__Stadt +Handel

Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts
fiir die Stadt Emmerich am Rhein

- Endbericht -

Dortmund, 27. November 2017




+ Handel

Auftragnehmer

+ Handel

Stadt + Handel
Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB

Horder HafenstraBBe 11 Tibarg 21 Beiertheimer Allee 22 Markt 9

44263 Dortmund 22459 Hamburg 76137 Karlsruhe 04109 Leipzig
Fon: +49 231 8626890 Fon: +49 40 53309646 Fon: +49 721 14512262  Fon: +49 341 92723942
Fax: +49 231 8626891 Fax: +49 40 53309647 Fax: +49 721 14512263 Fax: +49 341 92723943

info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de

Amtsgericht Essen, Partnerschaftsregisternummer PR 3496, Hauptsitz: Dortmund

Verfasser:

Dipl.-Ing. Marc Fohrer
Jens NuBBbaum, M. A.
Bjorn Wickenfeld, M. Sc.

Dortmund, 7. November 2017

Abbildungen Titelblatt: Stadt + Handel




+ Handel __

Inhalt

Inhalt i

Abkurzungsverzeichnis iii

1 Einflihrung und Zusammenfassung 5
2 Rechtliche Rahmenvorgaben 7
2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts 7

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien 7
2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben____ 12
3 Methodik 16
4 Analyse gesamtstadtischer Rahmenbedingungen 21
4.1 Rdumliche und soziodkonomische Rahmenbedingungen____ 21
4.2 Angebot 24
4.2.1  Hauptzentrum Emmerich am Rhein 28
4.2.2  Nahversorgungszentrum Elten 40
4.3 Nachfrage 41
4.4 Umsatz und Zentralitat 44
4.5 Analyse der Nahversorgungssituation in Emmerich am Rhein ___ 51
4.6 Zwischenfazit 62
5 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen 64
5.1 Vorbemerkung und Methodik 64
5.2 Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen____ 66
5.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Emmerich am Rhein __ 72
6 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild und iibergeordnete Entwicklungsziele
77
7 Zentren- und Standortkonzept fiir die Stadt Emmerich am Rhein ____ 79

7.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fir die zentralen

Versorgungsbereiche in der Stadt Emmerich am Rhein 79

7.2 Empfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
Emmerich am Rhein 82

7.3 Empfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich

Nahversorgungszentrum Elten 93




+ Handel

7.4 Perspektivischer Nahversorgungsstandort Ehemalige Kaserne mit

herausgehobener Bedeutung 95
7.5 Solitare Nahversorgungsstandorte 99
8 Nahversorgungskonzept 102
8.1.1  Bewertungs- und Prifschema fir Nahversorgungsvorhaben __ 102

8.1.2  Weiterentwicklung der Nahversorgungsangebote in den abgesetzten
Siedlungsbereichen ohne eine fuBBlaufige Nahversorgung ___ 107
9 Sortimentsliste fiir die Stadt Emmerich am Rhein 108
10 Ansiedlungsleitsatze 118
11 Schlusswort 124

Literatur- und Quellenverzeichnis [

Abbildungsverzeichnis I

Tabellenverzeichnis V

Glossar VI

Anlagenverzeichnis Xl




+ Handel __

Abkiirzungsverzeichnis

ADbS. o Absatz

B e BundesstralBBe

BAB ..o Bundesautobahn

BauGB .....ccoceoniiicee Baugesetzbuch

BauNVO ... Baunutzungsverordnung
BVerwG ..o Bundesverwaltungsgericht
PZW. . e beziehungsweise

EAG Bau .cccoovveeieiiiiine Europarechtsanpassungsgesetz Bau
EH e Einzelhandel

EHK e Einzelhandelskonzept

etC. et cetera

EW e Einwohner

DL ettt Dienstleitungen

JEOM. ¢ e gemal
GIB.oeieeeeeeeeee Bereiche flr gewerbliche und industrielle Nutzungen
IGfe e gegebenenfalls

GPK e Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik
AL e im Auftrag

i do Ry e in der Regel

€S im engeren Sinne

Nk e inklusive

INSD. oo insbesondere

Sodh im Sinne des

oS Ve im Sinne von

Kap. oo Kapitel

KFZ oo Kraftfahrzeug

LEP. e Landesentwicklungsplan
LEPro e Landesentwicklungsprogramm
M ettt Meter

M2 e Quadratmeter

MAX. weererreeienieenteneenreeeesreenees maximal

MiO. o Millionen

MIV e motorisierter Individualverkehr
Mrd. o Milliarden




+ Handel

ML e stadtebaulich nicht integrierte Lage

N e Nummer

NUG oo Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
OVt Offentlicher Personenverkehr

0. G- ettt oben genannte

OVG ..ottt Oberverwaltungsgericht

PBS e Warengruppe Papier/Birobedarf/Schreibwaren
PRW © et Personenkraftwagen

FA. rund

ROG ..o Raumordnungsgesetz

S e Satz

St ettt ettt siehe

SB (SB-Warenhaus) ............... Selbstbedienung

SIL e stadtebaulich integrierte Lage

ST o R sogenannt

Us @ et unter anderem

USW. eerereneenienieeniesieenieeeesreenees und so weiter

U U e, unter Umsténden

Vi@ ettt vor allem

VGH oot Verfassungsgerichtshof

Vle e vergleiche

VKF e Verkaufsflache

WZ e Warengruppenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes
ZVB oo zentraler Versorgungsbereich

Z. B e, zum Beispiel

Z. T zum Teil




+ Handel _

1 Einfihrung und Zusammenfassung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur ist Aufgabe der kommunalen
Bauleitplanung. Durch das Bau- und Planungsrecht ist die Kommune mit Befugnissen aus-
gestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch orientierter
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu be-
treiben. Durch die kommunale Bauleitplanung und Beratung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den firr die Biirger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Erganzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

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

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

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

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

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

Wesentliche Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

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

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

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




+ Handel _

Abbildung 1: Standortsystem (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVE)

Innenstadtzentrum (I1Z)
cednr Crixgnrarum (GIF)

Sonder-
standorte Mebenzentrum (NZ)
fur den Grund- und
graob- MNahversorgungs-
E?Ch'lgen zentrum (MVZ)

nIel-
handel

Mahversorgungs-

standorte (WVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

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

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

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

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

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

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
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zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser tUber einen weiteren Einzugsbereich ver-
figt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober
2007 - AZ4 C7.07).

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,
= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten
Einzugsbereich lbernimmt,

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

Quelle: Eigene Darstellung.

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

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

Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereiche

Ist die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemeingtiltige Kriterien fiir eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar um eine transparente Vor-
gehensweise zu gewabhrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fiir
die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichtigen. Wird im Rahmen des
§ 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon
abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines

10



Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und
11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrach-
ten.

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

Tabelle 2:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbe-
satzes,

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

Sonstige Aspekte:

» Art und Dichte erganzender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistun-
gen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

= stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raums,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

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

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

Quelle: Eigene Darstellung.

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

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

2 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestatigt, wonach die
Vertraglichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die
konkrete stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein
zentraler Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniber zusatzlichen
Kautkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).

+ Handel _
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werden. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren und Nutzungsbriiche
untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kénnen?

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

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

Landesrechtliche Rahmenvorgaben

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

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

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

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

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

» jn bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

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

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
» dlie Sortimente gemdal3 Anlage 1 und

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

3 Als staddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene Hauptverkehrsstra3en,
Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.
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Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aul3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:

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

» dlie Bauleitplanung der Gewaéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

» zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

6.5-3 Ziel Beeintrichtigungsverbot

Durch dlie 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
beeintrédchtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

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

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

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

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

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht iberschreiten.
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6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit grofBflichigem Einzel-
handel

Abweichend von den Festlequngen 1 bis 6 diirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemal3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestandss-
schutz genielBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung dlie zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsfldchen-
obergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist méglich.

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

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

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

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

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

6.5-10 Ziel: Vorhabenbezogene Bebauungspline fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung

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

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

Regionale Rahmenvorgaben

Im derzeit gliltigen Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf sind die im Folgenden
zusammenfassend dargestellten Ziele zur Ansiedlung groB3flachiger Einzelhandelsvorhaben
formuliert:

Ziel 4: GroBflichige Einzelhandelsbetriebe standortmaBig und zentralértlich ein-
passen

Gebiete fir Einkaufszentren, grol3flaichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Han-
delsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ddirfen nur in
Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Ein Vorhaben entspricht der zent-
ralértlichen Versorgungsfunktion, wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden
Nutzung den Versorgungsbereich des Standorts nicht wesentlich (berschreitet. Ein-
kaufszentren  und  groBflichige  Einzelhandelsbetriebe,  insbesondere  mit
zentrenrelevanten Sortimenten, sind den bauleitplanerisch dargestellten Siedlungs-
schwerpunkten raumlich und funktional zuzuordnen.

(GEP 99 Regierungsbezirk Disseldorf)
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3 Methodik

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

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

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

Erhebung durch  07-08/2016 flachendeckende Standortdaten

Stadt + Handel Vollerhebung Verkaufsflaichen und Sortimente aller
Einzelhandelsbetriebe

Zentrenerganzende Funktionen (in
ZVB)

Leerstande (in ZVB)
stadtebauliche Analyse

Bestandserhebung

Befragung durch 08-09/2016 Standardisierter Passantenherkunft

Lo Stadt + Handel Fragebogen Einkaufsverhalten (inkl. Onlinehan-
310 il

§ .g Befragungsort: Standortbewertungen

: 8 Hauptzentrum

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

Stadt + Handel haltsbefragung in Niederlanden: Gemeinde)

in Kooperation Emmerich (n=200) Einkaufsorientierung
2 2l it Prolytics und den Niederlan- _. P
5 = Einkaufshaufigkeit
SRl market research den (n=355) _ _
F- N GhbH Ausgaben fir Lebensmittel (inkl.
T o Getranke)

Kaufkraftzahlen ~ 08/2015 Berechnung der

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

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

Sekundarstatistische Angaben

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

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

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

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

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

Passantenbefragung

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

|ll

. Diesbezuglich wurden die Passanten u.a. nach

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

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

19



+ Handel

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der im Januar 2017 durchgefiihrten telefonischen Haushaltsbefragung wurden
in Emmerich (n = 200) sowie in den niederlandischen Gemeinden Doetinchem, Duiven,
Montferland, Oude, IJsselstreek, Rijnwaarden und Zevenaar (n = 355) insgesamt 555 Perso-
nen befragt. Die Befragung wurde in Kooperation mit der Prolytics market research GmbH
mittels eines standardisierten Fragebogens durchgefiihrt. Anhand der telefonischen Haus-
haltsbefragung wurde vorrangig das raumliche Versorgungsverhalten (Einkaufsorientierung)
im Bereich Lebensmittel (inkl. Getrénke) abgefragt, wodurch Riickschlisse hinsichtlich 6rtli-
cher und Uberértlicher Kaufkraftstrome abgeleitet werden kénnen. Zusatzlich wurde im
Rahmen der Befragung u.a. die Einkaufshaufigkeit, die Verkehrsmittelwahl sowie die Aus-
gaben im Bereich Lebensmittel (inkl. Getranke) abgefragt.

Bestandsanalyse Stadtebau

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

Prozessbegleitung durch einen Facharbeitskreis

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

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

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

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Alle relevanten Standortfaktoren fiir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevdlkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBen, werden in Kapitel 5 ndher erlautert.

Lage und Siedlungsstruktur

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

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

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

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

Relative
Einwohnerzahl

Stadtteil Einwohnerzahl

Emmerich rd. 19.200 rd. 60 %
Borghees rd. 370 rd. 1%
Dornick rd. 475 rd. 1%
Elten rd. 4.680 rd. 15%
Hiithum rd. 3.145 rd. 10 %
Klein-Netterden rd. 820 rd. 3%
Praest rd. 1.635 rd. 5 %
Vrasselt rd. 1.545 rd. 5 %
Gesamt rd. 31.995 rd. 100 %

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

Verkehrsinfrastruktur

Trotz seiner siedlungsraumlichen Lage in einem Gberwiegend landlich gepragten Raum ver-
fugt Emmerich am Rhein Uber einen leistungsfahigen Anschluss an das Uberregionale
Fernverkehrsnetz. Insbesondere durch den direkten Anschluss an die Bundesautobahn A 3
(Anschlussstelle Emmerich und Elten) wird die Uberértliche Anbindung fir den motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) geschaffen. Uber die BundesstraBen B 8 und B 220 besteht
darlber hinaus eine gute interkommunale Verbindung zu den umliegenden Stadten und
Ortschaften, gleichzeitig wird durch die genannten BundesstraB3en das Stadtgebiet von
Emmerich am Rhein erschlossen.

Emmerich am Rhein ist zudem Uber den 6stlich des Hauptzentrums gelegenen Bahnhof so-
wie den Haltepunkt im Ortsteil Praest, an das Streckennetz der Deutschen Bahn
angeschlossen. Es besteht eine leistungsfahige Verbindung insbesondere in Richtung Wesel
(Fahrtzeit rd. 28 Minuten) und Duisburg (Fahrtzeit rd. 65 Minuten) mit Haltepunkten in den
umliegenden Kommunen. Eine zusatzliche Angebotsform des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs stellt das Busliniennetz des Verkehrsverbundes Rhein-Ruhr (VRR) dar, welches neben
ortlichen Buslinien auch Verbindungen in die nahe gelegenen Stadte und Ortschaften an-
bietet.

Insgesamt weist die Stadt Emmerich am Rhein aufgrund der réumlichen N&he zu den Ober-
zentren Duisburg und Essen, zu zahlreichen Mittelzentren (u.a. Bocholt, Kleve, Wesel)
sowie zu den in den Niederlanden gelegenen GroB3stadten Nijmegen und Arnheim und der
sehr guten verkehrlichen Anbindung lber die A 3 sowie den 6ffentlichen Nahverkehr ein
ausgepragtes Wettbewerbsumfeld auf.
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4.2 Angebot

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

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Emmerich am Rhein

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

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

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

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

8 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus
Betriebsverlagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -
zusammenschlissen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u.a. Verkaufsfla-
chen vs. Anbauflaichen/Ausstellungsflachen) resultieren. Verdnderungen lassen sich ebenso auf
zwischenzeitlich geanderte hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das
Bundesverwaltungsgericht zurtickfihren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Lage, weitere 28 Betriebe (rd. 15 %) liegen in stadtebaulich nicht integrierter Lage. Im Ver-
gleich  zur 2010 hat das
Versorgungsbereiche und der nicht integrierten Lagen somit zugunsten der stadtebaulich

Einzelhandelsstruktur Standortgewicht der zentralen

integrierten Lagen leicht abgenommen (s. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 5:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

Anzahl Einzelhandelsbetriebe
2010** (gesamt: 222) e o 20
Anteil gesamtstadtisch 2010 rd. 58 % rd. 24 % rd. 18 %
_ rd. 17.100 m? rd. 13.260 m? rd. 18.610 m?
Verkaufsflache 2010**
(gesamt: 54.330 m2) rd. 16.650 m? rd. 13.880 m? rd. 23.810 m?
Anteil gesamtstadtisch 2010 rd. 30 % rd. 26 % rd. 44 %

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger

StraBBe 51) nachrichtlich erfasst, GVKF gemal Angaben Stadt Emmerich am Rhein; Junker
und Kruse 2011; VKF-Angaben gerundet; Abweichungen bei VKF-Angaben
rundungsbedingt; *2VB-Abgrenzung gemaf Junker und Kruse 2011; **ohne Leerstand.

Bei Betrachtung der teilrdumlichen Differenzierung des Verkaufsflachenbestandes wird
deutlich, dass neben den zentralen Versorgungsbereichen auch die stadtebaulich nicht in-
tegrierter Lagen einen gewichtigen Verkaufsflachenanteil (rd. 38 %) an der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache einnehmen. Dies liegt allerdings primar darin begriindet, dass
hier vor allem groB3flachige Angebotsformen (bspw. Obi Baumarkt, Steinhandel Poot,
Swertz Bauzentrum, Blumen- und Gartenparadies Koenen) vorzufinden sind. Diese sind
aufgrund ihres flachenintensiven Charakters i. d. R. weder fiir eine Ansiedlung in den zent-
ralen Versorgungsbereichen geeignet, noch sind diese Branchen in funktionaler Hinsicht fir
die zentralen Versorgungsbereiche pragend. Somit setzen sich die Angebote in stadtebau-
lich nicht integrierter Lage vornehmlich aus den Ublicherweise nicht zentrenrelevanten und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten Pflanzen/Gartenbedarf und
Baumarktsortiment i.e.S. zusammen (s. nachfolgende Abbildung).
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In den stadtebaulich integrierten Lagen wird das Angebot insbesondere durch die Lebens-
mittelmarkte gepragt, welche einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der
Bevolkerung leisten’.

Abbildung 5:  Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen
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Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger
StraBBe 51) nachrichtlich erfasst, GVKF gemal Angaben Stadt Emmerich am Rhein; PBS =

Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u. a. Kfz-
Zubehor; ZVB-Abgrenzung gemal Junker und Kruse 2011.

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

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

? Diesbeziiglich sei auf Kapitel 7: Nahversorgungskonzept verwiesen.
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Abbildung 6: Verkaufsflaichenbestand (VKF) nach Warengruppen im Vergleich (2010 und 2016)
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Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger
StraBBe 51) nachrichtlich erfasst, GVKF gemal3 Angaben Stadt Emmerich am Rhein; ohne
Leerstand; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges
umfasst u. a. Kfz-Zubehor; aufgrund unterschiedlicher Sortimentsgruppierungen Daten
nicht vollumfanglich vergleichbar.

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

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

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

4.2.1 Hauptzentrum Emmerich am Rhein

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

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

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

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

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

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

Abbildung 8: Einzelhandelsbestand (in m2 VKF) nach Warengruppen im ZVB Hauptzentrum
Emmerich am Rhein im Vergleich (2010 und 201 6)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; VKF-Angaben auf 10 m2 ge-
rundet; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; aufgrund
unterschiedlicher Sortimentsgruppierungen Daten nicht vollumfanglich vergleichbar.

Der groB3te Betrieb im Hauptzentrum ist der Lebensmittelvollsortimenter Rewe, es folgen
der Bekleidungsfachmarkt C&A, der Drogeriefachmarkt dm, der Textildiscounter Kik sowie
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der Sportartikelanbieter Sport Tenhagen. Die genannten Betriebe préagen die Struktur des
Hauptzentrums und sind wesentliche Frequenzbringer fir den zentralen Versorgungsbe-
reich. lhnen kommt sowohl im Einzelnen als auch im Verbund eine besonders hohe
stadtebaulich-funktionale Bedeutung zu. Fir das Hauptzentrum ist allerdings auch der
kleinteilige, z. T. sehr dicht und kompakt wirkende Einzelhandel als wesentliches Qualitats-
merkmal herauszustellen.

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

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

Abbildung 9:  Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im ZVB Hauptzentrum Emmerich am
Rhein
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016.

BetriebsgréBenstruktur

Mit rd. 78 % verfugt die Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbe-
reich Uber LadengréBen von bis zu 200 m? Verkaufsflache. Mittlere (201 m2 bis 400 m?) und
groBe Betriebe (401 m2 bis 800 m?) sind im zentralen Versorgungsbereich mit insgesamt rd.
19 % vertreten. GroBflachige Betriebe (> 800 m?) bestehen im Hauptzentrum Emmerich am
Rhein lediglich in Form des Lebensmittelvollsortimenters Rewe und des Bekleidungsfach-
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marktes C&A. Die durchschnittliche Ladengrée im Hauptzentrum betragt rd. 143 m?2 und
kann demnach insgesamt als kleinteilig bewertet werden.

Abbildung 10: Einzelhandelsbetriebe nach GréBenklassen im ZVB Hauptzentrum Emmerich am

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

Zentrenerganzende Funktionen

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

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

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

Ladenleerstand

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

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

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

Vor einer qualitativen Einstufung des Hauptzentrums Emmerich am Rhein wurde im Zuge
der Befragung zunéchst der Grund des Besuches abgefragt. Diesbeziiglich geben rd. 70 %
der Befragten die Erledigung von Einkdufen als Hauptgrund firr ihren Besuch an. Zusatzlich
wurden auch das Aufsuchen von gastronomischen Angeboten bzw. Verabredungen sowie
der Aspekt Freizeit/Zeitvertreib als wesentliche Griinde fir den Besuch genannt. Die Inan-
spruchnahme von Dienstleistungen sowie Wohnen oder Arbeiten sind dagegen eher
nebensachliche Griinde fir einen Besuch des Emmericher Hauptzentrums.
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Abbildung 24: Hauptzentrum Emmerich am Rhein — Besuchsgrund
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,,Weshalb sind Sie heute in der
Emmericher Innenstadt?” (offene Frage; Mehrfachnennungen méglich).

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

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

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

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

Wie bereits die zuvor genannten Aspekte wird auch die Mdglichkeit, den Einkauf mit ande-
ren Erledigungen zu koppeln, von einem Grof3teil der befragten Passanten als sehr
wichtiger (rd. 32 %) bzw. wichtiger (rd. 46 %) Faktor bei der generellen Wahl des Ein-
kaufsortes eingestuft. Von der Mehrheit der Befragten (rd. 51 %) wird die Mdglichkeit, den
Einkauf im Emmericher Hauptzentrum mit anderen Erledigungen zu koppeln, als gut be-
wertet. Weitere rd. 35 % der befragten Passanten bewerten die Kopplungsméglichkeiten
als befriedigend. Die qualitative Einstufung des Aspektes als sehr gut wurde nur von rd.
4 % der Befragten vorgenommen. Eine Bewertung des Aspektes als ausreichend oder gar
mangelhaft gaben ebenfalls nur weniger als jeweils 10 % der Befragten ab.
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Abbildung 28: Hauptzentrum — Méglichkeit, Einkauf mit anderen Erledigungen zu koppeln
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unwichtig).”

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

Jahre im Hinblick auf moégliche Verédnderungen abgefragt. Mit Bezug auf das Emmericher

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

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

Hauptzentrum haufiger als Einkaufsziel aufsuchen.

38

Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,lch nenne lhnen jetzt einige As-
pekte zur Emmericher Innenstadt und wiirde gerne wissen, welche Schulnote (1 = sehr gut
bis 5 = mangelhaft) Sie jeweils vergeben wiirden. Auferdem méchte ich wissen, wie wich-
tig lhnen diese Dinge bei der Wahl des Einkaufsortes sind (1 = sehr wichtig und 5 =



Stadt +Handel _

Abbildung 29: Verédnderung des Einkaufsverhaltens
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Wenn Sie an lhr eigenes Ein-
kaufsverhalten denken, kénnen Sie Verdnderungen in den vergangenen 5-10 Jahren
feststellen?”

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

4.2.2 Nahversorgungszentrum Elten

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

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Nahversorgungszentrum Elten

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

Abbildung 11: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum Elten

@ Nahrungs- und Genussmittel
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Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016.

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

4.3 Nachfrage

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

Einwohnerzahl und -entwicklung

Die Einwohnerzahl beléuft sich auf rd. 31.995 Einwohner'2. Zur Untersuchung der kiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Emmerich am Rhein werden Daten des Statistischen
Landesamtes NRW (IT.NRW) sowie der Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer
zugrunde gelegt.

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

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

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

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

42



+ Handel _

Abbildung 13: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Emmerich am Rhein und den
Umlandkommunen
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2015; Karten-
grundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete.

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

Bedeutungszunahme des Online Handels

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5 Vgl. Junker und Kruse 2011.

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

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

Im Zuge der in den Niederlanden durchgefiihrten Haushaltsbefragung konnten jedoch ho-
he Umséatze im Bereich Nahrungs- und Genussmittel durch niederléandische Kunden nach-
gewiesen werden. So kaufen rd. 21 % der Niederlander im Untersuchungsraum regelmafig,
das heil3t mindestens einmal pro Monat, Lebensmittel (inkl. Getranke) in Emmerich am

Rhein ein.

Abbildung 16: Einkaufshaufigkeit (NL) an ausgewé&hlten Einkaufsorten in Deutschland
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Isselburg 5% 47% 44%
Kleve 5% 8% 1% 29% 44%
Rees 9% 34% 44%
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Quellen: Haushaltsbefragung Niederlande Stadt + Handel 01/2017; Frage: ,,Wie h&ufig kaufen Sie
an den folgenden Orten auf der deutschen Seite der Grenze Lebensmittel (inkl. Getrénke)
ein?”; n = 200 (Anzahl der Nennungen).

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

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

. 200200 .21 % . 100 Euro

Quelle:  Haushaltsbefragung Niederlande Stadt + Handel 01/2017; *Einwohner auf 100 gerundet,
Daten: CBS Niederlande (2017; Stand: 01.01.2016); **Befragte, die in Emmerich mindes-

tens einmal pro Monat einkaufen; ***Betrag auf 10 Euro gerundet.

Aus den ermittelten durchschnittlichen Ausgaben der Befragten aus niederlandischen
Kommunen lassen sich (unter Beriicksichtigung der durchschnittlichen Haushaltsgréf3e und
eines Sicherheitsabschlags) Kaufkraftzuflisse aus den Niederlanden ableiten, die rd. 29 %
des Gesamtumsatzes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in Emmerich ausmachen.

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

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

Im langfristigen Bedarfsbereich besteht insgesamt eine Zentralitat von rd. 61 %. Mit Aus-
nahme der Warengruppen Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik (rd. 115 %) und
Sonstiges (rd. 109 %) bestehen in jeglichen Sortimentsgruppen Kaufkraftabflisse. Beson-
ders niedrige Zentralititen werden dabei in den Warengruppen Neue Medien/

Analyse gesamtstadtischer Rahmenbedingungen 47



__Stadt +Handel

Unterhaltungselektronik (rd. 33 %), Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz (rd. 46 %) sowie Mobel (rd. 51 %) erreicht.
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Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitdt in der Stadt Emmerich
am Rhein

Warengruppen Verkaufs- Brutto- Kaufkraft Zentralitat
flaiche Jahres- (in Mio. €) (in %)
(in m2) umsatz
(in Mio. €)

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt 161.,4

Veranderung gegeniiber 2010 - 5.350

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

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

Abbildung 17: Einkaufshaufigkeit beziiglich verschiedener Einkaufsziele

Stadtzentrum Emmerich
Stadtzentrum Kleve

Stadtzentrum Duisburg/Dusseldorf
Stadtzentrum Nijmegen/Arnhem
Centro Oberhausen

FOC Ochtrup

FOC Roermond

FOC Lelystad

FOC Rosendaal

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
exkl. k.A. mMehrfach pro Monat mMebhrfach pro Jahr mseltener/nie

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

Beim Vergleich der sortimentsspezifischen Zentralitatswerte aus den Jahren 2010 und 2015
zeigt sich aus bereits genannten und erlauterten Grinden (sieche Erkenntnisse aus der
Haushaltsbefragung) eine deutliche Erhéhung des Zentralitatswertes im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel. Ein Riickgang des Zentralitatswertes ist insbesondere in den Sortiments-
gruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Sportartikel/Fahrrader/Camping, Neue Medien/Unter-
haltungselektronik und Uhren/Schmuck sowie - in abgeschwachter Form - in der Waren-
gruppe Baumarktsortiment i.e.S. auszumachen.
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Abbildung 18: Sortimentsspezifische Zentralitdtswerte im Vergleich (2010 und 2016)
Nahrungs- und Genussmittel } Gesamtstédtische
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken ‘ : Zentral itéte n

2010: 90 %
2016: 96 %

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz, Bettwaren, Haus-/Bett- Tischwasche

Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
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Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2016; Kautkraftzahlen: IFH 2015; Junker und Kruse 2011;
PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u.a.
Kfz-Zubehér; Daten aufgrund unterschiedlicher Sortimentsgruppierungen nicht vollum-
fanglich vergleichbar.

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

4.5 Analyse der Nahversorgungssituation in Emmerich am Rhein

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

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

'® In die nachfolgenden Analysen der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelméarkte mit einer
Verkaufsflache Uber 400 m?2 eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel handelsseitig
bereitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von 500 m -
700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Eine Luftlinienentfernung von 500 - 700
m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdit angenommen, da diese Entfernung einer
Wegelénge von bis zu rd. 700 — 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten entspricht. Sofern
Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung
ausgegangen werden. In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungssituation
hinsichtlich der réumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten.
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Verkaufsflachensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Kon-
zentration auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die flachendeckende
Angebotsdichte und bedingt in Folge strukturell unterversorgte Siedlungsgebiete.

Quantitative Nahversorgung

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

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

Qualitative Nahversorgung

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Emmerich am Rhein zehn strukturpragende (> 400 m?2
VKF) Lebensmittelmarkte angesiedelt. Davon sind sieben Betriebe Lebensmitteldiscounter,
bei einem Betrieb handelt es sich um einen Verbrauchermarkt, zwei weitere Betriebe sind
als Lebensmittelsupermarkte einzuordnen (s. Abbildung 19).
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Abbildung 19: Nahversorgungsstruktur in der Stadt Emmerich am Rhein

Lebensmitteldiscounter
B |ebensmittelsupermarkt
A Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

[1700 m Radius Aldi Sid ) .
:l 500 m Radius

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger
StraBe 51) nachrichtlich erfasst, GVKF gemaB Angaben Stadt Emmerich am Rhein);
Kartengrundlage: Kreis Kleve (2017).

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

' Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2016, S.92; Verkaufsflachen strukturprégender
Anbieter (VKF > 400 m?2) inkl. Nonfood-Flachen, ohne reine Getrankemarkte.
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Abbildung 20: Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich*

Verkaufsflachenanteile Verkaufsflaichenanteile
Bundesdurchschnitt Emmerich am Rhein

mdiscountorientiert

@ vollsortimentiert

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

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

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

Rewe (Hauptzentrum Emmerich)

v' Verkaufsflache: angemessen

v" Angebot: durchschnittliches bis hohe Sortimentsbreite und -tiefe

= Marktauftritt: zeitgemaBes, aber nicht iberaus modernes Marktkonzept
= Fazit: iiberwiegend zukunftsfihig

Rewe (NVZ Elten)

% Verkaufsflache: Kleinflachenkonzept (nicht groB3flachig)

% Angebot: sehr eingeschrénkte Sortimentsbreite und -tiefe

x  Marktauftritt: enge Gange, sehr kleiner Bereich fiir frische Ware
= Fazit: bedingt zukunftsfahig

Kaufland (Solitdrer Nahversorgungsstandort)

% Verkaufsflache: fiir Verbrauchermarkt deutlich zu klein

% Angebot: fir Verbrauchermarkt sehr eingeschrankte Sortimentsbreite und -tiefe
x  Marktauftritt: enge Génge, dunkler Eingangsbereich, alte Einrichtung

= Fazit: bedingt zukunftsfahig

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

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

Abbildung 22: R3aumliche Nahversorgung im Emmericher Hauptsiedlungsbereich
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il by Sy i | \
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©  Lebensmitteldiscounter
B |ebensmittelsupermarkt
A Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

[1700 m Radius
[] 500 m Radius

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

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

Nahversorgungssituation — Zusammenfassung und Fazit

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

_ Bestandserhebung 2010 Bestandserhebung 2016
Verkaufsflachenausstattung [N BN PXek(oN Y * rd. 12.980 m?
NuG insgesamt
e rd. 0,39 m2 VKF/EW e rd. 0,33 m? VKF/EW*
(im Bundesschnitt rd. 0,4 m?
VKF/EW)
Verkaufsflachenausstattung o In Elten:
je Einwohner rd. 0,49 m2 VKF/EW*

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

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

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

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

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

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

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Netto ('s-Heerenberger
StraBBe 51) nachrichtlich erfasst, GVKF gemal3 Angaben Stadt Emmerich am Rhein); Be-
rechnungen Stadt + Handel; Junker und Kruse 2011; Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Getranke; *auf Grundlage der Verkaufsflachen strukturpréa-
gender Lebensmittelanbieter (VKF > 400 m? inklusive Nonfood-Flachen, ohne reine
Getrankemarkte; **Rewe in der Rheincenter-Passage durch Junker und Kruse als Ver-
brauchermarkt eingestuft, im Abgleich der aktuellen Verkaufsflachenausstattung im
Bestand mit géngigen Verkaufsflachenausstattungen von Lebensmittelsupermarkten und
Verbraucherméarkten durch Stadt + Handel als Lebensmittelsupermarkt bewertet; ***Die
Zentralitdt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wurde auf Grundlage der Ergebnisse
der telefonischen Haushaltsbefragung nach oben korrigiert (s. Kapitel 4.3).
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Unter Bericksichtigung der gegenwartigen Verkaufsflachenausstattung je Einwohner be-
steht fur den noérdlichen Hauptsiedlungsbereich der Stadt Emmerich am Rhein gegen-
wartig insgesamt keine angemessene quantitative Ausstattung im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel. Als Folge des ausgepragten discountorientierten Lebensmittelangebotes
und des Fehlens eines vollumfanglich marktgéngigen Lebensmittelvollsortimenters (nur
Rewe im Hauptzentrum Emmerich Gberwiegend zukunftsfahig) lasst sich ebenfalls ein Defi-
zit in der qualitativen Nahversorgung ausmachen, welches u. a. durch die nachgewiesenen
Kaufkraftabflisse der Emmericher Bevdlkerung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
zum Ausdruck kommt (s. Kapitel 4.4). Da zudem der Nordwesten des Hauptsiedlungsbe-
reich von Emmerich nur Uber eine eingeschrankt flachendeckende Nahversorgung verflgt,
besteht auch hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgung ein Defizit in Emmerich, das sich
zusammen mit dem qualitativen Defizit mal3geblich auf den Nordwesten konzentriert.

Tabelle 9: Nahversorgungssituation auf einen Blick

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

quantitativ = Die Kaufkrafteigenbindung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel betragt rd. 78 %, dies deutet auf hohe Kaufkraftabflisse hin. Die
Zentralitdt betrédgt — aufgrund der hohen Umséatze durch niederléandische
Kunden - rd. 119 %

= Die Lebensmitteldiscounter erreichen ein hcheres Marktgewicht gegentiber
den i. d. R. qualitativ besser ausgestatteten Lebensmittelvollsortimentern

» Die Lebensmittelvollsortimenter sind Uberwiegend nicht vollumfanglich
marktaddquat aufgestellt und verfligen Uber eine fir ihren jeweiligen Be-
triebstyp unterdurchschnittliche Verkaufsflache (Ausnahme: Rewe im

qualitativ

Hauptzentrum Emmerich am Rhein)

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

= Der Stadtteil Elten verflgt Uber eine anndhernd flachendeckende Nahver-
sorgung

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

= Die vom Kernort abgesetzten Stadtteile verfliigen Uber keine fuBlaufige
Nahversorgung

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

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

Abbildung 23: Entwicklungsvarianten einer Nahversorgungsoptimierung
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Variante 4 Variante O
Kaufland keine Entwicklung

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Steintor Wemmer & Janssen [l Ehemalige Kaserne

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

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

Demnach entspricht eine innenstadtnahe Einzelhandelsentwicklung im Bereich Lebensmit-
telvollsortiment nicht den stadtischen Zielvorstellungen zur Starkung und Fortentwicklung
des Neumarktes sowie der KaB3straBe als Hauptlage des zentralen Versorgungsbereiches
Emmerich am Rhein. Aufgrund der Nahe zu dem (perspektivischen) Lebensmittelangebot
im Hauptzentrum Emmerich am Rhein sowie den Lebensmitteldiscountern Lidl (Wardstral3e)
und Aldi (BahnhofstraBBe) erfolgt zudem keine wesentliche Verbesserung der raumlichen
Nahversorgung. Das rdumliche Entwicklungsziel ,Stadtebaulich-funktionale Starkung der
Zentren” hat hier im Abwéagungsprozess Vorrang gegeniber dem Entwicklungsziel ,Siche-
rung und Starkung der Nahversorgung” erhalten.

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

Analyse gesamtstadtischer Rahmenbedingungen 59



+ Handel

eines Bedeutungsverlustes insbesondere fir die Hauptlage und — in verstarkter Form — fir
die Geschéftslagen im Bereich der oberen KaB3stra3e sowie kleiner Lowe.

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

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

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

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

Am Standort Normannstra3e wurde seitens der politischen Entscheidungstrager die M6g-
lichkeit einer Erweiterung des Kaufland-Marktes auf bis zu 3.500 m2 Bruttogeschossflache in
Erwdgung gezogen. Mit Verweis auf die Bezirksregierung Duisseldorf ist im Sinne einer
marktgerechten Aufstellung des Bestandsbetriebes jedoch lediglich eine Verkaufsflachen-
erweiterung des Kaufland-Marktes um rd. 10 % der Gesamtverkaufsflache méglich. Eine
Verkaufsflachenerweiterung auf bis zu 3.500 m?2 Bruttogeschossflache erscheint demnach
als Uberdimensioniert. Auch aus fachgutachterlicher Sicht ist eine deutliche Verkaufsfla-
chenerweiterung des Bestandsmarktes aufgrund seiner Lage auBerhalb der Zentrenstruktur
nicht zu rechtfertigen: Der Betriebstyp eines Verbrauchermarktes dient in der Regel nicht
ausschlieB3lich der Nahversorgung und ist daher (unter Beachtung der angestrebten Ziele
des Einzelhandelskonzepts) nicht priméar an Nahversorgungsstandorten anzusiedeln. Auf-
grund seiner hohen Nahversorgungsfunktion sollte der Standort jedoch proaktiv gesichert
und eine Modernisierung des Betriebs erméglicht werden. Der Standort NormannstraBBe
kommt allerdings aufgrund des Betriebstyps des dort ansassigen Kaufland-Marktes und
aufgrund des verhaltnismaBig geringen Spielraums bei einer mdglichen Verkaufsflachener-
weiterung nicht als Potenzialflache zur Behebung des identifizierten qualitativen
Nahversorgungsdefizits in Frage.
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Demnach ist eine Ansiedlung bzw. Fortentwicklung von nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsbetrieben an den Potenzialflachen/Standorten Steintor, Wemmer & Janssen und
NormannstraBBe aus aktueller Sicht unter Beachtung der stadtebaulichen Zielstellung der
Stadt fur das Hauptzentrum Emmerich am Rhein (Schutz und Starkung der Hauptlage, Star-
kung der stadtebaulich-funktionalen Zusammenhidnge, mdglichst starke Bindelung
bestehender Handelslagen) als risikobehaftet bzw. kurzfristig unwahrscheinlich einzustufen
bzw. mit Verweis auf die Landesplanung nur mit Einschrankungen maéglich.

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

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

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

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstadtischen Rahmenbedingungen sind folgende we-

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

Ableitung von konzeptionellen Handlungsansatzen zur Fortentwicklung der Einzelhandels-

und Zentrenstrukturen in Emmerich am Rhein.

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

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

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

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

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

Das Hauptzentrum stellt den bedeutendsten Einzelhandelsstandort in Emmerich am
Rhein dar. Der Bestand ist Uberwiegend kleinteilig organisiert. Der Verkaufsflachen-
schwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich (hier insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und GPK/Hausrat/
Einrichtungszubehor). Im Vergleich zur Erhebung im Jahr 2010 ist der Einzelhandels-
bestand im Hauptzentrum durch einen deutlichen Rickgang der Betriebsanzahl
gekennzeichnet. Impulse im Hinblick auf die Bedeutung des Hauptzentrums im
Stadtgefiige konnten nicht festgestellt werden. Die Leerstandsquote - bezogen auf
alle verfligbaren Ladenlokale im Hauptzentrum — betrégt rd. 30 %. Eine rdumliche
Konzentration der Leerstédnde lasst sich insbesondere in der SteinstraBBe feststellen,
wodurch sich in diesem Bereich qualitativ negative Eindriicke im Sinne eines ,Tra-
ding-Down"-Prozesses entfalten.
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» Hinsichtlich der Nahversorgung sind quantitative (rd. 0,33 m2 VKF pro Einwohner®),
qualitative (Betriebstypenmix, discountorientiertes Lebensmittelangebot, einge-
schréankte Marktgéngigkeit der Lebensmittelvollsortimenter) und raumliche
(Hauptsiedlungsbereich mit Versorgungsliicken in der wohnortnahen Grundversor-
gung) Defizite auszumachen.

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

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

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

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

5.1 Vorbemerkung und Methodik

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

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

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

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

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

Abbildung 24: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

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

c) Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner

5.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2026

«Zielzentralitat” (in Kap. 5.3 abgeleitet)

Quelle: Eigene Darstellung.

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

Im Folgenden werden die Eingangsgrof3en fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.
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5.2 Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen

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

a) Entwicklungen im Online-Handel

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

Ob oder in welchem MaBe dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden
kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vorherzusagen, so dass hierbei Annahmen fiir die
jeweiligen Sortimentsbereiche eingeflossen sind, die in Spannweiten die moglichen Szena-
rien berlcksichtigen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil des
E-Commerce-Umsatzes am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2020 bei rd. 20 % bis
25 % liegen wird.2" Bezogen auf die unterschiedlichen Sortimente ist davon auszugehen,
dass jahrlich im Schnitt rd. ein bis zwei zusatzliche Prozentpunkte des Umsatzes online er-
wirtschaftet werden. Zu bericksichtigen ist innerhalo der Untersuchung des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens, dass bereits in einigen Sortimentsbereichen
erhebliche Einflisse des Online-Handels spirbar sind.

21 Vgl. handelsdaten.de.
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Abbildung 25: Entwicklung der Online-Anteile nach ausgewahlten Sortimentsgruppen
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Eigene Darstellung nach GfK GeoMarketing GmbH (2015): Ecommerce: Wachstum ohne
Grenzen? Bruchsal.

Die Bedeutung des Online-Handels und die damit einhergehende besondere Herausforde-

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

Passantenbefragung wieder. Bei der Frage nach dem Verhaltnis der Ausgaben im stationa-
ren Einzelhandel und im Online-Handel (ohne Lebensmittel/Drogeriewaren, Kfz, Reisen,
Tickets, etc.) zeigt sich, dass signifikante Ausgabenanteile auf den Online-Handel entfallen.
So schatzen rd. 28 % der befragten Passanten den Anteil ihrer Ausgaben fir Einkdufe im
Online-Handel auf 26 % bis 50 % ein. Rund 10 % der Befragten geben an, dass der Anteil
der Online-Ausgaben bei tGber 50 % liegt. Zuséatzlich belauft sich der Anteil der Befragten,
bei denen der Anteil fir Online-Ausgaben zwischen 11 % und 25 % liegt, auf rd. 30 % (s.

Abbildung 26).

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen
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Abbildung 26:  Verhiltnis Ausgaben online vs. stationéar
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Wenn Sie das Verhaltnis Ihrer
Ausgaben in Einzelhandelsgeschéften und im Internet vergleichen, kénnen Sie mir sagen,
wie hoch der Anteil ist, den Sie fir den Einkauf im Internet (Onlinehandel) aufwenden
(ohne Lebensmittel/Drogeriewaren, Kfz, Reisen, Tickets etc.)?”; n = 156 (Anzahl der Nen-
nungen); Filter Teilgruppe , Nutze Internet zum Einkauf”.

Fir rd. 66 % der Befragten ist ein zentraler Grund fir den Einkauf im Internet die gréBere
Auswahl im Online-Handel. Weiterhin geben rund die Hélfte der Befragten an, dass Be-
quemlichkeit sowie die glinstigen Preise Griinde fir die Nutzung des Internets zum Einkauf
sind. Ein weiterer bedeutender Faktor fir den Einkauf im Internet ist die Zeiterspamis, den
rd. 24 % der Personen nennen (s. Abbildung 27).

68



+ Handel _

Abbildung 27: Griinde fiir die Nutzung des Internets zum Einkauf
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Sonstiges
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08-09/2016; Frage: ,Wenn Sie das Internet zum Ein-
kaufen nutzen, woran liegt das?”; n = 156 (Anzahl der Nennungen); Filter Teilgruppe
.Nutze Internet zum Einkauf”.

b) Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

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

c) Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf pro Einwohner

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

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

d) Entwicklung der Flachenproduktivitdten

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

e) Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobili-
tat sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungs-
moglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine Neuansiedlung im (nahversor-
gungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen Aspekten (Flachenangebot) und
verkehrsseitigen Aspekten (innerdrtliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster
Linie absatzwirtschaftliche Aspekte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevélkerungsent-
wicklung, Bevélkerungsstruktur, Zentralitédt des Ortes). Nicht selten wird auch die Nahe zu
weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um eine Kopplungsféhigkeit zu ermégli-
chen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen
Konzernen gepragt. Die Konzentrationstendenzen betreffen in besonderem Mal3e den Le-
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bensmitteleinzelhandel, in dem die fiinf groBBten Unternehmen der Branche einen Brutto-
umsatz von rd. 172 Mrd. Euro erwirtschaften.?

5.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Emmerich am Rhein

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

Tabelle 10: Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-

mens

Zunahme von rd. 5,3 % bis rd. 5,6 %
zunehmend hoherer Anteil alterer Menschen
Anstieg mit sortimentsbezogenen Unterschieden

Anteil des E-=Commerce (branchenabhangig)
weiter steigend

sortimentsspezifische Impulse in einigen

Warengruppen
Quelle:  Eigene Darstellung.

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

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

Angebotsseitig eréffnet sich in begrenztem MaBe ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich trag-

fahiger Verkaufsflachenrahmen durch weiterhin leicht riicklaufige Flachenproduktivitaten in
Folge der weiterhin wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.

2 Vgl. EHI (2013): online abgerufen am 29.07.2014.

72 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen



+ Handel _

Versorgungsauftrag: Zielzentralitdten

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

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

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

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

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

Warengruppe Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Redevelopment bestehender Markte,

NELTE 2= U R T 2] Standorterweiterung, Neuansiedlung* **

Sortimentserganzung in LM-Markten,

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken Standorterwsiterung: ggf. Neuansisdiung

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

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und

Sonnenschutz Fachgeschéafte, ggf. kleiner Fachmarkt

Fachgesch&ft, Fachmarkt*, Angebotsergdnzung

Neue Medien/Unterhaltungselektronik in bestehenden Betrieben

spezialisierte Anbieter/Fachmarktkonzepte
(Entwicklungspotenziale entsprechen nicht
aktuellen Betriebstypologien groBer
Mobelh&user)

Moébel

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

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

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

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

Fir Emmerich am Rhein bedeuten die Prognoseergebnisse,

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

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

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

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

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

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

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

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

Abbildung 31:  Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir die Stadt Emmerich am Rhein

Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
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1. Ziel:

Stadtebaulich-funktionale
Starkung der Zentren

Sicherung und Starkung der

Nahversorgung

2. Ziel: 3. Ziel:

Ergénzung durch nicht
zentrenrelevanten EZH*

= Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche in ihrer
jeweiligen Versorgungsfunktion

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

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

= Gleichzeitig Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf die
Nahversorgung

NV-Angebot in den Zentren
sichern und weiterentwickeln
(sofern mit anderen Zentren-
Entwicklungszielen vereinbar)
Integrierte NV-Angebote
auBerhalb der Zentren sichern und
bedarfsgerecht weiterentwickeln
Verbesserung der qualitativen
Nahversorgung und des
Betriebstypenmixes
Zielgruppenorientierte
Optimierung von NV-Angeboten
(insbesondere im Zuge des
demografischen Wandels)
Ortsteilspezifisch angepasste
Nahversorgung in kleineren
Ortsteilen

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

Sicherung von Gewerbegebieten
fiir Handwerk und produzierendes
Gewerbe

Quelle:  Eigene Darstellung; *Kurzform fir nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und

nahversorgungsrelevant.

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

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

Als das Ziel nachster Prioritat ist die Sicherung und Starkung der Nahversorgung in der

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

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

vanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel unter kritischer

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

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

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

Aufbauend auf den im vorhergehenden Kapitel erdrterten lbergeordneten raumlichen
Entwicklungszielen werden in den folgenden Kapiteln die konkreten konzeptionellen Um-
setzungsinstrumente fortgeschrieben.

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

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

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 definiert mit dem Hauptzentrum Emmerich
am Rhein und dem Nahversorgungszentrum Elten insgesamt zwei zentrale Versorgungsbe-
reiche innerhalb des Stadtgebietes. Dariliber hinaus sind mit den Einzelhandelsstandorten
Am Portenhovel, BahnhofstraBe, Beeker Straf3e, Nierenberger StraBe, Normannstral3e,
s-Heerenberger StraBe und WardstraBBe insgesamt sieben solitare Nahversorgungsstandor-
te ausgewiesen worden (s. Kapitel 4.2).

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

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
»Zentren” < — ] Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhdhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle:  Eigene Darstellung.

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

AuBerhalb der Zentrenstruktur wird mit dem Standortbereich Ehemalige Kaserne ein per-
spektivischer Nahversorgungsstandort mit herausragender Bedeutung als zukiinftige
Entwicklungsoption ausgewiesen. Weiter werden analog zum Einzelhandelskonzept 2011
mit den Nahversorgungsstandorten Am Patenhdvel, BahnhofstraBe, Beeker Straf3e, Nie-
renberger StraBBe, NormannstraBBe, s-Heerenberger StraBe und WardstraBe insgesamt
sieben solitdre Nahversorgungsstandorte festgelegt.

Die zukunftige Zentren- und Standortstruktur fir die Stadt Emmerich am Rhein stellt sich
demnach wie folgt dar:

80 Zentren- und Standortkonzept fir die Stadt Emmerich am Rhein



+ Handel _

Abbildung 33: Empfohlene Zentren- und Standortstruktur in Emmerich am Rhein

- Standorttyp Funktion/Charakteristika

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

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

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

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

*  Zentrenerganzende Funktionen von untergeordneter Bedeutung

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

*  Elten: gewachsener Standort in integrierter Lage;

Perspektivischer *  Gegeniiber den sonstige solitaren Nahversorgungsstandorten eine im kurzfristigen Bedarfs-
Nahversorgungsstandort mit bereich tiber die wohnungsnahe Versorgung hinausgehende, auf die wohnstandortnahe
herausgehobener Bedeutung Versorgung ausgerichtete Nahversorgungsfunktion

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

*  Zentrenerganzende Funktionen von untergeordneter Bedeutung
Solitater *  Nahversorgung mit Fokus auf die wohnungsnahe Versorgung
G Ml e e in stadtebaulich integrierter Lage

e Zentrenerganzende Funktionen von untergeordneter Bedeutung

Keine zentralen
Versorgungsbereiche

Ergédnzungsstandort e klein- und groBflachige Handelskonzepte in Agglomeration und Einzellage

* i.d.R. nicht gewachsene Standorte in nicht-integrierter Lagen

Quelle:  Eigene Darstellung.

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

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

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

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

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

Nahversorgungszentrum
Elten

Nahversorgungsstandort
Penny - Beeker StraBe

Perspektivischer 1

[ ! Nahversorgungsstandort mit :
I herausgehobener Bedeutung 1
Ehemalige Kaserne :

Nahversorgungsstandort
Kaufland - NormannstraBe

— o W N
Nahversorgungsstandort
Netto - 's-Heerenberger Str.

T e Be— W
Nahversorgungsstandort
Lidl - WardstraBe

Nahversorgungsstandort
Netto - Am Portenhdvel

Nahversorgungsstandort
Penny - Nierenberger StraBe

SER . ) . Nahversorgungsstandor
e ”fﬁ%gﬁ- Aldi S‘ud-gahghot\?straﬁs
Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Kartengrundlage: Kreis Kle-

ve (2017).

Hauptzentrum Emmerich
am Rhein

7.2 Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
Emmerich am Rhein

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

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

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

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

Ausgehend von der HihnerstraBe im Norden des zentralen Versorgungsbereichs erstreckt
sich die rdumliche Ausdehnung des Hauptzentrums einerseits entlang der KaB3straf3e in
Richtung Siiden. In Richtung Osten verlauft der zentrale Versorgungsbereich zudem ent-
lang der Mennoitenstral3e und nimmt in diesem Bereich die potenzielle Entwicklungsflache
Wemmer & Janssen mit auf. Die Hihnerstra3e gewinnt dabei zukiinftig eine hohe Bedeu-
tung fur den FuBgangerverkehr, der aus Richtung Norden in Richtung Innenstadt gewandt
ist.

Im Siiden umfasst der zentrale Versorgungsbereich neben den Nutzungen entlang der Kal3-
straBe sowie der ChristoffelstraBe im Wesentlichen die Bereiche Neumarkt und Alter Markt,
die Grundstuckflache der Rheincenter-Passage sowie den dstlichen Teil der Rheinpromena-
de.
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Vom Alten Markt aus verlauft der zentrale Versorgungsbereich weiter in Ost-West-Richtung
entlang der SteinstraBBe sowie der Rheinpromenade und endet im Bereich des Geistmark-
tes. Dieser Bereich des Hauptzentrums bietet neben kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen
einen hohen Anteil an zentrenergédnzenden Funktionen, welche vor allem den Unterarten
Dienstleistungen, Gastronomie, Tourismus und Verwaltung zuzuordnen sind.

Die im Einzelhandelskonzept 2011 empfohlene Abgrenzung des Hauptzentrums Emmerich
am Rhein wird im Rahmen der Uberpriifung damit im Wesentlichen fortgeschrieben. Ver-
anderungen gegeniber der Abgrenzungsempfehlung aus dem Jahr 2011 ergeben sich im
Bereich des Neumarktes und der Rhein-Promenade, wo die rdumliche Fassung des zentra-
len Versorgungsbereichs reduziert wird. Im Norden erfahrt das Hauptzentrum Emmerich am
Rhein eine Erweiterung um den &stlichen Bereich der Mennonitenstral3e bzw. um die Po-
tenzialflache Wemmer & Janssen. Zudem wird die rdumliche Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung auf die Grund-
sticksflachen konkretisiert und damit parzellenscharf abgegrenzt. Insgesamt kann die
raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Emmerich am
Rhein wie folgt beschrieben werden:

* Im Norden schlieBBt der zentrale Versorgungsbereich die Betriebsflachen der Einzel-
handelsbetriebe sowie der zentrenergénzenden Funktionen entlang der KaBstral3e,
Kleiner Lowe und HihnerstraBe mit ein und endet im Ubergangsbereich zur
BaustraBe bzw. zur StralBe GroBer Léwe. Gegeniiber dem Einzelhandelskonzept
2011 wird darliber hinaus der 6stliche Bereich der MennonitenstraB3e in die raumli-
che Fassung des Hauptzentrums aufgenommen. Die Begrenzung in diesem Bereich
ist durch den bestehenden Einzelhandelsbesatz und den Besatz an erganzenden
Nutzungen sowie durch die Potenzialflaiche Wemmer & Jansen begriindet, welche
als funktionaler Erganzungsstandort fir Fachmarkt-Konzepte mit nicht zentrenrele-
vantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt
oder Hybridkonzepte?* ausgewiesen wird. Im Zusammenhang mit der beschriebenen
Erweiterung der raumlichen Fassung des Hauptzentrums ist darauf hinzuweisen, dass
der oOstlich an die Potenzialflache Wemmer & Jansen angrenzende solitare Nahver-
sorgungsstandort Aldi-Sid - BahnhofstraBe aufgrund stadtebaulicher Zielvor-
stellungen bewusst nicht in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
aufgenommen wird. Als stadtebauliche Zielvorstellung priorisiert die Stadt Emmerich
am Rhein fir das Hauptzentrum den Schutz und die Starkung der Hauptlage, die
Neumarkt-Entwicklung, die Starkung der stadtebaulich-funktionalen Zusammenhéan-
ge sowie eine moglichst starke Bilindelung bestehender Handelslagen und eine
damit verbundene méglichst geringe Ausweitung des Hauptzentrums. Des Weiteren
grenzt der Aldi-Markt lediglich an den zuvor beschriebenen funktionalen Ergén-

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

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

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

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

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

Innere Organisation des Hauptzentrums

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

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

Als Hauptlage kann die ,beste Adresse” eines Geschaftsbereichs bezeichnet werden. Eine
erhohte Handelsdichte, ein hoher Filialisierungsgrad sowie erhéhte Passantenfrequenzen
sind charakteristisch. Innerhalb des Hauptzentrums bilden die Einzelhandelsbetriebe und
die ergédnzenden Zentrenfunktionen eine deutliche Hauptlage entlang der KaBstraBe (zwi-
schen der Einmindung Gaemsgasse und KirchstraBe). In diesem als Ful3gangerzone
ausgebauten Bereich, der durch einen Angebotsmix aus filialisiertem und inhabergefiihrtem
Einzelhandel charakterisiert ist, sind neben der Rheincenter-Passage mit dem dort angesie-
delten Lebensmittelvollsortimenter Rewe, dem Bekleidungsfachmarkt C&A und dem
Textildiscounter Kik zusatzlich der Drogeriefachmarkt dm und der Sportartikelanbieter
Sport Tenhagen als die wesentlichen Frequenzbringer des Hauptzentrums verortet.

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

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

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

Nebenlagen

Die Nebenlagen sind gekennzeichnet durch eine deutlich geringere Einzelhandelsdichte
und Passantenfrequenz sowie einen abnehmenden Filialisierungsgrad. Betriebe, die eine
Frequenzbringerfunktion wahrnehmen, fehlen weitgehend. Vielmehr sind kleinteilige, inha-
bergefiihrte Einzelhandelsbetriebe bzw. spezialisierte Anbieter, die ein bestimmtes
Zielpublikum ansprechen, charakteristisch. Dariiber hinaus ist ein hoherer Nutzungsanteil
von zentrenerganzenden Funktionen in Erdgeschosslage fiir diesen Lagebereich pragend.
Auch nimmt der Anteil von Leerstdnden deutlich zu. Das Angebot dieser Lagen ergénzt
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funktional das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot der Hauptlage. Als Nebenlagen
sind der Altmarkt, die SteinstraBe, die StraBe Hinter der alten Kirche, der Hot-
tomannsdeich, der nérdliche Bereich der KaBstraBe zwischen Gaemsgasse und Kleiner
Lowe, der Bereich Kleiner Léwe, die Hiihnerstra3e sowie der westliche Bereich der Menno-
nitenstraBBe einzustufen.

Funktionaler Erganzungsbereich

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

Schwerpunktraum fur Gastronomie

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

Schwerpunktraum fir Dienstleistung, Verwaltung, Tourismus

Der Schwerpunktraum fiir Dienstleistung, Verwaltung, Tourismus im Bereich des Geistmark-
tes schlieBt direkt westlich der Nebenlage SteinstraBe an. Wie auch im Schwerpunktraum
Gastronomie sind Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich nur untergeordnet vertreten.
Die bestehende Geschaftsstruktur wird dabei tUberwiegend geprégt durch kleinteiligen,
spezialisierten Einzelhandel mit Fachgeschéaftscharakter. Der Besatz ist weniger dicht als in
der Haupt- und Nebenlage. Charakteristisch fir diesen Bereich ist die hohe Dichte an zen-
trenerganzenden Funktionen. Besonders hervorzuheben sind hierbei das Rathaus, die
Stadtblcherei, die Post, das Rheinmuseum Emmerich sowie die Christuskirche. Ergénzt
werden diese Einrichtungen durch zahlreiche einzelhandelsnahe Dienstleistungen.
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Innere Gliederung des ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein (Zielkonzept)

= W ST

Abbildung 36:

Funktionaler Ergénzungsbereich: Fachmarkt-
Konzepte mit nicht zentrenrelevantem und
icht zentren- und nahversorgungsrelevantem
ortimentsschwerpunkt oder Hybridkonzepte
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Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2015; Kartengrundlage: Kreis Kleve
(2017).

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Hauptzentrum Emmerich am Rhein

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

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

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

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

= Sicherung und Stérkung der fir die Gesamtfunktionalitat des Hauptzentrums bedeutenden
Nahversorgungsfunktion

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

=  Schutz und Stérkung der Hauptlage

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

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

= Stadtebauliche Verkniipfung/Offnung des riickwartig gelegenen Neumarktes und
der Rhein-Promenade zum bestehenden Hauptgeschaftsbereich (2 ,Scharnier-
funktion” Einzelhandel/Gastronomie)

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

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

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

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

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

» Potenzialfliche MennonitenstraBe (Wemmer & Janssen): Ausweisung als funktionaler Ergén-
zungsstandort flir Fachmarkt-Konzepte mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt oder Hybridkonzepte

=  Ansiedlung von Fachmarkten,

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

= die Uber einen nicht zentrenrelevanten bzw. nicht zentren- und nahversor-

gungsrelevanter oder nicht eindeutig zentrenrelevanten (Hybridmarkte)
Sortimentsschwerpunkt verfigen,

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

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

= die einen Mehrwert fir das Hauptzentrum als Ganzes darstellen

» Bauleitplanerische Absicherung der funktionalen Ergénzungsfunktion
= Optimierung der staddtebaulichen Verknipfung an die Innenstadt®

Quelle:  Eigene Darstellung.

% Im parallel zum vorliegenden Einzelhandelskonzept erarbeiteten integrierten Stadtentwicklungskonzept

(ISEK) wurde mit der ,Neugestaltung kleiner Lowe als Auftakt zur FuBgéngerzone” bereits eine MaBnahme
zur empfohlenen Optimierung der stddtebaulichen Verknipfung an die Innenstadt aufgenommen.
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In Anlehnung an die Emmericher Sortimentsliste (s. Kapitel 9) wird nachfolgend die konzep-
tionelle Zulassigkeit ausgewahlter Sortimente differenziert nach Haupt- und Randsortiment
am funktionalen Erganzungsbereich dargestellt.

Tabelle 13:  Funktionaler Ergdnzungsbereich - Konzeptionelle Zul3ssigkeit ausgewahlter
Sortimente

Sortiment Hauptsortiment Nebensortiment

Blcher *
Bekleidung *
Schuhe/Lederwaren R
Sportartikel %

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Spielwaren

Glas/Porzellan/Keramik
Hausrat/Haushaltswaren

Wohneinrichtungsbedarf

AXXXX XX XXX

Haus-/Bett-/Tischwasche

Nahrungs- und Genussmittel (ochne
Getranke)

Getranke

Parfimerieartikel, Drogeriewaren und
Kosmetika

*

X X
AN

Bettwaren
Leuchten/Lampen
Pflanzen

Reitsportartikel

AN N N NN
AN N N NN

Zoologischer Bedarf

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

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

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

Demgegeniiber ist im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente die Warengruppe
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor, sofern als Randsortiment dargeboten, unbegrenzt zu-
|assig. Die Warengruppe Haus-/Bett-/Tischwasche ist am funktionalen Erganzungsbereich
konzeptionell sowohl als Haupt- als auch als Randsortiment zulassig. Diese Sortimente stel-
len keine klassischen innerstddtischen Leitsortimente dar und werden vorrangig als
Randsortiment von Fachgeschéften und Fachmarkten sowie als typisches Randsortiment
u. a. von Mébelmitnahmemarkten oder Hybridkonzepten dargeboten.

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

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

Die funktionale Erganzungsfunktion sollte bauleitplanerisch abgesichert werden.

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

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

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

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

= Aktive Begleitung des Strukturwandels und Sensibilisierung der Handler fir die Auswirkun-

gen des Onlinehandels und fiir MaBnahmen zur Starkung des eigenen Betriebs
=  Erhohung der Servicequalitat
= Zielgerichtetes Marketing und Sortimentsausgestaltung (Zielgruppenorientierung)

= Starkung der Kooperation von Handel, Dienstleistern und Immobilieneigentiimern und akti-
ve Einbindung der Eigentlimer in MaBnahmen zur Stérkung des Hauptzentrums

= Herausbildung eines attraktiven Kernbereichs

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

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

= Ausbau der Nutzungsmischung (Gastronomie, Dienstleistungen,...)
= Nutzung des touristischen Potenzials/Attraktivierung der touristischen Infrastruktur
» Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfédhigen Flachen

= Revitalisierung bestehender Leerstande

=  Flachenzusammenlegungen

* Nutzung/Reaktivierung untergenutzter Flachen

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

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

Rdumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum
Elten

Die rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Elten aus dem Einzelhandelskon-
zept von 2011 bleibt im Rahmen der Konzeptfortschreibung bestehen. Somit umfasst der
zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Elten damit im Wesentlichen die an-
grenzenden Grundstiicksbereiche entlang der Emmericher StraBBe, BergstraBe und
KlosterstraBBe sowie des Eltener Marktes. Im Norden endet der zentrale Versorgungsbe-
reich im Kreuzungsbereich KlosterstraBe/StreuffstraBe. Im Siden wird der zentrale
Versorgungsbereich durch die Bahntrasse begrenzt, im Stiden orientiert sich die rdumliche
Fassung des Nahversorgungszentrums an den Grundstiicksflachen des bestehenden Le-
bensmittelvollsortiments Rewe im Bereich der Emmericher Stral3e.
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Abbildung 37: R&umliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Elten als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Kartengrundlage: Kreis Kle-
ve (2017).

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Nahversorgungszentrum Elten

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

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

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

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

» Zentrenrelevante Sortimente zur erganzenden Grundversorgung deutlich unter-
geordnet und in GréBenordnungen, die keine negativen Auswirkungen auf das
Hauptzentrum nach sich ziehen (= kleinflachig; empfehlenswert: nicht strukturpra-
gende Betriebe bis 200 m2 VKF)

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

Quelle:  Eigene Darstellung.

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

7.4 Perspektivischer Nahversorgungsstandort Ehemalige Kaserne mit
herausgehobener Bedeutung

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

Standortmerkmale des perspektivischen Nahversorgungsstandorts Ehemalige Kaserne
mit herausragender Bedeutung

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

Abbildung 38: Perspektivischer Nahversorgungsstandort Ehemalige Kaserne mit herausragen-

der Bedeutung
4
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Herausgehobener Nahversorgungsstandort
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Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2016; Kartengrundlage: Kreis Kle-
ve (2017).

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

Der Anschluss an den OPNV erfolgt aktuell u.a. iber die Haltestellen ,Im Polderbusch” und
~Embricana” jenseits der Klever Stral3e (B 220). Ein direkter Anschluss an das Liniennetz des
OPNV besteht gegenwirtig nicht. Die Stadt Emmerich plant jedoch den Standort Ehemali-
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ge Kaserne unmittelbar an das OPNV-Netz anzuschlieBen. Daher ist die Erreichbarkeit mit-
tels OPNV perspektivisch als gut zu beurteilen.

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

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

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

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

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

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

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

Zuklnftige Ausweisung als perspektivischer Nahversorgungsstandort mit herausge-
hobener Bedeutung, um die konzeptionell zugesprochene hdhere Versorgungs-
funktion im Sinne einer erganzenden Versorgung fiir die wohnstandortnahen
Siedlungsbereiche zu wirdigen.

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

Darliber hinaus restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen.

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

Keine Erhdhung der sonstigen Standortattraktivitat zulasten der zentralen Versor-
gungsbereiche

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

ausgehobener Bedeutung zu realisieren.

Quelle:  Eigene Darstellung.

7.5 Solitdre Nahversorgungsstandorte

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

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

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

Abbil

d

ung 40: Solitdre Nahversorgungsstandorte in Emmerich am Rhein (Zielkonzept)

Nahversorgungsstandort
Penny - Beeker StraBe

Nahversorgungsstandort
Kaufland - NormannstraBe

: PNAD
“.  Nahversorgungsstandort
Netto - 's-Heerenberger Str. —~
T e Bm—— VAL
Nahversorgungsstandort

Lidl - WardstraBe

Nahversorgungsstandort
Netto - Am Portenhdvel

Nahversorgungsstandort
Penny - Nierenberger StraB3e

Nahversorgungsstandort
Aldi Stid - BahnhofstraBe

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

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

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

Aufgrund der besonderen Bedeutung als gegenwartig einziger Lebensmittelvollsortimenter
auBerhalb der Zentrenstruktur und vor dem Hintergrund der eingeschrankten Marktgan-
gigkeit wird fir den Kaufland-Markt an der Normannstral3e eine Modernisierung inkl. einer
stadtebaulich vertraglichen sowie landesplanerisch konformen Verkaufsflachenerweiterung
empfohlen.?® Fur die Ubrigen solitdren Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet von Em-
merich am Rhein wird eine Bestandssicherung mit ggf. funktionsgerechten bzw.
bedarfsorientierten Ausbau empfohlen. Dabei sind etwaige Verkaufsflachenerweiterungen
im konkreten Einzelfall anhand einer vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu tber-
prufen.

% Mit Verweis auf die Bezirksregierung Diisseldorf wird im Sinne einer marktgerechten Aufstellung des Kauf-

land-Marktes eine Verkaufsflachenerweiterung von rd. 10 % als unkritisch eingestuft (s. Kap. 4.5).
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Grundsétzlich soll an allen ausgewiesenen solitédren Nahversorgungsstandorten ein restrikti-
ver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen erfolgen. Um eine Erhéhung der sonstigen
Standortattraktivitat zulasten der zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden ist insbe-
sondere eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren-
und nahversorgungsrelevantem Haupt- und Randsortiment an den solitdren Nahversor-
gungsstandorten auszuschlieBen.
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8 Nahversorgungskonzept

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

Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Emmerich am Rhein

Um Umsatzumverteilungen in stadtebaulich relevanten Gré3enordnungen, welche Betriebs-
schlieBungen, Stérungen der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur sowie daraus
resultierende Trading-Down-Effekte nach sich ziehen kdénnen zu vermeiden, sollten die
kiinftigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Emmerich am Rhein den nachfolgenden Ziel-
stellungen entsprechen:

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

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

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

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

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

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

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

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

8.1.1 Bewertungs- und Priifschema fiir Nahversorgungsvorhaben

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

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auf3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Fir diese
Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kiinftiger Konformi-
tatschecks zum Einzelhandelskonzept das folgende Prifschema (Prifschritte 1 - 4)

anzuwenden.

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

1. Priifschritt:

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

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

3. Prifschritt:

i.d.R. Sicherung oder Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung oder der
Angebotsqualitat

4. Prufschritt:

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung.

1. Priifschritt: Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens

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

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

* Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuB3ldufigen Nah-
bereich rekrutierbar sein. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i. d. R. gegeben,
wenn die Umsatzerwartung rd. 35 - 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft
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im fuBlaufigen Nahbereich nicht lUiberschreitet?’, da sich der Versorgungseinkauf
erfahrungsgemal auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen vertei-
len wird?.

Die empfohlene Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im fu3-
|dufigen Nahbereich ist dabei als Richtwert aufzufassen. Insbesondere vor dem
Hintergrund der seit Jahren anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (u. a. Standort-
verlagerungen, Betriebserweiterungen und Veranderungen der Betriebstypen) sind
im Einzelfall jeweils die siedlungsstrukturellen, sozio6konomischen und wettbewerb-
lichen Rahmenbedingungen zu beachten, so dass eine Kaufkraftabschépfung im
Sinne einer Nahversorgungsfunktion des Vorhabens im begrindeten Fall auch tber
oder unter der aufgefiihrten Spannweite liegen kann. Bei einem deutlichen Uber-
schreiten ware allerdings dezidiert zu prifen, ob der Nahversorgungsbetrieb
zusatzlich Kaufkraft aus anderen Teilen der Stadt Emmerich am Rhein abschépft und
dadurch mehr als nur unwesentliche Auswirkungen auf die flachendeckende Nah-
versorgung oder zentrale Versorgungsbereiche erwarten |asst.

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

0 Spannweite der Abschopfungsquote der sortimentsspezifischen Kaufkraft:

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

Abgrenzung des fulBlaufigen Nahbereichs des Vorhabens:

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

27

28

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

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

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

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

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

3. Prifschritt: Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ausnahme des Stadtteils Elten - keine strukturpragenden Versorgungsbetriebe vorhanden.

Da fur betriebstypische Neuansiedlungen keine entsprechenden Rahmenbedingungen

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

ternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote gelegt werden:

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

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

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

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

Rechtliche Anforderungen

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

Auch ein bloBer Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten ware nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Stadt sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen, welche
aktuellen 6rtlichen Griinde jeweils fiir oder gegen die Festlegung von Sortimenten in der
Sortimentsliste sprechen.®

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezuglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.®' Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

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

%0 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Miinster
Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom
02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.

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

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell
pragen,
die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich

integrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig

sind,
die vom Kunden lberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der

stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig stérker ausgebaut werden sollten.
Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

= die auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt sind und dort zu einer fla-

chendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fiir die Wohnbevélkerung beitragen.

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

= die zentrale Lagen nicht pragen,

= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fiir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle:  Eigene Darstellung.

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

» , Papier/ Birobedart/ Schreibwaren

»  Biicher

»  Bekleidung, Wésche

»  Schuhe, Lederwaren

» medlizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
»  Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

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

» FElektrogerite, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Com-
puter, Foto - ohne ElektrogroBgerate, Leuchten)

»  Uhren, Schmuck
und

»  Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

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

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

Augenoptik

Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)

Briefmarken und Miinzen

Bicher

Elektrokleingerate

ElektrogroBgerate

Fahrrader und Zubehor
Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (Gardinen,
Dekostoffe, Sicht-/Sonnen-
schutz

Kinderwagen

Fortsetzung Tabelle 18

47.78.1

47.71

aus 47.78.3

47.61
47.79.2

aus 47.54

aus 47.54

47.64.1
47.59.2

aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.57

aus 47.53

aus 47.59.9

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildem, kunstgewerbl)-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdnzen und
Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Sammler-
briefmarken und -mdinzen)

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:

Einzelhandel mit Elektrokleingeréten fiir den Haushalt ein-
schlieBlich Nédhmaschinen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Elektrogrofgeraten wie Wasch-, Bigel- und
Geschirrsplilmaschinen, Kiihl- und Gefrierschrénken und
-truhen)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor
Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel! mit Haus-
und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtticher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwéasche)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststof?, z. B.
Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte sowrie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegensténden a. n. g.)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
korations- und Mobelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbelagen und Ta-
peten (daraus NUR: Einzelhande! mit Vorhdngen und
Gardinen)

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

32 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Kurzwaren/Schneidereibe- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhande! mit
darf/Handarbeiten sowie Kurzwaren, z. B. Néhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-,
Meterware fiir Bekleidung Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, Reilverschliisse sowie
und Wasche Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir Handarbeiten zur Her-
stellung von Teppichen und Stickereien)

Medizinische und orthopadi- 47.74 Einzelhandel mit medlizinischen und orthopddischen Artikeln
sche Gerate
Musikinstrumente und 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Musikalien
Neue Medien/Unter- 4741 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdaten, peripheren Ge-
haltungselektronik réten und Software
(inkl. Tontrager) 4742 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréaten

4743 Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik

47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern

47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Papier/Biiroartikel/Schreib-  47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiro-
waren sowie Kiinstler- und artikeln (OHNE: Einzelhandel mit Postern)
Bastlerbedarf
Schuhe, Lederwaren 4772 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (ohne
(inkl. Sportbekleidung und Campingmébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Sportartikeln

SportgroBgeriten, ohne inkl. Sportbekleidung und SportgroBgeraten)

Reitsportartikel)

Teppiche aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen

(ohne Teppichbdden) und Tapeten (Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und Lau-
fern)

Uhren/Schmuck 4777 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsréumen) (daraus
NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)

aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mobel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Anglerbedarf)

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

Wohneinrichtungsbedarf aus 47.78.3
(ohne Mobel), Bilder/Poster/
Bilderrahmen/Kunstgegen-

stande

aus 47.59.9

aus 47.62.2

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildem, kunstgewerbl)-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdnzen und
Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Andenken,
kunstgewerblichen Erzeugnissen und Devotionalien sowie Ein-
zelhandelsleistungen kommerzieller Kunstgalerien)

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

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiro-
artikeln (daraus NUR: Einzelhande! mit Postern)

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

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1

Nahrungs- und Genussmittel aus47.2
(inkl. Reformwaren) (ohne

Getranke)
Getranke aus 47.2

Parfumerieartikel, Drogerie- 47.75
waren und Kosmetika (inkl.
Wasch- und Putzmittel)

Pharmazeutische Artikel 47.73
(Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
tein (daraus NUR: Einzelhandel mit Blumen)

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabak-
waren (in Verkaufsraumen)

Einzelhandel mit Getranken (in Verkaufsraumen)
Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpfle-
gemitteln

Apotheken

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

3% WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

114

Sortimentsliste fur die Stadt Emmerich am Rhein



Stadt +Handel _

Fortsetzung Tabelle 18

Die Auffiihrung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Emmerich am Rhein als nicht kritisch gesehen werden und ist somit

erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

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

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und Ful3-
bodenbelidgen)

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

aus47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a.n.g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Heizdl, Flaschengas, Kohle und Holz)

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

Campingartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (daraus

(ohne Campingmaébel) NUR: Einzelhande! mit Campingartikeln)

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

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

(ohne Gartenmabel) NUR: Einzelhandel mit Metallkurzwaren und Kleineisenwaren

fiir den Garten, Einzelhandel mit Werkzeugen fir den Garten,
Einzelhandel mit Rasenméhern sowie Einzelhandel mit Spiel-
geréten fir den Garten)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststof?, z. B.
Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte fir den Garten)

Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Krafiwagenteilen und -zubehor

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

Fortsetzung Tabelle 18

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

Moébel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln

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

Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
tein (daraus NUR: Einzelhandel mit Pflanzen, Sédmereien und
Diingemitteln)

Reitsportartikel (ohne Reit-  aus47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
bekleidung und -schuhe) mobel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Reitsportartikeln ohne
Reitbekleidung und -schuhe)

Sonstiger Einzelhandel, aus47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsrdumen) (daraus
anderweitig nicht genannt NUR: Einzelhande! mit Non-Food-Waren a. n. g.)
Zoologischer Bedarf und 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

lebende Tiere

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

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

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

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

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

* Mit Antiquitaten, Briefmarken und Miinzen, Getrdnke (ohne Lebensmittel), Reit-
sportartikel und Teppiche (ohne Teppichbéden) werden vier bisher nicht
berlcksichtigte Sortimente gesondert aufgefihrt, um den Differenzierungsgrad der

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

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

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

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitplédne zu lbernehmen sowie in
der Begriindung zusatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen 38

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

Die fortgeschriebenen Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die tUbergeordneten Entwick-
lungsziele zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Emmerich am Rhein und sind Basis fur
die stéddtebaulich winschenswerte Steuerung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung.

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

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

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

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

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

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

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

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

groBflachig)®

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

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

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

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

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

3 Sofern landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbereichen
in Nachbarkommunen) nicht entgegenstehen.
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Ansiedlungsleitsatz 1l: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment soll primar in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

* Im Hauptzentrum Emmerich am Rhein ohne Verkaufsflachenbegrenzung®

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

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

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

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

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

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

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

im Emmericher Nordwesten zukommen.

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

An stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind Neuansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auszuschlieB3en.

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

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment ist im gesamten Stadtgebiet grundséatzlich moglich, wenn
stadtebauliche Griinde dafiir sprechen und die regionale/landesplanerische Vertraglichkeit
gewahrleistet ist. Ziel soll jedoch sein, Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu
bindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiiges auch im Interesse der
Standortsicherung fiir produzierende Betriebe und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

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

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

4“1 Der Begriff der Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf
das Urteil OVG NRW 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment moglich sein.
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Einzelfall unter Beriicksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher
Auswirkungen und unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen
werden. Zentrenrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente
im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein sollen ohne Ver-
kaufsflichenbegrenzung zugelassen werden.

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

Diese Begrenzung soll in Emmerich am Rhein bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max.
800 m?2 Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Randsortimente liegen. Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der
zentrenrelevanten Sortimente nicht ausreichend berlcksichtigen kann, die sich aus ihrer je-
weils unterschiedlichen sortimentsspezifischen Angebotsstruktur in  den zentralen
Versorgungsbereichen ergibt, sollen Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je
Sortimentsgruppe nach einer Prifung im Einzelfall > ggf. auch unterhalb der genannten
Grenzen vorgenommen werden.

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

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

4 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei

grofBflachigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der
erforderlichen vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3
BauGB zu leisten.
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Leitsatz IV: Handwerksprivileg

Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten oder nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten von
landwirtschaftlichen Betrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe-
und Handwerksbetrieben kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufs-
flache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

» dem Hauptbetrieb flachenmaBig und umsatzmaBig deutlich untergeordnet ist sowie
eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht und

» die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschrei-
tet.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

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

Stadtebaulich Ea
Hauptzentrum |ntel-g;|:rte Standort Gewerbegebiet

Kk Kk

zentren- und groBflachig* é
nahversorgungs-
relevantes nicht *k
Hauptsortiment groBflichig v v @) 6 é
Kk Kk
groBflachig* v é é 4 é
zentrenrelevantes
Hauptsortiment . HxK *k
nicht v v
groBflachig
Nicht zentren-und  groBflschig v v v v é
nicht zentren- und
nahversorgungs- -
relevantes nicht v v v v
Hauptsortiment groBflachig
Grundsétzlich méglich O Einzelfallpriifung erforderlich 6 Grundsétzlich nicht empfohlen
(Einzelfallprifung empfohlen)

Quelle:  Eigene Darstellung; *im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO; **Ausnahme: Handwerker-
Privileg (s. Ansiedlungsleitsatz IV); ***konzeptionelle Empfehlung: kleinteiliger, nicht
strukturpragender Einzelhandel bis 200 m2; ****Einschrénkungen fir funktionalen Ergén-
zungsbereich am Standort Wemmer & Janssen gemé&B ilibergeordneten Erhaltungs- und
Entwicklungszielen fiir den ZVB Hauptzentrum Emmerich am Rhein.

Durch diese Entwicklungsleitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische Zu-
|assigkeitsfragen in der Stadt Emmerich am Rhein kiinftig effizient zu beantworten sein,
womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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11 Schlusswort

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

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

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

Abbildung 42: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
\

___Stadt+Handel

Entwicklungsempfehlungen fiir
Einzelvorhaben/Standorte

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Fortschreibung des Baugenehmigungspraxis

Einzelhandelskonzepts
fiir die Stadt Emmerich am Rhein

Aktive Wirt-
schaftsforderung

Stadtebauliche City
MaBnahmen Management

Aktivierung von Gewerbetreibenden und
Immobilieneigentiimern

Quelle: Eigene Darstellung.

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

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

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merk-
malsausprdgungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhéltnis zwischen Umsatz- und Kautkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kautkraft).

Ein Business Improvement District (BID) ist ein rédumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von &ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl| Staddte und
Stadtn, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Grindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Ldsungsansatz fiir Standorte diskutiert, die von Trading-
Down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) geférdert.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteiinehmer G-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht bericksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschéft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Wareniberhdange und seine Zweite-Wahl|-Ware verkauft.
Standort fir einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsgiinstig gelegener Verkaufsraum in der
Nahe.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der tiberwiegend
Waren des téglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Fachgeschaft

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groBe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Factory-Outlet-Center (FOC)

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebdudekomplex. Von Fabrikverkdufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der , gri-
nen Wiese” in verkehrsgunstiger Lage und in Fabrikndhe.

Grenzrentabilitit

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Berlicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Hauptzentrum/Hauptgeschéaftszentrum (HZ)

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe
und Struktur einer Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes
kommunales System zentraler Versorgungsbereiche, an dessen Spitze
das Hauptzentrum steht. Das Hauptzentrum libernimmt eine gesamtstad-
tische und teilweise Uberortliche bzw. regionale Versorgungsfunktion in
allen Bedarfsbereichen, wobei Angebote im mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich Uberwiegen (insbesondere ausgewogener Besatz an
innerstadtischen Leitsortimenten wie Bekleidung und Schuhe). Der Ein-
zelhandel ist eine der dominierenden Leitnutzungen im Hauptzentrum,
zudem besteht ein vielféltiges und dichtes Angebot an zentrenerganzen-
den Funktionen (Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, Bildungs-,
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Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Freizeit- und Kulturangebote, &ffentliche und teiléffentliche Einrichtun-
gen, soziale und kirchliche Einrichtungen, Angebote aus dem
medizinischen Bereich). Neben der Angebotsstruktur sind stéddtebauliche
Merkmale wie bauliche Dichte, Gestaltung des &ffentlichen und privaten
Raumes fiur die Definition eines Hauptzentrums relevant.

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener grofB¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?2

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfigung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abzlglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kautkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entféllt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevolkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet anséssigen Bevdlkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die VerkaufsflaichengréBe von modernen Lebensmitteldiscountern be-
trégt i.d.R. bis zu 1.300 m2.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum uUbernimmt die wohnortnahe
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Grundversorgung der Bevdlkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fiir die Definition eines NVZ rele-
vant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Solitdre Nahversorgungsstandorte

Solitédre Nahversorgungsstandorte weisen aufgrund ihrer stadtebaulichen
und funktionalen Struktur keinen Zentrencharakter auf und werden daher
nicht als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Sie besitzen i.d.R. eine
lokale Bedeutung fir die umliegenden Wohngebiete und dienen der
Versorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs, ergédnzt um ein be-
grenztes Angebot in den sonstigen Bedarfsbereichen.

Sonderstandort (SO)

Sonderstandorte liegen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in
Uberwiegend stadtebaulich nicht integrierter, autokundenorientierter La-
ge. Sie sind Gebiete, in denen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten gebindelt werden sollen. Sie dienen der Ergénzung der
zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere der Innenstadt), indem sie
Einzelhandelsbetriebe aufnehmen, die Sortimente fihren, welche die
zentralen Versorgungsbereiche wie auch die flachendeckende Nahver-
sorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintréchtigen, einen
Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und in der Innen-
stadt rdumlich schlecht anzusiedeln wéren. Sonderstandorte liefern somit
einen Beitrag zur funktionalen und gesamtstadtisch gewinnbringenden
Aufgabenteilung der Einzelhandelsstandorte.

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréBte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdénnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.
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Stadtteilzentrum (STZ)

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Unter Randsortiment versteht man ein ergénzendes Sortiment in der An-
gebotsstruktur eines Einzelhandelsunternehmens, das im Vergleich zum
Hauptsortiment einen deutlich geringeren Verkaufsflachenanteil aus-
macht sowie einen geringen Umsatz generiert.

Die Sortimentstiefe hdngt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite héangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fihrt.

Ein Stadtteilzentrum stellt ein vollstandiges Einzelhandelsangebot im
kurzfristigen Bedarf dar, ergénzt um Einzelhandelsangebote im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich (orientiert an der Stadtteilversorgung).
Zudem wird die Struktur eines Stadtteilzentrums idealtypisch durch das
Vorhandensein eines breit gefacherten Angebots an zentrenergénzenden
Funktionen (einzelhandelsnahes Dienstleistungs- und Gastronomieange-
bot sowie kulturelle und o6ffentliche Einrichtungen) gepragt. Das
Stadtteilzentrum Ubernimmt die Versorgung der Bevélkerung in den zu-
geordneten Stadtteilen bzw. den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen
und ist i. d.R. innerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt.
Auch stadtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind
fur die Definition eines STZ relevant.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die iberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Supermarkt

Trading-Down-Prozess

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuB3enbereich zu.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist
Selbstbedienung. Die  VerkaufsflachengréBe von modernen
Lebensmittelsupermarkten betragt i.d.R. bis zu 1.800 m2.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhé&user etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenh&usern auf der ,grinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.
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Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von héherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebots, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
orts innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetarer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis-  und
Sonderangebotspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

Verkaufsflache

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsatzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kase-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zéhlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwah! und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?2, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i.d.R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen sédmtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Ortsteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z.B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.
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Zentralitdtskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umséatzen und der potenzi-
ell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskautkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Anhang A: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Emmerich am Rhein
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Funktionaler Erganzungsbereich: Fachmarkt-
Konzepte mit nicht zentrenrelevantem und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Sortimentsschwerpunkt oder Hybridkonzepte

Einzelhandel
Zentrenerganzende Funktionen
Leerstand

ZVB (gemaB EHK 2017)
Hauptlage

Nebenlage

Funktionaler Ergénzungsbereich
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Solitérer Nahversorgungsstandort
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