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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Emmerich entwickelt die Dipl.-Ing. Josef Schoofs Immobilien GmbH das Einkaufszentrum
am Neumarkt. Es ist die Ansiedlung von verschiedenen Einzelhandelsnutzungen geplant. Der
Vorhabenstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage, innerhalb des ZVB HZ Em-
merich am Rhein. In bereits vorangegangenen Analysen (2016' und 2018) wurden gewisse
Nutzungen (Lebensmittelmarkt, Drogeriefachmarkt, Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt,
Elektrofachmarkt als vertraglich bewertet). Nunmehr bestehen folgende modifizierte Planun-
gen am Vorhabenstandort:

* Neuansiedlung des Vollsortimenters Edeka mit einer Gesamtverkaufsfliche von
1.350 m? sowie die Ansiedlung eines Bickers mit 50 m2 GVKF (zzgl. Café-Bereich)’;

* Neuansiedlung des Sonderpostenmarktes Action mit einer Gesamtverkaufsflache von
750 m%

= Neuansiedlung des Zoofachmarktes Futterhaus mit eine Gesamtverkaufsfliche von
550 m2.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen groBflichigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaB § 11 Abs. 3
BauNVO ausgelést. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen
werden. In der Folge bleibt zu priifen, ob gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen ab-
satzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Des Weiteren
ist die Konformitat zum EHK Emmerich 2017 sowie zu zum LEP NRW 2017zu priifen.

Im Jahr 2018 wurde bereits im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse® die Vertraglichkeit der
in Rede stehenden Potenzialfliche durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
und eines Lebensmitteldiscounters durch Stadt + Handel untersucht und als vertraglich be-
wertet. In diesem Gutachten wird gepriift, inwiefern sich die zusatzliche Ansiedlung eines
Action-Marktes, insbesondere im Zusammenspiel mit den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten, welche als Randsortiment im in Rede stehenden Edeka-Markt angeboten werden,
als absatzwirtschaftlich und stadtebaulich sowie konzeptionell vertraglich darstellen.

' Stadt und Handel (2016): Stadtebauliche und raumordnerische Vertriaglichkeitsanalyse fiir eine Einzelhandels-
planung in der Emmericher Innenstadt.

2 Laut Rechtsprechung zur Verkaufsflichendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04)
vom November 2005 zihlen Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetriebe
integriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Bickerei nicht zur Verkaufsfliche. Dement-
sprechend werden diese Fliachen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flichenleistung
eingestellt.

3 Stadt + Handel (2018): Vertraglichkeitsanalyse fiir die geplante Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in
Emmerich, am Neumarkt gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. Dortmund.




STADTHANDEL

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten.

Als Grundlage fir das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen
= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten der Versor-
gung in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum.
Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das EHK Emmerich 2017.

Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GrofB3flachi-
ger Einzelhandel).

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u. a. auf:
= Daten und Bewertungen des EHK Emmerich 2017;
= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im Unter-
suchungsraum im April 2019 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung
und sortimentsgenaue Verkaufsflichenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegen-
der Verkaufsfliche) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw.
Sortimente im Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.2) wie folgt:

Emmerich am Rhein:

Vollerhebung in den untersuchrelevanten Sortimenten:
= Glas/Porzellan/Keramik (zentrenrelevani),
= Hausrat/Haushaltswaren (zentrenrelevani),

=  Wohneinrichtungsbedarf (ohne Méabel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegen-
stande; (zentrenrelevant®.
= Papier/Biroartikel/Schreibwaren sowie Kinstler- und Bastlerbedarf (zentrenrele-
vant®.
Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes

(u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im
Rahmen der Bestandsiiberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wird eine Umsatz-
schatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrté.

Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie
fur die Umsatzprognose des in Rede stehenden Vorhabens bilden:

=  Branchen- und betriebstiibliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten aktuell, Retail
Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

4 Im Folgenden werden die Sortimente als Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehar/Hausrat zusammen-
gefasst.

> Im Folgenden wird das Sortiment als Sortiment PBS zusammengefasst.

¢ Alle Angaben zu Kaufkraft, Flichenproduktivititen und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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= Kennwerte aus Unternehmensversffentlichungen,
= |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2018 fir Emmerich am Rhein sowie auf von der
Kommune bzw. IT.NRW versffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte herangezogen. Die Innenstidte, stad-
tische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und
landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP NRW.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumverteilungen ist ein
wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von welchen
Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus wel-
chen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu
erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Riickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist auch ein sogenannter realititsnaher Worst Case’ in
die Untersuchung einzustellen (oberer Spannweitenwert).

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorha-
bens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivititen gemal3 Unternehmensver-
offentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen.
Berlicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parame-

ter:

7 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
méglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...dle realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

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

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaB
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfiihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher negativer stadte-

baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen realititsnahen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Ansiedlung handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des Lebensmittelmarktes, des Sonderpostenmarktes und
des Zoofachmarktes mit gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des
realisierten Planvorhabens ist in friihestens drei Jahren zu rechnen (Ende 2022). Aufgrund
dieses Zeitrahmens sind Verdanderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstindigen Markt-
wirksamkeit zu bericksichtigen. Diesbeziiglich relevante Faktoren sind insbesondere die
Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im rele-
vanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fir den stationaren Einzelhandel
auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile).
In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr
2018 zuriickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fuBBt. Die
Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt +
Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben
Ist.
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In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
méaB Prognose IT.NRW (auf Basis der Einwohnerzahlen vom 31.12.2017) insgesamt eine
positive Entwicklung der Bevélkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.4).

Fir den Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2018 eine gleichbleibende und fiir das Sortiment PBS eine negative jahrliche Um-
satzentwicklung des stationaren Handels bis Ende 2022 prognostiziert. Das heif3t, es wird ein
gleichbleibendes bzw. ein unterdurchschnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur
Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Unter Berticksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben berticksichtigt®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

8  Fur Kerken wurde auf die Einwohnerzahl vom 31.12.2015 zuriickgegriffen, da gemaB IT.NRW: , Fiir sechs
Kommunen ist das vorliegende Ergebnis, das u. a. auf Basis der von den Meldebehérden erhaltenen Nach-
richten ermittelt wurde, unplausibel. Daher ist die Genauigkeit der Ergebnisse der iibergeordneten
Verwaltungsbezirke eingeschrénkt. Die Grinde hierfir liegen offenbar in der melderechtlichen Behandlung
von Schutzsuchenden. Die Unstimmigkeiten konnten nicht abschlieend aufgelést werden.”

¢ Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Emmerich ist die Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters Edeka mit 1.350 m2, sowie
die Ansiedlung eines Backers mit 50 m2 GVKF (zzgl. Café-Bereich)'®, die Ansiedlung eines
Sonderpostenmarktes Action mit einer GVKF von 750 m2 und die Ansiedlung eines Zoofach-
marktes Futterhaus mit 550 m2 GVKF projektiert.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort liegt im Bereich zwischen Neumarkt, KaBstraBe, KirchstraBe, Tempel-
straBe und Neuer Steinweg zentral innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum Emmerich am Rhein und stellt eine zu priorisierende Entwicklungsflache dar
(Stadt + Handel 2017: 84).

10 Laut Rechtsprechung zur Verkaufsflichendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04)
vom November 2005 zihlen Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetriebe
integriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Bickerei nicht zur Verkaufsfliche. Dement-
sprechend werden diese Flachen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flachenleistung
eingestellt.
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Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Abgren-
zungen ZVB: EHK Emmerich 2017; Wettbewerbsdarstellung: Bestandserhebung 04/2019.

Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt liber die
vorgenannten Stral3en im Kreuzungsbereich Neuer Steinweg, TempelstraBBe bzw. im Kreu-
zungsbereich Neuer Steinweg/Neumarkt wodurch eine Anbindung an die komplette

Kernstadt Emmerichs gegeben ist. Folglich ist die Erreichbarkeit mittels MIV als gut zu be-
werten.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt {iber die unmittelbar
am Vorhabenstandort gelegene Bushaltestelle ,Neuer Steinweg”. Hier verkehren verschie-
dene stadtische Buslinien. Die Anbindung an den OPNV ist als gut zu bewerten.

Der nachstgelegene strukturpragende Wettbewerber ist der sich dstlich befindliche Rewe-

Markt (rd. 350 m fuBl3ufige Entfernung), welcher sich ebenfalls im HZ Emmerich am Rhein
befindet.
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3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. E 18/13 -VEP Neumarkt basiert u. a. auf Grundlage des Gutachtens von
Stadt + Handel vom 27.06.2016 sowie einem ergdnzenden Gutachten aus August 2018 und

setzt sortimentsbezogene Verkaufsflaichenobergrenzen fest:

»~Nahrungs- und Genussmittel: 1.300 m? VKF
Drogeriewaren: 640 m? VKF
Bekleidung: 1.000 m? VKF
Schuhe: 410 m? VKF
Elektro/Unterhaltungselektronik: 1.500 m? VKF

Die vorstehend nicht aufgefihrten Sortimente kénnen nur als Randsortimente eines aufge-
fihrten Hauptsortiments gefihrt werden. ”

In der Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in
Emmerich, am Neumarkt gem. § 11 Abs. 3 BauNVO (Uberpriifung einer Befreiung vom vor-
habenbezogenen Bebauungsplanplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. E 18/13 -

VEP Neumarkt) wurde zudem herausgearbeitet:

+In der Zusammenschau der dargestellten Aspekte hinsichtlich der Festlegungen des Bebau-
ungsplans Nr. E 18/13 - VEP Neumarkt - zeigt sich, dass die Grundziige der Bauleitolanung
durch das Planvorhaben mit einer avisierten VKF im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel von 1.770 m? nicht berdihrt werden. ” (S. 35)

Eine Abweichung von den Festsetzungen des B-Plans ergibt sich demnach fiir den Zoofach-
markt Futterhaus und den Sonderpostenmarkt Action. Fir diese ist demnach in der

vorliegenden Analyse die Vertraglichkeit nachzuweisen.

Zoofachmarkt

Das Hauptsortiment Zoologischer Bedarf und lebende Tiere des Zoofachmarkts ist nach der
Sortimentsliste der Stadt Emmerich als nicht zentrenrelevantes und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantes Sortiment definiert. Demnach ist das Vorhaben des Zoofachmarkts
hinsichtlich des Vertraglichkeitsaspekts fir die Emmericher Innenstadt als unkritisch einzu-

ordnen.
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Sonderpostenmarkt Action

Eine differenziertere Betrachtung ist fir den Sonderpostenmarkt Action mit seinem breit ge-
facherten Sortimentsangebot notwendig, wie die nachfolgende Sortimentierung des

Nonfood-Discounters belegt:

Abbildung 2: Sortimentierung des Nonfood-Discounters Action

/IAGTION

Action - verbliiffend, vielseitig, vorteilhaft.

Nach der Griindung von Action im Jahr 1993 existieren heute bereits mehr als 1.100 Niederlassungen
u.a. in den Niederlanden, Belgien, Frankreich, Deutschland, Luxemburg, Osterreich und Polen. Die
Action-Markte sind flr unsere Kunden der bekannteste Teil unseres Untemehmens und machen auch
zugleich den groBten Teil davon aus. Unterstutzt werden sie durch die Zentrallager in z.B. Zwaagdijk-
Oost (NL), Echt (NL), Biblis (DE), Labastide (FR). Moissy-Cramayel (FR) sowie unsere Hauptverwaltung
in Zwaagdijk-Oost, Noord Holland.

Das Sortiment von Aclion ist breit gefachert und umfasst im Wesentlichen Non-Food Artikel. Wir fihren
ca. 6.000 Artikel, von denen ein Drittel dauerhaft im Sortiment sind. Cirka 100 bis 150 Artikel wechseln
regeimanig. Das Action Sortiment setzt sich wie folgt zusammen (Anteil VKFL.).

Sortiment Action:

Dekorationsartikel bis zu 20 %
Buro- und Hobby bis zu 15 %
Haushaltswaren und Elektro-Gerate bis zu 20 %
Heimwerkerbedarf bis zu 20 %
Textilien und Lederwaren biszu 15 %
Spielzeug & Unterhaltung bis zu 10 %
Kosmetik & Korperpflege biszu 15 %
Putz- und Reinigungsmittel bis zu 10 %
Heimtextilien und Bettwasche bis zu 10 %
Garten & Outdoor bis zu 10 %
Lebensmittel & Getranke (alles nur trocken, ungekihit und verpackt) bis zu 15 %
Tier bis zu 10 %
Multimedia bis zu 10 %
Sportartikel bis zu 10 %
Sonstige Sortimente bis zu 20 %

Quelle: Sortimentsliste Action 2018

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereiche und Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel (inkl. Reformwaren) (ohne Getranke) und Getrianke'' sowie das Sortiment

" Im Folgenden als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet.
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Parfimerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel)'? (Sortimente
Kosmetik & Kérperpflege, Putz- & Reinigungsmittel) entsprechen der VKF der beiden Sorti-
mente des VEP Neumarkt und der erganzenden Vertraglichkeitsanalyse aus August 2018
grundsatzlich bzw. sind dadurch abgedeckt. Die zentrenrelevanten Sortimentsbereiche und
Sortimente Bekleidung (ohne Sportbekleidung) und Schuhe, Lederwaren (bei Action Textilien
und Lederwaren) sowie Elektrokleingerate, ElektrogroBgerite und Neue Medien/Unterhal-
tungselektronik (inkl. Tontrager) (bei Action v. a. Sortimente Elektro-Gerate, Multimedia)
werden ebenfalls durch die entsprechenden VKF der Sortimente des VEP gedeckt. Die wei-
teren zentrenrelevanten Randsortimente des Sonderpostenmarkts Action weisen gemal
dessen Sortimentsliste maximale VKF-Dimensionen auf, die entsprechend des VEP als Rand-
sortimente eines der in diesem genannten Hauptsortimente verstanden werden kénnen.

Eine Ausnahme bilden hierbei der Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehdr/Hausrat
(bei Action Teilbereiche Sortimente Dekorationsartikel, Haushaltswaren und Elektro-Gerite)
sowie das Sortiment PBS (bei Action Teilbereich Biiro und Hobby). Diese Warengruppen sind
nicht im VEP aufgefihrt. Im jahrlichen Mittel ist auf Grundlagen der Sortimentsliste von Ac-
tion von einer Auspragung der VKF des Sortimentsbereiches
GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat von max. rd. 25 % auszugehen, was bei der GVKF von
750 m? rechnerisch 188 m2? VKF entsprache. Aufgrund dieser GréBenordnung kann unter Be-
riicksichtigung eines Flexibilitatszuschlages sowie des Angebots als Randsortiment im in
Rede stehenden Verbrauchermarkt Edeka der untersuchungsrelevante Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat nicht mehr als Randsortiment eingeordnet werden. Unter
Beriicksichtigung der Sortimentsliste von Action ist eine maximale Auspragung der VKF des
Sortiments PBS von rd. 15 % auszugehen, was bei einer GVKF von 750 m?2 rechnerisch 113
m? entsprache. Aufgrund dieser GréBenordnung kann unter Bertlicksichtigung eines Flexibi-
litdtszuschlages sowie des Angebots als Randsortiment im in Rede stehenden
Verbrauchermarkt Edeka das untersuchungsrelevante Sortiment PBS ebenfalls nicht mehr als
Randsortiment eingeordnet werden.

2 Im Folgenden als Sortiment Drogeriewaren bezeichnet

1
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Tabelle 1:  untersuchungsrelevanter Ausschnitt Sortimente und Verkaufsflichen des Planvor-

habens
Sortimente ' o . VKFinme e
| GPW/Einrichtungszubehsr/Hausrat | ]
Action-Markt 188
Edeka-Markt (Randsortiment) 32
Flexibilisierungsspielraum 10
Gesamt GPK/Einrichtungszubehé’r/Hausrat [ 230 |
B
Action-Markt 113
Edeka-Markt (Randsortiment) 12
Flexibilisierungsspielraum 25
Gesamt PBS [ 150

Quelle: Verkaufsflaiche: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflaichenaufteilung: vergleichbare
Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 — 2019 und Flachenprogramm Ac-
tion.

Im Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat wird insgesamt eine Verkaufsfliche
von 230 m? projektiert. Diese wird insbesondere im Action-Markt offeriert. Dariiber hinaus
wird der Sortimentsbereich noch im Randsortiment im geplanten Edeka-Markt angeboten,
sowie ein Flexibilisierungsspielraum miteinberechnet.

Das Sortiment PBS wird mit 150 m?2 projektiert und hauptsichlich im geplanten Action-Markt
offeriert. Dariiber hinaus wird das Sortiment noch im Randsortiment im geplanten Vollsorti-
menter Edeka angeboten, sowie ebenfalls ein Flexibilisierungsspielraum miteinberechnet.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fiir das Vorhaben relevanten raumlichen Strukturen so-
wie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Vorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der relevanten zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

»~Das zum Krei's Kleve zugehdrige Mittelzentrum Emmerich am Rhein ist im Nordwesten des
Landes Nordrhein-Westfalen direkt an der Landesgrenze zu den Niederlanden verortet. Gré-
Bere 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
nédchstgelegenen Oberzentren sind die Stidte Duisburg (rd. 498.780 Einwohner) und Essen
(rd. 588.370 Einwohner) in rd. 80 km bzw. rd. 82 km Entfernung. Auf Seiten der Niederlande
sind Njjmegen (rd. 172.100 Einwohner) und Arnheim (rd. 154.460 Einwohner) als gréBte
Stadlte in unmittelbarer Néhe zu nennen. Insgesamt befindet sich die Stadt Emmerich am
Rhein in einer iberwiegend léndlich geprigten Umgebung” (Stadt + Handel 2017: S. 21).

Abbildung 3: Raumliche Lage und Stadtgrenze der Stadt Emmerich

by : ‘\

Clad Zevenaar

T

..........

Ll Kommunalgrenze
Staatsgrenze

MaBstab: 2.000 m  se—

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — ver&ffentlicht unter ODbL

Durch die B 8 und die B 220, welche auch die Verbindung zur A 3 (Arnheim - Oberhausen)
darstellt, ist die Stadt an das liberregionale StraBennetz angebunden. Uber diese Bundes-
straBBen besteht dariiber hinaus eine gute interkommunale Verbindung zu den umliegenden
Stadten und Gemeinden, gleichzeitig wird durch diese StraBenziige das Stadtgebiet von Em-
merich am Rhein erschlossen.
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Der Bahnhof Emmerich wird von einer Regionalbahn-Linie von und nach Arnheim und Diis-
seldorf bedient.

Emmerich am Rhein setzt sich aus der Kernstadt sowie sieben weiteren Ortsteilen zusammen.
Insgesamt betragt die Bevélkerungszahl Emmerichs am Rhein 30.845 Einwohner (vgl. IT.NRW
2018; Stand: 31.12.2017), davon leben rd. 60 % in der Kernstadt. Die restliche Bevélkerung
verteilt sich auf die sieben Ortsteile, wobei der einwohnerreichste Ortsteil Elten einen Anteil
von rd. 15 % an der gesamtstadtischen Bevéolkerung aufweist.

Tabelle 22 Bevélkerungsverteilung in Emmerich am Rhein

g O&s;eil e : Einwohnér. : ¥ ' 7 VAnirteil in %*
Emmerich S o 7 718.6175 R e 20% 7
Borghees 358 1%
Dornick 450 1%
Elten 4.518 15%
Hithum 3.034 10%
Klein-Netterden 791 3%
Praest 1.595 5%
Vrasselt 1.483 5%

Quelle: Einwohnerdaten: Stadt Emmerich und IT.NRW 2019, Stand: 31.12.2017.
* Abweichungen rundungsbedingt méglich.

Fir die Stadt Emmerich am Rhein wird fir Ende 2022 gemaB IT NRW eine positive Bevélke-
rungsentwicklung von rd. 4,0 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl prognostiziert.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, aller-
dings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet
(s. Kapitel 5) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von
Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbe-
werber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen
Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben
sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen berticksichtigt werden miissen.

Fir die Ableitung der Einzugsgebiete werden die verkehrliche Erreichbarkeit, die Betriebs-
typen der Vorhaben sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber in dem
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehdér/Hausrat sowie im

14
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Sortiment PBS berlicksichtigt. Zudem erfahren die Einzugsgebiete des Vorhabens eine Ein-
schrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).

Abbildung 4:  Untersuchungsraum

~

Zevenast S Oy Etten
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gotbenich - path o
S\
Yol
~ rj N7
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\./""“7 ¥ 1sselburg
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Toleamer Kiein-Netterden Ematench €
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Spik uthum,

S - Anholt
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enschany % y 7 \ 4 \
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. ot "
e & b 3 D Zentraler Versorgungsbereich

Oberstadt

Mafstab: 2.000 m

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Abgren-
zungen ZVB: EHK Emmerich 2017; Bestandserhebung 04/2019.

Der Untersuchungsraum fiir die Sortimentsbereiche GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat sowie
PBS umfasst die komplette Stadt Emmerich am Rhein, wesentliche Wettbewerber sind be-
reits in Emmerich am Rhein vorhanden, so dass der Untersuchungsraum auf das Stadtgebiet
beschrankt bleibt.

Im Untersuchungsraum befinden sich zwei zentrale Versorgungsbereiche: ZVB HZ Emmerich
und der ZVB NVZ Elten.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fiihren aufgrund der guten Verkehrsanbindung und
der Nahe des Vorhabenstandortes zu den Niederlanden zu einer deutlich dariiberhinausge-
henden Streuung der Umsatzherkunft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen.
Im Rahmen der Fortschreibung des EHK Emmerich 2017 wurde eine Haushaltsbefragung
durchgefiihrt, welche Kaufkraftzufliisse aus den Niederlanden in Héhe von 29 % attestierte
(vgl. Stadt + Handel 2017: S. 47), dementsprechend wird der ,Streuumsatz” mit 29 % fiir die
Berechnungen angenommen.

4.3 Angebotsanalyse
Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt. Dies
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betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare  SchlieBungen  von  vorhabenrelevanten  Einzelhandelsbetriecben  im
Untersuchungsraum. Diesbezlglich sind Stadt + Handel in Absprache mit der Stadt Em-
merich am Rhein im Untersuchungsraum folgende Marktveranderungen im
Untersuchungsraum bekannt:

= Ansiedlung eines ALDI Stid-Marktes an der Ecke Moritz von NassaustraBBe und Klever
StraBBe in Emmerich am Rhein (800 m2 GVKF).

Die vorstehend genannte Veranderung wird in den weiteren Analysen und Berechnungen
bericksichtigt. Weitere zu beriicksichtigende Verdnderungen sind Stadt + Handel nicht be-
kannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum im Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubehor/Hausrat und im Sortiment PBS

Im  Untersuchungsraum besteht die Angebotsstruktur im  Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat in Emmerich aus filialisierten sowie inhabergefiihrten
Fachgeschaften, welche sich alle unterhalb der von mind. 200 m2 sortimentsspezifischer Ver-
kaufsflache bewegen. Erganzt wird das Angebot durch die Randsortimente weiterer Anbieter
(z. Bsp. Drogerie-, Lebensmittel- und Einrichtungsfachmarkten).

Das Sortiment PBS wird in Emmerich am Rhein hauptsichlich im Randsortiment von Biicher-
fachmaérkten sowie in kleinteiligen inhabergefiihrten Fachgeschiften offeriert. Zusatzlich wird
das Angebot als Randsortiment in Bekleidungs- und Einrichtungsfachmarkten sowie im Ver-
brauchermarkt gefiihrt. Keiner der Anbieter (berschreitet eine sortimentsspezifische
Verkaufsflache von mind. 200 m2.
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Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat sowie im Sortiment PBS ergab folgende Werte fiir Ver-
kaufsflachen und Umsétze.

Tabelle 3:  Verkaufsfliche und Umsatz im Sortimentsbereich
GPK/Elnrlchtungszubehor/Hausrat und im Sortiment PBS in Emmerich am Rhein

| Sortimentsbereich |

GPK/EInrlchtungszubehor/!-lausrat : so#@?’“’j PBS R
” f‘ | =5
~ VKFinm? ":w'?:ath:r:l - VKFinm? U::s;t:e ;
Kommune  Lage gl 2 SR i R
ZVB HZ Emmerich 1.200 14 400 14
am Rhein
Emmerich
am Rhein  ZVB NVZ Elten 100 0,1 <100 <0,1
sonstige Lage* < 100 <01,

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2019; Umsatzschatzung/-prognose:
Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsiiblicher Leistungskennziffern (s. Kapi-
tel 2); Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. geplanten Angebotsstrukturen (s. o.);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maglich.

Es zeigt sich, dass rd. 70 % der Verkaufsflichen im Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubeh&r/Hausrat und rd. 96 % im Sortiment PBS innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche offeriert wird, sodass hier deutliche Schwerpunkte auf zentralen Lagen
erkennbar sind.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstruktu-
ren im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen
Rahmenbedingungen auch die monetidren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Be-
deutung. Anhand der ans&ssigen Bevdlkerung und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhan-
delsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 92 (IfH 2018) auf, d. h. sie liegt
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Berucksichtigung der ermittelten
Einwohnerzahl ergibt sich fir den Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat ein
Kaufkraftpotenzial von rd. 1,9 Mio. Euro im Untersuchungsraum. Fiir das Sortiment PBS wird
ein Kaufkraftpotential von rd. 1,1 Mio. Euro ausgewiesen
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat sowie im Sortiment PBS im Untersuchungsraum stellt sich
wie folgt dar:

Tabelle 4:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum

i GPK/Einrichtungszubehar |
Kommune o Emvyohner ‘ /Hausrat | 7PBS |
Emmerich am Rhein 30.852 1,9 1,1

Quelle: Eigene Berechnungen; Kaufkraft: IfH K&ln 2018; Einwohnerzahlen: IT.NRW 2019; Werte ge-
rundet.

Die Zentralitat' im Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat betragt somit aktu-
ell in Emmerich am Rhein rd. 118. Die Zentralitat im Sortiment PBS betragt rd. 136. Gemal3
EHK Emmerich 2017 lassen sich nennenswerte Kaufkraftzuflisse aus den Niederlanden ab-
leiten.

Die hohen Zentralitatswerte lassen sich durch die hohen Umsatze durch niederlandische Kun-
den erklaren, so sind gemal EHK Emmerich 2017 nennenswerte Kaufkraftzuflisse aus den
Niederlanden abzuleiten. GemaB der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rd. 29 % des Gesamtumsatzes in Em-
merich am Rhein auf die Einflisse der niederlandischen Kunden zuriickzufiihren. Da die
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche und Sortimente hauptséchlich in attraktiver In-
nenstadtlage sowie als Mitnahmeartikel in diversen Fachmarkten angeboten werden, ist ein
vergleichbarer Wert fiir GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat und PBS anzunehmen (vgl. Stadt
+ Handel 2017: S. 47).

Zusatzlich sind bei den im Vergleich zum EHK Emmerich 2017 abweichenden Zentralitdten
die aktualisierte Datengrundlagen zu bericksichtigen, so haben sich sowohl die Bezugs-
grundlage der Kaufkraftzahlen, des Umsatzes und der Einwohnerzahlen aktualisiert.

Beriicksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Beriicksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von mind. einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstdndigen Marktwirksam-
keit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fiir Ende 2022 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2022;

13 Die Zentralitit (bzw. Zentralititskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsitzen und der potenziell verfiigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abfliisse Ein-
zelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert iiber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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= Entwicklung der sortimentsbezogenen realen' Kaufkraftvolumina;

= Entwicklung der Anteile des Onlinehandels in den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten.

Wie bereits in Kapitel 4.1 erwahnt, ist fir die Stadt Emmerich am Rhein mit einer positiven
Bevolkerungsentwicklung von rd. 4,0 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl zu rechnen.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2022 eine gleichbleibende Entwick-
lung der Kaufkraft fir den stationiren Einzelhandel im Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat und eine negative Entwicklung der Kaufkraft im stationa-
ren Einzelhandel im Sortiment PBS von ,minus” rd. 10,0 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat um + rd. 4,0 % bzw.
unter 0,1 Mio. Euro auf rd. 2,0 Mio. Euro. Fir das Sortiment PBS ergibt sich eine durchschnitt-
liche Entwicklung der Nachfrage um ,,minus” 6,4 % von unter 0,1 Mio. Euro auf 1,0 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) finden die unterschiedli-
chen Kaufkraftentwicklungen Berticksichtigung.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Analyse/Charakterisierung der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stidtebaulich-funktionale Analysen der méglicherweise durch die
ausgelésten Umsatzumverteilungen tangierten zentralen Versorgungsbereiche. In diesem
Kapitel werden die in Emmerich am Rhein gelegenen zentralen Versorgungsbereiche darge-
stellt. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fiir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Ver-
sorgungsbereiche Emmerichs.

Fir die stddtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche wurde auf das EHK Emmerich 2017 (Stadt + Handel 2017) sowie auf eigene
Vor-Ort-Analysen zurtickgegriffen. Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit
den wesentlichen Inhalten dargestellt.

¥ Somit unter Beachtung der Inflation im selbigen Zeitraum.
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Steckbrief ZVB HZ Emmerich am Rhein

Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe*
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

T e T T T S e T e T T T e T T T T ST e T

|

1

|

Kernstadt

Das Zentrum erstreckt sich von der HiihnerstraBe und Menonitenstra3e im Norden
entlang der KaBstraBBe bis zur StraBBe , Fischerort” im Siiden und wird erweitert um
die SteinstraBe/Geistermarkt bis zum Kreuzungsbereich Steintor/GroBer Wall im
Westen. Zentral umfasst das Zentrum die Bereiche des Neumarktes und des Alten
Marktes.

Die Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum ist gepragt durch Angebote aus
allen Warengruppen und Bedarfsstufen. Es liegt eine Angebotsmischung aus
groBflachigen Betrieben und kleinteiligem Fachangebot vor. Erganzt wird das Ein-
zelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Der zentrale Versorgungsbereich ist iiber die L 7 (GroBer Wall) sowie mehrere Zu-
fahrtsstraBen fiir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber eine Vielzahl von Bushaltepunkten (z.B.
.Neuer Steinweg, ,Derksen” und , Geistmarkt").

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion
ZVB-Abgrenzung

(Verénderungen im darge-
stelften Einzelhandelkbesatz
moglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Kernachse
.KaBstraBe"” festzustellen.

Versorgungsfunktion fiir das Stadtgebiet

Einralrandal

erganzenca “unhicnen

"} 2VE fgemi# EFK 201

Quelle: Stadt +Handel 2017: S.83.

Quelle: Stadt + Handel 2017: 5.82-93.
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Tabelle 6:

1 Nahvefsbigungszéntrum Elten

Lage
Verortung
Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe*
Verkehrliche Einordnung
Motorisierter Verkehr

OPNV

Steckbrief ZVB NVZ Elten

STADTH+IANDEL

Ortsteil Elten

Das Zentrum erstreckt sich entlang der der BergstraBe/KlosterstraBBe von der Ein-
miindung der StreuffstraBBe im Norden bis zur Einmiindung ,,Oppenhof” im Siiden.
Im Osten umfasst der ZVB den Bereich bis zur SandstraBBe, sowie bis zur StraBe
~Neustadt”.

Die Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum ist iiberwiegend geprigt durch
Angebote aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich. Erweitert wird dieses Angebot
durch Waren des langfristigen Bedarfsbereichs. Ergénzt wird das Einzelhandelsan-
gebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Der zentrale Versorgungsbereich ist groBraumig tiber die B 8 (BergstraBBe/Kloster-
straBBe) und die L 472 (SchmidtstraBe) sowie einige ZufahrtsstraBen fiir den
motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den Bushaltepunkt ,Markt”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verdnderungen im darge-
stellten Einzelhandekbesatz
moglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Kernachse
BergstraBe/KlosterstraBBe festzustellen.

Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil

SN

® Emnzohanddl
@ Zenvenergarzende Funktonzn
¢ Leerstand

D Zentrder Versot gungebersich

(zema8 EHK 2017}

Quelle: Stadt + Handel 2017: S.94.

Quelle: Stadt + Handel 2017: 5.93-95.
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4.6 Zusammenfassung der Markt- und Standortanalyse

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumliche, quantitative
und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Der Vorhabenstandort befindet sich konzeptionell in der primaren Entwicklungsflache
des Hauptzentrums Emmerichs am Rhein (vgl. Stadt + Handel 2017: 84).

Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt tiber
den Kreuzungsbereich Neuer Steinweg, TempelstraBe bzw. im Kreuzungsbereich
Neuer Steinweg, Neumarkt wodurch eine Anbindung an die komplette Kernstadt Em-
merichs am Rhein gegeben ist. Folglich ist die Erreichbarkeit mittels MIV als gut zu
bewerten. Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
Uber die unmittelbar am Vorhabenstandort gelegene Bushaltestelle ,,Neuer Stein-
weg”. Hier verkehren verschiedene stadtische Buslinien. Die Anbindung an den
OPNV ist als gut zu bewerten.

Die Zentralitat im Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehdr/Hausrat betragt somit
aktuell in Emmerich am Rhein rd. 118. Die Zentralitit im Sortiment PBS betragt rd.
136.

Die hohen Zentralitatswerte lassen sich durch die hohen Umséatze durch niederlandi-
sche Kunden erkliren, so sind gemiaB EHK Emmerich 2017 nennenswerte
Kaufkraftzuflisse aus den Niederlanden abzuleiten. GemaB der aktuellen Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel rd. 29 % des Gesamtumsatzes in Emmerich am Rhein auf die Einflusse
der niederlandischen Kunden zuriickzufiihren. Da die untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereiche und Sortimente hauptsichlich in attraktiver Innenstadtlage sowie als
Mitnahmeartikel in diversen Fachmarkten angeboten werden, ist ein vergleichbarer
Wert fir GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat und PBS anzunehmen (vgl. Stadt + Han-
del 2017: S. 47).

Zusammenfihrend ist somit davon auszugehen, dass sich der Vorhabenumsatz nicht
ausschlieBlich aus Bestandsumsatzen von Betrieben in Emmerich am Rhein ergibt.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Beriicksichtigung der verschiedenen EinflussgréBen, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fir das
Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsétzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mégliche diffuse Zufliisse
von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den lber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausge-
henden Bereichen ist mit gewissen Streuumséatzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum
Einzugsgebiet zu zahlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Einfliisse
von Konkurrenzstandorten deutlich tiberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur Angebots-
und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Beriicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des Planvorhabens (u. a. Branche,
Betreiber, GroB3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und Attraktivitit
der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevélkerung;

= die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditionelle
Einkaufsorientierungen der Bevolkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des geplanten Action-Marktes umfasst unter Beriicksichtigung der
Verortung im ZVB HZ Emmerich am Rhein und der Versorgungsfunktion des ZVB die kom-
plette Kernstadt Emmerichs (inkl. der Ortsteile Altstadt, Leegmer und Speelberg). Richtung
Westen sind die Ortsteile Hiithum und Borghees inkludiert und in nérdlicher Richtung ist der
Ortsteil Klein-Netterden Teil des Einzugsgebietes. Eine weitere Ausdehnung des Kernein-
zugsgebietes wird durch die Siedlungsgrenze und den Rhein limitiert.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darliber hinaus die 6stlich vom Vorhabenstandort ge-
legenen Ortsteile Vrasselt, Dornick und Praest. In westlicher Richtung wird dariiber hinaus
der Ortsteil Elten aufgrund der dort nicht vorhandenen vergleichbaren Wettbewerbsstruktu-
ren inkludiert. Dabei ist in 8stlicher und westlicher Richtung aufgrund der zunehmenden
Entfernung mit einer abnehmenden Marktdurchdringung zu rechnen.
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Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.

Abbildung 5:  Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Dinsperio
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\ P
- D Sa vonet I ] Kommunalgrenze
k‘”l__)\\x‘\} findern | P 3
| osnstriggen o \ o ‘ Staatsgrenze
% Kellen \
s : { (T Zentraler Versorgungsbereich
n L Kleve s Husbérdent Grietperot
\ Grieth . P’ P
R i G Kerneinzugsgebiet
Quatturg S, 3 . - . . .
L waterbon AN \ vinset 4. L_) erweitertes Einzugsgebiet
A Hanelt ‘ 7 ==
e Bedburg-Hau 2 g ;\ Malstab: 2.000 m .

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — versffentlicht unter ODbL; Abgren-
zungen ZVB: EHK Emmerich 2017; Bestandserhebung 04/2019.

24



STADTHANDEL

5.2 Umsatzprognose

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fiir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
werden die zu erwartenden Flachenproduktivitdten des Planvorhabens abgeleitet. Dabei sind
folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= Die aktuelle durchschnittliche Verkaufsflache fir den Sonderpostenmarkt Action liegt
bei rd. 725 m2."®

= Der durchschnittliche Filialumsatz fiir einen Action-Markt in Deutschland betrégt rd.
2,4 Mio. Euro/Jahr.®

= Somit ergibt sich eine sortimentsiibergreifende Flichenproduktivitat eines Action-
Marktes von rd. 3.250 Euro/m? Jahr.

= Der Markt profitiert von seiner integrierten und gut erreichbaren Lage im zentralen
Versorgungsbereich. Der Standort des Planvorhabens weist eine gute MIV- und
OPNV-Anbindung auf.

= Der Untersuchungsraum weist ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes

Kauftkraftniveau auf (rd. 92; vgl. IfH 2018).

* Der Untersuchungsraum weist jeweils {iberdurchschnittliche Zentralitaten von rd.
118" im Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehdr/Hausrat und von 136 im Sor-
timent PBS auf, was auf einen erhohten Kaufkraftzufluss aus den Niederlanden
zurlickzufiihren ist (s. Kapitel 4.4). So werden rd. 29 % des Gesamtumsatzes von Kun-
den aus den Niederlanden erzielt.

Es ist davon auszugehen, dass im Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubeh&r/Hausrat der
Action-Markt nach Ansiedlung eine Flachenproduktivitit von rd. 2.600 Euro/m2 VKF errei-
chen wird. Im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine
Flachenproduktivitit von rd. 2.800 Euro/m? angenommen. Hierbei ist zu berlicksichtigen,
dass sich die oben beschriebene durchschnittliche Flachenproduktivitit einer Action-Filiale
sortimentsiibergreifend  ergibt. Bei dem  Sortimentsbereich  GPK/Einrichtungs-
zubehdr/Hausrat handelt es sich um ein vergleichsweise umsatzschwaches Sortiment. So wird
gemal BBE-Handelsforschung im Sortiment GPK/ Einrichtungszubehér/Hausrat eine Fla-
chenproduktivitatsspanne von rd. 1.200 - 1.800 Euro/m2 VKF erzielt (vgl. BBE 2017: S. 23),
was weit unter dem hier dargestellten Worst-Case-Ansatz liegt. Aufgrund der unmittelbaren

> Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Basis BBE 2013.
¢ EHI-Handelsdaten 2017.

V7 Die Zentralitét liegt leicht iiber des EHK Emmerich 2017. Dies begriindet sich durch die beriicksichtigten
Marktveranderungen und die aktuelleren Einwohnerzahlen

'8 Die Zentralitst liegt deutlich iiber des EHK Emmerich 2017. Dies begriindet sich aus der sortimentsiibergrei-
fenden Betrachtung mit den Sortimenten Biicher und Zeitungen/Zeitschriften.
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Nahe wird im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes die gleiche Flachenproduktivitat fiir das
Randsortiment des Vollsortimenters angenommen.

Fir das Sortiment PBS wird fiir den Action-Markt nach Ansiedlung eine Flachenproduktivitat
von rd. 3.050 Euro/m?2 VKF prognostiziert. Als vergleichsweise umsatzschwaches Sortiment
wird von einer leicht unter der durchschnittlichen sortimentsiibergreifenden Flachenproduk-
tivitat der Action-Markte ausgegangen. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer
oberen Variante eine Flachenproduktivitat von 3.250 Euro/m? VKF angenommen, welches
der durchschnittlichen Flachenleistung des in Rede stehenden Marktes entspricht. Aufgrund
der unmittelbaren Nihe wird im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes die gleiche Flichenpro-
duktivitat fur das Randsortiment des Vollsortimenters angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umsatze in
Spannweiten (Moderate Case und Worst Case). Aus Griinden der Ubersichtlichkeit ist im Fol-
genden eine nach Sortimenten aggregierte Ubersicht fiir das Planvorhaben dargestellt.

Tabelle 7: Flachenproduktivitidt und Umsatzprognose des Planvorhabens in den untersu-
chungsrelevanten Bestandteilen des Planvorhabens
| SR R Rl ' Flichenproduktivitit =~ Umsatz
Sortimentsbereich | BEWS/mEVKE . inMio Buropie.:
GPK/Einrichtungszubehdr/Hausrat
Action-Markt ~0,5
2.600
Edeka-Markt (Randsortiment) f <0.1
Flexibilisierungsspielraum 2.800 <0,1
Gesamt GPK/Einrichtungszubehdr/Hausrat ~0,6
Action-Markt 03-04
3.050
Edeka-Markt (Randsortiment) ¢ <0,1
Flexibilisierungsspielraum 3.250 <0,1
Gesamt PBS ~05

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2017 und
Hahn Gruppe 2017; laufende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur; BBE
(2017); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Fir den Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehor/Hausrat wird ein Gesamtumsatz von
rd. 0,6 Mio. Euro prognostiziert. Ein GroBteil des geplanten Umsatzes wird im geplanten
Action-Markt erzielt.

Im Sortiment PBS wird ein Gesamtumsatz von rd. 0,5 Mio. Euro prognostiziert. Ein GroBteil
des Umsatzes wird perspektivisch durch den geplanten Action-Markt erzielt.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Beriicksichtigung
des EHK Emmerich 2017 sowie der landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen
beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Emmerich 2017 ein?

=  Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen von dem
Planvorhaben aus?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
ein?

6.1 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Emmerich

Der Vorhabenstandort befindet sich zentral innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs HZ
Emmerich am Rhein in einer definierten Hauptlage. Das EHK Emmerich 2017 formuliert
hierzu folgende Aussagen:

JAls stddtebauliche Zielvorstellung priorisiert die Stadt Emmerich am Rhein fiir das Haupt-
zentrum den Schutz und die Stirkung der Hauptlage, die Neumarkt-Entwicklung, die
Stérkung der stédtebaulich funktionalen Zusammenhénge sowie eine méglichst starke Biin-
delung bestehender Handelslagen und eine damit verbundene mdglichst geringe
Ausweitung des Hauptzentrums” (vgl. Stadt + Handel 2017: S. 84).

«Die Neumarkt-Entwicklung soll einen mal3geblichen Beitrag zur Stirkung des Hauptzent-
rums als Ganzes leisten” (vgl. Stadt + Handel 2017: S. 86).

Weiterhin werden folgende tbergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir die Stadt Em-
merich am Rhein formuliert:
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Abbildung 6 Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir die Stadt Emmerich am Rhein

Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

1. Ziel: 2. Ziel: 3. Ziel:
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Starkung dor zentralen = NV-Angebot in dan Zentran Gazialte und sinnvolla Erginzung
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Quelle: Stadt + Handel 2017: S. 77; * Kurzform fir nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevant.

Als Ziel hochster Prioritat gilt die stidtebaulich-funktionale Stirkung der Zentren in Em-
merich am Rhein. So heiBt es hierzu:

.Nach gutachterlicher Auffassung sollte diesbeziiglich das Hauptzentrum Emmerich am
Rhein, und dabei insbesondere die definierte Hauptlage, eine prioritire Rolle ibernehmen.
Insofern ware eine Stirkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion zuvorderst iber eine
Funktionsverdichtung im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein
anzustreben” (vgl. Stadt + Handel 2017: S. 77).

Darlber hinaus werden Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Potenzialfliche am Neu-
markt in Emmerich am Rhein formuliert:

+Als stidtebauliche Zielvorstellung priorisiert die Stadt Emmerich am Rhein fir das Haupt-
zentrum den Schutz und die Stirkung der Hauptlage, die Neumarkt-Entwicklung, dlie
Starkung der stidtebaulich-funktionalen Zusammenhénge sowie eine méglichst starke Biin-
delung bestehender Handelslagen und eine damit verbundene méglichst geringe
Ausweitung des Hauptzentrums" (vgl. Stadt + Handel 2017: S. 84).

Hinsichtlich des Planvorhabens ist Folgendes festzuhalten:

= Das Planvorhaben stellt konzeptionell die zu priorisierende und als Hauptlage defi-
nierte Flache fur Einzelhandelsentwicklungen dar.

= Durch die Verortung des Planvorhabens am Neumarkt und einer ErschlieBung des
Gelandes, wird dem Planvorhaben eine Scharnierfunktion innerhalb des zentralen
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Versorgungsbereiches zukommen. Dementsprechend tragt es entscheidend zum
stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang des zentralen Versorgungsbereiches bei.

= Das Planvorhaben entspricht den konzeptionellen raumlichen Entwicklungszielen so-
wie den Zielen der Versorgungsfunktion im Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Emmerich am Rhein.

Das Planvorhaben entspricht den libergeordneten Entwicklungszielen und den Vorgaben
des EHK Emmerich 2017.

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat sowie im Sortiment PBS liefern eine wichtige Grundlage
fur die weitergehende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolu-
mens im Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehdr/Hausrat sowie der negativen
Entwicklung im Sortiment PBS (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehdr/Hausrat
insgesamt leicht abgemildert, sowie im Sortiment PBS insgesamt leicht verscharft. So wird
der Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden Umsatzen der Bestandsstrukturen
Ende 2022 gegenibergestellt, wodurch eine leicht unterschiedliche prozentuale Umsatzum-
verteilung im Vergleich zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fur die Bestandssituation (ohne Berlicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-
Entwicklung) als auch fiir den Prognosehorizont 2022. In der stadtebaulichen Wiirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Ziel-
stellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2022.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren aufgrund der guten Verkehrsanbindung und
der N3he des Vorhabenstandortes zu den Niederlanden zu einer deutlich dariiberhinausge-
henden Streuung der Umsatzherkunft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
und Sortimenten. Im Rahmen der Fortschreibung des EHK Emmerich 2017 wurde eine Haus-
haltsbefragung durchgefiihrt, welche Kaufkraftzufliisse aus den Niederlanden in Hohe von
29 % attestierte (vgl. Stadt + Handel 2017: S. 47), dementsprechend wird der ,Streuumsatz”
mit 29 % fur die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-
Ansatzes 71 % des Vorhabenumsatzes als umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Unter-

suchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich in dem
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat wie folgt

dar:
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Tabelle 8: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat

HZ Emmerich s ; = 3
am Rhein 21 20
Emmerich  NVZ Elten 0,1 ** ** 0,1 ** **
0,1 21 0,1 20
sonstige Lage* 0,7 - - 0,7 - -
0,2 23 22

Fur die Bestandsstrukturen

im Untersuchungsraum um-

verteilungsneutraler Vor- 0,1-0,2
habenumsatz (,Streuumsatz’) .

insb. Niederlande

R e A R R

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung 04/2019 Umsatzschitzung/-prognose: Eigene Berech-
nung auf Basis Branchen- und betriebsiiblicher Leistungskennziffern (s. Kapitel 2);
Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Verkaufsflichen
auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. geplanten Angebotsstrukturen (s. o.);
** kein nennenswerter Besatz und empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubehé&r/Hausrat von rd. 0,6 Mio. Euro, davon rd. 71 % zu Lasten von Wett-
bewerbern im Untersuchungsraum, ausgehen.
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Tabelle 9: Umsatzumverteilungen im Sortiment PBS
| | Bestand | Prognose 2022
U w.. Umsatzum = Umsatz- Umsatzum
msatze % 5
Kon 1 i R ‘Lerte;!lﬁ!'!g, __iLprognose | . Yer@gdun_g_
24 | in Mio.  in Mio. S ' inMio.  in Mio. =
 mune | agedetail . Euwro | Eure | T ™ | 'Furo | Euro °
£ 23
HZ Emrperlch 14 03 9 1,3 03 24 - 26
am Rhein
. 24
Emmerich
NVZ Elten <0,1 a5 b <0,1 X XX
sonstige Lage* <0,1 o i <01 A= *k
Zwischensummen®*** 15 ~03 = 1.4 ~03 -

Fur die Bestandsstrukturen

im Untersuchungsraum um-

verteilungsneutraler Vor- ~0,1
habenumsatz (,Streuumsatz’)

insb. Niederlande

R R T R

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung 04/2019 Umsatzschitzung/-prognose: Eigene Berech-
nung auf Basis Branchen- und betriebsiiblicher Leistungskennziffern (s. Kapitel 2);
Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Verkaufsflichen
auf 100 m?2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. geplanten Angebotsstrukturen (s. 0.);
** kein nennenswerter Besatz und empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortiment PBS von rd. 0,5
Mio. Euro, davon rd. 71 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum, ausgehen.

6.3 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen in Emmerich

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stidtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fiir
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen in Emmerich werden im Folgenden aufge-
zeigt.

Auswirkungen auf den ZVB HZ Emmerich am Rhein
GPK/Einrichtungszubehor/Hausrat

Durch das Planvorhaben ergeben sich Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubehdr/Hausrat auf den ZVB HZ Emmerich am Rhein i. H. v. rd. 0,3 Mio.
Euro bzw. rd. 19 - 20 %. Diese Umsatzumverteilungen verteilen sich auf die verschiedenen
Bestandsstrukturen und werden insbesondere den filialisierten Anbieter Kodi tangieren. An-
gesichts der raumlichen Nahe zum Planvorhaben kommt es zu einer nennenswerten
Wettbewerbsintensivierung. Der in Rede stehende Markt verfiigt jedoch iiber eine hohe Sor-
timentsbreite und profitiert an seinem Standort von starken Kopplungsvorteilen und einer
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hohen Kundenfrequenz. Fir den GroBteil der tibrigen Fachgeschifte sowie die Fachmarkte,
die den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich als Randsortiment fiihren, ist zu berlick-
sichtigen, dass dieser auf einer untergeordneten Flache angeboten und somit einen geringen
Anteil des Gesamtumsatzes ausmacht (Anteil des Gesamtumsatzes teilweise deutlich unter
10 %). Demnach ist der prozentuale Anteil auch unter Beriicksichtigung des relativ geringen
monetaren Anteils am Gesamtumsatz zu relativieren. Weiterhin sind die durch das Planvor-
haben verbundenen Chancen fir eine stadtebaulich-funktionale Starkung des
Innenstadtzentrums zu berticksichtigen. Durch die ErschlieBung der im EHK Emmerich 2017
als Hauptlage titulierten Flache, wird der zentrale Versorgungsbereich um eine wesentliche
Scharnierfunktion gestarkt. Das Planvorhaben (ibernimmt perspektivisch die Verbindungs-
funktion zwischen KaBstraBBe und Steinstral3e und tragt wesentlich zur Starkung des Zentrums
bei. In diesem Zusammenhang ist von einem Positiveffekt auf den zentralen Versorgungsbe-
reich auszugehen. Auch unter Berlicksichtigung der vorgenannten Aspekte sind
vorhabenbedingte negative stadtebauliche Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -um-
strukturierungen nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenfalls keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

PBS

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortiment PBS auf den ZVB HZ
Emmerich am Rhein i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. 24 - 26 % induziert. Diese als hoch zu
bezeichnenden Umsatzumverteilungen werden sich insbesondere auf Biicherfachgeschafte
sowie auf filialisierte Einrichtungsfachgeschafte auswirken. Insbesondere die Auswirkungen
auf die inhabergefiihrten Bucherfachgeschifte sind deutlich zu relativieren. Als in der Wett-
bewerbsstruktur verorteten Fachgeschifte, welche von den hohen Passantenfrequenzen
aufgrund der Innenstadtlage sowie den Kopplungsvorteilen profitieren, sind in ihrer betrieb-
lichen Ausrichtung nur bedingt mit dem Planvorhaben vergleichbar. Die in Rede stehenden
Fachgeschafte fiihren PBS nicht als Hauptsortiment und sind dementsprechend mit einem
Action-Markt nur bedingt vergleichbar. Die beiden filialisierten Anbieter Kodi und Euroshop
offerieren das untersuchungsrelevante Sortiment auf deutlich untergeordneter Flache. Ne-
ben ihrer breiten Sortimentsaufstellung profitieren beide in Rede stehenden Anbieter von
ihrer Verortung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, direkt an der Haupteinkaufs-
straBBe. Dementsprechend sind die Umsatzumverteilungen auch fiir diese Fachgeschifte zu
relativieren. Auch unter Beriicksichtigung der vorgenannten Aspekte sowie dem Positivas-
pekt des Planvorhabens auf den gesamten zentralen Versorgungsbereich sind
vorhabenbedingte negative stadtebauliche Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -um-
strukturierungen nicht zu erwarten (s. Ausfilhrungen zu GPK/Einrichtungszubehér/Hausrat).

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenfalls keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.
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Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Emmerich am Rhein in seinem heuti-
gen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten im  Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubehdr/Hausrat sowie im Sortiment PBS sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Elten
GPK/Einrichtungszubehor/Hausrat sowie PBS

In den beiden untersuchungsrelevanten Sortimenten ergeben sich Umsatzumverteilungen
auf den zentralen Versorgungsbereich NVZ Elten in nicht mehr valide darstellbarer Héhe,
sodass keine negativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu
erwarten sind. Dies begriindet sich insbesondere aufgrund der nicht vorhanden vergleichba-
ren Angebotsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich NVZ Elten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Elten in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsméglichkeiten im Sortimentsbereich
GPK/Einrichtungszubehdr/Hausrat sowie im Sortiment PBS sind nicht zu erwarten.
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6.4 Einordnung in die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden werden die fiir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben
des Landesrechts (LEP NRW 2017) dargestellt.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroBflachiger Einzelhandel)
6.5-1 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsberei-

chen:

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

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Regionalplan der Bezirksregierung in Diisseldorf weist in der zeichnerischen Dar-
stellung den Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich aus (vgl.
Bezirksregierung Dusseldorf — L 4102 Emmerich. Regionalplan GEP 99).

Das Planvorhaben ist konform zu 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2017 (GroBflichiger Einzelhan-
del).

6.5-2 Ziel Standorte des groBflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen:

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

.In bestehenden zentralen Versorgungsbereichen|[...] dargestellt und fest-
gesetzt werden. ”

Bzgl. 6.5-2 Ziel ist festzuhalten:

* Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des ZVB HZ Emmerich am Rhein und
dient nachweislich der Starkung des gesamten zentralen Versorgungsbereichs (s. Ka-
pitel 6.1).

Das Planvorhaben ist konform zu 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2017 (GroBflachiger Einzelhan-
del).

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot:

* ,Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrichtigt werden. ”
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Bzgl. 6.5-3 Ziel ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
des Planvorhabens und deren stidtebaulichen Bewertungen in Kapitel 6.2 und 6.3
sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche nicht zu erwarten. Dies gilt
insbesondere angesichts der durch die ErschlieBung der im EHK Emmerich 2017 als
Hauptlage titulierten Flache und der damit einhergehenden Stirkung der Scharnier-
funktion. Das Planvorhaben tbernimmt perspektivisch die Verbindungsfunktion
zwischen KafBstraB3e und Steinstrale und tragt wesentlich zur Starkung des Zentrums
bei. In diesem Zusammenhang ist von einem Positiveffekt auf den zentralen Versor-
gungsbereich auszugehen.

Das Planvorhaben ist konform zu 6.5-3 Ziel des LEP NRW 2017 (Beeintrachtigungsver-
bot).
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Emmerich entwickelt die Dipl.-Ing. Josef Schoofs Immobilien GmbH das Einkaufszentrum
am Neumarkt. Es ist die Ansiedlung von verschiedenen Einzelhandelsnutzungen geplant. Der
Vorhabenstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage, innerhalb des ZVB HZ Em-
merich am Rhein. Folgende Planungen bestehen am Vorhabenstandort:

= Neuansiedlung des Vollsortimenters Edeka mit einer Gesamtverkaufsflaiche von
1.350 m? sowie die Ansiedlung eines Backers mit 50 m2 GVKF (zzgl. Café-Bereich)';

* Neuansiedlung des Sonderpostenmarktes Action mit einer Gesamtverkaufsflache von
750 m?;

* Neuansiedlung des Zoofachmarktes Futterhaus mit eine Gesamtverkaufsflache von
550 m2.

Im Jahr 2018 wurde bereits im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse die Vertraglichkeit der
in Rede stehenden Potenzialflache durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
und eines Lebensmitteldiscounters durch Stadt + Handel untersucht. In diesem Gutachten
wird gepriift, inwiefern sich die zusatzliche Ansiedlung eines Action-Marktes, gerade im Zu-
sammenspiel mit den untersuchungsrelevanten Sortimenten, welche als Randsortiment im in
Rede stehenden Edeka-Markt angeboten werden, als absatzwirtschaftlich und stadtebaulich
sowie konzeptionell vertraglich darstellen.

Als Grundlage firr das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemal kommunalplanerischer Grundlagen

= Der Vorhabenstandort befindet sich zentral innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs HZ Emmerich am Rhein in einer definierten Hauptlage.

= Das Planvorhaben entspricht den tibergeordneten Entwicklungszielen und den Vor-
gaben des EHK Emmerich 2017.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche in Emmerich sind nicht zu erwarten. Dies gilt
insbesondere angesichts der nennenswerten Kaufkraftzuflisse aus den Niederlanden
(vgl. Stadt + Handel 2017: S. 47).

19 Laut Rechtsprechung zur Verkaufsflichendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04)
vom November 2005 zdhlen Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetriebe
integriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Bickerei nicht zur Verkaufsfliche. Dement-
sprechend werden diese Flachen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flachenleistung
eingestellt.
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Einordnung gemaB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= 6.5-1 Ziel: Der Regionalplan der Bezirksregierung in Disseldorf weist in der zeichne-
rischen Darstellung den Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich aus (vgl.
Bezirksregierung Dusseldorf — L 4102 Emmerich. Regionalplan GEP 99). Das Planvor-
haben ist somit konform zu 6.5-1 Ziel. 6.5-1 Ziel wird demnach erfiillt.

= 6.5-2 Ziel: Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des ZVB HZ Emmerich am
Rhein und dient nachweislich der Starkung des gesamten zentralen Versorgungsbe-
reichs (s. Kapitel 6.1). 6.5-2 Ziel wird demnach erfiillt.

= 6.5-3 Ziel: Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher Aus-
wirkungen des Planvorhabens und deren stadtebaulichen Bewertungen in Kapitel 6.2
und 6.3 sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmadglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum nicht zu
erwarten. 6.5-3 Ziel wird demnach erfiillt.

Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht kongruent zu den Ausfiihrungen des
EHK Emmerich 2017 sowie zum LEP NRW 2017.

Vorhabeninduzierte stiddtebaulich negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche in Emmerich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten.
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