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1. Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Aufgabenstellung

In der Stadt Emmerich betreibt die Netto Marken-Discount AG & Co. KG einen

Lebensmittel-Discountmarkt im Stadtteil Elten am Standort Klosterstral3e 20.

Karte: Standort Netto-Markt Emmerich-Elten, KlosterstraBe 20

Planstandort Emmerich- Kartographische Grund- bearbeitet durch die
Elten, KlosterstraRe 20 lage: Boris NRW
futura consult
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Der Netto-Markt weist derzeit eine Verkaufsflachengrof3e von ca. 694 gm auf.

Fir den Standort des Netto-Marktes bestehen aktuelle Planungen fir eine Um-
strukturierung. Im Speziellen ist geplant, die Verkaufsflache des Netto-Marktes
von derzeit ca. 694 gm auf zuklnftig ca. 1.005 gm zu vergréfern. Fur den Netto-
Markt soll somit eine Verkaufsflachenerweiterung um ca. 311 gm zum Tragen

kommen.

Vertraglichkeitsanalyse Netto-Erweiterung Emmerich-Elten, Klosterstrafie 20 Seite 1
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Als Projektentwickler fir das Vorhaben fungiert die Friedhelm May GmbH

Grundstlcksgesellschaft aus Oberhausen.

Die Zielgrée von ca. 1.005 gm Verkaufsflache fir den Netto-Markt beinhaltet
neben den umsatzrelevanten, durch Warentrager bestandenen Flachen auch

die Vorkassenzone sowie den Windfang des Marktes.

Hinsichtlich des Warenangebotes des Netto-Marktes ist darauf hinzuweisen,
dass fur einen in seiner Verkaufsflache erweiterten Netto-Markt am Standort
Klosterstrale 20 zukiinftig ausschlieRlich solche Sortimentsgruppen angeboten
werden sollen, welche bereits heute durch die Vertriebslinie Netto vorgehalten
werden. Eine vergroRerte Netto-Filiale wirde demzufolge zukinftig ein Ange-
botsspektrum an Einzelhandelsprodukten prasentieren, welches bereits heute

in Netto-Markten angeboten wird.

Mit der zukunftig geplanten Verkaufsflache von ca. 1.005 gm Uberschreitet der
Netto-Markt die Schwelle der Grof¥flachigkeit eines Einzelhandelsbetriebes im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Aufgrund der Grof¥flachigkeit der Planmafinahme soll diese gutachterlich in Be-
zug auf etwaige raumordnerische bzw. stadtebauliche Folgewirkungen beurteilt

werden.

Mit der Erstellung des Vertraglichkeitsgutachtens zum Planvorhaben wurde Fu-
tura Consult durch die Friedhelm May GmbH Grundstiicksgesellschaft aus

Oberhausen beauftragt.

In Bezug auf das Arbeitsprogramm zum nachfolgenden Gutachten wurde ver-
einbart, dass in einem ersten Baustein analysiert und dargestellt wird, ob fur die
geplante Netto-Verkaufsflachenerweiterung eine atypische Fallgestaltung im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO geltend gemacht werden kann. Da bezogen auf
einen Lebensmittelanbieter in der Art einer Netto-Filiale die Mdglichkeit fur eine
betriebliche Atypik nicht gegeben ist, wird in diesem Arbeitsschritt analysiert und
dargestellt, ob fur das Netto-Vorhaben eine stadtebauliche Atypik geltend ge-

macht werden kann. Aufbauend auf den Analysen zur konkreten

Vertraglichkeitsanalyse Netto-Erweiterung Emmerich-Elten, Klosterstrafie 20 Seite 2
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stadtebaulichen Situation werden anschlielRend etwaige Auswirkungen der ge-
planten Netto-Verkaufsflachenerweiterung auf zentrale Versorgungsbereiche in
Emmerich bzw. in Umlandkommunen analysiert und die diesbezlglichen Ergeb-

nisse dargestellt.

Darlber hinaus werden Zielaussagen bzw. Anforderungen an ein Einzelhan-

delsvorhaben, die sich aus dem Einzelhandelskonzept ' der Stadt Emmerich am

Rhein ergeben, berlicksichtigt und auf die Planungsabsicht angewandt.

Bezugsmalistabe fiir die Analysen und Bewertungen im Rahmen der nachfol-

genden gutachterlichen Stellungnahme stellen insgesamt dar:

= der § 11 Abs. 3 BauNVO
= der Landesentwicklungsplan NRW
= der Einzelhandelserlass NRW

= das Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich am Rhein 2017

Aufgrund der Tatsache, dass stadtebauliche bzw. raumordnerische Folgewir-
kungen eines Einzelhandelsvorhabens nur aus der konkreten marktseitigen Si-
tuation abgeleitet werden kénnen, werden im Zuge des Gutachtens sowohl die
marktseitigen Bedingungen als auch die raumordnerischen und stadtebaulichen

Folgewirkungen analysiert und dargestellt.

! Stadt und Handel: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Emmerich am
Rhein, Dortmund, November 2017
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1.2  Gutachterliche Stellungnahme 06 / 2023

Zur geplanten Netto-Erweiterung in Emmerich-Elten wurde im Juni 2023 eine

Vertraglichkeitsanalyse durch Futura Consult erstellt. 2

Die im Juni 2023 erarbeitete Vertraglichkeitsanalyse ging davon aus, dass der
Netto-Markt im Falle der Verkaufsflachenerweiterung eine Verkaufsflache von

ca. 1.004 gm aufweisen wirde.

Die im Nachgang an die Erstellung der Vertraglichkeitsanalyse vom Juni 2023
vorgenommenen Detailplanungen haben zu einer geringfligigen Veranderung
hinsichtlich der Verkaufsflachengrofie der Netto-Filiale geftihrt. Wahrend im Juni
2023 eine VerkaufsflachengréRe von ca. 1.004 gm geplant war, ist nach neues-

tem Planungsstand eine VerkaufsflachengrofRe von ca. 1.005 gm vorgesehen.

Die nunmehr verfolgte Planung sieht somit vor, einen Quadratmeter mehr Ver-

kaufsflache als mit Sachstand vom Juni 2023 vorgesehen zu realisieren.

Die nachfolgende Aktualisierung der Vertraglichkeitsanalyse greift den neues-
ten Planungsstand auf und stellt eine Verkaufsflachengrofe von ca. 1.005 gm
statt der urspringlich vorgesehenen 1.004 gm in die Berechnungen und gut-

achterlichen Bewertungen ein.

Im Vorgriff auf die nachfolgend dargestellten Ergebnisse weist Futura Consult
bereits an dieser Stelle darauf hin, dass sich durch die um einen Quadratmeter
Verkaufsflache veranderte Bewertungsgrundlage keine Anderungen der gut-
achterlichen Bewertungen im Vergleich zum Erstgutachten vom Juni 2023 er-
geben. Wenngleich es bereits unter Plausibilitdtsgesichtspunkten als nachvoll-
ziehbar bewertet werden kann, dass eine Veranderung der geplanten Verkaufs-
flachengrofRe um einen Quadratmeter (ca. 311 gm neu hinzukommenden Ver-
kaufsflache anstelle von ca. 310 gm neu hinzukommender Verkaufsflache ge-

maR der Planung vom Juni 2023) nicht zu gravierenden Anderungen der

2 Futura Consult: Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung einer Netto-Filiale in Em-
merich-Elten, Klosterstrale 20, Eschweiler, 29. Juni 2023
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gutachterlichen Einschatzungen fihrt, wird die veranderte Verkaufsflachen-
grélke von 1.005 gm nachfolgend sowohl redaktionell als auch hinsichtlich der
relevanten Berechnungen in die Aktualisierung des Vertraglichkeitsgutachtens

eingestellt.

1.3  Grundlagen der Untersuchung

Fir die Bearbeitung der Themenstellung wurde durch Futura Consult auf meh-
rere Informationsquellen zurlckgegriffen. Diese umfassen sekundarstatistische

Informationen sowie intensive Vor-Ort-Recherchen durch den Gutachter.

Zu den sekundarstatistischen Materialien gehéren neben Planungsunterlagen
des Auftraggebers auch Informationen der Stadtverwaltung Emmerich (z.B. Ein-
wohnerdaten) sowie Marktdaten Uber Kaufkraftniveau und Verbrauchsausga-

ben.

In die Untersuchungen wurden aktuelle Daten uber die Verkaufsflachenbe-
stédnde im Standortraum einbezogen. Im Speziellen erfolgte eine Erfassung von
Verkaufsflachen aus dem Bereich des Kernsortiments eines Netto-Marktes
(Nahrungs- und Genussmittel / Drogerieartikel) in Emmerich durch Futura Con-

sult.

Die in Anwendung gebrachte Vorgehensweise ist mit dem Vorteil verbunden,
aktuelle und umfassende Daten Uber die konkrete Marktsituation in Emmerich
den Analysen und Bewertungen zugrunde legen zu kénnen. Der aus der markt-
analytischen Situation abzuleitende raumordnerische und stadtebauliche Teil
des Gutachtens basiert somit auf einer aktuellen und belastbaren Arbeits- und

Datengrundlage.

Fachlich wurde die Vorgehensweise dahin gehend gewahlt, das Kernsortiment
eines Netto-Marktes aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie

Drogerieartikel in den Mittelpunkt der Untersuchung zu stellen.

In Bezug auf diesen Aspekt ist sich Futura Consult dartber im Klaren, dass Le-

bensmittel-Discountmarkte  neben  diesen  Sortimentsgruppen  auch

Vertraglichkeitsanalyse Netto-Erweiterung Emmerich-Elten, Klosterstrafie 20 Seite 5
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Randsortimente aus anderen Bedarfsstufen (mittel- und langfristiger Bedarf)
fuhren. Diesbeziglich ist jedoch eine von der Marktsituation bei den Kernsorti-
menten Lebensmittel bzw. Drogeriewaren abweichende Sondersituation gege-

ben, die aus folgenden Faktoren resultiert.

1. Der Non-Food-Anteil eines Netto-Marktes unterschreitet die Verkaufsfla-

chengroRe des Kernsortiments Lebensmittel / Drogerieartikel deutlich.

2. Die fiur den Non-Food-Anteil eines Netto-Marktes vorgehaltene Ver-
kaufsflache ist insgesamt kleinflachig. Sie kann im Falle der Umsetzung
der Planung in einer Groflenordnung von ca. 100 gm angenommen wer-

den.

3. Aufderinsgesamt kleinflachigen Non-Food-Flache werden nach Waren-
gruppen sehr breit gestreute Angebote offeriert. Auf diesen Flachen wer-

den z.B. Sortimente aus folgenden Bereichen angeboten:

Papier-, Schreibwarenartikel
Bekleidung, sonstige Textilien
Schuhe, Lederwaren
Gartenartikel
Baumarktsortimente
Glas, Porzellan, Keramik
Spielwaren
Sportartikel, Fahrradartikel, Campingbedarf
Gardinen, Dekoration, Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche
Bad-, Gartenmobel etc.
Elektro, Leuchten
Haushaltsgerate
. Unterhaltungselektronik, PC und Zubehor
Fotoartikel
Uhren, Schmuckartikel

OS5 3TATTSQ@T0A0TY

4. Durch die sehr grof3e Spannbreite an Non-Food-Angeboten kommt es
zu dem Effekt, dass sich die diesbezlglichen Umsatze nach einzelnen

Non-Food-Warengruppen auf sehr viele ,Einzelumsatze* verteilen.

Die insgesamt sehr breite Streuung in Bezug auf die angebotenen Non-Food-

Waren auf einer Flache von z.B. 10 m x 10 m I&sst dabei in der Regel bereits
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unter Plausibilitdtsgesichtspunkten den Schluss zu, dass stadtebaulich rele-
vante Wirkungen solch kleiner Teilflachen, die auf eine Vielzahl von Sortimenten

verteilt sind und zudem nach Einkaufswochen wechseln, nicht zu erwarten sind.

Vertraglichkeitsanalyse Netto-Erweiterung Emmerich-Elten, Klosterstrafie 20 Seite 7
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2. Marktanalytische Aspekte

2.1 Makrostandort Emmerich

Die zentralortliche Gliederung in der Bundesrepublik Deutschland basiert auf
einer Einteilung von Stadten und Gemeinden in Ober-, Mittel- und Grundzen-

tren.

Innerhalb des Kreises Kleve ubernimmt die Stadt Emmerich am Rhein (ca.
32.800 Einwohner) die Funktion eines Mittelzentrums. Diese Funktionseinstu-
fung bedeutet in Bezug auf den Einzelhandel, dass Angebote vor allem der kurz-
und mittelfristigen Bedarfsstufen, teilweise auch des langfristigen Bedarfs vor-

gehalten werden.

Die bevolkerungsmalig starkste Ortslage stellt der Zentralort Emmerich (ca.
20.050 Einwohner) dar. Den bevélkerungsmalig zweitgrofiten Stadtteil stellt der
Ortsteil Elten, in dem der fiir die Erweiterung vorgesehene Netto-Markt liegt, mit
ca. 4.700 Einwohnern dar. Die Ortslage Hithum weist eine Mantelbevdlkerung
von ca. 3.250 Einwohnern auf. Geringere Einwohnerzahlen von jeweils (deut-

lich) weniger als 2.000 Einwohnern weisen die Emmericher Stadtteile Praest,

Vrasselt, Klein-Netterden, Dornick und Borghees auf. 3

In Bezug auf mittelzentrale Versorgungstatigkeiten befindet sich Emmerich in
einer Konkurrenzsituation zur auf der sildlichen Rheinseite gelegenen Stadt

Kleve, welche ebenfalls wie Emmerich als Mittelzentrum eingestuft ist.

In Bezug auf die innerstadtische Zentrenstruktur im Einzelhandel existieren in
Emmerich am Rhein Versorgungsschwerpunkte und -zentren unterschiedlicher

Hierarchiestufen.

Den stadtebaulich und funktional wichtigsten Versorgungsstandort stellt die In-
nenstadt des Zentralortes Emmerich dar, die tiber einen verdichteten Einzelhan-

dels- und Dienstleistungsbesatz verfligt. Der Bedeutung der Innenstadt von

® Quelle: Stadt Emmerich, Stand der Daten: Februar 2023
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Emmerich entsprechend wird diese im Einzelhandelskonzept der Stadt Em-

merich als Hauptzentrum ausgewiesen.

Ein verdichteter Besatz mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen ist
weiterhin in der Ortsmitte des Stadtteils Elten vorhanden. Der hier vorhandene
Funktionskern wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich als Nahver-

sorgungszentrum ausgewiesen.

Der Netto-Markt, fur den die Verkaufsflachenerweiterung auf ca. 1.005 gm ge-
plant ist, liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversor-

gungszentrums Elten.

Nach Erkenntnissen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich am

Rhein ist im Bereich des lebensmittelorientierten Einkaufs eine Kaufkraftbin-

dung von ca. 119 % in Emmerich am Rhein gegeben. * Als ein begriindender
Faktor fir den zu verzeichnenden Bedeutungsiberschuss im Bereich des Ein-
kaufs von Lebensmitteln kann auf die Grenzndhe von Emmerich zu Siedlungs-
gebieten der Niederlande hingewiesen werden. Die gegebene Grenznahe fuhrt
dazu, dass im Lebensmittelbereich in durchaus erheblichem Umfang Einkaufe
von in den Niederlanden wohnenden Personengruppen in der Stadt Emmerich
- hierunter auch solche beim Netto-Markt in Elten bzw. weiteren in Elten ansas-

sigen Lebensmittelbetrieben - praktiziert werden.

2.2 Planstandort Netto KlosterstraRe 20

Der Standort der fur die Erweiterung vorgesehenen Netto-Filiale befindet sich in
Emmerich im Stadtteil Elten an der Klosterstralle zwischen Wilhelmstrae und
Eltener Markt.

4 Stadt + Handel: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Emmerich am Rhein,
Dortmund, 11 /2017, S. 49
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Der Planstandort des Netto-Marktes liegt innerhalb des Allgemeinen Siedlungs-

bereiches (ASB) gemal Regionalplan des Regierungsbezirks Minster.

Bei der durch Netto besetzten Immobilie handelt es sich um einen Standort, der
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Ortsmitte von Emmerich-El-

ten (Nahversorgungszentrum) liegt.

Im Umfeld der Planstandortes befinden sich die Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe des zentralen Versorgungsbereichs der Ortsmitte Emmerich-El-

ten sowie Gebaude mit Wohnnutzung.

Zu den benachbarten gewerblichen Nutzungen gehdrt - direkt gegeniber der
Zufahrt zum Netto-Grundstiick - das Restaurant Sale e Pepe. Weitere gewerb-
liche Anbieter im Umfeld stellen zudem Uhren Riepe, ein Kiichenstudio, ein Sau-

nastudio sowie das Eltener Wirtshaus dar.

Der Netto-Markt stellt einen Leitbetrieb des zentralen Versorgungsbereichs der

Ortsmitte von Emmerich-Elten dar.

Photo: Netto-Filiale Emmerich-Elten, Klosterstralle 20

Die der Netto-Filiale zugeordneten Parkplatze befinden sind vor dem Filialge-

baude sowie seitlich hiervon.

Vertraglichkeitsanalyse Netto-Erweiterung Emmerich-Elten, Klosterstrafie 20 Seite 10
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Fur Fahrradkunden stehen — in der Nahe des Eingangsbereichs am Filialge-

baude — mehrere Abstellmoglichkeiten flr Fahrrader zur Verfigung.

Innerhalb eines Nahbereichs von ca. 700 m (Radius) um den Planstandort ist
ein Bevdlkerungspotential von ca. 3.300 Einwohnern vorhanden. Dieses Poten-
tial erhdht sich bei einem Blick auf einen Radius von ca. 1.000 m um den Plan-

standort auf insgesamt ca. 3.750 Einwohner. °

2.3 Einzugsbereich des Netto-Marktes
2.3.1 Kerneinzugsgebiet

Das Einzugsgebiet der Netto-Filiale wird von grundsatzlichen Faktoren, die
durch das Einkaufsverhalten der Bevolkerung beeinflusst werden, als auch von
der konkreten Markt- und Wettbewerbssituation im relevanten Siedlungsbereich

von Emmerich bestimmt.
Als Faktoren von eher grundsatzlicher Bedeutung sind zu nennen:

= Die Aktionsradien, die seitens der Verbraucher beim Einkauf von Le-
bensmitteln akzeptiert werden, sind in der Regel geringer als die beim

Einkauf von Waren des mittel- oder langfristigen Bedarfs. ©

= Von erheblicher Bedeutung ist die Qualitat des Mikrostandortes eines

Lebensmittelversorgers. Zu den diesbezuglichen Attraktivitatsfaktoren

Quelle: Statistisches Bundesamt: Online-Rechner Einwohner, www.einwohner.nrw.de

So ist die Bereitschaft der Verbraucher, fir den Einkauf von z.B. Mébeln etc. weitere Wege in
Kauf zu nehmen, deutlich starker ausgepragt als die Bereitschaft zur Uberwindung solcher
Distanzen fur den Einkauf von Waren des Grundbedarfs. Beispielhaft ausgedrickt: eine halbe
Stunde Fahrzeit wird z.B. beim Einkauf eines mehrere Tausend EUR teuren Mobelstilicks
durchaus akzeptiert, eine gleich ausgepragte Bereitschaft existiert jedoch nicht, wenn z.B. Wa-

ren des Lebensmittelbereichs eingekauft werden.

Vertraglichkeitsanalyse Netto-Erweiterung Emmerich-Elten, Klosterstrafie 20 Seite 11
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zahlen z.B. die Erreichbarkeit sowie Synergiewirkungen zu — sofern

vorhanden — anderen Anbietern im Umfeld (Agglomerationseffekte).

= Die Ausdehnung der Einzugsgebiete von Angebotsstandorten im Le-
bensmittelbereich wird durch die Lagebeziehungen zu Konkurrenz-

standorten stark beeinflusst.

» |n Siedlungsbereichen, die ganz oder teilweise doérfliche Strukturen auf-
weisen, flhrt die Siedlungsstruktur oftmals zu eher grofien Einzugsge-
bieten von Lebensmittel-Anbietern, wahrend in Bereichen mit durch-
gangig urbaner Pragung oftmals kleiner dimensionierte Einzugsgebiete

zu verzeichnen sind.

= Neben der Bedeutung der Konkurrenzstandorte ist die Marktstarke ei-
nes Anbieters von Bedeutung. Diese wird neben der Betreiberkompe-

tenz auch von der GrofRe der Verkaufsflache mit bestimmt.

Als spezifische Faktoren des Planvorhabens in Emmerich-Elten, die dessen
Einzugsgebiet sowie Marktchancen beeinflussen werden, sind folgende Fakto-

ren zu nennen:

= Der Netto-Markt weist einen Standort in zentraler Lage des Emmeri-
cher Stadtteils Elten innerhalb des dort vorhandenen zentralen Versor-

gungsbereichs (Nahversorgungszentrum Elten) auf.

= Dem Nahversorgungszentrum Elten kann aufgrund seiner auf den
Stadtteil Elten gerichteten Versorgungstatigkeit ein Bevélkerungspo-
tential von ca. 4.700 Einwohnern als Kerneinzugsgebiet zugeordnet

werden.

» |n Bezug auf die vom Netto-Markt ausgeiibten Versorgungstatigkeiten
ist zu berucksichtigen, dass diese von im Umfeld weiterhin vorhande-
nen Anbietern — z.B. Norma im zentralen Versorgungsbereich Em-

merich-Elten sowie Penny an einem aullerhalb des zentralen

Vertraglichkeitsanalyse Netto-Erweiterung Emmerich-Elten, Klosterstrafie 20 Seite 12
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Versorgungsbereichs gelegenen Standort an der Bleeker Stralle — be-

einflusst bzw. eingeschrankt werden.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die flr einen erfolgreichen Geschéafts-

betrieb einer Netto-Filiale erforderliche Potentialbasis gegeben ist.

2.3.2 erweitertes Einzugsgebiet

Neben Zuflissen von Kaufkraft aus dem Kerneinzugsgebiet ergeben sich Markt-
chancen fir die Netto-Filiale in Emmerich-Elten auch dadurch, dass zur Gene-

rierung von Umsatz weitere Zielgruppen angesprochen werden kdnnen.
Zu nennen sind diesbezuglich:

= Personen mit Wohnsitz in den Niederlanden, welche zukinftig - wie
auch bereits derzeit - beim Netto-Markt an der Klosterstral3e einkaufen

werden.

= die Arbeitsbevilkerung im Standortraum (Ortsmitte Elten), welche in
einzelnen Fallen einen Wohnsitz aul3erhalb von Elten bzw. der Stadt
Emmerich aufweist und die z.B. vor einer Fahrt nach Hause Einkaufe

bei der Netto-Filiale an der Klosterstral3e tatigt sowie

» Verkehrsteilnehmer im Standortraum, die zumindest teilweise auler-
halb des Kerneinzugsgebietes wohnen, fallweise jedoch bei der Netto-

Filiale an der KlosterstralRe einkaufen. ’

2.3.3 zukunftiges Einzugsgebiet

In Bezug auf die zuklnftige Situation ist aus Sicht von Futura Consult zu erwar-

ten, dass sich durch eine Erweiterung der Verkaufsflache der Netto-Filiale an

7 .
Zwischen den genannten Zielgruppen kdnnen Uberschneidungen bestehen. So kann ein Ver-

kehrsteilnehmer im Standortbereich in einer Nachbarkommune wohnen und einen Arbeitsplatz

in der Ortsmitte von Elten aufweisen.
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der Klosterstrale um ca. 311 gm keine raumliche Ausdehnung des derzeitigen

Einzugsgebietes ergeben wird.
Fir diese Einschatzung sprechen folgende Griunde:

= Die Erweiterung um ca. 311 gm Verkaufsflache wird nicht mit einer Ver-
anderung des Sortimentes verbunden sein, so dass sortimentsbe-

dingte Einflusse auf das Einzugsgebiet nicht eintreten werden.

= Aufgrund eines auch im Falle der Erweiterung im Vergleich zu heute
unveranderten Sortiments wird eine Erweiterung der Bestandsfiliale
des Netto-Marktes um ca. 311 gm nicht ausreichen, um wesentliche
Markt- und Wettbewerbsfaktoren nachhaltig zu beeinflussen. Dies gilt
z.B. in Bezug auf die in Emmerich-Elten vorhandenen Wettbewerber
des Netto-Marktes.

= Der geplante Umbau der Netto-Filiale wird nicht zu einem grundséatzlich
anderen Marktauftritt der Filiale fihren. Zwar durfte es kundenseitig als
angenehm empfunden werden, wenn innerhalb des Marktes mehr Be-
wegungsfreiheit entsteht und die Warenprasentation gro3zlgiger ge-
staltet ist, dieser Effekt durfte jedoch nicht zu einer grundsatzlich ande-

ren Wahrnehmung des Marktes fGhren.

Aus vorstehenden Faktoren ist aus gutachterlicher Sicht abzuleiten, dass eine
Uber das heutige Einzugsgebiet hinausgehende Erstansprache von Kunden aus
Siedlungsbereichen, die derzeit nicht auf die Netto-Filiale an der Klosterstralle

hin orientiert sind, nicht zu erwarten ist.

Mit Blick auf die dargestellte Markt- und Wettbewerbssituation ist aus der gut-

achterlichen Sicht zu erwarten, dass es der Netto-Filiale an der Klosterstralle
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gelingen wird, eine starkere Marktdurchdringung innerhalb des bereits derzeitig

angesprochenen Einzugsgebietes zu erzielen. 8

2.4 Verkaufsflaichenbestand in Emmerich-Elten

Innerhalb des Emmericher Stadtteils Elten werden Versorgungsleistungen des

lebensmittelnahen Einkaufs mafigeblich von folgenden Anbietern erbracht:
= Netto / Klosterstral3e (= Planstandort)
= Norma / Emmericher Stralle
= Penny/ Beeker Stralte

Die Anbieter Netto und Norma weisen einen Standort innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs des Nahversorgungszentrums Elten auf. Der Penny-

Markt liegt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Neben den genannten Anbietern ist in Elten ein Getrankemarkt am Standort

Groenlandstralte ansassig. °

Eine Quantifizierung des zu erwartenden Mehrumsatzes sowie der sich hieraus fir einzelne

Marktteilnehmer bzw. Standortlagen ergebenen Umsatzumlenkungen erfolgt in Fachkapitel 3.4

Neben den benannten Anbietern sind in Elten weiterhin einige kleinteilige Angebote aus dem
Bereich Nahrungs- und Genussmittel ansassig, hierunter z.B. zwei Betriebe des Ladenhand-
werks (Backerei / Café) bzw. ein Lotto-Toto-Anbieter mit einem Teilsortiment mit Tabakwaren

in der Ortsmitte von Elten (Quelle; Bestandserhebungen durch Futura Consult im Juni 2023).
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Karte: Besatz mit Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels (Auswahl) in

Emmerich-Elten

Norma [Nahversor- Kartographische Grund-
gungszentrum Elten] lage: Boris NRW

P Planstandort Emmerich-
Elten, KlosterstraBe 20

@ Penny

Getrankeknaller ﬁura consult
Elten s m = Dr Kummer

‘ bearbeitet durch die
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2.5 Relevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Das relevante Nachfragepotential fur den Netto-Markt ergibt sich aus der Multi-

plikation

= der durchschnittlichen Verbrauchsausgaben je Warengruppe gewich-

tet mit dem Kaufkraftniveau in Emmerich mit
= der Einwohnerzahl im Kerneinzugsgebiet

Die Potentialermittiung macht deutlich, dass dem Planvorhaben ein Nachfrage-
volumen flr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Droge-

rieartikel von insgesamt ca. 12,5 Mio. EUR zur Verfligung steht.

Das ermittelte Nachfragepotential ergibt sich aus der Gewichtung der relevanten
Verbrauchsausgaben im Bundesdurchschnitt fur Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogerieartikel (ca. 2.944 EUR), multipliziert mit dem Kaufkraftniveau in

Emmerich (ca. 90,55 % des Bundesdurchschnitts) sowie der angeflhrten Ein-

wohnerzahl von ca. 4.700 Personen im Kerneinzugsgebiet. *°

Neben dem ermittelten Nachfragepotential durch in Emmerich-Elten wohnen-
den Personen stehen dem Vorhaben die bereits angesprochenen weiteren Um-
satzquellen - hierunter auch durch Kaufkraftzuflliisse aus den Niederlanden - zur

Verfligung.

2.6 Umsatz- und Logistikeffekte im Falle der Erweiterung der
Netto- Filiale

Einen erheblichen Faktor fur die Frage zu erwartender Auswirkungen der ge-

planten Netto-Filialerweiterung auf zentrale Versorgungsbereiche stellt der zu

10 Quelle: Verbrauchsausgaben nach Fachsparten und handelsrelevante Kaufkraftniveaus der

IFH retail consultants (2022), Bevolkerungsangaben Stadt Emmerich, eigene Berechnungen
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erwartende Mehrumsatz im Falle der Erweiterung um ca. 311 gm Verkaufsfla-

che dar.

Diesbeziglich ist zunachst darauf hinzuweisen, dass durch Netto im Falle der
Vergrolerung der Verkaufsflache der Filiale keine Veranderungen des Sorti-
mentes geplant sind. Hieraus ist abzuleiten, dass keine zusatzlichen Umsatzef-
fekte, die sich durch eine Ausweitung der Sortimentsbreite- bzw. -tiefe ergeben

wlrden, zu erwarten sind.

Zudem ist aus der gutachterlichen Sicht davon auszugehen, dass das Einzugs-
gebiet der Netto-Filiale im Falle der Verkaufsflachenerweiterung dem heutigen
Einzugsgebiet entsprechen wird, so dass sich keine Umsatzmehreffekte auf-

grund eines sich raumlich ausdehnenden Einzugsgebietes ergeben werden.

Dennoch ist aus der gutachterlichen Sicht zu erwarten, dass trotz eines gegen-
Uber heute unveranderten Sortiments und eines gleich bleibenden Einzugsge-

bietes eine Erhdhung der Umsatzleistung der Netto-Filiale eintreten wird.
Dieser Effekt durfte daraus resultieren, dass

= einzelne Einkaufsvorgange, welche derzeit auf andere Anbieter im Um-
feld der Netto-Filiale gerichtet sind, in Richtung der Netto-Filiale umge-

lenkt werden und

= durch eine verbesserte Warenprasentation innerhalb des Netto-Mark-

tes Kaufanreize im Einzelfall zusatzlich entstehen.

Neben den Umsatzeffekten sind — in Bezug auf Kosten reduzierende Effekte —
Verbesserungen der Logistikablaufe im Falle der Netto-Filialerweiterung zu er-

warten.
Die Logistikeffekte einer vergroRerten Verkaufsflache werden folgende sein:

= Durch die VergroBerung der Verkaufsflache des Netto-Marktes wird fur

die Kunden des Marktes mehr Bewegungsfreiheit im Inneren des
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Baukorpers entstehen und ein kundenseitig als angenehmer empfun-
denes Einkaufsverhalten erméglicht. Mit dem angestrebten Effekt ver-
bindet das Unternehmen Netto die Erwartung, die Kundenakzeptanz

positiv zu beeinflussen.

= Eine auf ca. 1.005 gm Verkaufsflache vergréerte Netto-Filiale ermég-
licht den Einsatz einer groReren Zahl von Kithimébeln. Dies ist mit dem
Vorteil verbunden, dass — bei vergleichbarem Angebotssektrum — nur
noch einmal morgens vor Geschaftsoffnung eine Bestlickung der Kihl-
mobel erforderlich ist. Hierdurch kann dem derzeit vorhandenen Effekt,
dass die Kuhimdbel an verkaufsstarken Tagen wahrend des Ge-
schaftsbetriebes ein zweites Mal beflillt werden missen, entgegenge-

wirkt werden.

Insgesamt wird deutlich, dass die VergroRerung der Verkaufsflache der Netto-
Filiale sowohl mit logistischen Entlastungen, die Kosten mindernde Wirkungen
hervorrufen werden, als auch mit einer Erhéhung der Umsatzleistung verbunden

sein wird.

Im Ergebnis wirde fur den Netto-Markt an der Klosterstralle eine Verkaufsfla-
chengrole realisiert, welche fir die Vertriebsform eines Lebensmittel-Discoun-
ters unter heutigen Bedingungen flr eine nachhaltige Marktverankerung erfor-

derlich ist.

Unter Berucksichtigung der dargestellten Markt- und Wettbewerbsbedingungen

besitzt der Netto-Markt aus der gutachterlichen Sicht die nachfolgend darge-

stellte Umsatzerwartung. "’

Die Berechnungen wurden nach einer Umsatz-Normalvariante sowie nach ei-

nen Umsatz-Maximalvariante durchgefuhrt.

" Die Einschatzung der Umsatzleistung des Netto-Marktes erfolgte durch Futura Consult.
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Umsatzerwartung des Netto-Marktes am Standort KlosterstraBe 20 in Emmerich-Elten pro Jahr
ttb bsrele-
Ist-Situation Soll-Planung wetthewersret
vanter Umsatz
Normalvariante  Maximalvariante | 'ormal- Maximal-
variante  variante
. . . \_{K- Raumlei- Umsa.tz \_{K- Umsa.tz Raumlei Umsa_tz Raumlei- Umsa.tz Umsa_tz
Anbieter Sortimentsbereich | Flache 4 1) P.a.Mio. | Flache p.a.Mio. " 1 P.a.Mio. ¢ 1 | p-a.Mio. p.a.Mio.
ca.qm Stun9 EUR |ca.qm EUR SWtn9 EUR Stung EUR EUR
NuG 2/
Netto § . 620 4.750 29 900 4,2 4.717 4,4 4.861 1,30 1,43
Drogerieartikel
sonstige Sortimente | 7, 4750 g4 105 05 4717 05 4874 0,15 0,16
non-food
insgesamt 694 4.750 3,3 1.005 4,7 4.719 4,9 4.862 1,45 1,59
insgesamt 694 4.750 3,3 1.005 4,7 4.719 4,9 4.862 1,45 1,59

1) Raumleistung = Umsatz in EUR je Quadratmeter Verkaufsflache pro Jahr 2) NuG = Nahrungs- und Genussmittel
3) = zukiinftiger Umsatz des Netto-Marktes abziiglich des Umsatzes, der bereits derzeit generiert wird

bei Additionen Rundungsdifferenzen méglich

Aufgrund der Berechnungen der Normalvariante ist zu erwarten, dass die Netto-
Filiale zuklnftig einen Umsatz von insgesamt ca. 4,7 Mio. EUR p.a. erzielen
wird. Hiervon dirften ca. 4,2 Mio. EUR p.a. auf das Kernsortiment aus den Sor-
timentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel einschliel3lich Drogerieartikel
sowie ca. 0,5 Mio. EUR p.a. auf sonstige Sortimente einschlie3lich der Rand-

sortimente mit wochentlich wechselnden Aktionsartikeln entfallen.

Die bei der Normalvariante berucksichtigten Flachenproduktivitaten kdnnen im
Falle eines maximalen betriebswirtschaftlichen Erfolges des Betreibers héher
ausfallen. Diesen Umstand berlcksichtigt die Maximalvariante, der eine héhere
Flachenproduktivitat als bei der Normalvariante zugrunde liegt. Im Ergebnis
stellt diese Modellrechnung die maximale Obergrenze der aus der gutachterli-
chen Sicht zu erwartenden Umséatze dar, die eher nicht erreicht wird, jedoch
dennoch berechnet wird, um die Bandbreiten etwaiger Auswirkungen der Plan-

mafRnahme abzudecken.

Im Falle der Maximalvariante wirde die Netto-Filiale einen Umsatz von insge-
samt ca. 4,9 Mio. EUR p.a. erzielen. Hiervon dirften ca. 4,4 Mio. EUR p.a. auf
das Kernsortiment aus den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel
einschliellich Drogerieartikel sowie ca. 0,5 Mio. EUR p.a. auf sonstige Sorti-
mente einschliellich der Randsortimente mit wochentlich wechselnden Aktions-

artikeln entfallen.
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Der Mehrumsatz, welcher im Falle der Neupositionierung und Verkaufsflachen-
erweiterung der Netto-Filiale auf ca. 1.005 gm Verkaufsflache gemaR der Um-
satz-Normalvariante zu erwarten ist, betragt fur das Kernsortiment aus den Sor-
timentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel einschlief3lich Drogerieartikel ca.

1,3 Mio. EUR p.a.

Im Falle der Umsatz-Maximalvariante betragt der Mehrumsatz der Netto-Filiale
fur das Kernsortiment aus den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmit-

tel einschliellich Drogerieartikel ca. 1,4 Mio. EUR p.a.
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3. Vertraglichkeitsprufung

3.1 Vorbemerkung

Im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind

"... grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen, ... auler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten
zulgssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere...
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Be-
triebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde

oder in anderen Gemeinden ...."

Unabhangig von Standortlagen in Kerngebieten bzw. in fur Einzelhandel festge-
setzten Sondergebieten kdnnen grolflachige Einzelhandelsbetriebe auch in an-
deren Baugebietstypen, in denen Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich moglich
sind, zugelassen werden, wenn die in der Regelvermutung des Gesetzgebers
unterstellten negativen Auswirkungen auf Stadtebau und Raumordnung nicht

zu erwarten sind und somit eine atypische Fallgestaltung vorliegt.
Eine solche atypische Fallgestaltung ist dann gegeben, wenn

».-.aufgrund betrieblicher Besonderheiten oder der konkreten stadtebaulichen
Situation der beabsichtigte Betrieb nicht zu der Art der Betriebe gehoért, die von
der Vermutung erfasst werden sollten” (BVerwG, Urteil v. 3.2.1984 - 4 C 54.80
-, BVerwGE 68, 342, 345f.).

Die durch den Gesetzgeber im § 11 Abs. 3 BauNVO dargelegten Anforderungs-
kriterien an ein Einzelhandelsvorhaben werden nachfolgend auf das Einzelhan-

delsvorhaben in Emmerich-Elten angewandt.
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3.2 Sortimentsabgleich mit der ,,Emmericher Liste*

Um die zukuinftige Steuerung der Einzelhandelsfunktion des Mittelzentrums Em-

merich am Rhein vornehmen zu kénnen, wurde in 2017 eine gesamtgemeind-

lich ausgerichtete Einzelhandelsuntersuchung durchgefuhrt. 2

Fir die Planungsabsicht zur Erweiterung des Netto-Marktes am Standort Klos-
terstrale in Emmerich-Elten sind zunachst die Definitionen von in Emmerich am
Rhein nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten (,Em-

mericher Liste®) von Bedeutung.

Es ist festzustellen, dass das Kernsortiment eines grof3flachigen Netto-Marktes
zu den nahversorgungsrelevanten Einzelhandelssortimenten der Rubriken
»~Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Reformwaren), ... Getrdnke ... Parfi-
merieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel)“ ge-

malf der ,Emmericher Liste“ zu zahlen ist.

Da alle nahversorgungsrelevanten Sortimente als gleichzeitig zentrenrelevant

eingestuft werden, ist das Kernsortiment eines grof3flachigen Netto-Marktes so-

13
wohl nahversorgungs- als auch zentrenrelevant.

Mit Blick auf die zentral6rtliche Funktion der Stadt Emmerich am Rhein als Mit-
telzentrum sowie der mit einer solchen Einstufung kompatiblen Versorgungs-
funktion des Netto-Marktes mit einem Sortimentsschwerpunkt bei Nahrungs-
und Genussmitteln sowie Drogerieartikeln ist festzustellen, dass ein Netto-Markt

zu der Art von Betrieben des Einzelhandels gehort, welche in einem

12 Stadt und Handel: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Emmerich am

Rhein, Dortmund, November 2017

" Stadt und Handel: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Emmerich am

Rhein, Dortmund, November 2017, S. 114
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Mittelzentrum fir eine Sicherung der Versorgung der Wohnbevélkerung erfor-

derlich bzw. erwiinscht sind.

Mit Blick auf die heutige bzw. zukiinftig zu erwartende Versorgungsfunktion des
Netto-Marktes im Falle der Verkaufsflachenerweiterung ist somit festzustellen,
dass diese in vélliger Ubereinstimmung mit der zentralértlichen Funktion des

Mittelzentrums Emmerich am Rhein steht.

3.3 Elemente einer atypischen Fallgestaltung im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVvVO

3.3.1 Betriebliche Besonderheiten

Betriebliche Besonderheiten werden fiir ein Einzelhandelsvorhaben oftmals
dann angenommen, wenn die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes

deutlich weniger als 2/3 der geplanten Bruttogeschol¥flache betragen wuirde.

Futura Consult weist diesbeztiglich darauf hin, dass auch fir den Fall, dass das
Netto-Planvorhaben eine ,2/3-Relation* einhalten wirde, hieraus aus der gut-

achterlichen Sicht kein Hinweis fur eine atypische Fallgestaltung abzuleiten ist.

Diese Einschatzung ist auch und vor allem vor dem Hintergrund von grundsatz-
lichen Uberlegungen zu sehen. Wiirde das formale Unterschreiten eines Ver-
kaufsflachenanteils von 2/3 der Gesamtflache eines Planvorhabens ein alleine
hinreichendes Kriterium flr eine atypische Fallgestaltung darstellen, so kénnte
dieser Effekt bereits dadurch erzielt werden, dass bei jeglicher Planung eine im
Verhaltnis zur angestrebten Verkaufsflache grol3 dimensionierte Lagerflache

geplant wird.

Eine Beschrankung auf ein schmales Sortiment oder ein besonderer Bezug zu
gewerblichen bzw. handwerklichen Nutzungen ist im vorliegenden Fall der ge-

planten Netto-Erweiterung ebenfalls nicht gegeben.
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]
Insgesamt ist somit aus Sicht von Futura Consult festzustellen, dass sich aus
der betrieblichen Situation des Planvorhabens keine Atypik im Sinne des Ge-

setzgebers ableiten lasst.

3.3.2 konkrete stadtebauliche Situation

- vgl. auch Karte am Ende des Fachkapitels -

Eine aus Sicht von Futura Consult andere Situation, die auf eine atypische Fall-
gestaltung des Planvorhabens schliel3en lasst, liegt in Bezug auf die konkrete

stadtebauliche Situation vor.
Diesbezuglich ist nach Einschatzung von Futura Consult eine Atypik gegeben.

Die Standortgegebenheiten machen deutlich, dass sich das Planvorhaben in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Ortsmitte von Elten (Nahver-

sorgungszentrum) befindet.

Der Netto-Markt, welcher im Zuge der nunmehr verfolgten Planungen vergro-
Bert werden soll, stellt einen Leitbetrieb der Ortsmitte dar und fungiert als Fre-
quenzbringer fur die umliegenden kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsanbieter.

Aufgrund seines Standortes und der ausgelibten Versorgungsleistungen ist der
Netto-Markt nicht nur in Bezug auf die von diesem Anbieter ausgelbten Versor-
gungstatigkeiten mit Lebensmittelangeboten, sondern ebenfalls in Bezug auf

stadtebauliche Belange als Leitbetrieb der Ortsmitte positiv zu beurteilen.

Zudem ist bei einer auf das Umfeld des Planvorhabens bezogenen Analyse fest-
stellbar, dass sich der Planstandort inmitten des Siedlungskdrpers der Ortslage
Elten befindet.
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Geht man diesbeziglich von einem Radius von 700 Metern ' um den Plan-
standort an der KlosterstralRe aus, so ist feststellbar, dass in diesem Bereich ca.
3.300 Menschen wohnen. Dieses Potential erhoht sich dann, wenn man die Be-
trachtung auf einen Radius von 1.000 Metern erweitert, auf ca. 3.750 Perso-
nen.'s Mit den genannten Kennziffern befinden sich ca. 70,1 % bzw. ca. 79,6 %
der Einwohner des Stadtteils Elten im Nahbereich des Planvorhabens von 700

m bzw. 1.000 Metern Radius um den Planstandort.

1 Ein Radius von 700 Metern um den Standort eines Lebensmittelversorgers wird in urban ge-
pragten Siedlungsbereichen als Indikator fiir die Nahversorgungstatigkeit des Anbieters her-
angezogen, in landlichen Raumen wird meist ein 1.000 m-Radius zugrunde gelegt; vgl. hierzu
auch Prifsystematik der Bezirksregierung Koln zur Ermittlung der Tragfahigkeit eines Lebens-

mittelanbieters

1 Quelle: Statistisches Bundesamt: Online-Rechner Einwohner, www.einwohner.nrw.de
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Karte: 700-m- und 1.000-m-Radien um den Netto-Standort an der KlosterstraBe in
Emmerich-Elten
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Die Lage Vorhabens innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, das hohe
Bevolkerungspotential im Nahbereich um den Planstandort sowie die mit dem

Vorhaben verbundene Verbesserung der Versorgungsqualitat fir die
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Wohnbevdlkerung sind aus Sicht von Futura Consult als Elemente einer atypi-

schen Fallgestaltung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.

3.4 Herkunft des Mehrumsatzes der Netto-Filiale im Falle der

Verkaufsflachenerweiterung

Nachfolgend werden durch Futura Consult Modellrechnungen Uber die zu er-
wartenden Umsatzumlenkungen im Falle eines jahrlichen Mehrumsatzes der
Netto-Filiale von ca. 1,3 Mio. EUR p.a. (Umsatz-Normalszenario) bzw. eines
jahrlichen Mehrumsatzes von ca. 1,43 Mio. EUR p.a. (Umsatz-Maximalszena-

rio) erstellt.

In Ansehung der dargestellten Markt- und Wettbewerbssituation kdnnen aus
Sicht von Futura Consult folgende Umsatzumlenkungen im Falle der Netto-Ver-
kaufsflachenerweiterung im relevanten Sortimentsbereich mit Nahrungs- und

Genussmitteln sowie Drogerieartikeln erwartet werden.
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Umsatzumlenkungen im Falle der Verkaufsflachenerweiterung des Netto-Marktes am Standort KlosterstraRe
in Emmerich-Elten - Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel / Drogerieartikel

Umsatz-Normalszenario

Umlenkung zu Ungunsten von Anbietern
auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen in Emmerich

Umlenkung zu Ungunsten von Anbietern
in zentralen Versorgungsbereichen in
Emmerich

diffuse Kaufkraftzufliisse

Rundungsdifferenzen moglich
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Umsatzumlenkungen im Falle der Verkaufsflachenerweiterung des Netto-Marktes am Standort KlosterstraRe
in Emmerich-Elten - Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel / Drogerieartikel

Umsatz-Maximalszenario

Umlenkung zu Ungunsten von Anbietern
auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen in Emmerich

Hauptzentrum Emmerich:

Rewe / Hinter dem Schinken 0,03

Edeka / Neumarkt 0,03
Umlenkung zu Ungunsten von Anbietern
in zentralen Versorgungsbereichen in sonstige 0,01
Emmerich

insgesamt: 0,07

Nahversorgungszentrum Elten:

Norma / Emmericher StralRe 0,16

insgesamt: 0,16
diffuse Kaufkraftzufliisse sonstige Standortlagen in Umlandkommunen: 0,20

Rundungsdifferenzen moglich

Aus den vorstehenden Tabellen lassen sich folgende Erkenntnisse gewinnen:

= Die zu erwartenden Umsatzumlenkungen, welche die Neupositionie-
rung des Netto-Marktes am Standort KlosterstralRe auslost, werden An-
bieter innerhalb sowie aulRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen

betreffen.

= Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten Modellrechnungen ist da-

von auszugehen, dass die Umsatzumlenkungen, welche in Emmerich
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am Rhein Angebotsstandorte aufRerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen betreffen, ca. 0,91 Mio. EUR p.a. (Umsatz-Normalszenario) bis

ca. 1,0 Mio. EUR p.a. (Umsatz-Maximalszenario) betragen werden.

= Die Umsatzumlenkungen, welche innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs des Nahversorgungszentrum Elten zu erwarten sind,
kénnen nach den Ergebnissen der durchgeflihrten Modellrechnung in
einer GréRenordnung von insgesamt ca. 0,14 Mio. EUR p.a. bis ca.
0,16 Mio. EUR p.a. angenommen werden. Umsatzumlenkungen zuun-
gunsten des Hauptzentrums Emmerich kénnen in einer GroéfRenord-

nung von ca. 0,07 Mio. EUR p.a. angenommen werden.

= Die diffusen Kaufkraftzufliisse werden kumuliert zwischen ca. 0,18 Mio.
EUR p.a. bis ca. 0,20 Mio. EUR p.a. betragen.

Die Umsatzumlenkungen fir einzelne Marktteilnehmer sind der vorstehenden

Tabelle detailliert zu entnehmen.

3.5 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Em-
merich

Es wurde dargestellt, dass fur die in Emmerich-Elten an der Klosterstralie ge-
plante Neupositionierung der Netto-Filiale eine atypische Fallgestaltung im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf die konkrete stadtebauliche Situ-

ation geltend zu machen ist.

Auf dieser Erkenntnis aufbauend wird nachfolgend gepruft, ob das Netto-Vor-
haben im Falle der Projektrealisierung mit unerwlnschten stadtebaulichen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. BauNVO verbunden sein wurde, oder ob
nicht mit solchen unerwiinschten Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.

BauNVO zu rechnen ist.

Eine im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO unerwunschte Situation ware dann ge-

geben, wenn durch die Planmalinahme zur Erweiterung der Netto-Filiale an der
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Klosterstra’e zentrale Versorgungsbereiche in Emmerich am Rhein bzw. in

Nachbarkommunen geschadigt wurden.

Die Stadt Emmerich am Rhein verfligt Giber zwei zentrale Versorgungsbereiche,

und zwar:
= die Innenstadt des Zentralortes Emmerich (Hauptzentrum) sowie
= die Ortsmitte des Stadtteils Elten (Nahversorgungszentrum)

3.5.1 Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich des

Nahversorgungszentrums Elten

Der fUr die Verkaufsflachenerweiterung vorgesehene Netto-Markt liegt innerhalb

des Nahversorgungszentrums Elten.

Der Netto-Markt weist mit einer Verkaufsflachengréf3e von derzeit ca. 694 eine
BetriebsgroRe auf, welche nach heutigen Standards als (zu) gering fir eine
nachhaltige Marktverankerung eines Lebensmittelanbieters in der Art eines Dis-

counters zu bewerten ist.

Die Situation ist somit in Emmerich-Elten derzeit dadurch gepragt, dass ein fir
die Funktionsfahigkeit der Ortsmitte wichtiger Anbieter (Netto) derzeit nicht Gber
eine solide Marktverankerung, welche ein nachhaltiges Agieren am Markt er-

moglichen wirde, verfugt.

Aus der gutachterlichen Sicht kann kein Zweifel bestehen, dass die geplante
Verkaufsflachenerweiterung des Netto-Marktes auf ca. 1.005 gm dazu fuhren
wird, dass sich die Marktchancen dieses Anbieters verbessern und eine be-

triebswirtschaftlich betrachtet stabile Situation des Netto-Marktes erzielt wird.

Eine Uber betriebswirtschaftlich relevante Aspekte hinausgehende Betrachtung
macht zudem deutlich, dass mit der Umsetzung der Planung zur Netto-Erweite-

rung - stadtebaulich betrachtet - die durchweg positiv zu bewertende Wirkung
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zur Stabilisierung eines Leitbetriebs des Nahversorgungszentrums Elten ver-

bunden sein wird.

Da davon auszugehen ist, dass das Generieren von mehr Umsatz im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerieartikel mit einer Fre-
qguenzsteigerung innerhalb des Nahversorgungszentrums Elten verbunden ist,
wird die Realisierung des Planvorhabens zur Erweiterung der Netto-Filiale mit
der Wirkung einer Funktionsstarkung des Nahversorgungszentrums Elten ver-

bunden sein.

In Bezug auf den weiterhin in der Ortsmitte von Emmerich-Elten gelegenen
Norma-Markt ist festzustellen, dass dieser nach den Ergebnissen der durchge-
fuhrten Modellrechnungen einen Umsatzverlust zwischen ca. 0,14 Mio. EUR
p.a. (Umsatz-Normalvariante) bzw. ca. 0,16 Mio. EUR p.a. (Umsatz-Maximalva-

riante) betroffen sein wird.

Photo: Norma-Filiale im zentralen Versorgungsbereich des Nahversorgungs-
zentrums Elten, Emmericher Strale 6

-

Aus der Sicht von Futura Consult ist nicht zu erwarten, dass der Anbieter Norma

durch einen ermittelten Umsatzverlust von ca. 0,14 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,16
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Mio. EUR p.a. seine Marktprasenz am Bestandsstandort in Emmerich-Elten in

Frage stellen wird.

Die zu erwartende Umsatzumlenkung fir den Norma-Markt bewegt sich ohne
Zweifel im Rahmen Ublicher Wettbewerbswirkungen und nicht in einer stadte-

baulich relevanten Gré3enordnung.

Ein Ausscheiden des Norma-Marktes aus dem Marktgeschehen, welches in ei-
nem ursachlichen Zusammenhang zur geplanten Netto-Verkaufsflachenerwei-

terung stehen wirde, ist aus der gutachterlichen Sicht nicht zu erwarten.

Eine im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO als unerwlnscht fir einen zentralen
Versorgungsbereich zu bewertende Wirkung wird fir den zentralen Versor-
gungsbereich des Nahversorgungszentrums Elten somit nicht nur nicht eintre-
ten, vielmehr wird der gegenteilige Effekt der Starkung dieses zentralen Versor-

gungsbereichs zu erwarten sein.

Mit Blick auf die Wohnbevdlkerung des Stadtteils Elten ist zudem davon auszu-
gehen, dass durch die Realisierung des Netto-Vorhabens eine Verbesserung
der Versorgungsqualitat im Bereich des Einkaufs mit Lebensmitteln eintreten

wird.

3.5.2 Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich des

Hauptzentrums Emmerich

Eine im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO unerwunschte Situation ware dann ge-
geben, wenn durch die PlanmalRnahme zur Erweiterung des Netto-Marktes am
Standort Klosterstralle unerwilinschte stadtebauliche Auswirkungen fir den
zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Emmerich ausgelost wur-

den.

Das Hauptzentrum Emmerich befindet sich stddstlich des Planstandortes in ei-

ner Entfernung von ca. 6,7 km.
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Die Besatzstrukturen innerhalb des Hauptzentrums Emmerich machen deutlich,
dass umfangreichere Angebote mit Nahrungs- und Genussmitteln von den An-
bietern REWE und EDEKA angeboten werden. Zudem sind weitere kleinteilige
Angebote bzw. solche mit spezieller Zielgruppenansprache im Hauptzentrum

vorhanden.

Hinsichtlich einer stadtebaulichen Bewertung etwaiger Umsatzumlenkungen,
welche sich durch ein Einzelhandelsvorhaben in Bezug auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Standortkommune bzw. in Umlandkommunen ergeben,

sind zunachst folgende Faktoren relevant.

= Als eine erste Kennzahl fiir die Bewertung stadtebaulicher Auswirkun-
gen einer Planmalnahme wird oftmals ein Schwellenwert flir eine Um-
satzverlagerung aus einem zentralen Versorgungsbereich von 10% an-

gesehen.

= Daein ,10%-Wert" alleine betrachtet keine hinreichende Aussage uber
z.B. die Gefahrdung eines zentralen Versorgungsbereiches, die unter
Umstanden schon bei Unterschreiten einer Umsatzumverteilung von
10% eintreten, jedoch ebenfalls bei einem Uberschreiten einer Um-
satzumverteilung von 10% nicht eintreten kann, zulasst, sind weiterge-
hende Aspekte bei einer gutachterlichen Bewertung zu berucksichti-

gen.

= Insbesondere ist von Bedeutung, ob durch eine zu erwartende Um-
satzumlenkung ein ,Umschlagen® von wettbewerblichen Wirkungen in
stadtebaulich unerwlinschte Auswirkungen zu befurchten ist. Ein sol-
ches Umschlagen kann z.B. dann befirchtet werden, wenn durch eine
PlanmafRnahme im Einzelhandel ein Leitbetrieb oder mehrere Leitbe-
triebe eines zentralen Versorgungsbereiches gefahrdet wirden und
durch deren ,Wegbrechen* ein Funktionsverlust fir den zentralen Ver-

sorgungsbereich eintreten wurde.

Die Ergebnisse der Modellrechnungen zu den Umsatzumlenkungen, welche im

Falle der Erweiterung der Netto-Filiale an der Klosterstralte zu erwarten sind,
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machen deutlich, dass fiir den REWE-Markt bzw. den EDEKA-Markt im Haupt-
zentrum Emmerich mit Umsatzverlusten von ca. jeweils ca. 0,03 Mio. EUR p.a.
zu rechnen ist. Fir den zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Em-
merich insgesamt sind Umsatzumlenkungen von ca. 0,07 Mio. EUR p.a. zu er-

warten.

Eine solche Umsatzumlenkung ist als sehr gering zu bewerten und liegt faktisch

unterhalb einer Spilrbarkeitsschwelle.

Eine Gefahrdung der Anbieter REWE bzw. EDEKA, welche in einem ursachli-
chen Zusammenhang zur Erweiterung der Verkaufsflache des Netto-Marktes im
Stadltteil Elten um ca. 311 gm stlinde, ist aus der gutachterlichen Sicht keines-

falls zu erwarten.

Ein ,Umschlagen® etwaiger wettbewerblicher Wirkungen in einen stadtebaulich
unerwlnschten Effekt — z.B. in Form der Gefahrdung eines Leitbetriebes oder
gar mehrerer Leitbetriebe des Lebensmitteleinzelhandels im Hauptzentrum Em-

merich — ist aus der gutachterlichen Sicht nicht zu erwarten.

Insgesamt ist somit festzustellen, dass unerwinschte Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit Blick auf das Hauptzentrum Emmerich nicht zu
erwarten sind, wenn der Netto-Markt im Stadtteil Elten um ca. 311 gm erweitert

wird.

Insgesamt ist somit festzustellen, dass im Falle der Verkaufsflachenerweiterung
des Netto-Marktes an der Klosterstrafle in Emmerich-Elten unerwinschte Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO fir zentrale Versorgungsbereiche
in Emmerich nicht zu erwarten sind, vielmehr ist eine Funktionssicherung bzw.
funktionale Starkung des zentralen Versorgungsbereichs der Ortsmitte von EI-

ten zu erwarten.
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3.6 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in benach-

barten Stadten und Gemeinden

Im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ware eine Planmalinahme unzuldssig, wenn
durch ihre Realisierung negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-

che in benachbarten Stadten und Gemeinden zu beflirchten waren.

Da der Netto-Markt — heute wie auch zukinftig — ein Kerneinzugsgebiet auf-
weist, das sich ausschlie3lich auf Teilbereiche der Stadt Emmerich, nicht jedoch
auf Umlandstadte oder -gemeinden bezieht, werden Umlandstadte oder -ge-
meinden weder in ihrer zentralortlichen Funktion, noch in Bezug auf dort vor-

handene zentrale Versorgungsbereiche beeintrachtigt.

Diesbezugliche negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

3.7 potentielle sonstige Auswirkungen

Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass negative Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche in Emmerich am
Rhein bzw. in Umlandkommunen nicht zu erwarten sind, wenn der Netto-Markt

an der KlosterstralRe in der geplanten Weise vergrof3ert wird.

Daruber hinaus gestellte Anforderungskriterien des § 11 Abs. 3 BauNVO bzw.
des Einzelhandelserlasses NRW beziehen sich z.B. auf den Aspekt des Orts-

und Landschaftsbildes, des Naturhaushaltes bzw. des Verkehrs.

Da das Planvorhaben auf einem Areal angesiedelt werden soll, das bereits lang-
jahrig einzelhandlerisch genutzt wird, ist nicht mit unerwinschten Auswirkungen
auf den Naturhaushalt bzw. das Orts- und Landschaftsbild zu rechnen. Veran-
derungen des Kleinklimas durften durch die Erweiterung des Netto-Marktes

nicht zu beflirchten sein.
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Mit einer nennenswerten zusatzlichen Belastigung z.B. im Bereich der Larm-
und Abgasemissionen durch zusatzliche Verkehrsbelastungen ist im Falle der
geplanten Erweiterung der Verkaufsflache ebenfalls nicht zu rechnen. Da die
Erhéhung der Umsatzleistung auf einem Uberschaubaren Niveau liegen wird
und diese zum erheblichen Teil aus einem erhodhten Einkaufsbon von ohnehin
auf den Netto-Markt gerichteten Einkaufsfahrten und keinesfalls ausschlief3lich
aus zusatzlich induzierten Einkaufsfahrten resultieren wird, ist insgesamt nicht

mit verkehrlichen Effekten zu rechnen, die sich nennenswert von der heutigen

Situation unterscheiden.

3.8 Kompatibilitat der PlanmaRnahme mit den Intentionen des

Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich am Rhein

Zur Steuerung der Einzelhandelsfunktion der Stadt Emmerich am Rhein wurde

in 2017 ein gesamtstadtisch ausgerichtetes Einzelhandels- und Zentrenkonzept

erarbeitet. °

Das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept entwickelt Leitlinien fur die Steue-
rung des Einzelhandels nach Sortimenten und Standorten. Fur Betriebe des Le-
bensmittel-Einzelhandels enthalt das Einzelhandelskonzept Festlegungen flr
die Ansiedlung in bestimmten Standortlagen. Zudem werden die Entwicklungs-

restriktionen und -chancen bestimmter Einzelhandelslagen thematisiert.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich verfolgt folgende tbergeordnete

Ziele:
LStédtebaulich-funktionale Stérkung der Zentren*

»Sicherung und Stérkung der Nahversorgung*

16 Stadt + Handel: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Emmerich am Rhein,

Dortmund, 11 /2017
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»,Ergdnzung durch nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel* v

FUr den zentralen Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Elten for-
muliert das Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich am Rhein die Zielset-
zung, den Netto-Markt als wichtigen Leitbetrieb der Ortsmitte in seinen Funktio-

nen zu erhalten bzw. zu starken.

Mit Blick auf diesen Sachverhalt ist festzustellen, dass die Umsetzung der Er-
weiterungsplanung fir den Netto-Markt an der Klosterstrale eine Entwicklung
darstellt, welche durch das Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich am Rhein

explizit empfohlen wird.

Eine Kompatibilitdt der Planungsabsicht mit den Zielen und Empfehlungen des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich am Rhein in Bezug auf eine Si-
cherung der Versorgungsfunktionen des Nahversorgungszentrums Elten ist

ohne Einschrankungen gegeben.

Aufgrund der auf eine funktionale Sicherung bzw. Starkung der Ortsmitte von
Elten hinauslaufenden Wirkung, welche mit der Verkaufsflachenerweiterung des
Netto-Marktes verbunden sein wird, entspricht das Planvorhaben den Intentio-
nen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich am Rhein ohne Ein-

schrankung.

Durch die geplante Netto-Erweiterung bietet sich der Stadt Emmerich am Rhein
die Chance, eine im Sinne des Einzelhandelskonzeptes wiinschenswerte und

explizit empfohlene Entwicklungsoption umzusetzen.

R Stadt + Handel: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Emmerich am Rhein,
Dortmund, 11/2017,S. 77
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4. Zusammenfassende Bewertung

Aus Sicht von Futura Consult sind gegen die Absicht, die bestehende Netto-
Filiale in Emmerich-Elten am Standort Klosterstrale 20 von derzeit ca. 694 gm
Verkaufsflache auf zukiinftig ca. 1.005 gm Verkaufsflache zu erweitern, keine

stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Einwande geltend zu machen.
Diese Beurteilung basiert auf folgenden Analyseergebnissen:

Atypik des Vorhabens:

Die Standortgegebenheiten des Netto-Marktes an der KlosterstraRe machen
deutlich, dass sich das Planvorhaben innerhalb des zentralen Versorgungsbe-

reiches des Nahversorgungszentrums Emmerich-Elten befindet.

Zudem ist feststellbar, dass sich der Planstandort inmitten des Siedlungskoérpers
der Ortslage Elten befindet.

Geht man diesbezuglich von einem Radius von 700 Metern um den Netto-
Standort an der Klosterstraf’e aus, so ist feststellbar, dass in diesem Bereich
ca. 3.300 Menschen wohnen. Dieses Potential erhoht sich dann, wenn man die
Betrachtung auf einen Radius von 1.000 Metern erweitert, auf ca. 3.750 Perso-
nen. Mit den genannten Kennziffern befinden sich ca. 70,1 % bzw. ca. 79,6 %
der Einwohner des Stadtteils Emmerich-Elten im Nahbereich des Planvorha-

bens von 700 m bzw. 1.000 Metern Radius um den Planstandort

Die Lage Vorhabens innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, das hohe
Bevdlkerungspotential im Nahbereich um den Planstandort sowie die mit dem
Vorhaben verbundene Verbesserung der Versorgungsqualitat fir die Wohnbe-
volkerung sind aus Sicht von Futura Consult als Elemente einer atypischen Fall-

gestaltung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.
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Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich des Nahversorqungszent-

rums Elten:

Im Falle der Realisierung der Verkaufsflachenerweiterung ist fir den Netto-
Markt ein Umsatzzuwachs im Sortimentsbereich mit Nahrungs- und Genussmit-
teln sowie Drogerieartikeln zwischen ca. 1,30 Mio. EUR p.a. (Umsatznormalva-

riante) bzw. ca. 1,43 Mio. EUR p.a. (Umsatz-Maximalvariante) zu erwarten.

Da davon auszugehen ist, dass das Generieren von mehr Umsatz im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerieartikel mit einer Fre-
guenzsteigerung innerhalb des Nahversorgungszentrums Elten verbunden ist,
wird die Realisierung des Planvorhabens zur Erweiterung der Netto-Filiale mit
der Wirkung einer Funktionsstarkung des Nahversorgungszentrums Elten ver-

bunden sein.

Da der Netto-Markt gegenwartig mit einer Verkaufsflache von ca. 694 gm eine
Verkaufsflachengréfie aufweist, welche nach heutigen Standards als (zu) gering
fur eine nachhaltige Marktverankerung eines Lebensmittelanbieters in der Art
eines Discounters zu bewerten ist, wird die geplante Verkaufsflachenerweite-
rung dazu fuhren, dass ein fur die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszent-

rums Elten wichtiger Leitbetrieb in seinen Funktionen stabilisiert wird.

In Bezug auf den weiterhin in der Ortsmitte von Emmerich-Elten gelegenen
Norma-Markt ist festzustellen, dass dieser nach den Ergebnissen der durchge-
fuhrten Modellrechnungen von einem Umsatzverlust zwischen ca. 0,14 Mio.
EUR p.a. (Umsatz-Normalvariante) bzw. ca. 0,17 Mio. EUR p.a. (Umsatz-Maxi-
malvariante) und somit von nur sehr geringen Umsatzeinbul3en betroffen sein

wird.

Eine Gefahrdung des Norma-Marktes ist in Ansehung der als sehr gering zu

klassifizierenden Umsatzumlenkung nicht zu erwarten.

Eine im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO als unerwunscht fur einen zentralen
Versorgungsbereich zu bewertende Wirkung wird fir den zentralen Versor-

gungsbereich des Nahversorgungszentrums Elten somit nicht nur nicht
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eintreten, vielmehr wird der gegenteilige Effekt der Starkung dieses zentralen

Versorgungsbereichs zu erwarten sein.

Auswirkungen auf den zentralen Versorqungsbereich des Hauptzentrums
Emmerich:

Durch die geplante Neupositionierung der Netto-Filiale werden keinen negativen
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. § BauNVO auf das Hauptzentrum Em-

merich ausgelost.

Die fur diesen zentralen Versorgungsbereich zu erwartenden Umsatzumlenkun-
gen kénnen in einer GrolRenordnung von insgesamt ca. 0,07 Mio. EUR p.a. an-
genommen werden und liegen somit faktisch unterhalb einer Spurbarkeits-

schwelle.

Eine Gefahrdung der Anbieter REWE bzw. EDEKA, welche im Hauptzentrum
Emmerich die Funktionen von Leitbetrieben ausiben, ist aus der gutachterli-

chen Sicht keinesfalls zu erwarten.

Insgesamt ist somit festzustellen, dass unerwinschte Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit Blick auf das Hauptzentrum Emmerich nicht zu
erwarten sind, wenn der Netto-Markt im Stadtteil Elten um ca. 311 gm erweitert

wird.

zentrale Versorqgungsbereiche in Nachbarkommunen:

Da der Netto-Markt — heute wie auch zukunftig — ein Kerneinzugsgebiet auf-
weist, das sich ausschlieRlich auf Teilbereiche der Stadt Emmerich, nicht jedoch
auf Umlandstadte oder -gemeinden bezieht, werden Umlandstadte oder -ge-
meinden weder in ihrer zentral6rtlichen Funktion, noch in Bezug auf dort vor-

handene zentrale Versorgungsbereiche beeintrachtigt.

Diesbezugliche negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.
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Kompatibilitdt mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich am Rhein:

Fir den zentralen Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Elten for-
muliert das Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich am Rhein die Zielset-
zung, den Netto-Markt als wichtigen Leitbetrieb der Ortsmitte in seinen Funktio-

nen zu erhalten bzw. zu starken.

Mit Blick auf diesen Sachverhalt ist festzustellen, dass die Umsetzung der Er-
weiterungsplanung fir den Netto-Markt an der Klosterstral3e eine Entwicklung
darstellt, welche durch das Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich explizit

empfohlen wird.

Eine Kompatibilitdt der Planungsabsicht mit den Zielen und Empfehlungen des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich in Bezug auf eine Sicherung der
Versorgungsfunktionen des Nahversorgungszentrums Elten ist ohne Einschran-

kungen gegeben.

Aufgrund der auf funktionale Sicherung bzw. Starkung der Ortsmitte von Elten
hinauslaufenden Wirkung, welche mit der Verkaufsflachenerweiterung des
Netto-Marktes verbunden sein wird, entspricht das Planvorhaben den Intentio-

nen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich ohne Einschrankung.

Durch die geplante Netto-Erweiterung bietet sich der Stadt Emmerich am Rhein
die Chance, eine im Sinne des Einzelhandelskonzeptes wiinschenswerte und

explizit empfohlene Entwicklungsoption umzusetzen.

Gesamtbewertung:

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die geplante Verkaufsflachenerweite-
rung des in Emmerich-Elten an der KlosterstralRe 20 ansassigen Netto-Marktes
von derzeit ca. 694 gm auf zukinftig ca. 1.005 gm keine unerwinschten raum-

ordnerischen bzw. stadtebaulichen Auswirkungen zu beflrchten sind.

Zentrale Versorgungsbereiche im Umfeld der Netto-Filiale werden durch die

Verkaufsflachenerweiterung keinen Funktionsverlust erleiden, vielmehr wird
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eine Starkung des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversorgungszent-

rums Elten zu erwarten sein.

Futura Consult empfiehlt, die geplante Verkaufsflachenerweiterung des Netto-
Marktes an der Klosterstralte 20 in Emmerich-Elten von derzeit ca. 694 gm auf

zukunftig ca. 1.005 gm zu genehmigen.

FUTURA CONSULT

%JMM l/"“""“"’“‘

Dr. Rainer Kummer
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Die vorliegende Untersuchung unterliegt dem Schutz des Urheberrechts. Dem
Auftraggeber ist es erlaubt, die Untersuchung an Dritte weiter zu geben, sofern
sich die Notwendigkeit hierzu aus dem Zweck der Untersuchung ergibt. Eine
dartiber hinaus gehende Verwertung der Untersuchung bedarf der Absprache
mit FUTURA CONSULT DR. KUMMER. Dies gilt insbesondere in Bezug auf Pub-
likation, Kopieerstellung und Nachdruck, die nur mit vorheriger Zustimmung von

FUTURA CONSULT DR. KUMMER erlaubt sind.




