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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Kamp-Lintfort ist an der Prinzenstraf3e 80 die Erweiterung der Gesamtver-
kaufsflache des bestehenden LIDL-Marktes von derzeit 1.032 m2 auf 1.450 m? (+
418 m? GVKF) projektiert.

Der Vorhabenstandort befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage auBBerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches, ist jedoch gemdB NVZK Kamp-Lintfort
2019" als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

Eine Zuldssigkeit des Planvorhabens wdre zu argumentieren, wenn Hinweise da-
fUr vorliegen, dass mehr als nur unwesentliche Auswirkungen gemdfB3 § 11 Abs. 3
BauNVO fir das Planvorhaben nicht zu erwarten sind (sog. Atypik).

Gemdf der Fachkommission Stadtebau 20172 bestatigt durch ein Urteil des Ver-
waltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg?, sind mehr als nur unwesentliche Ne-
gativauswirkungen bei grof3fldchigen Lebensmittelbetrieben nicht zu erwarten,
wenn die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich durch die Kaufkraftbin-
dung des Planvorhabens nicht gefdhrdet wird. Bei der Bewertung, ob eine atypi-
sche Fallgestaltung vorliegt, kénnen sowohl Aspekte einer stddtebaulichen Atypik
als auch einer betrieblichen Atypik zur Bewertung herangezogen werden. Eine
stadtebauliche Atypik liegt vor, wenn der Fldchenanteil nicht nahversorgungsre-
levanter Sortimente nicht mehr als 10 % betrdagt, der Vorhabenstandort stadte-
baulich integriert ist und das Planvorhaben selbst der verbrauchernahen Versor-
gung dient. Eine betriebliche Atypik ist bei Lebensmittelmdrkten i. d. R. nicht be-
grindbar“. Erst wenn eine atypische Fallgestaltung vorliegt, sind die Auswirkun-
gen im Einzelfall zu betrachten.

Als Grundlage fUr das angestrebte Genehmigungsverfahren werden im vorliegen-
den Gutachten folgende Punkte untersucht und bewertet:

Priufung stddtebaulicher Besonderheiten des Planvorhabens

= Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung,

= das Warenangebot des Betriebes,

Stadt + Handel (2019): Teil-Fortschreibung des Nahversorgungs- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Kamp-
Lintfort (Entwurfsfassung 30.04.2019). Im Folgenden als NVZK Kamp-Lintfort 2019 bezeichnet.

2 Vgl. Fachkommission Stadtebau (2017): Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3. BauNVO in Bezug auf Betriebe
des Lebensmitteleinzelhandels (beschlossen am 28. September 2017).

.Der von der Fachkommission Stadtebau am 28.9.2017 beschlossene , Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3
BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels" kann als sachverstdndig begrindete fachliche
Einschdtzung im Rahmen seines in Nr. 1.2 beschriebenen Anwendungsbereichs als Orientierungshilfe bei der
Handhabung des § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO herangezogen werden.” (vgl. Urteil des VGH Baden-Wurttemberg
vom 27.03.2019 (AZ 3 S 201/17).

4 Vgl. VGH Baden-Wirttemberg, 12.07.2006, 3 S 1726/05.
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* Einordnung in das NVZK Kamp-Lintfort 2019 unter BerUcksichtigung einer
vertiefenden Auseinandersetzung mit dem Nahversorgungsstandort Prin-
zenstraBe (Ergdnzung der Teil-Fortschreibung des NVZK Kamp-Lintfort —
Vertiefende Auseinandersetzung mit dem Nahversorgungsstandort Prin-

zenstraBBe)s.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung (zentrale Versorgungs-
bereiche und die integrierte Nahversorgung au3erhalb zentraler Versor-

gungsbereiche) im Untersuchungsraum.

Auch wenn fur das Vorhaben Hinweise fir die in § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO
genannten Anhaltspunkte einer atypischen Fallgestaltung vorliegen (s. Kapitel 6.1
bis 6.6), werden im vorliegenden Gutachten i. S. e. mdglichst umfassenden Be-
trachtung die relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2019) dargestellt
und das Vorhaben diesbezUglich geprift und bewertet (s. Kapitel 6.7).

5 Stadt + Handel (2019): Ergdnzung der Teil-Fortschreibung des Nahversorgungs- und Zentrenkonzepts fiur die
Stadt Kamp-Lintfort — Vertiefende Auseinandersetzung mit dem Nahversorgungsstandort PrinzenstraBe
(Lidl). Im Folgenden als konzeptionelle Ergéinzung des NVZK Kamp-Lintfort 2019 bezeichnet.
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Methodik

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

Angebotsanalyse

FUr die Erstellung dieses Vertrdglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im September 2020 auf Basis einer Bestandserhe-
bung im Februar 2020 aktualisiert. Die Bestandserhebung erfolgte durch eine
Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differen-
ziert nach innen- und auf3enliegender Verkaufsfldche) der im Sinne der Untersu-
chungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.)
wie folgt:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten
(mind. 300 m2 VKF)¢

* innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
standes in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen im Haupt-

und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente Brot/Backwaren, Fleisch-/Wurstwaren, Ge-
tranke, Lebensmittel, Reformwaren und Tabakwaren’ (= zentren- und nahversor-
gungsrelevant gemadf ,Sortimentsliste fUr die Stadt Kamp-Lintfort”, vgl. NVZK
Kamp-Lintfort 2019, S. 60) fir untersuchungsrelevant eingeschatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen. Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens ausgewiesenen Werte fir
einzelne Lagen in Kamp-Lintfort (z. B. zentrale Versorgungsbereiche) weichen
z. T. aufgrund des zeitlichen Versatzes zu den Angaben im NVZK Kamp-Lintfort
2019 ab.

¢ Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der drtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprégende Wettbewerber be-
zeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprégenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.

7 Im Folgenden werden die genannten Sortimente zusammengefasst als Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel bezeichnet.
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Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt8. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des Marktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist un-
zuldssig, da mit einer Verkaufsfldchenerweiterung meist auch qualitative Ander-
ungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als unwe-
sentlich steigern kénnen®. Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz des durch die Er-
weiterung neu strukturierten Betriebes, welcher durch die Verkaufsflachenerwei-
terung einerseits und die Attraktivitdtssteigerung anderseits resultiert, in die Be-
rechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses
Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiterten, mit
einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berech-
nung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der gegebenen stddtebaulichen
Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven stad-
tebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entspre-
chende - durch den bestehenden Markt méglicherweise bereits initiierte — Vor-
schddigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2021 (Eigene Berechnun-
gen) fUr die Kommunen im Untersuchungsraum, auf der Bevélkerungsstatistik der
Stadt Kamp-Lintfort™® sowie auf Einwohnerzahlen auf StraBenabschnittsebene
seitens der GfK 2021 und IT.NRW 2021".

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Kaufkraftzahlen weichen z. T. aufgrund
der hier verwendeten aktuelleren IfH-Kaufkraftwerte von den Angaben im NVZK
Kamp-Lintfort 2019 ab.

8 Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
?  Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).

© Stadt Kamp-Lintfort (2021): Zahlenspiegel Kamp-Lintfort (Stichtag: 31.12.2019).

" Bevodlkerungsstand der Landesdatenbank NRW (Stichtag: 31.12.20).
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Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stadtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP NRW.

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

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall?in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Flachenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

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

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefUhrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl

2 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, welche ,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. \/gl. BVerwG,
Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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fachlich als auch gemadR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung
handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des erweiterten NETTO Marken-Dis-
count mit gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des
realisierten Planvorhabens ist in frihestens drei Jahren zu rechnen (Ende 2023).
Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur
vollstadndigen Marktwirksamkeit zu bericksichtigen. Diesbeziglich relevante Fak-
toren sind insbesondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kauf-
kraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwick-
lung der Kaufkraft fir den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungs-
dynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusam-
menhang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017
zurUckgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews
fuBt. 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 drei Jahren (bis zur vollkommmenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemal der Prognose eine negative Entwicklung der Bevélkerung im Un-
tersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 3.1).

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie
des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren
Handels bis Ende 2023 prognostiziert (+ rd. 3,5 %). Das heif3t, es wird ein Uber-
durchschnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onli-
neanteile prognostiziert.

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie
des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren
Handels bis Ende 2023 prognostiziert (+ 3,5 %). Das heiBt, es wird ein Uberdurch-
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schnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlinean-
teile prognostiziert (s. Kapitel 4.3). Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Ef-
fekte ist fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher
Sicht folgendes festzuhalten:

= kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationdren Einzelhandel sowie
auch online (vgl. handelsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22;
05/2020);

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Standortmonitor 2021) und logistische Herausforderungen
(KUhlkette, Mindestbestellwert);

= tendenziell hheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a.
aufgrund der Einschrdankungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020);

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bis mittelfristigen Effekte ist langfristig
(hier: Prognose bis 2023) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche
auszugehen (s. Kapitel 4.3).

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorha-
bens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt™. Dabei sind die konkret,
planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die
Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.2.

Prifung stadtebaulicher Besonderheiten des Planvorhabens

GemdB der Fachkommission Stadtebau 2017, bestatigt durch ein Urteil des Ver-
waltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg, sind mehr als nur unwesentliche Ne-
gativauswirkungen bei groBfldchigen Lebensmittelbetrieben nicht zu erwarten,
wenn die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich durch die Kaufkraftbin-
dung des Planvorhabens nicht gefdhrdet wird. Eine stddtebauliche Atypik liegt
vor, wenn der Fldchenanteil nicht mehr als 10 % nicht nahversorgungsrelevante
Sortimente betrdagt, der Vorhabenstandort stddtebaulich integriert ist und das
Planvorhaben selbst der verbrauchernahen Versorgung dient. Eine betriebliche
Atypik ist bei Lebensmittelmarkten i. d. R. nicht begrindbar™. Erst wenn eine aty-
pische Fallgestaltung vorliegt, sind die Auswirkungen im Einzelfall zu betrachten.

Zu prifen ist folglich, ob gemadB § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO Anhaltspunkte da-
fUr bestehen, dass diese Negativauswirkungen entgegen der Vermutungsrege-
lung hinsichtlich:

® Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
% Vgl. VGH Baden-Wirttemberg, 12.07.2006, 3 S 1726/05.
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Abbildung 1:

Stddtebaulicher Besonderheiten:

= der Gliederung und GréfRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
= der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
= des Warenangebotes des Betriebes

nicht zu befUrchten sind.

Durch ein Urteil des OVG NRW aus dem Jahre 2013 wurde die Vorgehensweise
zur Prifung einer mdéglicherwiese vorliegenden Atypik nochmals deutlich umris-
sen:

Vorgehen Atypik-Priifung

Gliederung Betrieb
und die GroRe fuBlaufig
der erreichbar
Gemeinde,
der Ortsteile

Auswirkungs
bewertung
,klassisch”

Waren- Ggf. Lage im
Angebot des ZVB
Betriebs

gem. § 11
Abs. 3
BauNVO

Sicherung Bewertung
verbraucher- Gesamt-
Nahe vorhaben
Versorgung,
Nahversorgung
sfunktion

Quelle: Stadt + Handel auf Basis OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 2. Dezember 2013 -Az. 2 A 1510/12

Die Vorstellungen des Verordnungsgebers des § 11 Absatz 3 BauNVO bezogen sich
auf nicht integrierte, autokundenorientierte Standorte, die fir die Wohnbevélke-
rung fuBBldufig schlecht oder nur mit dem Auto erreichbar sind und zudem die vor-
handenen oder geplanten stddtebaulich eingebundenen Einzelhandelsstandorte
gefdhrden, darunter insb. die zentralen Versorgungsbereiche’.

Der Zusatz § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO zielt hingegen auf solche gro3fldchige
Einzelhandelsbetriebe ab, die nicht dem klassischen Bild des Einzelhandelsgrof3-
betriebes entsprechen, das dem § 11 Abs. 3 Satz 1-3 BauNVO zugrunde liegt.
Hierzu gehoéren insbesondere groB3flachige Lebensmittelmdrkte an integrierten
Standorten ab, bei denen davon ausgegangen werden kann, dass keine gravierend

 So insb. OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 2. Dezember 2013 - Az. 2 A1510/12.

6 Vgl. dazu u.a. Séfker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB und BauNVO, Rdn. 80 und 81zu § 1
BauNVO, sowie Urteil des BVerwG vom 3.2.1984 - 4 C 54.80.
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stadtebaulich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind. Einen wesentlichen In-
dikator stellt die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
auch bei mehr als 1.200 m?2 Geschossflache dar?.

7 Vgl. dazu Janning (2014), S. 7.
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Abbildung 2:

Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt Kamp-Lintfort mit 37.635"® Einwohnern liegt im SUdwesten des Kreises
Wesel. Angrenzende Nachbargemeinden und -stddte sind im Norden die Ge-
meinde Alpen (Niederrhein), im Osten die Stadt Rheinberg, im Sidosten die Stadt
Moers, im SiUden die Stadt Neukirchen-Vluyn sowie die Gemeinde Rheurdt und im
Westen die Gemeinde Issum.

GemdB LEP NRW 2019 ist der Stadt Kamp-Lintfort die Funktion eines Mittelzent-
rums zugewiesen. Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind die direkt angrenzen-
den Stddte Rheinberg, Moers und Neukirchen-Vluyn. Die ndchstgelegenen Ober-
zentren sind die Stéddte Duisburg im Osten und Krefeld im Siden, beide in rd. 20
Kilometern Entfernung.

Lage und Stadtgrenze der Stadt Kamp-Lintfort

Menzelen-West
K20

nk pr N
L491 Voerde
Wallach i ; D 88
AS7 L491 - x22 Borth Lohnen
K28 858 N
362 L491 \
AS7 ‘ Gotterswickerhamm Mollen
k Wohnungsw
< Alpen Mehrum
*S=Kapell Bonninghardt
n REEUER Hamb Ossenberg
& Eppinghove
L 480 T Mil mg{vn\ L
N\
NSG Eréuthkunlen
4 Eversael Ovi
L480 L362 8 Rheinberg
NSG Flethkubien
y
L89
Issum Alt-Walsun
Budberg
Winterswick
Kt - Saalhoff
858 858 L481 Orsoy.
Geldern .
A% Vierbaum
\ L 362 Niersenbruch Binsheim
\ Hoerstgen
\
\ 7 X Lohheide
- am|
858 \ P Kamp-Lintfort
25 \ Vernum. — Hartefeld Botnheiny
\ Sevelen [
Baerl
nt N Rheinkamp
|
\ 26 Eick West
\ > { 363 4
4 L 362 Meerfeld | i
\ : \ o —~ e
89 "'\ Genend Utfort \ e Y Bcc(xcrwcvm\
Rheurdt > \
Rayen La74 AST
N by Niers- nk \ Meerbeck In den Haesen
Nieukerk
Nieukerk Scherpenberg
\_Kerken - Hulsdonk !
A\ s Neukirchen Moers "4  Hochstra8 Hochheide” Homb
>, o Schaephuysen Neukirchen- Lrevgos N
361 L479 N\ A 1 Moe oer Zentiim o e e Y AT
s Algekerk Viuyn Presoidel Mo
\ 8 8 MaBstab: 2 ki —=———
\ 4 A40 Rattantamn -

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Verkehrsinfrastruktur

Uber die Bundesautobahnen A 42 und A 57 sowie die BundesstraBe B 510 (Rhein-
berger Straf3e) ist Kamp-Lintfort an die umliegenden Stédte und Gemeinden so-
wie das Fernstraf3ennetz angebunden. In der Stadt Kamp-Lintfort ist kein Bahn-
anschluss verortet.

18

Quelle: ITNRW (Stichtag: 31.12.2020).
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Siedlungsstruktur

In Kamp-Lintfort leben 37.635" Einwohner?. Diese verteilen sich auf zehn Stadt-
teile. Das Planvorhaben befindet sich im Stadtkern, welcher hinsichtlich der Ein-
wohnerzahlen den drittgréBten Stadtteil der Stadt Kamp-Lintfort darstellt (s.

Tabelle 1).

Tabelle 1: Bevolkerung in der Stadt Kamp-Lintfort nach Stadtteilen
Stadtteil Einwohner Einwohneranteil in %
Stadtkern 5.464 15
Niersenbruch 3.504 9
Rossenray 3.863 10
Lintfort 8.387 22
Gestfeld 4.274 1
Geisbruch 8.545 23
Dachsbruch 437 1
Kamp 1.066 3
Hoerstgen 1.065 3
Saalhoff 1.030 3
GESAMT 37.635 100*

Quelle: Eigene Berechnungen auf Zahlenspiegle Kamp-Lintfort (Stand: 31.12.2019) sowie IT.NRW (Stand: 31.12.2020). * Abweichungen zur
Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Bevélkerungsprognose

Fir die Stadt Kamp-Lintfort wird bis Ende 2023 gemdB IT.NRW eine leicht nega-
tive Bevdlkerungsentwicklung von ,minus” rd. 0,4 % bezogen auf die aktuelle Ein-
wohnerzahl prognostiziert?. Im gesamten Untersuchungsraum wird ebenfalls
eine leicht negative Einwohnerentwicklung von ,minus” rd. 0,4 %% erwartet (s.
folgende Tabelle).

Tabelle 2: Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2023)

Kommune Bevdlkerung Bevdlkerung Bevdlkerungsentwicklung
(Stand 31.12.2020) (Prognose 2023) in %

Kamp-Lintfort 37.635 37.480 -0.4

Moers* 11.009 11.010 +/-0

Rheinberg* 6.554 6.494 -0,9

GESAMT 55.198 54.985 -0,4

Quelle: IT.NRW (Stichtag: 31.12.2020) sowie IT.NRW (2021): Bevélkerungsprognose - Gemeindemodellrechnung - Basis - 2018 bis 2040; *
Teilbereiche im Untersuchungsraum.

¥ Quelle: IT.NRW (Stichtag: 31.12.2020).
2 Vgl. Kamp-Lintfort (2020): Zahlenspiegel Kamp-Lintfort (Stichtag: 31.12.2019).

2 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis IT.NRW (2021): Bevélkerungsprognose - Gemeindemodellrechnung -
Basis - 2018 bis 2040.

2 Nach Einwohnern gewichteter Wert.
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3.2 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort befindet sich an der PrinzenstraBe 80 in stddtebaulich in-
tegrierter Lage im nérdlichen Bereich des Stadtkerns und ist gemaR NVZK Kamp-
Lintfort 2019 als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Die den Standort umge-
bende stddtebauliche Struktur ist als heterogen zu bezeichnen. Im Umfeld des
Nahversorgungsstandortes sind sowohl Wohngebdude (vorwiegend in Form von
Ein- und Mehrfamilienhdusern) im Norden und Westen als auch Dienstleistungs-
betriebe und gewerbliche Nutzungen im Osten verortet. Im Siden grenzt ein Fast
Food-Gastronomiebetrieb an den Standort an.

Abbildung 3: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: eigene Vor-Ort-Erhebung 02/2020 sowie Aktualisierung 09/2020; ZVB-Abgren-
zung: NVZK Kamp-Lintfort 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Gber
die PrinzenstraBBe bzw. Nordtangente (L 287) gegeben, welche eine Hauptverkehr-
sachse im Siedlungsgebiet der Stadt Kamp-Lintfort darstellt und in &stlicher
Richtung den Anschluss an die A 57 gewdhrleistet. Uber die Moerser StraBe ist in
sUdlicher Richtung die Anbindung an das naheliegende Hauptzentrum Innenstadt
gegeben. Der LIDL-Markt verfigt sowohl aktuell als auch perspektivisch Uber be-
triebseigene Parkpldtze, gemdB aktueller Planung soll die Stellplatzanzahl von 125
auf 100 reduziert werden. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als gut zu
bewerten.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Uber die
rd. 150 m entfernte Bushaltestelle ,,PrinzenstrafBe” nérdlich des Vorhabenstan-
dortes. Hier verkehren Linienbusse in regelmdBigen Abstdnden. Die Anbindung an
das Netz des OPNV ist als ortsUblich einzustufen.

STADT-HANDEL Standortbeschreibung 12



Die ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche stellen das rd. 200 m ent-
fernte Hauptzentrum Innenstadt (nérdlicher Randbereich des ZVB) sowie das rd.
1,3 km entfernte Nahversorgungszentrum Ostliche Moerser StraBe (westlicher
Randbereich des ZVB) dar.

Die ndchstgelegenen strukturprdgenden Wettbewerber? sind die Lebensmittel-
discounter ALDI SUd (rd. 300 m) und NETTO Marken-Discount (rd. 300 m) am
dezentralen Agglomerationsstandort Nord sowie die SB-Warenhduser real (rd.
500 m) und Kaufland (rd. 1,2 km) im ZVB Hauptzentrum Innenstadt.

GemdadB konzeptioneller Ergdnzung des NVZK Kamp-Lintfort 2019 tragt der Nah-
versorgungsstandort PrinzenstraBe (Vorhabenstandort) ,wesentlich zur Qualifi-
zierung und Sicherung der Grundversorgung in Kamp-Lintfort bei:

= Der Lidl-Markt Gbernimmt im Rahmen der Grundversorgung im standort-
bezogenen bzw. erweiterten standortbezogenen Versorgungsbereich eine

nennenswerte Versorgungsfunktion fir die dort lebende Bevélkerung.

= /n rdumliicher Hinsicht weist der Lidl-Markt eine Versorgungsfunktion fir
einen nennenswerten Teil der Bevélkerung in der nérdlichen Kernstadt so-
wie des Stadtteils Niersenbruch auf (s. ,Versorgungsbereich des Nahver-
sorgungsstandortes”).

= Aus quantitativer Sicht leistet der Lidl-Markt einen nennenswerten Beitrag
zur Versorgung im unterdurchschnittlich ausgestatteten Discount-Seg-

ment in Kamp-Lintfort.

= Der Betriebstyp des Lid/-Marktes unterscheidet sich hinsichtlich der Ange-
botsbreite und -tiefe (teils deutlich) von den Lebensmittelmdrkten im nd-
heren Umfeld, trdgt somit zum konzeptionell angestrebten Betriebstypen-
mix bei und leistet auch in qualitativer Hinsicht einen wichtigen Beitrag zur

Nahversorgung.”

2 Jeweils fuBlaufige Entfernung.
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

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

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens

(u.a. Branche, Betreiber, Gro3e, Standorteigenschaften);

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten

im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens, welches sich an der fuBldufigen
1.000 m Isograde orientiert, umfasst im Wesentlichen die nérdlich sowie nord-
westlich angrenzenden Siedlungsbereiche zwischen der PrinzenstrafB3e (L 491) und
der Rheinberger StraBe (L 510) des Stadtteils Kernstadt und reicht im Westen bis
Uber die NeuendickstraBBe sowie im SiUden bis Uber die Konradstraf3e. Zudem
schlieBt das Kerneinzugsgebiet einen Teil des Siedlungsbereichs des Stadtteils
Niersenbruch sowie eine kleinen Bereich des Stadtteils Rossenray mit ein. Der
Nahversorgungsstandort PrinzenstraBe Ubernimmt aus konzeptioneller Sicht
eine nennenswerte Versorgungsfunktion fUr die dort lebende Bevélkerung (insb.
im discountierten Lebensmittelsegment)?. Die genannten Siedlungsbereiche wei-

% Vgl. Konzeptionelle Ergdnzung des NVZK Kamp-Lintfort 2019.
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sen eine gute (fuBldufige) Anbindung an den Vorhabenstandort auf. In diesem Be-
reich ist angesichts der Versorgungsbedeutung im discountierten Lebensmit-
telsegment von einer hohen Marktdurchdringung des LIDL-Marktes auszugehen.
Eine weitere Ausdehnung wird durch das Ende des siedlungsrdumlichen Zusam-
menhangs sowie zunehmenden Zeit-Distanz-Faktoren begrenzt.

Das erweiterte Einzugsgebiet, in dem mit einer geringeren Marktdurchdringung
durch das Planvorhaben zu rechnen ist, umfasst darUber hinaus in sidlicher Rich-
tung die angrenzenden Siedlungsbereiche im Stadtkern Kamp-Lintforts sowie in
nordlicher Richtung den restlichen Bereich des Stadtteils Niersenbruch und den
Stadtteil Saalhoff, welcher Uber keine strukturprdgenden Versorgungsstrukturen
verfigt. Diese Siedlungsbereiche weisen eine gute Anbindung an den Vorhaben-
standort auf. Es ist daher davon auszugehen, dass das Planvorhaben auch fir die
Bevolkerung dieser Bereiche in Teilen Versorgungsfunktionen erfillt. Eine weitere
Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebietes ist aufgrund der bestehenden An-
gebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie der
siedlungsrdumlichen Strukturen und der sich hieraus ergebenden Raum-Zeit-Dis-
tanzen nicht gegeben.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am Einzugsgebiet des Planvor-
habens, allerdings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als
das Einzugsgebiet gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uber-
schneidungen 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 fir die Angebotsstandorte
konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen bericksichtigt werden missen.

FUr die Ableitung des Untersuchungsraumes werden die verkehrliche Erreichbar-
keit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher
Wettbewerber in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel bericksichtigt. Zudem erfdhrt der Untersuchungsraum eine
Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Der Untersuchungsraum umfasst das gesamte Stadtgebiet der Stadt Kamp-
Lintfort sowie dariber hinaus einen nordwestlichen Teilbereich der Stadt Moers
(Repelen). Dies begrindet sich insbesondere aufgrund der relevanten Angebots-
strukturen (NETTO Marken-Discount, REWE) im Nebenzentrum Repelen. Zudem
schlieBt der Untersuchungsraum die westlichen Gebiete der Stadt Rheinberg mit
ein. Dies ist angesichts der hier verorteten relevanten Angebotsstrukturen (LIDL,
EDEKA im ZVB Ergdnzungsstandort BahnhofstraBe) und der guten verkehrlichen
Anbindung an den Vorhabenstandort zu begrinden. Aus den Siedlungsgebieten
der Stadt Kamp-Lintfort sowie aus den genannten Siedlungsbereichen der
Stdadte Moers und Rheinberg besteht eine gute Anbindung an den Vorhaben-
standort. Ein weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist angesichts zu-
nehmender Raum-Zeit-Distanzen, unterbrochener Siedlungszusammenhdnge so-
wie der im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel vorhandenen struk-
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turprdgenden Anbieter im Stadtgebiet von Kamp-Lintfort und den Nachbar

kom-

munen im Hinblick auf die projektierte Verkaufsflachendimensionierung des Plan-

vorhabens nicht gegeben.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das

Einzugsgebiet (unterteilt in zwei Zonen) des LIDL-Marktes dar.

Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
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gen: NVZK Kamp-Lintfort 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Im Untersuchungsraum sind drei zentrale Versorgungsbereiche in der S
Kamp-Lintfort (Hauptzentrum Innenstadt, Nahversorgungszentrum Ost
Moerser StrafBe, Nahversorgungszentrum Birgermeister-Schmelzing-Straf3e

tadt
liche
) so-

wie ein zentraler Versorgungsbereich in Moers (Nebenzentrum Repelen) und ein
zentraler Versorgungsbereich in Rheinberg (Ergénzungsstandort BahnhofstraBe)

verortet.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuum-

satz" wird mit 5 % fUr die Berechnungen angenommen.
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4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Stadt + Handel sind zum Zeitpunkt
der Erstellung der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse folgende geplante Markt-
verdnderungen bekannt:

= Ansiedlung eines REWE-Marktes am Markt in der Altsiedlung mit rd.
1.500 m? GVKF (inkl. Konzessionare);

= Erweiterung EDEKA-Markt an der ParkstraBe auf rd. 1.700 m? GVKF.%»

Stadt + Handel sind zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdaglich-
keitsanalyse keine weiteren entsprechenden planungsrechtlich gesicherten
Marktverdnderungen bekannt.

Die vorstehend genannten Marktverdanderungen wurden im vorliegenden Gutach-
ten als Bestandssituation fUr das Planvorhaben in der Angebotsanalyse berick-
sichtigt. Die Umsdtze der weiteren Bestandsmdrkte wurden in diesem Zusam-
menhang angepasst.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum
(inkl. vorstehender Marktverdnderungen)

Im Untersuchungsraum sind acht Lebensmitteldiscounter (inkl. Bestandsmarkt
des Planvorhabens), fUnf (klassische) Lebensmittelsupermdrkte (inkl. zugehérige
Getrankemarkte) sowie zwei Verbrauchermdrkte bzw. SB-Warenhduser verortet.
Zusdtzlich wird das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
durch drei Getradnkemadrkte (stand-alone) sowie zwei ethnische Supermarkte ar-
rondiert. Insgesamt befinden sich 11 der 20 vorgenannten strukturprédgenden An-
bieter (inkl. Bestandsmarkt des Planvorhabens) innerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen.

Mit ALDI Sud (2 x), LIDL (2 x, inkl. Planvorhaben), PENNY und NETTO Marken-
Discount (3 x) sind die groBten bundesweit agierenden Betreiber im Segment Le-
bensmittel-Discount im Untersuchungsraum vertreten. Die Lebensmitteldiscoun-
ter weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 800 m? und rd. 1.100 m? auf. Die
durchschnittliche Gesamtverkaufsfldche betragt rd. 950 m2.

Mit EDEKA (2 x, inkl. zugehériger Getrankemdrkte), REWE, zwei ethnischen Su-
permarkten sowie einem Lebensmittelmarkt (Kiwitt) sind insgesamt acht Le-
bensmittelsupermdrkte mit Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 400 bis 1.700
m?2 im Untersuchungsraum vertreten. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfla-
che betragt rd. 1.240 m2,

% Quelle: Aussage der Stadt Kamp-Lintfort am 19.10.2020.
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Mit den SB-Warenhdusern Kaufland und real sind im Hauptzentrum zwei Mdarkte
mit Gesamtverkaufsfldchen von jeweils deutlich mehr als 4.000 m? verortet.
Diese Mdarkte offerieren ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot.

Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist im Untersuchungsraum aktuell mit rd. 0,44 m2? VKF NuG/EW als leicht
Uberdurchschnittlich gegeniUber dem Bundesdurchschnitt? einzuordnen. In der
Stadt Kamp-Lintfort ist die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 0,54 m2 VKF NuG/EW als Uberdurchschnitt-
lich einzustufen.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik - folgende Werte fir Verkaufsfldchen und Umsdatze:

Tabelle 3: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; s. Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

HZ Innenstadt 8.900 44,0

NVZ Birgermeister-Schmelzing-Straf3e 900 9.1

NVZ Ostliche Moerser StraBe 1.000 5,4

NVS FranzstraBBe Fkx Fkx
Kamp-Lintfort NVS Niersenbruch 300 <18

NVS Parkstral3e 1.600 7,4

NVS PrinzenstrafBe* 800 6,0

NVS Westliche Moerser Stral3e 700 <4,0

sonstige Lagen** 4.600 21,0

NZ Repelen 2.200 11,2
Moers

sonstige Lagen** ol ol

ES Bahnhofstral3e 2.000 12,4
Rheinberg

sonstige Lagen** ol ol
GESAMT*** 23.100 121,7

Quelle: VKF: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2020 sowie Aktualisierung 09/2020; Umsatzschdtzung: Eigene Berechnungen auf
Basis EHI handelsdaten aktuell 2021, Hahn Retail Estate Report 2021/2022 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; VKF auf 100 m?,
Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen Gesamtsummen rundungsbeding méglich. * inkl. Bestandsbetrieb LIDL; ** nur struktur-

pragende Anbieter; *** keine nennenswerten Angebotsstrukturen vorhanden.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der
Stadt Kamp-Lintfort konzentriert sich vor allem auf den zentralen Versorgungs-
bereich Hauptzentrum Innenstadt. Bedingt wird dies insbesondere durch die dort
verorteten SB-Warenhduser Kaufland und real.

% Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten
aktuell 2021; Verkaufsflachen strukturprégender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).
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4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 94 (IfH 2021) auf,
d. h. sie liegt unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Unter Be-
ricksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial
fUr den Untersuchungsraum im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
von rd. 138,9 Mio. Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dem un-
tersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im abge-
leiteten Untersuchungsraum dar.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Einwohner Kaufkraft
v (Stand: 31.12.2020) in Mio. Euro
Kamp-Lintfort 37.635 92,1
Moers* 11.009 28,9
Rheinberg* 6.554 17,9
GESAMT 55.198 138,9

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kéln 20217; Einwohnerzahlen ITNRW 2021 (Stichtag: 31.12.2020); Werte gerundet.
* Teilbereiche der jew. Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1). Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Zentralitat? im Untersuchungsraum betrdgt im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel somit rd. 98 (unter BerUcksichtigung der aufgrund der
oben dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen
Angebotsstrukturen auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

In der Stadt Kamp-Lintfort betrdgt die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel rd. 107 (unter BerUcksichtigung der aufgrund der oben
dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinfladchigen Ange-
botsstrukturen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche), d. h. es flieBen
Kaufkraftpotenziale von auBBerhalb des Untersuchungsraums nach Kamp-Lint-
fort. In diesem Zusammenhang sei auf die vergleichsweise hohe Verkaufsfldchen-
ausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (0,54 VKF
NuG/EW) verweisen, welche insbesondere durch die beiden Anbieter Kaufland
und real mit jeweils deutlich mehr als 4.000 m? Gesamtverkaufsfldche bedingt ist.

7  Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter BeriUcksichtigung eines Genehmigungs- und Bauzeitraums von etwa 2 Jah-
ren, sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstdn-
digen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Fol-
genden fUr Ende 2023 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fir die Entwick-
lung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevoélkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2023;

=  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel und Dro-

geriewaren;

= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargestellt, ist in Kamp-Lintfort mit einer negativen
durchschnittlichen Bevolkerungsentwicklung von ,minus” rd. 0,4 % sowie im Un-
tersuchungsraum gesamt ebenfalls von rd. ,minus” rd. 0,43 % bis Ende 2023 zu
rechnen?.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2023 eine Entwicklung der
Kaufkraft fUr den stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren von je + rd. 1,6 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fUr den Untersuchungsraum eine durchschnittliche
Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
um + rd. 1,2 % bzw. rd. 1,7 Mio. Euro auf rd. 140,6 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.5) findet diese
positive Kaufkraftentwicklung BerUcksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fUr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stddtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf das NVZK Kamp-Lintfort 2019, die Fortschrei-
bung des EHK Rheinberg 2018 (Entwurf), die Teil-Fortschreibung des EHK Moers
2017 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurickgegriffen (s. Kapitel 2). Nachfol-
gend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten darge-
stellt.

% Berechnungen Stadt + Handel auf Basis IT.NRW (2021): Bevélkerungsprognose - Gemeindemodellrechnung -
Basis - 2018 bis 2040.
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Tabelle 5:

Steckbrief ZVB Hauptzentrum Innenstadt (Kamp-Lintfort)

Lage

Verortung

Zentrale Lage im Stadtteil Ortskern

Distanz zum Vorhaben

0,2 km Fahrdistanz

Ausdehnung

Der zentrale Versorgungsbereich verlguft im Wesentlichen entlang der Moerser
StraBe zwischen dem Einkaufscenter EK3 im SiUdosten und dem Prinzenplatz im
Nordwesten. Sudéstlich grenzt unmittelbar das Nahversorgungszentrum ,Ostliche
Moerser StraBe” an den ZVB an.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im ZVB ist Uberwiegend geprdagt durch Waren des mittelfristi-
gen Bedarfsbereichs. Angebote des kurz- und langfristigen Bedarfsbereichs ergénzen
das Warenangebot. Arrondiert wird das Einzelhandelsangebot durch Gastronomie-
und Dienstleistungen sowie weitere zentrenergdnzende Funktionen (u. a. Rathaus).

relevante Magnetbetriebe

Kaufland, real, (ethnischer) Supermarkt/Feinkost (2 x)

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der ZVB ist groBraumig Uber die A57 sowie die B510, als auch Uber innerértliche
HauptverkehrsstraBen (u. a. Moerser Straf3e, Friedrich-Heinrich-StraBe) fir den mo-
torisierten Individualverkehr erreichbar. Die Anbindung an das Netz des OPNV erfolgt
Uber mehrere Bushaltepunkte (z. B. ,Neues Rathaus"”, ,Verkehrspavillon”, Prinzen-
platz").

Ré&umlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Der Hauptgeschaftsbereich ist Uberwiegend entlang der Moerser Straf3e organisiert.

Versorgungsfunktion

Gesamtstddtische und Uberértliche Versorgungsfunktion mit Waren des kurz-,
mittel-, und langfristigen Bedarfsbereichs.

Abgrenzung des ZVB

(Verédnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Teatres: v Standertabgranzungen
[ 2vB-atrenzung EHE 2008

) ave-strensung EHE 2090

| Matramr s i a2 rVE LT EHE 208
L 1 Senderstandert EHE 3018

Busband
@ Einzefonds
-D Lismiibasd

ﬂ fcensranargonrends Funkition

o] ro
] bl et

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis ZNVK Kamp-Lintfort 2018, S. 39 - 43.; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb

= mdBige Ausgangslage; rot = eher ungiUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Nahversorgungszentrum Ostliche Moerser StraBe (Kamp-Lint-

fort)

Lage

Verortung

Ostlich im Stadtteil Ortskern gelegen

Distanz zum Vorhaben

1,6 km Fahrdistanz

Ausdehnung

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich in Ost-West-Richtung entlang der Mo-
erser StrafBe, beschrankt sich dabei aber im Wesentlichen auf die nérdliche StraBen-
seite. Im Osten wird es von der RheinstraBBe, im Westen von der MontplanetstraBe
begrenzt

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Das Zentrum ist vornehmlich mit GUtern aus dem mittel- und langfristigen Bedarf
ausgestattet, wodurch es eine Ergdnzungsfunktion fir die Innenstadt Ubernimmt.

relevante Magnetbetriebe

NETTO Marken-Discount

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Uber die, den zentralen Versorgungsbereiches querende, Moerser StraBe ist das Zent-
rum sowohl an die umliegenden Stadtteile und Nachbargemeinden als auch an die
Autobahn 57 angebunden. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den Busverkehr,
welcher Uber die Haltestellen PestalozzistraBe im Osten und Verkehrspavillon im
Westen zu erreichen ist.

R&umlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Der Uberwiegende Teil des Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieange-
bots befindet sich auf der nérdlichen StraBenseite der Moerser StraBe. An der Ein-
mUndung Pestalozzistraf3e sind einige nahversorgungsrelevante Ladenlokale angesie-
delt.

Versorgungsfunktion

Abgrenzung des ZVB

(Verédnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Versorgungsfunktion fur die funktional zugeordneten Stadtteile

NVZ Ostliche
Moerser Stralie

I SR

e Y 5

AL
Seats  NVS FranzstraRe
TSN

&

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis ZNVK Kamp-Lintfort 2018, S. 39; Bewertung Ampelsystem: grin = gUnstige Ausgangslage; gelb =

mdaBige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 22



Tabelle 7: Steckbrief ZVB Nahversorgungszentrum Birgermeister-Schmelzing-Straf3e
(Kamp-Lintfort)

Lage

Verortung Zentrale Lage im Stadtteil Geisbruch

Distanz zum Vorhaben 3,1km Fahrdistanz

Ausdehnung Das Nohvers.orgungszentrL.Jm umfcssﬁ die nordéstliche StraBenseite der BUrgermeis-
ter-Schmelzing-StraBe zwischen Steinweg und Monterkampweg.

Einzelhandelsstruktur o

Die Versorgungsfunktion des Zentrums ist aufgrund seiner Gré3e begrenzt. Der An-
Angebotsstruktur gebotsschwerpunkt wird im nahversorgungsrelevanten Bereich ausgebildet (Lebens-
mitteldiscounter, Backer).

relevante Magnetbetriebe ALDI Sid

Verkehrliche Anbindung

Uber die nahegelegene Eyller StraBe (L 491) ist das Zentrum sowohl an die umliegen-
den Stadtteile und Nachbargemeinden als auch an die Autobahn 57 angebunden. Zu-

MIV & OPNV dem steht fUr den ruhenden Verkehr ausreichend Parkraum bereit. Die Anbindung an
den OPNV erfolgt Uber den Busverkehr, welcher Uber die Haltestellen St.-Bernhard-
Hospital und Burgermeister-Schmelzing-StraBe angebunden ist.

Réaumlich-funktionale Ein-

ordnung
Die Gebdude- und Nutzungsstruktur wurde um einen zentralen Sammelplatz grup-
Organisationsstruktur piert, der mit einer teilumlaufenden Uberdachung zur FuBgdngererschlieBung verse-
hen ist.
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fUr den Stadtteil Geisbruch

Abgrenzung des ZVB Pl =
(Verédnderungen im dargestellten ;
Einzelhandelsbesatz méglich) /}—'—\

NVS Parkstralie

:Q'- % | _} . N N
NVZ Biirgermei
Schmelzing-5tralie

LEE S

=2

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis ZNVK Kamp-Lintfort 2018, S. 15; Bewertung Ampelsystem: grin = gunstige Ausgangslage; gelb =
maBige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 8: Steckbrief ZVB Nebenzentrum Repelen (Moers)

Lage

Verortung

Zentrale Lage im Stadtteil Repelen

Distanz zum Vorhaben

5,3 km Fahrdistanz

Ausdehnung

Das Nebenzentrum erstreckt sich entlang der Lintforter StraBe zwischen dem Kreu-
zungsbereich Lintforter StraBe/WindmuUhlenstraBe/LerschstraBe im Westen und
dem Kreuzungsbereich Lintforter StraBe/Johann-Steegemann-Allee im Osten und
schlieBt die rickwdértige Bebauung mit ein.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Der Schwerpunkt der Verkaufsflache liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich, insbeson-
dere Waren des Nahrungs- und Genussmittelbereichs. Erganzt wird das Einzelhan-
delsangebot durch diverse Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriebe

REWE, NETTO Marken-Discount, Getradnkemarkt

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Die Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr erfolgt Uber die Lintforter
StrafBe, StormstraBe und die AllmendestraBe sowie weitere ZufahrtsstrafBen. Der
Bushaltepunkte ,Repelen Markt" bindet das Nebenzentrum an das OPNV-Netz an.

Réaumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Der zentrale Versorgungsbereich ist hauptsdachlich entlang der Lintforter StraBe or-
ganisiert.

Versorgungsfunktion

Abgrenzung des ZVB
(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Kartierung Einzelhandel 3

o

) —— Tl A P §
TREN . N
{4 LA (i, s b7/ R e,
QO Nahrungs- und Genussmitte| B Optik, Uhren, Schmuck @ Einrichtungsbedarf m— phgrenzung Zentraler
i 3 Ve bereich®
> Gesundheits-und Kérperpflege @  Bicher, Schreibwaren @ Baumarktsperifischie PRI InEsLEns
o a Sorti te
O UbrigerperiodischerBedarf @ EBektroartikel, Unterhaltungs- e
{Blurnen, Zeitschriften) Blektranik, Foto, PC O Betriebe <800 m? VKE
@ Bekeidung, Wasche © spiel, Spart, Hobby () setrisbe 2800 m* vkF Kartierung erhebt nicht den
Anspruch der Vollstandigkeit
. Schuhe, Lederwaren @ Geschenke, Glas, Porzelian, @ ieerstand 4 B
Hausrat © CIMA, GribH 2010

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Moers 2017, S5.108-111; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 9: Steckbrief ZVB Ergdnzungsstandort BahnhofstraBe (Rheinberg)

Lage

Verortung SUdwestlich am Siedlungsrand der Kernstadt Rheinberg

Distanz zum Vorhaben 5,9 km Fahrdistanz

Ausdehnung Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich an der BahnhofstraBe zwischen dem

Kreisverkehr im SUdwesten und der Bahntrasse im Nordosten.

Einzelhandelsstruktur

Die Angebotsstruktur im ZVB ist geprdgt durch Angebote des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs, insbesondere Nahrungs- und Genussmittel.

relevante Magnetbetriebe EDEKA, LIDL
Verkehrliche Anbindung o

Angebotsstruktur

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die

MIV & OPNV Alte !TdndstroBe/Rémerstche und die BahnhofstraBe erreichbar. Die Anbindung an
den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,RémerstraBe”. Zusatzlich befindet sich
noérdlich des ZVB der Bahnhaltepunkt ,Rheinberg”.

Réaumlich-funktionale Ein-
ordnung

Das Zentrum ist in Ausprdgung eines Fachmarktstandorts ausschlieB3lich entlang der

Organisationsstruktur BahnhofstraBe ausgepragt.

Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion fir den sidwestlichen Siedlungsbereich von Rheinberg.
Abgrenzung des ZVB Abgranzung Erganzungsstandorn Bahnhotatralle 2006 Ll
[] Abgrenzung zantraler Versorgungsbareich 2017

(Verdnderungen im dargestellten

[ ]
Einzelhandelsbesatz méglich) S

B Supermarkt (=800 - 1.499 qm)
& Lebensmitieldiscounter (= B0 gm )
n Kiosk [ Tankstallanahap
8 sonstiger Einzelhandelsheinal
Diversas
B Parkplatze

o 50 100 150 m

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rheinberg 2018 (Entwurf), S. 92-94; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage;
gelb = mé&Bige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

*= Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten im Untersuchungsraum als na-
hezu fldchendeckend einzustufen, wenngleich im sUdwestlichen Teil der
Kernstadt sowie in einigen landlich geprdgten Siedlungsbereichen in Bezug
auf fuBldufig erreichbare Nahversorgungsstrukturen eine Unterversor-
gung festzustellen ist (s. Kapitel 4.1 und 4.2). Demnach ist aus raumlicher
Versorgungssicht ein gewisser Optimierungsbedarf gegeben, wenngleich

ein grundsatzlich gut strukturiertes Angebotsnetz gegeben ist.

= Der Vorhabenstandort befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage und
ist gemdaB NVZK Kamp-Lintfort 2019 als Nahversorgungsstandort ausge-
wiesen. Der Standort des Planvorhabens weist eine gute MIV- und eine
ortstbliche OPNV-Anbindung auf. Mit dem Hauptzentrum Innenstadt be-
findet sich der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich in rd. 200 m

Entfernung sUdlich des Vorhabenstandortes (s. Kapitel 3.2).

= Im Untersuchungsraum sind acht Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorha-
ben), fUnf (klassische) Lebensmittelsupermadrkte (inkl. zugehorige Getrdn-
kemarkte) sowie zwei Verbrauchermarkte bzw. SB-Warenhduser verortet.
Zusdtzlich wird das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel durch drei Getrdnkemarkte (stand-alone) sowie zwei ethnische
Supermdrkte arrondiert (s. Kapitel 4.2). Demnach besteht ein relativ aus-
gepragter Angebotsmix, welchen es aus qualitativer Versorgungssicht zu
erhalten gilt.

* Im ZVB Hauptzentrum Innenstadt befinden sich die beiden SB-Warenhdu-
ser Kaufland und real mit Gesamtverkaufsfldchen von jeweils deutlich
mehr als 4.000 m?, die beiden Betriebe stellen die gréBten Lebensmittel-
markte im Untersuchungsraum dar. Neben den beiden SB-Warenhdusern
sind im ZVB Hauptzentrum Innenstadt zwei ethnisch geprdgte Super-
markte (VKF zwischen rd. 500 - 800 m? VKF) sowie zahlreiche Fachge-
schéfte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks angesiedelt. Das Seg-
ment des Lebensmitteldiscounts ist durch entsprechende Lebensmitteldis-
counter im ZVB Hauptzentrum Innenstadt nicht vertreten, nach Kenntnis-
stand von Stadt + Handel sind im ZVB aber auch keine geeigneten Fldchen
fUr eine Discounteransiedlung vorhanden. Nach dem NVZK Kamp-Lintfort
2019 (S. 40) kommt dem ZVB Hauptzentrum Innenstadt eine gesamtstad-
tische und Uberdértliche Versorgungsfunktion (ebd.) zu, welche im Bereich
der Nahversorgung durch die beiden SB-Warenhduser, ergénzt um die
spezialisierten Angebotsstrukturen (ethnisch geprdgte Supermdrkte,

Fachgeschdfte, Lebensmittelhandwerk), gewdhrleistet wird.
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Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist im Untersuchungsraum aktuell mit rd. 0,44 m2 VKF NuG/EW
als leicht Uberdurchschnittlich einzustufen (s. Kapitel 4.2). Die Zentralitat
im Untersuchungsraum betrdgt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel aktuell rd. 98 (s. Kapitel 4.3). Demnach ist aus quantitativer

Versorgungssicht bereits ein addquates Angebot gegeben.

Im Untersuchungsraum ist bis 2023 eine positive durchschnittliche Ent-
wicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
telum + rd. 1,2 % bzw. rd. 1,7 Mio. Euro auf rd. 140,6 Mio. Euro zu prognos-
tizieren (s. Kapitel 4.3), so dass absehbar ein gewisser quantitativer Ent-
wicklungsbedarf besteht.

Im Hinblick auf mdgliche Auswirkungen ist relevant: 11 der 19 strukturprd-
genden Anbieter (ohne Bestandsmarkt des Planvorhabens) sind in zentra-
len Versorgungsbereichen angesiedelt. Es ist anzunehmen, dass vorhaben-
bedingte Umsatzumverteilungen sich insb. fUr die ndchstgelegenen Le-
bensmittelanbieter, hier vor allem die systemgleichen/-&hnlichen bzw. sys-

temeigenen Lebensmitteldiscounter, ergeben.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

Die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters wird aus Betreibersicht
insbesondere hinsichtlich der Verbesserung der Warenprésentation und Uber-
sichtlichkeit notwendig. In Folge einer verbesserten Warenprdsentation sind Ubli-
cherweise mehr Regalmeter nétig, um die Produkte eher in der Breite anstatt in
der Tiefe anzubieten und insb. druckempfindliche Waren wie z. B. Obst und Ge-
miUse breitfldchiger auslegen zu kénnen. Eine Reduktion der Regalhéhen fUhrt
weiterhin zu einer besseren Ubersichtlichkeit und Erreichbarkeit der Produkte v. a.
fUr die dltere Generation. Die geplante Verkaufsflachenerweiterung dient letztlich
einer Verbesserung der Filialausstattung.

51 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groB3fldchiges Einzelhandelsvorha-
ben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sorti-
mentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel. Der Anteil der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente liegt bei Lebens-
mittelsupermarkten und Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 % und
dies entspricht auch dem vorliegenden Vorhaben.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar:

Tabelle 10: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
. VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz

Sortimente . . . .

in % in m2 in m2 in m2
LIDL
Nahrungs- und Genussmittel 80 826 1.160 + 334
Drogeriewaren 10 103 145 + 42
sonstige Sortimente
(Uberwiegend Aktionswaren) 10 103 145 42
GESAMT 100 1.032 1.450 + 418

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrdgers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2021.

FOr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von
1.450 m? (+ 418 m?). Die Verkaufsfldche fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel wird mit 1.160 m? projektiert (+ 334 m?).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsfldche von 145 m? erreicht (+ 42
m?2 VKF).

Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 145 m? Verkaufsfldche angeboten
(+ 42 m? VKF). Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus vielen
verschiedenen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment sind insbesondere auch auf-
grund der relativ geringen Verkaufsfldche keine nennenswerten Umsdtze bzw.
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keine staddtebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand von zentralen Ver-
sorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungs-
raum in diesen Sortimenten zu erwarten.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge ei-
nes reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzzuwachses (s. Kapitel 5.4) im Sortiment Drogeriewaren sowie in den sons-
tigen Sortimenten.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass die nicht nahversorgungsrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldche be-
tragen.

5.2 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die zu erwartenden Flachenproduktivitat des Planvorha-
bens im realitdtsnahen Worst Case abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von
besonderer Bedeutung:

= Die aktuelle durchschnittliche Fldchenproduktivitat fir den Betreiber LIDL
liegt bei rd. 9.570 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Ge-

samtverkaufsfladche von rd. 917 m2 29;

= Der Bestandsbetrieb weist mit 1.032 m? VKF eine Verkaufsfldche auf, die
rd. 13 % Uber dem entsprechenden Durchschnitt des Betreibers liegt.

= Der Standort des Planvorhabens weist eine gute MIV- und eine ortsibliche
OPNV-Anbindung auf;

=  Der Untersuchungsraum weist ein unterdurchschnittliches einzelhandels-
relevantes Kaufkraftniveau von rd. 94 auf (IfH 2021) und liegt somit rd. 6 %

unter dem Bundesdurchschnitt.

* Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist im Untersuchungsraum aktuell als leicht Uberdurchschnitt-
lich (rd. 0,44 m2 VKF NuG/EW) einzustufen, wenngleich diesbeziglich die
im Untersuchungsraum verorteten, gro3zigig dimensionierten SB-Waren-
hduser bzw. Verbrauchermarkte (Kaufland, real) zu bericksichtigen sind.
Aufgrund der Ndhe des Bestandsbetriebs LIDL zu diesen beiden Anbietern
sowie den in rdumlicher Ndhe verorteten systemgleichen Lebensmitteldis-
countern ALDI SUd und NETTO Marken-Discount (dezentraler Agglomera-
tionsstandort Nord) besteht ein relativ hoher Wettbewerbsdruck im rdum-
lichen Umfeld des Bestandsbetriebs.

»  Quelle: Hahn Retail Estate Report 2021/2022.
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= Die Zentralitdt im Untersuchungsraum betrdgt im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel aktuell rd. 98. Demnach sind nur marginale

Kaufkraftabflisse aus dem Untersuchungsraum festzustellen.

Ableitung Fldchenproduktivitat

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb LIDL eine Flachenproduktivitat erzielt, die unter dem
Bundesdurchschnitt des Betreibers liegt. Die aktuelle Flachenproduktivitat wird
somit mit 7.300 Euro/m? VKF pro Jahr fir den Lebensmitteldiscounter ange-
nommen.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Verkaufsfldchenerweiterung des Lebensmittelmarktes
wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Betriebes kommen. Die
folgende Herleitung der kUnftigen Fldchenproduktivitdt des Planvorhabens be-
ricksichtigt diese Verdnderung in Form einer Bewertung der Wirkung des Ge-
samtvorhabens unter BerUcksichtigung der Verkaufsflachenzunahme um 334 m?
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (+ 418 m? GVKF). Ergdnzend werden
die damit einhergehende gesteigerte Gesamtattraktivitdt des Vorhabenstandor-
tes, die Umsatzrelevanz sowie die sich dadurch verdndernde Flachenproduktivitat
berUcksichtigt.

Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= Die avisierte GVKF des geplanten Lebensmitteldiscounters LIDL ist mit
1.450 m? im Vergleich zur bundesdurchschnittlichen VKF des Betreibers
LIDL (917 m2 VKF3°) als Uberdurchschnittlich einzuordnen, entspricht je-
doch der Flachendimensionierung eines modernen Lebensmitteldiscoun-
ters; die geplante GVKF liegt mit 1.450 m? rd. 58 % Uber dem Bundesdurch-
schnitt des Betreibers, welche auch der durchschnittlichen Flachenproduk-
tivitat zugrunde liegt;

= Die Bestandsmarkt LIDL ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen
bereits etabliert (Erweiterungsvorhaben), so dass durch das Planvorhaben

von keiner wesentlichen Umlenkung von Kundenstromen auszugehen ist;

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimie-
rung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese
Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht;

=  Miteiner Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gdnge und Uber-
sichtlichere Sortimentsprdsentationen realisiert, woraus ein hdoherer Fla-
chenbedarf je Sortiment resultiert. Grundsdatzlich ist davon auszugehen,
dass bei einer Zunahme der Prdsentationsfldche die Flachenproduktivitat

eher absinkt;

% Quelle: Hahn Retail Estate Report 2020/2021.
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Tabelle 11:

= Es ist jedoch ebenfalls zu berUcksichtigen, dass es durch die vorgesehene

Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarktes zu einer Moderni-

sierung und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstruk-

turen (Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebots-

prdsentation) kommen wird;

= Der Vorhabenstandort Ubernimmt aus konzeptioneller Sicht aktuell wie

perspektivisch eine nennenswerte Versorgungsfunktion fir die Bevolke-

rung im funktional zugeordneten Versorgungsbereich des Nahversor-

gungsstandortes PrinzenstraBe (insb. im discountierten Lebensmittelseg-

ment)3’;

In der ZusammenfUhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der LIDL-

Markt nach der Erweiterung eine fUr den Betreiber deutlich unterdurchschnitt-
liche Flachenproduktivitdt von rd. 6.800 Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines

Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine Flachenproduktivitat
von 7.100 Euro/m? VKF angenommen.

Es ist festzuhalten, dass der hier als Worst Case unterstellte Mehrumsatz von

rd.37 % i. S. e. méglichst negativen Auslegung des Planvorhabens als sehr hoch

zu bewerten ist. Ublicherweise bewegt sich der Mehrumsatz bei vergleichbaren
Erweiterungen im Bereich von 15 - 25 %.

5.4 ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Um-

sdtze in Spannweiten (Moderate Case und Worst Case):

Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens

Bestand nach Erweiterung
. Fléchen- max. Fl&chen- max. Umsatz-
Sortimente produktivitdt Umsatz produktivitdt | max. Umsatz | | d|fferenz
in Euro/m? in Mio. Euro in Euro/m2 in Mio. Euro in Mio. Euro
VKF VKF
LIDL
Nahrungs- und Genussmittel 6,0 79 -8,2 +19-2,2
6.800
Drogeriewaren 7.300 0.8 - ~1,0 0,2-0,3
; ; 7.100
s?nstlgfa Sort|men‘te 0.8 ~1.0 0,2-03
(Uberwiegend Aktionswaren)
GESAMT* - 7.5 - 9.9-10,3 +23-28

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2021/2022); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamt-
summe rundungsbedingt maoglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein

perspektivischer Jahresumsatz von rd. 9,9 - 10,3 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 2,3
- 2,8 Mio. Euro).

3 Vgl. Konzeptionelle Ergdnzung des NVZK Kamp-Lintfort 2019.
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Davon werden rund 7,9 - 8,2 Mio. Euro auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel entfallen (rd. + 1,9 - 2,2 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 1,0
Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 0,2 - 0,3 Euro). Auf die sonstigen Sortimente ent-
fallen ebenfalls rd. 1,0 Mio. Euro des Gesamtumsatzes (+ rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro).
Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro
Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird.

Angesichts des geringen Umsatzanteils bei den sonstigen Sortimenten und im
Sortiment Drogeriewaren sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf
den Bestand von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversor-
gungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten.
Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tieferge-
hend betrachtet.
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Einordnung und Bewertung
gemdf § 11 Abs. 3 BauNVO
(Fokus Satz 4)

Das Planvorhaben Uberschreitet mit einer Verkaufsfldche von insgesamt 1.450 m?
die Grenzen der GrofB3flachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. Die BauNVO geht da-
her grundsdatzlich von mehr als nur unwesentlichen Auswirkungen auf die Schutz-
gUter des § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO aus (,Vermutungsregelung").

GemdB der Fachkommission Stadtebau 2017, bestatigt durch ein Urteil des Ver-
waltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg, sind mehr als nur unwesentliche Ne-
gativauswirkungen bei groBfldchigen Lebensmittelbetrieben nicht zu erwarten,
wenn die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich durch die Kaufkraftbin-
dung des Planvorhabens nicht gefdhrdet wird. Eine stddtebauliche Atypik liegt
vor, wenn der Fldchenanteil nicht mehr als 10 % nicht nahversorgungsrelevante
Sortimente betrdagt, der Vorhabenstandort stddtebaulich integriert ist und das
Planvorhaben selbst der verbrauchernahen Versorgung dient:

~Negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbe-
reich eines grol3fldchigen Einzelhandelsbetriebs sind dann gegeben, wenn
durch seine Kaufkraftbindung die verbrauchernahe Versorgung im Einzugs-
bereich gefdhrdet wird. Eine derartige Gefdhrdung ist unter stddtebaulichen
Gesichtspunkten nicht anzunehmen, wenn der neve Lebensmitteleinzelhan-
delsbetrieb an einem stddtebaulich integrierten Standort selbst der verbrau-
chernahen Versorgung dient.

Dies wird der Fall sein, wenn eine funktionale Zuordnung zu einem oder meh-
reren Wohngebieten vorliegt und das Vorhaben fulBldufig erreichbar ist. Das
schlieBt Standorte abseits der Wohnbebauung oder mit zu geringer Dichte
aus. Dazu sollte im Nahbereich durch eine Mindestbevélkerung ausreichend
Kaufkraftpotenzial vorhanden sein.

Zudem wird ein Vorhaben vorwiegend der verbrauchernahen Versorgung die-
nen, wenn der voraussichtliche Umsatz des Vorhabens fir nahversorgungsre-
levante Sortimente Uberwiegend aus diesem Umfeld generiert wird (vgl. OVG
NRW, 02.12.2073, 2 A 7570/12; OVG Lineburg, 28.09.2015, T MN 144/75).

Dabei kann der Nahbereich aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller
und zentraldrtlicher Gegebenheiten in Abhdngigkeit von der Einwohnerdichte
variieren. Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten i. d. R. noch in einer Gehzeit von 710-75 Minuten mdég-
lich sein soll. Dies entspricht in etwa einer fulldufigen Entfernung von 700 -
7.000 m. Im Ildndlichen Raum kann der Nahbereich ggfs. abweichend zu beur-
teilen sein. In Betracht kann hier eine Entfernung von bis zu 2.500 m [in Frage]
kommen (vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd. 98).”
(vgl. Fachkommission Stadtebau 2017, S. 10).

Zu prifen ist demnach im Folgenden, ob gemdaB § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO An-
haltspunkte dafir bestehen, dass mehr als nur unwesentliche Negativauswirkun-
gen entgegen der Vermutungsregelung hinsichtlich
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= der Gliederung und GréBBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
= der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
= des Warenangebotes des Betriebes

nicht zu befirchten sind.

6.1 GLIEDERUNG UND GROBE DER GEMEINDE UND IHRER
ORTSTEILE

Der Vorhabenstandort befindet sich an der PrinzenstraBe 80 in stddtebaulich in-
tegrierter Lage im nérdlichen Bereich des Stadtkerns, ist gemaB NVZK Kamp-
Lintfort 2019 als Nahversorgungsstandort ausgewiesen und verfigt Uber eine
nennenswerte Mantelbevélkerung. Unmittelbar am Vorhabenstandort befindet
sich eine Bushaltestelle (,PrinzenstraBe"), welche die Anbindung an den OPNV fur
die umliegende Bevolkerung gewdhrleistet. Den ndchstgelegenen ZVB stellt das
Hauptzentrum Innenstadt dar, dessen nérdliche Begrenzung in rd. 200 m Entfer-
nung liegt.

Der Nahversorgungsstandort PrinzenstraBe Gbernimmt aus konzeptioneller Sicht
eine nennenswerte Versorgungsfunktion fur die im Kerneinzugsgebiet (s. Kapitel
4.1) lebende Bevélkerung (insb. im discountierten Lebensmittelsegment)32 Dar-
Uber hinaus ist davon auszugehen, dass der LIDL-Markt (zumindest in Teilen) eine
Versorgungsfunktionen fUr die in sUdlicher Richtung angrenzenden Siedlungsbe-
reiche im Stadtkern Kamp-Lintforts sowie in nérdlicher Richtung des Stadtteils
Saalhoff, welcher Uber keine strukturprdgenden Versorgungsstrukturen verfigt,
erfUllt. Diese Siedlungsbereiche weisen eine gute Anbindung an den Vorhaben-
standort auf. Dem Bestandsbetrieb LIDL ist somit bereits heute eine hohe Bedeu-
tung fUr die Sicherung der wohnortnahen Versorgung (insb. im discountierten Le-
bensmittelsegment) zuzuschreiben.

Der Vorhabenstandort steht im rdumlichen Bezug zum wesentlichen Siedlungs-
bereich des nérdlichen Stadtkerns Kamp-Lintforts (gute fuBlaufige Erreichbar-
keit) und verfigt unmittelbar am Standort Uber eine Anbindung an den OPNV.
Ergdnzend stellt das Planvorhaben fir die umliegenden Siedlungsbereiche den
einzigen strukturprdgenden Lebensmittelanbieter im discountierten Segment
dar.

6.2 SICHERUNG DER VERBRAUCHERNAHEN VERSORGUNG
(NAHVERSORGUNGSBEDEUTUNG)

Im Folgenden wird geprift, inwieweit das Planvorhaben zu einer Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung beitrdagt und demnach unter Nahversorgungsge-
sichtspunkten wesentliche Grundvoraussetzungen einer integrierten und vertrdag-
lichen Nahversorgungsentwicklung erfillt. Zur Prifung der Nahversorgungsfunk-
tion des Planvorhabens ist der funktional zuzuordnende Versorgungsbereich ng-
her zu untersuchen sowie die vorhabenbezogene Umsatz-Kaufkraft-Relation in

2 Vgl. Konzeptionelle Ergdnzung des NVZK Kamp-Lintfort 2019.
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Abbildung 5:

diesem Bereich zu ermitteln. BeriUcksichtigung findet auch, dass sich das Planvor-
haben an einem ausgewiesenen Nahversorgungsstandort befindet.

GemdB der Fachkommission Stddtebau 2017 ist davon auszugehen, dass ein
groB3flédchiges Vorhaben der verbrauchernahen Nahversorgung dient, wenn ,/im
Nahbereich?® durch eine Mindestbevélkerung ausreichend Kaufkraftpotenzial vor-
handen”ist und ,der voraussichtliche Umsatz des Vorhabens fUr nahversorgungs-
relevante Sortimente Uberwiegend aus diesem Umfeld generiert wird”(vgl. Fach-
kommission Stadtebau 2017, S. 11).

Unter Bericksichtigung der siedlungsstrukturellen und wettbewerblichen Situa-
tion werden in der folgenden Abbildung der situativ abgeleitete standortbezo-
gene Versorgungsbereich des Planvorhabens (= Kernreinzugsgebiet) dargestellt.

Versorgungsbereich des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2020 sowie Aktualisierung 09/2020; ZVB-

Abgrenzungen: NVZ

K Kamp-Lintfort 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Im standortbezogenen Versorgungsbereich, welcher sich an der fuB3ldaufigen
1.000 m Isograde orientiert, erfillt das Planvorhaben eine Versorgungsfunktion
fUr die entsprechenden Siedlungsbereiche. Diese Siedlungsbereiche weisen eine
gute (fuBlaufige) Anbindung an den Vorhabenstandort auf. In diesem Bereich
Ubernimmt der Nahversorgungsstandort PrinzenstraBe (Planvorhaben) als der

«Der Nahbereich [kann] aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller und zentralértlicher Gegebenheiten
in Abhdngigkeit von der Einwohnerdichte varijeren. Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten i. d. R. noch in einer Gehzeit von 70-75 Minuten méglich sein soll. Dies ent-
spricht in etwa einer fulBldufigen Entfernung von 700 - 7.000 m." (vgl. Fachkommission Stadtebau 2017, S. 11).
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oder einer der ndchstgelegenen Lebensmitteldiscounter eine wichtige Versor-
gungsfunktion. Aus fachgutachterlicher Sicht ist eine Umsatz-Kaufkraft-Relation
von 35 % im standortbezogenen Versorgungsbereich als angemessen zu bewer-
ten3,

Im standortbezogenen Versorgungsbereich leben aktuell 9.023 Einwohner3.
Durch sich aktuell in Umsetzung befindliche Bauvorhaben (RingstraBe, Rathaus-
quartier, Wohnen an der Fossa, Hangkamer StraBBe) werden perspektivisch bis
2023 zusatzlich ca. 250 neue Wohneinheiten hinzukommen. Unter der Annahme
eines SchlUssels von zwei Einwohner pro Wohneinheit?® wdchst die Bevdlkerung
somit im standortbezogenen Nahbereich bis 2023 um ca. 500 auf 9.523 Einwoh-
ner an.

In der nachfolgenden Tabelle werden die im situativ abgeleiteten standortbezo-
genen Versorgungsbereich vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (= Kernsortiment des Planvorha-
bens) dargestellt und anhand der Worst Case Fldchenproduktivitdt des Planvor-
habens eine rechnerisch angemessene sortimentsspezifische Verkaufsflache er-
mittelt.

Tabelle 12: Herleitung einer rechnerisch angemessenen Dimensionierung
Standortbezogener Versorgungsbereich
Parameter (= 1.000 m Isograde)
Einwohner 2023 9.523
Kaufkraft (NuG) in Mio. Euro 2023 23,7
angemessene Umsatz-Kaufkraft-Relation in % 35
Rechnerisch angemessenes Kaufkraftpotenzial (NuG) fur das 83
Planvorhaben in Mio. Euro 2023 '
Flachenproduktivitat des Planvorhabens (= Worst Case) 7100
in Euro/m? VKF ’
rechnerisch angemessene VKF (NuG) des Planvorhabens in m? ~1.170
Ublicher Randsortimentsanteil von 20 % an der GVKF (s. Kapitel 5.1)
rechnerisch angemessene GVKF in m2 ~1.460

Quelle: Berechnung: Stadt + Handel; Kaufkraft: IfH 2021; Bevélkerung/Bevélkerungsprognose: Angaben der Stadt Kamp-Lintfort, Stand
24.06.2021 sowie IT.NRW (2021): Bevélkerungsprognose - Gemeindemodellrechnung - Basis - 2018 bis 2040; Werte auf 10 m? VKF bzw.

0,1 Mio. Euro gerundet.

Bezogen auf den oben dargestellten situativ abgeleiteten standortbezogenen
Versorgungsbereich ist unter BerUcksichtigung der Umsatz-Kaufkraft-Relation
2023 ein rechnerisches Kaufkraftpotenzial von rd. 8,3 Mio. Euro gegeben.

¥ Esist davon auszugehen, dass auch bei groBflachigen Lebensmittelmarkten nicht von schadlichen Auswirkun-
gen auszugehen ist, wenn der Umsatz des Planvorhabens 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevélkerung im
Nahbereich nicht Uberschreitet (vgl. u. a. Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmittelhandel und § 11 Abs.
3 BauNVO", Einzelhandelserlass NRW 2008 sowie Entwurf Einzelhandelserlass NRW 2020).

% Angaben der Stadt Kamp-Lintfort, Stand 24.06.2021.

% Unter den Planvorhaben befinden sich auch Ein- und Mehrfamilienhduser.
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Unter BerUcksichtigung der fUr das Planvorhaben ermittelte Worst Case Flachen-
produktivitat von 7.100 Euro/m? VKF ergibt sich im standortbezogenen Versor-
gungsbereich eine rechnerisch angemessene Verkaufsfldche im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 1.170 m2.

Der Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche Nahrungs- und Genussmit-
tel an der Gesamtverkaufsfldche des Planvorhabens (1.450 m?) betragt 1.160 m?
(=80 % der GVKF). Dieser Wert liegt unter der oben abgeleiteten rechnerisch an-
gemessenen sortimentsspezifischen Verkaufsflache (NuG) von rd. 1.1770 m2.

Das Planvorhaben dient somit im standortbezogenen Versorgungsbereich Uber-
wiegend der Nahversorgung und weist eine angemessene Dimensionierung auf.

6.3 WARENANGEBOT DES PLANVORHABENS

Gemdf der Fachkommission Stadtebau 2017, bestdtigt durch ein Urteil des Ver-
waltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg, sind mehr als nur unwesentliche Ne-
gativauswirkungen bei gro3flachigen Lebensmittelbetrieben u. a. dann nicht zu
erwarten, wenn ,der Anteil der Verkaufsfldche fir nicht nahversorgungsrelevante
Sortimente [...] nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfidche”betrdagt.?”

Bei der geplanten Erweiterung der Gesamtverkaufsfldche des LIDL-Marktes han-
delt es sich um ein grof3fldchiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversor-
gungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der nicht nahversorgungsrelevanten
Sortimente liegt bei max. 10 % (s. Kapitel 5.1), sodass das Kriterium des nicht nah-
versorgungsrelevanten Anteils an der Gesamtverkaufsfldache als erfillt angese-
hen werden kann.

6.4 EINORDNUNG DES VORHABENS IN DIE VORGABEN UND
ZIELSETZUNGEN DES NVZK KAMP-LINTFORT 2019 (UNTER
BERUCKSICHTIGUNG DER KONZEPTIONELLEN ERGANZUNG
2019)

Das NVZK Kamp-Lintfort 2019 definiert Ziele und Grundsdtze der raumlichen Ein-
zelhandels- und Nahversorgungsentwicklung in Kamp-Lintfort. Im Folgenden
wird das in Rede stehende Planvorhaben in die fir das Vorhaben relevanten kon-
zeptionellen Bausteine NVZK Kamp-Lintfort 2019 (unter Bericksichtigung der
konzeptionellen Ergdnzung des NVZK Kamp-Lintfort 2019) eingeordnet.

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

GemdB NVZK Kamp-Lintfort 2019 besteht nach dem Absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen im kurzfristigen Bedarfsbereich ,derzeit kein signifikanter Ent-
wicklungsspielraum”(NVZK Kamp-Lintfort 2019, S. 34 f.).

Zu bericksichtigen ist jedoch, dass:

= der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ,aufgrund seines naturge-
gebenen, mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsdtz-

lich keine ,,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert), sondern

¥ Vgl. Fachkommission Stadtebau 2017, S. 9.
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vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen stddte-
baulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen” (NVZK
Kamp-Lintfort 2019, S. 27 f.) kann.

= ,auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfdhigen Entwicklungs-
rahmen Uberschreiten, [...] im Einzelfall zur gewdinschten Attraktivitdts-
steigerung des Einzelhandelsangebots beitragen [kénnen], wenn sie mit
dem rdumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der
zukdnftigen Einzelhandelsentwicklung in Kamp-Lintfort korrespondieren
und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten an-
gesiedelt werden”(NVZK Kamp-Lintfort 2019, S. 27 f.).

=, zur Bewertung von Erweiterungsvorhaben und Neuvansiedlungen im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel [...] viel weniger die absatzwirtschaftli-
chen Potenziale [.], sondern insbesondere die rdumliche und qualitative
Entwicklung der Nahversorgung entscheidend” (NVZK Kamp-Lintfort
2019, S. 34 f.) sind.

Das Planvorhaben ist wie folgt in die grundsdatzlichen stadtentwicklungspoliti-
schen Entwicklungszielstellungen einzuordnen:

= Das Planvorhaben befindet sich in einer stddtebaulich integrierten Lage,
dies wird unterstrichen, da der Vorhabenstandort gemdaf3 NVZK Kamp-
Lintfort 2019 als Nahversorgungsstandort ausgewiesen ist (s. Kapitel 3.2)
und darUber hinaus als angemessen dimensioniert zu bewerten ist (s. Ka-
pitel 6.2).

= Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment
ist gemaB NVZK Kamp-Lintfort 2019 zukUnftig zur Sicherung bzw. Opti-
mierung der rdumlichen Nahversorgung auch an den ausgewiesenen Nah-

versorgungsstandorten anzusiedeln.

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen (3. Ziel)

Neben Ziel 1 zur Stdrkung der Gesamtstadt und Ziel 2 zur Stdrkung der zentralen
Versorgungsbereiche stellt die ,Sicherung und Stédrkung der Nahversorgung” ge-
mal NVZK Kamp-Lintfort 2019 das dritte Ubergeordnete Ziel fir die Einzelhand-
lungsentwicklung der Stadt Kamp-Lintfort dar. Demnach sind:
=, Stddtebaulich integrierte Nahversorgungsangebote aulBerhalb der ZVB
[zu] sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln,

= Gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die ZVB vermeiden” (NVZK
Kamp-Lintfort 2019, S. 35 f.).

DiesbezUglich ist festzuhalten:
= Der Vorhabenstandort ist gemdaB NVZK Kamp-Lintfort 2019 als stddte-

baulich integrierter Nahversorgungsstandort ausgewiesen (s. Kapitel 3.2).

=  Konzeptionell ist die langfristig ausreichende Versorgung der im Versor-

gungsbereich des Nahversorgungsstandortes PrinzenstraBe lebendenden
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Bevolkerung sicherzustellen. Das Planvorhaben dient der Sicherung, Star-
kung und der Weiterentwicklung (hier v. a. im Bereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel) der Nahversorgung.

=  GemdlB der nachfolgenden Analyse der absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Auswirkungen sind durch das Planvorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur zu erwarten
(s. Kapitel 6.6).

Das Planvorhaben befindet sich demnach an einem stadtentwicklungspolitisch
gewUlnschten Standort und ist darUber hinaus als angemessen dimensioniert zu
bewerten (s. Kapitel 6.2).

Ansiedlungsleitsdtze

GemdB Ansiedlungsleitsatz Il des NVZK Kamp-Lintfort 2019 ist ,zentren- und
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukinftig primdr in
den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln." AuBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche sind Ansiedlungen oder Erweiterungen von Lebensmittelbetrieben
~2ur Sicherung bzw. Optimierung der rdumlichen Nahversorgung auch an den aus-
gewiesenen Nahversorgungsstandorten [...] méglich, sofern negative Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversor-
gung vermieden werden”(NVZK Kamp-Lintfort 2019, S. 61f.).

Diesbeziglich ist festzuhalten:

=  Der Vorhabenstandort ist gemdB NVZK Kamp-Lintfort 2019 als stddte-
baulich integrierter Nahversorgungsstandort ausgewiesen (s. Kapitel 3.2).

= Das Planvorhaben weist ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Kern-

sortiment auf (s. Kapitel 5.1).

=  Dem Bestandsmarkt LIDL wird gemdaB NVZK Kamp-Lintfort 2019 sowie in
der konzeptionellen Ergdnzung des NVZK Kamp-Lintfort 2019 in réaumli-
cher und qualitativer Hinsicht eine wichtige (Nah-)Versorgungsfunktion
fUr die Bevdlkerung im funktional zugeordneten Versorgungsbereich des
Nahversorgungsstandortes Prinzenstraf3e (insb. im discountierten Lebens-
mittelsegment) zugesprochen? (s. Beitrag des Planvorhabens zur Nahver-

sorgung).

= Die Erweiterung des LIDL-Marktes tragt zur Sicherung und Optimierung

der Nahversorgung bei.

=  Gemdl der nachfolgenden Analyse der absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Auswirkungen sind durch das Planvorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur zu erwarten
(s. Kapitel 6.6).

Das Planvorhaben entspricht den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen so-
wie den Ansiedlungsleitsdtzen des NVZK Kamp-Lintfort 2019.

®  Vgl. Konzeptionelle Ergdnzung des NVZK Kamp-Lintfort 2019.
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Beitrag des Planvorhabens zur Nahversorgung

Wie bereits im Zuge der Nahversorgungsprifung (s. Kapitel 6.2) erldutert, tragt
das Planvorhaben zu einer Sicherung und Optimierung der Nahversorgung im
Sinne des NVZK Kamp-Lintfort 2019 bei:

= Entsprechend der zuvor erfolgten Prifung ergibt sich unter BerUcksichti-
gung der fUr das Planvorhaben ermittelten Worst Case Fldchenprodukti-
vit&t von 7.100 Euro/m? VKF (s. Kapitel 5.3) im standortbezogenen Nahbe-
reich eine rechnerisch angemessene Verkaufsfldche im Sortimentsbereich

Nahrungs- und Genussmittel von rd. 1.1770 m2.

=  Der Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsflache Nahrungs- und Ge-
nussmittel an der Gesamtverkaufsfldche des Planvorhabens (1.450 m2) be-
tragt 1.160 m2 (s. Kapitel 5.1). Dieser Wert liegt unter der oben abgeleiteten
rechnerisch angemessenen sortimentsspezifischen Verkaufsflache (NuG)
von rd. 1.170 m2.

Das Planvorhaben dient im standortbezogenen Nahbereich Uberwiegend der
Nahversorgung und weist eine angemessene Dimensionierung auf (s. Kapitel
6.2). Ergdnzend trdagt das Planvorhaben im Hinblick auf die im Untersuchungs-
raum bestehende unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im dis-
countierten Segment zu einer Qualifizierung der Nahversorgung bei.

Das Planvorhaben entspricht den im NVZK Kamp-Lintfort 2019 (sowie in der
konzeptionellen Ergénzung des NVZK Kamp-Lintfort 2019) definierten Zielen
und Grundsdtzen der rdumlichen Einzelhandels- und Nahversorgungsentwick-
lung in Kamp-Lintfort.

Die grundsdtzliche Konformitdt zu den im NVZK Kamp-Lintfort 2019 formulier-
ten Zielen und Grundsdtzen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Kamp-
Lintfort deuten auf eine stddtebauliche Atypik des Planvorhabens hin.

6.5 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fUr die weiterge-
hende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Bericksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen
Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ins-
gesamt leicht abgemildert. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens fiUr den Prognosehorizont 2023.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren aufgrund der guten Verkehrsanbin-
dung zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der
Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5 % fUr die Berechnungen ange-
nommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes rd. 95 % des Vor-
habenumsatzes im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel umvertei-
lungsrelevant fUr die Betriebe im Untersuchungsraum.
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Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

wie folgt dar:
Tabelle 13: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(Worst Case)
Prognose 2023
Kommune Lagedetail PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsditze
in Mio. Euro in %
HZ Innenstadt 44,6 0,5-0,6 ~1
NVZ Birgermeister-
Schmelzing-StraBe 9.2 -0/ -1
NVZ Ostliche Moerser StraBe 5,5 ~ 01 ~1
NVS FranzstraBe ** ** **
Komp_ H * % * %
Lintfort NVS Niersenbruch <18
NVS Parkstral3e 7.4 01-0,2 ~2
NVS PrinzenstraBe* ** ** **
NVS Westliche Moerser Straf3e < 4,0 ~0,2 5-6
sonstige Lagen 21,2 0,7-0,8 3-4
NZ Repelen 1.4 *x *x
Moers
sonstige Lagen ** ** **
ES BahnhofstraBBe 12,4 ~ 01 ~1
Rheinberg
sonstige Lagen ** ** **
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz - 01
(,Strevuumsatz’) i. H. v. 10 % des Vorhabenum- '
satzes
GESAMT*** (Worst Case) 171 1,9-2.2 -

Quelle: VKF: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2020 sowie Aktualisierung 09/2020; Umsatzschdtzung/-prognose: Eigene Berechnun-
gen auf Basis auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2020, Hahn Retail Estate Report 2020/2021 sowie stdndige Auswertung von Fachlite-
ratur; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt méglich. * ohne Planvorhaben LIDL; ** empirisch

nicht valide darstellbar bzw. keine nennenswerten Angebotsstrukturen vorhanden.

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 1,9 - 2,2 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten
von Wettbewerbern im Untersuchungsraum, ausgehen.
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6.6 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir den ZVB Hauptzentrum Karben und die relevanten sons-
tigen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Untersu-
chungsraum werden fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Folgenden aufgezeigt.

Stadt Kamp-Lintfort

Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 0,5 - 0,6 Mio. Euro bzw. rd. 1% zu Lasten der
Bestandsstrukturen im ZVB HZ Innenstadt aus. Diese Umsatzumverteilungen
werden vor allem die beiden SB-Warenhduser Kaufland und real tangieren.

Die genannten Mdrkte weisen eine gesamtstddtische Versorgungsbedeutung auf,
profitieren an ihren Standorten jeweils von Kopplungsvorteilen (insb. Anbieter im
Einkaufszentrum EK3) und verfigen aufgrund ihrer Verkaufsfladchendimensionie-
rung Uber eine Strahlkraft Ober den Untersuchungsraum hinaus. Zudem ist zu be-
ricksichtigen, dass sich sowohl Kaufland als auch real hinsichtlich ihrer Betriebs-
typen vom Planvorhaben (Lebensmitteldiscounter) unterscheiden. Angesichts der
zentralen Lage und des weitrdumigen Einzugsgebietes des ZVB sowie der mone-
tar wie prozentual geringen einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen sind vor-
habenbedingte Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierungen oder Marktaufgaben)
fUr die o. g. Betriebe auszuschlie3en.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen ebenfalls
auszuschlieBen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung des
Z\VVB HZ Innenstadt sind auszuschlieBen.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Birgermeister-Schmelzing-StraBBe

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel i. H. v. rd. O,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 % zu Lasten der Be-
standsstrukturen im ZVB NVZ BiUrgermeister-Schmelzing-StraBe aus. Diese Um-
satzumverteilungen tangieren vor allem den Lebensmitteldiscounter ALDI Sd,
welcher den einzigen strukturprdgenden Anbieter im ZVB darstellt.

Angesichts der monetdr wie prozentual als sehr gering zu bezeichnenden einzel-
betrieblichen Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen
(z. Bsp. Umstrukturierung oder Marktaufgabe) fir den ALDI SUd-Markt auszu-
schlieBen.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
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sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen ebenfalls
auszuschlieBen.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung des
ZVB NVZ BUrgermeister-Schmelzing-StrafBe sind auszuschlieBen.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Ostliche Moerser StraBe

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel i. H. v. rd. O,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 % zu Lasten der Be-
standsstrukturen im ZVB NVZ Ostliche Moerser StraBe aus. Diese Umsatzumver-
teilungen tangieren vor allem den Lebensmitteldiscounter NETTO Marken-Dis-
count, welcher den einzigen strukturprdgenden Anbieter im ZVB darstellt.

Angesichts der monetdr wie prozentual als sehr gering zu bezeichnenden einzel-
betrieblichen Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen
(z. Bsp. Umstrukturierung oder Marktaufgabe) fur den NETTO Marken-Discount
auszuschlieBen.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen ebenfalls
auszuschlieBen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung des
ZVB NVZ Ostliche Moerser StraBe sind auszuschlieBen.

Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort FranzstraBe

Vom Planvorhaben gehen fir den Nahversorgungsstandort FranzstrafBe Um-
satzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in empi-
risch nicht mehr valide darstellbarer Hohe aus.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung des
Nahversorgungsstandortes FranzstraBe sind auszuschlieBen.

Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort Niersenbruch

Vom Planvorhaben gehen fUr den Nahversorgungsstandort FranzstraBe mit dem
Lebensmittelmarkt Kiwitt Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Héhe aus.

Der Lebensmittelmarkt in Niersenbruch verfigt Uber eine nennenswerte Mantel-
bevdlkerung im Stadtteil und ist angesichts seiner Verkaufsfldchendimensionie-
rung, Lage sowie Angebotspositionierung auf die Nahversorgung der Bevdlkerung
im engeren Umfeld ausgerichtet. Aufgrund seiner Angebotsausrichtung mit ei-
nem Schwerpunkt im Bereich regionaler sowie Bioprodukte steht der Betrieb nur
in einem nachgeordneten Wettbewerbsverhdltnis zu dem discountorientierten
Angebot des Planvorhabens.

Aufgrund der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in empirisch nicht mehr valide
darstellbarer Hohe sowie der zum Planvorhaben differenten Betriebsausrichtung
sind vorhabenbedingte Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierung oder Marktauf-
gabe) fur den Kiwitt Markt auszuschlieB3en.
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Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung des
Nahversorgungsstandortes Niersenbruch sind auszuschlie3en.

Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort ParkstrafBe

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 0,1- 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 2 % zu Lasten des
Nahversorgungsstandortes ParkstraBe (EDEKA) aus.

Angesichts der monetdr wie prozentual als sehr gering zu bezeichnenden einzel-
betrieblichen Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen
(z. Bsp. Umstrukturierung oder Marktaufgabe) fir den EDEKA-Markt auszu-
schlieBen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung des
Nahversorgungsstandortes Parkstraf3e sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort Westliche Moerser Stra3e

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 5 - 6 % zu Lasten des
Nahversorgungsstandortes Westliche Moerser StraBe (PENNY) aus.

Der PENNY-Markt weist zum einen eine fUr den Betreiber Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachendimensionierung und zum anderen eine gute Verkehrsanbindung
auf. Zudem verfigt der PENNY-Markt Uber ein eigenstdndiges Einzugsgebiet. An-
gesichts der monetdr als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzum-
verteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen (z.Bsp. Umstrukturierung
oder Marktaufgabe) fir den PENNY-Markt auszuschlie3en.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung des
Nahversorgungsstandortes Westliche Moerser Stral3e sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Kamp-Lintfort (Auswirkungen auf die woh-
nortnahe Versorgung)

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Kamp-Lintfort, welche Nah-
versorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben
sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen
i.H.v. rd. 0,7 - 0,8 Mio. Euro bzw. rd. 3 - 4 %. Diese Umsatzumverteilungen tan-
gieren vorrangig die in rdumlicher Ndhe zum Planvorhaben (dezentraler Agglome-
rationsstandort Nord) verorteten systemgleichen bzw. dhnlichen Lebensmittel-
discounter (ALDI SUd, NETTO Marken-Discount) sowie nachrangig den REWE Alt-
siedlung Kamp-Lintfort auf dem Marktplatz an der EbertstraB3e.

Hinsichtlich der Lebensmittelmdrkte ALDI SUd und NETTO Marken-Discount ist
zu berUcksichtigen, dass diese an einem nicht integrierten Standort verortet sind.
Die beiden primar autokundenorientierten Lebensmittelmdrkte sind aufgrund der
Hauptverkehrsstra3e PrinzenstraBe (L 491) / Nordtangente (L 287) sowie darUber
hinaus fehlender WegefUhrungen fuBlaufig schwer erreichbar, weshalb diesen
Mdarkten kein nennenswerter Beitrag zur fuBldufigen Nahversorgung fir die Be-
volkerung der umliegenden Siedlungsbereiche zukommt.

Vor dem Hintergrund der geringen einzelbetrieblichen Auswirkungen fir den
REWE Altsiedlung Kamp-Lintfort auf dem Marktplatz an der EbertstraBe sind
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vorhabenbedingte Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierung oder Marktaufgabe)
auszuschlieBen.

Aufgrund der geringen monetdren und prozentualen Héhe der absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen je Betrieb, sind mehr als nur unwesentliche Auswirkungen auf
die integrierte Nahversorgung in Kamp-Lintfort nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Kamp-Lintfort sind nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung
(zentrale Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung auBBerhalb
von ZVB) in Kamp-Lintfort sind nicht zu erwarten.

Stadt Moers

Auswirkungen auf den ZVB NZ Repelen (Moers)

Vom Planvorhaben gehen fir den ZVB NZ Repelen Umsatzumverteilungen im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in empirisch nicht mehr valide dar-
stellbarer Hohe aus.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung des
ZVB NZ Repelen sind auszuschlie3en.

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

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Moers (bezogen auf den
Untersuchungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Ein-
zugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer
Hohe.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Mo-
ers (bezogen auf den Untersuchungsraum) sind auszuschlieBBen.

Stadt Rheinberg:

Auswirkungen auf den ZVB ES BahnhofstraBe (Rheinberg)

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel i. H. v. rd. O,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 % zu Lasten der Be-
standsstrukturen im ZVB ES BahnhofstraBe aus. Diese Umsatzumverteilungen
tangieren vor allem die beiden strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte EDEKA
und LIDL.

Angesichts der monetdr wie prozentual als sehr gering zu bezeichnenden einzel-
betrieblichen Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen
(z. Bsp. Umstrukturierungen oder Marktaufgaben) fir die beiden Mdarkte auszu-
schlieBen.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
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sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen ebenfalls
auszuschlieBen.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung des
Z\VB ES BahnhofstraBe sind auszuschlief3en.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Rheinberg (Auswirkungen auf die wohnort-
nahe Versorgung)

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Rheinberg (bezogen auf den
Untersuchungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Ein-
zugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer
Hohe.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Rheinberg (bezogen auf den Untersuchungsraum) sind auszuschlieBen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung
(zentrale Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung auBBerhalb
von ZVB) im Umland von Kamp-Lintfort Umland sind auszuschlieBen.

6.7 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP NRW 2019)

Obwohl fUr das Vorhaben Hinweise fur die in § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO ge-
nannten Anhaltspunkte einer atypischen Fallgestaltung vorliegen (s. Kapitel 6.1
bis 6.6), werden im Folgenden die relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP
NRW 2019) dargestellt und das Vorhaben diesbeziglich geprift und bewertet.

6.5-1Ziel: Standorte des groBflédchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen:

~Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 771 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich gemdR Regionalplan Regierungsbe-
zirk DUsseldorf: GEP 99 vollumfdnglich innerhalb eines ausgewiesenen All-
gemeinen Siedlungsbereiches (ASB).

Das Planvorhaben ist kongruent zu 6.5-1 Ziel.

6.5-2. Ziel: Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen:

Im Sinne von ,6.5-2 Zjel Standorte des grof3fidchigen Einzelhandels mit zentren-
relevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen”dirfen Vor-
habeni. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
dargestellt werden, wenn nachweislich:
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= ,eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewach-
sener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

= dje Bauleitplanung der Gewdihrleistung einer wohnortnahen Versorgung

mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

= Zzentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trdchtigt werden.”

Bzgl. 6.5-2. Ziel ist festzuhalten:

Sortimentsstruktur des Planvorhabens

*  Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist gemdi3 Sortimentsliste der
Stadt Kamp-Lintfort als zentren - und nahversorgungsrelevant eingeord-
net. Diese Sortimente werden in der Regel wohnortnah bereitgestellt.

Prifung der Moglichkeit einer Ansiedlung innerhalb des ZVB Hauptzentrum Innen-

stadt Kamp-Lintfort — Siedlungsstrukturelle Grinde

= Beidem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am
Markt etablierten Bestandsbetriebes, welcher gemdaf3 des NVZK Kamp-
Lintfort 2019 als Nahversorgungsstandort PrinzenstraBe ausgewiesen ist.

= Innerhalb des ZVB Hauptzentrum Innenstadt sind zwei SB-Warenhduser
(Kaufland, real), zwei ethnisch geprdgte Supermdrkte sowie zahlreiche
Fachgeschédfte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks angesiedelt, je-
doch kein Lebensmittelanbieter aus dem Discountsegment. Nach dem
NVZK Kamp-Lintfort 2019 (S. 40) kommt dem ZVB Hauptzentrum Innen-
stadt eine gesamtstddtische und Uberértliche Versorgungsfunktion (ebd.)
zu, welche im Bereich der Nahversorgung insbesondere durch die beiden
SB-Warenhduser, ergdnzt um die spezialisierten Angebotsstrukturen
(ethnisch gepragte Supermarkte, Fachgeschafte, Lebensmittelhandwerk),
gewdhrleistet wird.

*  Nach dem NVZK Kamp-Lintfort 2019 (vgl. ebenda Kapitel 5.2) wird bezig-
lich der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr die Nahversorgung
ausgeflhrt: ,Der Gewdhrileistung einer wohnortnahen Grundversorgung
kommt insbesondere aufgrund der Herausforderungen des demografi-
schen Wandels eine immer héhere Bedeutung zu. Demnach soll das Nah-
versorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen gesichert und
weiterentwickelt werden, sofern dies mit anderen Zentrenentwicklungs-
zielen vereinbar ist. Weiter ist das integrierte Nahversorgungsangebot au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und bedarfsgerecht
weiterzuentwickeln."

= Die im NVZK Kamp-Lintfort 2019 ausgewiesenen Nahversorgungsstan-
dorte Ubernehmen demnach ... jeweils eine spezifische Versorgungsfunk-
tion im Rahmen der wohnortnahen Grundversorgung ..." (S.39). Somit
kommt gemdB des NVZK Kamp-Lintfort 2019 den Nahversorgungsstan-
dorten die siedlungsstrukturelle Aufgabe zu, die wohnortnahe Grundver-
sorgung abseits der Versorgungsbereiche der ZVB sicherzustellen.
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Der im NVZK Kamp-Lintfort 2019 ausgewiesene Nahversorgungsstandort
PrinzenstraBe Ubernimmt aus konzeptioneller Sicht die siedlungsstruktu-
relle Aufgabe, die Nahversorgung fir einen nennenswerten Teil der Bevol-
kerung in der nérdlichen Kernstadt sowie des Stadtteils Niersenbruch
(insb. im discountierten Lebensmittelsegment®’) sicherzustellen (s. hierzu
auch Abbildung 5).

Eine Verlagerung des Betriebes in einen aktuell nicht erkennbaren Leer-
stand bzw. auf eine aktuell nicht erkennbare Potenzialflache im ZVB
Hauptzentrum Innenstadt (s. unten) wirde zu einer rdumlich, qualitativen
und quantitativen Verschlechterung der Nahversorgung (insb. im discoun-
tierten Lebensmittelsegment) im standortbezogenen Versorgungsbereich
des Planvorhabens (s. Abbildung 5) fUhren. Je nach Nachnutzung des Alt-
standorts kdnnten zudem nachteilige bzw. ungewollte Auswirkungen auf
die bestehenden Einzelhandelsstrukturen nicht ausgeschlossen werden.
Eine Verlagerung des Betriebes ist demnach aus siedlungsstrukturellen
Grinden — gemdR der Zielstellungen des NVZK Kamp-Lintfort 2019 fir den
Nahversorgungsstandort PrinzenstraBBe — weder moglich noch sinnvoll.

Prifung der Méglichkeit einer Ansiedlung innerhalb der ZVB in Kamp-Lintfort —

Bewertung méglicher Potenzialstandorte

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am
Markt etablierten Bestandsbetriebes, dessen Verlagerung — auch wenn sie
ggf. stddtebaulich winschenswert wdre — nicht ohne weiteres méglich ist.

In enger Abstimmung und Zusammenarbeit mit der Stadt Kamp-Lintfort
wurde geprift und bewertet, ob im zentralen Versorgungsbereich Haupt-
zentrum Innenstadt Kamp-Lintfort — den zum Planvorhaben ndchstgele-
genen ZVB - bzw. direkt daran angrenzend Potenzialfldchen bestehen,
welche fUr eine Verlagerung des Planvorhabens in den genannten ZVB ge-
nutzt werden kdnnten. Die seitens der Stadt Kamp-Lintfort fir den ZVB
benannten und zu prifenden Standorte stellen sich wie folgt dar:
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Vgl. Konzeptionelle Ergénzung des NVZK Kamp-Lintfort 2019.
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Abbildung 6:

Zu priufenden Potenzialstandorte ZVB Hauptzentrum Innenstadt Kamp-Lintfort

Quelle: Darstellung Stadt Kamp-Lintfort, 06/2021. ZVB-Abgrenzungen: NVK Kamp-Lintfort 2019.

= FUr die Bewertung der zu prifenden Potenzialfldchen wurden in Abstim-

mung mit der Stadt Kamp-Lintfort sowie vor dem Hintergrund markt-/

betreiberseitiger Standortanforderungen folgenden Aspekte geprift und

bewertet:

Fléchenzuschnitt/FléchengréBe:

Das FlurstUck bzw. die Potenzialflache muss fur die Ansiedlung eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebs grundsdtzlich geeignet sein. Als
geeignet erscheint i. d. R. ein anndhernd rechteckiger, nicht zu schmaler
Grundriss mit ausreichend Méglichkeiten fUr die Aufnahme von Anlie-
ferverkehr. Die GrundstUcksgréBe misste aufgrund der GréBe des Er-
weiterungsvorhabens mehr als rd. 5,000 m? betragen.

Verkehrliche Infrastruktur:

Das Flurstick bzw. die Potenzialfldche muss an einen fir das Einzelhan-
delsvorhaben ausreichend leistungsfdhigen Verkehrsraum (z. B. Verbin-
dungs-/DurchgangsstraBe) angebunden sein (sowohl in Hinblick auf
Anliefer- als auch Ziel/Quellverkehr).

Aktuelle Nutzungen/planerische Belange/stadtentwicklungspolitische
Zielstellungen der Stadt Kamp-Lintfort:
Grinplan, Klimaplan, FFH Schutzgebiet, Sportflachenkonzept etc.

Wirtschaftliche Realisierbarkeit:
inkl. zumutbarer Kosten fir die Aufbereitung des Grundsticks
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= Alle zu prifenden Potenzialflachen befinden sich im allgemeinen Sied-
lungsbereich, so dass dieser Bewertungsaspekt fir alle zu prifenden Po-

tenzialflachen erfUllt ist.

= Die Bewertung der zu prifenden Potenzialfldchen im ZVB Hauptzentrum
Innenstadt Kamp-Lintfort bzw. direkt an diese angrenzend stellt sich wie
in Tabelle 14 ersichtlich dar. Dabei werden Kriterien, die aus Sicht der Stadt
Kamp-Lintfort sowie von Stadt + Handel eine Entwicklung als Einzelhan-

delsstandort nachhaltig ausschlieBen, farblich hervorgehoben.

Tabelle 14: Bewertung zu prifender Potenzialfldchen
Aktuelle Nutzun-
gen/planerische
Belange, stadt-
Flachenzu- entwicklungs-
Potenzial- schnitt/ Verkehrliche politische Ziel- Wirtschaftliche BEWER-
fldche FlachengréBe Infrastruktur stellungen Realisierbarkeit TUNG
Markgrafen-
1 -Rathaus- straBBe baulich Wohnungsbau Hoher Erschlie- Nicht
. 9.000 m? . . . 1
quartier nicht in Umsetzung Bungsaufwand maglich
leistungsfdhig
9.000 m?
Grundstick in
2 ~Hangka- Gdnze mit Baulas- Uber Hangkamer Innerstadtische Normaler Er- NTI

mer StraBe

ten%° belastet, die

einer weiteren bau-

lichen Entwicklung
entgegenstehen

StraBe —Ausbau-
erforderlich

Grininsel

schlieBungsauf-
wand

3 -Bismarck-
platz

3.500 m?
Fldache zu klein

Uber Friedrich-
straBe

Kindertages-
statte
in Umsetzung

Normaler Er-
schlieBungsauf-
wand

moglich

Nicht
maglich

4 —Ring- Entspricht nicht

straf3e 1.500 m? Uber RinastraBe Wohnungsbau in den heutigen An- Nicht
(ehem. Flache zu klein 9 Umsetzung forderungen des moglich
Penny) Einzelhandels

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Angaben der Stadt Kamp-Lintfort und fachgutachterlichen Bewertungen.

=  Wie aus der voranstehenden Prifung der Potenzialfldchen klar ersichtlich
wird, ist eine Verlagerung des Planvorhabens in den ZVB Hauptzentrum
Innenstadt Kamp-Lintfort aufgrund geeigneter Potenzialflachen im ZVB
bzw. direkt an diesen anschmiegend, nicht mdoglich.

Prifung der Moglichkeit einer Ansiedlung innerhalb des ZVB Hauptzentrum Innen-
stadt Kamp-Lintfort - St&ddtebauliche Grinde

= Beidem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am
Markt etablierten Bestandsbetriebes, dessen Verlagerung — auch wenn sie
ggf. stadtebaulich winschenswert wdre — nicht ohne weiteres maoglich
ist4.

“  Hierbei handelt es sich um Baulasten zur Sicherung von Stellpldtzen fur umliegende Einzelhandelsbetriebe.
Eine Léschung der Baulasten bzw. Verlagerung der Stellplatze kann aus stadtischer Sicht aktuell nicht in Be-
tracht gezogen werden.

“ Siehe hierzu auch OVG NRW, 10 D 56/18.NE.
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= Nach dem NVZK Kamp-Lintfort 2019 bestehen im ZVB Hauptzentrum In-
nenstadt Kamp-Lintfort keine Potenzialflachen (s. 0.) und nach Kenntnis-
stand von Stadt + Handel auch keine Leerstdnde, die fir eine Verlagerung
des Planvorhabens in den ZVB genutzt werden kénnten.

= |Im ZVB Hauptzentrum Innenstadt Kamp-Lintfort wird die Nahversor-
gungsfunktion durch die beiden SB-Warenhduser real und Kaufland ga-
rantiert wird. Selbst wenn es zu einer SchlieBung von einem der beiden
Mdarkte kommen sollte, ware die Nahversorgungsfunktion des ZVB Haupt-
zentrum Innenstadt Kamp-Lintfort weiterhin durch den anderen Betreiber
gesichert?2,

= Dem Nahversorgungsstandort PrinzenstraBe kommmt gemdf dem NVZK
Kamp-Lintfort 2019 die siedlungsstrukturelle Aufgabe der Sicherung der
Nahversorgung fur einen nennenswerten Teil der Bevdlkerung in der nérd-
lichen Kernstadt sowie des Stadtteils Niersenbruch zu. Eine Verlagerung
des Betriebes aus dem Nahversorgungsstandort PrinzenstraB3e ist dem-
nach aus siedlungsstrukturellen Grinden — gemdR der Zielstellungen des
NVZK Kamp-Lintfort 2019 fir den Nahversorgungsstandort — nicht még-
lich.

Eine Verlagerung des Planvorhabens in den ZVB Hauptzentrum Innenstadt
Kamp-Lintfort ist folglich unter Zusammenfihrung der genannten Aspekte aus
stadtebaulichen Grinden als nicht empfehlenswert bzw. als nicht méglich anzu-
sehen.

Eine Verlagerung des Planvorhabens in den ZVB Hauptzentrum Innenstadt
Kamp-Lintfortist folglich unter Zusammenfihrung der genannten Aspekte weder
aus siedlungsstrukturellen noch aus stddtebaulichen Grinden empfehlenswert
bzw. — da keine geeigneten Potenzialflachen vorhanden sind — nicht maglich.

R&umlicher Beitrag zur wohnortnahen Versorgung

= Der Vorhabenstandort ist gemdB NVK Kamp-Lintfort 2019 als Nahversor-
gungsstandort ausgewiesen und weist eine stddtebaulich integrierte Lage
auf.

* Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
Uber die rd. 150 m entfernte Bushaltestelle ,,Prinzenstraf3e” nérdlich des
Vorhabenstandortes. Hier verkehren Linienbusse in regelméBigen Abstén-
den.

=  Dem LIDL-Markt kommt aktuell wie perspektivisch eine Nahversorgungs-
funktion fUr einen nennenswerten Teil der Bevdlkerung in der nordlichen
Kernstadt sowie des Stadtteils Niersenbruch (insb. im discountierten Le-
bensmittelsegment) zu, was sich auch konzeptionell in der Ausweisung des
Vorhabenstandorts als Nahversorgungsstandort im NVZK Kamp-Lintfort
2019 widerspiegelt.

“2 Nach aktuellem Kenntnisstand von Stadt + Handel soll das SB-Warenhaus real in Kamp-Lintfort vorerst nicht
geschlossen werden. Grundsdtzlich ist im Rahmen des Verkaufs von real auch weiterhin eine lebensmittelbe-
zogenen Nutzung des Betriebsgebdudes — ggf. durch einen oder mehrere anderen Betreiber — moglich.
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Der bestehende LIDL-Markt wirde im Zuge einer Realisierung der geplan-
ten Verkaufsflachenerweiterung in seiner Marktposition gestdrkt werden,
wodurch die rdumliche Nahversorgung fir einen nennenswerten Teil der
Bevolkerung in der nérdlichen Kernstadt sowie des Stadtteils Niersenbruch
(insb. im discountierten Lebensmittelsegment) mittel- bis langfristig gesi-
chert werden kénnte.

Qualitativer und quantitativer Beitrag zur wohnortnahen Versorgung

Das Planvorhaben liefert als Lebensmitteldiscounter aktuell wie perspek-
tivisch einen wesentlichen Beitrag zur qualitativen wie quantitativen Nah-
versorgung - insbesondere im discountierten Lebensmittelsegment - fir
einen nennenswerten Teil der Bevdlkerung in der nérdlichen Kernstadt in
Kamp-Lintfort sowie des Stadtteils Niersenbruch. Auch die nach aktuellen
Planungen vorgesehene Reduktion der Stellpldtze von 125 auf 100 unter-
streicht den Nahversorgungsbezug des Planvorhabens.

Im Zuge der Realisierung des Planvorhabens wirde ein mittel- bis langfris-
tiger Fortbetrieb und somit eine langfristige Sicherung des Betriebstypen-
mixes in Kamp-Lintfort erreicht werden kénnen.

FUr die folgende Prifung der Nahversorgungsfunktion des Planvorhabens
wird auf die AusfUhrungen zum Einzugsgebiet des Planvorhabens (s. Kapi-
tel 4.1) bzw. den Versorgungsbereich des Planvorhabens (s. Kapitel 6.2) Be-
zug genommen. Der Versorgungsbereich des Planvorhabens (s. Abbildung
5) wird fir die Prifung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten i.S. d. Ziel 6.5-2 zu-
grunde gelegt*.

Ublicherweise liegt bei einem Verhdltnis des erwarteten sortimentsbezo-
genen Umsatzes zur sortimentsspezifischen Kaufkraft im definierten Nah-
bereich von mehr als 35 % ein Anhaltswert dafUr vor, dass die Versor-
gungsfunktion eines Vorhabens Uber die ihm zugedachte Nahversorgung
hinausreicht*4. Dieser Wert ist als erster Anhaltswert zu verstehen und in
den Kontext der siedlungsraumlichen und wettbewerblichen Ausgangslage
einzuordnen. Die nachfolgende Tabelle stellt das Verhdltnis des erwarte-
ten sortimentsbezogenen Umsatzes zur sortimentsspezifischen Kaufkraft
des Versorgungsbereich des Planvorhabens (s. Abbildung 5) des Planvor-
habens dar.
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Demnach ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit GUtern des tdaglichen Bedarfs i. d. R. noch in einer
Gehzeit von 10 Minuten moglich sein soll, welche einer fuBldufigen Entfernung von bis zu 1.000 m entspricht.

Vgl. Einzelhandelserlass NRW 2008, S. 21.
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Tabelle 15: Rechnerische Kaufkraftabschépfung aus dem Nahbereich des Planvorhabens
Parameter Nahbereich**
Einwohner 2023 9.523
Kaufkraft (NuG) in Mio. Euro 2023 23,7
Umsatzprognose Planvorhaben Nahrungs- und Genussmittel in Mio. Euro

8,2
(Moderate Case)
Relation* Umsatzprognose NuG / Kaufkraft NuG 35%

Quelle: Berechnung: Stadt + Handel; Kaufkraft: IfH 2021; Umsatzprognose: s. Kapitel 5.4; Einwohner Bevélkerung/Bevélkerungsprognose:
Angaben der Stadt Kamp-Lintfort, Stand 24.06.2021 sowie IT.NRW (2020): Bevdlkerungsprognose - Gemeindemodellrechnung - Basis -
2018 bis 2040; Werte gerundet; * Rechnerische Abweichung rundungsbedingt (Umsatzprognose/Kaufkraft); **entspricht dem Standort-
bezogener Versorgungsbereich, =1.000 m Isograde, s. Kapitel 6.2 bzw. Abbildung 5.

Mit einem Verhdltnis von rd. 35 % des sortimentsbezogenen Umsatzes zur sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft des Nahbereichs des Planvorhabens im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt die Kaufkraftabschépfung des Planvor-
habens im Rahmen des gdngigen Anhaltswert, das Planvorhabens ist demnach
als auf die Nahversorgung ausgerichtet einzustufen.

Zusammenfassende Bewertung

=  Das Planvorhaben weist mit Nahrungs- und Genussmittel ein nahversor-
gungsrelevantes Hauptsortiment auf.

= Eine Verlagerung des Planvorhabens in den ZVB Hauptzentrum Innenstadt
Kamp-Lintfort ist unter Beachtung aller gepriften Aspekte weder aus
siedlungsstrukturellen noch aus stddtebaulichen Grinden empfehlenswert
bzw. — da keine geeigneten Potenzialfldchen vorhanden sind — nicht még-
lich.

= Beim Planvorhaben handelt es sich um einen Standort in einem ausgewie-
senen Nahversorgungsstandort.

= Das Planvorhaben tragt sowohl zur rdumlichen als auch zur qualitativen
und quantitativen Verbesserung der wohnortnahen Versorgung der Bevol-
kerung bei.

= Bei dem Planvorhaben mit einer geplanten VKF von 1.450 handelt es sich
um ein auf die Nahversorgung der Bevolkerung ausgerichtetes Vorhaben.

= Dementsprechend ist das Planvorhaben fir den Nahbereich als angemes-
sen dimensioniert zu bewerten. Das Planvorhaben ist konform zu 6.5-2 Ziel
des LEP NRW 2019.

In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfihrungen erfillt das Planvorha-
ben aus fachlicher Sicht die Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019
und dient nachweislich der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung.

6.5-3. Ziel: Beeintréchtigungsverbot:

~Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten
fur Vorhaben im Sinne des § 771 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenre-
levanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden.”
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Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen (s. Kapitel 6.5) und deren stddtebaulichen Bewertung (s. Ka-
pitel 6.6) werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrdch-

tigungen von zentralen Versorgungsbereichen ausgelodst.

Das Planvorhaben ist somit kongruent zu 6.5-3 Ziel.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen 6.5-1, 6.5-2 und 6.5-3 des LEP
NRW 2019 einzuordnen.
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Zusammenfassung der

Ergebnisse

In Kamp-Lintfort ist an der Prinzenstraf3e 80 die Erweiterung der Gesamtver-
kaufsflache des bestehenden LIDL-Marktes von derzeit 1.032 m? auf 1.450 m?
(+ 418 m?2 GVKF) projektiert.

Vertrdglichkeitsbewertung gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO (Fokus Satz 4)

Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsbewertung liefern Hinweise, die fUr eine atypi-
sche Fallgestaltung des vorliegenden Erweiterungsvorhabens sprechen kénnen:

Der Vorhabenstandort steht im radumlichen Bezug zum wesentlichen Sied-
lungsbereich des nordlichen Stadtkerns Kamp-Lintforts (gute fuBldaufige
Erreichbarkeit) und verfigt unmittelbar am Standort Uber eine Anbindung
an den OPNV. Ergdnzend stellt das Planvorhaben fir die umliegenden
Siedlungsbereiche den einzigen strukturprdgenden Lebensmittelanbieter

im discountierten Segment dar.

Das Planvorhaben dient im standortbezogenen Nahbereich Gberwiegend
der Nahversorgung und weist aus fachlicher Sicht eine angemessene Di-

mensionierung auf.

Das Planvorhaben besitzt ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
(Nahrungs- und Genussmittel). Der Anteil der zentrenrelevanten Randsor-
timente liegt bei dem Planvorhaben bei max. 10 % und spricht somit fur

einen wohnortnahen Bezug.

Eine Beeintrdchtigung der Zentren- und Nahversorgungsstruktur im dar-
gestellten Untersuchungsraum sind ausgehend von den ermittelten Um-

satzumverteilungswerten nicht zu erwarten.

Das Planvorhaben (mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten) ist unter BerUcksichtigung der Nicht-Beeintrdachtigung von zent-
ralen Versorgungsbereichen und der bedeutenden Funktion als ausgewie-
sener Nahversorgungsstandort aus fachlicher Sicht als konform zum
NVZK Kamp-Lintfort 2019 einzustufen.

Die Prifung belegt letztlich, dass Hinweise fir die in § 11 Absatz 3 Satz 4
BauNVO genannten Anhaltspunkte einer atypischen Fallgestaltung vorliegen,
da sich das Planvorhaben als Nahversorger darstellt und eine wesentliche Be-
deutung fir die wohnortnahe Nahversorgung (einziger strukturprédgender An-
bieter im discountierten Lebensmittelsegment im funktional zugeordneten Nah-
bereich) besitzt und keine negativen Auswirkungen fir die Versorgung der Be-
vilkerung bzw. ZVB zu erwarten sind.

Das Planvorhaben ist aus fachlicher Sicht kongruent zum NVZK Kamp-Lintfort
2019.

Dariber hinaus wére das Planvorhaben auch als kongruent zu den entsprechen-
den Zielen des LEP NRW 2019 (Ziele 6.5-1, 6.5-2, 6.5-3) einzuordnen.
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