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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Kamp-Lintfort ist am Markt in der Altsiedlung die Ansiedlung eines REWE-Marktes mit
1.500 m2 Gesamtverkaufsflachen (inkl. 30 m2 VKF fir einen Backer geplant). Die Immobilie
des benachbarten ehemaligen NETTO-Marktes (Franzstral3e, knapp 600 m2 VKF, derzeit leer-
stehend) wird in Absprache mit der Stadt Kamp-Lintfort sowie dem Auftraggeber in die
vorliegende Analyse mit einbezogen. Konkret wird fir diese Immobilie die Ansiedlung eines
Biomarktes mit 600 m? VKF als mogliche realistische Nachnutzung untersucht, da diese aus
baurechtlichen Griinden nicht auszuschlieBen ist. Im vorliegenden Gutachten wird somit der
realitdtsnahe Worst Case abgebildet.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF). In der Folge bleibt zu priifen, ob gemal § 11 Abs. 3 BauNVO
keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten
sind und die Konformitat zu den kommunalplanerischen Grundlagen sowie zum Landesent-
wicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 gegeben ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten der Versor-
gung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im
Untersuchungsraum.

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in das Nahversorgungs- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Kamp-Lintfort
2010 (unter Berlicksichtigung der Teil-Fortschreibung des Nahversorgungs- und Zen-
trenkonzepts fur die Stadt Kamp-Lintfort 2019?).
Einordnung gemaB landes- und regionalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in den LEP NRW 2017,
= Einordnung in den Gebietsentwicklungsplan 99 (GEP 99, Stand: 2009).

' Stadt Kamp-Lintfort (2010): Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Kamp-Lintfort - 1. Fortschreibung. Im Fol-
genden als NVZK Kamp-Lintfort 2010 bezeichnet.

2 Stadt + Handel (2019): Teil-Fortschreibung des Nahversorgungs- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Kamp-
Lintfort (Entwurfsfassung 30.04.2019). Im Folgenden als NVZK Kamp-Lintfort 2019 bezeichnet.
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Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u. a. auf:
= Daten und Bewertungen des NVZK Kamp-Lintfort 2019;
* Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

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

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

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel u. a. auf die im Rah-
men der Erarbeitung des NVZK Kamp-Lintfort 2019 erhobenen Daten im
Untersuchungsraum (April 2018) zurlickgegriffen und diese in Abstimmung mit der Stadt
Kamp-Lintfort im April 2019 aktualisiert. Die Bestandserhebung erfolgte durch eine Stand-
ortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und
auBenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe
bzw. Sortimente im Untersuchungs-raum (s. u.) wie folgt:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m2 GVKF)?,

* innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in dem
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich im Haupt- und Randsortiment.

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

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage die Sortimente Brot/Backwaren, Fleisch-/Wurstwaren, Getranke, Lebensmittel,
Reformwaren und Tabakwaren* (= zentren- und nahversorgungsrelevant gemaf ,Sortiments-
liste der 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 Berechnungen.
Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum

3 Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprigende
Wettbewerber bezeichnet.

4 Im Folgenden werden die genannten Sortimente zusammengefasst als Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel bezeichnet.
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durchgefiihrt®. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie fiur die Umsatzschatzung des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

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

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fiur den Untersuchungsraum, auf der
Bevolkerungsstatistik der Stadt Kamp-Lintfort 2019 sowie auf den von IT.NRW veré&ffentlich-
ten Daten zu Bevolkerungssténden und -prognosen’.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Kaufkraftzahlen weichen z. T. aufgrund des zeitlichen
Versatzes zu den Angaben im NVZK Kamp-Lintfort 2019 ab.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
des kommunalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstadte, stadtische Neben-
zentren sowie Nahversorgungszentren sind staddtebaurechtlich und landesplanerisch ein
Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP NRW 2017.

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 ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Rickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

w

Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
Stadt Kamp-Lintfort (2019): Zahlenspiegel Kamp-Lintfort (Stichtag: 28.02.2019).
Bevolkerungsstand/-vorausberechnung der Landesdatenbank NRW (Stichtage: 31.12.18 bzw. 01.01.2023).

o
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Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist auch ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case
Fall® in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten gemal Unternehmens-
veroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsum-
men. Bericksichtigung 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 untersuchten Be-
triebe;

*  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal3
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinraumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

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

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

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansiedlung handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser zeitlicher Verzégerung statt-
finden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist frihestens Ende 2022 zu
rechnen. Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verédnderungen im Nachfragevolumen bis zur
vollstandigen Marktwirksamkeit zu berticksichtigen. Diesbeziiglich relevante Faktoren sind
insbesondere die Bevélkerungszahl im Untersuchungsraum und die Kaufkraftentwicklung pro
Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fir den statio-
naren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung
der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie des
BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurlckgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Ex-
perteninterviews fuBBt. Die Prognosewerte der Studie basieren u. a. auf IfH-Kaufkraftzahlen,
welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine in-
haltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
maB Prognose IT.NRW 2019 eine leicht negative Veranderung der Bevdlkerung im
Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationaren Handels bis Ende
2022 prognostiziert. Das heiBt, es wird ein tberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

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

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

In Kamp-Lintfort ist am Markt in der Altsiedlung die Ansiedlung eines REWE-Marktes mit
1.500 m2 Gesamtverkaufsflachen (inkl. 30 m2 VKF fir einen Backer geplant). Die Immobilie
des ehemaligen NETTO-Marktes (Franzstral3e, knapp 600 m2 VKF, derzeit leerstehend) wird
in die vorliegende Analyse mit einbezogen. Konkret wird fir diese Immobilie die Ansiedlung
eines Biomarktes mit 600 m? VKF als mogliche Nachnutzung untersucht.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am Markt, der ehemalige NETTO-Markt (hier geprifte
Nachnutzungsoption: Biomarkt) befindet sich an der Franzstra3e. Der Vorhabenstandort ist
umgeben von Wohnbebauung in meist mehrgeschossiger Bauweise und als stadtebaulich

integriert zu bewerten. Gemal NVZK Kamp-Lintfort 2019 wird der Vorhabenstandort als per-
spektivischer Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

Abbildung 1:  Mikrostandort des Planvorhabens
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Die verkehrliche Anbindung fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Uber die Ebert-

straBBe gegeben, liber welche auch perspektivisch die Zufahrt zum REWE-Markt gegeben sein

wird. Die EbertstraB3e stellt einen Hauptverkehrszug im Siedlungsgebiet dar, wodurch eine
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direkte Anbindung an die Innenstadt gewahrleistet ist. Die umliegenden Wohnbereiche sind
Uber NebenstraBen an die EbertstraBe angebunden, wodurch der Vorhabenstandort auch
aufgrund seiner relativ zentralen Lage im Siedlungsgebiet mittels MIV als gut erreichbar zu
bewerten ist. Zusatzlich wird am Vorhabenstandort ein Parkplatzangebot mit betriebseige-
nen Parkplatzen realisiert werden.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber die am Vorha-
benstandort befindliche Haltestelle , Kamp-Lintfort Markt”. Die Anbindung an das Netz des
OPNV ist folglich als gut zu bewerten.

Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind das Hauptzentrum Innenstadt
(rd. 800 m zum sidlichen Rand) und das NVZ Ostliche Moerser StraBe (rd. 800 m).

Die nachstgelegenen Wettbewerber sind der weiter nérdlich befindliche Anbieter Kaufland
(rd. 950 m) im HZ Innenstadt und der NETTO-Markt (rd. 1,9 km) im NVZ Ostliche Moerser
StraBe. Der nachstgelegene und mit dem Planvorhaben vergleichbare strukturpréagende Be-
trieb ist der Edeka-Markt an der ParkstraBBe in rd. 2,9 km westlicher Entfernung bzw. der
REWE-Markt im NZ Repelen (Stadt Moers) in rd. 3,7 km 6&stlicher Entfernung.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit ei-
nem zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des
Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Der Anteil der sonstigen zen-
trenrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelsupermarkten und Lebensmitteldiscountern
in der Regel bei max. 10 % und dies entspricht auch dem vorliegenden Vorhaben. Fiir den
als unterstellte Nachnutzung des ehem. NETTO-Marktes gepriften Biomarkt wird im Sinne
eines Worst Case-Szenarios eine sortimentsspezifische VKF von 100 % fur das Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel angenommen, da die Verkaufsflachenanteile fir die sonstigen
Sortimente (Randsortimente) bei Biomarkten i. d. R. sehr gering ausfallen.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt
dar.
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Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflichen des Planvorhabens

Nahrungs- und Genussmittel 80 1.176
Drogeriewaren 10 147
Sonstige Sortimente 10 147
Gesamt 100 1.470

Nahrungs- und Genussmittel 100 600

Nahrungs- und Genussmittel 100

Gesamtvorhaben 2 [0]0]

w
Io

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

Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird insgesamt
1.806 m? betragen. Im Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten wird eine
Verkaufsflache von jeweils 147 m2 erreicht.

Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus vielen verschiedenen Sorti-
mentsbereichen. Pro Sortiment sind insbesondere auch aufgrund der relativ geringen
Verkaufsflache keine nennenswerten Umsatze bzw. keine stadtebaulich negativen Auswirkun-
gen auf Bestand oder Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder
sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Sortimenten zu erwar-
ten.

% Drogerie-/Reinigungsartikel und Kosmetikartikel gemaB Sortimentsliste der Stadt Kamp-Lintfort (vgl. Stadt +
Handel 2019, S. 60).

0
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

Die Stadt Kamp-Lintfort mit 37.391"" Einwohnern liegt im Sidwesten des Kreises Wesel. An-
grenzende Nachbargemeinden und -stédte sind im Norden die Gemeinde Alpen
(Niederrhein), im Osten die Stadt Rheinberg, im Stdosten die Stadt Moers, im Stden die
Stadt Neukirchen-Vluyn sowie die Gemeinde Rheurdt und im Westen die Gemeinde Issum.

Gemal LEP NRW 2017 ist der Stadt Kamp-Lintfort die Funktion eines Mittelzentrums zuge-
wiesen. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die direkt angrenzenden Stadte Rheinberg,
Moers und Neukirchen-Vluyn. Die nachstgelegenen Oberzentren sind die Stadte Duisburg
im Osten und Krefeld im Studen, beide in rd. 20 Kilometern Entfernung.

Abbildung 2: Lage und Stadtgrenze der Stadt Kamp-Lintfort
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

" Quelle: IT.NRW 2017 (Stichtag: 31.12.2018).
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Verkehrsinfrastruktur

,Durch die Bundesautobahnen A 42 und A 57 (E31) sowie die Bundesstral3e 510 (Rheinber-
ger StralBe) ist Kamp-Lintfort gut an das FernstralBennetz angebunden. Als Verlingerung der
A 42 ist die BundesstralBe 528 als erstes Teilstlick der Siidumgehung des Stadtgebiets im
Dezember 2006 freigegeben worden. Kamp-Lintfort verfigt idber keinen Bahnanschluss fdir
den offentlichen Personennahverkehr. ” (Stadt Kamp-Lintfort 2009, S. 11).

Siedlungsstruktur

,Kamp-Lintfort setzt im stadtischen Mal3stab die zwei Gesichter des Kreises Wesel fort: dem
landlichen Nordwesten des Niederrheins steht der stadltische Stidosten des Ruhrgebiets ge-
geniiber. Einen GrolSteil des Stadtgebiets fillt das Waldgebiet Leucht aus, das zum
Staatsforst Xanten gehért: Kamp-Lintfort stellt sich hier als Ort im Griinen dar. Die umge-
bende Landschaft wird ergénzt durch ein System innerstidtischer Griinziige, die oftmals von
Wasserldufen durchzogen sind. Sie gliedern dlie Stadt, umschlieBen die Wohnquartiere und
Gewerbegebiete und grenzen sie untereinander ab.

Die Stadt besteht aus den zehn Stadtteilen Lintfort, Stadtkern, Rossenray, Geisbruch, Gest-

feld, Niersenbruch, Kamp mit Niederkamp und Kamperbriick, Dachsbruch, Hoerstgen und
Saalhoff.

Das zusammenhéngende Stadtgebiet im Siidosten wird gréBtenteils durch den ltesten Orts-
teil Lintfort mit der Zeche Friedrich-Heinrich und den Werkskolonien der Zeche und einer
friiher betriebenen Ziegelei sowie durch die in der Nachkriegszeit entstandenen Ortsteile
Gestfeld und Geisbruch gebildet. Der Stadtteil Niersenbruch zeichnet sich durch dberwie-
gende Einzelhausbebauung aus. Ausgedehnte gewerbliche Fldchen finden sich in den
Stadltteilen Gestfeld und Rossenray. Der Ortsteil Kamp bildet mit der historischen Besiedlung
aus der Bliitezeit des Klosters das historische Zentrum der Stadt. Der aulBerhalb liegende
Ortsteil Saalhoff und das StralBendorf Hoerstgen sind ldberwiegend léndlich, der Ortsteil
Kamperbriick durch Einfamilienhausbauten gepragt. ” (Stadt Kamp-Lintfort 2009, S. 16/17).

Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtteil Lintfort, welcher den zweithdchsten Bevol-
kerungsanteil in der Stadt Kamp-Lintfort ausmacht.
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Tabelle 2:  Bevdlkerung in der Stadt Kamp-Lintfort nach Stadtteilen

Einwohneranteil

Staditeil Sinwohner in %>
Geisbruch 8.577 23
Lintfort 8.293 )
Stadtkern 5.304 14
Gestfeld 4.218 11
Rossenray 3.884 10
Niersenbruch 3.475 10
Saalhoff 1.051 3
Kamp 1.090 3
Hoerstgen 1.054 3
Dachsbruch 445 1

Quelle: Eigene Berechnungen auf IT.NRW (Stichtag: 31.12.2018) und Stadt Kamp-Lintfort 2019,
Stand 28.02.2019 - Hauptwohnsitze;
* Abweichungen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Fir die Stadt Kamp-Lintfort wird gemaf3 IT.NRW fir Ende 2022 eine leicht negative Bevolke-
rungsentwicklung von ,minus” rd. 1,9 % prognostiziert. Auch fir die Kommune Moers
(,minus” rd. 1,1 %), welche sich teilweise im Untersuchungsraum befindet (s. folgendes Ka-
pitel 4.2), wird eine negative Bevolkerungsentwicklung prognostiziert. Insgesamt ist im
Untersuchungsraum mit einer negativen Bevolkerungsprognose von ,minus” rd. 1,7 % zu
rechnen'?

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

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

12 Eigene Berechnungen auf Basis Bevolkerungsvorausberechnung IT.NRW 2019 (Stichtag: 01.01.2023).
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Fir die Ableitung des Untersuchungsraums wird die verkehrliche Erreichbarkeit, die Betriebs-
typen des Planvorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber in dem
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel beriicksichtigt. Zu-

dem erfahrt der Untersuchungsraum des Planvorhabens eine Einschréankung durch Zeit-
Distanz-Faktoren (siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).

Abbildung 3:  Untersuchungsraum des Planvorhabens
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399

Der Untersuchungsraum umfasst das gesamte Stadtgebiet der Stadt Kamp-Lintfort sowie
darlber hinaus einen nordwestlichen Teilbereich der Stadt Moers (Repelen). Dies begriindet
sich aufgrund des hier befindlichen REWE-Marktes, welcher in &stlicher bzw. stidostlicher
Richtung vom Vorhabenstandort den nachstgelegenen systemgleichen/-eigenen Anbieter
darstellt. Ein Uber den hier dargestellten Bereich hinausgehender Untersuchungsraum ist an-
gesichts der zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen, unterbrochener Siedlungszusammenhange

sowie der stéddtebaulich integrierten und somit absehbar auf die Nahversorgung ausgerich-
teten Lage des Planvorhabens nicht gegeben.
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Im Untersuchungsraum sind drei zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Kamp-Lintfort
(HZ Innenstadt, NVZ Ostliche Moerser StraBe, NVZ Birgermeister-Schmelzing StraBBe) und
ein zentraler Versorgungsbereich in der Stadt Moers (NZ Repelen) verortet. Dariber hinaus
bestehen in Kamp-Lintfort mit den Standorten Niersenbruch, Prinzenstral3e, Westliche Mo-
erser StraBBe, ParkstraBe und FranzstraBe (= Vorhabenstandort) finf Nahversorgungs-
standorte.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren zu einer leicht dariiber hinausgehenden Streu-
ung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5% fur die Berechnungen
angenommen.

4.3 Angebotsanalyse

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich gesicherte Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare
SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum. Dies-
bezliglich ist Stadt + Handel nach Abstimmung mit den Kommunen im Untersuchungsraum
keine Marktveranderung bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind acht Lebensmitteldiscounter, zwei (klassische) Lebensmittelsu-
permarkte (inkl. zugehorige Getrankemarkte) und zwei SB-Warenhduser verortet. Das
Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch drei Getrankemarkte
und vier (ethnische) Supermarkte/Spezialanbieter arrondiert.

Insgesamt befinden sich neun der 16 strukturprdgenden Anbieter (ohne Getrankemarkte,
inkl. ethnische Supermarkte) innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

Mit ALDI Sud (3 x), LIDL, PENNY und NETTO Marken-Discount (3 x) sind die gro3ten bun-
desweit agierenden Betreiber im Segment Lebensmittel-Discount im Untersuchungsraum
vertreten. Die Lebensmitteldiscounter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 700 m?
und rd. 1.100 m2 auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betrégt rd. 950 m2.

Mit einem EDEKA (inkl. zugehdrigen Getrankemarkt), REWE sowie vier (ethnischen) Super-
markten/Spezialanbietern  sind  insgesamt  sechs Lebensmittelsupermarkte im
Untersuchungsraum verortet. Ergénzend ist hinzuzufligen dass es sich bei dem im Kamp-
Lintforter Stadtteil Niersenbruch angesiedelten Anbieter um einem hinsichtlich der Verkaufs-
flache stark unterdurchschnittlich ausgestatteten Lebensmittelsupermarkt handelt. Die
Lebensmittelsupermarkte weisen Gesamtverkaufsflachen von rd. 300 m2 bis 1.300 m?2 auf.
Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache dieser Markte betragt rd. 850 m2.

Mit den SB-Warenhdusern Kaufland und real sind im Hauptzentrum Kamp-Lintfort zwei
Markte mit Gesamtverkaufsflachen von jeweils deutlich mehr als 4.000 m? verortet. Diese
Markte offerieren ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot und nehmen aktuell neben
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dem Edeka-Markt einen wesentlichen Anteil an der Versorgung im vollsortimentierten Seg-
ment ein.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Un-
tersuchungsraum aktuell mit rd. 0,43 m2? VKF NuG/EW als leicht Uberdurchschnittlich
einzustufen'.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der
Stadt Kamp-Lintfort ist mit rd. 0,49 m2 VKF NuG/EW ebenfalls als leicht Gberdurchschnittlich
einzustufen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die SB-Warenhauser Kaufland und real auf-
grund ihrer Gesamtverkaufsflache auch einen hohen Anteil an Randsortimenten aufweisen,
welche in diese Berechnungen einflieBen und somit einen rechnerisch tiberdurchschnittlichen
Wert begriinden. Bei naherer Betrachtung der Zahlen zeigt sich, dass die Verkaufsflachen-
ausstattung im Segment klassische Supermarkte (Betriebstyp des Planvorhabens REWE) mit
rd. 0,04 m2 VKF/EW stark unterhalb des Bundesdurchschnitts liegt'. Dies begriindet sich aus
dem im gesamten weiteren Stadtgebiet relativ weitmaschigen Angebotsnetz an Lebensmit-
telsupermarkten (Edeka-Markt an der ParkstraBe sowie einen hinsichtlich der
Verkaufsflachendimensionierung stark unterdurchschnittlichen Lebensmittelmarkt an der
Amselstraf3e).

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

13 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018: EHI
handelsdaten aktuell 2018, S. 82; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m2, inkl. Nonfood-
Flachen).

4 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,14 m2 VKF NuG/EW in Supermarkten, Quelle: Eigene Berechnung
auf Basis EHI 2018: EHI handelsdaten aktuell 2018, S. 82; Verkaufsflachen strukturprédgender Anbieter
(VKF > 400 m2, inkl. Nonfood-Flachen).

15



STADT+IANDEL

Tabelle 3:  Verkaufsfliche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel

Lagedetail
Kommune VKF in m2 Umsétze in Mio. Euro
HZ Innenstadt 9.800 40,9
NVZ Ostliche Moerser 1.060 5,3
StralBBe
NVZ Burgermeister-
Schmelzing StralBe S0 G
NVS FranzstralBe BR BR
Kamp-Lintfort NVS Niersenbruch 300 14
NVS ParkstrafBe 1.000 3,8
NVS Prinzenstral3e 800 5,8
NVS Westliche Moerser 700 3,6
StralBe
sonstige Lagen* 3.300 12,6
NZ Repelen 2.200 10,5
Moers
sonstige Lagen* 600 6,4

Quelle: VKF: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2018 sowie Aktualisierung 04/2019; Umsatz-
schitzung: Eigene Berechnungen auf Basis EHI (2018), Hahn Gruppe (2018); VKF auf
100 m2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* nur strukturpragende Anbieter;
** keine nennenswerten Angebotsstrukturen vorhanden;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Kamp-
Lintfort konzentriert sich vor allem auf das Hauptzentrum Innenstadt. Dies begriindet sich
insbesondere aufgrund der dort verorteten vollsortimentierten Anbieter Kaufland und real.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.

Anhand der ansassigen Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Un-
tersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.
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Gemal IfH 2019 weist der Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.2) Kaufkraftkennziffern zwischen
rd. 91 (Kamp-Lintfort) und rd. 98 (Moerser Stadtteil Repelen) auf. Insgesamt weist der Unter-
suchungsraum eine durchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 93 auf, d. h. sie liegt
unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Unter Beriicksichtigung der ermittel-
ten Einwohnerzahl ergibt sich fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 112,1 Mio. Euro/Jahr.

In der Stadt Kamp-Lintfort ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
ein Kaufkraftpotenzial von rd. 84,7 Mio. Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dem untersuchungs-
relevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im abgeleiteten Untersuchungs-
raum dar.

Tabelle 4:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

. Sortimentsbereich
Einwohner

Kommune Nahrungs- und Genussmittel
Kamp-Lintfort 37.391 84,7
Moers

11.269 27,4
(Teilbereich)

Untersuchungsraum gesamt 48.660 1121

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2019; IT.NRW 2019 (Stichtag: 31.12.2018);
Werte gerundet.

Die Zentralitat™ im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Kamp-Lint-
fort betragt aktuell rd. 107 (inkl. kleinteiliger Strukturen auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche), d. h. es flieBen Kaufkraftpotenziale von auBerhalb des Untersu-
chungsraums nach Kamp-Lintfort. In diesem Zusammenhang sei auf die vergleichsweise hohe
Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (0,49 VKF
NuG/EW) insbesondere durch die beiden Anbieter Kaufland und Real mit jeweils deutlich
mehr als 4.000 m2 Gesamtverkaufsflache verwiesen.

Im Nahbereich des Planvorhabens (s. Kapitel 6.4) leben — unter Berlicksichtigung des jewei-
ligen Bezugsraumes (700 m-Radius bzw. standortbezogener Nahbereich) und der Prognose
bis Ende 2022 — 5.647 bzw. 6.222 Einwohner mit einem lebensmittelbezogenen Kaufkraftvo-
lumen von rd. 13,1 - 14,5 Mio. Euro pro Jahr. Demgegentiber steht im Nahbereich ein kaum
nennenswerter lebensmittelbezogener Umsatz (keine strukturpragenden Anbieter). Dies ver-
deutlicht, dass die fir die Gesamtstadt herausgearbeiteten eher Uberdurchschnittlichen

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflusse Ein-
zelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Ausstattungskennziffern fir den Nahbereich nicht zutreffen. Hier ist ein raumliches und quan-
titatives Versorgungsdefizit zu attestieren.

Beriicksichtigung des sich verandernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Berlicksichtigung einer Marktreife des realisierten Planvorhabens fir friihestens Ende
2022 wird die perspektivische Nachfragesituation abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2022;
= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im gesamten Untersuchungsraum mit einer negati-
ven durchschnittlichen Bevolkerungsentwicklung von insgesamt ,minus” rd. 1,7 % zu
rechnen.®

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2022 eine Entwicklung der Kaufkraft
fir den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von
+ rd. 2,7 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 0,9 % bzw. rd. 1,0
Mio. Euro auf rd. 113,1 Mio. Euro. Fur die Stadt Kamp-Lintfort ergibt sich im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel ein perspektivisches Kaufkraftpotenzial von rd. 85,3 Mio.
Euro/Jahr.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese positive
Kaufkraftentwicklung Berlicksichtigung.

6 Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
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4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden staddtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die
ausgelosten Umsatzumverteilungen tangierten zentralen Versorgungsbereiche. In diesem
Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dar-
gestellt. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fur alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Ver-
sorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche wurde auf das Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Kamp-Lintfort 2010, die
Teil-Fortschreibung des Nahversorgungs- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Kamp-Lintfort
2019, die Teil-Fortschreibung des EHK Moers 2017 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zu-
rickgegriffen (s. Kapitel 2). Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den
wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Hauptzentrum Innenstadt (Kamp-Lintfort)

Hauptzentrum Innenstadt Kamp-Lintfort

Lage
Stadtteil Stadtkern
Ausdehnung Der zentrale Versorgungsbereich verlduft im Wesentlichen entlang der Moerser

StralBe zwischen dem Einkaufscenter EK3 im Stdosten und dem Prinzenplatz im
Nordwesten. Siidéstlich grenzt unmittelbar das Nahversorgungszentrum ,Ostli-
che Moerser Stra3e” an den ZVB an.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Das Hauptzentrum Innenstadt ist mit Gutern aus allen Bedarfsbereichen ausge-
stattet. Wahrend der zentral gelegene Teil der Moerser StraBe als
HaupteinkaufsstraBe vornehmlich mit kleinteiligem Einzelhandel besetzt ist, befin-
det sich an beiden Enden des Zentrums grofB3flachiger Einzelhandelsbesatz.

Rel. Magnetbetriebe Kaufland, real, (ethnischer) Supermarkt/Feinkost (3 x)
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Uber die am Rande des zentralen Versorgungsbereiches liegende L 287 ist das
Zentrum sowohl an die umliegenden Stadtteile und Nachbargemeinden, als auch
an die Autobahn 57 angebunden.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt iber den Busverkehr, welcher iber mehrere
Haltestellen (z. B. ,Neues Rathaus”, ,Verkehrspavillion”, Prinzenplatz”) ange-
schlossen ist.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt entspricht dem sog.
Knochenprinzip. Durch die groBflachigen Magnetbetriebe in nord-westlicher und
stid-6stlicher Richtung soll dabei eine Starkung des kleinteiligen Angebots im Be-
reich der gewachsenen Haupteinkaufsstral3e erreicht werden.

Versorgungsfunktion Gesamtstadtische und Uberdrtliche Versorgungsfunktion als Mittelzentrum.

ZVB-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ 2zvB-Abrenzung
[1zvB-Abrenzung EHK 2010

[I Nahversorgungszentrum

L o Sonderstandort

Bestand

@ Einzelhandel

© Leerstand

@ Zentrenerganzende Funktion

o 250
Meter

Quelle: NVZK Kamp-Lintfort 2019, S. 41.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis NVZK Kamp-Lintfort 2019, S. 40 - 43.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Nahversorgungszentrum Ostliche Moerser StraBe (Kamp-Lintfort)

NVZ Ostliche Moerser StraBe

Lage
Stadtteil

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtkern

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich in Ost-West-Richtung entlang der Mo-
erser StraBe, beschrénkt sich dabei aber im Wesentlichen auf die nérdliche
StraBenseite. Im Osten wird es von der RheinstralBe, im Westen von der Montpla-
netstraBBe begrenzt.

Das Zentrum ist vornehmlich mit Glitern aus dem mittel- und langfristigen Bedarf
ausgestattet, wodurch es eine Ergénzungsfunktion fir die Innenstadt Gbernimmt.

NETTO Marken-Discount

Uber die, den zentralen Versorgungsbereiches querende, Moerser StraBe ist das
Zentrum sowohl an die umliegenden Stadtteile und Nachbargemeinden, als auch
an die Autobahn 57 angebunden.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltestellen PestalozzistraBe im
Osten und Verkehrspavillon im Westen des Zentrums.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Der uberwiegende Teil des Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebots befindet sich auf der nérdlichen StraBenseite der Moerser StraBBe. An der
Einmundung PestalozzistraBe sind einige nahversorgungsrelevante Ladenlokale
angesiedelt.

Versorgungsfunktion fur die funktional zugeordneten Stadtteile.

e
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| \ M,
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Quelle: Stadt Kamp-Lintfort 2010, S. 15.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt Kamp-Lintfort 2010, S. 14 - 16.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB Nahversorgungszentrum Bilirgermeister-Schmelzing StraB3e
(Kamp-Lintfort)

Nahversorgungszentrum Bilirgermeister-Schmelzing-Stra3e

Lage
Stadtbezirk

Ausdehnung
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Geisbruch

Das Nahversorgungszentrum umfasst die norddstliche StraBenseite der Birger-
meister-Schmelzing-Strale zwischen Steinweg und Monterkampweg.

Die Versorgungsfunktion des Zentrums ist aufgrund seiner GroBe begrenzt. Der
Angebotsschwerpunkt wird im nahversorgungsrelevanten Bereich ausgebildet
(Lebensmitteldiscounter, Backer).

ALDI Sid

Uber die nahegelegene Eyller StraBe (L 491) ist das Zentrum sowohl an die umlie-
genden Stadtteile und Nachbargemeinden, als auch an die Autobahn 57
angebunden. Zudem steht fir den ruhenden Verkehr ausreichend Parkraum be-
reit.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltestellen St.-Bernhard-Hospi-
tal und Bilrgermeister-Schmelzing-Stral3e.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Die Geb&ude- und Nutzungsstruktur wurde um einen zentralen Sammelplatz grup-
piert, der mit einer teilumlaufenden Uberdachung zur FuBgiangererschlieBung
versehen ist.

Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Geisbruch

\
\ \ i
\ \
b \
4 Nahweraorgungstentnim |

\ BUrgermeistar-Schmeizing '!'I':‘.-':l‘.u

\ 1

\ <\ !

| '\
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Quelle: Stadt Kamp-Lintfort 2010, S. 19.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt Kamp-Lintfort 2010, S. 18 - 20.
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Tabelle 8: Steckbrief ZVB Nebenzentrum Repelen (Moers)

Lage
Stadtteil Repelen
Ausdehnung Das Nebenzentrum erstreckt sich entlang der Lintforter StraBe zwischen dem

Kreuzungsbereich Lintforter StraBe/WindmuhlenstraBe/LerschstraBe im Westen
und dem Kreuzungsbereich Lintforter StraBe/Johann-Steegemann-Allee im Osten
und schlieB3t die riickwértige Bebauung mit ein.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Der Schwerpunkt der Verkaufsflache liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich, insbe-
sondere Waren des Nahrungs- und Genussmittelbereichs. Erganzt wird das Ein-
zelhandelsangebot durch diverse Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

rel. Magnetbetriebe NETTO Marken-Discount, REWE, Getrankemarkt
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Die Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt Gber die Lintforter
StraBe, StormstraBBe und die AllmendestraBe sowie weitere Zufahrtsstra3en. Es
befindet sich stdlich der A42 und 6stlich der A57.

OPNV Der Bushaltepunkte ,Repelen Markt” bindet das Nebenzentrum an das OPNV-
Netz an.

Raumlich-funktionale Einordnung
Organisationsstruktur Das Zentrum ist hauptséchlich entlang der Lintforter StraBe organisiert.
Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Kartierung Einzelhandel /

O Nahrungs- und Genussmittel @ Optik, Uhren, Schmuck w— Abgrenzung Zentraler

<> Gesundheits- und Korperpflege @ Bicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische Versorgungsberaich
O Obrigerperiodischer Bedarf @ Bektroartikel, Unterhaltungs- Sortenente
(Blumen, Zeitschriften) Elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m? VKF
@ Bekleidung, Wische O spiel, Sport, Hobby QO setriebe 2800 m? VKF Kartierung erhebt nicht den
A h
@ Schuhe, Lederwaren @ Geschenke, Glas, Porzellan, © Leerstand AprRch cer Voleiaciie
Hausrat © CIMA GmbH 2010

Quelle: EHK Moers 2017, S. 109.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Moers 2017, S. 108 - 111.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

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

satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind die folgenden rdumlichen,

quantitativen und qualitativen Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Der Vorhabenstandort befindet sich am Markt in der Altsiedlung bzw. an der Franz-
straBe (Biomarkt als mogliche Nachnutzung des ehemaligen NETTO-Marktes). Der
Vorhabenstandort ist umgeben von Wohnbebauung in meist mehrgeschossiger Bau-
weise und als stadtebaulich integriert zu bewerten.

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher Sicht ist die Ausstattung mit nahver-
sorgungsrelevanten Angeboten im sidwestlichen Stadtgebiet Kamp-Lintforts als
nicht flachendeckend zu bewerten. Dies gilt insbesondere fir den Betriebstyp Le-
bensmittelsupermarkt (aktuell insgesamt ein klassischer Lebensmittelsupermarkt in
Kamp-Lintfort).

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
der Stadt Kamp-Lintfort ist aktuell als Gberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,49 m?2
VKF NuG/EW). Dies begriindet sich insbesondere auch durch das Vorhabensein der
Markte Kaufland und real. Bei naherer Betrachtung der Zahlen zeigt sich, dass die
Verkaufsflachenausstattung im Segment klassische Supermarkte (Betriebstyp des
Planvorhabens) mit rd. 0,04 m2 VKF/EW stark unterhalb des Bundesdurchschnitts
liegt. Dies begriindet sich aus dem im gesamten weiteren Stadtgebiet relativ weitma-
schigen Angebotsnetz an Lebensmittelsupermarkten (Edeka-Markt an der Parkstral3e
sowie einen hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung stark unterdurchschnitt-
lichen Lebensmittelmarkt an der Amselstral3e).

Die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Kamp-
Lintfort betragt aktuell rd. 107 (inkl. kleinteiliger Strukturen auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche). d. h. es flieBen Kaufkraftpotenziale von auf3erhalb des Unter-
suchungsraums nach Kamp-Lintfort. In diesem Zusammenhang sei auf die
vergleichsweise hohe Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich NuG (0,49
VKF NuG/EW) insbesondere durch die beiden Anbieter Kaufland und Real mit jeweils
deutlich mehr als 4.000 m? Gesamtverkaufsflache verwiesen.

Im Nahbereich des Planvorhabens (s. Kapitel 6.4) leben — unter Berlicksichtigung des
jeweiligen Bezugsraumes und der Prognose bis Ende 2022 — 5.647 bzw. 6.222 Ein-
wohner mit einem lebensmittelbezogenen Kaufkraftvolumen von rd. 13,1 - 14,5 Mio.
Euro pro Jahr. Demgegenuber steht im Nahbereich ein kaum nennenswerter lebens-
mittelbezogener Umsatz (keine strukturpragenden Anbieter). Dies verdeutlicht, dass
die fur die Gesamtstadt herausgearbeiteten eher Uberdurchschnittlichen Ausstat-
tungskennziffern fir den Nahbereich nicht zutreffen. Hier ist ein rdumliches und
quantitatives Versorgungsdefizit zu attestieren.
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Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: neun der 16 strukturpragenden
Wettbewerber (Lebensmittelmarkte; ohne Getrankemarkte, inkl. (ethnische) Super-
markte/Spezialanbieter) im Untersuchungsraum sind in zentralen Versorgungs-
bereichen verortet. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilun-
gen sich insbesondere fir die systemgleichen bzw. systemeigenen Lebensmittel-
supermarkte ergeben werden.
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5 Marktposition des Planvorhabens

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

5.1 Einzugsgebiet

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

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

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten in der Stadt
Kamp-Lintfort;

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

* die administrative Gliederung innerhalb der Stadt Kamp-Lintfort sowie traditionelle
Einkaufsorientierungen der Bevélkerung.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation, des sied-
lungsrdumlichen Umfelds und der Topographie insbesondere den stidwestlichen Stadtteil
Lintfort, da hier keine strukturprédgenden Anbieter vorhanden sind. In Richtung Hauptzent-
rum Innenstadt wird das Kerneinzugsgebiet durch die hier vorhandenen umfassenden
vollsortimentierten Angebotsstrukturen limitiert. In nérdlicher Richtung wird das Kernein-
zugsgebiet durch den NETTO-Markt (Lebensmitteldiscounter) im NVZ Ostliche Moerser
StraBBe begrenzt, wenngleich es sich bei dem NETTO-Markt um ein vom Planvorhaben (Le-
bensmittelsupermarkt bzw. Biomarkt) differenzierten Betriebstyp handelt. In sudlicher,
westlicher und 0Ostlicher Richtung umfasst das Kerneinzugsgebiet die Wohngebiete des
Stadtteils bis zum Siedlungsrand.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariiber hinaus die weiter nérdlich gelegenen Sied-
lungsbereiche bis auf Hohe der Moerser StralBe bzw. bis zum Innenstadtzentrum. In
westlicher Richtung stellt der StraBenzug Friedrich-Heinrich-Allee und im Stden die Bundes-
straBe 528 eine stadtebauliche Barriere dar. In &stlicher Richtung reicht das erweiterte
Einzugsgebiet bis zur Stadtgrenze. Eine weitere Ausdehnung deserweiterten Einzugsgebie-
tes ist aufgrund von steigenden Raum-Zeit-Distanzen sowie der Angebotsvielfalt im HZ
Innenstadt nicht gegeben.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.
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Abbildung 4:  Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: eigene Vor-Ort-Erhebung 04/2018 sowie
Aktualisierung 04/2019; Standort-Abgrenzungen: NVZK Kamp-Lintfort 2019, EHK Moers
2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

5.2 Umsatzprognose

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

= Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir den Betreiber REWE liegt bei rd. 4.010
Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von
rd. 1.490 m2. In diesem Kontext ist festzuhalten, dass die avisierte Verkaufsflache des
REWE-Marktes (1.470 m2 GVKF) auf dem Niveau des bundesdurchschnittlichen Ver-
kaufsflachenwertes des Betreibers REWE liegt.

= Fur den als mogliche Nachnutzung des ehemaligen NETTO-Marktes wird im Sinne
eines Worst Case-Ansatzes und unter Berlicksichtigung der verfigbaren Verkaufsfla-
chendimensionierung ein Biomarkt angenommen. Die Flachenproduktivitaten der
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Uberregional in Deutschland vertretenen Biomarktbetreiber' sind sehr heterogen
und variieren deutlich®. Unter Berlcksichtigung der Standortrahmenbedingungen
des Makro- und Mikrostandorts sowie der Standortanforderungen der Gberregional
tatigen Betreiber orientiert sich die Flachenproduktivitat des Biomarktes an der des
Betreiber denn’s Biomarkt (rd. 5.460 Euro/m?2 VKF pro Jahr).

= Der Untersuchungsraum weist ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau auf (rd. 93; vgl. IfH 2019). Die Prognose im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel ist mit rd. 0,9 % bis Ende 2022 leicht positiv.

= Der Markt profitiert von seiner integrierten Lage sowie fir die Einwohner im Stadtteil
Lintfort guten Einsehbarkeit und Erreichbarkeit an der Ebertstral3e. Das Planvorhaben
wirde den einzigen strukturpragenden Anbieter im Stadtteil Lintfort darstellen.

* Die Verkaufsflachenausstattung im Segment klassische Lebensmittelsupermarkte ist
aktuell mit rd. 0,04 m? als stark unterdurchschnittlich zu bewerten (s. Kapitel 4.3).

* Im Zuge der unterstellten Nachnutzung des ehemaligen NETTO-Marktes ist mit ge-
wissen Kannibalisierungseffekten zu rechnen, welche jedoch weitestgehend durch die
Synergieeffekte ausgeglichen werden koénnen.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der REWE-Markt nach
Realisierung eine fiir den Betreiber durchschnittliche Flachenproduktivitat von 4.010 Euro/m?
VKF erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine
fur den Betreiber REWE Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 4.200 Euro/m?
VKF angenommen.

Fir den als unterstellte Nachnutzung des ehem. NETTO-Marktes gepriften Biomarkt wird
eine Flachenproduktivitat von 4.800 Euro/m? berlicksichtigt. Im Sinne eines Worst Case-An-
satzes wird in einer oberen Variante eine Flachenproduktivitat von 5.000 Euro/m? VKF
angenommen.

Fir den projektierten Backer wird ein jahrlicher Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro p. a. ange-
nommen.

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

7 Alnatura, basic, BioCompany, denn’s Biomarkt.

'8 Hahn Retail Real Estate Report Germany 2017/2018.
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Tabelle 9:  Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Planvorhabens

Flachenproduktivitét in Uiz i e (20 o o

Sortimente Euro/m2 VKF

REWE-Markt

Nahrungs- und Genussmittel 4,7 -4,9
Drogeriewaren 4.010 ~0,6
Sonstige Sortimente 4.2-00 ~0,6
Gesamt* 59-62

Biomarkt (mdgliche Nachnutzung ehemaliger NETTO-Markt)

Nahrungs- und Genussmittel 4.800 - 5.000 2,9-3,0
Béacker
Nahrungs- und Genussmittel - 0,3

Quelle: Flachenproduktivitaten, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2018 und
Hahn Gruppe 2018; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir das Planvorhaben ein perspekti-
vischer Jahresumsatz von rd. 9,1 - 9,5 Mio. Euro prognostiziert. Rund 7,9 - 8,2 Mio. Euro
werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen.

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,6 Mio. Euro
prognostiziert. Dieses Sortiment wird Ublicherweise im Zuge des Versorgungseinkaufes mit-
bezogen, wodurch keine hohe Strahlkraft ausgehen wird. Zusatzlich ist anzumerken, dass das
Sortiment Drogeriewaren eine untergeordnete Rolle im Randsortiment des REWE-Marktes
einnehmen wird. Insofern sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder
Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversor-
gungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesem Sortiment zu erwarten.

Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls rd. 0,6 Mio. Euro des Gesamtumsatzes. Die
sonstigen Sortimente umfassen Waren verschiedener weiterer zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimentsbereiche wie Papier-, Schreibwaren, Zeitschriften, Tierfutter, Blumen/
Zimmerpflanzen. Aufgrund des relativ geringen Umsatzanteils, welches sich zusatzlich auf
verschiedene Sortimente aufteilt sind pro Sortiment keine stadtebaulich negativen Auswir-
kungen auf Bestand oder Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen
oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Sortimenten zu
erwarten. Insofern werden die sonstigen Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht
tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Beriicksichtigung
des NVZK Kamp-Lintfort 2019 sowie den landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fra-
gen beantwortet:

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des Nahversorgungs- und Zen-
trenkonzeptes ein?

*  Welche stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und deren
Entwicklungsmoglichkeiten sowie die integrierte Nahversorgung im Untersuchungs-
raum sind zu erwarten?

= Welchen Beitrag leistet das Planvorhaben zur raumlichen, qualitativen und quantita-
tiven Versorgung in Kamp-Lintfort (hier: insbesondere im Nahbereich)?

* Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

ein?

6.1 Einordnung des Planvorhabens in die kommunalplanerischen Grund-
lagen

Zentrenstruktur der Stadt Kamp-Lintfort

GemalB NVZK Kamp-Lintfort 2019 werden mit dem Hauptzentrum Innenstadt sowie den Nah-
versorgungszentren Ostliche Moerser StraBe und Biirgermeister-Schmelzing-StraBe drei
zentrale Versorgungsbereiche fir die Zukunft abgegrenzt.

AuBerhalb der Zentrenstruktur definiert das NVZK Kamp-Lintfort 2019 die Standortbereiche
FranzstraBBe (= Vorhabenstandort), Niersenbruch, ParkstraB3e, PrinzenstrafBe sowie Westliche
Moerser StraBBe als Nahversorgungsstandorte. Die Nahversorgungsstandorte Gbernehmen
jeweils eine spezifische Nahversorgungsfunktion.

Neben den dargestellten Nahversorgungsstandorten wird die Zentrenstruktur der Stadt
Kamp-Lintfort durch den dezentralen Agglomerationsstandort Nord erganzt.

Die Zentren- und Standortstruktur fir die Stadt Kamp-Lintfort stellt sich nach dem NVZK
Kamp-Lintfort 2019 wie folgt dar:
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Abbildung 5:  Zentren- und Standortstruktur in Kamp-Lintfort
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Quelle: NVZK Kamp-Lintfort 2019, S. 39.
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Einordnung in die Vorgaben und Zielsetzungen des NVZK Kamp-Lintfort

Das NVZK Kamp-Lintfort 2019 definiert Ziele und Grundséatze der raumlichen Einzelhandels-
und Nahversorgungsentwicklung in Kamp-Lintfort. Im Folgenden wird das in Rede stehende
Planvorhaben in die fiir das Vorhaben relevanten konzeptionellen Bausteine des NVZK Kamp-
Lintfort 2019 eingeordnet.

GemalB NVZK Kamp-Lintfort 2019 besteht nach dem Absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmen im kurzfristigen Bedarfsbereich ,derzeit kein signifikanter Entwicklungsspielraum”
(NVZK Kamp-Lintfort 2019, S. 34 1.).

Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass:

der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen , aufgrund seines naturgegebenen, mit
Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsatzlich keine ,, Grenze der Ent-
wicklung” (etwa als oberer Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren
Abwégungsgrundlagen zur kiinftigen stidtebaulich begriindeten Steuerung des Ein-
zelhandels darstellen” (NVZK Kamp-Lintfort 2019, S. 27 f.) kann.

~auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen liber-
schreiten, [.] im Einzelfall zur gewiinschten Attraktivititssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen [kénnen], wenn sie mit dem rédumlichen Entwick-
lungsleitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwick-
lung in Kamp-Lintfort korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch
gewdinschten Standorten angesiedelt werden” (NVZK Kamp-Lintfort 2019, S. 27 f.).
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»~zur Bewertung von Erweiterungsvorhaben und Neuansiedlungen im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel [...] viel weniger die absatzwirtschaftlichen Potenziale [.],
sondern insbesondere die raumliche und qualitative Entwicklung der Nahversorgung
entscheidend” (NVZK Kamp-Lintfort 2019, S. 34 {.) sind.

Nachfolgend wird daher geprift, inwieweit:

sich das Planvorhaben an einem stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standort
befindet,

das Planvorhaben mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leit-
satzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Kamp-Lintfort korrespondiert,

das Planvorhaben zur rdumlichen und qualitativen Entwicklung der Nahversorgung
beitragt.

Standort des Planvorhabens:

Das Planvorhaben befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage.

Der Vorhabenstandort ist gemaf3 NVZK Kamp-Lintfort 2019 als Nahversorgungs-
standort ausgewiesen (s. Kapitel 3.1).

Die fur die Gesamtstadt herausgearbeiteten eher Uberdurchschnittlichen Ausstat-
tungskennziffern treffen fir den Nahbereich nicht zu. Hier ist ein rdumliches und
quantitatives Versorgungsdefizit zu attestieren (s. Kapitel 4.3)

Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist gemal
NVZK Kamp-Lintfort 2019 zukinftig zur Sicherung bzw. Optimierung der raumlichen
Nahversorgung auch an den ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten anzusiedeln.

Das Planvorhaben befindet sich demnach an einem stadtentwicklungspolitisch gewiinschten

Standort, da er der Nahversorgung dient (siehe Kapitel 6.4).

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen (3. Ziel)

Neben Ziel 1 zur Starkung der Gesamtstadt und Ziel 2 zur Starkung der zentralen Versor-

gungsbereiche stellt die , Sicherung und Starkung der Nahversorgung” gemal3 NVZK Kamp-
Lintfort 2019 das dritte Ubergeordnete Ziel fur die Einzelhandlungsentwicklung der Stadt
Kamp-Lintfort dar. Demnach sind:

~Stadtebaulich integrierte Nahversorgungsangebote aulBerhalb der ZVB [zu] sichern
und bedarfsgerecht weiterentwickeln,

Gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die ZVB vermeiden” (NVZK Kamp-Lintfort
2019, S. 35f1.).
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Diesbezlglich ist folgendes festzuhalten:

* Der Vorhabenstandort ist gemaB NVZK Kamp-Lintfort 2019 als stadtebaulich inte-
grierter Nahversorgungsstandort ausgewiesen (s. Kapitel 3.1). Das Planvorhaben
befindet sich demnach an einem stadtentwicklungspolitisch gewtinschten Standort.

* Das Planvorhaben wirde die Versorgungsliicke im Stadltteil Lintfort schlieBen. Dies
gilt insbesondere, da im Umfeld des Vorhabenstandortes eine nennenswerte Mantel-
bevolkerung festzustellen ist (s. Kapitel 6.4).

* Aufgrund der relativ geringen Verkaufsflachenausstattung im Segment der klassi-
schen Lebensmittelsupermarkte (s. Kapitel 4.3) wirde das Planvorhaben auch in
qualitativer Hinsicht eine Versorgungsliicke schlief3en.

» Konzeptionell ist die langfristig ausreichende Versorgung der im Versorgungsbereich
des Nahversorgungsstandortes FranzstraBBe lebendenden Bevolkerung sicherzustel-
len. Der vormals am Vorhabenstandort befindliche NETTO-Markt wurde als
.relevanter Nahversorgungsbetrieb fir die Altsiedlung” eingestuft (vgl. Stadt + Han-
del 2009a, S. 9). Durch die Realisierung des Planvorhabens konnte diese
Versorgungsfunktion wiederhergestellt werden. Das Planvorhaben dient somit der Si-
cherung und Optimierung (hier v. a. im Bereich Nahrungs- und Genussmittel) der
Nahversorgung.

= Gemal der nachfolgenden Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen sind durch das Planvorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die
Zentren- und Nahversorgungsstruktur zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

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

Ansiedlungsleitsatze

GemalB Ansiedlungsleitsatz Il des NVZK Kamp-Lintfort 2019 ist ,zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukdinftig primar in den zentralen Versor-
gungsbereichen anzusiedeln.” AulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind Ansiedlungen
oder Erweiterungen von Lebensmittelbetrieben ,zur Sicherung bzw. Optimierung der raum-
lichen Nahversorgung auch an den ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten [...] méglich,
sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden” (NVZK Kamp-Lintfort 2019, S. 61 f.).

Diesbezlglich ist folgendes festzuhalten:

* Der Vorhabenstandort ist gemaB3 NVZK Kamp-Lintfort 2019 als Nahversorgungs-
standort ausgewiesen (s. Kapitel 3.1).

= Das Planvorhaben weist ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
auf (s. Kapitel 3.2).
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= Der Vorhabenstandort verfligt tiber eine hohe und derzeit unterversorgte Mantelbe-
volkerung im Umfeld, womit das Planvorhaben die Position des vormals am Standort
befindlichen und als ,relevanter Nahversorgungsbetrieb fir die Altsiedlung” einge-
stuften Marktes wiederherstellen wirde. Das Planvorhaben leistet somit einen
wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Nahversorgung fir die Bevélkerung im
funktional zugeordneten Versorgungsbereich des Nahversorgungsstandortes Franz-
stralBe.

= Gemal der nachfolgenden Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen sind durch das Planvorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die
Zentren- und Nahversorgungsstruktur zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Das Planvorhaben ist kongruent zu Ansiedlungsleitsatz Il gemaB NVZK Kamp-Lintfort 2019.

Das Planvorhaben entspricht nach fachlichem Dafiirhalten den Zielen und Grundsatzen
des NVZK Kamp-Lintfort 2019.

Die erganzende Untersuchung, ob durch das Planvorhaben stadtebaulich negative Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. die integrierte Nahversorgung zu erwarten
sind, erfolgt in Kapitel 6.2 und 6.3.

Durch das Planvorhaben wiirde sich die raumliche Nahversorgungssituation im Stadtteil Lint-
fort signifikant verbessern. Dies gilt insbesondere unter Beriicksichtigung des sich nicht mehr
am Standort befindlichen NETTO-Marktes, welcher als ,relevanter Nahversorgungsbetrieb
fur die Altsiedlung” bewertet wurde (vgl. Stadt + Handel 20093, S. 9). Der Vorhabenstandort
ist gemalB NVZK Kamp-Lintfort 2019 als Nahversorgungsstandort ausgewiesen (vgl. Stadt +
Handel 2019, S. 39). Durch diese Bewertung sowie der Ausfiihrungen im NVZK Kamp-Lintfort
2010 sowie im NVZK Kamp-Lintfort 2019 wird die Standortbedeutung unterstrichen. Unter
Berlicksichtigung der in Kapitel 6.4 ermittelten Mantelbevélkerung im Nahbereich fir die
Prognose 2022 wirde durch das Planvorhaben die im Stadtteil bestehende Versorgungsli-
cke fir 5.647 - 6.222 Einwohner (je nach Bezugsraum) geschlossen werden kénnen.

Zusatzlich ist anzumerken, dass der avisierte REWE-Markt fur einen nennenswerten Bevolke-
rungsanteil den nachstgelegenen klassischen Lebensmittelsupermarkt darstellen wiirde. Die
derzeit nachstgelegenen klassischen Lebensmittelsupermarkte sind Edeka an der Parkstral3e
in rd. 2,9 km westlicher Entfernung bzw. REWE im NZ Repelen (Stadt Moers) in rd. 3,7 km
Ostlicher Entfernung. Weiterhin ist festzuhalten, dass auch dem als Nachnutzungsoption fur
den ehemaligem NETTO-Markt gepriften Biomarkt eine Versorgungsfunktion fur einen nen-
nenswerten Bevolkerungsanteil zuzusprechen wére, insbesondere da ein hinsichtlich der
Angebotsausstattung vergleichbarer Biomarkt aktuell in der Stadt Kamp-Lintfort nicht veror-
tet ist.
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6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fir das Planvorhaben dargestellt. Die Um-
satzumverteilungen liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stadtebaulich-
funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kautkraftvolu-
mens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt leicht abgemildert. So wird der
Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden Umséatzen der Bestandsstrukturen Ende
2022 gegenubergestellt, wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im
Vergleich zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fUr die Bestandssituation (ohne Berlicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-Entwick-
lung) als auch fiir den Prognosehorizont 2022. In der stadtebaulichen Wirdigung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2022.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren zu einer leicht darliber hinausgehenden Streu-
ung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5% fur die Berechnungen
angenommen.
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Tabelle 10: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

HZ Innenstadt 40,9 4,4 -4,6 ~ 11 41,2 4,4-4,6 ~ 1
NVZ Ostliche Mo-

erser Stral3e e =2 =9 o =0 =%
NVZ Birgermeis-
ter-Schmelzing 8,4 0,2-0,3 ~3 8,5 0,2-0,3 ~3
StraBe
NVS FranzstralBe* ** ** ** ** ** **
Kamp-
Lintfort NVS Niersenbruch 1,4 Gk s 1,4 s i
NVS ParkstralBe 3,8 ~0,3 ~7 3,8 ~0,3 ~7
NVS Prinzen- 5.8 ~02 -4 5.9 ~0,2 -4
stralBe
NVS Westliche
Moerser StraBe 3,6 0,2-0,3 ~7 3,6 0,2-0,3 ~7
sonstige Lagen 12,6 0,8-09 = 12,6 0,8-09 = 7/
NZ Repelen 10,5 ~0,5 ~5 10,6 ~0,5 ~5
Moers

sonstige Lagen 6,4 ~0,3 ~4

~0,3 ~4 6,5

Fir die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum umvertei-
~04
lungsneutraler Vorhabenumsatz
(,Streuumsatz’)

Quelle: VKF: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2018 sowie Aktualisierung
04/2019; Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018 und Hahn
Gruppe 2018 sowie standige Auswertung von Fachliteratur; VKF auf 100 m2, Umsatze auf
0,1 Mio. Euro gerundet;
* ohne Planvorhaben;
** empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel i. H. v. rd. 7,9 - 8,2 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum, ausgehen.

6.3 Stadtebaulich-funktionale Auswirkungen des Planvorhabens

Folgend werden die Auswirkungen des Planvorhabens dargestellt und bewertet.
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6.3.1 Stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstrukturen in Kamp-Lintfort

Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Innenstadt

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel i. H. v. rd. 4,4 - 4,6 Mio. Euro bzw. rd. 11 % induziert. Die Umsatzumver-
teilungen tangieren insbesondere die strukturprégenden Anbieter Kaufland und real.
Aufgrund der vielfaltigen Kopplungsbeziehung am real- und am Kaufland-Standort (insb. An-
bieter im Einkaufszentrum EK3), der attraktiven Verkaufsflachendimensionierung und des
gesamtstadtischen Einzugsbereiches sowie der guten Anbindung der SB-Warenhauser Kauf-
land und real sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierungen
oder Marktaufgaben) zu erwarten. Dies gilt insbesondere, da aktuell mangels eines struktur-
pragenden Anbieters im Stadtteil Lintfort Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel u. a. in Richtung Hauptzentrum abflie3t. Die Umsatzumverteilung speist sich
somit auch aus einem erheblichen Anteil an Kaufkraftriickbindung. Weiterhin unterscheiden
sich die Anbieter Kaufland und real hinsichtlich des Betriebstyps vom Planvorhaben, wodurch
eine geringe Uberschneidung gegeben ist.

Auch fur die drei ethnischen Lebensmittelmérkte sind vorhabenbedingte Auswirkungen an-
gesichts der hohen Kopplungspotenziale im zentralen Versorgungsbereich, der
spezialisierten Angebotsstruktur sowie der monetar wie prozentual moderaten Umsatzum-
verteilungen auszuschlieBen.

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

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Innenstadt in seinem Be-
stand bzw. seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind folglich nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Ostliche Moerser StraBe

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel i. H. v. rd. 0,5 Mio. Euro bzw. rd. 9 % induziert. Die Umsatzumverteilungen
tangieren insbesondere den strukturpragenden Lebensmitteldiscounter NETTO. Dieser
Markt verfligt tber eine marktgéngige Verkaufsflachenausstattung und unterscheidet sich
hinsichtlich des Betriebstyps vom Planvorhaben. Zusatzlich profitiert der NETTO-Markt aktu-
ell von dem aus dem Stadtteil Lintfort abflieBenden Kaufkraftpotenzial, wodurch die
Umsatzumverteilungen zum Teil auch durch Kaufkraftriickbindung induziert werden. Auf-
grund der Lage an der Moerser Stra3e, der marktgangigen Verkaufsflachendimensionierung
sowie der Funktionsteilung mit dem Planvorhaben sind keine stadtebaulich negativen Aus-
wirkungen (z. Bsp. Umstrukturierungen oder Marktaufgaben) zu erwarten.
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Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Ostliche Moerser StraBe in seinem
Bestand bzw. seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind folglich nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Biirgermeister-Schmelzing Stral3e

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel von weniger als rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 3 % induziert. Die Um-
satzumverteilungen tangieren insbesondere den strukturpréagenden Anbieter ALDI Sid.
Aufgrund der rdumlichen Distanz und des differenzierten Betriebstyps besteht eine geringe
Uberschneidung der Einzugsbereiche. Angesichts der monetir wie prozentual als gering zu
bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen (z. Bsp. Um-
strukturierung oder Marktaufgabe) fir den ALDI Siid-Markt nicht zu erwarten.

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

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Biirgermeister-Schmelzing-StraB3e
in seinem Bestand bzw. seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind folglich nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort FranzstraB3e

Vom Planvorhaben gehen fir den Nahversorgungsstandort FranzstraBe Umsatzumverteilun-
gen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in empirisch nicht mehr valide
darstellbarer Hohe aus, wodurch keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten
sind. Dies begriindet sich dadurch, dass neben dem Planvorhaben keine nennenswerten
Bestandsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel vorhanden sind,
wodurch sich naturgemal keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ergeben.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den NVS FranzstraBBe in seinem Bestand bzw. sei-
nen Entwicklungsméglichkeiten sind folglich nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort Niersenbruch

Vom Planvorhaben gehen fir den Nahversorgungsstandort Niersenbruch Umsatzumvertei-
lungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in empirisch nicht mehr valide
darstellbarer Hohe aus.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort Niersenbruch in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort ParkstraBBe

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 7 % zu Lasten des Nahversorgungsstandortes
ParkstraBBe aus. Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den strukturpragenden
Anbieter EDEKA. Der Lebensmittelvollsortimenter weist in Kombination mit dem zugehori-
gen Getréankemarkt ein attraktives, wenngleich nicht mehr vollumfanglich marktgerechtes
Verkaufsflachenkonzept auf. Angesichts der raumlichen Entfernung und der vorrangig auf die
umliegenden Wohnbereiche ausgerichteten Versorgungsfunktion besteht allenfalls eine ge-
ringe Uberschneidung der Einzugsgebiete. Aufgrund der monetir als gering zu
bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind keine vorhabeninduzierte Auswirkungen (z. B.
Umstrukturierung oder Marktaufgabe) zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort ParkstraBe in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort PrinzenstralBe

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 4 % zu Lasten des Nahversorgungsstandortes
Prinzenstral3e aus, die insbesondere den strukturprédgenden Anbieter LIDL tangieren.

Angesichts der monetar wie prozentual als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Um-
satzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierung oder
Marktaufgabe) fiir den LIDL-Markt auszuschlieBen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort PrinzenstraB3e in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort Westliche Moerser Stral3e

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel i. H. v.rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 7 % zu Lasten des Nahversorgungsstandortes
Westliche Moerser StraBe aus. Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den struk-
turpragenden Anbieter PENNY, der eine fir den Betreiber Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachendimensionierung aufweist. Zudem stellt der Lebensmitteldiscounter ein zum
Planvorhaben differenzierten Betriebstyp dar und verfligt aufgrund der vorrangig auf die um-
liegenden Wohnbereiche ausgerichteten Versorgungsfunktion Uber ein eigensténdiges
Einzugsgebiet. Angesichts der monetar als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Um-
satzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierung oder
Marktaufgabe) fir den PENNY-Markt auszuschlieBen.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort Westliche Moerser
StraBe in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu er-
warten.
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Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Kamp-Lintfort (Auswirkungen auf die wohnor-
tnahe Versorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Kamp-Lintfort, welche Nahversor-
gungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt Umsatzumverteilungen i. H. v.
rd. 0,8 - 0,9 Mio. Euro bzw. rd. 7 %. Diese Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere
die Lebensmitteldiscounter ALDI Sid und NETTO am dezentralen Agglomerationsstandort
Nord. Die Lebensmittelmarkte weisen attraktive Verkaufsflachendimensionierungen auf und
profitieren von Kopplungsvorteilen am Standort. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die
strukturpragenden Lebensmittelméarkte ALDI Sid und NETTO an einem nicht integrierten
Standort verortet sind. Die beiden primar autokundenorientierten Lebensmittelmarkte sind
aufgrund der HauptverkehrsstraBBe Prinzenstra3e (L 491)/Nordtangente (L 287) sowie dar-
uber hinaus fehlender Wegefiihrungen fuBlaufig schwer erreichbar, weshalb diesen Markten
kein nennenswerter Beitrag zur fuBlaufigen Nahversorgung fur die Bevélkerung der umlie-
genden Siedlungsbereiche zukommt.

Angesichts der monetéren und prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
je Betrieb sind mehr als nur unwesentliche Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung
in Kamp-Lintfort nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Kamp-Lintfort

und deren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

6.3.2 Stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstrukturen in Moers (bezogen auf den Untersuchungs-
raum)

ZVB NZ Repelen

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel i. H. v. rd. 0,5 Mio. Euro bzw. rd. 5 % induziert. Die Umsatzumverteilungen
tangieren insbesondere die strukturpragenden Anbieter REWE und NETTO. Die beiden
Markte verfigen Uber attraktive Verkaufsflachen, befinden sich in gut einsehbarer sowie er-
reichbarer Lage an der Lintforter StraBe und profitieren zusatzlich von gewissen
Kopplungsvorteilen mit dem weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben im ZVB.
Die Markte verfligen Uber eine hohe Mantelbevélkerung im Stadtteil Repelen, wodurch diese
die zu erwartenden Umsatzumverteilungen verkraften werden.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierungen oder Marktaufgaben) zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NZ Repelen in seinem Bestand bzw. sei-
nen Entwicklungsméglichkeiten sind folglich nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf sonstige Lagen in Moers (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versor-
gung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Moers, welche Nahversorgungsfunkti-
onen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten libernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 4 %.
Diese tangieren insbesondere den ALDI Stid-Markt. Dabei handelt es sich um den leistungs-

starksten Betreiber sowie um ein vom Planvorhaben differenzierten Betriebstyp, wodurch
dieser die als gering bis moderat zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen verkraften kann.

Stédtebaulich negativen Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung sind folglich nicht
zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen im dargestellten Unter-
suchungsraum sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse wurden in der vorliegenden Analyse fir das
Prognosejahr 2022 zusatzliche Kauftkraftpotenziale (Veranderung der Einwohnerzahlen, Ent-
wicklung der Kaufkraft) in Hohe von rd. 1,0 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel berlcksichtigt. Sollte diese — aus jetziger Sicht als realitatsnah einzuschatzende
- Prognose nicht oder nur in Teilen eintreten, waren ebenfalls keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglichkeiten zentraler Versorgungs-
bereiche und die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum zu erwarten.

6.4 Einordnung in die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben
des Landesrechts (LEP NRW 2017) und der Regionalplanung (RPD 2018) dargestellt.
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroB3flachiger Einzelhandel)

6.5-1 Ziel Standorte des groBfldchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsberei-
chen:

=, Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dlirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemei-
nen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort am Markt in der Altsiedlung befindet sich gemal3 GEP 99

in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) (vgl. Regierungsbezirk Disseldorf
— GEP 99, L4504).

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2017 (GrofBflachiger Einzelhandel).
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6.5-2 Ziel Standorte des groBflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen:

= ,Im Sinne von ,6.5-2 Ziel Standorte des grofB3flachigen Einzelhandels mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen” diirfen Vorhaben i.S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt
werden, wenn nachweislich:

o ,eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht moglich ist und

o die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

o zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.”

Bzgl. 6.5-2 Ziel ist festzuhalten:

* Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist gemal3 Sortimentsliste der Stadt Kamp-
Lintfort als zentren- und nahversorgungsrelevant einzuordnen (vgl. NVZK Kamp-Lint-
fort 2019, S. 60). Diese Sortimente werden i. d. R. wohnortnah bereitgestellt.

Raumlicher Beitrag zur wohnortnahen Versorgung

= GemaB NVZK Kamp-Lintfort 2019 wird der Vorhabenstandort als Nahversorgungs-
standort ausgewiesen.

= Das Planvorhaben hat aufgrund seiner stadtebaulich integrierten Lage und der umlie-
genden Wohngebiete eine hohe Bedeutung fir die Gewahrleistung der
wohnortnahen Versorgung im Lebensmittelsegment. Dies begriindet sich u. a. aus:

o der Empfehlungen im NVZK Kamp-Lintfort 2019 (Positivraum fir Nahversor-
gung, s. Kapitel 6.1);

o der Anbindung an den OPNV (Haltestelle ,Kamp-Lintfort Markt”, s. Kapi-
tel 3.1);

o der relativ hohen Einwohnerzahl im Nahbereich (je nach Bezugsraum 5.647 -
6.222 Einwohner fir die Prognose Ende 2022);

o dem zum Planvorhaben differenzierten Betriebstyp der ndchstgelegenen Be-
triebe in nordlicher Richtung (Kaufland und NETTO).

* Im NVZK Kamp-Lintfort 2010 wird keine Potenzialflache in den nachstgelegenen zent-
ralen Versorgungsbereichen (HZ Innenstadt, NVZ Ostliche Moerser StraBe)
ausgewiesen bzw. benannt. Im Rahmen einer tiefergehenden Vor-Ort-Analyse durch
Stadt + Handel (04/2019) wurde aktuell nochmals dezidiert geprift, ob innerhalb der
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Abbildung 6:
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in raumlicher Nahe zum Vorhabenstandort verorteten zentralen Versorgungsbereiche

HZ Innenstadt und NVZ Ostliche Moerser StraBe (oder in den Randbereichen dersel-

ben) geeignete Potenzialflichen fur eine Ansiedlung eines marktgangigen

Lebensmittelvollsortimenters bestehen. In diesem Kontext fand ein enger Austausch
mit der Stadt Kamp-Lintfort statt. Abbildung 6 stellt die im Zuge der Vor-Ort-Analyse

erfassten Potenzialflachen dar.

Vor-Ort-Analyse méglicher Potenzialflachen
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung 04/2018 sowie

Potenzialflachenanalyse 04/2019; Abgrenzung ZVB: NVZK Kamp-Lintfort 2010; Karten-
grundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

lung eines marktgangigen Lebensmittelvollsortimenters.

<

In der nachfolgenden Tabelle erfolgt eine kurze Darstellung der begutachteten
Potenzialflachen sowie eine Bewertung hinsichtlich deren Eignung fur die Ansied-
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Tabelle 11:

vollsortimenters

Parameter

Aktuelle Nutzung

Mikroraumliche Lage

Grundstlicksflache

Einordnung einer
Entwicklungsoption zur
Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsorti-
menters

Potenzialfliche A

Nutzung durch Gast-
ronomiebetrieb

Friedrichstral3e 2

Flache grenzt std-
westlich an den ZVB
HZ Innenstadt

stadtebaulich nicht in-
tegrierter Standort

gute MIV-/OPNV-
Anbindung

rd. 2.200 m?

FlachengroBe nicht
ausreichend fur ent-
sprechende
Fachmarktentwicklung

Herausforderung Fla-
chenakquise (derzeit
Verpachtung an Gast-
ronomiebetrieb mit
bekundeter Erweite-
rungsabsicht)

deutliche Limitierung
aufgrund nicht Gber-
bauberer Flache
sudlich des Grund-
stlicks

Potenzialfliche B

Autohandler sowie
Garagennutzung
(mehrere Eigentimer)

Moerser StralBe 375

Flache (teils) innerhalb
des ZVB NVZ Ostliche
Moerser Str. verortet

stadtebaulich inte-
grierter Standort

gute MIV-/OPNV-
Anbindung

rd. 2.800 m2

FlachengréBe und -zu-
schnitt nicht geeignet
fur entsprechende
Fachmarktentwicklung
marktgangiger
Lebensmittelsuper-
markt nicht in
bestehende Struktu-
ren zu integrieren

Herausforderung Fla-
chenakquise
(Verpachtung an Au-
tohandler sowie
mehrere Eigentimer
im Kontext der Gara-
gennutzung)

Einordnung der Potenzialflichen im Kontext einer Ansiedlung eines Lebensmittel-

Potenzialfliche C

Brachflache

Ecke Moerser StraBBe/
RheinstraBBe

Flache grenzt ostlich
an den ZVB NVZ Ostli-
che Moerser Str.

stéadtebaulich inte-
grierter Standort

gute MIV-/OPNV-
Anbindung

rd. 6.500 m2

FlachengréBe zur An-
siedlung eines
Lebensmittelvollsorti-
menters grundsatzlich
ausreichend

Allerdings keine Fla-
chenverfligbarkeit, da
absehbar Bau von
Wohngebauden
(bauleitplanerisch
gesichertes Vorhaben)

Quelle: Potenzialflachenanalyse Stadt + Handel 04/2019 sowie Angaben der Stadt Kamp-Lintfort.

* Angesichts der erfolgten Vor-Ort-Analyse ist zu konstatieren, dass sowohl inner-
halb als auch in den Randbereichen der zentralen Versorgungsbereiche HZ
Innenstadt und NVZ Ostliche Moerser StraBe derzeit keine Potenzialflachen zur
Verfligung stehen, die im Kontext der aktuellen Ansiedlungsanspriiche der Be-
treiber im Segment Lebensmittel-Vollsortiment einer betriebstypischen

Neuansiedlung gentgen. Dies gilt insbesondere aufgrund der dargelegten fla-

chenseitigen Restriktionen (FlachengréBe, Flachenverfiigbarkeit).™

% Stadt + Handel hat sich im Kontext der Potenzialflichenanalyse intensiv mit der Stadt Kamp-Lintfort u. a.
bezuglich der Eigentumsverhéltnisse sowie der Eignung der jeweiligen Flache im April 2019 abgestimmt. Die
Einordnung der Potenzialflédchen der Stadt Kamp-Lintfort erfolgte nach aktuellem Stand der Bauleitplanung.
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Qualitativer und quantitativer Beitrag zur wohnortnahen Versorgung

Durch das Planvorhaben wiirde sich die qualitative und quantitative Nahversorgungs-
situation im Stadtteil Lintfort signifikant verbessern, da dort aktuell kein
strukturpragender Lebensmittelsupermarkt angesiedelt ist bzw. sich auch nicht in un-
mittelbarer Ndhe befindet.

Im Zusammenspiel mit dem NETTO-Markt im ZVB NVZ Ostliche Moerser StraBe sowie
dem discountorientierten Lebensmittelvollsortimenter (Kaufland) im HZ Innenstadt
stellt das Planvorhaben eine positive Erganzung des Betriebstypen- bzw. Branchenmi-
xes dar.

Auch auf gesamtstadtischer Ebene wiirde durch das Planvorhaben insbesondere das
aktuell unterreprasentierte Segment Lebensmittelsupermérkte weiter ausdifferenziert
werden koénnen.

Das Planvorhaben fiihrt nicht zu einem Uberangebot im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel. Dies wird durch die unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung im Segment klassische Lebensmittelsupermarkte (rd. 0,04 m? VKF NuG/EW, s.
Kapitel 4.3) unterstrichen, die auch unter Berlcksichtigung der Realisierung des Plan-
vorhabens bei rd. 0,10 m2 VKF NuG/EW liegt (Bundesdurchschnitt = 0,14 m2 VKF
NuG/EW). Dies wird auch angesichts der Kaufkraftabschopfung im Nahbereich er-
sichtlich (siehe nachstehende Ausfiihrungen).

Priifung einer angemessenen GréBenordnung fiir die Nahversorgung

Es ist davon auszugehen, dass auch bei groBflachigen Lebensmittelmarkten nicht von
schadlichen Auswirkungen auszugehen ist, wenn der Umsatz des Planvorhabens 35 %
der relevanten Kaufkraft der Bevélkerung im Nahbereich nicht Ubersteigt (u. a. Ar-
beitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmittelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO").
Dieser Schwellenwert ist aus fachlicher Sicht nicht als Demarkationswert zu verstehen,
sondern den siedlungsraumlichen und wettbewerblichen Rahmenbedingungen anzu-
passen.

Gemal Prifschema des NVZK Kamp-Lintfort 2010 ist die Kaufkraftabschépfungs-
quote im Einzelfall unter Beruicksichtigung standortbezogener und wettbewerblicher
Besonderheiten anzupassen (Stadt + Handel 2009b, S. 6).

Im Hinblick auf die siedlungsstrukturelle und wettbewerbliche Situation ist eine hohere
Abschépfungsquote als 35 % aus fachlicher Sicht im hier vorliegenden Fall begriind-
bar, da das Planvorhaben den einzigen strukturpragenden Betreiber im Stadtteil Lint-
fort darstellen und die dort aktuell bestehende Versorgungsliicke schlieBen wiirde.

Gemal Einzelhandelserlass NRW ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gu-
tern des taglichen Bedarfs i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten méoglich sein
soll, welche einem Radius von 500 - 700 m bzw. einer fuBlaufigen Entfernung von bis
zu 1.000 m entspricht. GemaB Prifschema des NVZK Kamp-Lintfort 2010 (Stadt +
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Handel 2009b, S. 6) kann ,,im Einzelfall unter Berlcksichtigung standortbezogener
und wettbewerblicher Besonderheiten” der Nahbereich angepasst werden.

* Es wird fir die folgende Priifung der Nahversorgungsfunktion des in Rede stehenden
Vorhabens ein schematischer Nahbereich (700 m-Radius) sowie ein standortbezoge-
ner Nahbereich abgegrenzt, welcher die situativen Gegebenheiten beriicksichtigt.
Diese sind in erster Linie die siedlungsraumliche Situation (u .a. zusammenhangende
Siedlungsflachen, Barrieren, Topographie), konzeptionelle Faktoren (Lage und Entfer-
nung zu zentralen Versorgungsbereichen, Sonderstandorten, Nahversorgungs-
standorten), sowie die wettbewerbliche Situation (Lage und Entfernung zu systemglei-
chen und -dhnlichen Wettbewerbern).

* Grundlage des standortbezogenen Nahbereichs ist der 700 m-Radius. In den Berei-
chen mit Wettbewerbsstrukturen reduziert sich der Nahbereich signifikant unter
diesen Wert. Zusatzlich wird zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche auch in
diese Richtung eine eingeschrankte Ausdehnung des Nahbereiches vorgenommen.
Die 6stlich und nordostlich liegenden Wohnbereiche in Kamp-Lintfort, welche tber
keine eigene Nahversorgung bzw. kein vollsortimentiertes Angebot verfiigen, werden
in den standortbezogenen Nahbereich inkludiert.

In der folgenden Abbildung ist der jeweilige Nahbereich dargestellt.

Abbildung 7: Nahbereichsabgrenzung (in Varianten)
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: eigene Vor-Ort-Erhebung 04/2018 sowie
Aktualisierung 04/2019; Standort-Abgrenzungen: NVZK Kamp-Lintfort 2019, EHK Moers
2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.
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Aus Sicht von Stadt + Handel stellt der standortbezogene Nachbereich eine realitats-
nahere Abbildung des zu erwartenden Nahbereiches dar. Dies gilt insbesondere auch,
da hier ein héherer Abstand zu den Abgrenzungen der zentralen Versorgungsberei-
che eingehalten wird.

In der folgenden Tabelle wird das im jeweiligen Nahbereich (700 m-Radius und stand-
ortbezogene Herleitung) vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel dem sortimentsspezifischen Umsatz
des geplanten Lebensmittelsupermarktes REWE (inkl. Backer) fir die Prognose Ende
2022 gegenulbergestellt. Die Kaufkraftabschépfung zeigt auf, welcher Anteil der vor-
handenen Kaufkraft durch das Planvorhaben rechnerisch gebunden wird. Die
Herleitung der Umsatzprognose des Planvorhabens erfolgte in Kapitel 5.2.

Fir das Planvorhaben (Rewe-Markt) stellt sich die Kaufkraftabschépfung — unter Bericksich-

tigung

der Prognose bis 2022 - im jeweiligen Nahbereich (700 m-Radius und

standortbezogene Herleitung) wie folgt dar:

Tabelle 12: Kaufkraftabschépfung des Rewe-Marktes (inkl. Bicker) im Sortimentsbereich Nah-

rungs- und Genussmittel im Nahbereich in Varianten (Prognose 2022)

Variante 1 VErtEnio 2
e (standortbezogene
Parameter (700 m-Radius) Herleitung)
Einwohner 6.222 5.647
Kaufkraft in Mio. Euro
(Sortimentsbereich Nahrungs- und 14,5 13,1

Genussmittel)

Umsatzprognose fiir den geplanten

Lebensmittelsupermarkt (inkl. Backer)

in Mio. Euro 50-5,2
(Sortimentsgruppe Nahrungs- und

Genussmittel)

Rechnerische
Kaufkraftabschépfung in % “ 3840

Quelle:

Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2019; IT.NRW 2019; Werte gerundet.

Die Berechnung der Kaufkraftabschépfung zeigt, dass durch den geplanten Lebens-
mittelsupermarkt (inkl. Backer) im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
zukinftig ein Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft von rd. 35 - 36 % (700 m-
Radius) bzw. von rd. 38 - 40 % (standortbezogene Herleitung) rechnerisch gebunden
wird. Im Hinblick auf den Betriebstypus des Planvorhabens , Lebensmittelsupermarkt”
sowie der siedlungsstrukturellen und wettbewerblichen Situation ist die Abschop-
fungsquote als angemessen im Hinblick auf die zugedachte Nahversorgungsfunktion
zu bewerten. Fur GrofBteile des abgegrenzten Siedlungsbereichs stellt der avisierte
REWE-Markt perspektivisch den nachstgelegenen Lebensmittelvollsortimenter dar.
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Fir die unterstellte Nachnutzung ,Biomarkt” des benachbarten ehem. NETTO-
Marktes ergibt sich unter Zugrundelegung der Umsatzprognose (rd. 2,9 - 3,0 Mio.
Euro p. a.) fur die Prognose Ende 2022 eine rechnerische Kaufkraftabschépfung im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 20 - 21 % (700 m-Radius) bzw.
von rd. 22 - 23 % (standortbezogene Herleitung). In diesem Kontext ist darauf hinzu-
weisen, dass der Biomarkt einen zum geplanten Lebensmittelsupermarkt
differenzierten Betriebstyp darstellt.

Unter Berlcksichtigung der Betriebstypen sowie der siedlungsstrukturellen und wett-
bewerblichen Situation ist die Abschépfungsquote fiir einen Kopplungsstandort aus
Lebensmittelsupermarkt und Biomarkt als angemessen im Hinblick auf die zuge-
dachte Nahversorgungsfunktion zu bewerten und unterstreicht die hohe
Nahversorgungsbedeutung des Standortes.

Entsprechend der Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und deren
stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und 6.3 werden durch das Planvorhaben
keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
Nahversorgungsstruktur ausgelost.

In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen erfillt das Planvorhaben aus fachli-
cher Sicht die Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2017 und dient nachweislich
der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung.

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2017 (GrofB3flachiger Einzelhandel).

6.5-3. Ziel Beeintrichtigungsverbot:

*  Durch dlie Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. ”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

*  Entsprechend der erfolgten Analyse mdglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkun-
gen und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.3 werden durch das
Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche ausgelost.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen/Grundsatzen des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen 2017.
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Regionalplanerische Vorgaben aus dem Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Diis-
seldorf - GEP 99

Ziel 4: GroB3flachiger Einzelhandel:

~Gebiete fir Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ddirfen nur
in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Ein Vorhaben entspricht der
zentraldrtlichen Versorgungsfunktion, wenn die Kaufkraftbindung der zu erwar-
tenden Nutzung den Versorgungsbereich des Standortes nicht wesentlich
Uberschreitet. Einkaufszentren und grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, insbeson-
dere mit zentrenrelevanten Sortimenten, sind den bauleitplanerisch dargestellten
Siedlungsschwerpunkten réumlich und funktional zuzuordnen. ”

Das Vorhaben wird wie folgt in die regionalplanerischen Vorgaben eingeordnet:

Analog zu der landesplanerischen Einordnung befindet sich der Planstandort in-
nerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches.

Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkun-
gen und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.3 werden durch das
Planvorhaben keine wesentlichen Beeintréachtigungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche ausgeldst.

Das Planvorhaben ist dem Stadtteil Lintfort raumlich und funktional zuzuordnen
und die Versorgungsfunktion des Standortes wird nicht wesentlich Uberschritten
(s. Kapitel 6.4).

Dem Planvorhaben kann somit eine Kongruenz zu den Zielen des Gebietsentwicklungs-
plans Regierungsbezirk Diisseldorf — GEP 99 attestiert werden.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Kamp-Lintfort ist am Markt in der Altsiedlung die Ansiedlung eines REWE-Marktes mit
1.500 m2 Gesamtverkaufsflachen (inkl. 30 m2 VKF fir einen Backer geplant). Die Immobilie
des benachbarten ehemaligen NETTO-Marktes (Franzstral3e, knapp 600 m2 VKF, derzeit leer-
stehend) wird in Absprache mit der Stadt Kamp-Lintfort sowie dem Auftraggeber in die
vorliegende Analyse mit einbezogen. Konkret wird fir diese Immobilie die Ansiedlung eines
Biomarktes mit 600 m? VKF als mdgliche realistische Nachnutzung untersucht.

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

Einordnung gemal kommunalplanerischer Grundlagen

= Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des Nahversorgungsstandorts Franz-
straBBe in stadtebaulich integrierter Lage.

= Der Vorhabenstandort verfligt Giber eine hohe und derzeit unterversorgte Mantelbe-
volkerung im Umfeld, womit das Planvorhaben die Position des vormals am Standort
befindlichen als ,relevanter Nahversorgungsbetrieb fiir die Altsiedlung” eingestuften
Marktes wiederherstellen wiirde.

= Das Planvorhaben ordnet sich positiv in die gesamtstadtische Entwicklungsempfeh-
lung fir die Nahversorgung ein, da dieser eine derzeit bestehende Versorgungsliicke
schlieBen wirde.

Das Planvorhaben entspricht nach fachlichem Dafiirhalten den Zielen und Grundsatzen
des NVZK Kamp-Lintfort 2019.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten
Untersuchungsraum sowohl in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer Entwicklungs-
moglichkeiten ist ausgehend von den ermittelten Umsatzumverteilungswerten nicht
zu erwarten. (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Vorhabeninduzierte stidtebaulich negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung in Kamp-Lintfort und Moers im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwarten.

Einordnung gemaB landesplanerischer- und regionalplanerischer Grundlagen

= 6.5-1 Ziel: Der Vorhabenstandort am Markt in der Altsiedlung befindet sich gemal
GEP 99 in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) (vgl. Regierungsbezirk Dussel-
dorf — GEP 99, L4504). 6.5-1 Ziel wird demnach erfiillt.

50



STADT+H+IANDEL

» 6.5-2 Ziel: Das Planvorhaben erfillt aus fachlicher Sicht die Ausnahmeregelung des
6.5-2 Ziel des LEP NRW 2017 und dient nachweislich der wohnortnahen Nahversor-
gung.). Es wurde zudem dargelegt, dass eine entsprechende Ansiedlung eines
marktgangigen Lebensmittelvollsortimenters in den nachstgelegenen zentralen Ver-
sorgungsbereichen derzeit nicht moglich erscheint. 6.5-2 Ziel wird demnach erfiillt.

* 6.5-3 Ziel: Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Aus-
wirkungen und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und Kapitel 6.3
werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale
Versorgungsbereiche ausgeldst. 6.5-3 Ziel wird demnach erfiillt.

= Ziel 1 (Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Diisseldorf - GEP 99): Das Plan-
vorhaben befindet sich analog zu den landesplanerischen Zielen in einem ASB und es
gehen keine vorhabenbedingten ,schadigenden Auswirkungen” auf Nachbarkommu-
nen aus. Zusatzlich ist das Planvorhaben dem Stadotteil Lintfort raumlich und funktional
zuzuordnen und die Versorgungsfunktion des Standortes wird nicht wesentlich Gber-
schritten (s. Kapitel 5.1 und 6.4). Ziel 1 wird demnach erfiillt.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den landes- und regionalplanerischen Zielstellungen.
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