung dieser Option
ist allerdings an klare stadtebauliche Voraussetzungen geknipft und von einem zukinfti-
gen, separaten Ratsbeschluss abhangig.

Abbildung 42: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik

___Stadt+Handel

Entwicklungsempfehlungen fiir
Einzelvorhaben/Standorte

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Baugenehmigungspraxis

Stadtebauliche City Aktive Wirt-
MaBnahmen Management | |schaftsférderung

Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts
fiir die Stadt Emmerich am Rhein

Aktivierung von Gewerbetreibenden und
Immobilieneigentiimern

Quelle: Eigene Darstellung.

Durch den Beschluss der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts durch das zustédndige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung zu einer insbe-
sondere zu bericksichtigenden sonstigen stadtebaulichen Planung, die also mit hohem
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Gewicht in die Abwagung einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2
BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréoBtmaégliche Wir-
kung fur die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso
tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standort-
beurteilungen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses vorliegende Einzelhandelskonzept fir die Stadt Emmerich am Rhein zu-
nachst ein priméar stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen
Zusammenhangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum
Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungs-
punkte fir neue groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa in zentralen
Versorgungsbereichen), fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen
sowie fiir prozessbegleitende MaBBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der
Immobilieneigentimer in die MaBBnahmen zur Standortstérkung.

125






+ Handel _

Literatur- und Quellenverzeichnis
Literatur und Handelsfachdaten
IFH (2015): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2015. Kdln

Junker und Kruse (2011): Einzelhandelskonzept fir die Stadt Emmerich am Rhein. Dort-
mund

Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn

Niederrheinische Industrie- und Handelskammer Duisburg-Wesel-Kleve zu Duisburg (2011):
Demographiekompass Niederrhein 2030. Perspektiven fir Wirtschaft und Kommunen.
Duisburg

Stadt + Handel (2017): Machbarkeits-, Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse fir ein még-
liches Nahversorgungsangebot im Emmericher Norden. Dortmund

Statistisches Bundesamt (WZ 2008) (2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige. Ausgabe
2008. Wiesbaden

Sonstige Quellen

GfK Geomarketing (2014): Einzelhandel Europa 2014 (www.gfk.com/ de/Documents/Geo
marketing/White-Paper-Studien/GfK_Studie_Handel-Europa-2014.pdf)

Website IT NRW: www.it.nrw.de
Website Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland: www.bevh.org
Website Handelsdaten: www.handelsdaten.de

Website HDE: www.einzelhandel.de




+ Handel

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Standortsystem (modellhaft) 9
Abbildung 2: Erarbeitungsschritte Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts__ 17
Abbildung 3:  Lage Emmerich am Rhein in der Region 22
Abbildung 4: Siedlungsstruktur der Stadt Emmerich am Rhein 23
Abbildung 5: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen __ 26
Abbildung 6:  Verkaufsflachenbestand (VKF) nach Warengruppen im Vergleich
(2010 und 2016) 27

Abbildung 7: Zentren- und Standortstruktur gemal Einzelhandelskonzept
2011 28

Abbildung 8: Einzelhandelsbestand (in m? VKF) nach Warengruppen im ZVB
Hauptzentrum Emmerich am Rhein im Vergleich (2010 und 2016) 29
Abbildung 9: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im ZVB Hauptzentrum
Emmerich am Rhein 30
Abbildung 10:  Einzelhandelsbetriebe = nach  GroBenklassen im  ZVB
Hauptzentrum Emmerich am Rhein 31
Abbildung 11:  Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im
Nahversorgungszentrum Elten 41
Abbildung 12:  Zukinftige Bevédlkerungsentwicklung in Emmerich am Rhein 42
Abbildung 13:  Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Emmerich am Rhein
und den Umlandkommunen 43
Abbildung 14:  Entwicklung der Einzelhandelsumséatze in Deutschland 44
Abbildung 15:  Einkaufsorientierung der befragten Emmericher Haushalte 46
Abbildung 16:  Einkaufshaufigkeit (NL) an ausgewahlten Einkaufsorten in
Deutschland 46

Abbildung 17:  Einkaufshaufigkeit bezliglich verschiedener Einkaufsziele 50
Abbildung 18:  Sortimentsspezifische Zentralitatswerte im Vergleich (2010 und
2016) 51

Abbildung 19:  Nahversorgungsstruktur in der Stadt Emmerich am Rhein 53
Abbildung 20: Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich* 54
Abbildung 21:  Qualitative Beurteilung der bestehenden

Lebensmittelvollsortimenter in

Emmerich am Rhein 54




+ Handel _

Abbildung 22:  Raumliche Nahversorgung im Emmericher
Hauptsiedlungsbereich 55
Abbildung 23:  Entwicklungsvarianten einer Nahversorgungsoptimierung 58
Abbildung 24:  Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens 65

Abbildung 25:  Entwicklung ~ der  Online-Anteile  nach  ausgewahlten

Sortimentsgruppen 67
Abbildung 26:  Verhaltnis Ausgaben online vs. stationar 68
Abbildung 27:  Grinde fur die Nutzung des Internets zum Einkauf 69
Abbildung 28:  Entwicklung der Einzelhandelsumséatze in Deutschland 70

Abbildung 29:  Entwicklungsindex der Flachenproduktivitaten von 2000 bis
2014 71

Abbildung 30:  Zentralitaten nach Warengruppen und Zielzentralitat 74

Abbildung 31:  Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir die Stadt Emmerich
am Rhein 77

Abbildung 32:  Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus
dem Bestand kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren 80

Abbildung 33:  Empfohlene Zentren- und Standortstruktur in Emmerich am
Rhein 81

Abbildung 34:  Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Emmerich am Rhein
(empfohlenes Zielkonzept) 82

Abbildung 35: Raumliche Abgrenzung des ZVB Hauptzentrum Emmerich am
Rhein (Zielkonzept) 83

Abbildung 36: Innere Gliederung des ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein
(Zielkonzept) 88

Abbildung 37: R&umliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Elten als
zentraler Versorgungsbereich (Zielkonzept) 94

Abbildung 38:  Perspektivischer Nahversorgungsstandort Ehemalige Kaserne
mit herausragender Bedeutung 96

Abbildung 39:  Raumliche Einordnung des Standorts Ehemalige Kaserne 98

Abbildung 40: Solitare Nahversorgungsstandorte in Emmerich am Rhein
(Zielkonzept) 100

Abbildung 41:  Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und
Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment 103




__Stadt +Handel

Abbildung 42:  Einzelhandelskonzept als Basis  fur eine aktive
Stadtentwicklungspolitik 124




Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:
Tabelle 2:
Tabelle 3:
Tabelle 4:
Tabelle 5:
Tabelle 6:

Tabelle 7:

Tabelle 8:

Tabelle 9:

Tabelle 10:

Tabelle 11:

Tabelle 12:

Tabelle 13:

Tabelle 14:

Tabelle 15:

Tabelle 16:

Tabelle 18:

Tabelle 19:

Tabelle 20:

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) 10
Festlegungskriterien flr zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) ____ 11
Ubersicht tiber die eingesetzten Analyseinstrumente 18
Einzelhandelsbestand in Emmerich am Rhein 24
Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen_____ 25

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitat
in der Stadt Emmerich am Rhein 47

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitat
in der Stadt Emmerich am Rhein 49

Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (NuG) in der Stadt Emmerich am Rhein insgesamt__ 56

Nahversorgungssituation auf einen Blick 57

Eingangsparameter zur Ermittlung des

absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens 72

Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven fir
Emmerich am Rhein bis 2026 75

Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir den ZVB

Hauptzentrum Emmerich am Rhein 88

Funktionaler Erganzungsbereich — Konzeptionelle
Zulassigkeit ausgewahlter  Sortimente 90

MaBnahmen zur qualitativen Starkung des Einzelhandels
im ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein 92

Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das

Nahversorgungszentrum Elten 95

Entwicklungsziele fir den perspektivischen

Nahversorgungsstandort mit herausragender Bedeutung
Ehemalige Kaserne 99

Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten __ 109

Sortimentsliste fur die Stadt Emmerich am Rhein

(,Emmericher Liste") 111

Steuerungsschema zur Einzelhandelsentwicklung (unter
Beachtung der zentrenspezifischen Entwicklungsempfehlungen) 123




__Stadt+Handel

Vi




+ Handel _

Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein réumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von &ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Stadtn, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Grlindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fir Standorte diskutiert, die von Trading-
Down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) gefordert.

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder tUberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Vil
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Factory-Outlet-Center (FOC)

Grenzrentabilitat

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht berlicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenliberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der
Néhe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Gberwiegend
Waren des téglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Geb&udekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese" in verkehrsglnstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung - nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Hauptzentrum/Hauptgesché&ftszentrum (HZ)

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe
und Struktur einer Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes
kommunales System zentraler Versorgungsbereiche, an dessen Spitze
das Hauptzentrum steht. Das Hauptzentrum Ubernimmt eine gesamtstad-
tische und teilweise Uberortliche bzw. regionale Versorgungsfunktion in
allen Bedarfsbereichen, wobei Angebote im mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich Uberwiegen (insbesondere ausgewogener Besatz an
innerstadtischen Leitsortimenten wie Bekleidung und Schuhe). Der Ein-
zelhandel ist eine der dominierenden Leitnutzungen im Hauptzentrum,
zudem besteht ein vielfaltiges und dichtes Angebot an zentrenerganzen-
den Funktionen (Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, Bildungs-,
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Freizeit- und Kulturangebote, 6ffentliche und teiléffentliche Einrichtun-
gen, soziale und kirchliche Einrichtungen, Angebote aus dem
medizinischen Bereich). Neben der Angebotsstruktur sind stadtebauliche
Merkmale wie bauliche Dichte, Gestaltung des 6ffentlichen und privaten
Raumes fiir die Definition eines Hauptzentrums relevant.

Katalogschauraum

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Kaufhaus

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuzlglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die VerkaufsflachengréfBe von modernen Lebensmitteldiscountern be-
tragt i.d.R. bis zu 1.300 m2.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum lbernimmt die wohnortnahe
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SB-Warenhaus

Solitédre Nahversorgungsstandorte

Sonderstandort (SO)

Sortiment

Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ rele-
vant.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 — 50 % des Umsatzes).

Solitare Nahversorgungsstandorte weisen aufgrund ihrer stadtebaulichen
und funktionalen Struktur keinen Zentrencharakter auf und werden daher
nicht als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Sie besitzen i.d.R. eine
lokale Bedeutung fur die umliegenden Wohngebiete und dienen der
Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs, erganzt um ein be-
grenztes Angebot in den sonstigen Bedarfsbereichen.

Sonderstandorte liegen auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in
Uberwiegend stadtebaulich nicht integrierter, autokundenorientierter La-
ge. Sie sind Gebiete, in denen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten gebiindelt werden sollen. Sie dienen der Ergénzung der
zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere der Innenstadt), indem sie
Einzelhandelsbetriebe aufnehmen, die Sortimente fiuhren, welche die
zentralen Versorgungsbereiche wie auch die flachendeckende Nahver-
sorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen, einen
Uberdurchschnittlichen Fléachenverbrauch aufweisen und in der Innen-
stadt rédumlich schlecht anzusiedeln wéren. Sonderstandorte liefern somit
einen Beitrag zur funktionalen und gesamtstadtisch gewinnbringenden
Aufgabenteilung der Einzelhandelsstandorte.

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréBte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment konnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.
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Unter Randsortiment versteht man ein erganzendes Sortiment in der An-
gebotsstruktur eines Einzelhandelsunternehmens, das im Vergleich zum
Hauptsortiment einen deutlich geringeren Verkaufsflachenanteil aus-
macht sowie einen geringen Umsatz generiert.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Héandler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fihrt.

Stadtteilzentrum (STZ)

Ein Stadtteilzentrum stellt ein vollstandiges Einzelhandelsangebot im
kurzfristigen Bedarf dar, ergénzt um Einzelhandelsangebote im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich (orientiert an der Stadtteilversorgung).
Zudem wird die Struktur eines Stadtteilzentrums idealtypisch durch das
Vorhandensein eines breit gefacherten Angebots an zentrenerganzenden
Funktionen (einzelhandelsnahes Dienstleistungs- und Gastronomieange-
bot sowie kulturelle und &ffentliche Einrichtungen) geprégt. Das
Stadtteilzentrum Ubernimmt die Versorgung der Bevolkerung in den zu-
geordneten Stadtteilen bzw. den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen
und ist i. d. R. innerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt.
Auch stadtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind
fur die Definition eines STZ relevant.

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Als staddtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Uberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen wund kurzfristigen Bedarfs. Meist
Selbstbedienung. Die  VerkaufsflachengréBe  von modernen
Lebensmittelsupermarkten betrégt i.d.R. bis zu 1.800 m2.

Trading-Down-Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhduser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,grinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Xl
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Umsatz

Verbrauchermarkt

Verkaufsfliche

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebots, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
orts innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als moneté&rer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb  Einzelhandelszentren. = Dauerniedrigpreis-  und
Sonderangebotspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?2), Gberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsétzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kése-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen sdmtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Ortsteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Xl
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Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhéltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der potenzi-
ell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.

X
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Anlagenverzeichnis

L

Anhang A: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein
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Herrn

Biirgermeister Peter Hinze
Geistmarkt 1

46446 Emmerich am Rhein

Emmerich am Rhein, im Oktober 2017

Meine Einwendung gegen das offenliegende Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich am

Rhein

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Hinze,

als Emmericher Biirger(in) bitte ich um Nachbesserung und Veridnderung des neuen
Einzelhandelskonzepts in folgenden Punkten:

1. Ich mochte, dass alle Fliachen, die sich in der Innenstadt fiir eine Einzelhandelsnutzung eignen,
konzeptionell untersucht werden.

2. Auf das Steintorgelinde mit seiner stddtebaulich integrierten Lage soll ein moderner
Lebensmittelvollsortimenter (wie KAUFLAND oder EDEKA) zugelassen werden, um die
Innenstadt nachhaltig zu stiirken und wieder zu beleben.

3. Die Lebensmitteldiscounter wie ALDI und LIDL sollen innenstadtnah erweitern diirfen und eine
realistische Chance erhalten, altersgerecht und energieeffizient zu bauen. Wenn ALDI oder LIDL
einen Antrag stellen, befiirworte ich eine Einzelfallpriifung.

Mit freundlichen Griilen

(Unterschrift)

Hier bitte Vorname, Nachname und genaue Adresse eintragen.
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Herrn
Biirgermeister Peter Hinze [Eing. Y Ok
Geistmarkt 1

46446 Emmerich am Rhein

Meine Einwendung gegen das offenliegende Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich am
Rhein

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Hinze,

als Emmericher Biirger(in) bitte ich um Nachbesserung und Verinderung des neuen
Einzelhandelskonzepts in folgenden Punkten:

1. Ich will, dass alle Flichen, die sich in der Innenstadt fiir eine Einzelhandelsnutzung eignen,
konzeptionell untersucht werden.

2. Auf das Steintorgeliinde mit seiner stidtebaulich integrierten Lage soll ein moderner
Lebensmittelvollsortimenter (wie KAUFLAND oder EDEKA) zugelassen werden, um die
Innenstadt nachhaltig zu stirken und wieder zu beleben.

3. Die Lebensmitteldiscounter wie ALDI und LIDL sollen innenstadtnah erweitern diirfen und eine
realistische Chance erhalten, altersgerecht und energieeffizient zu bauen. Wenn ALDI oder LIDL
einen Antrag stellen, befiirworte ich eine Einzelfallpriifung.

4. Kein Lebensmittelvollsortimenter zusitzlich zum bereits genehmigten ALDI-Markt an der alten
Kaserne. Ein solcher Markt ist stidtebaulich nicht integriert. Das ist nach meiner Meinung der
TodesstoB fiir die Innenstadt.

5. Investoren sollen sich in Emmerich am Rhein endlich der Konkurrenz am Markt stellen. Es ist die
Stadt der Biirgerinnen und Biirger. Wir sollten sie nach unseren Vorstellungen entwickeln. und nicht
nach den Vorstellungen eines einzelnen Investors.

Mit freundlichen Griifen

(Unterschrift)

~

Meine Kontaktdaten: Hier sind Vorname, Nachname und genaue Adresse eingetragen.
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Emmericher Werbegemeinschaft e. V.
Rheinpromenade 27 e 46446 Emmerich am Rhein o Tel.: 0 28 22 /93 10 15  Fax: 0 28 22/93 10 20

0 Die EWG informiert ¢
‘ gemeinsam fiir Emmerich am Rhein
J sind | Stadt Emmerich am Rhein |

Emmerich & du

Rheinpromenade 27 /c/o Wifo GmbH, 46446 Emmerich am Rhein

Stadt Emmerich am Rhein ,

Fachbereich Stadtentwicklung e LATCLE TR, SUS TS
Herrn Jens Bartel

Geistmarkt 1

46446 Emmerich am Rhein
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Emmerich am Rhein, den 24.10.2017

Stellungnahme zum Entwurf des Einzelhandelskonzeptes
Sehr geehrter Herr Bartel,

die Emmericher Werbegemeinschaft nimmt hiermit ihnrem Selbstverstandnis als
Interessensvertretung des Einzelhandels in Emmerich am Rhein folgend Stellung
zum aktuellen Entwurf des Einzelhandelskonzeptes 2017.

Als Werbegemeinschaft fir den Emmericher Einzelhandel betrachten wir den vor-
gelegten Entwurf des Einzelhandelskonzeptes kritisch, denn wir sehen die Gefahr,
dass dieses das wirtschaftliche Wachstum durch zu enge Grenzen des aufge-
zeigten zentralen Versorgungsbereiches zu sehr begrenzt und so die ,Luft zum
Atmen* einschrankt.

GemaR den im Konzept aufgezeigten Zielen, soll es den Einzelhandel in der In-

nenstadt schitzen. Allerdings statt den Einzelhandel zu schiitzen, ist seit Jahren
zu erkennen, dass keine Innovation, keinerlei Entwicklung durch diesen Schutz

mehr stattfindet.

So wurde in der Vergangenheit z.B. versdumt, Flachen anzukaufen, wenn sich
entsprechende Méglichkeiten boten, um Entwicklungspotentiale fiir einzelhandels-
geeignete Flachen in der Innenstadt zu entwickeln.

Auch wenn sich abzeichnet, dass die Flache des Neumarktes voraussichtlich im
nachsten Jahr entwickelt wird, so bleibt abzuwarten, ob die Qualitat der geplanten
Mieter dieses Objektes zu einer im zentralen Versorgungsbereich spiirbaren Erhé-
hung der Kauferfrequenzen oder einer der (Riick-)Gewinnung neuer Kéaufergrup-
pen fir die Innenstadt flihren wird. Es fehlt weiterhin ein héherwertiges Angebot
(z.B. eines weiteren Vollsortimenters), um kaufkraftige Kéufergruppen dazu zu
bewegen, die Innenstadt zu besuchen und dort ihre Bedarfe zu decken.

lhre Ansprechpartner bei der EWG : Tel.: Fax:
Herr Jan-Frens  Bergman Vorsitzender 02822-981669
Herr Peter Beckmann-Richter ~ Stellv. Vorsitz.  Topaze Interhational 02822- 02822-
GmbH 91313345 91313366
Frau Jutta Conrad-Hering Kassiererin Wifé GmbH 02822-931015  02822-931020

Herr Jan Stevens Schriftfiihrer Provinzial 02822-70006 02822-



AuRerst kritisch wird gesehen, in welchem Mafe Handel auRerhalb der Stadt auf
dem Gelénde der ehemaligen Kaserne aulerhalb des aktuellen Hauptsiedlungs-
bereiches zugelassen werden soll. Diese Ansétze fordern die Entwicklung in der
Innenstadt in keiner Weise. Durch die Ansiedlung auRerhalb des Kernstadtberei-
ches wird verhindert, dass Besucher einen Anreiz bekommen, die Innenstadt zu
besuchen, da auBerhalb die Bedarfe gedeckt werden kénnen. Somit wird der in-
nerstadtische Einzelhandel weiter geschwacht und gefahrdet.

Sicherlich muss die Nahversorgung in dem neuen Siedlungsbereich der Kaserne
gesichert werden, jedoch nicht Gber den dortigen Bedarf hinaus, was aus Sicht der
Werbegemeinschaft allerdings durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters auf
diesem Gelande der Fall ware. So wiirde weitere Kaufkraft aus der Innenstadt ab-
gezogen bzw. davon abgehalten ihre Bedarfe in der Innenstadt zu decken.

Mit dem derzeitigen Entwurf des Konzeptes wird gewissermafien ein Entwick-
lungsstillstand vorgegeben. In der innerstadtischen Versorgungszone sind per-
spektivisch keine Flachen vorhanden, die Raum firr neue Einzelhandelsentwick-
lungen bieten. Vorhandene Potentiale wie das Wemmer+Jansen-Gelande sollen
nur eingeschrankt als Flache fur Fachmarkte genutzt werden kénnen.

Sollte das Wemmer+Jansen Gelande fir zentrenerganzende Fachmarktsortimente
erschlossen werden, ist zwingend eine Optimierung der fulaufigen Verbindung in
die KalistralRe erforderlich, um den Besucherstrom in diese Richtung zu lenken
und so zu ermoglichen, dass die Innenstadt wahrgenommen werden kann. Ohne
eine stadtebauliche Anbindung an die Hauptlage des zentralen Versorgungsberei-
ches werden sich nur geringe positive Effekte fir die Innenstadt aus diesen Fla-
chen erzielen. Nur durch eine direkte, attraktive Anbindung lassen sich Mitnahme-
geschafte fir den Einzelhandel in der Innenstadt realisieren.

Im zentralen Versorgungsbereich darf es keine Herabqualifizierung der Neben-
lagen durch das Einzelhandelskonzept geben. Einzelne Anbieter suchen gezielt
Geschéftslagen mit direkter StraRenlage (z.B. Steinstr.). Es darf nicht durch das
Konzept vorgegeben werden, wo im zentralen Versorgungsbereich diese sich an-
siedeln ,mussen®, wie es im aktuellen Entwurf dargestellt wird.

Im Hinblick auf die Sortimentsliste sehen wir die Vorgaben auch als zu eng ge-
steckt und teilweise unschlissig bzw. widersprichlich. ElektrogroRgerate als
zentrenrelevantes Sortiment zu kategorisieren dient z.B. augenscheinlich einzig
dem Zweck, die angedachten Nutzer des Neumarktprojektes vor Wettbewerb zu
bewahren und sollte daher nicht umgesetzt werden. Im Vergleich dazu werden
Leuchten/Lampen als nicht zentrenrelevant angesehen, wahrend Wohneinrich-
tungsbedarf hingegen nur im Innenstadtbereich angeboten werden diirfte. Dies
erscheint unschlissig und daher sollte die gesamte Sortimentsliste noch einmal
Uberarbeitet werden.

Emmerich am Rhein braucht Entwicklung, braucht Potentiale, hierzu muss die
Stadt ,atmen* kénnen. Daher hoffen wir, dass die oben genannten Punkte
Uberdacht und Uberarbeitet werden. ,Atmen“ ist notwendig um zu leben und die
Emmericher Innenstadt muss wieder mehr Leben erfahren!

Mit freundlichen GriiRen
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Kaufland
Kaufland Dienstleistung West GmbH & Co. KG
Postfach 12 53 - 74149 Neckarsulm
Stadt Emmerich am Rhein Kaufland Dienstleistung West
Fachbereich Stadtentwicklung GmbH & Co. KG
Herrn Jens Bartel -Immobilenentwicklung-
Geistmarkt 1 Feineisenstrale 7
44339 Dortmund
46446 Emmerich am Rhein
Ihr Zeichen lhre Nachricht Unser Zeichen Tel.: 02237-6586891-2 Datum
Fax.  02237-6586891-9 24.10.2017
Email:  volker.hildebrand@kaufland.de

Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir Emmerich am Rhein
Offentliche Auslegung des Konzepts von Stadt und Handel vom 7. September 2017

Sehr geehrter Herr Bartel,

wir nehmen Bezug auf den Beschluss des Rates die Stadt Emmerich am Rhein, das

kommunale Einzelhandelskonzept zu aktualisieren und fortzuschreiben.

Wir haben die GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH — Kéin —
gebeten, den Entwurf des Einzelhandelskonzepts von Stadt und Handel
(Entwurfsstand 7. September 2017) zu prifen und die wesentlichen Feststellungen
schriftlich zusammenzufassen. Uber die reine 6konomische Analyse der Emmericher
Einzelhandelslandschaft hinaus werden in dem Konzept von Stadt und Handel auch
mogliche Ansiedlungsstandorte fur Einzelhandelsbetriebe untersucht. Die Methodik
der Untersuchung und die hieraus abgeleiteten Ergebnisse hat die GMA einer

kritischen Priifung unterzogen.

Kaufland Dienstleistung West USt-IdNr.: DE300894933
GmbH & Co. KG Kreissparkasse Heilbronn
Kommanditgesellschaft Konto 8208 (BLZ 620 500 00)
Sitz: Neckarsulm SWIFT-Code. HEISDEBB8XXX

Registergericht: Stuttgart HRA 731145 IBAN: DE90 6205 0000 0000 0082 08
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Kaufland

In der Anlage Ubersenden wir Ihnen die Stellungnahme der GMA vom 23. Oktober
2017, verbunden mit der Bitte, diese im weiteren Gang der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich zu beriicksichtigen. Gleichzeitig bitten
wir sie, uns auch im weiteren Verfahren zur Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts zu beteiligen. Dies gilt auch fir eventuelle kinftige
Bauleitplanverfahren, die sich inhaltich auf die Festlegungen des

Einzelhandelskonzeptes beziehen.

Wir legen die vorliegende Stellungnahme sowohl fiir die Kaufland Dienstleistung
West GmbH & Co. KG als auch fir die SIV Immobilien-Holding GmbH & Co. KG vor.
Die zweitgenannte Gesellschaft ist Eigentimerin von Grundstiicken in Emmerich am
Rhein, die fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben geeignet sind und die im

Einzelhandelskonzept bewertet wurden.

AbschlieBend waren wir lhnen dankbar, wenn Sie uns mitteilen wiirden, wie mit den

von uns vorgebrachten Anregungen im weiteren Verfahren umgegangen wurde.

Mit freundlichen GriiRen
Kaufland Dienstleistung West GmbH & Co. KG

Hildebrand
Kaufland Diensteleistung West USt-IdNr : DE300894933
GmbH & Co. KG Kreissparkasse Heilbronn
Kommanditgesellschaft Konto 8208 (BLZ 620 500 00)
Sitz: Neckarsulm SWIFT-Code: HEISDEGSXXX

Registergericht: Stuttgart HRA 731145 IBAN: DE90 6205 0000 0000 0082 08



per E-Mail: volker.hildebrand@kaufland.de G MA ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg

Dresden, Hamburg, K6In, Miinchen
GMA - Siegburger StraRe 215 50679 Kaln

Siegburger StraBe 215
Kaufland Dienstleistung West GmbH & 50679 Koln
Co. KG Telefon: +49 (0) 221/ 98 94 38-0
Herrn Volker Hildebrand Telefax: +49 (0) 221 /98 9439-19
~ Immobilienentwicklung — E-Mail office.koeln@gma.biz
Feineisenstralle 7 Internet: www.gma.biz

44339 Dortmund

Unser Zeichen Durchwahl E-Mail Datum
KO/ SC +49 (0) 221 /9894 38-0 monika.kollmar@gma.biz 23.10.2017

Emmerich am Rhein
Plausibilititspriifung des Entwurfs zur Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts von Stadt + Handel, Stand 07.09.2017

Sehr geehrter Herr Hildebrand,

wie beauftragt, haben wir den Entwurf der ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt
Emmerich am Rhein“ gepriift, welcher durch das Biiro Stadt + Handel (nachfolgend ,S+H* abgekiirzt)
mit Stand 07.09.2017 erarbeitet wurde und von der Stadt Emmerich bis zum 25.10.2017 fiir die Of-
fentlichkeit ausgelegt wird.

Der S+H-Entwurf basiert auf einer Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Emmerich
am Rhein, welches im April 2011 vom Biiro Junker + Kruse vorgelegt und von der Stadt im Mai 2011
als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen wurde. Der Fortschreibungsentwurf beinhaltet
als wesentliche Steuerungselemente

J ein Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild bzw. tibergeordnete Entwicklungsziele

J ein insgesamt fiinfstufiges Standortkonzept, davon zwei Stufen von zentralen Versor-
gungsbereichen (nachfolgend ,ZVB* abgekiirzt)

J ein Sortimentskonzept (,Emmericher Liste”), das differenziert zwischen ,zentrenrelevan-
ten Sortimenten” (nachfolgend ,ZR-Sortimente” abgekiirzt), ,zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (nachfolgend ,NV-Sortimente” abgekiirzt) sowie ,nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten”
(nachfolgend ,,nZR-Sortimente“ abgekiirzt)

J speziell zur Nahversorgung (nachfolgend ,NV* abgekiirzt) ein ,Nahversorgungskonzept”
mit Bewertungs- und Priifschema fiir Ansiedlungen / Erweiterungen von Anbietern mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Sitz der Gesellschaft: Ludwigsburg Waistenrot Bank AG

Geschdftsfihrer Pfandbriefbank Ludwigsburg

Dr. Stefan Holl Konto 9 000 000 750 - BLZ 604 200 00
Amtsgericht Stuttgart - HRB 200488 IBAN DE35 6042 0000 9000 0007 50

USt-IdNr.: DE811298796 BIC WBAGDE6G1



J . Ansiedlungsleitsdtze”, die die Zulassigkeit von Einzelhandelsneuansiedlungen und
-erweiterungen anhand der Kriterien Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Sorti-
ments, Standorttyp, Verkaufsflichenumfang sowie Haupt- und Randsortiment bestim-
men.

Zu dem S+H-Entwurf ist aus unserer Sicht folgendes zu bemerken:

1. Ziele des Einzelhandelskonzepts

Stadt + Handel legen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Emmerich am Rhein
folgende libergeordnete Ziele zur kiinftigen Entwicklung und Steuerung des ortlichen Einzelhandels
zugrunde (vgl. S+H-Entwurf S. 76 ff.):

J Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Emmerich

J Sicherung und funktionsaddquate Starkung der zentralen Versorgungsbereiche, insbe-
sondere des Hauptzentrums und hier v. a. der Hauptlage

Funktionsverdichtung im Hauptzentrum

Sicherung und Starkung der Nahversorgung (als Teilziele genannt werden u. a. die Wei-
terentwicklung der NV-Angebote in den ZVB, die Sicherung und bedarfsgerechte Weiter-
entwicklung von NV-Angeboten in integrierten Lagen und eine Verbesserung des Be-
triebstypenmixes)

J gezielte Ergénzung durch n-ZR-Einzelhandel (auBerhalb der Zentrenstruktur), unter Ver-
meidung von schadlichen Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung.

Die genannten Oberziele sind fiir ein Einzelhandelskonzept tiblich und auch in sich schlissig. Die von
der Stadt Emmerich definierten Ziele sind auch stadtebaulich sinnvoll und zulassig.

Fraglich ist u. E. jedoch, weshalb mit dem Einzelhandelskonzept keine aktive Weiterentwicklung des
Bestands an strukturpragenden Nahversorgern betrieben wird? So stellt sich die Leistungskraft des
Mittelzentrums Emmerich, das immerhin rund 32.000 EW aufweist, im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich derzeit eher schwach dar. Darauf weisen auch die von S+H auf S. 45 genannte niedrige Kauf-
kraftbindungsquote fiir Nahrungs- und Genussmittel von ca. 78 % und die erheblichen Licken im
Betriebstypenmix in Emmerich hin (kein SB-Warenhaus, kein moderner Verbrauchermarkt, kein
Biomarkt vorhanden). Wie auch S+H auf S. 54 feststellt, sind zudem die Lebensmittelvollsortimenter
tendenziell veraltet bzw. sind im Konzeptvergleich zu klein!. Als Folge dessen wandert ein erhebli-
cher Teil der ortlichen Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel an auswartige Standorte ab. Als
attraktive Wettbewerbsstandorte mit GroRflachen im Vollsortiment im Umland sind insbesondere
Kleve (u. a. E-Center, 2 x Kaufland) und Rees (real) zu nennen. Wenn das Mittelzentrum Emmerich
diesbeziglich seine Marktstellung im Umland verbessern will, muss folglich in Emmerich v. a. der
Bestand der Vollsortimenter ertiichtigt werden, d. h. durch neue Anbieter / Betriebstypen erganzt
oder durch Erweiterungen modernisiert werden.

1 So werden die Kaufland-Filiale in der NormannstraRe und die Rewe-Filiale im NVZ Elten als ,bedingt zukunfts-
fahig” bewertet. Die Verkaufsflache von Kaufland wird als ,fir einen Verbrauchermarkt deutlich zu klein” be-
zeichnet.
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Hierzu eignet sich insbesondere der anséssige Verbrauchermarkt Kaufland, der nicht nur ein leis-
tungsstarker Anbieter ist, sondern auch ein besonderes Angebotskonzept bzw. ein Alleinstellungs-
merkmal im deutschen Lebensmitteleinzelhandel besitzt (preisoffensiver, groRflachiger Verbrau-
chermarkt mit Vollsortiment).

Die derzeit konkreten Planungen im Lebensmitteleinzelhandel starken wiederum das Discountseg-
ment (Ansiedlung Aldi auf dem ehemaligen Kasernengelande, Ansiedlung Lebensmitteldiscounter am
Neumarkt). Eine qualitative Weiterentwicklung im Vollsortimentssegment wird im Entwurf von S+H
alleine durch eine mogliche Ansiedlung eines Vollsortimenters auf dem ehemaligen Kasernengelande
gesehen (siehe hierzu auch unten stehende Ausfiihrungen unter Pkt.2.2).

2. Standortkonzept

Der Entwurf zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Emmerich basiert wesentlich
auf einem mehrstufigen Standortkonzept, das zwei zentrale Versorgungsbereiche definiert — das
Hauptzentrum und ein Nahversorgungszentrum (Elten) — und auBerdem einen , perspektivischen
Nahversorgungsstandort mit herausgehobener Bedeutung” (Ehemalige Kaserne), sieben ,solitare
Nahversorgungsstandorte” (Standorte bestehender Lebensmittelmérkte, u. a. auch den Kaufland-
Standort an der Normannstralle) und eine Kategorie ,Erganzungsstandort” (ohne konkrete Benen-
nung eines Standortes) anfuhrt (vgl. S+H, Abbildung 33, S. 80)

Die Definition von zentralen Versorgungsbereichen im Einzelhandelskonzept hat unmittelbare Be-
deutung fir die nachfolgende Bauleitplanung, da die landes- und regionalplanerischen Zielfestset-
zungen bei der Zulassigkeit der Ausweisung von Sondergebieten fiir den groRflachigen Einzelhandel
darauf abstellen, ob die betreffenden Bereiche in einem zentralen Versorgungsbereich gelegen sind.
Daher mussen auch die der Bauleitplanung vorangehenden Planungsschritte den Sachverhalt voll-
standig ermitteln und hierauf aufbauend ein in sich widerspruchsfreies Planungskonzept ergeben.
Diese rechtlichen Vorgaben sollen bei der nachfolgenden Betrachtung gepriift werden.

2.1  Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum

Die Abgrenzung des ZVB Hauptzentrum durch S+H ist in weiten Teilen dhnlich wie im Vorgangerkon-
zept von Junker + Kruse. Unterschiede bestehen jedoch darin, dass im S+H-Entwurf die Abgrenzung
in den Bereichen Steinstralle, Neumarkt und Rheinpromenade etwas enger gefasst wird und dass
zusdtzlich der 6stliche Teil der MennonitenstraBe und das (derzeit nicht mit Einzelhandel belegte)
Areal Wemmer & Janssen im duBersten Nordosten des ZVB neu hinzukommt.

Da die ZVB-Abgrenzung sich nicht nur am Einzelhandelsbestand orientiert sondern auch potenzielle
Einzelhandelsentwicklungsflachen und ergdnzende Nutzungen (Dienstleister, 6ffentliche Verwaltung,
Gastronomie) beriicksichtigt, ergibt sich insgesamt eine sehr groBe Ausdehnung (ca. 1,1 km in West-
Ost-Richtung, ca. 650 m in Nord-Stid-Richtung) Dies ist flr ein Mittelzentrum dieser Einwohnerzahl
ungewohnlich groR und nicht mehr von jedem Menschen fuRlaufig zu bewiltigen. Eine weitere Ver-
groRerung des ZVB — hier durch die Hinzunahme der 6stlichen MennonitenstraRe — erscheint des-
halb eher kontraproduktiv, auch vor dem Hintergrund der eigentlich angestrebten Konzentration der
Einzelhandelsangebote auf die Haupteinkaufslage. Bereits hier stellt sich somit die Frage, ob dem
Einzelhandelskonzept ein in sich widerspruchsfreies Konzept zugrunde liegt.
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S+H erkennt an, dass das Emmericher Hauptzentrum in verschiedene Lagen zerfillt. Definiert wer-
den folgende Schwerpunktraume (vgl. S+H, S. 84 ff.):

J# Einzelhandels-Hauptlage (Definition auf S. 85: KaBstraBe, Rheincenter-Passage, Chris-
toffelstralle, Neumarkt; etwas anders die Darstellung in der Abbildung 36 auf S. 87)

J Nebenlagen des Einzelhandels (gemaR Abbildung 36 auf S. 87 sind dies die Steinstralle bis
zur Fahrstrae/KonigstraRe, der Bereich um die Aldegundiskirche, und der Bereich nérdli-
che KaRstraRe / HiihnerstraRe / Kleiner Lowe / westl. MennonitenstraRe)

J funktionaler Ergdnzungsbereich (Potenzialfliche Wemmer & Janssen im Ostlichen Bereich
der MennonitenstraRe)

J Schwerpunktraum flr Gastronomie (Rheinpromenade)
J Schwerpunktraum fir Dienstleistung, Verwaltung, Tourismus

Im S+H-Entwurf wird die Potenzialfliche Wemmer & Janssen als ,funktionaler Erganzungsstandort
flr Fachmarkt-Konzepte mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Sortimentsschwerpunkt oder Hybridkonzepte” (vgl. S+H, S. 83) bzw. als funktionaler Ergan-
zungsbereich” (S+H, S. 86) definiert. Offensichtlich soll der Potenzialfliche Wemmer & Janssen damit
nicht das volle Spektrum der Einzelhandelssortimente zugebilligt werden; insbesondere NV-
Einzelhandel soll unterbunden werden (so auch S. 59. des S+H-Entwurfs). Damit wird die Potenzial-
fliche Wemmer & Janssen faktisch auf die Funktion eines Erganzungsstandorts beschrankt. Diese
Beschrankung steht dann aber im Widerspruch zur landesplanerischen Vorgabe, nach der der zentra-
le Versorgungsbereich tauglicher Ansiedlungsbereich fiir den groRflachigen Einzelhandel sein soll.

Weshalb dieser Erganzungsstandort aber dennoch innerhalb der Abgrenzung des ZVB eingeordnet
ist, wird nicht deutlich:

J Grundsatzlich ergibt sich ein Widerspruch zwischen dem Ziel, im ZVB v. a. ZR-Sortimente
und NV-Sortimente anzusiedeln, und der Ausweisung eines Teilbereichs darin fur nZR-
Sortimente, wo genau diese ZR-Sortimente und NV-Sortimente unerwiinscht sind. Sofern
flir das Wemmer & Janssen-Areal kein ausdriicklicher Sortimentsausschluss (und eine
diesbeziigliche stadtebaulich fundierte Begriindung!) im Bebauungsplan erfolgt, kann die
0. g. Beschrankungsintention jederzeit umgangen werden und ist somit hinfallig. In einem
ZVB durfen eben alle Sortimente angesiedelt werden; so ist es auch in der Landesplanung
vorgesehen.

J Auf S. 86 wird angegeben, dass ,die Potenzialfliche Wemmer & Janssen ... hinsichtlich
der funktionalen Weiterentwicklung des Hauptzentrums eine bedeutende Rolle ein-
nimmt.” Die Funktion eines ZVB ist aber eigentlich die Bereitstellung und Konzentration
von zentrenrelevanten Sortimenten; also ist eine Ausweisung einer Fliche, auf der ZR-
Sortimente genau ausgeschlossen sind, wenig hilfreich zur Innenstadtentwicklung.

J Als Grinde fur die Ausweisung werden auf S. 86 eine ,stadtentwicklungspolitische Ziel-
vorstellung der Stadt Emmerich am Rhein” und eine Angebotserganzung der Hauptlage
angegeben. Schlissig ist dies jedoch nicht, da zugleich von der Stadt eine ,,méglichst star-
ke Bundelung bestehender Handelslagen” (S+H, S. 86) angestrebt wird, die Potenzialfli-
che jedoch derzeit — mangels Einzelhandel — gar keine bestehende Handelslage ist, rund
300 m vom Anfang der Hauptlage entfernt liegt und den ZVB somit eher in die Linge zieht
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als biindelt. Durch die Erweiterung des ZVBs durch die Potenzialfliche Wemmer & Jans-
sen, die klar auRerhalb der Hauptlage liegt (vgl. S+H, Abbildung 36, S. 87), ergibt sich zu-
dem ein klarer Widerspruch zum Ziel ,Konzentration der Weiterentwicklung auf den
Hauptgeschaftsbereich / Schutz und Stérkung der Hauptlage*”.

# Beider Frage, warum die Potenzialfliche Wemmer & Janssen {iberhaupt dem ZVB zuge-
schlagen werden soll und nicht einfach im Standortkonzept als Ergdnzungsstandort (diese
Kategorie ist grundsatzlich vorgesehen, vgl. Abbildung 33, S. 80) ausgewiesen wird, er-
scheint als einzig denkbare Antwort, dass hier Betriebe mit erhdhtem Anteil an ZR-
Randsortimenten angesiedelt werden sollten (> 10 %, wie bei S+H in Tabelle 12 auf S. 88
angedeutet). Laut den Ansiedlungsleitsdtzen im Entwurf sollen bei Neuansiedlungen von
Betrieben mit nZR-Hauptsortiment die ZR-Randsortimente auf max. 10 % der Gesamtver-
kaufsflache bzw. max. 800 m? VK begrenzt werden; nur im ZVB Hauptzentrum sind ZR-
Randsortimente in unbeschranktem Umfang zuldssig (vgl. S+H, S. 118 f.). Eine solche Aus-
nahme fiir die Potenzialfliche Wemmer & Janssen widerspricht allerdings der Darstellung
in Tabelle 13 (S. 89), wo gem&R FuRnote ,Nebensortimente ... in der Summe max. 10 %
der Gesamtverkaufsflache ausmachen [diirfen]“.

Zusammenfassend sind wir daher der Auffassung, dass die Zuordnung der Potenzialfliche Wemmer
& Janssen der besonderen stadtebaulichen Bedeutung eines zentralen Versorgungsbereiches nicht
gerecht wird. Zudem erscheint die zugrunde liegende Sachverhaltsermittlung unvollstandig, da nicht
ersichtlich ist, ob weitere Fldchen, die hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevanten Lagegunst mit der
Potenzialfliche Wemmer & Janssen vergleichbar sind, ebenfalls gepriuft wurden und warum diese
nicht ebenfalls — mit vergleichbaren Einschrinkungen — Teil des zentralen Versorgungsbereiches
geworden sind. Hier besteht somit weiterer Ermittlungs- und Darstellungsbedarf.

Verwirrend ist schlieRlich die Darstellung der in diesem Ergénzungsbereich zulissigen Sortimente
(vgl. S+H, Tabelle 13 auf S. 89). Demnach sollen hier Ansiedlungen mit ZR-Hauptsortimenten oder
NV-Hauptsortimenten generell nicht erfolgen — Haus- /Bett- / Tischwasche (gemiR Sortimentsliste in
Tabelle 19 auf S. 108 ZR-Sortiment) sowie Getrénke (gemaR Sortimentsliste NV-Sortiment) aber
doch. Eine Begriindung — insbesondere eine stadtebauliche Begriindung — fir diese inkonsistenten
Abweichungen von der Emmericher Sortimentsliste erfolgt nicht.

2.2 Nahversorgungskonzept

AuRer dem Nahversorgungszentrum fiir den Ortsteil Elten ist im S+H-Entwurf (wie auch bereits im
Einzelhandelskonzept 2011) kein weiterer Nahversorgungsstandort als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen. Stattdessen werden 7 Standorte von bestehenden Lebensmittelmarkten als »solitdre
Nahversorgungsstandorte” ausgewiesen. Vor dem Hintergrund der an diesen Standorten weitge-
hend fehlenden Nutzungsergénzungen durch weitere Einzelhandels- oder Komplementarbetriebe ist
diese Einordnung zunachst verstindlich.

Nicht nachvollziehbar erscheint aber die Tatsache, dass im S+H-Entwurf keine funktionale Differen-
zierung der solitdren Nahversorgungsstandorte erfolgt:

# 6 dieser 7 solitdren Nahversorgungsstandorte umfassen Lebensmitteldiscounter, die zum
Teil GréBen- und Modernisierungsdefizite aufweisen. Sie erfiillen daher Gberwiegend
Nahversorgungsfunktionen fiir die Wohnbevélkerung (bzw. die Beschéftigten) in ihrem
fuBlaufigen Umfeld.
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# Einzig der Kaufland-Markt an der NormannstraRe entspricht nicht diesem Muster, da er
rund 2,5 mal so groR ist wie die Discounter und ein entsprechend umfangreicheres Sorti-
ment flhrt (Vollsortimenter). Auch konzeptionell weist Kaufland ein Alleinstellungs-
merkmal auf und weist daher eine Gber das unmittelbare Umfeld hinausreichende Ver-
sorgungsfunktion auf.

# Von den drei vorhandenen Vollsortimentern im Stadtgebiet ist allein Kaufland nicht als
ZVB ausgewiesen, obwohl er als Verbrauchermarkt ein groBeres Sortimentsspektrum
aufweist als Discounter oder Supermirkte, im Nahumfeld auch Ansitze zu einer Zentren-
bildung vorhanden sind und er mit aktuell rund 2.300 m? VK vermutlich nicht viel weniger
Verkaufsflache aufweist als der ZVB Nahversorgungszentrum Elten.

# SchlieRlich ist darauf hinzuweisen, dass der stadtebaulich integrierte Kaufland-Markt als
derzeit einziger Lebensmittelmarkt im nérdlichen Kernstadtgebiet eine herausragende
Bedeutung fiir die Grundversorgung einnimmt. Dies bestatigt auch die Haushaltsbefra-
gung von S+H zur Einkaufsorientierung, in der 14 % angaben, ihre Nahrungs- und Ge-
nussmittel Uberwiegend bei Kaufland einzukaufen; dies ist der héchste Wert von allen
genannten Lebensmittelmérkten in Emmerich (vgl. S+H, Abbildung 15, S. 46).

Das Einzelhandelskonzept leidet insofern unter einem Ermittlungs- und Bewertungsdefizit, das im
weiteren Gang der Bearbeitung noch geschlossen werden muss.

Vor dem Hintergrund der besonderen Bedeutung des Vollsortimenters Kaufland — dem zudem auf S.
54 des S+H-Entwurfs ein erheblicher Modernisierungsbedarf attestiert wird — stellt sich die Frage,
weshalb auf S. 97 des S+H-Entwurfs fiir den Nahversorgungsstandort Kaufland NormannstraRRe
lediglich ein , Entwicklungsziel Bestandsschutz” inkl. einer Verkaufsflachenerweiterung um max. 10
% der aktuellen Gesamtverkaufsfliche” empfohlen wird? Diese Empfehlung kommt ohne eine vor-
habenbezogene Vertriglichkeitsanalyse zu Stande, offensichtlich aufgrund einer Aussage der Be-
zirksregierung Dusseldorf (vgl. S+H, S. 59). Die angefiihrte »fachgutachterliche Sicht [, dass] ... eine
deutliche Verkaufsflachenerweiterung des Bestandsmarktes aufgrund seiner Lage auBerhalb der
Zentrenstruktur nicht zu rechtfertigen” sei, da , der Betriebstyp eines Verbrauchermarktes ... nicht
ausschlieRlich der Nahversorgung [dient] und ... daher (unter Beachtung der angestrebten Ziele des
Einzelhandelskonzepts) nicht primar an Nahversorgungsstandorten anzusiedeln [ist]“, Uberzeugt
nicht, da der Standort des Verbrauchermarkts ja nicht zwangslaufig als solitdrer Nahversorgungs-
standort definiert werden muss. Je nach stidtebaulichem und einzelhandelspolitischem Entwick-
lungsziel der Stadt wére z.B. auch eine Ausweisung als ,potenzielles Nahversorgungszentrum”
denkbar.?

In jedem Fall erscheint eine Pauschaldeckelung von Erweiterungsspielrdumen nur fiir Kaufland
nicht sachgerecht, zumal zu den anderen 6 solitiren Nahversorgungsstandorten und zum perspekti-
vischen Nahversorgungsstandort Ehemalige Kaserne keine Beschrénkung erfolgt (fiir die solitiren
Nahversorgungsstandorte wird generell ein ,ggf. funktionsgerechter bzw. bedarfsorientiertem Aus-
bau” bzw. im Einzelfall eine vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse empfohlen). SchlieRlich sei
darauf hingewiesen, dass auch die Obergrenze von 10 % im Entwurf nicht niher begriindet oder fiir

2 Auch stellt sich die Frage, was S+H mit Blick auf die absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale fiir Em-
merich am Rhein bis 2026 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel unter ~Redevelopment bestehender Mirk-
te” verstehen (vgl. S+H, Tabelle 11, S. 74).
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den konkreten Standort hergeleitet wird. Auch im LEP findet sich kein Beleg fiir eine generelle Be-
schrénkung der Erweiterungsmaéglichkeit von Lebensmittelmérkten auf 10 %.

In diesem Zusammenhang verbliifft es, dass die angestrebte Standortverinderung von Kaufland auf
ein innenstadtnahes Grundstiick am Steintor, die seit Jahren diskutiert wird, im S+H-Entwurf nur
knapp Erwdhnung findet. Bereits diese knappe und wenig tiefe Bewertung des Standortes deutet
mit Blick auf die potentielle Bedeutung des Standortes auf ein Ermittlungsdefizit hin. Auf S. 58 f.
des S+H-Entwurfs wird die Entwicklung des Standorts Steintor fiir die Nahversorgung verworfen, ,da
diese von Seiten der Stadtverwaltung und den politischen Entscheidungstrégern als zu vermeidendes
stddtebauliches Risiko fiir die Entwicklung der Hauptlage des zentralen Versorgungsbereichs Haupt-
zentrum Emmerich am Rhein (insb. Neumarkt-Planung) eingestuft” wurden. Dass es hierbei um mehr
als nur Nahversorgung gehen wirde (Starkung des Mittelzentrums Emmerich durch Etablierung
eines modernen Verbrauchermarkts in unmittelbarem Anschluss zum ZVB Hauptzentrum) und hier-
von ggf. auch befruchtende Auswirkungen auf die westlichen Nebenlagen der Innenstadt ausgehen
konnten, findet keine Berlicksichtigung. An dieser Stelle wird eine intensivere gutachterliche Ausei-
nandersetzung vermisst, obwohl die Festlegungen des Einzelhandelskonzepts gerade fir diesen
Standort eine wichtige Bedeutung haben wird.

Unklar bleibt, warum trotz der von S+H identifizierten Dominanz der Lebensmitteldiscounter und
den qualitativen Méngel der Lebensmittelvollsortimenter im Entwurf des Berichtes der einzige
wohngebietsintegrierte Vollsortimenter verkaufsflachenseitig deutlich begrenzt bleiben soll und
nicht verlagern darf — zumindest nicht an den innenstadtnahen Standort Steintor. Als einzige echte
Entwicklungsoption wird die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am ,perspektivischen
Nahversorgungsstandort mit herausgehobener Bedeutung” ehemaliges Kasernengelidnde gesehen.

Es drangt sich der Eindruck auf, dass die Begrenzung des Bestandsstandortes Kaufland Normann-
straBe dazu beitragen soll, die Kaufkraftpotenziale fiir diesen ,perspektivischen Nahversorgungs-
standort mit herausgehobener Bedeutung” zu sichern. Dies ist auf Abbildung 39, S. 95 erkennbar.
Dem Standort der ehemaligen Kaserne, auf dem die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters Aldi
bereits feststeht, und der durch einen Vollsortimenter erginzt werden kdnnte, wird ein Versor-
gungsgebiet zugeordnet, das deutlich Gber einen 500- oder 700-m-Radius der fuRliufigen Versor-
gung hinausgeht. Dies ist zwar durch die Siedlungsstrukturen im Nordwesten mit einigen einwohner-
schwachen Stadtteilen ohne realistisches Einwohnerpotenzial fiir eine eigenstindige Nahversorgung
zundchst nachvollziehbar (vgl. S+H, S. 94). Warum der Stadtteil Klein-Netterden dem Standort ehe-
malige Kaserne zugeordnet wird und nicht dem Kaufland-Standort NormannstraRe, erschlieRt sich
jedoch nicht, auch weil die ErschlieBung des ehemaligen Kasernengeldndes Gber die Klever StraRe
(B 220) und den Nollenberger Weg erfolgen soll.?

Die derzeit im Nordwesten befindliche raumliche Angebotsliicke kénnte theoretisch auch durch den
geplanten Aldi-Markt geschlossen werden, wobei angesichts der Dominanz der Discounter in Em-
merich und der Zielsetzung einer qualitativen Verbesserung der Nahversorgung die Ansiedlung eines
weiteren Vollsortimenters aus Gutachtersicht grundsétzlich nachvollziehbar ist. Welche GréRenord-
nung dieser am Standort ehemalige Kaserne umfassen kdnnte, misste nach den vorliegenden lan-
desplanerischen Vorgaben fiir einen solchen Standort auRerhalb eines ZVB sowie auch nach den
Prufkriterien der vorliegenden Fortschreibung des Zentrenkonzeptes Emmerich am Rhein (vgl. S+H S.

* Gleiches gilt fiir den Stadtteil Hiithum, der als wohnstandortnaher Bereich dem Standort der ehemaligen
Kaserne zugeordnet wird, obwohl von dort der Standort Lidl in der Elterner StraRe und auch der Bereich
Steintor ebenso schnell oder noch schneller erreichbar wire.
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99 ff., insbesondere Abbildung 41) im Einzelfall geprift werden. Die Verkaufsflache hdngt vor allem
von der zukiinftigen Wohngebietsentwicklung am Standort ab — dies wird zurecht ja als Grundvo-
raussetzung fiir eine Ansiedlung eines Vollsortimenters genannt. Das Vorhaben darf laut Priifschritt 4
keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf ZVBs und die Nahversorgung — und damit auch
nicht auf den Nahversorgungstandort NormannstraRRe auslésen.

2.3 Ergdnzungsstandort

Im Entwurf von S+H wird in der Abbildung 33 zur empfohlenen Zentren- und Standortstruktur als
unterste Hierarchiestufe ein ,Erganzungsstandort” aufgefiihrt. Ein solcher Erganzungsstandort wird
allerdings in der Fortschreibung nicht namentlich benannt oder abgegrenzt. Um die Potenzialfliche
Wemmer & Janssen diirfte es sich nicht handeln, da diese ja dem ZVB Hauptzentrum zugeordnet ist
(vgl. S+H Tabelle 20, S. 120).

3. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept (,Emmericher Liste“) gibt im Wesentlichen die Festlegungen im LEP NRW
wider. Auch gegeniiber dem noch geltenden Einzelhandelskonzept (2011) weist die Sortimentsliste
im S+H-Entwurf (vgl. S. 105 ff.) eine hohe Kontinuitit auf. Neu eingefiihrt werden die fiinf Begriffe
Antiquitdten (nZR-Sortiment), Briefmarken und Miinzen (ZR-Sortiment), Getrénke (NV-Sortiment),
Teppiche ohne Teppichbéden (ZR-Sortiment) und Reitsportartikel (nZR-Sortiment), wobei detaillierte
Begrlindungen zu ihren Einordnungen allerdings unterbleiben.

Das Sortimentskonzept im S+H-Entwurf bezieht seine Auswirkungen nicht nur auf die Lenkung von
Einzelhandelsbetrieben mit bestimmtem Hauptsortiment, sondern auch auf deren Méglichkeiten
und Umfang von Randsortimenten. Nicht ganz nachvollziehbar ist, weshalb gemé&R Ansiedlungsleit-
satz Il bei Betrieben mit nZR-Hauptsortiment der Umfang der Randsortimente zwar beziglich der
ZR-Sortimente begrenzt werden soll, jedoch dabei keine Begrenzung von NV-Randsortimenten ge-
fordert wird (vgl. S+H, S. 118 f.). Eine Begrenzung von NV-Randsortimenten erscheint u. a. fiir die im
Erganzungsbereich Wemmer & Janssen angeregten nZR-Fachmirkte und »Hybridbetriebe” (gemeint
sind evtl. Sonderpostenmirkte) empfehlenswert.

4, Ansiedlungsleitsdtze

Wie im S+H-Entwurf auf S. 115 konstatiert wird, sollen die Ansiedlungsleitsitze gleichermaRen fiir
Neubau- und Erweiterungsvorhaben gelten. Wihrend im Leitsatz | (ZR-Einzelhandel) immerhin noch
einmal das Wort Betriebserweiterungen genannt wird, ist in den Leitsitzen I (NV-Einzelhandel), 11l
(nZR Einzelhandel) und IV (Handwerkerprivileg) hingegen ausschlieRlich von ,Ansiedlungen” die
Rede. Die fehlende Nennung von Erweiterungen irritiert; sie lasst die Frage aufkommen, ob Erweite-
rungen bei Betrieben mit NV- oder nZR-Sortimenten an ihren nicht-konzeptkonformen Standorten
eventuell doch genehmigungsfihig sind?

Gemé@R Ansiedlungsleitsatz Il ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nZR-
Hauptsortiment grundsatzlich iiberall moglich, sofern die raumordnerische Vertraglichkeit gewahr-
leistet ist und ,stddtebauliche Griinde dafiir sprechen” (vgl. S+H, S. 118). Zwar sollten auch nZR-
Sortimente nach Maglichkeit rdumlich gebiindelt werden, um gewiinschte Konzentrationseffekte zu
erzielen und ein ausreichendes Flidchenpotenzial fiir Industrie- und Handwerksbetriebe vorhalten zu
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konnen. Gleichwohl wird eine Ausweisung eines Sonderstandorts fiir nZR-Einzelhandelsbetriebe
abgelehnt und auf etwaige Einzelfallprifungen verwiesen. Die Festlegung des Ergdnzungsbereichs
Wemmer & Janssen flir nZR-Fachmérkte erscheint vor diesem Hintergrund Gberflussig. Die Planung
ist insofern nicht widerspruchsfrei.

Bei den Ansiedlungsgrundsétzen (vgl. S+H, Kapitel 10, S. 115 ff.) und auch im »Bewertungs- und Priif-
schema flir Nahversorgungsvorhaben“ (vgl. S+H, Kapitel 8.1.1, S. 99 ff.) erfolgen keine Hinweise da-
rauf, ab welcher Gr6Re diese Grundsitze gelten sollen (nur fur groRflichige Betriebe oder etwa fiir
alle GroRen?). Hier ist es fraglich, ob die Stadt Emmerich tatsichlich fiir alle Einzelhandelsvorhaben
mit NV-Hauptsortiment — selbst fiir Betriebe unter 100 m? VK — eine komplizierte vierstufige ,,Prii-
fung der Konzeptkongruenz” zu Kaufkraftabschopfung, Uberschneidung von Nahbereichen, Bewer-
tung von Angebotskonzepten, Qualitdtsoptimierungen, Versorgungsverbesserungen in verschiede-
nen fuBldufigen Distanzen sowie absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung
durchfiihren méchte. Im Ubrigen wére — anstelle dieses abstrakten Prifschemas — die Empfehlung,
im Einzelfall eine vorhabenbezogene Vertrdglichkeitsanalyse zu beauftragen, in einer Stadt mit rund
32.000 Einwohnern und tberschaubaren Siedlungsstrukturen wohl ebenso zielfuhrend.

5. Fazit

GemaR unserer Analyse ist der Entwurf 2017 von S+H in mehreren Punkten unklar, unplausibel und
auch teilweise in sich widerspriichlich. Seine Eignung als ,tragfihige, wie auch stidtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schlieRlich rechtssichere Gesamtkonzeption“, wie auf S. 5 des Ent-
wurfs formuliert, erscheint daher teilweise zweifelhaft. Aufgrund der aufgezeigten Ermittlungs- und
Bewertungsdefizite kann das Einzelhandelskonzept in der vorliegenden Fassung vor einer Uberarbei-
tung und nochmaligen Auslegung nicht zum Gegenstand der Beschlussfassung im Rat der Stadt Em-
merich gemacht werden. Mit Blick auf einzelne Inhalte, z. B. die Zuordnung der Potenzialflache
Wemmer & Janssen zum zentralen Versorgungsbereich, erscheint auch eine inhaltliche Anderung
erforderlich, da das Einzelhandelskonzept hier nicht zu den stidtebaulichen Zielsetzungen passt.

Im Falle weiterer Fragen stehen wir Ihnen natiirlich gern zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiRen

l/@//n\q/ - .é/

Monika Kollmar Silke Schuler
Dipl.-Geogr. Dipl.-Soz.0k.
Niederlassungsleitung
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Kéln, am 23.10.2017
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Bezirksregierung Diisseldorf

Bezirksregierung Disseldorf, Postfach 300865, 40408 Dusseldorf

Stadt Emmerich
Der Blrgermeister

Abstimmung Einzelhandelskonzept

Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fir Bauen und Verkehr —
V.4/NI A1 —-16.21- und des Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und
Energie-322/323-30.28.17 vom 22.09.2008

lhre Mail vom 27.09.2017

Sie legten mir den Entwurf der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes (EHK), Stand September 2017 mit der Bitte um Stel-
lungnahme vor.

Sie grenzen ein Hauptzentrum (Innenstadt) und ein Nahversorgungs-
zentrum (Elten) als zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) ab.

Die Abgrenzung aus dem Konzept 2011 wird beschrieben. Hier ware
zum besseren Verstandnis zusatzlich eine kartographische Darstellung
der alten Abgrenzungen im Hauptzentrum sowie eine Beschriftung der
Karte mit StraBennamen hilfreich, ggfs. auch als gréBere Karte im An-
hang.

Die Innenstadt wird um die Potentialflache ,Wemmer und Jansen er-
ganzt, hier sollen bestimmte Sortimente zum Schutz und zur Starkung
der Innenstadt nicht oder nur eingeschrankt zulassig sein (s. Tabelle 13,
S. 89). Ich empfehle, diese Festlegung zur rechtssicheren Steuerung in
Planungsrechts umzusetzen. Der benachbarte Standort des Aldi-
Marktes wird als bewusste planerische Entscheidung nicht in die Ab-
grenzung des ZVB aufgenommen. Dies ist aus stadtplanerischer Sicht
nachvollziehbar. Ich weise allerdings darauf hin, dass im Falle einer
realisierten Nutzung der Potentialflache die faktische Abgrenzung des
ZVB im Falle einer gerichtlichen Uberpriifung evtl. anders betrachtet
werden kdnnte. Dies gilt umso mehr da am 6&stlichen Rand des ZVB
offensichtlich nur noch die Ansiedlung von Vorhaben mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten angedacht ist, woflr die Lage innerhalb
eines ZVBs keine notwendige Voraussetzung ist.

Ferner legen sie fur Teilbereiche des ZVBs ,Hauptzentrum Emmerich®
unterschiedliche Entwicklungsziele fest (u. a flr Tourismus oder nicht-
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Bezirksregierung Diisseldorf

zentrenrelevante Fachmarktkonzepte). Aus landesplanerischer Sicht
weise ich vorsorglich darauf hin, dass ungeachtet der stadtebaulichen
Uberlegungen jede der méglichen Potenzialflaichen innerhalb des ZVBs
auch als Standorte fir Vorhaben im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment in Frage kommen kann.

AuBerdem benennen sie analog zum Konzept 2011 sieben solitare
Nahversorgungsstandorte.

Hinzu kommt der ,perspektivische Nahversorgungsstandort mit heraus-
gehobenen Bedeutung Ehemalige Kaserne®. Dieser soll bei Vorliegen
genauer ausgefluhrter stddtebaulichen Voraussetzungen abgesichert
und durch ein Bauleitplanverfahren entwickelt werden. Der Standort soll
Defizite in der Nahversorgung im Norden und Westen von Emmerich
beheben. Hierzu fanden bereits Gesprache statt (Besprechung
13.06.2017); das weitere Verfahren und die damit einhergehende PrU-
fung der landesplanerischen Anforderungen bleiben abzuwarten.

Des Weiteren werden Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahver-
sorgung ausgesprochen. Der Hinweis auf erforderliche Umsetzung
durch bauleitplanerische Festlegungen wird begrift.

Gegen die Emmericher Sortimentsliste bestehen keine Bedenken.

Der Landrat des Kreises Kleve erhalt eine Durchschrift dieser Verf(-
gung.

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag

Barbara Mikus
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Niederrheinische Industrie- und Handelskammer
:‘q Duisburg - Wesel - Kleve zu Duisburg

Niederrheinische IHK | Postfach 10 1508 | 47015 pusbuiiad! Emmerich am Rhein | thr Zeichen:
Ihre Nachricht vom: 27.09.2017

Stadt Emmerich am Rhein 1)
Herr Bartel DEZ. oo Ihr Ansprechpartner: Marc Sextro
eistmarkt 1 o T E-Mail: sextro
Gei t eng. 25, Okt. 2017 @niederrhein.ihk.de
) _ ) il Telefon: 0203 2821 - 221
46446 Emmerich am Rhein PO e ! Telefax: 0203 285349 - 221
ARi Unser Zeichen: 11.4/MSe
e o R ey Datum: 18.10.2017

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange und sonstigen Behdrden

Sehr geehrter Herr Bartel,

mit Schreiben vom 27.09.2017 baten Sie uns um Stellungnahme zur Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich am Rhein.

Die Niederrheinische IHK begriiBt die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes, mit
dem die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt gesteuert werden soll. Es bietet
den vorhandenen Unternehmen aber auch ansiedlungsinteressierten Handelsbetrieben
sowie Grundstiickseigentiimern Planungssicherheit bei ihren Investitions- und Standor-
tentscheidungen und hilft der Stadtverwaltung dabei, eine vorausschauende Stadtentwick-
lung ohne ,hektische Einzelfallplanungen® zu betreiben. Vor diesem Hintergrund hatten wir
eine Begleitung durch die IHK im Rahmen der Fortschreibung sehr begriit, so wie es
auch im Einzelhandelserlass NRW empfohlen wird.

Bei der Durchsicht des Entwurfes zur Fortschreibung ist uns aufgefallen, dass im Gutach-
ten verschiedene Entwicklungsszenarien aufgrund politischer Vorfestlegungen bewertet
bzw. verworfen wurden. Hier hatten wir uns gewiinscht, dass der Gutachter eine objektive
Bewertung vornimmt und alle Varianten unter gleichen Voraussetzungen ergebnisoffen
miteinander vergleicht.

Unabhangig hiervon méchten wir betonen, dass die nun anstehende Uberplanung des
Einzelhandelskonzeptes dem Schutz und der Starkung der Emmericher Innenstadt dient
und diese Zielsetzung von der IHK unterstiitzt wird. Denn attraktive und leistungsfahige In-
nenstadte und Stadtteilzentren sind wichtige Standortfaktoren fur eine Kommune. Planun-
gen und MaRnahmen zum Erhalt bzw. zur Steigerung der Attraktivitat und Leistungsféhig-
keit der Emmericher Innenstadt liegen daher auch im gesamtwirtschaftlichen Interesse.

Postanschrift: Postfach 10 15 08, 47015 Duisburg | Biiroanschrift: MercatorstraBe 22 - 24, 47051 Duisburg
Tel.: 0203 28210 | Fax: 0203 26533 | Internet: www.ihk-niederrhein.de | E-Mail: ihnk@niederrhein.ink.de ﬁ r

Postbank KéIn | Konto 388 932-501 | BLZ 370 100 50
| IBAN DE 9637 0100 5003 8893 2501 | BIC PBNKDEFF e
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Insbesondere begriiRen wir, dass auf Grundlage des Uberarbeiteten Konzeptes der Ent-
wicklungsbereich der ehemaligen Kaserne in die Uberlegungen als perspektivischer Nah-
versorgungsstandort einbezogen wurde. Hierdurch wird dem Bedarf nach Nahversor-
gungseinrichtungen im nérdlichen bzw. nordwestlichen Stadtgebiet Emmerichs Rechnung
getragen.

Mit den folgenden Ausfilhrungen méchten wir einzelnen aus unserer Sicht wichtigen As-
pekten besonderen Nachdruck verleihen.

1. Anmerkungen zum funktionalen Ergéanzungsbereich am Standort Wemmer & Janssen
Die Einbeziehung in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt kénnen wir grundsatz-
lich nachvoliziehen, da das Areal die raumlich und funktional logische Fortfuhrung der
MennonitenstralRe darstellt.

Allerdings weisen wir darauf hin, dass die sehr restriktiv ausgelegten Sortimentszulassig-
keiten aus unserer Sicht potentielle Nutzungsmaglichkeiten einschrénken kénnen. Da es
sich unserer Kenntnis nach um eine stadtische Flache handelt, hatte die Stadt Emmerich
auch ohne diese Einschrankungen genuigend Steuerungsmadglichkeiten, ohne von vornhe-
rein einen GroRteil denkbarer Einzelhandelsnutzungen auszuschlieBen. Wir regen daher
an, den funktionalen Ergénzungsbereich ohne Sortimentsbeschrénkungen in den Zentra-
len Versorgungsbereich einzubeziehen.

Unter diesem Aspekt wére dann auch die Aufnahme der Aldi-Flache an der HafenstralBe in
den ZVB konsequent. Negative Auswirkungen auf die Hauptlage sind unseres Erachtens
hierdurch nicht zu befiirchten.

2. Standort ehemalige Kaserne

Die Entwicklung von Nahversorgungseinrichtungen am ehemaligen Kasernenstandort ist
ausdricklich zu begriiBen. Vor dem Hintergrund, dass die Bewohner der Ortsteile
Borghees, Klein-Netterden und Hithum auch nach einer Realisierung von Nahversor-
gungseinrichtungen an diesem Standort im fuRlaufigen Nahbereich weiterhin keine ent-
sprechenden Angebote vorfinden, sollte hier tber alternative weitere Versorgungsmaéglich-
keiten nachgedacht werden. Die Schwierigkeit, wirtschaftlich tragfahige Lésungen in die-
sen Ortslagen zu realisieren, ist uns bewusst.

3. Nahversorgungsoptimierung

Wie dem Entwurf zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zu entnehmen ist, be-
steht in Emmerich weiterer Bedarf im Lebensmittelvollsortiment. Allerdings stehen hierfar
nur wenige Flachen zur Verfiilgung, perspektivisch u.a. die ehemalige Kaserne. Wie uns
bekannt ist, beabsichtigt die Firma Kaufland eine betriebliche Erweiterung und sucht hier-
fiir einen geeigneten Standort. Die in diesem Zusammenhang denkbaren und kurzfristig
verfugbaren innenstadtnahen Entwicklungsvarianten Steintor und Wemmer & Janssen
wurden jedoch per Ratsbeschluss verworfen, da ein stadtebauliches Risiko fir die Ent-
wicklung der Hauptlage angenommen wird.

Zertifikat seit 2009
audit berufundfamilie
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Aus unserer Sicht bietet sich jedoch die Flache am Steintor insbesondere als Verlage-
rungsstandort fiir den bestehenden Kaufland-Markt an, da diese Lage stadtebaulich inte-
griert ist und verkehrstechnisch sehr gut angebunden wére. Es bote sich dort die Chance,
den Mangel im Lebensmittelvollsortiment zu beheben. Insbesondere durch die rdumliche
Nihe zur Innenstadt und den groen Anteil von Kunden aus den Niederlanden kénnten
sich Synergieeffekte fir eine hdhere Frequentierung des Einzelhandels in der Emmericher
Innenstadt ergeben. Das Risiko einer Schwachung der Hauptlage des zentralen Versor-
gungsbereiches schatzen wir als eher gering ein, da der Kaufland-Markt bereits existiert
und eine angemessene Erweiterung seiner Verkaufsflachen sich nicht zentrenschadigend
auswirken durfte. Insofern regen wir an, die Flache am Steintor in den zentralen Versor-
gungsbereich einzubeziehen.

4. AbschlieRende Empfehlung

Wir empfehlen der Stadt Emmerich, die aus unserer Sicht relevanten Punkte nochmals zu
iiberdenken und das Einzelhandelskonzept ggf. entsprechend anzupassen. AnschlieRend
sollte das Konzept vom Rat beschlossen und dann konsequent in der Bauleitplanung um-
gesetzt werden. Es sollte als mafRgebliche Grundlage fir die planungsrechtliche Steue-
rung von Standorten fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe herangezogen werden. Eine
Abweichung von diesem Konzept trégt zu dessen Aufweichung" bei und erschwert die zu-
kunftige Steuerung. Die konsequente Anwendung erscheint nicht nur aus stadtentwick-
lungspolitischen Erwéagungen sinnvoll, sondern liegt auch im gesamtwirtschatftlichen Inte-
resse, da Einzelhandelskonzepte einen wichtigen Beitrag zur Investitionssicherheit von
Unternehmen leisten.

Mit freundlichen GriRen
Die Geschaftsfuhrung
Im Auftrag .

Marc Sextro
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STADT EMMERICH AM RHEIN
DER BURGERMEISTER

Top
Vorlagen-Nr. Datum
05-16

Verwaltungsvorlage offentlich 1267/2017 25.10.2017
Betreff
Standort- und Potenzialanalyse City Outlet Emmerich am Rhein;
hier: Kenntnisnahme des Berichts
Beratungsfolge
Ausschuss fur Stadtentwicklung 23.11.2017
Rat 23.11.2017

Beschlussvorschlag
Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein nimmt den Bericht zur Standort- und

Potenzialanalyse City Outlet des Buros Stadt+Handel zur Kenntnis und beschliel3t, dieses
Vorhaben nicht weiter zu verfolgen.
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Sachdarstellung :

Das Biro Stadt+Handel hat gemafR: dem Auftrag des Rates der Stadt ein Gutachten zur
Ansiedlung eines City-Outlets in Emmerich am Rhein erstellt. Hierbei wurden Aussagen zum
Wetthewerb (zurzeit Planungen in der niederl&andischen Nachbargemeinde Zevenaar fir ein
FOC), zur Vertraglichkeit und Auswirkungen auf kommunaler und regionaler Ebene sowie
weiteren Rahmenbedingungen flr eine Realisierung getroffen.

Im Zuge der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurde das Untersuchungsergebnis
zum City-Outlet in der Arbeitskreissitzung am 14.12.2016 den Fraktionsmitgliedern
vorgestellt.

Zusammenfassend ist durch die Umsetzung des Fashion Outlet in Zevenaar (ca. 19 km
Entfernung) kein tragfahiges Potenzial in der naheren Umgebung fir ein Outlet Center
vorhanden. Ohne die Entwicklung in Zevenaar ware ggf. das notwendige
absatzwirtschaftliche Potenzial vorhanden, jedoch erschweren die Lage im landlichen Raum
sowie die kleinteiligen Ladenlokale mit verschiedenen Eigentiimern eine Umsetzung durch
einen Betreiber.

Die Verwaltung empfiehlt daher, den Bericht zum Standort und Potenzialanalyse City-Outlet
zur Kenntnis zu nehmen und zu beschliel3en, dieses Vorhaben nicht weiter zu verfolgen.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die Mallnahme hat keine finanz- und haushaltswirtschaftlichen Auswirkungen.

Leitbild :

Die MalRBnahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 2.3.

In Vertretung

Dr. Wachs
Erster Beigeordneter

Anlage zu Vorlage 05-16 1267 Potenzialanalyse CityOutlet Endbericht
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Im Auftrag:

Stadt Emmerich am Rhein

Auftragnehmer

STADT+HIANDEL

Hérder HafenstralBBe 11 Tibarg 21 Beiertheimer Allee 22 Markt 9
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Emmerich am Rhein bestehen Uberlegungen zur Etablierung eines City Outlets. Die kriti-
sche Masse zur erfolgreichen Etablierung eines City Outlets wird dabei unter
Berlcksichtigung der Erfahrungen in anderen Projektzusammenhiangen mit mind.
7.000 - 8.000 m? Gesamtverkaufsflache (GVKF) eingeschéatzt. Der Angebotsschwerpunkt von
City Outlets liegt Ublicherweise im Bereich Fashion (s. Kapitel 3.3). Forderliche Rahmenbe-
dingungen fir die Realisierung eins City Outlets in Emmerich am Rhein sind u. a.:

eine attraktive und mit einer homogenen AuBBenwirkung versehene innerstadtische
Struktur, bspw. ein ansprechendes Stadtbild bzw. die Nutzung des Potenzials
durch die Rheinpromenade;

die potenzielle Wahrnehmung als Tagesausflugsziel fir die Umgebung und die
nachsten Ballungszentren oder auch fur niederlandische Kunden;

das Lagekriterium ,abseits aber erreichbar”, insbesondere im Zusammenhang mit
den gréBeren Ballungsrdumen, was eine wesentliche Voraussetzung fir die Funk-
tionsfahigkeit eines City Outlets ist.

Es ist zu berlicksichtigen, dass in raumlicher Nahe zu Emmerich am Rhein ein Fashion Outlet
diskutiert wird (Zevenaar). Nach aktuellem Sachstand ist von einer zeitnahen Realisierung des
FOC Zevenaar auszugehen. Zuséatzlich ist im weiter nordostlich entfernten Ochtrup die Er-
weiterung des DOC Ochtrup angedacht. Weitere Planungen fiir ein Outlet Center bestehen
in Remscheid und Wuppertal. Diese vier Planungen sind von besonderer Relevanz, da sich
die Planung FOC Zevenaar in unmittelbarer Nahe zu Emmerich am Rhein befindet und ins-
besondere die beiden letztgenannten Planungen u.a. auf Kunden aus dem Ruhrgebiet
abzielen.

Als Grundlage fur den weiteren Projektprozess hat die Stadt Emmerich am Rhein
Stadt + Handel angefragt, eine Standort- und Potenzialanalyse fur ein mégliches City Outlet
zu erarbeiten. Aus Sicht von Stadt + Handel sind im Hinblick auf den weiteren Fortgang des
Projektes insbesondere die folgenden Aspekte und Themenbereiche von erhéhter Relevanz
und werden demnach in der vorliegenden Analyse tiefergehend beleuchtet:

Vorstellung der Grundlagen und allgemeiner Trends

Definitionen, Sortimentierung, Standortanforderungen und bauliche Auspragung
von City Outlets.

Priifung Immobilien- und Flachensituation vor Ort
Analyse Potenzialflachen (inkl. Leerstande und mindergenutzte Flachen).
Priifung Standortbezogene Rahmenbedingungen

Standortrahmenbedingungen wie z. Bsp. Verkehr, soziokonomische Rahmenbe-
dingungen, Tourismus.
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Wettbewerbsanalyse
Wettbewerb durch vergleichbare Angebotsstrukturen (insb. FOC);
Wettbewerb durch innerstadtische Haupteinkaufslagen.

Priifung Umsatzpotenzial

Ermittlung des perspektivischen zonalen Einzugsgebietes (unter Berlicksichtigung
einer perspektivischen Entwicklung in Zevenaar);

Einwohner- und Kaufkraftpotenzial im zonalen Einzugsgebiet sowie Tourismuspo-
tenzial;

Marktanteilsberechnung.

Unter Berlcksichtigung der gewonnenen Erkenntnisse und Analyseergebnisse erfolgt eine
Zusammenfassung und abschlieBende Bewertung der gewonnenen Erkenntnisse der Stand-
ort- und Potenzialanalyse.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:
Eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung 07-08/2016;

Aussagen und Analysen im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes Emmerich am Rhein;

sekundarstatistischen Daten und Fachliteratur.
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2 Grundlagen/allgemeine Trends zur Vertriebsform Outlet-Center

2.1 Definition Factory Outlet Center (FOC)

Factory Outlet Center (FOC) sind eine besondere Form des Shopping-Centers. Sie werden
auch Hersteller-Direktverkaufszentrum oder Outlet Center genannt. Designer Outlet Center
(DOC) sind ebenfalls FOC, nehmen jedoch fir sich in Anspruch, einen hohen Anteil an hoch-
preisigen Premiummarken zu bieten. Die Bezeichnung kann jedoch auch nur aus Marketing-
grinden verwendet werden.

Factory Outlet Center sind eine Agglomeration vieler Ladeneinheiten innerhalb eines ein-
heitlich geplanten Gebdudekomplexes oder einer raumlich zusammenhangender Anlage, in
der insbesondere von Herstellern, aber auch vertikal integrierten Einzelhandlern unter Um-
gehung des institutionellen Einzelhandels Waren an Endverbraucher abgesetzt werden. Alle
Waren werden mit einem Preisabschlag von mindestens 25 % verkauft, wobei v. a. direkt an
der Ware eine doppelte Preisauszeichnung erfolgt. Die doppelte Preisauszeichnung (High
Street Price/Outlet Price) ist mietvertraglich vorgeschrieben. Die Koordination, Organisation
und das Marketing erfolgen durch ein Centermanagement.’

Factory Outlet Center unterscheiden sich von Fabrikverkdufen durch die rdumliche Trennung
von Produktion und Verkauf. Eine Ansammlung von Fabrikverkaufsstellen unterschiedlicher
Hersteller stellt kein FOC dar, wenn die Outlet Stores keinem gemeinsamen Management
unterliegen (z.B. adidas Outlet und weitere Outletansiedlungen in Herzogenaurach).

Je nach Institut werden unterschiedliche Werte zur Flachenabgrenzung eines FOC verwen-
det. Das Institut fir Gewerbezentren erfasst in Marktubersichten FOC ab einer Verkaufsflache
von 4.000 m?2, Ecostra verwendet einen Flachenwert von 5.000 m2 Verkaufsflache.?

Die aktuelle Praxis zeigt jedoch, dass i. d. R. deutlich gréBere Verkaufsflachendimensionie-
rungen realisiert bzw. aktuell betrieben werden (vgl. Ecostra 2016c und s. nachfolgende
Kapitel).

2.2 Warenangebot, Sortiment und Marken

In einem FOC mieten Markenartikelhersteller separate Ladeneinheiten an, um eigene Pro-
dukte direkt an Konsumenten zu verduBern. Hierbei erfolgen in der Regel in einem Outlet
Store die Prasentation und der Verkauf der Waren von nur einer Marke bzw. eines Herstellers.
Alternativ konnen auch Waren unterschiedlicher Marken oder Hersteller in einem Ladenge-
schaft verkauft werden.

T Vgl. Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung (gif) (2014): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse,
S. 99 und Ecostra (2015): Outlet Centres in Europe, Vorwort S. 1.

2 Vgl. gif (2014), S. 99.
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Die angebotenen Waren in einem FOC sind meist B-Ware (2.-Wahl-Produkte mit kleinen
Fehlern), Produkte der Vorsaison, Restposten und Auslaufmodelle, Retouren, Produktions-
Uberhdnge und Produktmuster zu Markttestzwecken.? In den Outlet Stores ist die Sortiments-
zusammensetzung meist weder besonders breit noch tief, d. h. das Angebot unterliegt z. B.
hinsichtlich der verfigbaren GroBen und Farben einem bestimmten Mal3 an Zufalligkeit.
Diese Markenartikel werden mit z. T. hohen Preisabschlagen gegeniber dem Ladenpreis an-
geboten und ausgezeichnet, damit dem Kunden der Preisabstand transparent wird.

Sortimentsstruktur und Preisgestaltung sind einer der wesentlichen Unterscheidungsmerk-
male von FOC zu anderen Vertriebsformen des Einzelhandels. Die Preisreduktionen der
Markenartikel bilden den Kern des Marketingkonzepts eines FOC, weshalb es problematisch
fur ein FOC ist, wenn bei einzelnen Outlet Stores kein realer Preisvorteil gegentiber anderen
Anbietern im traditionellen Einzelhandel gegeben ist. So sind beispielsweise groBere Einzel-
handelsfilialisten durchaus auch in der Lage, durch ein entsprechendes Einkaufsvolumen
glinstigere Einkaufskonditionen zu erzielen und diese an den Kunden weiterzugeben.

In FOC liegt der Sortimentsschwerpunkt im Bereich Bekleidung, weitere haufig vertretene
Warengruppen sind Sportartikel, Lederwaren/Schuhe und Haushaltswaren. FOC bieten meist
Waren von Herstellern im gehobenen Preissegment an. Je héher die Zahl der in einem FOC
vertretenen Premiummarken (z.B. Hugo Boss, Versace, Gucci) ist, desto hoher sind die raum-
liche Ausstrahlung und damit der 6konomische Erfolg eines FOC.* Um Premiummarken
anzuziehen, muss ein FOC eine gewisse regionale Attraktivitdt und touristische Ausstrah-
lungskraft generieren konnen. Dies gelingt erfahrungsgemal ab einer VerkaufsflachengroBBe
von mindestens 10.000 bis 15.000 m2.°>

Im Unterschied zu Shopping Centern fehlen in FOC oft groB3flachige Betriebseinheiten, die
in Shopping Centern als Magnetbetrieb eine wichtige Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit
des gesamten Centers aufweisen. Das FOC schopft seine Attraktivitat aus der Biindelung von
vielen Ladeneinheiten innerhalb der Anlage, wobei die Auswahl der Marken (insbesondere
Premiummarken) einen hohen Stellenwert fir die Attraktivitat besitzt.

2.3 Standortanforderung und Einzugsgebiete

FOC sind auf ein groB3es Einzugsgebiet angewiesen und sprechen Einkaufstouristen an, wes-
halb sie bevorzugt an Hauptverkehrsachsen angesiedelt sind. Die Einzugsgebiete konnen
Raume mit bis zu 90 Minuten PKW-Fahrzeit umfassen, in Einzelféllen kann das Einzugsgebiet
auch groBer ausfallen.® Aufgrund des sehr hohen Anteils an PKW-Kunden sind grof3zigige,

3 Vgl gif (2014), S. 99 und Institut fir Gewerbezentren, Glossar Homepage www.shoppingcenters.de.

4 Vogels, P. & Will, J. (1999): Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen von Factory-Outlet-Center.
Grundlagenuntersuchung im Rahmen des Forschungsfeldes ,Zentren” des experimentellen Wohnungs- und
Stadtebau. Basel, Boston, Berlin, S. 56f.

> GMA (2014): InfoDienst, Ausgabe Juli 2014, S. 8.
6 Vgl gif (2014), S. 100.
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ebenerdige Parkierungsanlagen notwendig. Die Standorte von FOC benétigen aufgrund der
Orientierung auf PKW-Kunden eine leistungsfahige (Verkehrs-)Infrastruktur, weshalb sie oft
in Gewerbegebieten angesiedelt sind. (Teil-)integrierte Standortlagen werden auch realisiert,
sofern die Anspriiche des FOC hinsichtlich Verkehr und Flachenverfligbarkeit befriedigt wer-
den konnen.

FOC meiden i. d. R. die Nahe zu gréBeren Stadten und den dort verorteten Einzelhandels-
schwerpunkten. Da die Outlet Stores im FOC direkt von den Herstellern betrieben werden,
wirde ein innerstadtisches oder innenstadtnahes FOC direkt in Konkurrenz mit den Einzel-
handlern stehen, die vom selben Hersteller beliefert werden. Als Standort kommen i. d. R.
kleinere und mittlere Stadte im weiteren Umfeld von bzw. zumeist zwischen zwei oder meh-
reren Ballungsrdumen fir FOC in Betracht, um in erreichbarer Entfernung ein moglichstes
groBBes Bevolkerungspotenzial erschlieBen zu kénnen. Zudem suchen FOC oft die Nahe zu
Gegenden mit touristischem Potenzial, um zusatzlich zum Bevdlkerungspotenzial des Ein-
zugsgebiets auch vom Tourismuspotenzial profitieren zu kénnen. Eine gute Verkehrs-
anbindung (i. d. R. ein Autobahnanschluss) ist zentral fiir den Erfolg eines FOC, um das Be-
volkerungspotenzial und touristische Potenzial voll ausschépfen zu konnen. Ein beachtlicher
Anteil der Kunden besuchen FOC als Tourist oder Geschaftsreisender auf der Durchreise.’
FOC miussen bzw. kénnen daher auch als Freizeiteinrichtung fur Shoppingtouristen verstan-
den werden. Sie kdnnen vorhandene oder geplante touristische Ansatze einer Region
férdern. Im Regelfall wird die wirtschaftliche Grundlage von FOC durch die Einwohner- und
Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet gesichert, wahrend zusatzliche Einnahmen von Touris-
ten oder Einwohnern auBBerhalb des Einzugsgebiets lediglich ertragssteigernd wirken. Die
Ausrichtung eines FOC kann jedoch variieren. Eine starke Ausrichtung auf den Tourismus
besteht bspw. beim Outlet Center Brenner in Sudtirol, welches direkt an der Brenner-Auto-
bahn an der Grenze zwischen Osterreich und ltalien gelegen ist. Das Center profitiert neben
dem Transitverkehr der Brennerroute auch vom Sommer- und Wintertourismus der Region
Nord- und Sidtirol bzw. von Italienreisenden bzw. auch in entgegengesetzter Richtung von
Osterreich- oder Deutschlandreisenden.

Die grof3e raumliche Ausstrahlung von FOC wirkt sich gleichzeitig begrenzend auf die Zahl
der moglichen FOC aus — mit der zunehmenden Dichte von Outlet Centern verringert sich
die Tragfahigkeit eines FOC durch die Begrenzung des Einzugsgebiets durch den FOC-
Wettbewerb. Das Potenzial fir FOC in Deutschland ist somit begrenzt — einerseits aufgrund
der restriktiven Genehmigungspraxis, andererseits durch die erforderlichen groBen Einzugs-
gebiete. FOC werden daher in der Fachdiskussion als Nischenprodukt mit nur begrenztem
Potenzial angesehen.

7 GMA (2014): InfoDienst, S. 8.
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Tabelle 1: FOC-Merkmale

Merkmale eines klassischen FOC

Standortanforderungen eines FOC

Direktvertrieb von Markenartikeln an Endkunden unter Umgehung des Einzelhan-
dels

Verkauf von Waren mit deutlichem Preisabschlag (i. d. R. mind. 25 %)
Doppelte Preisauszeichnung (High Street Preis/Outlet Preis)

Angebotene Waren sind meist B-Ware, Vorsaisonprodukte, Auslaufmodelle, Retou-
ren, Produktionsiiberhdange und Produktmuster

Keine breite oder tiefe Sortimentszusammensetzung
Sortimentsschwerpunkt bei Bekleidung

Einheitlich geplanter Gebdudekomplex bzw. Anlage mit einer einheitlichen architek-
tonischen Gestaltung

Attraktivitdt durch groBe Anzahl an Ladeneinheiten, selten groBflachige Betriebs-
einheiten

Einheitliches Marketing und Management durch einen Betreiber

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem PKW

Autobahnanschluss bevorzugt

GroBzugiges Parkplatzangebot

Flachenverfligbarkeit (z.B. in Gewerbegebieten)

GroBes Einzugsgebiet (bis zu 90 PKW-Minuten Fahrzeit, z. T. daruber)
Ausreichendes Bevélkerungspotenzial in zumutbarer Entfernung

Standorte in Klein- und Mittelstadten im Umfeld von Ballungsrdumen
Vermeidung von Konkurrenz zu innerstadtischem Einzelhandel groBer Stadte
Nahe zu Hauptverkehrsachsen fir Transit- und Urlaubsverkehr bevorzugt
Né&he zu touristischen Attraktionen/touristisch gepragten Raumen

Distanz zu etablierten FOC-Standorten

Quelle:

Eigene Darstellung.




STADT+H+IANDEL

2.4 Bauliche Auspragung klassischer FOC
Anhand der baulichen Struktur kénnen in Europa drei Typen von FOC unterschieden werden:

v Village-Center": Orientiert sich am Stil einer gewachsenen Einkaufsstral3e, wobei die
Outlet Stores ausschlieBlich ebenerdig und beidseitig entlang einer offenen FuB3gan-
gerzone untergebracht sind und meist regionaltypische (z.T. auch historisierende
oder , disneyfizierende"”) Architekturelemente aufgenommen werden. Parkierungsan-
gebote finden sich unmittelbar auBerhalb des Village-Center.

Beispiel: Wertheim Village, Ingolstadt Village, Roppenheim The Style Outlets (F)

= |, Strijp-Center": Besteht aus Outlet Stores, welche ausschlieBlich ebenerdig um einen
in der Mitte gelegenen Parkplatz angeordnet sind. Dieser bauliche Typ ist in den USA
sehr verbreitet.
Beispiel: Troyes Designer Outlet (F)

» ,Mall-Center": In der baulichen Struktur mit einem geschlossenen Einkaufszentrum
vergleichbar, wobei hier auch eine mehrgeschossige Anordnung der Verkaufsebenen
erfolgen kann.?

Beispiel: Outlet Center Brenner (I)

City Outlets stellen hierbei eine Sonderform eines FOC dar, da sie sich in gewachsene inner-
stadtische Geschaftslagen einfligen (s. u.). Diese Sonderform wird im nachfolgenden Kapitel
beschreiben.

2.5 City Outlet Center

Mit dem City Outlet Bad Minstereifel wurde im Jahr 2014 in Deutschland eine neue Form
eines Outlet Centers erdffnet, welches im Gegensatz zur Auspragung der klassischen Factory
Outlet Center (s. Kapitel 2.4) mit bestehenden Ladengeschaften in einer historischen Innen-
stadt realisiert wurde. Diese FOC-Hybridform mit besonderen Merkmalen erfordert
definitorisch eine Abgrenzung zu klassischen FOC-Formen. Ecostra ordnet City Outlet Cen-
ter daher den sogenannten Organisierten Outlet Agglomerationen (OOA) zu.

Folgende spezifische Merkmale zeichnen ein City Outlet Center aus:

Standort in stadtebaulich integrierter Lage, z.B. Geschaftslage einer historischen
Innenstadt mit z. T. hoher Leerstandsproblematik;

Nutzung bestehender Ladengeschafte (z.B. Leerstande), ggf. erganzt um Neubau-
ten, daher uneinheitliche Architektursprache der Gebdude und kein
zusammenhangender Gebaudekomplex;

8 gif (2014), S. 99.
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Gemischte Eigentumsverhéltnisse der Immobilien, in denen sich die Geschaftsfla-
chen des City Outlets befinden, mit dem Grof3teil der Objekte im Eigentum des
Investors;

Professionelles Centermanagement, das Marketing und Management Gbernimmt;
Vermietung erfolgt nicht zwingend zentral liber eine Betreibergesellschaft;

Durchsetzung mit ,outlet-fremden” Nutzungen in rdumlichen Teilabschnitten (z.B.
Gastronomie, Dienstleistungen, Full-Price-Einzelhandel, Wohnungen);

Offentliche StraBen, Platze und Wege durchziehen das Outlet, fiir dessen Gestal-
tung und Pflege in erster Linie die Kommune zusténdig ist.’

Herkommliche FOC-Standorte stellen, oftmals losgeldst von bestehenden Siedlungsstruktu-
ren, auf teils sehr groBen Flachen ein in sich geschlossenes Konzept dar. Im Gegensatz dazu
fugt sich ein City Outlet durch die Nutzung von Betriebsgeb&uden in bestehende innerstad-
tische Strukturen ein bzw. greift diese Bestandsstrukturen auf. Durch die Eingliederung in die
bestehende Bebauung fehlt das einheitliche architektonische Erscheinungsbild, das sonst fir
Shopping Center und FOC typisch ist.

Ein weiteres Merkmal eines City Outlets ist die aufgelockerte, nicht durchgéngige Anord-
nung von Outlet-Betrieben. Hierdurch besteht die Gefahr, dass das Outlet Center durch den
Kunden nicht als ein ganzheitliches, ,,in sich stimmiges” Konzept wahrgenommen wird, dass
Kopplungseffekte geringer ausfallen und die Attraktivitat eines Besuchs schwindet, wenn die
Distanzen zwischen den Betrieben des City Outlets zu grof3 sind. Die hohe Dichte und Anzahl
an verfugbaren bzw. nutzbaren Ladeneinheiten sind wesentliche Attraktivitatsfaktoren eines
herkommlichen FOC. Fir innerstadtische City Outlet Center besteht daher das Risiko, dass
durch eine zu geringe Anbieterzahl, eine zu disperse Verteilung im Raum bzw. falsche Veror-
tung von Magnetbetrieben (Outlet-Stores ,starker’ Marken) oder zu geringe Verkaufsflachen
die Attraktivitat bzw. Strahlkraft nicht ausreichend ist, um die fir einen langfristig wirtschaft-
lichen Betrieb des Outlet Centers notwendige Nachfrage - insbesondere aus einem
groBréaumigen Einzugsgebiet — generieren zu kénnen.

Das Fehlen eines einheitlichen Erscheinungsbildes kann aber auch den Charme einer Einkauf-
sinnenstadt ausmachen. Ein City Outlet in einer gewachsenen, historischen Altstadt stellt eine
Abwechslung zur sonst Ublichen  kiinstlichen’ Einkaufswelt eines FOC dar. Die Durchmi-
schung z. B. mit Cafés, Dienstleistungsbetrieben, klassischen Einzelhandelsbetrieben und
insbesondere echten historischen Gebauden kann wesentlich zur Atmosphare beitragen und
ladt zum , Entdecken” der Innenstadt ein, insbesondere durch die outletfremden und touris-
tischen Einrichtungen.

Grundsatzlich ist ein City Outlet eine relative junge bzw. neue Sonderform des Betriebstyps
FOC, die auf dem deutschen Markt zum ersten Mal im City Outlet Bad Munstereifel — bisher

?  Ecostra (2016a): Outlet Centres in Europe, Vorwort S. 2.
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erfolgreich — umgesetzt wurde. Das City Outlet Bad Minstereifel gilt deutschlandweit in vie-
len Kommunen als gelungener Ansatz, die eigene historische Innenstadt durch die Betriebs-
form City Outlet positiv und zukunftsfahig im interkommunalen Wettbewerbsgeflige der Ein-
zelhandelsstandorte aufzustellen.

2.6 Entwicklung des Betriebstypus in Europa und Deutschland

In Deutschland vollzieht sich die FOC-Entwicklung im Allgemeinen langsamer, als in anderen
europaischen Landern. Insgesamt sind in Europa 166 Factory Outlet Center in Betrieb. Spit-
zenreiter ist GroBbritannien mit 36 FOC, wahrend Deutschland europaweit mit derzeit
13 FOC-Standorten den 5. Platz belegt.’® Zudem gibt es in ganz Deutschland Planvorhaben
im FOC-Bereich (Neuansiedlungen, Erweiterungen, City Outlet Center).

In Frankreich und GroBbritannien wurden die ersten FOC in Europa in den 1980er Jahren
entwickelt. In Deutschland begann die FOC-Entwicklung erst ab der Jahrtausendwende, bis
dahin bestanden nur einzelne Fabrikverkaufsstellen. Die Outlet City Metzingen, ein seit den
1970er Jahren gewachsener Fabrikverkauf mit Hugo Boss als Keimzelle, ist kein FOC im klas-
sischen Sinne laut oben genannter Definition', dennoch als einer der FOC-Standorte in
Deutschland mit Uberregionaler bzw. auch starker shoppingtouristischer Ausstrahlung (welt-
weit, insbesondere asiatischer Raum) zu benennen. Aktuell ist eine Erweiterung des Standorts
geplant.

Als wesentliche Ursachen fur die verzégerte FOC-Entwicklung in Deutschland sind die rest-
riktive Genehmigungspraxis in den Planungsbehérden der Bundeslander aufgrund der
entsprechenden Landesplanungsgesetzgebungen sowie gro3er Widerstand von Kommunen
und Einzelhdndlern zu nennen. Streitpunkte in der Diskussion um die Ansiedlung von FOC
sind im Wesentlichen die Verlagerung zentrenrelevanter Sortimente an dezentrale Standorte,
die Angst um Arbeitsplatze im klassischen Einzelhandel und die Auswirkungen auf den klas-
sischen Einzelhandel in den Innenstadten. Andererseits erhoffen sich die Standortkommunen
und z. T. auch die Regionen von der Ansiedlung eines FOC einen Anschub fiir den lokalen
und regionalen Tourismus mit positiven Effekten auf die daraus resultierenden Wertschop-
fungsketten.

Wahrend herkémmliche FOC aufgrund ihrer Lage und Auspragung oft vielfaltigen Proble-
men bei der Genehmigungspraxis gegeniber stehen, stellt sich dies fir City Outlets
aufgrund ihrer integrierten, innerstadtischen Lage oft eher unproblematisch dar.

0 Nach FOC/OOA-Definition von Ecostra: Ecostra (2016a): Outlet Centres in Europe. Wiesbaden; GMA zahlt
zwei weitere Standorte als FOC (Fashion In"OutIet Center Selb und myland outlet Wadgassen): GMA (2015):
Factory Outlet Center in Deutschland und Osterreich. Ludwigsburg.

" Neben den rd. 60 Outlet Stores der Outlet City Metzingen haben sich weitere Fabrikverkaufe anderer Eigen-
timer angesiedelt, die nicht am Marketingkonzept teilnehmen.
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3 Standortbewertung

3.1 Regionale Einbettung

Lage und Siedlungsstruktur

Das zum Kreis Kleve zugehdrige Mittelzentrum Emmerich am Rhein (31.995 Einwohner) liegt
im Nordwesten des Landes Nordrhein-Westfalen direkt an der Landesgrenze zu den Nieder-
landen.

Abbildung 1: Lage Emmerich am Rhein in der Region
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Quelle: © GeoBasis-DE/BKG 2015 (Daten verandert); Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdf-
fentlicht unter ODbL.

Die nachstgelegenen weiteren Mittelzentren im Umland sind Bocholt (71.443 Einwohner),
Goch (33.889 Einwohner), Kleve (49.729 Einwohner) und Wesel (60.595 Einwohner). Die
Stadt Duisburg (491.231 Einwohner) in rd. 81 km und die Stadt Essen (582.624 Einwohner) in
rd. 85 km studéstlicher Entfernung stellen die nachstgelegenen Oberzentren auf deutscher
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Seite dar. Auf niederlandischer Seite sind die groBeren Stadte Nijmegen (172.064 Einwoh-
ner) und Arnhem (153.818 Einwohner) zu nennen'?. Insgesamt betrachtet, befindet sich die
Stadt Emmerich am Rhein in einem landlich gepragten Raum.

Die Stadt Emmerich am Rhein setzt sich aus insgesamt acht statistischen Bezirken zusammen,
in denen insgesamt 31.995 Einwohner leben. Der Kernort Emmerich stellt mit 19.201 Ein-
wohnern bzw. rd. 60 % eindeutig den Siedlungsschwerpunkt der Stadt Emmerich am Rhein
dar. Die nachstgroB3ten statistischen Bezirke sind Elten (4.680 Einwohner) und Hithum
(3.144 Einwohner).

Tabelle 2:  Bevélkerungsverteilung in der Stadt Emmerich am Rhein

Name statistischer Bezirk Einwohner Bevolkerungsanteil in %*
Emmerich 19.274 60

Elten 4.698 15

Huthum 3.156 10

Vrasselt 1.551 5

Praest 1.641 5
Klein-Netterden 825 3

Dornick 476 1

Borghees 374 1

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der Hauptwohnsitze KRZN (Stand: 30.11.2015) — dabei wurden
die Einwohner, welche keinem stat. Bezirk zuzuordnen sind anteilig auf die stat. Bezirke auf-
geteilt;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Verkehr

Trotz seiner siedlungsraumlichen Lage in einem Uberwiegend léandlich gepragten Raum ver-
fugt Emmerich am Rhein Uber einen leistungsfahigen Anschluss an das Uberregionale
Fernverkehrsnetz. Insbesondere durch den direkten Anschluss an die Bundesautobahn A 3
(Anschlussstelle Emmerich und Elten) wird die tberdrtliche Anbindung fir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) geschaffen. Uber die BundesstraBen B 8 und B 220 besteht dariiber
hinaus eine gute interkommunale Verbindung zu den umliegenden Kommunen gleichzeitig
wird durch die genannten Bundesstra3en das Stadtgebiet von Emmerich am Rhein erschlos-
sen.

2 Einwohnerzahlen: Emmerich: KRZN (Stand 30.11.2015); IT.NRW 2017 (Stand: 31.12.2015); Statistics Nether-
lands: Nijmegen (Stand: 31.12.2015); Arnhem (Stand: 31.12.2015).
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Emmerich am Rhein ist zudem Uber den Ostlich des Hauptzentrums gelegenen Bahnhof sowie
den Haltepunkt im Ortsteil Praest an das Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen.
Es besteht eine leistungsfahige Verbindung insbesondere in Richtung Wesel (Fahrtzeit
rd. 30 Minuten) und Duisburg (Fahrtzeit rd. 60 Minuten) mit Haltepunkten in den umliegen-
den Kommunen. Eine zuséatzliche Angebotsform des 6ffentlichen Personennahverkehrs stellt
das Busliniennetz des Verkehrsverbundes Rhein-Ruhr (VRR) dar, welches neben &rtlichen Bus-
linien auch Verbindungen in die umliegenden Kommunen anbietet.

Soziokonomische Rahmenbedingungen

Insgesamt ist die Bevolkerungszahl im Vergleich zum Jahr 2010 um rd. 2,5 % gestiegen
(vgl. Junker & Kruse 2011). Die Stadt Emmerich am Rhein hat die prognostizierte Einwohner-
zahl fir 2017 bereits aktuell Gberschritten'. Fir die nachsten Jahre wird eine leichte positive
Entwicklung fir Emmerich am Rhein prognostiziert. Diese Prognose ist unter Berlcksichti-
gung der aktuellen bereits oberhalb der Prognosewerte liegenden Bevolkerungsentwicklung
als konservative Variante aufzufassen.

Die Bevodlkerungsentwicklung in Emmerich am Rhein und in dem umliegenden Landkreis
Kleve weist eine leicht positive Tendenz auf. Zwischen 2011 und 2015 stieg die Einwohner-
zahl von Emmerich am Rhein um 3,4 %. Die Bevolkerungsvorausberechnung fir Emmerich
am Rhein ist ebenfalls positiv. Fir den Zeitraum von 2014 bis 2025 wird eine Bevolkerungs-
zunahme um 6,7 % prognostiziert." Fir den Kreis Kleve wird bis 2025 ein leichter
Bevolkerungszuwachs um 3,5 % prognostiziert, der benachbarte Kreis Wesel weist wiederum
eine leicht negative Bevolkerungsprognosen auf (- 2,2 %)." Die auf niederléandischer Seite
groBtenteils an die Stadt Emmerich am Rhein angrenzende Provinz Gelderland weist eine
leicht positive Bevolkerungsprognose von rd. 1,5 % auf (Zeitraum 2015 - 2025).%

Die Arbeitslosenquote im Kreis Kleve liegt mit 6,2 % leicht Uber dem bundesdeutschen
Durchschnitt (5,8 %). Der Wert fir den Kreis Kleve liegt unter der Arbeitslosenquote des
benachbarten Kreis Wesel (6,8 %) und der Provinz Gelderland (6,6 %)."”

3 Prognose IT.NRW auf Basis der Daten vom 0.1.01.2014.

4 Prognose basierend auf IT.NRW 2017.

> Prognose basierend auf IT.NRW 2017.

6 Swing 2016 - Statistisch Zakboek Gelderland 2016

7" Bundesagentur fir Arbeit, Stand: Oktober 2016, Swing 2016 - Statistisch Zakboek Gelderland 2016.
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Tabelle 3: Ausgewdéhlte sozio6konomische Rahmendaten Emmerich am Rhein und umliegende Keise bzw. Provinzen im Vergleich

(Stand 31.12.2015) 30.968 - 310.337 - 462.664 - 82.175.700 2.035.351 -
Bevolkerung weiblich in %
(Stand 31.12.2015) 49,3 > 50,1 > 51,1 > 51,3 50,53 N
Ausldnderanteil in %
(Stand 31.12.2015) 269 0 13,3 7 8,6 N 9,3 2,8 N
Bevélkerungsdichte
(Stand 372 ‘21;201 5 (b: 385,2 ) 251,7 7 443,7 o 227 410 N
Einwohner/km?2)
avellamepansiddie E—_EG 2 +3,0 2 10,64 v +2,3 +1,2 N

Bevélkerung

seit 2011 in %

Bevdlkerungsentwicklung
2014 bis 2025 in % +6,7 N +3,5 2 -2,2 J + 1,1%* +1,5 N
(NL: 2015 - 2025)

Arbeitslosenquote in %
der abhangigen zivilen Er-
werbspersonen
(Oktober 2016)
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Fortsetzung Tabelle 3

Quelle: Eigene Darstellung nach IfH K&In 2015; Bevdlkerungsvorausberechnungen ab 01.01.2014: IT.NRW 2017; Swing 2016 - Statistisch Zak-
boek Gelderland 2016, Statistics Netherlands (CBS) 2016 — StatLine, Statistisches Bundesamt 2016. Bundesagentur fir Arbeit 2016 —
Statistik.
* Abweichung vom nationalen Durchschnitt: (™ =positive Abweichung); (¥ =negative Abweichung)
** verschiedene Varianten der Entwicklung maéglich (Statistisches Bundesamt 2016).
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Tourismus

Die Stadt Emmerich am Rhein befindet sich an der wichtigen berregionalen Bundesautob-
ahn 3 angrenzend an das niederléandische Staatsgebiet. Aktuell weisen die Rheinpromenade
(gastronomisches Angebot) und der nordwestlich anschlieBende Geistmarkt die hoéchste
Tourismusaffinitat in Emmerich am Rhein auf. Die genannten Bereiche werden i. S. d. Entwurf
des EHK Emmerich 2017 als Schwerpunktrdume (Gastronomie = Rheinpromenade; Touris-
mus/Dienstleistung = Geistmarkt) innerhalo des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptzentrum Emmerich am Rhein ausgewiesen.

Tabelle 4: Tourismuskennzahlen fiir Emmerich am Rhein

Gasteuber-

Beherber- Schlafgele- Gésteankiinfte* nachtungen -

Aufenthaltsdauer
(Tage)

gungs-

o T genheiten** insgesamt*
etriebe

15 302 17.387 24,1 % 30.748 24,5 % 1,8

Quelle: IT.NRW 2017; Daten fur das Jahr 2015.
* Betriebe mit 10 oder mehr Gastebetten (inkl. Campingplatze); jeweils gedffnet im Juli
2015.
** 1 Géastebett = 1 Schlafgelegenheit; Camping: 1 Stellplatz wird in 4 Schlafgelegenheiten
umgerechnet.

Rund 30.748 Gaste tUbernachteten 2015 in Emmerich am Rhein, die durchschnittliche Aufent-
haltsdauer betrug rd. 1,8 Tage. Damit ist die Aufenthaltsdauert niedriger als die
durchschnittliche Aufenthaltsdauert von 2,1 Tagen in der Tourismusregion Niederrhein. Die
Tourismusregion Niederrhein zéhlte 2015 rd. 2,0 Mio. Géasteankinfte und rd. 4,2 Mio. Uber-
nachtungen. Der Anteil der Ubernachtungen von Ausliandern an allen Ubernachtungen in der
Tourismusregion betragt rd. 19,3 %. Dieser Wert ist deutlich geringer als der prozentuale
Anteil in Emmerich am Rhein. Dies begriindet sich insbesondere auch aufgrund der Grenz-
nahe Emmerichs.

3.2 Innenstadt Emmerich am Rhein

Die Innenstadt befindet sich im Siiden des Siedlungsschwerpunktes der Stadt Emmerich am
Rhein. Im Stden bildet der Rhein eine natirliche Barriere. Im Westen stellen der StraBenzug
GrolBer Wall sowie die industriell-gewerblich genutzte Flache eine Begrenzung dar. Der nérd-
liche Bereich der Innenstadt ist Uberwiegend durch Wohnnutzung sowie offentliche
Einrichtungen gepréagt. In Ostlicher Richtung stellt die Freiflaiche an der Mennonitenstral3e
bzw. am StraBenzug Ostwall die Begrenzung der wesentlichen Einkaufslage der Innenstadt
dar. Dieser Bereich (Wemmer&Janssen) wird absehbar als funktionaler Ergénzungsbereich
fur Fachmarktkonzepte mit nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt oder Hybridkon-
zepte (bspw. Danisches Bettenlager) genutzt werden.
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Die verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt Emmerichs fiir den motorisierten Individual-
verkehr ist als ausbaufdhig zu bewerten. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der
Parkplatzsituation. Einerseits ist das Innenstadtzentrum groBrdumig tber die Bundesautob-
ahn A3 sowie die BundesstraBen B8 und B220 erreichbar. Andererseits ist der
Hauptgeschaftsbereich tber die zentralen HauptverkehrsstraBBen (u.a. Reeser Stral3e, Netter-
densche Stral3e, Speelberger Stral3e, ,s-Heerenberger Stral3e) sowie aufgrund der zentralen
Lage im Hauptsiedlungsbereich aus dem gesamten Stadtgebiet gut zu erreichen. Innerhalb
des Zentrums sind die Voraussetzungen fur eine fuBBlaufige ErschlieBung durch Stra3en und
Wege sowie die Gestaltung eines Teilbereichs der Innenstadt als FuBgéngerzone (KaBstral3e)
als gut zu bewerten.

An den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist die Innenstadt durch den rd. 500 Meter
Ostlich gelegenen Bahnhof Emmerich angeschlossen, welcher eine Anbindung an das Stre-
ckennetz der Deutschen Bahn gewahrleistet. Die an den zentralen Versorgungsbereich
angegliederten Omnibushaltestellen (u.a. Geistmarkt, Neuer Steinweg, Kleiner Léwe, Derk-
sen) sowie der an den Bahnhof angegliederte Busbahnhof verbinden die wesentlichen
Einkaufslagen der Innenstadt mit den weiteren Siedlungsbereichen und den umliegenden
Kommunen.
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Abbildung 2: Innenstadt nach Lagen (gemafB Entwurfstand EHK November, 2017)

S \/i RS TIRS I i ] ¢ =Rl 1l ) T Lo
’ﬁ&é‘{:j '[: f ' \‘:L\O_/ \ {a)’m‘}’_ L’/J [ l ='{ 'A.t ol
& T :" ~‘ NS G\ T A Funktionaler Erganzungsbereich; Fachmarkt-

Konzepte mit nicht zentrenrelevantemund nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem
Sortimentsschwerpunkt oder Hybridkonzepte

Einzelhandel
zentrenerganzende Funktionen
Leerstand

Im Zusammenhang mit der
Innenstadt diskutierte

Potenzialflachen
Schwerpunktraure =
Dienstleistung, Verwaltung, Verg, . s - - Hauptlage
Tourismus -
Nebenlage

Funktionaler Erganzungsbereich

Schwerpunktraum

Schwerpunktraure Gastronomie

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Kartengrundlage: Stadt Em-
merich am Rhein.

Ausgehend von der HihnerstraBe im Nordosten der Innenstadt erstreckt sich die rdumliche
Ausdehnung der wesentlichen Einkaufslagen der Innenstadt zunachst bandartig entlang der
KaBstral3e. Im slidlichen Bereich umfasst die Einkaufslage der Innenstadt neben der Nutzun-
gen entlang der KaBstraBBe sowie der ChristoffelstraBe dartber hinaus im Wesentlichen die
Bereiche Neumarkt und Alter Markt, die Grundstiickflache der Rheincenter-Passage sowie
den Sstlichen Teil der Rheinpromenade.

Vom Alten Markt aus verlauft die Einkaufslage der Innenstadt weiter in Ost-West-Richtung
entlang der Steinstra3e und endet im Bereich des Geistmarktes. Dieser Bereich der Innen-
stadt bietet neben vereinzelten kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen einen hohen Anteil an
ergénzenden Funktionen, welche vor allem den Branchen Dienstleistungen, Gastronomie,
Tourismus und Verwaltung zuzuordnen sind.

Innere Organisation der Innenstadt

Die Innenstadt von Emmerich am Rhein weist eine heterogene Struktur auf und kann in ver-
schiedene Lagen differenziert werden. Zur Differenzierung der Innenstadt Emmerichs werden
die Haupt- und Nebenlagen und die Schwerpunktraume Gastronomie sowie Dienstleistung,

17



STADT+H+IANDEL

Verwaltung und Tourismus definiert (s. Abbildung 2). Die Einordnung erfolgt anhand der
stadtebaulichen und der handelspragenden Struktur.

Hauptlage

Als Hauptlage kann die , beste Adresse” eines Geschaftsbereiches bezeichnet werden. Eine
erhéhte Handelsdichte, ein hoher Filialisierungsgrad sowie erhdhte Passantenfrequenzen
sind charakteristisch. Innerhalb der Innenstadt bilden die Einzelhandelsbetriebe und die er-
ganzenden Zentrenfunktionen (u. a. Dienstleistung, Gastronomie) eine Hauptlage entlang
der KaBstral3e (zwischen der Einmiindung Gaemsgasse und KirchstraB3e). In diesem als Ful3-
gangerzone ausgebauten Bereich, der durch einen Angebotsmix aus filialisierten und
inhabergefihrten Einzelhandel charakterisiert ist, sind neben der Rheincenter-Passage mit
dem dort angesiedelten Lebensmittelvollsortimenter Rewe, dem Bekleidungsfachmarkt C&A
und dem Textildiscounter Kik zusatzlich der Drogeriefachmarkt dm und der Sportartikelan-
bieter Sport Tenhagen als die wesentlichen Frequenzbringer verortet.

Neben der KaBstral3e wird zudem die sich stdlich anschlieBende ChristoffelstraBe der Haupt-
lage der Innenstadt zugeordnet. Aktuell zeichnet sich der Besatz entlang der
ChristoffelstraBe durch ein Mix aus kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben und Gastronomie-
betrieben aus und entspricht unter Beriicksichtigung des Bestandes gegenwartig nicht den
aufgezeigten Kriterien einer Hauptlage als die ,beste Adresse” eines Geschaftsbereiches.
Aufgrund der raumlichen Nahe und der direkten Anbindung zur Rheinpromenade kommt
der ChristoffelstraBe zusammen mit dem siidlichen Bereich der KaB3straBBe innerhalb der In-
nenstadt jedoch eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen Einzelhandel und dem
Schwerpunktraum Gastronomie zu (s. Abbildung 2).

Aufgrund bevorstehender Einzelhandelsentwicklungen (Fachmarkte) wird zudem der Bereich
des Neumarktes als perspektivische Hauptlage definiert.

Nebenlagen

Nebenlagen sind gekennzeichnet durch eine deutlich geringere Einzelhandelsdichte und
Passantenfrequenz sowie einen abnehmenden Filialisierungsgrad. Betriebe, die eine Fre-
quenzbringerfunktion wahrnehmen, fehlen weitgehend. Vielmehr sind kleinteilige,
inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe bzw. spezialisierte Anbieter, die ein bestimmtes Ziel-
publikum ansprechen, charakteristisch. Darliber hinaus ist ein hoherer Nutzungsanteil von
erganzenden Funktionen (u. a. Dienstleistung, Gastronomie) in Erdgeschosslage fiir diesen
Lagebereich pragend. Auch nimmt der Anteil von Leerstéanden zu. Das Angebot dieser Lagen
erganzt funktional das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot der Hauptlage. Als Ne-
benlagen sind die SteinstralBe, die Stral3e Hinter der alten Kirche, der Hottomannsdeich, der
nordliche Bereich der KaBBstraBBe zwischen Gaemsgasse und Kleiner Lowe, der Bereich Kleiner
Léwe, die HuhnerstraBBe sowie die Mennonitenstral3e einzustufen. Dabei ist zu berlcksichti-
gen, dass im OJstlichen Randbereich der MennoitenstraBe (Wemmer&Janssen) ein
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Erganzungsbereich mit Fachmarktkonzepten angedacht ist (nicht zentrenrelevanter Sorti-
mentsschwerpunkt). In diesem Zusammenhang wirde hinsichtlich der Frequenz eine
Aufwertung der Lage erreicht werden kénnen.

Ergdnzende Funktionen (u. a. Dienstleistungen, Gastronomie, Verwaltung, Tourismus)

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Nutzungen mit erganzender
Funktion, wie beispielsweise Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, die Attraktivitat ei-
ner Innenstadt.

In Emmerich am Rhein wird das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt durch insgesamt 109
Nutzungen mit erganzender Funktion allein in Erdgeschosslage erganzt, welche die Gesamt-
funktionalitdit des deutlich fordern. Besondere Bedeutung kommt dabei den
Gastronomiebetrieben sowie den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseuren, Ban-
ken, Reisebliros, Reinigungen etc. zu. Es besteht prinzipiell eine wichtige
Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen eines Dienst-
leistungs- oder Gastronomieangebots, so dass diese Einrichtungen zur Attraktivierung und
Belebung der Innenstadt beitragen. Die erganzenden Funktionen sind raumlich ausgewogen
in der Innenstadt verteilt. Dennoch lassen sich in der Innenstadt zwei besondere Schwer-
punktrdume im Bereich der erganzenden Funktionen ausmachen. Dies ist zum einen der
Schwerpunktraum Gastronomie, der sich neben seinem breiten Angebot an gastronomi-
schen Betrieben durch seine Lage direkt am Ufer des Rheins auszeichnet. Zum anderen lasst
sich im Bereich des Geistmarktes ein Schwerpunktraum fir Dienstleistung, Verwaltung und
Tourismus identifizieren.

Schwerpunktraum Gastronomie

Im Stiden der Innenstadt erstreckt sich entlang der Rheinpromenade bis zur Touristeninfor-
mation (Haus Nr. 27) der sogenannte Schwerpunktraum Gastronomie. In diesem Bereich
nimmt der Einzelhandel gegenwartig eine deutlich untergeordnete Rolle ein. Pragend fur
diesen Bereich ist vielmehr die Vielzahl an gastronomischen Betrieben. Im Hinblick auf die
Gesamtfunktionalitat der Innenstadt ist dieser Bereich zu berlicksichtigen und in die rdumli-
chen Abgrenzungen einzubeziehen. Er leistet einen bedeutsamen Beitrag zur
Gesamtfunktionalitdt der Innenstadt und gewahrleistet eine zusatzliche Nutzungsmischung.

Schwerpunktraum Dienstleistung, Verwaltung, Tourismus

Der Schwerpunktraum Dienstleistung, Verwaltung, Tourismus im Bereich des Geistmarktes
schlieB3t direkt westlich der Nebenlage Steinstral3e an. Wie auch im Schwerpunktraum Gast-
ronomie sind Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich nur untergeordnet vertreten. Die
bestehende Geschaftsstruktur wird dabei Uberwiegend gepragt durch kleinteiligen, speziali-
sierten Einzelhandel mit Fachgeschaftscharakter. Der Besatz ist weniger dicht als in der
Haupt- und Nebenlage. Charakteristisch fiir diesen Bereich ist die hohe Dichte an ergénzen-
den Funktionen (u. a. Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung). Besonders hervorzuheben
sind hierbei das Rathaus, die Stadtbicherei, die Post, das Rheinmuseum Emmerich sowie die
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Christuskirche. Ergénzt werden diese Einrichtungen durch zahlreiche einzelhandelsnahe
Dienstleistungen.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Insgesamt sind in der oben dargestellten Innenstadt (s. Abbildung 2) 85 Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von rd. 14.160 m? verortet. Gemessen an der Verkaufsflache
liegt der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots in der Innenstadt mit rd. 4.200 m? im Sor-
timent Bekleidung. Nachfolgend verzeichnen die Sortimentsbereiche Nahrungs- und
Genussmittel mit rd. 2.580 m?, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor mit rd. 1.760 m? sowie
Schuhe/Lederwaren mit rd. 1.400 m?2 die nachst groBeren Verkaufsflachenanteile in der In-
nenstadt.

Der groB3te Betrieb in der Innenstadt ist der Lebensmittelvollsortimenter Rewe, es folgen der
Bekleidungsanbieter C&A, der Drogeriefachmarkt dm, der Textildiscounter Kik sowie der
Sportartikelanbieter Sport Tenhagen. Die genannten Betriebe pragen die Struktur der Innen-
stadt und sind wesentliche Frequenzbringer fiir diese. lhnen kommt sowohl im Einzelnen als
auch im Verbund eine besonders hohe stadtebaulich-funktionale Bedeutung zu. Fir die In-
nenstadt ist allerdings auch der kleinteilige, z. T. sehr dicht und kompakt wirkende
Einzelhandel als wesentliches Qualitatsmerkmal herauszustellen.

Das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt generiert sich in der Summe Uberwiegend aus
Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs (rd. 52 %), wobei insbesondere den inner-
stadtischen Leitsortimenten Bekleidung und Schuhe/Lederwaren eine hohe Bedeutung
zukommt. Auf Angebote des kurzfristigen Bedarfsbereichs entfallen rd. 31 % der innerstad-
tischen Verkaufsflache, schwerpunktmaBig auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel.

Guter des langfristigen Bedarfsbereichs nehmen rd. 17 % an der Gesamtverkaufsflache in
der Innenstadt ein, wobei die Verkaufsflachenanteile zum gréB3ten Teil durch die Sortimente
Mobel, Neue Medien/Unterhaltungselektronik sowie medizinische und orthopadische Arti-
kel/Optik gebildet werden.
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Abbildung 3: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache in der Innenstadt Emmerich am Rhein
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016.

BetriebsgréBenstruktur

Mit rd. 78 % verfligt die Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt liber Laden-
groBen von bis zu 200 m? Verkaufsflache. Mittlere (201 m? bis 400 m?) und gro3e Betriebe
(401 m? bis 800 m?) sind in der Innenstadt mit insgesamt rd. 19 % vertreten. GrofB3flachige
Betriebe (> 800 m?) bestehen in der Innenstadt Emmerich am Rhein lediglich in Form des
Lebensmittelvollsortimenters Rewe und des Bekleidungsanbieters C&A. Die durchschnittli-
che LadengréBe in der Innenstadt betragt rd. 143 m2 und kann demnach insgesamt als
kleinteilig bewertet werden.
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Abbildung 4: Einzelhandelsbetriebe nach GréBenklassen in der Innenstadt Emmerich am Rhein
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; VKF-Angaben auf 10 m2 ge-
rundet.

Ladenleerstand

Leerstande spielen als Indikator fur die Attraktivitdt und Vitalitdt einer Innenstadt eine ent-
scheidende Rolle. In der Innenstadt Emmerich am Rhein wurden im Rahmen der
Bestandsaufnahme (07-08/2016) insgesamt 34 leerstehende Nutzungseinheiten registriert.
Bezogen auf die Innenstadt ergibt sich hier eine Leerstandsquote von rd. 29 % an allen ver-
fugbaren Ladenlokalen. Bei den Leerstdnden handelte es sich tberwiegend um kleinflachige
Ladenlokale, die den Flachenanspriichen aktueller Betreiber nur noch bedingt entsprechen.
Eine raumliche Konzentration der Leerstande lasst sich insbesondere in der SteinstraBBe fest-
stellen. In diesem Bereich der Innenstadt sind signifikante qualitative Entwicklungsspielraume
festzustellen.

Abbildung 5: Lagen in Emmerich am Rhein

"B 2. T

Hauptlage (hier: KaBstraf3e)
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Schwerpunkt Gastronomie (Rheinpromenade)

Nebenlage (links: Steinstral3e; rechts: kleiner Lowe)

Erganzungsbereich Fachmarktkonzepte (links: Mennoitenstral3e) und Potenzialfldche (rechts: Steintor)
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nk: Iter arl;t-;‘ rech';s: Gaemgasse)
Quelle: Fotos Stadt + Handel 07/2016.

Leerstand (

3.3 Rahmenbedingungen fiir ein mégliches City Outlet Emmerich

Verkaufsflachen fir das das mégliche City Outlet Emmerich waren im Bereich der Innenstadt
und hier im Bereich KaBstraBBe, Steinstral3e sowie mit einer gewissen rdumlichen Distanz er-
ganzend im Bereich der Potenzialflache (Steintor, s. Abbildung 2) zu realisieren.
Gegebenenfalls wirden sich fiur aktuell getrennte jedoch benachbart liegende Ladenlokale
die Méglichkeiten von Zusammenlegungen ergeben um groBere Ladenflachen zu schaffen.

Die kritische Masse zur erfolgreichen Etablierung eines City Outlets wird erfahrungsgemaf
mit 7.000 - 8.000 m2 Gesamtverkaufsflache (GVKF) eingeschatzt. Die sortimentsspezifische
Zusammensetzung der Verkaufsflache stellt sich auf Basis von Erfahrungswerten aus anderen
Projektzusammenhangen fir die obere Variante der Dimensionierung wie folgt dar:
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Tabelle 5:  Sortimente und Verkaufsflachen eines méglichen City Outlets

Bekleidung 70 5.600
Sportartikel 10 800
Schuhe/Lederwaren 8 640
Sonstige Sortimente, davon: 12 960
Home (GPK) 5 400
Food 3 240
Cosmetics 2 160
Schmuck 1,5 120
Spielwaren o5 40

Quelle: Verkaufsflache/Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Vorhaben nach Erhebungen und
anderen Projektzusammenhangen von Stadt + Handel 2008 - 2017.

Die Ansiedlung der dem méglichen City Outlet Emmerich zugehérigen Betriebe konnte ei-
nerseits durch die Nutzung von aktuellen Leerstande erfolgen, wodurch die Leerstandsquote
deutlich gesenkt werden kénnte und zum anderen durch die Nutzung der bereits angespro-
chenen Potenzialflache'®. Die entsprechenden in Frage kommenden Leersténde bzw.
Immobilien kénnen entweder gemietet, gepachtet oder durch den Betreiber bzw. die Inves-
toren gekauft werden. Durch die notwendigen Investitionen in die aktuell leer stehenden
Ladenlokale und Immobilien sowie die Wiederbelebung der Leerstande konnen folglich stad-
tebauliche Missstande beseitigt und insgesamt die Aufenthalts- und Erlebnisqualitat sowie
Attraktivitdt der Innenstadt Emmerichs erhdht und rdumlich ausgeweitet werden. Hiervon
durften insbesondere die aktuell von der Leerstandsproblematik betroffenen Lagen Stein-
straBe, Alter Markt und nordliche KaBstraBe profitieren. Die aktuell in der Innenstadt
befindlichen 34 Leerstdnde weisen eine Gesamtverkaufsflache von rd. 3.000 m? auf.”” Dem-
entsprechend koénnten bis zu rd. 38 % der bendtigen Verkaufsflache fiir das City Outlet in

Hier sei auf die kritische Einordnung im Entwurf des Einzelhandelskonzeptes hingewiesen, die sich insbeson-
dere auf nahversorgungsrelevanten Einzelhandel bezieht. Im Falle einer City Outlet-Entwicklung kdnnten die
Flachen durchaus einen zielfihrenden Beitrag liefern, um die notwendige Masse an VKF fir ein City Outlet
zu generieren.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass dieser Wert aufgrund der nicht zugénglichen Flachen der leerstehenden
Ladenlokale lediglich einen groben Schatzwert darstellt.
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der Innenstadt akquiriert werden. Die weiteren Flachen kénnten durch die im Zusammen-
hang mit der Innenstadt diskutierte Potenzialflache sowie ggfs. durch teilweise Umwidmung
bestehender Einzelhandelsbetriebe bereitgestellt werden.

Grundsatzlich waren somit ausreichend Flachenpotenziale (Potenzialfliche und Innenstadt)
fur die Ansiedlung eines City Outlets in Emmerich gegeben.

3.4 Standortbewertung

Folgende Ubersicht stellt die Starken, Schwichen, Chancen und Risiken eines méglichen City
Outlets in Emmerich am Rhein tberblicksartig dar.

Tabelle 6:

Starken (,,Strengths”)

Flachenverfligbarkeit fir mégliches City
Outlet in der Innenstadt durch bestehende
Ladeneinheiten und Leerstande sowie Po-
tenzialflache (Steintor) rechnerisch
gegeben

Direkter Autobahnanschluss Uber die

BAB 3 und dadurch ein hohes Reisefre-
quenzpotenzial

Bahnanbindung und raumliche Nahe des
Bahnhofes Emmerich zur Innenstadt
Geringer Markenbesatz in der Innenstadt,
fur potenzielle FOC-Marken interessant
Unter Bericksichtigung der Entwicklung

Neumarkt: attraktivere Hauptlage der In-
nenstadt mit Magnetbetrieben

Chancen (,,Opportunities”)

Quelle:

Aufwertung der momentan in Teilen leer-
stehenden Einzelhandelslagen (insb.
SteinstraBe)

Synergieeffekte fur bestehenden Einzel-
handel, Gastronomie- und Ubernachtungs-
gewerbe

Starkung des Tourismus durch gesteigerte
Attraktivitat

Positive Bevolkerungsprognose fiir das de-
finierte Einzugsgebiet

Touristisches Potenzial durch die Lage am
Rhein

Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017.

SWOT-Analyse der Standorteigenschaften und Entwicklungsméglichkeiten

Schwéchen (,,Weaknesses"”)

Zum Teil veraltete Bausubstanz, insbeson-
dere auch sanierungsbediirftige Hauser in
Nebenlagen und somit hoher Sanierungs-
stau

Intensive Beschilderung und Bewerbung
notwendig, da Einsehbarkeit von Auto-
bahn nicht gegeben

Stark begrenztes Potenzial durch Einwoh-
ner im definierten Einzugsgebiet bzw.
insbesondere durch die Planungen des
Fashion Outlets in Zevenaar

kleinflachige Verkaufsflachen in Bestands-
gebauden, Flachenzusammenlegung und
Nutzung mehrerer Geschosse vermutlich

notwendig

langgezogenes Innenstadtzentrum mit feh-
lender funktionaler Anbindung an den
Gastronomieschwerpunkt (Rheinprome-
nade)

Gefahren (,, Threats"”)

Gefahr der Verdrangung inhabergefihrter
Geschéfte in der Innenstadt

Stark begrenztes Potenzial fur wirtschaftli-
chen Betrieb durch vorhandenen
Wettbewerb (FOC/Outlet-Konkurrenz)

Fortgeschrittene Planungen zu Fashion
Outlet in Zevenaar

Aktuell stehen nur begrenzte Parkplatzka-
pazitaten zur Verfiigung (insbesondere
unter Berticksichtigung einer moglichen
Aktivierung der Potenzialflache und der
angedachten Fachmarkt-Nutzung an der
Mennoitenstral3e)
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4 Wettbewerbsanalyse

Im Sinne der Untersuchungsfragestellung wird zur Einschatzung der potenziellen Umsatzer-
wartung des moglichen City Outlets Emmerich am Rhein eine Wettbewerbsanalyse der
relevanten regionalen Einzelhandelssituation sowie der Wettbewerbssituation im Segment
der FOC und der relevanten innerstadtischen Angebotsstrukturen durchgefihrt. Hierzu wer-
den sowohl die relevanten FOC (s. Kapitel 4.1.1 wie auch die innerstadtischen
Haupteinkaufslagen in den umliegenden zentralen Orten bzw. der relevanten niederlandi-
schen Stadte (s. Kapitel 4.2) nachfolgend charakterisiert und bewertet?®. Im Rahmen der
Bewertung wird ein besonderes Augenmerk auf die Attraktivitat, Leistungsfahigkeit, Wett-
bewerbsfahigkeit und insbesondere die Wettbewerbsrelevanz fir ein mégliches City Outlet
in Emmerich am Rhein gelegt.

Gemal der Ausrichtung von FOC und CO auf ein Uberregionales Einzugsgebiet (s. Ausfih-
rungen in Kapitel 2) sind im Rahmen der Wettbewerbsanalyse fur diese Betriebsformen
entsprechende Standorte in Teilbereichen Nordrhein-Westfalens sowie in Teilbereichen in
der westlich angrenzenden Provinz Gelderland (Niederlande) zu bericksichtigen. Die ent-
sprechend zu bericksichtigenden FOC- und CO-Standorte werden in Kapitel 4.1 naher
beschrieben. AbschlieBend wird ihre Leistungsfahigkeit sowie die Wettbewerbsbedeutung
fur das mogliche City Outlet Emmerich am Rhein (s. Kapitel 4.1.2) aufgezeigt. Diese Analyse
ist grundlegend fiir die Ableitung des Einzugsgebiets des moglichen City Outlet Emmerich
am Rhein sowie fir die Ableitung der in diesem zu erreichenden Marktanteile.

Neben dem Wettbewerb mit FOC und Outletstandorten wird das mogliche City Outlet Em-
merich am Rhein aufgrund seiner Ausrichtung und Sortimentierung auch in Wettbewerb mit
dem klassischen Einzelhandelsangebot innerstadtischer Zentren treten, da hier in ahnlichen
Betriebstypen ein vergleichbares bzw. identisches Warenangebot vorhanden ist. Die Analyse
der relevanten regionalen Einzelhandelssituation umfasst daher auch die zu Emmerich am
Rhein nachstgelegenen Mittelzentren sowie die nachstgelegenen Stadte in den Niederlan-
den, fur welche von einer regionalen Ausstrahlung ausgegangen werden kann. Fir diese
werden anhand von entsprechenden kommunalen Entwicklungskonzepten (Einzelhandels-
konzepte u.a.) sowie eigenstandiger Recherchen die Einzelhandelsbedeutung der
innerstadtischen Lagen aufgezeigt (s. Kapitel 4.2). Sofern in diesen Kommunen innerstadti-
sche Einkaufszentren angesiedelt sind, werden auch diese entsprechend gewiirdigt.
AbschlieBend werden die Leistungsfahigkeit sowie die Wettbewerbsbedeutung der inner-
stédtischen Einkaufslagen fur das moégliche City Outlet Emmerich am Rhein aufgezeigt.

20 Auf Basis Angaben aus vorliegenden Einzelhandelskonzepten (sofern &ffentlich zugénglich und verfugbar)
sowie eigenen Datengrundlagen und Recherchen.
Fir einige Outletstandorte (DOC Roermond) sind die 6ffentlich zugénglichen Angaben zur jeweiligen VKF
und Anzahl der Shops widersprichlich. Fir diese Standorte wurden jeweils die aktuellsten plausiblen Daten
angegeben.
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Neben den nachfolgend dargestellten Wettbewerbsstrukturen sei darauf hingewiesen, dass
in unmittelbarer raumlicher Nahe zum maoglichen City Outlet Emmerich am Rhein die Ansied-
lung eines Fashion Outlets in Zevenaar geplant ist.
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4.1 Wettbewerb durch Outlet Center und Outletstandorte

4.1.1 Wettbewerb durch Outlet Center

Adresse:
Typ
Betreiber

Verkehrsanbindung

Eréffnung
VKF in m2/Shopanzahl

Markenbesatz
(Auswahl Hauptsorti-
mente Bekleidung,
Schuhe, Sportartikel)

Bewertung

Entfernung

U

Quelle:

Laurenzstr. 51 - 55, 48607 Ochtrup
FOC
McArthurGlen

A 31 Bottrop/Emden, B 54 Gronau/Minster
Kreuz Schiittorf/A 30 rd. 20 km entfernt

2012
11.650 (Erweiterung auf 19.100 m2 VKF geplant); ca. 70

Adidas, Bench, Bugatti, Cecil, Clarks, Converse, Desigual, Dockers, Es-
prit, Jack&Jones, Jack Wolfskin, Levi's, Lacoste, Liebeskind Berlin, Marc
O’Polo, Mexx, Nike, Only, Puma, Street One, Tom Tailor, Vero Moda

Autokundenorientierter, leistungsfahiger Standort mit tiberregionaler
Ausstrahlung

rd. 110 km nordostlich von Emmerich am Rhein
L]

|

www.mcarthurglen.com/de/designer-outlet-ochtrup/de/
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Adresse: Bataviaplein 60, 8242 PN Lelystad (NL)

Typ FOC

Betreiber Batavia Stad Management B.V.

Verkehrsanbindung A6 Amsterdam (iber A1)/Groningen (iber E22) - Bremen

Eroffnung 2001

VKF in m2/Shopanzahl 24.000 (Erweiterung auf 28.400 m2 VKF); ca. 105

Markenbesatz Adidas, Armani, Asics, Benetton, Bjérn Borg, Bonita, Calvin Klein, Clarks,
(Auswahl Hauptsorti- Converse, Desigual, Esprit, G-Star, Gaastra, Gant, Gerry Weber, Hugo
mente Bekleidung, Boss, Jack & Jones, Lacoste, Lee, Marc O'Polo, Mustang, Napapijri, Nike,

Schuhe, Sportartikel) O’Neill, Only, Puma, Superdry, Tom Tailor, Tommy Hilfiger, Vero Moda,
Wellensteyn, Wrangler

Bewertung Autokundenorientierter, leistungsfdhiger Standort mit tiberregionaler
Ausstrahlung

Entfernung rd. 115 km nordwestlich von Emmerich am Rhein

Quelle: www.bataviastad.nl
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Adresse: Stadsweide 2, 6041 TD Roermond (NL)
Typ FOC

Betreiber McArthurGlen

Verkehrsanbindung A52 Ménchengladbach/Roermond
Eroffnung 2001

VKF in m2/Shopanzahl 32.645 (Erweiterung auf 46.700 m2 VKF zum 04/2017); ca. 150 (ca. 210
nach Erweiterung)

Markenbesatz Adidas, Armani, Bjorn Borg, Bench, Burberry, Clarks, Converse, Dockers,
(Auswahl Hauptsorti- Escada, Gant, Geox, Gucci, Lacoste, Levi’'s, Marc O'Polo, Mexx, Mus-
mente Bekleidung, tang, Napapijri, Nike, O’Neill, Prada, Puma, Ralp Lauren, Reebok,
Schuhe, Sportartikel) s.Oliver, Tom Tailor, UGG, Vans, Versace, Wellensteyn
Bewertung Autokundenorientierter, leistungsfdhiger Standort mit tiberregionaler
Ausstrahlung
Entfernung rd. 100 km stidwestlich von Emmerich am Rhein
@ [+
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Quelle: www.mcarthurglen.com/nl/designer-outlet-roermond/de/
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Adresse: Rosada 70, 4703 TB Rosendaal (NL)

Typ FOC

Betreiber Stable International

Verkehrsanbindung A58 Bergen/A4 Antwerpen — Brissel; A58 Eindhoven/Aé67 Venlo - Duis-
burg

Eroffnung 2006

VKF in m2/Shopanzahl 19.000; ca. 125

Markenbesatz Adidas, Bjérn Borg, Bonita, Cecil, Desigual, Dockers, Esprit, Gerry We-

(Auswahl Hauptsorti- ber, Jack&Jones, Levi's, Mustang, Nike, Oneil, Only, Puma, Reebok,

mente Bekleidung, s.Oliver, Street One, Tom Tailor, Vero Moda

Schuhe, Sportartikel)

Bewertung Autokundenorientierter, leistungsfdhiger Standort mit tiberregionaler
Ausstrahlung

Entfernung rd. 180 km stidwestlich von Emmerich am Rhein

&0
____E]
HH 7% |77
)

Quelle: de.rosadafashionoutlet.com
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4.1.2 Fazit zum Wettbewerb durch FOC und Outletagglomerationen

Neben den im vorstehenden Kapitel 4.1.1 bereits bestehenden FOC sind die folgenden Pla-
nungen von Relevanz fir ein mogliches City Outlet in Emmerich am Rhein.

Tabelle 7:  Weitere relevante geplante Outlet Center

fortgeschrittene

Niederlande Zevenaar 2021 15.000 m2
Planungsphase

Herbst 2017 10.000 m2

fortgeschrittene (1. Phase) (1. Phase)

Deutschland ilyeparal Planungsphase 2019 30.000 m?

eutschian (3. Phase) (3. Phase)

Remscheid fortgeschrittene Sommer 2020 20.000 m?

Planungsphase
Quelle: ecostra 2016c.

Demnach besteht fiir das mogliche City Outlet Emmerich am Rhein insbesondere eine hohe
Wettbewerbsintensitat durch das in unmittelbarer Nahe geplante Fashion Outlet Zevenaar
(fortgeschrittene Planungsphase). Das potenzielle Einzugsgebiet erfahrt weitere raumliche
Einschrankung durch die Planungen in Remscheid bzw. Wuppertal. Dabei ist zu berticksich-
tigen, dass absehbar lediglich ein FOC realisiert werden wird (Remscheid oder Wuppertal).

In der Zusammenschau ergibt sich folgendes Bild (s. folgende Tabelle) hinsichtlich der At-
traktivitat/Leistungsfahigkeit der FOC und Outletagglomerationen sowie ihrer
Wettbewerbsdeutung zum moglichen City Outlet Emmerich am Rhein.
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Tabelle 8: FOC und Outletagglomerationen: Wettbewerbsintensitdt zum méglichen City Outlet Emmerich am Rhein

11.650 Adidas, Bench, Bugatti, Cecil, Clarks, Converse, Desigual, Dock-
) ers, Esprit, Jack&Jones, Jack Wolfskin, Levi's, Lacoste,
Liebeskind Berlin, Marc O’Polo, Mexx, Nike, Only, Puma, Street
One, Tom Tailor, Vero Moda

Adidas, Armani, Bjérn Borg, Bench, Burberry, Clarks, Converse,
32.645 Dock-ers, Escada, Gant, Geox, Gucci, Lacoste, Levi's, Marc
Roermond  (Erweiterung: O'Polo, Mexx, Mustang, Napapijri, Nike, O'Neill, Prada, Puma, 5 4
46.700) Ralp Lauren, Reebok, s.Oliver, Tom Tailor, UGG, Vans, Versace,
Wellensteyn
Adidas, Bjorn Borg, Bonita, Cecil, Desigual, Dockers, Esprit,
Rosendaal 19.000 Gerry We-ber, Jack&Jones, Levi's, Mustang, Nike, Oneil, Only, 4 2
Puma, Reebok, s.Oliver, Street One, Tom Tailor, Vero Moda
Adidas, Armani, Asics, Benetton, Bjorn Borg, Bonita, Calvin
24.000 Klein, Clarks, Converse, Desigual, Esprit, G-Star, Gaastra, Gant,
) Gerry Weber, Hugo Boss, Jack & Jones, Lacoste, Lee, Marc

Designer Outlet

Ochtrup Ochtrup (Erweiterung:

20.000)

Designer Outlet
Roermond

Rosada Fashion
Outlet Rosendaal

Batavia Stad Fashion

Qutlet Lelymize) (Erg;/;earg)ng: O’Polo, Mustang, Na-papijri, Nike, O’Neill, Only, Puma, Super- 4 2
’ dry, Tom Tailor, Tommy Hilfiger, Vero Moda, Wellensteyn,
Wrangler
Zevenaar Fashion
Ol Zevenaar 15.000 5
10.000
(1. Phase) .
- Wouppertal 30.000 noch nicht absehbar 2
(3. Phase)
McArthurGlen Remscheid 20000 2
Remscheid

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017.
* Werte 1 - 5, wobei 5 eine sehr hohe Leistungsfahigkeit bzw. eine sehr hohe Wettbewerbsbedeutung fir das mégliche City Outlet
Emmerich am Rhein bedeutet.
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4.2 Wettbewerb durch innerstadtische Haupteinkaufslagen

Die Analyse der relevanten regionalen Einzelhandelssituation umfasst die zur Stadt Emmerich
am Rhein nachstgelegenen Mittelzentren in Nordrhein-Westfalen. Die Beschreibung dieser
basiert auf den Angaben kommunaler Entwicklungskonzepte (Einzelhandelskonzepte u. &.
sofern verfligbar) sowie eigenstandigen Recherchen zum Einzelhandelsbesatz und dessen
Bedeutung. Sofern in diesen Kommunen innerstédtische Einkaufszentren angesiedelt sind,
werden auch diese in Hinblick auf die Wettbewerbsrelevanz zum moglichen City Outlet be-
ricksichtigt. Fir die Bewertung der Wettbewerbsintensitat zum mdglichen City Outlet
Emmerich am Rhein sind insbesondere die Innenstadte bzw. Innenstadtzentren der nachst
gelegenen Mittelzentren in Nordrhein-Westfalen sowie der néchstgelegenen groBeren
Stadte in den Niederlanden von Bedeutung. Diese sind insbesondere hinsichtlich Markenbe-
satz, Sortimentsstruktur und Angebotsniveau von Relevanz. Erfahrungsgemaf kann aufgrund
der réumlichen Nahe von intensiven Wettbewerbsbeziehungen zwischen Emmerich am Rhein
bzw. dem mdéglichen City Outlet und den umliegenden Mittelzentren und Einkaufsinnenstad-
ten (Niederlande) ausgegangen werden.

Die nachfolgende Karte stellt die in der Wettbewerbsanalyse beriicksichtigten Wettbewerbs-
standorte (innerstddtische Zentren) dar:
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Abbildung 6: Wettbewerbsrelevante Standorte (innerstddtische Zentren) fiir ein mégliches
City Outlet Emmerich am Rhein
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e d
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Nijmegen :
- . Bocholt

Rees
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. Stadte in den Niederlanden
. Grundzentrum i Wesel
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£ OpensSreethap (gt jeontributors, COBY-SA

Quelle: Eigene Darstellung.

Dezentrale Angebotsstrukturen sind i. d. R. eher durch die Ausrichtung auf Fachmarktkon-
zepte und entsprechende Sortiments- und Angebotsstrukturen gepréagt. Diese weisen i. d. R.
fur ein FOC bzw. das mogliche City Outlet Emmerich am Rhein nur eine geringere Wettbe-
werbsintensitat auf und werden daher bei der Bewertung der Mittelzentren bzw.
Einkaufsinnenstadte und ihrer Wettbewerbsintensitat zum moglichen City Outlet Emmerich
am Rhein nicht bericksichtigt.

Die Wettbewerbsbeziehungen zu den nachst gelegen Oberzentren dirften sich erfahrungs-
gemaB im Vergleich zu den nachst gelegenen Mittelzentren als eher weniger intensiv
darstellen. Aufgrund der Lage von Emmerich am Rhein handelt es sich hierbei um Uberregi-
onale Einkaufsdestinationen. Konkret sind hier die Oberzentren Duisburg (rd. 81 km), Essen
(rd. 85 km), Bochum (rd. 101 km), Dortmund (rd. 117 km) und Munster (rd. 121 km) zu nen-
nen.”’

In der Zusammenschau ergibt sich folgendes Bild (s. folgende Tabelle) hinsichtlich der At-
traktivitat/Leitungsfahigkeit der innerstadtischen Haupteinkaufslagen der umgebenden

21 Entfernung jeweils kiirzeste Strecke.
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Mittelzentren und Einkaufsinnenstadte sowie ihrer Wettbewerbsdeutung zum maoglichen City
Outlet Emmerich am Rhein.

Demnach bestiinde fir das mégliche City Outlet Emmerich am Rhein insbesondere eine hohe
Wettbewerbsintensitat durch die deutschen Innenstadte von Bocholt (rd. 14 km), Kalkar
(rd. 19 km), Kleve (rd. 15 km), Rees (rd. 16 km), Wesel (rd. 45 km) sowie die niederlandischen
Innenstadte von Arnheim (rd. 38 km), Doetinchem (rd. 19 km), Nijmegen (rd. 40 km) und
Zevenaar (rd. 21 km).

Tabelle 9:  Innerstédtische Einkaufslagen und Wettbewerbsintensitdt zum mdglichen City Out-
let Emmerich am Rhein
GVKF Magnetbetriebe bzw. wesentliche Mar- Att.rakt“"tit/ Wettbewerbs-
Innenstadt- =~ " -, . Leistungsfa- .
(in m2) kenanbieter D e bedeutung
zentrum higkeit

Deutschland

Orsay, Gerry Weber, MS Mode Bocholt,
Ernsting’s, Schuhhaus Rekers, nuova moda, 3 4

Bocholt LY ABC Schuhe, Peek & Cloppenburg, H&M,
C&A, Jack&Jones, NewYorker, Deichmann

Kalkar A Tgkko, Kik, K+K Schuhcenter, Ernstings fa- 1 1
mily
C&A, Woolworth, Marc O’Polo, Gina Laura,

Kleve 36.000 Kaufhof, H&M, Ecco, Ulla Popken, Schuhhaus 3 4
Kirvers, NKD, Kik, Only, Mensing, H&M
Ernsting’s family, Bekleidungshaus Wessen-

s 7.000 dorf, Tangelder Modehaus, Kik ! !
C&A, Kaufhof, Hunkemaéller, Ernsting’s fa-

Wesel 42.000 mily, Reno, Deichmann, H&M, NewYorker, 3 3

Kik

Niederlande

Primark, H&M, HEMA, C&A, Bershka, Foot-
Looker, G-Star, WE Store, Tommy Hilfiger,
Arnheim > 100.000 COS, Guts&Gusto, Betty Barclay, ECCO, 4 4
Only, New Yorker, Ulla Popken, Sacha,
Hunkemoller
60.000 HEMA, H&M, Aktie Sport, Sport 2000, Inter-
Doetinchem sport, Vero Moda, WE Store, Jack&Jones, 3 3
Only, C&A, Hunkemoller
100.000 HEMA, Primark, H&M, Only, Zara, Mango,
Ecco, Vero Moda, Tally Weijl, Jack&Jones,

Nijmegen Gerry Weber, Ulla Popken, C&A, Hunkemdl- 4 4
ler, WE Store, JD Stores, Perry Sport, Miss
Etam

Zevenaar 23.000 Kik, Intersport, Takko, Wibra 1 1

Quelle: Eigene Darstellung und Dekstop-Research Stadt + Handel 2017; Verkaufsflachen: Geme-
ente Zevenaar (2015), BBE Handelsberatung GmbH (2013), CIMA Beratung + Management
GmbH (2011), Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung (2015), Planquadrat
Dortmund (2013); Verkaufsflachen gerundet.
* Werte 1 - 5, wobei 5 eine sehr hohe Leistungsfahigkeit bzw. eine sehr hohe Wettbe-
werbsbedeutung fir das mogliche City Outlet Emmerich am Rhein bedeutet;
** keine gesicherte Quantifizierung in der Literatur.
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5 Einzugsgebiet, Bevélkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Die Daten zu den nachfrageseitigen Rahmenbedingungen im Einzugsgebiet des mdglichen
City Outlets Emmerich am Rhein wurden von Stadt + Handel — mit Blick auf die Untersu-
chungsfragestellung — durch sekundarstatistische Analysen erarbeitet und aufbereitet.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des mdglichen City Outlets Emmerich am Rhein stammt. Mogliche
diffuse Zuflisse von auBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet
endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Es ist somit mit Umsatzen von Personen,
die auBerhalb des definierten Einzugsgebietes leben, zu rechnen (diffuse Umsatze ohne di-
rekten Ortsbezug), hierzu zdhlen u.a. Urlaubsreisende. Die Kernstadt von Emmerich am
Rhein, welche potenziell fir das City Outlet als Standort dient, befindet sich in relativer Nahe
(ca. 4 km) zu Bundesautobahn 3 (Abfahrt Emmerich). Diese Bundesautobahn stellt eine wich-
tige Verbindung vom Ruhrgebiet in die Niederlande (Richtung Amsterdam) dar, wodurch
diese insbesondere auch durch Urlaubsreisende genutzt wird. Hier kann fiir einen Teil dieser
Urlaubsreisenden von einem Besuch des mdglichen City Outlets auf der Hin-/Rickfahrt
zu/von der geplanten Urlaubs-Destination ausgegangen werden. Diese (diffusen) Potenziale
wurden fiir die nachfolgenden Berechnungen in Form von Streuumsatzen bericksichtigt.

Es liegen derzeit noch keine gesicherten Erkenntnisse zur raumlichen Kundenherkunft von
City Outlets vor. Eine tendenziell geringere Verkaufsflache, die vorhandenen Wettbewerbs-
strukturen im Umfeld des mdéglichen City Outlets Emmerich am Rhein (Planung Fashion
Outlet Zevenaar, DOC Ochtrup) sowie die weiteren FOC-Planungen in Nordrhein-Westfalen
(u.a. Remscheid, Wuppertal) sprechen einerseits fir ein — im Vergleich zu klassischen FOC-
Standorten - geringeres Einzugsgebiet, die Lage im landlichen Raum, mit gréBeren Entfer-
nungen zu den nachsten Oberzentren sowie die verkehrliche Anbindung und der
Urlaubsreisendenverkehr Gber die Bundesautobahn 3 (Ruhrgebiet-Amsterdam) sprechen e-
her fir ein ausgedehntes, ,FOC-typisches” Einzugsgebiet von 90 Minuten. Stadt + Handel
definiert fir das mogliche City Outlet Emmerich am Rhein unter kritischer Wirdigung der
0.g. Einflussfaktoren ein Einzugsgebiet von max. 60 Fahrminuten.

Bei der Abgrenzung des moglichen Einzugsgebiets haben erganzend zur Angebots- und
Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Berlcksichtigung gefunden:

die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des moglichen City Outlets
(u.a. Branche, GroBe, Standorteigenschaften);

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attrakti-
vitat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld (z. B.
Planung Fashion Outlet Zevenaar, DOC Ochtrup, DOC Roermond);
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die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Ein-
zugsgebiet (z. B. BAB 3);

die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der
Wohnbevoélkerung;

die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditio-
nelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung (z. B. unmittelbar raumliche Nahe zu
den Niederlanden).

Aufbauend auf der Analyse der konkreten Wettbewerbssituation wurde fir das mogliche City
Outlet Emmerich am Rhein mithilfe eines modifizierten Zeit-Distanz-Modells ein in sechs Zo-
nen unterteiltes Einzugsgebiet erstellt. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass es sich hierbei um
drei Zonen mit jeweils einen niederlandischen sowie einen deutschen Teilbereich handelt.
Grundsatzlich ist festzuhalten, dass das gesamte zonale Einzugsgebiet Uberwiegend eine
Uberschneidung mit dem geplanten Fashion Outlet Zevenaar aufweist.

In der nachfolgenden Abbildung sind u.a. die folgenden Informationen dargestellt:
relevante FOC-Standorte nach Status und Verkaufsflache;
zonales Einzugsgebiet des moglichen City Outlets Emmerich;

Ein-Stunden-Fahrzeit-Isochrone um die FOC-Standorte in Lelystad, Rosendaal, Ro-
ermond, Ochtrup sowie um den geplanten Standort in Remscheid.
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Abbildung 7:  Zoniertes Einzugsgebiet fiir ein mdgliches City Outlet Emmerich am Rhein (unter
Beriicksichtigung Zevenaar)

Status Verkaufsflache [ in-Fanrtzeitisochrone
@® InBetrieb O <10.000 m? Zone3
@ InBau
O Fortgeschrittener Planungsstand Q o= % Z::?
Emmerich am Rhein :] Gemeindegrenzen
Q >20.000 m? E Staatsgrenze

Quelle: Eigene Darstellung.

Zone 1a (Naheinzugsgebiet Deutschland) orientiert sich im Wesentlichen an der 20 Minuten
Fahrzeitisochrone um Emmerich am Rhein. Diese Zone umfasst somit die umliegenden Kom-
munen von Emmerich am Rhein. Diese Kommunen (Kleve, Kalkar, Bedburg-Hau, Rees,
Isselburg) werden unmittelbar Uber die Bundesautobahn 3 bzw. die BundesstraBe 67 und
220 erschlossen. Folglich ware ein mogliches City Outlet Emmerich am Rhein fur die Bewoh-
ner dieser Kommunen das nachstgelegene FOC. Eine weitere Ausdehnung in Ostlicher
Richtung ist aufgrund der angebotsstarken Innenstédte Bocholts und Wesels (insb. auch Be-
kleidung) trotz der guten Anbindung Uber die Bundesautobahn 3 nicht gegeben. Das
Einzugsgebiet der Zone 1a wird zudem aufgrund von Zeit-Distanz-Faktoren limitiert.

Zone 1b (Naheinzugsgebiet Niederlande) orientiert sich im Wesentlichen an der 20 Minu-
ten Fahrzeitisochrone um Emmerich am Rhein und umfasst die Kommunen westlich und
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nordlich Emmerichs auf dem Gebiet der Niederlande. Das Naheinzugsgebiet wird dabei ins-
besondere durch das geplante Fashion Outlet Zevenaar limitiert. Aus diesem Grund ist in
dieser Zone — im Vergleich zur Zone 1a — mit einer geringeren Marktdurchdringung zu rech-
nen. In nérdlicher Richtung besteht tGber die B 220 bzw. die N 316 eine gute Anbindung fur
die an der Grenze gelegenen niederlandischen Kommunen, wenngleich dort iber die A 18
auch eine gute Anbindung nach Zevenaar gegeben ist.

Zone 2a (erweitertes Einzugsgebiet Deutschland) umfasst im Wesentlichen die stdlich und
westlich von Emmerich am Rhein verorteten Kommunen. Diese Kommunen befinden sich
innerhalb der 40 Minuten Fahrzeitisochrone um Emmerich am Rhein. Insbesondere entlang
der A 3 in stidwestlicher Richtung ist aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit eine
weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes gegeben. In Ostlicher Richtung besteht eine
leichte Uberschneidung mit der 60 Minuten Fahrzeitisochrone des DOC Ochtrup und in siid-
licher Richtung eine Uberschneidung mit der 60 Minuten Fahrzeitisochrone des DOC
Roermond. Aufgrund der geringfiigigen Uberschneidungen mit den 60 Minuten Fahrzeitiso-
chronen anderer Outlet-Center sowie der relativen raumlichen Nahe zu Emmerich am Rhein
sind diese Kommunen noch zur Zone 2 des Einzugsgebietes zu rechnen, wenngleich in dieser
Zone insgesamt mit einer geringeren Marktdurchdringung zu rechnen ist als in Zone 1.

Zone 2b (erweitertes Einzugsgebiet Niederlande) umfasst im Wesentlichen die im Norden
und Westen von Emmerich am Rhein verorteten Kommunen im Hoheitsgebiet der Nieder-
lande. Diese Kommunen befinden sich innerhalb der 40 Minuten Fahrzeitisochrone um
Emmerich am Rhein und weisen geringfiigige Uberschneidungen mit den 60 Minuten Fahr-
zeitisochronen des DOC Ochtrup bzw. DOC Roermond auf. Unter Berlcksichtigung der
Planung vom Fashion Outlet Zevenaar ist in dieser Zone mit einer deutlich geringeren Markt-
durchdringung zu rechnen.

Zone 3a (Ferneinzugsgebiet Deutschland) orientiert sich im Wesentlichen an der 60 Minu-
ten Fahrzeitisochrone um Emmerich am Rhein. Der liberwiegende Anteil der Kommunen, die
sich innerhalb dieser Fahrdistanz befinden, weisen Uberschneidungen mit den 60 Minuten
Fahrzeitisochronen um die Wettbewerbsstrukturen (DOC Ochtrup, DOC Roermond sowie
Planungen von Outlets in Remscheid und Wuppertal) auf. In stidlicher Richtung umfasst das
Einzugsgebiet der Zone 3a die Kommunen Straelen und Krefeld und in &stlicher Richtung
Coesfeld. In stidwestlicher Richtung ist aufgrund der Verkehrsanbindung tber die A 3 die
weiteste Ausdehnung festzustellen. Im Stidosten umfasst das Ferneinzugsgebiet Teilbereiche
des Ruhrgebietes (u. a. Duisburg, Essen, Oberhausen). Hier sind naturgemal3 umfassende
Angebotsstrukturen (insb. Bekleidung) vorhanden, wodurch, auch aufgrund der hohen Raum-
Zeit-Distanzen, eine stark reduzierte Marktdurchdringung zu erwarten ist.

Zone 3b (Ferneinzugsgebiet Niederlande) umfasst die Kommunen der 60 Minuten Fahr-
zeitisochrone um Emmerich am Rhein, die Uberschneidungen mit den 60 Minuten
Fahrzeitisochronen um die Wettbewerbsstrukturen (DOC Roermond, DOC Ochtrup, Fashion
Outlet Batavia Stad) aufweisen. Weiterhin ist im 6stlichen Randbereich des Einzugsgebietes
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eine geringfiigige Uberschneidung mit dem Fashion Outlet Rosendaal festzustellen. Das Ein-
zugsgebiet reicht im Westen bis Utrecht und in nordwestlicher Richtung liber Apeldoorn
hinaus. In stidlicher Richtung befindet sich Venlo innerhalb der 60 Minuten Fahrzeitisochrone.
Aufgrund der traditionellen Einkaufsorientierung der Bevodlkerung, des geplanten Fashion
Outlet Zevenaar sowie des geplanten Amsterdam The Style Outlet ist in dieser Zone — auch
aufgrund der hohen Raum-Zeit-Distanzen — mit einer deutlich geringeren Marktdurchdrin-
gung zu rechnen.

5.2 Einwohnerpotenziale

Das definierte Einzugsgebiet eines moglichen City Outlets in Emmerich am Rhein weist eine
Bevolkerungszahl von rd. 7,3 Mio. auf. Eine detaillierte Aufgliederung der Einwohner auf die
sechs Zonen des Einzugsgebiets ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen. Dabei ist zu
berlcksichtigen, dass die Zone 1a, 2a und 3a jeweils das deutsche Staatsgebiet umfassen
und die Zonen 1b, 2b und 3b das niederléndische Staatsgebiet.

Tabelle 10: Einwohner im Einzugsgebiet des méglichen City Outlets Emmerich am Rhein

Zone la 139.669 2
Zone 1b 117.787 2
Zone 2 314.143 4
Zone 2b 824.953 11
Zone 3a 3.331.579 45
Zone 3b 2.617.185

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis IT.NRW 2017 (Stand: 31.12.2015) und dds 2016 (Stand:
31.12.2015).

Rund ein Fiinftel des Bevolkerungspotenzials entfallt auf das Naheinzugsgebiet (Zone 1a und
1b) sowie das erweiterte Einzugsgebiet (Zonen 2a und 2b). Der gréBte Anteil der Einwohner
(81 %) ist somit im Ferneinzugsgebiet (Zonen 3a und 3b) verortet, hierzu zahlen u.a. die nie-
derléndischen Stadte Apeldoorn, Utrecht, Venlo sowie die deutschen Stadte Duisburg,
Essen, Gelsenkirchen, Krefeld, Oberhausen.

Fast die Halfte des Einwohnerpotenzials (rd. 49 %) ist in den Niederlanden verortet.
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Tabelle 11: Kommunen im Einzugsgebiet eines méglichen City Outlets Emmerich am Rhein

Landkreis Kommune

Isselburg

Bedburg-Hau, Kalkar, Kleve, Rees

Montferland, Oude lJsselstreek, Rijnwaarden, Zevenaar

Isselburg, Rhede

Bedburg-Hau, Emmerich, Goch, Kalkar, Kevelaer, Kleve, Kranenburg,
Rees, Uedem, Weeze,

Bocholt

Hamminkeln, Hinxe, Sonsbeck, Wesel, Xanten

Aalten, Arnhem, Bergen (L.), Brummen, Bronckhorst, Duiven, Does-
burg, Doetinchem,Gennep, Groesbeek, Lingewaard, Montferland,
Mook en Middelaar, Overbetuwe, Oost Gelre, Oude |Jsselstreek, Re-
venaar, Westervoort, Winterswijk, Renkum, Rheden, Rozendaal,

Nijmegen, Rijnwaarden

Ahaus, Legden, Raesfeld, Stadtlohn, Stidlohn, Velen, Vreden, Borken,
Gescher, Heek, Heiden, Isselburg, Rhede

Coesfeld

Bedburg-Hau, Emmerich, Geldern, Goch, Issum, Kalkar, Kerken
Kevelaer, Kleve, Kranenburg, Rees, Rheurdt, Straelen, Uedem, Wach-
tendonk, Weeze,

Bocholt, Reken,
Dorsten, Gladbeck, Haltern am See, Herten, Marl, Recklinghausen,

Alpen, Dinslaken, Hamminkeln Hiinxe, Kamp-Lintfort, Moers, Neukir-
chen-Vluyn, Rheinberg, Schermbeck, Sonsbeck, Voerde, Wesel,
Xanten

Bottrop, Duisburg, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Krefeld, Mulheim,
Oberhausen,

Aalten, Apeldoorn, Arnhem, Barneveld, Beuningen, Berkelland, Bron-
ckhorst, Brummen, Buren, Culemborg, Doesburg, Doetinchem,
Druten, Ede, Epe, Ernelo, Geldermalsen, Groesbeek, Hattern,
Heerde, Heumen, Lingewaard, Lochem, Montferland, Neder-Betuwe,
Neerijnen, Nijkerk, Nijmegen, Oldebroek, Oude IJsselstreek, Oost
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Gelre, Putten, Renkum, Rheden, Rijnwaarden, Rozendaal, Scher-
penzeel, Tiel, Voorst, Wageningen, Westervoort, Winterswijk,
Wijchen, Zevenaar, Zutphen, Overbetuwe, West Maas en Waal

Bergen (L.), Gennep, Horst aan de Maas, Mook en Middelaar, Venlo,
Venray

Bernheze, Boekel, Boxmeer, Cuijk, Deurne, Gemert-Bakel, Grave,
Landerd, Mill en Sint Hubert, Oss, Sint Anthonis, Uden, Veghel

Deventer, Haaksbergen, Hof van Twente

Amersfoort, Bunnik, De Bilt, Houten, Leusden, Nieuwegein, Rensw-
oude, Rhenen, Utrecht, Veenendaal, Vianen, Utrechtse Heuvelrug,
Wijk bij Duurstede, Woudenberg, Zeigst

Quelle: Eigene Darstellung.

5.3 Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Die Stadt Emmerich am Rhein weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 93 (IfH Kaln 2015) auf,
d. h. sie liegt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (=100).

Anhand der ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst
sich das in den Zonen des Einzugsgebietes vorhandene einzelhandelsrelevante, sortiments-
gruppenbezogene  Kaufkraftpotenzial =~ ermitteln.  Unter  Berlcksichtigung  des
kommunenspezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus ergeben sich die in der Ta-
belle 12 dargestellten relevanten Kaufkraftvolumina.

Die projektrelevanten Sortimentsgruppen stellen sich nach der fir Outlets Ublichen Sorti-
mentierung wie folgt dar:

= Bekleidung

= Sportartikel

= Schuhe/Lederwaren

= Glas/Porzellan/Keramik

= Schmuck

= Drogeriewaren

= Nahrungs- und Genussmittel

Aufgrund des Verkaufsflachenschwerpunktes im Sortiment Bekleidung (rd. 70 %, s. Kapitel
3.3) erfolgt hier eine Berechnung auf Basis postleitzahlbezogener und sortimentsspezifischer
Kaufkraftkennziffern. Fir die weiteren Sortimente, welche eine untergeordnete Rolle hin-
sichtlich der Verkaufsflache und somit fiir den Umsatz in Bezug auf ein mégliches City Outlet
in Emmerich am Rhein einnehmen, erfolgt eine Ableitung tber das Hauptsortiment.
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Das Kaufkraftpotenzial im Sortiment Bekleidung betréagt im definierten Einzugsgebiet eines
moglichen City Outlets Emmerich am Rhein auf Basis der ermittelten Einwohnerzahlen
rd. 4,5 Mrd. Euro.

Eine Darstellung des touristischen Potenzials (Tagesreisen und Ubernachtungsgéste) erfolgt
in Kapitel 6.2.

Tabelle 12: Kaufkraft im Einzugsgebiet des mdglichen City Outlets Emmerich am Rhein

Zone 1a 67,9
Zone 1b 81,8
Zone 2a 164,8
Zone 2b 592,0
Zone 3a 1.717,5
Zone 3b 1.898,7

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Einwohner: IT.NRW 2017 (Stand: 31.12.2015) und dds
2016 (Stand: 31.12.2015); Kaufkraft: IfH 2015, dds 2016; Werte gerundet auf 0,1 Mio.;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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6 Berechnung des Umsatzpotenzials

Das Umsatzpotenzial fir das mdgliche City Outlet Emmerich am Rhein kann, aufgrund der
spezifischen ortlichen und regionalen Situation, aus zwei verschiedenen Bereichen generieret
werden:

Einwohner im Einzugsgebiet (zzgl. Streuumsatze)
Tourismus (Tagestouristen und Ubernachtungsgaste)

In den nachfolgenden beiden Kapiteln erfolgt eine separate Herleitung der jeweiligen Um-
satzpotenziale (Einzugsgebiet, Tourismus).

Die Herleitung eines plausibel zu erwartenden Umsatzes eines Planvorhabens kann anhand
der Abschatzung realistischer Weise zu erzielender Marktanteile (=Marktanteilmodel|) ermit-
telt werden. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass das Fashion Outlet Zevenaar als wesentliche
Wettbewerbsstruktur, aufgrund des Planungsfortschritts, als Bestand mit in die Berechnun-
gen einbezogen wird.

Fir das mdgliche City Outlet Emmerich am Rhein wurden fir die nachfolgend genannten
Sortimente Marktanteilsmodelle erstellt bzw. abgeleitet:

Bekleidung

Sportartikel

Schuhe/Lederwaren

Sonstiges (enthalt die weiteren Sortimente, s. Kapitel 3.3).

Aufgrund des Verkaufsflachenschwerpunktes im Sortiment Bekleidung (rd. 70 %, s. Kapitel
3.3) erfolgt hier eine Berechnung auf Basis postleitzahlbezogener und sortimentsspezifischer
Kaufkraftkennziffern. Fir die weiteren Sortimente, welche eine untergeordnete Rolle hin-
sichtlich der Verkaufsflache und des Umsatzes in Bezug auf das mdgliche City Outlet
Emmerich am Rhein einnehmen, erfolgt eine Ableitung tUber das Hauptsortiment.

6.1 Umsatzpotenzial im Einzugsgebiet

In diesem Kapitel werden den Zonen des Einzugsgebietes auf Basis der Marktverteilungs-
rechnung und unter Berlicksichtigung der Wettbewerbsbetriebe/Wettbewerbsstandorte
Marktabschopfungen (insb. Fashion Outlet Zevenaar) zugewiesen.

Das Naheinzugsgebiet (Zone 1a und 1b) weist naturgemal die héchsten Marktanteile fir die
verschiedenen Sortimente auf, wenngleich aufgrund der Planungen des Fashion Outlet
Zevenaar ein geringerer Markanteil auf niederlandischer Seite zu konstatieren ist.

Mit zunehmender Distanz zum mdglichen City Outlet und steigender Wettbewerbsintensitat
(u.a. durch die Stadte Nijmegen und Arnhem auf niederlandischer Seite sowie Wesel, Kleve,
Bocholt auf deutscher Seite) kann fiir das erweiterte Einzugsgebiet (Zone 2a und 2b) nur von
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deutlich geringeren Marktanteilen fir das mogliche City Outlet Emmerich am Rhein ausge-
gangen werden. Auf niederlandischer Seite ist aufgrund der traditionellen
Einkaufsbeziehungen sowie der Beriicksichtigung des Fashion Outlets Zevenaar von einer
insgesamt geringeren Marktdurchdringung als auf deutscher Seite auszugehen.

Bei den Kommunen im Ferneinzugsgebiet (Zone 3a und 3b) des moglichen City Outlets Em-
merich am Rhein wird bei der Berechnung der potenziellen Marktanteile zusatzlich der
Einfluss der Angebotsstrukturen des westlichen Ruhrgebietes (u.a. Duisburg, Oberhausen,
Essen) mitberiicksichtigt. Weiterhin bestehen in diesen Zonen intensive Uberschneidungen
mit den Einzugsgebieten (60 PKW-Fahrminuten) mit dem DOC Ochtrup, DOC Roermond
und dem Batavia Stad Fashion Outlet. Dieser Sachverhalt wurde bei beiden Zonen mit einem
weiteren Abschlag bei den Marktanteilen berlcksichtigt. Fir Zone 3a (deutscher Bereich) fallt
dieser Abschlag geringer aus, da auf niederlédndischer Seite mit dem Batavia Stad Fashion
Outlet und dem DOC Roermond deutlich gréBere (Verkaufsflache) City Outlets vorhanden
sind. Weiterhin ist aufgrund der Berlcksichtigung des Fashion Outlets Zevenaar mit einer
insgesamt deutlich geringeren Marktdurchdringung auszugehen, da potenzielle Kunden
Uber den Hauptzubringer (BAB 3) bereits ,,abgefangen” werden.

Basierend auf den zu Grunde gelegten Rahmenbedingungen (GréBe, Branchen, s. Kapitel
3.3) und der konkreten Wettbewerbssituation (hier: insb. Fashion Outlet Zevenaar) kann fir
das mogliche City Outlet Emmerich am Rhein eine Umsatzerwartung in Hohe von
rd. 12,1 Mio. Euro prognostiziert werden. Diese Zahl bericksichtigt die potenziellen Umséatze
der Kunden aus dem Einzugsgebiet sowie die diffusen Streuumsatze von Kunden auBerhalb
des Einzugsgebietes. Die touristischen Potenziale sind hierbei noch nicht berticksichtigt.
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Tabelle 13: Kaufkraftabschépfung und Umsatzerwartung eines méglichen City Outlets in Emmerich am Rhein nach Zonen (unter Beriicksichtigung

Fashion Outlet Zevenaar)

67,9 1,40 1,0 0,1 0,1 0,2 1,4

Zone 1a

Zone 1b

Zone 2a 164,8
Zone 2b 592,0
Zone 3a 1.717,5
Zone 3b 1.898,7
Streuumsatz

(10 % der Zonenumsatze)

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017; Kaufkraft: IfH 2015, dds 2016; Werte gerundet auf 0,1 Mio. Euro; * Differenzen zur Gesamtsumme run-
dungsbedingt.
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Das mogliche City Outlet Emmerich am Rhein befindet sich in relativer Nahe (ca. 4 km) zur
Bundesautobahn 3 (Abfahrt Emmerich). Diese Bundesautobahn stellt eine wichtige Verbin-
dung vom Ruhrgebiet in die Niederlande (Richtung Amsterdam) dar, wodurch diese
insbesondere auch durch Urlaubsreisende genutzt wird. Hier kann fir einen Teil dieser Ur-
laubsreisenden von einem Besuch fir ein mogliches City Outlet Emmerich am Rhein auf der
Hin-/Rickfahrt zu/von der geplanten Urlaubs-Destination ausgegangen werden. Diese (dif-
fusen) Potenziale wurden in Form von Streuumsé&tzen beriicksichtigt.

Rund zwei Drittel (69 %) der prognostizierten Umsatze entfallen auf das Sortiment Beklei-
dung, rd. 10 % auf das Sortiment Sportartikel und rd. 8 % auf den Sortimentsbereich
Schuhe/Lederwaren. Die sonstigen Sortimente (Home (GPK), Food, Cosmetics, Schmuck,
Spielwaren) weisen einen Umsatzanteil von 13 % auf.

6.2 Touristische Nachfragepotenziale

Wie in Kapitel 3.1 bereits dargestellt, befindet sich die Stadt Emmerich am Rhein in einem
eher landlich gepréagten Raum. Aufgrund der Anbindung an die leistungsstarke Bundesau-
tobahn 3 und der Lage am Rhein besteht grundséatzlich ein relativ hohes touristisches
Potenzial. Dieses wird durch die Lage an der niederlandischen Grenze verstarkt. Die angren-
zende Stadt Kalkar, weiBt die héchsten Gastezahlen sowie Ubernachtungszahlen in Zone 1a
auf. Dies begriindet sich insbesondere aus dem Wunderland Kalkar sowie dem Freizeitpark
am Wisseler See. Somit ist insbesondere in den Sommermonaten mit zusatzlichen Umsatz-
potenzialen aus dem Tourismus zu rechnen.

Bei der Beriicksichtigung der touristischen Nachfragepotenziale ist grundsatzlich zwischen
Tagestouristen und Ubernachtungsgéasten zu unterscheiden.

Tagestouristen

In der Stadt Emmerich am Rhein wurden fir das Jahr 2015 insgesamt 17.387 Gasteubernach-
tungen? statistisch erfasst. Nach einer Studie des dwif?® Iasst sich anhand der
Ubernachtungen die Zahl der Tagestouristen ableiten. Fiir die Tourismusregionen Nieder-
rhein wird in dieser Studie ein Faktor von 16,4 angegeben (Zahl der Tagesreisen je
Ubernachtung). Fiir die Stadt Emmerich am Rhein ergibt sich somit fiir das Jahr 2015 eine
Zahl von 504.267 Tagestouristen.

In der oben genannten Studie sind durchschnittliche Ausgaben von Tagesreisenden differen-
ziert nach Ausgabenzweck und Tourismusregion zu entnehmen. So geben Tagesreisende auf

22 Statistische Amter des Bundes und der Lander — Regionaldatenbank Deutschland (Stand: 2014).

23 Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie (Hrsg.) (2014): Tagesreisen der Deutschen. Grundlagenunter-
suchung. Berlin.
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einer Einkaufsfahrt insgesamt durchschnittlich rd. 74 Euro aus, davon rd. 54 Euro fir ,Ein-
kdufe sonstiger Waren”. Die Aktivitat ,Einkaufen” hat einen Anteil von 25 % an den
moglichen Aktivitaten wahrend einer Tagesreise.

Die in dieser Studie ermittelten Werte fur Tagestouristen kénnen jedoch aus Sicht von
Stadt + Handel nicht ausreichend die vorliegende spezifische Untersuchungssituation abbil-
den. Daher wird an dieser Stelle auf weitere sekundarstatistische Daten und Analysen
zurickgegriffen.

In einer telefonischen Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel aus dem Jahr 2013
haben rd. 46 % der Befragten angegeben, bereits einmal in einem Factory Outlet Center
oder einem Fabrikverkaufsladen eingekauft zu haben.?

Fir den durchschnittlichen Ausgabenbetrag in einem FOC konnte der Fachliteratur eine
Spanne von 100 bis 124 Euro® entnommen werden.

Unter kritischer Wiirdigung der vorgenannten statistischen Daten gehen die folgenden zu-
riickhaltenden Annahmen in die weiteren Berechnungen ein.

erzielbarer Marktanteil des méglichen City Outlets Emmerich am Rhein: 15 %

durchschnittlicher Einkaufsbetrag im moglichen City Outlet Emmerich am Rhein:
70 Euro

Basis fur die Berechnungen sind im Sinne einer zuriickhaltenden Umsatzschatzung die aktu-
ellen Tourismus-Zahlen (Jahr 2015) sowie die Berlicksichtigung des geplanten Fashion
Outlets in Zevenaar. Bei einer Realisierung des moglichen City Outlets Emmerich am Rhein
und die in diesem Zusammenhang ansteigende Attraktivitat der Innenstadt ist von einer Zu-
nahme der Tagestouristen auszugehen.

Die Stadte im westlichen Ruhrgebiet verfliigen tUber hohe Einwohnerpotenziale sowie eine
gute Anbindung Uber die Bundesautobahn 3. Gleiches gilt fiir die westlich gelegenen gro-
Beren Stadte in den Niederlanden. In Verbindung mit einer flankierenden offensiven
Vermarktung des moglichen City Outlets lasst sich aus Sicht von Stadt + Handel ein nennens-
wertes zusatzliches Potenzial an Tagestouristen generieren. Wobei hier auch die weiteren
Planungen (z. Bsp. Outlet Remscheid, Wuppertal) zu beriicksichtigen sind, da diese in ihren
Einzugsgebieten ebenfalls das Ruhrgebiet umfassen dirften. Die hier berlicksichtigte Pla-
nung des Fashion Outlet Zevenaar stellt zusatzlich eine signifikante Reduktion der
Tourismuspotenziale aus den Niederlanden dar.

24 Stadt + Handel (2015): Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fir die Ansiedlung eines
Designer Outlet Centers in der Stadt Remscheid. Dortmund.

25 5. FuBnote 32.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des méglichen City Outlets Emmerich am Rhein sowie gréBere
Stadte im Randbereich und Umfeld Einzugsgebietes

DfensSyeetMap
Status Verkaufsfldche D 1h-Fahrtzeitisochrone
@® InBetrieb O <10.000 m? Zone3
@ InBau
Q 10.000 - 19.999 m? ] zone2

O Fortgeschrittener Planungsstand l:l Zonel

- Emmerich am Rhein :l Gemeindegrenzen
>20.000 m* D Staatsgrenze

Quelle: Eigene Darstellung.
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Ubernachtungsgéste

In der Stadt Emmerich am Rhein wurden fir das Jahr 2015 insgesamt 17.387 Gasteankinfte
statistisch erfasst.?

In der Zahl der Tagestouristen sind die vom Ubernachtungsort aus getatigten Tagesreisen
der Urlauber aus definitorischen Griinden nicht enthalten. Um das touristische Potenzial des
moglichen City Outlets Emmerich am Rhein ausreichend und realitatsnah abzubilden wird fur
den Bereich der Ubernachtungsgaste die Zahl der Gaste im Naheinzugsgebiet (Zone 1a und
1b) zugrunde gelegt. In den Kommunen des Naheinzugsgebietes (Zone 1a und 1b) wurden
im Jahr 2015 insgesamt 314.383 Ubernachtungsgaste ermittelt.

Der einschlagigen Fachliteratur sind durchschnittliche Ausgaben von Ubernachtungsgésten
differenziert nach Ausgabezweck und Tourismusregion zu entnehmen. Diese Werte kdnnen
aus Sicht von Stadt + Handel jedoch ebenfalls nicht ausreichend die spezifische Untersu-
chungssituation abbilden. Die Berechnung des erzielbaren Umsatzpotenzials durch
Ubernachtungsgaste erfolgt daher analog der Berechnungen zu den Tagestouristen.

Touristische Umsatzpotenziale

Der nachfolgenden Tabelle sind die ermittelten Umsatzpotenziale aus dem Bereich der Ta-
gestouristen und der Ubernachtungsgéaste zu entnehmen:

Tabelle 14: Berechnung des touristischen Umsatzpotenzials

Tagestouristen 504.267 15 %
Ubernachtungs- 314.383 15 %
gaste

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel; Werte gerundet auf 0,1 Mio.

Das erzielbare Umsatzpotenzial durch Tagestouristen belduft sich auf rd. 5,3 Mio. Euro, das
Umsatzpotenzial durch Ubernachtungsgaste kann mit rd. 3,3 Mio. Euro beziffert werden. So-
mit ergibt sich in Summe ein Umsatzpotenzial von rd. 8,6 Mio. Euro aus dem Tourismus.

6.3 Umsatzprognose

Basierend auf den zuvor getroffenen Annahmen und den durchgefiihrten Berechnungen
kann fur das mogliche City Outlet Emmerich am Rhein eine Umsatzerwartung in Héhe von

26 |IT.NRW 2017 (Stand: 2015).
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insgesamt rd. 21,6 Mio. Euro prognostiziert werden. Die Flachenproduktivitat des mdglichen
City Outles liegt somit bei rd. 2.700 Euro/m? Verkaufsflache.

Tabelle 15: Umsatzprognose fiir das mégliche City Outlet Emmerich am Rhein

Einzugsgebiet

. 13,0 60
(incl. Streuumsatz)
Tagestouristen 513 25
Ubernachtungsgéste 3,3 15

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel; Werte gerundet auf 0,1 Mio.

Bei der Bewertung dieser Umsatzprognose ist zu berlcksichtigen, dass seitens Stadt + Han-
del von zuriickhaltenden Annahmen ausgegangen wurde. Mégliche positive Effekte durch
begleitende offensive WerbemalBnahmen, wie eine Steigerung der Zahl der Tagestouristen
sowie der Ubernachtungsgaste, sind bei der vorliegenden Umsatzprognose nicht beriicksich-
tigt.

Nach fachlichem Dafiirhalten liefert das Umsatzpotenzial sowie die zu erwartende Fla-
chenproduktivitdt keine hinreichende Grundlage fiir eine wirtschaftliche Tragfahigkeit
eines mdglichen City Outlets in Emmerich am Rhein.

Auch unter Berlcksichtigung einer stark positiven Bevolkerungsprognose sowie einer positi-
ven Entwicklung der sortimentsspezifischen Kaufkraft in den nachsten Jahren ware keine
ausreichende wirtschaftliche Tragfahigkeit fur ein mégliches City Outlet in Emmerich am
Rhein gegeben. Weiterhin ist die Veranderung des Kaufverhaltens der Bevélkerung im Ein-
zugsgebiet nach Vertriebslinie (Online vs. Offline) zu beriicksichtigen. Diesbezliglich ist
festzuhalten, dass die Anteile des Onlinehandels tendenziell weiter zunehmen und somit ge-
ringere Kaufkraftpotenziale fiir den stationdren Handel zur Verfliigung stehen werden.

Vorgenannte Einschdtzung wiirde sich bei Nicht-Realisierung des FOC in Zevenaar anders
darstellen. Nach iiberschlagiger Einordung kénnte dann ein hinreichendes absatzwirt-
schaftliches Potenzial festgestellt werden (wére zu verifizieren).
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7 Zusammenfassung

In Emmerich am Rhein bestehen Uberlegungen zur Etablierung eines City Outlets. Die kriti-
sche Masse zur erfolgreichen Etablierung eines City Outlets wird dabei unter
Berlicksichtigung der Erfahrungen in anderen Projektzusammenhangen mit 7.000 - 8.000 m?
Gesamtverkaufsflache (GVKF) eingeschatzt. Der Angebotsschwerpunkt liegt Ublicherweise
im Bereich Fashion (s. Kapitel 3.3). Die wesentlichen Ergebnisse der vorliegenden Potenzial-
analyse lassen sich wie folgt zusammenfassen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bei der hier
vorliegenden Potenzialanalyse davon ausgegangen wird, dass das Fashion Outlet in
Zevenaar realisiert werden wird (fortgeschrittene Planungsphase).

Standortbeschreibung

Die Innenstadt befindet sich im Stden des Siedlungsschwerpunktes der Stadt Em-
merich am Rhein. Im Siiden bildet der Rhein eine natirliche Barriere. Im Westen
stellen der StraBenzug GroBer Wall sowie die industriell-gewerblich genutzte Fla-
che eine Begrenzung dar. Der nordliche Bereich der Innenstadt ist Gberwiegend
durch Wohnnutzung sowie 6ffentliche Einrichtungen gepréagt. In dstlicher Richtung
stellt der Erganzungsbereich an der MennonitenstraBBe bzw. am StraBenzug Ost-
wall die Begrenzung der wesentlichen Einkaufslage der Innenstadt dar.

Im sldlichen Bereich der Innenstadt besteht entlang der Rheinpromenade ein
gastronomischer Schwerpunkt. Im westlichen Bereich der Innenstadt ist der Ver-
waltungs-/Dienstleistungs-/Tourismusschwerpunkt lokalisiert (Geistmarkt). Die
Hauptlage des Einzelhandels ist im Bereich KaBBstraBBe (zwischen der Einmiindung
Gaemsgasse und KirchstraBBe) und Neumarkt zu lokalisieren. Zwischen der Haupt-
lage und dem gastronomischen Schwerpunkt (Rheinpromenade) besteht aktuell
Entwicklungspotenzial hinsichtlich einer Verbindungsfunktion zwischen beiden La-
gen.

Entlang der Steintorstral3e ist aktuell eine relativ hohe Leerstandsquote festzustel-
len.

Westlich (Steintor) der Innenstadt besteht eine Potenzialflache fir mogliche Ent-
wicklungen. Fir die Freiflache an der MennoitenstraBe (Wemmer&Janssen) sind
bereits Fachmarktkonzepte mit nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt
angedacht.

City Outlet Center

Grundsatzlich ist ein City Outlet eine relative junge bzw. neue Sonderform des
Betriebstyps FOC, die auf dem deutschen Markt zum ersten Mal im City Outlet
Bad Munstereifel — bisher erfolgreich — umgesetzt wurde. Das City Outlet Bad
Munstereifel gilt deutschlandweit in vielen Kommunen als gelungener Ansatz, die
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eigene historische Innenstadt durch die Betriebsform City Outlet positiv und zu-
kunftsféhig im interkommunalen Wettbewerbsgeflige der Einzelhandelsstandorte
aufzustellen. Folgende spezifischen Merkmale zeichnen ein City Outlet Center u.a.
aus:

0 Standort in stadtebaulich integrierter Lage, z.B. Geschaftslage einer histo-
rischen Innenstadt mit z. T. hoher Leerstandsproblematik;

0 Nutzung bestehender Ladengeschéfte (z.B. Leerstande), ggf. erganzt um
Neubauten;

0 Gemischte Eigentumsverhéltnisse der Immobilien, in denen sich die Ge-
schaftsflachen des City Outlets befinden, mit dem GrofBteil der Objekte im
Eigentum des Investors;

0 Professionelles Centermanagement, das Marketing und Management
Ubernimmt.

Wettbewerbsanalyse

Im Sinne der Untersuchungsfragestellung wurde zur Einschatzung der potenziellen
Umsatzerwartung eines moglichen City Outlets Emmerich am Rhein eine Wettbe-
werbsanalyse der relevanten regionalen Einzelhandelssituation sowie der
Wettbewerbssituation im Segment der FOC und der relevanten Angebotsstruktu-
ren im Fabrikverkaufssegment durchgefiihrt. Hierzu wurden sowohl die relevanten
FOC und Outletagglomerationen wie auch die innerstadtischen Haupteinkaufsla-
gen in den umliegenden zentralen Orten sowie der Niederlande charakterisiert
und bewertet. Im Rahmen dieser Bewertung wurde ein besonderes Augenmerk
auf die Attraktivitat, Leistungsfahigkeit, Wettbewerbsfahigkeit und insbesondere
die Wettbewerbsrelevanz zu einem mdglichen City Outlet in Emmerich am Rhein
gelegt.

Demnach besteht fur ein mégliches City Outlets in Emmerich am Rhein insbeson-
dere eine sehr hohe Wettbewerbsintensitat durch das in unmittelbarer Nahe
geplante Fashion Outlet in Zevenaar (rd. 19 km).

Abgrenzung des Einzugsgebiets sowie Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Es liegen derzeit noch keine gesicherten Erkenntnisse zur raumlichen Kundenher-
kunft von City Outlet Centern vor. Eine tendenziell geringere Verkaufsflache sowie
die vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Umfeld eines méglichen City Outlets
Emmerich am Rhein (v. a. Fashion Outlet Zevenaar) sprechen einerseits fir ein — im
Vergleich zu klassischen FOC-Standorten — geringeres Einzugsgebiet. Die Lage im
landlichen Raum, mit gréBeren Entfernungen zu den nachsten Oberzentren sowie
der Lage an der wichtigen Verbindungsachse Ruhrgebiet-Amsterdam (BAB 3)
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sprechen eher fir ein ausgedehntes, ,,FOC-typisches” Einzugsgebiet von 90 Mi-
nuten. Stadt + Handel definiert fir das mégliche City Outlet, unter kritischer
Wirdigung der o.g. Einflussfaktoren, ein Einzugsgebiet von max. 60 Fahrminuten.

Das definierte Einzugsgebiet eines moglichen City Outlets in Emmerich am Rhein
weist eine Bevdlkerungszahl von rd. 7,3 Mio. auf. Rund 19 % des Bevolkerungspo-
tenzials entfallt auf das Naheinzugsgebiet sowie das erweiterte Einzugsgebiet. Der
gréBte Anteil der Einwohner (rd. 81 %) ist somit im Ferneinzugsgebiet verortet,
hierzu zahlen u.a. die Stadte Utrecht, Apeldoorn, Duisburg, Krefeld, Essen und
Oberhausen.

Anhand der ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftda-
ten lasst sich das in den Zonen des Einzugsgebietes vorhandene
einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln
und eine Umsatzprognose fir die folgenden, untersuchungsrelevanten Sortimente
ableiten:

0 Bekleidung,

0 Sportartikel,

0 Schuhe/Lederwaren,

0 Sonstige Sortimente (Home (GPK), Food, Cosmetics, Schmuck, Spielwaren)
Umsatzprognose (unter Beriicksichtigung Realisierung Zevenaar)

Das Umsatzpotenzial fir das mdgliche City Outlet in Emmerich am Rhein kann,
aufgrund der spezifischen 6rtlichen und regionalen Situation, ungefahr 60:40 aus
zwei verschiedenen Bereichen generieret werden:

0 Einwohner im Einzugsgebiet (zzgl. Streuumsatze) (60 %),
0 Touristen (Tagestouristen und Ubernachtungsgéaste) (40 %).

Basierend auf den im Rahmen der Analyse getroffenen Annahmen und den durch-
gefiuhrten Berechnungen kann eine Umsatzerwartung in Hohe von rd. 21,6 Mio.
Euro prognostiziert werden. Die Flachenproduktivitat eines moglichen City Outlets
in Emmerich am Rhein liegt somit bei rd. 2.700 Euro/m? Verkaufsflache.

Bei der Bewertung dieser Umsatzprognose ist zu berlicksichtigen, dass seitens
Stadt + Handel von zuriickhaltenden Annahmen ausgegangen wurde. Mdgliche
positive Effekte durch begleitende offensive Werbemalnahmen, wie eine Steige-
rung der Zahl der Tagestouristen sowie der Ubernachtungsgaste, sind bei der
vorliegenden Umsatzprognose nicht berlicksichtigt.

Nach fachlichem Dafiirhalten liefert das Umsatzpotenzial sowie der zu erwartende Fla-
chenproduktivitét keine hinreichende Grundlage fiir eine wirtschaftliche Tragfahigkeit
eines mdglichen City Outlets in Emmerich am Rhein.
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Vorgenannte Einschatzung wirde sich bei Nicht-Realisierung des FOC in Zevenaar anders
darstellen. Nach Uberschlégiger Einordung kénnte dann ein hinreichendes absatzwirtschaft-
liches Potenzial festgestellt werden (ware zu verifizieren).

Vorgenannte Einschdtzung wiirde sich bei Nicht-Realisierung des FOC in Zevenaar anders
darstellen. Nach Uberschlagiger Einordung kénnte dann ein hinreichendes absatzwirt-
schaftliches Potenzial festgestellt werden (ware zu verifizieren).
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Sachdarstellung :

Erfordernis der Gebietsfestlegung

Zur Umsetzung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) sollen
Stadtebaufordermittel beantragt werden. Zielfuhrend fir die zu beantragten MalRnahmen ist
das Forderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®.

Zitat aus der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung zum Foérderprogramm Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren:

,Das Fordergebiet ist rdumlich abzugrenzen. Die rdumliche Abgrenzung kann als
Sanierungsgebiet nach 8§ 142 BauGB, stadtebaulicher Entwicklungsbereich nach § 165
BauGB, Erhaltungs- gebiet nach 8§ 172 BauGB, MalRnahmengebiet nach § 171b, § 171e oder
§ 171f BauGB, Untersuchungsgebiet nach § 141 BauGB oder durch Beschluss der
Gemeinde erfolgen. Férdervoraussetzung ist ein unter Beteiligung der Blrgerinnen und
Birger erstelltes integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem Ziele und
Mafnahmen im Férdergebiet dargestellt sind.*

Fur die Umsetzung des ISEK ist das Stadtumbaugebiet nach § 171b BauGB das geeignetste
Instrument. Nach § 171a Abs. 3 BauGB dienen Stadtumbaumafnahmen dem Wohl der
Allgemeinheit. Sie sollen insbesondere dazu beitragen, dass die Siedlungsstruktur den
Erfordernissen der Entwicklung von Bevolkerung und Wirtschaft sowie den allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung angepasst wird, die Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert werden und innerstéadtische Bereiche
gestarkt werden.

8 171b Stadtumbaugebiet, stéddtebauliches Entwicklungskonzept

(1) Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem Stadtumbaumalinahmen durchgefihrt werden
sollen, durch Beschluss als Stadtumbaugebiet fest. Es ist in seinem raumlichen Umfang so
festzulegen, dass sich die MalRBnahmen zweckmaRig durchflihren lassen.

(2) Grundlage fur den Beschluss nach Absatz 1 ist ein von der Gemeinde aufzustellendes
stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und Mal3nahmen (8§ 171a Abs. 3) im
Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen sind. Die 6ffentlichen und privaten Belange sind
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

(3) Die 88 137 und 139 sind bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der
StadtumbaumafRnahmen entsprechend anzuwenden.

(4) Die 8§ 164a und 164b sind im Stadtumbaugebiet entsprechend anzuwenden.

Ziele und MalRnahmen

Die Ziele und MaRnahmen im Stadtumbaugebiet ergeben sich aus dem ISEK, welches in der
Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung am 10.10.2017 bereits beraten und in der
Ratssitzung am 23.11.2017 als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen werden
soll. Im Rahmen der Erarbeitung des Konzeptes und der Aufstellung der Manahmen wurde
die Offentlichkeit sowie Trager offentlicher Belange intensiv beteiligt. Die Ideen und
Anregungen wurden in das Konzept aufgenommen.

Gebiet
Das Gebiet, welches als Stadtumbaugebiet nach § 171b BauGB festgelegt werden soll, ist
dem beigefligten Anlageplan zu entnehmen.

Der Bereich streckt sich vom Steintorgeléande, entlang des GroRRen Walls, umfasst den
Gisbert-Lensing-Park und den Bahnhofsbereich einschliel3lich der nérdlich angrenzenden
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Flachen. Die Blicherstrale ist einschlief3lich der beidseitigen Bebauung im Gebiet

eingeschlossen. Der Rheinpark wird nicht mit aufgenommen, da fur den Park keinerlei

Mafinahmen vorgesehen sind. Die sudliche Grenze stellt die Bebauung an der
Rheinpromenade dar, die Rheinpromenade selbst soll ebenfalls aus dem Gebiet
ausgelassen werden. Im westlichen Bereich wird wiederrum der Strand-Bereich mit
einbezogen, da hier im ISEK ebenfalls eine MaRBhahme vorgesehen ist.

Bisherige Sanierungsgebiete

Im Projektgebiet befinden sich noch zwei Sanierungssatzungen aus 1990 und 2003
einen im Bereich PAN/Nonnenplatz, zum anderen in der stdlichen Innenstadt inkl.
Neumarkt. Diese wurden zur Umsetzung der damaligen Stadtentwicklungskonzepte
beschlossen und werden in Kirze formell aufgehoben.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die Mallnahme hat keine finanz- und haushaltswirtschaftlichen Auswirkungen.

Leitbild :

Die MalRBnahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 1.

In Vertretung

Dr. Wachs
Erster Beigeordneter

Anlage:
Anlage zu Vorlage 05-16 1265 Fordergebietsabgrenzung
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