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Geschlechter mit ein.
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Schermbeck ist innerhalb des ZVB Ortszentrum die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters im Bereich Erler StraRe/MittelstraBe geplant. Zudem ist die Ansiedlung eines Backers als
Konzessionar innerhalb des Lebensmittelvollsortimenters vorgesehen.

Konkret wird folgende Planung avisiert:
= Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit 1.880 m? GVKF;

* Ansiedlung einer Backerei als Konzessionar des Lebensmittelvollsortimenters mit 20 m? GVKF
und 40 m? Café-Bereich.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m? VKF/1.200 m? BGF). Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen demnach
nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu priifen, ob gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO keine
negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Des Wei-
teren ist die Konformitdt zum Kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Schermbeck 2008*
sowie zum LEP NRW 2019 zu priifen.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit schadlichen
Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fiir das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten demnach folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen
= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdoglichkeiten der zentralen Versor-
gungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum.
Einordnung gemaR kommunalplanerischer Grundlagen

=  Einordnung in das EHK Schermbeck 2008.

Einordnung gemaR landes- und regionalplanerischer Grundlagen

*= Einordnung in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019 (Grof3flachiger Einzel-
handel);

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:

1 Stadt + Handel (2008): Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Schermbeck, Dortmund. Im Folgenden als
EHK Schermbeck 2008 bezeichnet.
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= Daten und Bewertungen des EHK Schermbeck 2008;
= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

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

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

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens greift Stadt + Handel auf Erhebungsdaten fir Teile
des Untersuchungsraumes aus Januar 2019 zuriick, welche im Rahmen der Erhebungen dieses Ver-
traglichkeitsgutachtens im September 2019 auf Aktualitat tiberprift wurden. Die Erhebung erfolgte
durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflaichenerfassung (differenziert nach in-
nen- und aullenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe
bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebotsstandorte in
den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 300 m? VKF)?%;

= innerhalb des ZVB HZ Innenstadt Dorsten: Erfassung des kompletten Bestandes im untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Haupt- und
Randsortiment und Erfassung der strukturpragenden Angebotsstandorte im Sortiment Droge-
riewaren (mind. 300 m? VKF);

= innerhalb der weiteren zentralen Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes
in den untersuchungsrelevanten Sortimenten bzw. Sortimentsbereichen im Haupt- und Rand-
sortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflaichendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a.
BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der Be-
standsiberprifung Anwendung.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Ausgangslage
die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Kosmetik/Parfiimerie® (= zentren- und nah-
versorgungsrelevant gemaR ,Schermbecker Liste“, vgl. Stadt + Handel 2008, S.98) fiir
untersuchungsrelevant eingeschatzt.

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

2 Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen Einzelhan-
delsbetrieben (auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Versorgung der
Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimen-
sionierung des Planvorhabens hierbei Beriicksichtigung. Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf
die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber bezeichnet.

Das Drogeriewarensortiment der strukturpragenden Lebensmittelanbieter wurde ebenfalls berticksichtigt, da es sich
hier um typische Mitnahmeartikel im Zuge des Versorgungseinkaufs handelt.

3 Im Folgenden zusammengefasst als Drogeriewaren bezeichnet.
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Umsatzschitzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Umsatzschat-
zung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum durchgefihrt®.
Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fiir die
Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell, Retail

Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe);
= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen;
= |aufende Auswertung von Fachliteratur;

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezogenen IfH-Kauf-
kraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fiir die Stadte und Gemeinden im Untersuchungsraum (s. Kapitel
4.2) und auf von der GfK 2019 veroffentlichten Einwohnerzahlen auf StraBenabschnitt-Ebene. Zudem
erfolgt eine Prognose der relevanten Kennwerte fiir den Marktwirksamkeitszeitpunkt (s.u.).

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche des EHK
Schermbeck 2008, des Entwicklungskonzeptes zur Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Dorsten®
und des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Wesel ®herangezogen. Die Innenstédte, stidtischen Neben-
zentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im
Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP NRW.

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

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist ein wich-
tiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von welchen
Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen stad-
tebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit

4 Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
5 Stadt Dorsten (2017): Entwicklungskonzept zur Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Dorsten, Dorsten.

6 Planquadrat (2012): Einzelhandel in Wesel, Dortmund/Wesel.
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steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus resultie-
renden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell. Gemal der
aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall” in die Untersuchung ein-
zustellen.

Eingangswerte flr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvorhabens die
ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivititen gemall Unternehmens-veréffentlichungen
und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen. Berlicksichtigung finden
innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung zum Vor-
habenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;

= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= grolRrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Betriebe;
=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten ermit-
telt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgrofRe, wie etwa die in der Rechtsprechung wieder-
holt angefiihrte 10 %-GréRenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaR der aktuellen
Rechtsprechung allein nicht zielflihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs-
und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K572/04;
OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die zentralen Versorgungsbereiche und sons-
tigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen an-
hand vorhabenspezifischer KenngréRen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten
im Sinne eines realitdatsnahen stadtebaulichen Worst Case.

7 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten maglichst
nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentscheidung des OVG NRW
(Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D 60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist
eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwar-
tenden Entwicklungen in den Blick nimmt”, Vgl. BVerwG, Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um Bauvorhaben in Form von einer Neuansiedlung handelt, wird der
Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser zeitlicher Verzogerung stattfinden. Mit einer
Marktreife des realisierten Marktes ist in frihestens vier Jahren zu rechnen (Ende 2023). Aufgrund
dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit
zu berlicksichtigen. Diesbezliglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevolkerungszahl im Un-
tersuchungsraum und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier:
Entwicklung der Kaufkraft fiir den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der
Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende
Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zuriickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie
Experteninterviews fullt. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche
auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz
gegeben ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist gemaR Prog-
nose der Landesdatenbank NRW eine leicht negative Entwicklung der Bevélkerung im
Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).

Fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren wird seitens
der Studie des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis
Ende 2023 prognostiziert. Das heildt, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben relevanten kon-
kreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben
beriicksichtigt®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorha-
ben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

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

In Schermbeck ist innerhalb des ZVB Ortszentrum die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters im Bereich Erler StraRe/MittelstraBe geplant. Zudem ist die Ansiedlung eines Backers als
Konzessionar innerhalb des Lebensmittelvollsortimenters vorgesehen.

Konkret wird folgende Planung avisiert:

* Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit 1.880 m? GVKF (zzgl. Bickerei mit 20 m?
GVKF und 40 m? Café Bereich) (+ 1.065 m? GVKF);

= Ansiedlung einer Backerei als Konzessionar des Lebensmittelvollsortimenters mit 20 m? GVKF
und 40 m? Café-Bereich.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Ortszentrum von Schermbeck innerhalb der Abgrenzungen des
Zentralen Versorgungsbereichs auf dem Grundstiick des ehemaligen EDEKA-Marktes im Kreuzungsbe-
reich Erler StraRe/MittelstraBe. An den Standort des Planvorhabens grenzt sowohl westlich, als auch
nordlich Wohnbebauung an. Nordlich des Vorhabenstandorts ist ein NORMA-Lebensmitteldiscounter
verortet. Der Bereich 6stlich des Vorhaben-standortes ist durch die St. Ludgerus Kirche gepragt. Im
Suden schliet eine Sparkassenfiliale an. Des Weiteren ist gegenliber der Sparkassenfiliale ein
ROSSMANN-Drogeriefachmarkt verortet. Der Vorhabenstandort weist eine stadtebaulich integrierte

Lage auf.

Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle:  Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL; ZVB Abgrenzung:
EHK Schermbeck 2008.
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Die Erreichbarkeit mittels MIV ist iiber die Erler StraBe gegeben. Uber diese besteht Anschluss an die
Hauptverkehrsstraflen Schermbecks, sodass eine gute Anbindung fiir alle Siedlungsbereiche in Scher-
mbeck vorhanden ist. Der Vorhabenstandort verfligt zudem (ber betriebseigene Parkplatze. Die
Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als gut zu bewerten.

Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist {iber den direkt am Vorhabenstandort verorteten Bushaltepunkt
»Schermbeck Kirche” gegeben. Hier verkehrt in regelmaRigen Abstanden der Bus der Linie 293. Die
Anbindung an den OPNV ist demnach ebenfalls als gut zu bewerten.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des Plan-vorhabens liegt im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel.

Der Anteil der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelsupermarkten in der Re-
gel bei max. 10 %°. In diesem Bereich liegt auch der Anteil des vorliegenden Vorhabens.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar.

9 Auf Basis vielzihliger laufender Erhebungsergebnisse vergleichbarer Lebensmittelmarkte.
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Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens

VKF in % VKF in m?
Sortimentsbereich

Lebensmittelvollsortimenter

Nahrungs- und Genussmittel 80 1.504
Drogeriewaren 10 188
sonstige Sortimente 10 188
Gesamt 100 1.880

Bicker (Konzessionar), zzgl. Café-Bereich (40 m?)1°

Nahrungs- und Genussmittel 100 20

Quelle:  Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorha-
ben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2019 sowie Angaben des Vorhabentragers.

Fur das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von 1.900 m? (inkl. Backer) zzgl.
40 m? Café-Bereich. Die Verkaufsflache fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird
insgesamt mit 1.524 m? projektiert.

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 188 m? erreicht.

Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 188 m? Verkaufsfliche angeboten. Unter sonstige Sor-
timente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher Warengruppen. Folglich ist pro Sortiment ein
geringer Verkaufsflachenanteil festzustellen. Die sonstigen Sortimente umfassen u.a. auch weitere
nahversorgungsrelevante Sortimente wie Tiernahrung sowie Zeitungen/Zeitschriften.

Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente des Planvorhabens liegt somit bei unter 10 %.

10 GemaR Rechtsprechung zur Verkaufsflachen-definition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil vom

09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) zdhlen lediglich die Thekenbereiche,
nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetrieben integriert sind
zur Verkaufsflache. Diese Bereiche konnen allenfalls als Indikator fiir die Attraktivitdt des jeweiligen Betriebes dienen.
Der im Rahmen des Planvorhabens avisierte Cafébereich findet daher nachfolgend keine Berticksichtigung.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fiir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen sowie
Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben be-
wertet. Es erfolgt auRerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

Das Grundzentrum Schermbeck liegt im Randbereich des nérdlichen Ballungsraums Ruhrgebiet im Na-
turpark ,hohe Mark“. Das direkte Umland von Schermbeck ist landlich gepragt. Das nachstgelegene
groRere Zentrum ist Dorsten (Mittelzentrum).

Abbildung 2: Lage der Gemeinde Schermbeck in der Region
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»Die Gemeinde Schermbeck zeichnet sich im Hinblick auf die Siedlungsstruktur durch einen zusammen-
hdngenden, zentrumsbildenden Siedlungskérper (Ortsteile Schermbeck und Altschermbeck) und
mehrere Dorflangen auflerhalb dieses Hauptsiedlungsbereichs aus. Neben den zentrumsbildenden
Ortsteilen Altschermbeck und Schermbeck bestehen sechs weitere Ortsteile (Gahlen, Bricht, Damm,
Weselerwald, Overbeck, Ddmmerwald). Das Siedlungsgebiet erstreckt sich in Nord-Siid Richtung auf
einer Ldnge von rd. zwolf Kilometern und Ost-West-Richtung auf einer Ldnge von rd. 16 Kilometern”
(Stadt + Handel 2008, S. 13).

In der Gemeinde Schermbeck leben 13.672 Einwohner (Bevodlkerungsstand am 31.12.2017). Die
Mehrheit der Bevélkerung lebt im Hauptsiedlungskern der Gemeinde.

Fiir die Gemeinde Schermbeck wird gemal Bevolkerungsprognose von IT.NRW eine leicht positive Be-
volkerungsentwicklung prognostiziert. Bis Ende 2023 wird die Bevdlkerung absehbar um rd. 0,8 %
zunehmen.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundachst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, allerdings wird
dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet (s. Kapitel 5) gefasste Un-
tersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch die
Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konsequenterweise Aus-
wirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
beriicksichtigt werden missen.

Fir die Ableitung des Einzugsgebietes werden die verkehrliche Erreichbarkeit, die Betriebstypen des
Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren bertcksichtigt. Zudem
erfahrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe de-
taillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1)

I Quelle: GfK 2019.
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Abbildung 3: Untersuchungsraum
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Quelle:  Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter OdbL; Abgrenzungen
ZVB: EHK Schermbeck 2008, EHK Dorsten 2017; Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt +
Handel 09/2019.

Der Untersuchungsraum umfasst die gesamte Gemeinde Schermbeck sowie angrenzende Stadt- bzw.
Gemeindeteile von Dorsten, Raesfeld, Wesel und Hiinxe.

Im Norden schliefft der Untersuchungsraum das Ortszentrum von Raesfeld, den ZVB NVZ Rhade
(Dorsten) und im Osten den ZVB NZ Holsterhausen (Dorsten) und das Innenstadtzentrum Dorstens
(ZVB HZ Innenstadt) mit ein. Die hier vorhandenen Wettbewerbsstrukturen limitieren eine weitere
Ausdehnung des Untersuchungsraumes. In Richtung Siiden endet der Untersuchungsraum mit der Ge-
meindegrenze Schermbecks. Eine weitere Ausdehnung ist angesichts zunehmender Raum-Zeit-
Distanzen nicht gegeben. Im Westen schlieBt der Untersuchungsraum den Fachmarktstandort im Be-
reich der Rudolf-Diesel-Stralle in Wesel mit ein. Die hier vorhandenen Angebotsstrukturen (real, LIDL,
trinkgut) limitieren eine weitere Ausdehnung.

Insgesamt befinden sich flinf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum (OZ Schermbeck,
HZ Innenstadt Dorsten, NZ Holsterhausen, NVZ Rhade, (faktischer) ZVB OZ Raesfeld). Der ZVB NZ Hols-
terhausen stellt mit einer Fahrtdistanz von rd. 6 km den nachstgelegen ZVB zum Vorhabenstandort
bzw. zum ZVB OZ Schermbeck dar.
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Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fiihren zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum hinausge-
henden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird in den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren mit 10 % fiir die Berechnungen angenommen.

4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare Veran-
derungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung berlcksichtigt. Dies betrifft
konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieRun-
gen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungs-raum. Diesbeziiglich sind
Stadt + Handel folgende Marktveranderungen bekannt:

In Schermbeck:

= Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters (Netto) an der Weseler Stralle in Schermbeck auf
946 m? GVKF.

In Dorsten:

= Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters (ALDI Nord) an der Borkener StraBe (NZ Holster-
hausen) auf 1.200 m?2 GVKF.

= Marktaufgabe des Lebensmitteldiscounters ALDI Nord (rd. 370 m? GVKF), AlleestraRe 17%.

Die vorgenannten Marktverdanderungen werden im vorliegenden Gutachten als Bestand in der Ange-
botsanalyse beriicksichtigt. Die Umsdtze der weiteren Bestandsmarkte wurden in diesem

Zusammenhang angepasst.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel

Im Untersuchungsraum sind elf Lebensmitteldiscounter und acht (klassische) Lebensmittelsuper-
markte (inkl. zwei zugehoérigen Getrankemarkten) sowie zwei Verbrauchermarkte und ein SB-
Warenhaus (inkl. zugehorigem Getrankemarkt) verortet. Zusatzlich wird das Angebot im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel durch vier Getrankemarkte erganzt. Insgesamt befinden sich 15
der 27 strukturpragenden Anbieter (inkl. Getrankemarkte) innerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen.

Mit ALDI Nord (4 x), ALDI Stid (1 x), LIDL (2 x), NORMA (1 x), PENNY (1 x) und Netto (2 x) sind die sechs
groRten bundesweit agierenden Betreiber im Segment Lebensmittel-Discount im Untersuchungsraum

12 Nach Ricksprache mit der Stadt Dorsten ist eine Neuerdffnung des Marktes an einem Ersatzstandort im Innenstadtbe-
reich politisch gewilinscht. Hierzu existieren jedoch noch keine konkreten Pldne, sodass im Sinne des gewahlten Worst
Case-Ansatzes die Marktaufgabe des ALDI Nord Berticksichtigung findet.
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vertreten. Die Lebensmitteldiscounter weisen Gesamtverkaufsflichen zwischen rd. 600 m? und rd.
1.200 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betragt rd. 850 m2.

Mit drei REWE-Markten (inkl. zwei zugehorigen Getrankemarkten), vier EDEKA-Markten und einem K
+ K-Markt sind acht Lebensmittelsupermarkte mit Gesamtverkaufsflachen von rd. 400 bis 1.500 m? im
Untersuchungsraum angesiedelt. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfliche betragt rd. 1.100 m2.

Die zwei Verbrauchermarkte (REWE Center, Kaufland) und das real SB-Warenhaus (inkl. zugehérigem
Getrankemarkt) weisen jeweils Gesamtverkaufsflachen von tber 2.500 m? auf und offerieren ein um-
fangreiches vollsortimentiertes Angebot im Untersuchungsraum.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist in Schermbeck
aktuell mit rd. 0,31 m? VKF NuG/EW als unterdurchschnittlich einzustufen®®. Insbesondere im vollsor-
timentierten Bereich (SM, VM, SB-W) ist hierbei eine deutlich unterdurchschnittliche
Verkaufsflichenausstattung festzustellen (rd. 0,12 m? VKF NuG/EW)*.

Im Untersuchungsraum ist die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel derzeit hingegen mit rd. 0,59 m? VKF NuG/EW als tGberdurchschnittlich zu bewerten. Dies
istinsbesondere auf die im Randbereich des Untersuchungsraumes verorteten Verbrauchermarkte (HZ
Innenstadt Dorsten) und das SB-Warenhaus (Wesel) zuriickzufiihren, welche mit einer weit (iber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Strahlkraft auch Versorgungsfunktionen fiir die auBerhalb des
Untersuchungsraumes lebende Bevolkerung Gibernehmen.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel ergab folgende Werte fiir Verkaufsflachen und Umsatze.

13 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019: EHI handelsdaten
aktuell 2019, S. 80; Verkaufsflichen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flichen).

14 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,25 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019: EHI handelsdaten
aktuell 2019, S. 80; Verkaufsflichen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Fldchen).
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Tabelle 2: Verkaufsfliche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum (bezogen auf
untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel

Lagedetail

Kommune VKF in m2 Umsitze in Mio. Euro

0Z Schermbeck 2.100 11,1
Schermbeck

sonstige Lagen* 1.700 12,8

HZ Innenstadt 6.000 28,2

NZ Holsterhausen 3.900 18,1
Dorsten

NVZ Rhade 1.700 9,1

sonstige Lagen* 2.500 13,4
Wesel sonstige Lagen * 5.500 22,6

0OZ Raesfeld 2.700 13,8
Raesfeld

sonstige Lagen* 1.300 4,4
Hunxe sonstige Lagen* < 1.400 <5,8

Quelle:  Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2019; Umsatzschatzung: Eigene Berechnungen
auf Basis EHI 2019 und Hahn Gruppe 2019; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1
Mio. Euro gerundet;
* nur strukturpragende Anbieter;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist fiir den Untersuchungsraum zu konstatieren,
dass sich die Angebotsschwerpunkte groRtenteils auf Lagen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche
konzentrieren. Hier sind insbesondere das HZ Innenstadt, das NZ Holsterhausen (beide Dorsten) sowie
der (faktische) ZVB OZ Raesfeld zu nennen. Ungeachtet des Angebotsschwerpunktes in den zentralen
Versorgungsbereichen nehmen die Angebotsstrukturen aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche
ebenfalls ein grofles Gewicht ein. Hier ist insbesondere der Fachmarktstandort an der Rudolf-Diesel-
StraRe in Wesel als groRter Agglomeration hinsichtlich der Gesamtverkaufsflache zu nennen. In Scher-
mbeck ist ein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen den Angebotsstrukturen innerhalb des ZVB OZ
Schermbeck und den sonstigen Lagen zu konstatieren.

Drogeriewaren

Im Untersuchungsraum befinden sich fiinf strukturpragende Drogeriefachmarkte (3 x ROSSMANN, 1 x
dm, 1x Mdiller). Das Angebot im Sortiment Drogeriewaren wird durch die Randsortimente der beiden
Verbrauchermarkte (REWE Center, Kaufland), des SB-Warenhauses (real) sowie der Lebensmittelvoll-
sortimenter und Lebensmitteldiscounter erganzt.

Sieben der acht strukturpragenden Anbieter im Sortiment Drogeriewaren sind in Zentralen Versor-
gungsbereichen verortet.
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Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortiment Drogeriewaren
ergab folgende Werte fiir Verkaufsflachen und Umsatze.

Tabelle 3: Verkaufsfliche und Umsatz Drogeriewaren im Untersuchungsraum (bezogen auf untersu-
chungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Drogeriewaren

Lagedetail

Kommune VKF in m? Umsitze in Mio. Euro

0OZ Schermbeck 700 3,7
Schermbeck

sonstige Lagen* 100 1,1

HZ Innenstadt* 2.500 12,7

NZ Holsterhausen 700 4,0
Dorsten

NVZ Rhade 200 1,1

sonstige Lagen* 200 1,3
Wesel sonstige Lagen* 800 2,9

0Z Raesfeld 300 1,2
Raesfeld

sonstige Lagen* <100 <0,5
Hiinxe sonstige Lagen* <200 <0,6

Quelle:  Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2019; Umsatzschatzung: Eigene Berechnungen
auf Basis EHI 2019 und Hahn Gruppe 2019; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1
Mio. Euro gerundet;
* nur strukturpragende Anbieter;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Der Grofteil des Angebots im Sortiment Drogeriewaren ist innerhalb der ZVB OZ Schermbeck, HZ In-
nenstadt Dorsten und NZ Holsterhausen verortet.

4.4 Nachfrageanalyse

Fiir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die mo-
netaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung
und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum l&sst sich das in einem Gebiet
vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 102 (IfH 2019) auf, d. h. sie liegt leicht
Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Berlicksichtigung der ermittelten Einwohner-
zahl ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial fiir den Untersuchungsraum im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel von rd. 144,4 Mio. Euro/Jahr und im Sortiment Drogeriewaren von rd. 19,1 Mio.
Euro/Jahr.
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Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren im abgeleiteten Un-
tersuchungsraum dar.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Nahrungs- und

Kommune/Bezirk Elnashuey Genussmittel Drogeriewaren
Schermbeck 13.672 35,3 4,7
Dorsten (Teilbereich) 27.811 68,4 9,0
Wesel (Teilbereich) 2.223 5,5 0,7
Raesfeld (Teilbereich) 9.927 24,8 3,3
Hiinxe (Teilbereich) 3.882

Quelle:  Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH K6In (2019); Einwohnerzahlen: GfK 2019 (Stand:
31.12.2017); Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Schermbeck

Die Zentralitat in Schermbeck betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rd. 80 und
im Sortiment Drogeriewaren rd. 103 (jeweils unter Berlicksichtigung der aufgrund der oben dargeleg-
ten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen aulRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche). Es ist folglich zu konstatieren, dass es im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel zu relevanten Kaufkraftabfllssen in die benachbarten Kommunen kommt.

Untersuchungsraum

Die Zentralitat im Untersuchungsraum betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rd.
106 und im Sortiment Drogeriewaren rd. 161 (jeweils unter Beriicksichtigung der aufgrund der oben
dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen aulSer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche). Es ist folglich zu konstatieren, dass es im Sortiment
Drogeriewaren zu deutlichen Kaufkraftzuflissen im Untersuchungsraum kommt. Die hohe Zentralitat
im Sortiment Drogeriewaren im Untersuchungsraum begriindet sich insbesondere aufgrund des Zu-
schnitts des Untersuchungsraumes. So umfasst der Untersuchungsraum im Randbereich unter
anderem mit dem ZVB HZ Innenstadt das Innenstadtzentrum Dorstens. Dieses erfillt eine Versor-
gungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet und Teile des Umlands und verfiigt (iber einen
dementsprechenden Angebotsschwerpunkt im Sortiment Drogeriewaren.
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Beriicksichtigung des sich verdndernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Beriicksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer Zeit-
spanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstindigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fiir Ende 2023 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2023;
= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren;
=  Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist in Schermbeck mit einer leicht positiven durchschnittlichen
Bevolkerungsentwicklung von insgesamt rd. + 0,8 % und im Untersuchungsraum insgesamt mit einer
leicht negativen Bevélkerungsentwicklung von rd. ,minus“ 0,5 % zu rechnen?®,

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2023 eine Entwicklung der Kaufkraft fir den
stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Droge-
riewaren von + rd. 3,5 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fiir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung der Nach-
frage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 3,0 % bzw. rd. 4,3 Mio. Euro auf rd.
148,7 Mio. Euro und im Sortiment Drogeriewaren ebenfalls um + rd. 3,0 % bzw. rd. 0,6 Mio. Euro auf
rd. 19,7 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese leicht positive Kauf-
kraftentwicklung Berlicksichtigung.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versorgungsberei-
che im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fiir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvorhaben resul-
tieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der moglicherweise durch die ausgeldsten
Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im
Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdi-
gung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fiir alle
Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Unter-
suchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsberei-
che wurde auf das EHK Schermbeck 2008 und das EHK Dorsten 2017 zurickgegriffen. Auf Grundlage

15 Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
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einer Vor-Ort-Erhebung wurden zudem in Raesfeld ein faktischer Zentraler Versorgungsbereich iden-
tifiziert. Die nachstehend vorgenommene Abgrenzung dieses Bereiches erfolgte unter
Bericksichtigung von stadtebaulichen und funktionalen Kriterien und auf Basis des tatsachlichen vor-
handenen Einzelhandels- und Gewerbebesatzes. Eine endgliltige Bestimmung und Abgrenzung von
zentralen Versorgungsbereichen ist im Rahmen eines kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes zu prazisieren, da es einer wertenden Gesamtbetrachtung der raumlichen Strukturen in der
jeweiligen Kommune bedarf. Die Analyse und Wiirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fiir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen
Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes. Nachfolgend werden die
stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB OZ Schermbeck
Lage
Verortung Ortsteil Schermbeck
Ausdehnung Der ZVB erstreckt sich entlang der Weseler StraRRe, Mittelstrae und Erler StraBe. Im Stiden

begrenzt die Maassenstralle die Ausdehnung des Zentrums, im Norden endet der ZVB mit
dem Lebensmitteldiscounter Norma. Im Nordosten endet der ZVB im Kreuzungsbereich
MittelstraRe/Kapellenweg.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des ZVB ist vor allem durch grundversorgungsrelevante Sortimente,
insbesondere erganzt durch Angebote der mittelfristigen Bedarfsstufe, gepragt. Arrondiert
wird das Angebot durch Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe.

rel. Magnetbetriebe REWE, Norma, ROSSMANN
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der ZVB ist liber die naheliegende B 58 (Weseler StraRe) sowie mehrere Zufahrtsstralen
(u. a. Dorstener StraRe, Erler StraRe, MaassenstraRe) fiir den motorisierten Individualver-
kehr erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltepunkte , Kirche®, ,Zur Linde”, ,Over-
kamping“ und ,Rathaus”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der ZVB ist hauptsachlich bandférmig entlang der Weseler Strale, MittelstralRe und Erler
StraRe HauptstraRe/NordstraRe organisiert.

Versorgungsfunktion Gesamtgemeindliche Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung L%i\[dTﬁﬁﬂ%&%*w%@?d Q‘ I
) %@q NS o
~1{E{s 4 5T

S
/o f

(Verdnderungen im dargestell- ’f_qt
ten Einzelhandelsbesatz -
moglich)

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Schermbeck 2008 (Stadt + Handel 2008, S. 83 - 88).
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB HZ Innenstadt Dorsten

Hauptzentrum Innenstadt
Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtkern Dorsten

Das Zentrum erstreckt sich Giber die Altstadt Dorstens und umfasst im Wesentlichen den
Bereich innerhalb des West- und Ostwalls und wird im Stiden um den Stidwall sowie den
Bereich westlich des Bahnhofes erweitert. Im Norden erganzen die Mercarden den zentra-
len Versorgungsbereich.

Die Angebotsstruktur im Hauptzentrum ist gepragt durch Angebote aus allen Warengrup-
pen und Bedarfsstufen. Es liegt eine Angebotsmischung aus groRflachigen Betrieben und
kleinteiligem Fachangebot vor. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch Gastronomie-
und Dienstleistungsangebote.

Kaufland, REWE Center, dm, ROSSMANN, Miiller

Der zentrale Versorgungsbereich ist fiir den motorisierten Individualverkehr tber den
Willy-Brandt-Ring sowie den West- und Siidwall erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den Bahnhaltepunkt und ZOB Dorsten sowie {iber
eine Vielzahl von Bushaltepunkten (u.a. Recklinghauser Tor, Westwall, Lippetor).

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung
(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Kernachse ,Lip-
pestraRe” festzustellen.

Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt
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Quelle: EHK Dorsten 2017, S. 31.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Dorsten 2017 (Stadt Dorsten 2017, S. 30 - 34).
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Tabelle 7: Steckbrief NZ Holsterhausen Dorsten

Nebenzentrum Holsterhausen

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtteil Holsterhausen

Der ZVB erstreckt sich entlang der B 224 (Borkener Strafe). Im Norden und Westen wird
der ZVB durch die ansassigen Lebensmittelmarkte begrenzt, im Siiden endet der zentrale
Versorgungsbereich an der Kreuzung Borkener StraRe/Séltener Landweg.

Die Angebotsstruktur des ZVB ist vor allem durch grundversorgungsrelevante Sortimente,
erganzt durch Angebote aus den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen, gepragt. Ar-
rondiert wird das Angebot des ZVB durch Gastronomie und Dienstleistungen.

EDEKA, ALDI Nord, Netto, ROSSMANN, trinkgut

Der ZVB ist Uber die B 224 (Borkener StralRe) sowie mehrere ZufahrtsstraBen fur den mo-
torisierten Individualverkehr erreichbar. Im Westen des ZVB besteht zudem eine

Anbindung an die naheliegende A 31.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber mehrere Bushaltepunkte innerhalb des ZVB bzw.
unmittelbar angrenzend (u. a. ,ParallelstraRe”, ,Borkener-/Friedrichstrale”, , Wrangel-
strale”, ,Martin-Luther-StraRe”).

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung

(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Quelle:

Der ZVB ist hauptsachlich entlang der B 224 (Borkener StralRe) organisiert, der dichteste
Einzelhandelbesatz findet sich zwischen FreiheitsstraRe/FriedrichstraBe und Martin-Lu-
ther-StraRe/Zeppelinstralle.

Versorgungsfunktion vorrangig fir die Stadtteile Holsterhausen und Deuten

o

P

Quelle: EHK Dorsten 2017, S. 36.

Eigene Darstellung nach EHK Dorsten 2017 (Stadt Dorsten 2017, S. 36 - 39).
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Steckbrief ZVB NVZ Rhade Dorsten

Nahversorgungszentrum Rhade

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtteil Rhade

Der ZVB erstreckt sich entlang des Ortskerns zwischen SchiitzenstraBe und DebbingstraRe

und umfasst im Osten zusatzlich den Lebensmittelmarkt-Standortverbund an der Erler
StraRe.

Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs ist vor allem durch Waren des
kurzfristigen Bedarfsbereichs gepragt. Neben den beiden strukturpragenden Lebensmittel-
markten wird das Angebot durch wenige und ausschlieflich kleinstrukturierte

Fachgeschafte erganzt. Erganzt wird das Angebot durch Gastronomiebetriebe und Dienst-
leistungen.

EDEKA, ALDI Nord

Der ZVB ist Uber die Erler StraRe fur den motorisierten Individualverkehr erreichbar. Im
Osten des ZVB besteht zudem eine Anbindung an die naheliegende A 31.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltepunkte ,Rhade Ort“ und ,Urbanus-
schule”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung

(Verdnderungen im dargestell-

ten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Quelle:

Der ZVB ist im Wesentlichen entlang der Erler StraBe und DebbingstraRe organisiert.

Versorgungsfunktion fur den Stadtteil Rhade
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Quelle: EHK Dorsten 2017, S. 70.

Eigene Darstellung nach EHK Dorsten 2017 (Stadt Dorsten 2017, S. 70 - 73).
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Tabelle 9: Steckbrief faktischer ZVB OZ Raesfeld

Ortszentrum Raesfeld

Lage
Verortung Ortsteil Raesfeld
Ausdehnung Das Ortszentrum erstreckt sich im entlang der B 70 (Weseler StraRe) und umfasst in diesem

Bereich die stidlich verorteten Lebensmittelmarkte K+K, ALDI Nord und REWE. Im Nordos-
ten umfasst der Standortbereich zudem die Bereiche entlang der Borkener StraRe und des
Kirchplatzes (KlimperstraRe, Im Winkel).

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur ist vor allem durch Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs, erganzt

vornehmlich durch Angebote aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich, gepragt. Der Stand-
ortbereich weist zudem Gastronomie- und Dienstleistungs-betriebe auf.

rel. Magnetbetriebe REWE (inkl. zugehorigen Getrankemarkt), K+K, ALDI Nord

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Die Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt Uber die B 70 (Weseler

OPNV

StraRe) sowie mehrere ZufahrtsstralRen.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltepunkte ,Kirche” und ,Rathaus*.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der Standortbereich ist hauptsachlich entlang der B 70 (Weseler StraRBe) und Borkener

Strale organisiert.

Versorgungsfunktion Gesamtgemeindliche Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung ’ A

(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz
méglich)

Quelle:
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o i Faktischer zentraler Versorgungsbereich®

Quelle: Eigene Vor-Ort-Analysen 01/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffent-
licht unter ODbL; *im Rahmen einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption zu
konkretisieren.

Eigene Darstellung nach Vor-Ort-Analyse 01/2019.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der absatzwirt-

schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumliche, quantitative und qualitative

Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich zum Planvorhaben bzw. dem ZVB OZ Scher-
mbeck ist der ZVB NZ Holsterhausen (Dorsten) in rd. 7,0 km 0stlicher Entfernung
(Fahrtdistanz).

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Im Untersuchungsraum sind elf Lebensmitteldiscounter und acht (klassische) Lebensmittelsu-
permaérkte (inkl. zwei zugehoérigen Getrankemarkten) sowie zwei Verbrauchermarkte und ein
SB-Warenhaus (inkl. zugehorigem Getrankemarkt) verortet. Zuséatzlich wird das Angebot im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel durch vier Getrankemarkte erganzt.

Die Zentralitat im Untersuchungsraum betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel rd. 106. Dies deutet darauf hin, dass die Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel Gberwiegend im Untersuchungsraum gebunden wird und leichte Kaufkraftzu-
flisse erfolgen. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere im Randbereich des
Untersuchungsraumes zwei Verbrauchermarkte (REWE Center und Kaufland im ZVB HZ Innen-
stadt Dorsten) und ein SB-Warenhaus (Real in Wesel) verortet sind, die eine
Versorgungsfunktion tGber den Untersuchungsraum hinaus wahrnehmen.

Die Zentralitat in Schermbeck betrdgt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rd.
80. Dementsprechend sind deutliche Kaufkraftabfliisse, insbesondere im Lebensmittelvollsor-
timentsbereich, festzustellen, da derzeit nur ein Lebensmittelsupermarkt (REWE) im
Gemeindegebiet angesiedelt ist. Durch eine Realisierung des Planvorhabens kénnte das voll-
sortimentierte Angebot sowohl qualitativ wie quantitativ optimiert werden und so zu gewissen
Teilen Kaufkraft zurtickgebunden werden. Dies ist bei der stadtebaulichen Beurteilung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen entsprechend zu wiirdigen.

In der Gemeinde Schermbeck ist eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt unterdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung von 0,31 m? VKF NuG/EW festzustellen. Dies
verdeutlicht, dass im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel derzeit ein unterdurch-
schnittliches Angebot in der Gemeinde Schermbeck besteht und erklart in Teilen die
genannten Kaufkraftabflisse.

Im Untersuchungsraum ist bis Ende 2023 ein Anstieg des relevanten Kaufkraftvolumens im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 3,0 % bzw. rd. 4,3 Mio. Euro auf rd.
148,7 Mio. Euro zu erwarten (aufgrund der positiven Entwicklung der sortimentsbezogenen

Kaufkraft pro Kopf).
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Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: 15 der 27 strukturpragenden Anbieter
(inkl. Bestandsmarkt des Planvorhabens) im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
sind in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen des Planvorhabens sich insbesondere fiir die systemgleichen
Lebensmittelvollsortimenter im Untersuchungsraum ergeben werden.

Sortiment Drogeriewaren

Im Untersuchungsraum sind finf strukturpragende Drogeriefachmarkte (3 x ROSSMANN, 1 x
dm, Mller) angesiedelt. Das Angebot im Sortiment Drogeriewaren wird durch die Randsorti-
mentsverkaufsflachen der beiden Verbrauchermarkte (REWE Center, Kaufland) und des SB-
Warenhauses (real) und der Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter erganzt.

Die Zentralitat im Sortiment Drogeriewaren betrdgt in Schermbeck rd. 103 und im Untersu-
chungsraum rd. 161. In Schermbeck wird die Kaufkraft im Sortiment Drogeriewaren somit
Uberwiegend im Gemeindegebiet gebunden.

Im Untersuchungsraum sind aufgrund der umfassenden Angebotsstrukturen im Randbereich
des Untersuchungsraumes, insbesondere im ZVB HZ Innenstadt Dorsten, deutliche Kaufkraft-
zuflisse festzustellen.

Im Untersuchungsraum ist bis Ende 2023 mit einem Anstieg des relevanten Kaufkraftvolumens
im Sortiment Drogeriewaren um + rd. 3,0 % bzw. rd. 0,6 Mio. Euro auf rd. 19,7 Mio. Euro zu
rechnen (aufgrund des Einwohnerriickgangs und der positiven Entwicklung der sortimentsbe-
zogenen Kaufkraft pro Kopf).

Im Hinblick auf mogliche Auswirkungen im Sortiment Drogeriewaren ist relevant: Angebots-
schwerpunkte bestehen insbesondere im ZVB OZ Schermbeck, HZ Innenstadt Dorsten und NZ
Holsterhausen. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbe-
sondere fir die nachstgelegenen strukturpragenden Lebensmittelanbieter bzw.
Drogeriefachmarkte in den ZVB ergeben werden.

26



STADT+H+IANDEL

5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgroRen, die Abgrenzung
eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fiir das Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen sind, sondern
vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenan-
teil des betrachteten Vorhabens stammt. Mdégliche diffuse Zufliisse von auBerhalb liegen in der Natur
der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen Streuumsatzen zu
rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich

nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich Giberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur Angebots- und Nachfra-
gesituation insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des durch das Planvorhaben entstehen-
den Kopplungsstandortes im Vergleich zu Alternativstandorten (u.a. Branchenmix, Betreiber,
GrolRe, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat der rele-

vanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Untersuchungs-

raum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohnbevdélke-
rung;

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation,
des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der Topographie sowie unter Beriicksichtigung der Lage des
Planvorhabens im ZVB OZ Schermbeck die Siedlungsbereiche des Kernortes der Gemeinde Schermbeck
nordlich der StralRen Schienebergstege, Kapellenweg und Weseler StraRe. Fiir den tiberwiegenden Teil
der hier wohnenden Bevélkerung stellt das Planvorhaben den nachstgelegenen Lebensvollsortimenter
dar. Im Siiden des Kerneinzugsgebiets bestehen Uberschneidungen mit dem Kerneinzugsgebiet des
REWE im Stden des ZVB. Eine weitere Ausdehnung des Kerneinzugsgebietes in Richtung Stiiden wird
durch die dort vorhandenen Angebotsstrukturen (REWE, Netto) limitiert. Eine weitere Ausdehnung
des Kerneinzugsgebietes in Richtung Norden, Osten und Westen ist auf Grund zunehmender Raum-
Zeit-Distanzen nicht gegeben. Im Kerneinzugsgebiet ist mit der hchsten Marktdurchdringung zu rech-
nen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darlber hinaus die tbrigen Siedlungsbereiche der Gemeinde
Schermbeck. Eine weitere Ausdehnung ist angesichts zunehmender Raum-Zeit-Distanzen sowie der in

27



STADT+H+IANDEL

den Nachbarkommunen vorhandenen Angebotsstrukturen nicht zu erwarten. Aufgrund der vorhande-
nen Wettbewerbsstrukturen und der vorhandenen Raum-Zeit-Distanzen ist von einer geringeren

Marktdurchdringung als im Kerneinzugsgebiet auszugehen.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugsgebiet (un-

terteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.

28



Abbildung 4:

Einzugsgebiet des Planvorhabens
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ZVB: EHK Schermbeck 2008, EHK Dorsten 2017, eigene Vor-Ort-Analyse 2019; Wettbewerbsdarstel-
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5.2 Umsatzprognose Planvorhaben

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der standortspezifi-
schen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort wird die zu
erwartenden Flachenproduktivitaten des Planvorhabens im realitatsnahen Worst Case prognostiziert.

Fiir das Planvorhaben (Lebensmittelvollsortimenter) steht derzeit noch kein Betreiber fest. Im Sinne
des gewahlten und gerichtlich geforderten Worst Case-Ansatzes ist flr das Planvorhaben von der An-
siedlung des in Deutschland leistungsstarksten Lebensmittelvollsortimenters auszugehen. Der
Betreiber EDEKA stellt derzeit den leistungsstarksten Anbieter im Sortiment Lebensmittelvollsortiment
dar (vgl. Hahn 2019). Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers EDEKA betragt rd.
4.460 Euro/m? VKF pro Jahr'® bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfliche von 1.243 m?2. Bei der
hierauf basierenden Prognose sind die folgenden Faktoren von besonderer Bedeutung.

Nachfrageseitige Faktoren

= |Im Untersuchungsraum ist mit rd. 102 ein leicht {iberdurchschnittliches Kaufkraftniveau im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt (s. Kapitel 4.4) festzustellen.

= |m Untersuchungsraum ist von einer leicht positiven Entwicklung der Nachfragesituation aus-
zugehen (s. Kapitel 4.4).

Insgesamt liefern die nachfrageseitigen Rahmenbedingungen aufgrund des leicht
Uberdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus und der leicht positiven Entwicklung der
Nachfragesituation einen Anhaltswert fiir ein leichtes Abweichen nach Oben ge- O
geniber den bundesdurchschnittlichen Flachenproduktivitaten.

Angebotsseitige Faktoren/Wettbewerb

= Wie bereits dargestellt, verfiigt der Untersuchungsraum derzeit tiber eine tiberdurchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (s. Kapitel
4.3). Die Gemeinde Schermbeck weist hingegen eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auf (s. Kapitel 4.3).

= Aktuell ist im Schermbecker Stadtgebiet nur ein Lebensmittelvollsortimenter angesiedelt. Die
Verkaufsflaichenausstattung im Vollsortimentsbereich liegt mit 0,12 m? VKF NuG/EW unter
dem Bundesdurchschnitt. Bei einer Realisierung des Vorhabens wiirde die Verkaufsflachen-
ausstattung in Schermbeck auf rd. 0,45 m? VKF NuG/EW bzw. 0,25 m? VKF NuG/EW im
Vollsortimentsbereich ansteigen und folglich leicht (iber dem Bundesdurchschnitt bzw. im
Bundesdurchschnitt liegen.

16 ygl. Hahn Retail Estate Report 2019/2020.
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= Das direkte Wettbewerbsumfeld ist durch systemgleiche und systemahnliche Wettbewerber
im und im Umfeld des ZVB OZ Schermbeck gepragt (REWE, NORMA, ALDI Stid und Netto).

Nach Realisierung des Planvorhabens ergibt sich im Vollsortimentsbereich eine
durchschnittliche Verkaufsflichenausstattung und insgesamt eine leicht (ber-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung. Folglich liegen keine Anhaltswerte 3
flr eine relevante Abweichung der Flachenleistung des Planvorhabens zu den bun-

desdurchschnittlichen Flachenproduktivitdten vor.

Mikrostandort
= Der Standort des Planvorhabens weist eine gute MIV- und OPNV-Anbindung auf.

= Esist anzunehmen, dass das Planvorhaben von Kopplungseffekten mit dem nérdlich verorte-
ten NORMA-Lebensmitteldiscounter (Kombinationsstandort — nur 50 m Entfernung) und dem
in der Nahe verorteten ROSSMANN-Drogeriefachmarkt profitieren wird.

Das Planvorhaben profitiert von Kopplungseffekten mit dem in der Ndhe verorte-
ten ROSSMANN-Drogeriefachmarkt sowie dem nérdlich verorteten NORMA-
Lebensmitteldiscounter bzw. dem 6stlich gelegenen ALDI Stid-Markt. Dies liefert O
einen Anhaltswert fiir ein leichtes Abweichen nach Oben gegeniiber den bundes-

durchschnittlichen Flachenproduktivitaten.

VKF des Planvorhabens

= Das Planvorhaben weist mit 1.900 m? (inkl. Bicker) eine im Vergleich zur bundesdurchschnitt-
lichen Verkaufsfliche von EDEKA-Méarkten (1.243 m32)Y  (berdurchschnittliche

Gesamtverkaufsflache auf.

Das Planvorhaben weicht — den aktuellen Marktentwicklungen folgend - mit einer
groRziigigeren Ladengestaltung in Form von breiteren Gangen und niedrigeren Re- 0
galen eine etwas groRRere VKF auf. Dieser Aspekt spricht tendenziell fiir ein leichtes

Absinken der Flachenproduktivitat gegeniiber dem Bundesdurchschnitt.

17 Vgl. Hahn Retail Estate Report 2019/2020.
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In der Zusammenfiihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben nach Ansied-
lung eine leicht unterdurchschnittliche Flichenproduktivitit von rd. 4.300 Euro/m? erreichen wird. Im
Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine Flachenproduk-
tivitit von rd. 4.500 Euro/m? VKF angenommen, welche leicht iiber der durchschnittlichen
Flachenproduktivitidt des in Deutschland leistungsstarksten Lebensmittelvollsortimenters EDEKA
liegt.

Fiir den Backer, der gemal Planvorhaben als Konzessionar im geplanten Lebensmittelvollsortimenter
integriert ist, wird ein jahrlicher Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro p. a. angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umséatze in Spannweiten
(Moderate Case und Worst Case).

Tabelle 10: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens
Flachenproduktivitat Umsatz
Sortimentsbereich in Euro/m? VKF in Mio. Euro p. a.

Lebensmittelmarkt

Nahrungs- und Genussmittel 6,5-6,8
Drogeriewaren LY ~0,8
sonstige Sortimente 4.500 ~0,8
REWE Gesamt* 81-85

Bicker/Metzger

Nahrungs- und Genussmittel - 0,3

Drogeriefachmarkt

Gesamt NuG* - 68-7,1
Gesamt ) ~0.8
Drogeriewaren* !
Gesamt ) ~0.8
Sonstige Sortimente* g

Quelle:  Flachenproduktivitdten, Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2019 und
Hahn 2019; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir das Planvorhaben ein perspektivischer Jah-
resumsatz von rd. 8,4 - 8,8 Mio. Euro prognostiziert. Rund 6,8 - 7,1 Mio. Euro werden hiervon auf den
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen.

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,8 Mio. Euro prognosti-

ziert.
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Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls rd. 0,8 Mio. Euro des Gesamtumsatzes. Dieser Umsatz
verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Um-
satzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen Umsatzanteils bei den sonstigen (teilweise
nahversorgungsrelevanten) Sortimenten sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Be-
stand oder Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern
werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im Kontext
der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlicksichtigung des EHK Schermbeck
2008 werden folgende Fragen beantwortet:

*=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Schermbeck 2008 ein?

=  Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen von dem Planvorha-
ben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen und
Vorgaben ein?

6.1 Einordnung in das EHK Schermbeck 2008

Das EHK Schermbeck definiert Gbergeordnete Ziele und Grundsatze der raumlichen Einzelhandels- und
Nahversorgungsentwicklung in der Gemeinde Schermbeck. Im Folgenden wird das in Rede stehende
Planvorhaben in die fir das Vorhaben relevanten konzeptionellen Bausteine des EHK Schermbeck 2008
eingeordnet. Im September 2019 erfolgte durch Stadt + Handel bereits eine ,,Einordnung einer avisier-
ten Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in das kommunale Einzelhandelskonzept der
Gemeinde Schermbeck - Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters an der Erler StraRe/Mittel-
stralle”. Die nachfolgenden Ausfiihrungen entsprechen der durchgefiihrten Einordnung.

Ubergeordnete Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung in Schermbeck:

Das EHK Schermbeck 2008 definiert folgende libergeordnete Leitlinien zur rdaumlichen Einzelhandels-
und Nahversorgungsentwicklung:

Abbildung 5: Ubergeordnete Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung in Schermbeck

Sicherung der Bedeutung des Ortszentrums

Sicherung der strukturellen Starken des Ortszentrums

Sicherung und rdumlich-strukturelle Verbesserung der Nahversorgungssituation im

Ortszentrum

Raumliche Konzentration des Einzelhandels auf zukunfisfahige Standorte —
JArbeitsteilung” zwischen den Standorten

Quelle: EHK Schermbeck 2008, S. 78.

In Bezug auf das Planvorhaben ist folgendes festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort ist gemall EHK Schermbeck 2008 innerhalb des abgegrenzten ZVB Ort-
szentrum Schermbeck —und dort innerhalb der ausgewiesenen Hauptgeschaftslage — verortet.

34



STADT+H+IANDEL

Dem ZVB Ortszentrum wird als einziger zentraler Versorgungsbereich in Schermbeck konzep-
tionell eine Versorgungsfunktion im kurzfristigen sowie erganzend im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich fir die gesamte Gemeinde zugesprochen (vgl. EHK Schermbeck 2008, S. 88f).

Der ZVB Ortszentrum Schermbeck stellt einen Positiviaum fir den Einzelhandel mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment dar (vgl. EHK Schermbeck 2008, S. 104f).

Mit dem ehemaligen EDEKA-Markt (Vorhabenstandort) hat das Ortszentrum einen bedeuten-
den, jedoch hinsichtlich seiner Verkaufsflaichendimensionierung und Parkraumverfiigbarkeit
nicht mehr vollumfanglich marktgangig aufgestellten Lebensmittelmarkt verloren (vgl. EHK
Schermbeck 2008, S. 84).

Das Planvorhaben entspricht dem Ziel der ,,Sicherung der Bedeutung sowie der Sicherung der
strukturellen Starken des Ortszentrums® und dem Ziel der ,Sicherung und raumlich-struktu-
rellen Verbesserung der Nahversorgungssituation im Ortszentrum®. Dariliber hinaus erfolgt
durch das Planvorhaben eine Attraktivierung und Angebotsstarkung des ZVB.

o Der Vorhabenstandort wird als Entwicklungsbereich der obersten Prioritatsstufe fir
Neuansiedlung/Verlagerungen eines oder mehrerer Einzelhandelsbetriebe definiert.
Eine Entwicklung des Standortes ist laut EHK Schermbeck 2008 ,fir die Entwicklung
des Ortszentrums von sehr hoher Bedeutung” (EHK Schermbeck 2008) und wird dem-
nach vorrangig empfohlen: , Zur Starkung dieses Bereiches (nordwestlicher zentraler
Versorgungsbereich) ist eine Verlagerung/Neuansiedlung eines oder mehrerer Le-
bensmittelanbieter besonders sinnvoll“ (EHK Schermbeck 2008, S. 84).

o Esist davon auszugehen, dass das Planvorhaben als Nahversorger Kundenfrequenzen
generieren wird, die aufgrund der mit den anderen Betrieben im Standortumfeld (u.a.
Norma, Rossmann, NKD) entstehenden Kopplungsbeziehungen zu einer gesteigerten
Frequentierung des ZVB insgesamt und folglich zu einer Starkung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches als Ganzes beitragen werden.

o Das Planvorhaben sichert aufgrund einer marktaddaquaten Aufstellung langfristig die
wohnortnahe Nahversorgungsfunktion des ZVB Ortszentrums Schermbeck.

Zur Starkung bzw. zur zukunftsfahigen Positionierung des ZVB Ortszentrums Schermbeck wird
gemall EHK Schermbeck 2008 eine Starkung des Lebensmitteleinzelhandels im nordwestlichen
Bereich des Ortszentrums (= Vorhabenstandort) — vorbehaltlich der stadtebaulichen Vertrag-
lichkeit — u.a. durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit einer zukunftsfahigen
MarktgroRe von bis 1.500 m? VKF empfohlen (vgl. EHK Schermbeck 2008, S. 84).

o Diefurdie Einordnung des Planvorhabens relevante kommunalplanerische Grundlage,
das Einzelhandelskonzept von Schermbeck, stammt aus dem Jahr 2008. Die dem Ein-
zelhandelskonzept zu Grunde liegenden Rahmenbedingungen der
Einzelhandelsentwicklung stammen entsprechend auch aus dem Jahr 2008.
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Abbildung 6:
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Der Lebensmitteleinzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem
fortwahrenden Veranderungsprozess. Die bereits seit Laingerem zu beobachtenden
Entwicklungstrends u.a. zu groReren Verkaufsflachen der Lebensmittelmarkte haben
sich den vergangenen Jahren — auch zwischen 2008 und 2019 — weiter fortgesetzt.

Im Bereich der Lebensmittelsupermarkte sind u.a. als Reaktion auf veranderte Ver-
brauchernachfragen sowie aufgrund von Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer
an den demografischen Wandel (z.B. Verbreiterung der Gange, Reduktion der Regal-
héhen) deutliche betriebliche Umstrukturierungen erkennbar. Diese zeigen sich
insbesondere in einer differierenden Sortimentsausrichtung (Frischesegment, Aus-
wahl an Eigenmarken, Convenience Ausrichtung, Gastronomie) und einer attraktiven,
meist grofRziigigeren Ladengestaltung, welche auch mit einer wachsenden Verkaufs-
flachengrolSe je Betriebseinheit einhergeht.

Die avisierte Verkaufsflaichendimensionierung des Lebensmittelvollsortimenters von
1.900 m? GVKF entspricht den aktuellen Markt- und Nachfrageerfordernissen (siehe
nachstehende Abbildung). Es handelt sich um eine Ubliche VKF-Dimensionierung fir

einen Lebensmittelvollsortimenter.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: ILG Gruppe 2019 (leicht modifiziert und ergédnzt)

O

Insofern steht unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktentwicklungen die Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsfliche von max. 1.900 m?
der Intention des EHK Schermbeck 2008 zur Etablierung einer ,,zukunftsfahigen Markt-
groRe” (sofern stadtebauliche vertraglich) nicht entgegen.

Das Planvorhaben entspricht den iibergeordneten Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung in Scher-
mbeck gemaR EHK Schermbeck 2008.
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Handlungsempfehlungen fiir den ZVB Ortszentrum Schermbeck (Haupt- und Nebenlage):

Folgende Empfehlungen fiir den ZVB Ortszentrum Schermbeck sind fiir das Planvorhaben von Rele-

vanz:

= Den nordwestlichen Bereich des Ortszentrums gilt es dariiber hinaus hinsichtlich der dort an-
sdssigen Lebensmittelversorger gezielt durch eine Umstrukturierung zu stédrken, um die
bipolare Ausrichtung des Ortszentrums auch zukiinftig beizubehalten und der perspektivisch
riickldufigen Bedeutung dieses Teilbereichs entgegenzuwirken” (EHK Schermbeck 2008, S. 89).

In Bezug auf das Planvorhaben ist Folgendes festzuhalten:

= DasPlanvorhaben ist als wichtiger Ankerbetrieb und Frequenzbringer fiir den ZVB Ortszentrum
Schermbeck zu bewerten und tragt folglich zur Starkung des nordwestlichen Bereiches sowie
des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzes bei.

= Das Planvorhaben wirkt — insbesondere auch vor dem Hintergrund der Betriebsaufgabe des
EDEKA-Marktes — dem Bedeutungsriickgang des nordwestlichen Bereiches im ZVB entgegen
und tragt zur Sicherung und Starkung der bipolaren Struktur im Ortszentrum Schermbeck bei,
sofern keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind (s. hierzu Kapitel 6.2 und
6.3).

Das Planvorhaben entspricht den Handlungsempfehlungen fiir den ZVB Ortszentrum Schermbeck
gemaR EHK Schermbeck 2008.

Ansiedlungsleitsitze:

Die im EHK Schermbeck 2008 enthaltenen Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das Zulas-
sigkeitsentscheidungen iiber Einzelhandelsvorhaben und die damit in Zusammenhang stehenden
bauleitplanerischen Abwagungen transparent und nachvollziehbar vorbereitet. Die Ansiedlungsleit-
satze sind flir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels konzipiert.

Folgende Steuerungsleitsatze sind fiir das Planvorhaben von Relevanz:

Leitsatz ll: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zukiinftig im Ortszentrum
und im Ortskern Gahlen

= Auf Grund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kunden-
magnet und fiir die Besucherfrequenz im Ortszentrum haben, sollen Einzelhandelsvorhaben mit
einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primdr nur im Ortszentrum selbst angesie-
delt werden.

= Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist die bipolare Struktur der Lebensmittelanbieter
in den beiden Endbereichen der MittelstrafSe von grofier Bedeutung fiir die Funktion des Orts-
zentrums als Ganzem. Bei der zukiinftigen Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten
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“”

Einzelhandelsbetrieben sollte die bipolare Struktur erhalten oder weiterentwickelt werden
(EHK Schermbeck 2008, S. 104f).

In Bezug auf das Planvorhaben ist Folgendes festzuhalten:

= DerVorhabenstandortist innerhalb des gemall EHK Schermbeck 2008 ausgewiesenen ZVB Ort-
szentrum Schermbeck verortet.

= Der Vorhabenstandort wird als Entwicklungsbereich der obersten Prioritatsstufe fiir Neuan-
siedlung/Verlagerungen eines oder mehrerer Einzelhandelsbetriebe definiert. Eine
Entwicklung des Standortes ist laut EHK Schermbeck 2008 ,fiir die Entwicklung des Ortszent-
rums von sehr hoher Bedeutung” (EHK Schermbeck 2008, S. 79) und wird demnach bevorzugt
empfohlen.

= Das Planvorhaben wirkt dem Bedeutungsriickgang des nordwestlichen Bereiches im ZVB ent-
gegen und tragt zur Sicherung und Starkung der bipolaren Struktur im Ortszentrum
Schermbeck (sofern stadtebaulich vertraglich) bei.

Das Planvorhaben ist kongruent zu Ansiedlungsleitsatz Il gemaR EHK Schermbeck 2008.

Das Planvorhaben entspricht nach fachlichem Dafiirhalten den Zielen und Grundsatzen des EHK
Schermbeck 2008.

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel und im Sortiment Drogeriewaren liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende
stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumens (s.
Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren insgesamt leicht abgemildert. So
wird der Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden Umséatzen der Bestandsstrukturen Ende
2023 gegenlibergestellt, wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im Vergleich

zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informatorisch fir die
Bestandssituation (ohne Beriicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-Entwicklung) als auch fiir den
Prognosehorizont 2023. In der stadtebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
(s. Kapitel 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutachtens der Bezug auf die
Prognose 2023.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fiihren zu einer leicht tGber den Untersuchungsraum hinausge-
henden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,,Streuumsatz” wird fiir Nahrungs- und Genussmittel und

Drogeriewaren mit 10 % fiir die Berechnungen angenommen.
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Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes rd. 90 % des Vorhabenumsatzes fur die Betriebe
im Untersuchungsraum umverteilungsrelevant.
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Nahrungs- und Genussmittel

Tabelle 11: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

0Z Schermbeck* 11,1 2,1-2,2 19-20 11,6 2,1-2,2 ~19
Schermbeck

sonstige Lagen 12,8 1,2-1,3 9-10 13,4 1,2-1,3 ~9

HZ Innenstadt 28,2 ~0,6 ~2 28,7 ~0,6 ~2

NZ Holsterhausen 18,1 ~0,6 3-4 18,3 ~0,6 3-4
Dorsten

NVZ Rhade 9,1 ~0,2 ~2 9,2 ~0,2 ~2

sonstige Lagen 13,4 0,4-0,5 ~3 13,6 0,4-0,5 ~3
Wesel sonstige Lagen 22,6 ~0,3 ~1 23,0 ~0,3 ~1

ZVB OZ Raesfeld 13,8 ~0,2 ~1 14,4 ~0,2 ~1
Raesfeld

sonstige Lagen 4,4 ~0,3 ~6 4,6 ~0,3 ~6

Hiinxe sonstige Lagen <58 *k *k <6,0 ek g
Fir die Bestandsstrukturen im Un-
tersuchungsraum

umverteilungsneutraler Vorha-
benumsatz (,Streuumsatz’)

Quelle:  Umsatzschitzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe 2019, EHI 2019, stidndige
Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* ohne Planvorhaben;
** empirisch nicht valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

~0,7

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel von rd. 6,8 - 7,1 Mio. Euro, davon rd. 6,1 - 6,4 Mio. Euro zu Lasten von Wettbewerbern im

Untersuchungsraum, ausgehen.
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Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sortiment Droge-
riewaren dar.

Drogeriewaren

Tabelle 12: Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren

0Z Schermbeck* 11-12
Schermbeck
sonstige Lagen 1,1 ~0,1 10-11 1,1 ~0,1 ~10
HZ Innenstadt 12,7 ks ks 12,9 T L
NZ Holsterhausen 4,0 X X 4,0 S O
Dorsten
NVZ Rhade 1,1 ks ks 1,1 T L
sonstige Lagen 1,3 *x *x 1,3 *x *x
Wesel sonstige Lagen 2,9 o6 oS 3,0 e oG
ZVB OZ Raesfeld 1,2 ks ks 1,2 T L
Raesfeld
sonstige Lagen 0,3 *x *x 0,3 o o
Hiinxe sonstige Lagen

Fir die Bestandsstrukturen im Un-
tersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorha-
benumsatz (,Streuumsatz’)

Quelle:  Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe 2019, EHI 2019, stdndige
Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* ohne Planvorhaben;
** empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

~0,1

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortiment Drogeriewaren von rd. 0,8 - 0,9
Mio. Euro, davon rd. 0,7 - 0,8 Mio. Euro zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum, ausge-
hen.
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6.3 Stddtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberechnung er-
folgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir zentrale
Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.

Schermbeck

Zur Einordnung der stadtebaulichen Umsatzumverteilungen auf die Einzelhandelslagen in Schermbeck
sind folgende Rahmenbedingungen von Relevanz:

= Die Zentralitat in Schermbeck betragt derzeit rd. 80 im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel, das heillit die Kaufkraft kann derzeit nicht génzlich von den vorhandenen
Angebotsstrukturen gebunden werden. Insbesondere im vollsortimentierten Bereich ist von
Kaufkraftabflissen auszugehen, da mit derzeit nur einem REWE-Markt lediglich ein begrenztes
vollsortimentiertes Angebot bereitgehalten wird (s. Kapitel 4.3).

= |n Schermbeck leben 13.672 Einwohner (Stand 31.12.2017) mit einer Kaufkraft von 35,3 Mio.
Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

= Aus Sicht von Stadt + Handel und auf Basis von Untersuchungen in vergleichbaren Gemeinden
deutet dies darauf hin, dass grundsatzlich ein ausreichendes Potenzial fiir den Betrieb von zwei
marktgdngigen Lebensmittelvollsortimentern und den bestehenden Lebensmitteldiscountern
(Aldi Std, Netto, Norma) in Schermbeck gegeben ist. Eine abschlieBende Aussage hinsichtlich
dieser Potenziale lasst sich jedoch erst im Zuge einer tiefergehenden Tragfahigkeits- und Po-

tenzialanalyse treffen.

Auswirkungen auf den ZVB OZ Schermbeck

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H. v. rd. 2,1 - 2,2 Mio. Euro bzw. rd. 19 % induziert. Im Sortiment Drogeriewaren gehen vom

Planvorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,4 Mio. Euro bzw. rd. 11 % aus.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden die Umsatzumverteilungen insbesondere

den im stidlichen Pol des Ortszentrums verorteten REWE-Markt sowie den nordlich des Vorhabenstan-

dortes liegenden Norma-Markt tangieren.

Der REWE-Markt stellt derzeit den einzigen Lebensmittelvollsortimenter in Schermbeck dar und ist
bereits am Markt etabliert. Des Weiteren verfiigt er liber eine gute Verkehrsanbindung und profitiert
von Kopplungsbeziehungen mit den weiteren im ZVB (bzw. slid-westlich des ZVB (Netto)) angesiedel-
ten Einzelhandelsbetrieben und zentrenerganzenden Funktionen. Angesichts dessen und der derzeit
in Schermbeck vorherrschenden unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel ist aus fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass der
REWE-Markt derzeit eine Flachenproduktivitat erzielt, die (iber dem Bundesdurchschnitt des Betrei-
bers REWE liegt. Vor diesem Hintergrund sind die monetar wie prozentual als hoch zu bezeichnenden
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einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen, welche vom Planvorhaben ausgehen, in gewissen Teilen
zu relativieren. Anhand der derzeitigen Zentralitdat von 80 im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel wird aber deutlich, dass der REWE-Markt obschon seiner Uberdurchschnittlichen
Flachenleistung derzeit nicht in der Lage ist die Kaufkraft in Schermbeck zu binden und deutliche Kauf-
kraftabfllsse festzustellen sind. Mit einer Realisierung des Planvorhabens kdnnte sowohl quantitativ
wie auch qualitativ das vollsortimentierte Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
optimiert werden, wodurch zu gewissen Teilen Kaufkraft innerhalb der Gemeinde zuriickgebunden
werden kann. Nach Vorhabenrealisierung betragt die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel in Schermbeck nach Berechnungen von Stadt + Handel perspektivisch rd. 90; es kommt
dementsprechend weiterhin zu leichten Kaufkraftabfliissen aus dem Gemeindegebiet. Mit einer Vor-
habenrealisierung in der angedachten Verkaufsflichenauspragung kdme es jedoch zu einem
deutlichen Verkaufsflachenlbergewicht im nérdlichen Pol des ZVB OZ Schermbeck womit aus fachgut-
achterlicher Sicht in Zusammenfihrung der Argumente vorhabeninduzierte Auswirkungen
(Marktaufgabe oder -umstrukturierung) fiir den REWE-Markt nicht ganzlich auszuschlieRen sind. Ein
mogliches Wegbrechen des sidlichen Pols des bipolar ausgerichteten ZVB OZ Schermbeck steht den
Handlungsempfehlungen des EHK Schermbeck 2008 entgegen (s. Kapitel 6.1) und hatte eine Schadi-
gung der Funktionsfahigkeit des ZVB in seiner heutigen Auspragung zur Folge.

Der nordlich des Planvorhabens gelegene Norma-Markt ist ebenfalls bereits am Markt etabliert, ver-
fligt Uber eine gute Verkehrsanbindung (MIV und OPNV) und profitiert aktuell von
Kopplungsbeziehungen mit den weiteren im ZVB (insbesondere ROSSMANN) angesiedelten Einzelhan-
delsbetrieben und zentrenerganzenden Funktionen. Des Weiteren ist der NORMA der einzige
strukturpragende Lebensmittelanbieter im Norden des ZVB OZ Schermbeck und stellt fiir die nérdlich
der Freudenberger StraRe gelegenen Siedlungsbereiche (nordliches Kerngemeindegebiet) den nachst-
gelegenen strukturpragenden Lebensmittelanbieter  dar. Perspektivisch wird der
Lebensmitteldiscounter zudem von den Kopplungsbeziehungen mit dem Planvorhaben (Kombinati-
onsstandort — nur 50 m Entfernung) profitieren. Zu beachten ist auch, dass der NORMA als
Lebensmitteldiscounter einen vom Planvorhaben differenten Betriebstyp darstellt. Auch wenn der
NORMA eine nicht mehr den aktuellen Marktkonzepten entsprechende Verkaufsflaichenausstattung
aufweist, ist angesichts der unterdurchschnittlichen Verkaufsflichenausstattung in Schermbeck im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie der genannten Standortvorteile davon auszu-
gehen, dass der Norma-Markt derzeit eine Flachenproduktivitdt erzielt, die Uber dem
Bundesdurchschnitt des Betreibers liegt. Nach Berechnungen von Stadt + Handel wird der NORMA
auch nach den vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen eine Flachenproduktivitdt aufweisen, wel-
che im Bereich der bundesdurchschnittlichen Flachenleistung liegen wird. Vor diesem Hintergrund sind
die prozentual und monetar als hoch zu bezeichnenden vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen
zu relativieren. Aus fachgutachterlicher Sicht sind keine negativen Auswirkungen wie eine Marktauf-
gabe oder -umstrukturierung fir den NORMA zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren werden die Umsatzumverteilungen insbesondere den Rossmann-Droge-

riefachmarkt sowie den REWE-Markt tangieren.
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Bei dem Rossmann handelt es sich derzeit um den einzigen strukturpragenden Anbieter im Sortiment
Drogeriewaren in Schermbeck. Dieser ist bereits am Markt etabliert und weist eine aktuellen Anspri-
chen genligende Verkaufsflaichenausstattung auf. Angesichts der prozentual als gering zu
bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen (Marktaufgabe oder -
umstrukturierung) nicht zu erwarten.

Der REWE ist wie erwahnt bereits am Markt etabliert (s. oben) und fiihrt das Sortiment Drogeriewaren
lediglich im Randsortiment. So macht bei diesem das Sortiment Drogeriewaren nur rd. 10 % des Ge-
samtumsatzes aus. Die hohen prozentualen Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren sind
daher zu relativieren, wenngleich diese additiv zu den Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel hinzukommen.

Fir die weiteren Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur im
begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu er-
warten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB OZ Schermbeck in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nicht

ganzlich auszuschlieBen und im Sortiment Drogeriewaren nicht zu erwarten. In diesem Zusammen-

hang ist darauf hinzuweisen, dass die Lebensmittelmarkte (hier: REWE) das Sortiment Drogeriewaren
im Randsortiment flihren, wodurch die Umsatzumverteilungen intensiviert werden.

Es wird daher eine Verkaufsflichenreduktion des projektierten Lebensmittelvollsortimenters emp-
fohlen um eine Schadigung des siidlichen Pols des ZVB OZ Schermbeck auszuschlieBen (s. Kapitel
6.4).

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Schermbeck (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versor-

gung)

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H. v. rd. 1,2 - 1,3 Mio. Euro bzw. rd. 9 % induziert. Im Sortiment Drogeriewaren gehen vom

Planvorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 10 % aus.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu erwartenden Umsatzumver-

teilungen insbesondere auf die beiden Discounter ALDI Siid und Netto.

Der ALDI Siid ist bereits am Markt etabliert und weist eine marktgerechte Verkaufsflaichenausstattung
auf. Erganzend besteht Gber die Dorstener StralRe grundsatzlich eine gute Verkehrsanbindung und am
Standort bestehen gewisse Kopplungsvorteile (Baumarkt). Angesichts dessen werden die prozentualen
Umsatzumverteilungen keine vorhabenbedingten Auswirkungen wie eine Marktaufgabe oder -um-
strukturierung induzieren.

Der Netto-Markt weist perspektivisch (s. Kapitel 4.3) ebenfalls eine flir den Anbieter marktgerechte
Verkaufsflachenausstattung auf und ist bereits heute am Markt etabliert. Ferner verfiigt er tiber eine

44



STADT+H+IANDEL

gute Verkehrsanbindung. Er weist zudem ein weitestgehend differentes Kerneinzugsgebiet zum Plan-
vorhaben auf. Angesichts dessen werden die prozentualen Umsatzumverteilungen keine
vorhabenbedingten Auswirkungen wie eine Marktaufgabe oder -umstrukturierung induzieren.

Im Sortiment Drogeriewaren verteilen sich die vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen ebenfalls

auf die Lebensmitteldiscounter ALDI Siid und Netto. In Bezug auf die Lebensmitteldiscounter sind die
vergleichsweise moderaten Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren angesichts der gerin-
gen monetdren Auswirkungen pro Betrieb zu relativieren. So macht das Sortiment Drogeriewaren bei
diesen rd. 10 % des Gesamtumsatzes aus, wodurch mit vertraglichen Umsatzumverteilungen bezogen
auf den Gesamtumsatz fir alle betroffenen Markte auszugehen ist.

Fiir die weiteren Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur im
begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu er-
warten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Schermbeck in ihrem Be-
stand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Dorsten

Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt

Fiir die Bestandsstrukturen im ZVB HZ Innenstadt ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel eine Umsatzverteilung i. H. v. rd. 0,6 Mio. Euro bzw. rd. 2 %. Im Sortiment Drogeriewaren

gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe
auf den ZVB HZ Innenstadt aus, wodurch keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu erwartenden Umsatzumver-

teilungen insbesondere auf die im ZVB HZ Innenstadt verorteten Verbrauchermarkte Kaufland und
REWE-Center. Beide Markte profitieren von Kopplungseffekten innerhalb des ZVB und sind bereits am
Markt etabliert. Angesichts der prozentual als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind
vorhabeninduzierte Auswirkungen wir Marktaufgaben oder -umstrukturierungen auszuschlief3en.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt in seinem heutigen Bestand und sei-
nen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NZ Holsterhausen

Fiir die Bestandsstrukturen im ZVB NZ Holsterhausen ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel eine Umsatzverteilung i. H. v. rd. 0,6 Mio. Euro bzw. rd. 3 - 4 %. Im Sortiment Drogerie-

waren gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer
Hohe auf den ZVB NZ Holsterhausen aus, wodurch keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

45



STADT+H+IANDEL

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu erwartenden Umsatzumver-

teilungen insbesondere auf den EDEKA-Markt sowie auf die beiden im ZVB verorteten
Lebensmitteldiscounter Netto und ALDI Nord.

Der EDEKA-Markt ist in einer integrierten Lage verortet, verfiigt Gber eine hohe Mantelbevélkerung
und ist bereits am Markt etabliert. Ferner weist er angesichts der vorhandenen Raum-Zeit-Distanz zum
Planvorhaben ein differentes Einzugsgebiet auf. Angesichts der als moderat zu bezeichnenden prozen-
tualen Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen wie eine Marktaufgabe oder -
umstrukturierung nicht zu erwarten.

Die beiden Lebensmitteldiscounter (ALDI Nord, Netto) sind bereits am Markt etabliert, weisen eine
verkehrsgilinstige Lage sowie einen zum Planvorhaben differenten Betriebstyp auf. Ferner profitieren
sie von Kopplungseffekten innerhalb des ZVB. Angesichts der prozentual als gering zu bezeichnenden
einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen (Marktaufgabe oder
-umstrukturierung) nicht zu erwarten.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NZ Holsterhausen in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Rhade

Fir die Bestandsstrukturen im ZVB NVZ Rhade ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel eine Umsatzumverteilungi. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 2 %. Im Sortiment Drogeriewaren

gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe
auf den ZVB NVZ Rhade aus, wodurch keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu erwartenden Umsatzumver-

teilungen insbesondere auf den zum Planvorhaben betriebstypengleichen EDEKA-Markt sowie auf den
hier verorteten ALDI Nord. Beide Markte weisen aufgrund der vorhandenen Raum-Zeit-Distanzen zum
Planvorhaben differente Einzugsgebiete auf. Angesichts der prozentual als gering zu bezeichnenden
einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen sind vorhabeninduzierte Auswirkungen (Marktaufgabe o-

der -umstrukturierung) nicht zu erwarten.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Rhade in seinem heutigen Bestand und seinen
Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Dorsten (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)
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Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Dorsten, welche Nahversorgungsfunktionen in
ihren jeweiligen Einzugsgebieten (ibernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,4 - 0,5 Mio. Euro bzw. rd. 3 %. Im Sortiment
Drogeriewaren gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide dar-
stellbarer Hohe aus, wodurch keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die Umsatzumverteilungen auf meh-

rere strukturpragende Lebensmittelanbieter, wodurch sich einzelbetrieblich lediglich geringe bis
moderate Umsatzumverteilungen ergeben. Vorhabenbedingte Auswirkungen wir Marktaufgaben oder
-umstrukturierungen sind folglich nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Dorsten und deren Ent-
wicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Wesel

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Wesel (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Wesel, welche Nahversorgungsfunktionen in ih-
ren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 1 %. Im Sortiment Drogeriewa-

ren gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer
Hohe aus, wodurch keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die Umsatzumverteilungen insbeson-

dere auf das real SB-Warenhaus. Dieses ist bereits am Markt etabliert und verfiigt aufgrund seines
umfassenden Angebots liber ein weitreichendes Einzugsgebiet. Angesichts der prozentual als gering
zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen (Marktaufgabe oder
-umstrukturierung) nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Wesel und deren Entwick-
lungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Raesfeld

Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB OZ Raesfeld

Flr die Bestandsstrukturen im (faktischen) ZVB OZ Raesfeld ergibt sich im Sortimentsbereich Nah-

rungs- und Genussmittel eine Umsatzumverteilungi. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 1 %. Im Sortiment

Drogeriewaren gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide dar-
stellbarer Hohe auf den (faktischen) ZVB OZ Raesfeld aus, wodurch keine negativen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu erwartenden Umsatzumver-

teilungen insbesondere auf die zum Planvorhaben betriebstypengleichen Lebensmittelmarkte (K+K,
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REWE) sowie den im ZVB verorteten Lebensmitteldiscounter (ALDI Nord). Diese weisen aufgrund der
Entfernung zum Vorhabenstandorte differente Einzugsgebiete auf. Die monetar wie prozentual als ge-
ring zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen verteilen sich zudem auf mehrere verschiedene
strukturpragende Lebensmittelanbieter, wodurch keine vorhabenbedingten Auswirkungen wie Markt-
aufgaben oder -umstrukturierungen zu erwarten sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB OZ Raesfeld in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Raesfeld (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Raesfeld, welche Nahversorgungsfunktionen in
ihren jeweiligen Einzugsgebieten (ibernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 6 %. Im Sortiment Drogeriewaren

gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe
aus, wodurch keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die Umsatzumverteilungen insbeson-

dere auf den im Gemeindeteil Erle verorteten EDEKA-Markt. Dieser ist in einer integrierten Lage
verortet, dient der Versorgung des Gemeindeteils und weist somit ein differentes Einzugsgebiet zum
Planvorhaben auf. Angesichts der als moderat zu bezeichnenden prozentualen Umsatzumverteilungen
sind vorhabenbedingte Auswirkungen (Marktaufgabe oder -umstrukturierung) nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Raesfeld und deren Ent-
wicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
Hiinxe

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Hliinxe, welche Nahversorgungsfunktionen in ih-
ren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel Umsatzumverteilungen von unter 4 %. Im Sortiment Drogeriewaren gehen vom Planvor-

haben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe aus, wodurch keine
negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betreffen die Umsatzumverteilungen insbesondere

den im Ortsteil Drevenack verorteten EDEKA-Markt. Dieser ist in einer integrierten Lage verortet, dient
der Versorgung des Ortsteils und weist ein weitestgehend differentes Einzugsgebiet zum Planvorhaben
auf. Angesichts der als moderat bis gering zu bezeichnenden prozentualen Umsatzumverteilungen sind
vorhabenbedingte Auswirkungen (Marktaufgabe oder -umstrukturierung) nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Hiinxe und deren Entwick-
lungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse wurden in der vorliegenden Analyse fir das Prognose-
jahr 2023 zusatzliche Kaufkraftpotenziale (Verdnderung der Einwohnerzahlen, Entwicklung der
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Kaufkraft) in Hohe von rd. 4,3 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie von
rd. 0,6 Mio. Euro im Sortiment Drogeriewaren beriicksichtigt. Sollte diese — aus jetziger Sicht als reali-
tatsnah einzuschatzende — Prognose nicht oder nur in Teilen eintreten, waren weiterhin keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum zu erwarten.

6.4 Ableitung einer angemessenen Dimensionierung des projektierten Drogerie-
fachmarktes

Aufgrund der in Kapitel 6.2 nachgewiesenen vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen und der da-
raus entstehenden nicht auszuschlieBenden stadtebaulich negativen Auswirkungen (s. Kapitel 6.3) im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im ZVB OZ Schermbeck, wird im Folgenden eine aus
fachgutachterlicher Sicht angemessene und stadtebaulich vertragliche Verkaufsflichendimensionie-
rung des projektierten Lebensmittelvollsortimenters abgeleitet.

Aus fachgutachterlicher Sicht wird im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Planvorhabens sowie die ermittelten rechnerischen Verkaufsflaichenpotenziale eine
Verkaufsflichenreduktion des projektierten Lebensmittelvollsortimenters auf 1.500 m? GVKF (inkl. B3-
ckerei) empfohlen.

Diese Empfehlung begriindet sich zum einen darauf, dass bei einer Gesamtverkaufsflache von 1.500
m?2 (inkl. Backer) kein relevantes Verkaufsflacheniibergewicht zu dem siidlichen Pol des ZVB OZ Scher-
mbeck entsteht sowie die zu erwartenden Umsatzumverteilungen auf ein MaR gesenkt werden, die
vorhabenbedingte Auswirkungen (Marktaufgabe oder -umstrukturierung) auf den REWE-Markt unter
Beachtung der in Kapitel 6.3 aufgefiihrten wettbewerblichen Rahmenbedingungen aus fachgutachter-
licher Sicht nicht erwarten lassen. Die Vertraglichkeit einer groReren Verkaufsflachendimensionierung
ist aus Sicht von Stadt + Handel dennoch nicht auszuschlieBen. Hierfiir bedarf es jedoch einer detail-
lierten Tragfahigkeits- und Potenzialanalyse um entsprechende Verkaufsflichenpotenziale im
vollsortimentierten Segment aufzuzeigen. Das gewadhlte Vorgehen einer empfohlenen Verkaufsfla-
chenreduktion im genannten MaRe entspricht folglich der gebotenen Sorgfaltspflicht und wiirdigt die
potenziellen Auswirkungen des Planvorhabens im Sinne des gewdhlten Worst Case-Ansatzes.

Durch die empfohlene Reduktion wird fiir das Planvorhaben mit 1.500 m? GVKF (inkl. Backerei) ein
perspektivischer Jahresumsatz von rd. 6,7 - 7,0 Mio. Euro (,,minus“ 1,7 - 1,8 Mio. Euro) prognostiziert.
Davon werden rd. 5,4 - 5,6 Mio. Euro (,,minus” rd. 1,4 Mio. Euro) auf den Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel entfallen.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel nach Reduktion der GVKF des projektierten Lebensmittelvollsortimenters
dar.
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Tabelle 13:

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nach VKF-
Reduktion

Schermbeck

Dorsten

Wesel

Raesfeld

Hiinxe

0OZ Schermbeck*
sonstige Lagen
HZ Innenstadt

NZ Holsterhausen
NVZ Rhade
sonstige Lagen
sonstige Lagen
ZVB OZ Raesfeld
sonstige Lagen

sonstige Lagen

Fir die Bestandsstrukturen im Un-
tersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorha-
benumsatz (,Streuumsatz’)

Quelle:

11,1 1,7-1,8 15-16 11,6 1,7-1,8 ~15
12,8 ~1,0 ~8 13,4 ~1,0 7-8
28,2 ~0,5 ~2 28,7 ~0,5 ~2
18,1 ~0,5 ~3 18,3 ~0,5 ~3
9,1 0,1-0,2 ~2 9,2 0,1-0,2 ~2
13,4 ~0,4 ~3 13,6 ~0,4 ~3
22,6 ~0,2 ~1 23,0 ~0,2 ~1
13,8 0,1-0,2 ~1 14,4 0,1-0,2 ~1
4,4 ~0,2 ~5 4,6 ~0,2 4-5
e [ |
0,5-0,6

Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe 2019, EHI 2019, stindige

Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* ohne Planvorhaben;
** empirisch nicht valide darstellbar;

*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel nach der VKF-Reduktion lasst sich folgendes festhalten:

= Die prozentuale Umsatzumverteilung fir den ZVB OZ Schermbeck betragt nach der VKF-

Reduktion rd. 15 %. Die Umsatzumverteilungen sind insbesondere im Kontext der Wettbe-

werbsfahigkeit des primar betroffenen REWE-Marktes zu sehen. Wie bereits in Kapitel 6.3

dargestellt profitiert der REWE-Markt von seiner Lage und davon, derzeit der einzige Lebens-

mittelvollsortimenter innerhalb der Gemeinde zu sein, sodass davon auszugehen ist, dass

dieser eine Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitdt aufweist. Nach Berechnung von Stadt

+ Handel wird dieser auch nach den vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen (nach Ver-

kaufsflachenreduktion des Planvorhabens) eine Flachenproduktivitit aufweisen, die im
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Bereich des Bundesdurchschnitts des Betreibers REWE liegt. Es ist davon auszugehen, dass so
ein wirtschaftlicher Betrieb des REWE-Marktes gesichert ist. Vorhabenbedingte Auswirkungen
wie Marktaufgabe oder -umstrukturierung sind folglich nicht zu erwarten.

= Durch die Verkaufsflachenreduktion wird die Attraktivitat des Planvorhabens gegeniiber dem
siidlichen Pol des ZVB OZ Schermbeck leicht gemindert, sodass kein zu starkes Ubergewicht im
nordwestlichen Bereich des ZVB entsteht.

*= In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen ist festzuhalten, dass stadtebaulich
negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche (insbesondere des ZVB OZ Schermbeck) und/oder Nahversorgungsstrukturen im
Untersuchungsraum nicht zu erwarten sind.

Im Sortiment Drogeriewaren kommt es ferner ebenfalls zu einer leichten Reduktion der bereits als
stadtebaulich vertraglich zu bezeichnenden vorhabendbedingten Umsatzumverteilungen.

Alle nachfolgend dargestellten Ergebnisse und Bewertungen beziehen sich auf die in diesem Kapitel

abgeleiteten — als stadtebaulich vertraglich zu bewertenden — Verkaufsflachen.

6.5 Einordnung in die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden werden die fiir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des Landes-
rechts (LEP NRW 2019) dargestellt.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroBflachiger Einzelhandel)

6.5-1. Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen:

= Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

=  GemalRk dem derzeit giiltigen Regionalplan Diisseldorf (GEP 99) — Teilabschnitt L 4306 Dorsten
— ist der Vorhabenstandort innerhalb eines ASB verortet.

= Damit entspricht das Vorhaben dem 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2019 (GroRflachiger Einzelhandel).

6.5-2. Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in

zentralen Versorgungsbereichen:

,Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

= jn bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

= jn neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdfigen Anbindung fiir die Versorgung der

51



STADT+H+IANDEL

Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-2. Ziel ist festzuhalten:

= Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist gemal ,Schermbecker Liste” als nahversorgungs-
relevant eingeordnet. Diese Sortimente werden i. d. R. wohnortnah bereitgestellt;

= Der Vorhabenstandort befindet sich gemaR EHK Schermbeck 2008 innerhalb der Abgrenzun-
gen des ZVB OZ Schermbeck;

= Damit entspricht das Vorhaben dem 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019 (GroRflachiger Einzelhandel).

6.5-3. Ziel Beeintrachtigungsverbot:

=, Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und de-
ren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.3 und 6.4 werden durch das Planvorhaben keine
wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgelost.

= Damit entspricht das Vorhaben dem 6.5-3 Ziel des LEP NRW 2019 (GroRflachiger Einzelhandel).

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen/Grundsitzen des Landesentwicklungsplans Nord-
rhein-Westfalen 2019.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Schermbeck ist innerhalb des ZVB Ortszentrum die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters im Bereich Erler StraRe/MittelstraBe geplant. Zudem ist die Ansiedlung eines Backers als
Konzessionar innerhalb des Lebensmittelvollsortimenters vorgesehen.

Fiir das Planvorhaben (Lebensmittelvollsortimenter) steht derzeit noch kein Betreiber fest. Im Sinne
des gewahlten und gerichtlich geforderten Worst Case-Ansatzes wurde fiir das Planvorhaben von einer
Ansiedlung des in Deutschland leistungsstarksten Lebensmittelvollsortimenters EDEKA ausgegangen
(s. Kapitel 5.2).

Vertragliche Konzeptionierung des Planvorhabens

= Aufgrund der festzustellenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen auf
die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel wird das Planvorhaben in seiner urspriinglich gepriiften Dimensionierung als
stadtebaulich nicht vertraglich bewertet.

= Die Vertraglichkeit einer gréBeren Verkaufsflachendimensionierung ist aus Sicht von Stadt +
Handel dennoch nicht auszuschlieBen. Hierfiir bedarf es jedoch einer detaillierten Tragfahig-
keits- und Potenzialanalyse um  entsprechende Verkaufsflachenpotenziale im
vollsortimentierten Segment aufzuzeigen.

In der Zusammenschau der untersuchten Aspekte wird folgende Empfehlung getroffen:

= Reduktion der Gesamtverkaufsfliche der Neuansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters
auf 1.480 m? GVKF (zzgl. Bickerei mit 20 m? GVKF zzgl. Café Bereich);

Alle nachfolgend dargestellten Ergebnisse und Bewertungen beziehen sich auf diese verdnderte Kon-
zeptionierung:

Einordnung gemaR kommunalplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben ist innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs (OZ Schermbeck) veror-
tet.

= Von dem Planvorhaben gehen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den betref-
fenden ZVB Ortszentrum Schermbeck aus (s. Kapitel 6.3 und 6.4). Insbesondere ist eine
Schadigung des stidlichen Pols des ZVB auszuschlieBen. Demnach werden die ibergeordneten
Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung und die Ansiedlungsleitsdtze des EHK Schermbeck
2008 erfillt.

= Fir die Weiterentwicklung des ZVB OZ Schermbeck wird zudem die Ansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters mit 1.500 m? GVKF empfohlen. Das reduzierte Planvorhaben entspricht
dieser Empfehlung (s. Kapitel 6.1).
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Das Planvorhaben entspricht folglich den Planungszielen und Handlungsempfehlungen fiir das

0Z Schermbeck gemaR EHK Schermbeck 2008.

Das Planvorhaben ist — unter Beriicksichtigung der Verkaufsflichenreduktion auf 1.500 m? GVKF
(inkl. Backerei) — aus fachgutachterlicher Sicht kongruent zu den Ausfiihrungen des EHK Schermbeck

2008.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstruktur im dargestellten Untersu-
chungsraum sowohl in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten
sind ausgehend von den ermittelten Umsatzumverteilungswerten nicht zu erwarten (s. Kapitel
6.3 und 6.4).

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
und/oder Nahversorgungsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind von dem Planvorhaben
— unter Beriicksichtigung der Verkaufsflichenreduktion auf 1.500 m? GVKF (inkl. Bickerei) — nicht zu

erwarten.

Einordnung gemaR landes- und regionalplanerischer Grundlagen

6.5-1. Ziel: GemaR dem derzeit giiltigen Regionalplan Diisseldorf (GEP 99) — Teilabschnitt L
4306 Dorsten — ist der Vorhabenstandort innerhalb eines ASB verortet. 6.5-1 Ziel wird dem-

nach erfiillt;

6.5-2. Ziel: Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist gemal$ ,Schermbecker Liste“ als nahver-
sorgungsrelevant eingeordnet und der Vorhabenstandort befindet sich gemadR EHK
Schermbeck 2008 innerhalb des ZVB OZ Schermbeck. 6.5-2 Ziel wird demnach erfiillt;

6.5-3. Ziel: Durch das Planvorhaben werden keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum ausgelost. 6.5-3 Ziel wird demnach erfiillt;

Das Planvorhaben ist — unter Beriicksichtigung der Verkaufsflichenreduktion auf 1.500 m? (inkl. Ba-

ckerei) — kongruent zu den landesplanerischen Zielstellungen (6.5-1 bis 6.5-3).
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