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Vorbemerkung

Die Norma Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG, Kerpen, erteilte der GMA, Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH, K6ln, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur

Ansiedlung eines Norma Lebensmitteldiscounters am Standort Wupperstral3e in Grevenbroich.

Flr die Bearbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse standen der GMA u. a. Daten und In-
formationen des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Nordrhein-Westfa-
len sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfligung. Die vorliegende Untersuchung dient der Ent-
scheidungsfindung der am Planungsprozess Beteiligten. Die GMA verpflichtet sich, die Ergebnisse

der Untersuchung vertraulich zu behandeln.

Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt der
Sekundardaten kann die GMA keine Gewahr tibernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Grevenbroich ist die Ansiedlung eines Norma Lebensmitteldiscounters mit rd. 950 m?
Verkaufsflache (zzgl. Backerei mit ca. 50 m? VK und Café sowie einer weiteren Ladeneinheit mit bisher
nicht spezifizierter Nutzung mit ca. 60 m? VK) am Standort WupperstraRe im Ortsteil Neuenhausen

geplant.

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, die moglichen wettbewerblichen, stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens in der Stadt zu untersuchen.
Insbesondere ist zu priifen, welche Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben auf die Betriebe
in Grevenbroich und im Umland ausgel6st werden kdnnen und welche stadtebaulichen und ver-

sorgungsstrukturellen Auswirkungen hieraus ggf. resultieren.

Gegenstand der Priifung bildet daher die Analyse der Auswirkungen des Marktes nach § 11 Abs. 3

BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche und auf die Nahversorgung der Bevolkerung.
Die vorliegende Analyse gliedert sich in folgende Untersuchungsschritte:

Y 4 Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften zur Bewertung des Einzelhandelsvorha-

bens

Y 4 Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Grevenbroich und des Mikrostan-

dortes Wupperstralle

Y 4 Abgrenzung und Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebiets sowie Berechnung

des sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials
Y 4 Darstellung und Bewertung der wesentlichen Wettbewerber im Umfeld

Y 4 Berechnung der Umsatzerwartung und -herkunft auf Grundlage des Marktanteilkon-

zeptes

Y 4 Analyse und Bewertung der moéglichen wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswir-

kungen des Vorhabens.

Y 4 Prifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Aussagen des Einzelhandelsstand-

ortkonzeptes der Stadt Grevenbroich

Y 4 Prifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den landesplanerischen Vorgaben.
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2. Rechtliche Grundlagen zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die rdumliche Planung von Einzelhandelsstandorten stel-

len das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.
2.1 Regelungen der BauNVO

Der § 11 Abs. 3 BauNVO fiihrt in der Fassung von 2017 fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe

aus:
,1. Einkaufszentren,

2. grolflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandels-
betrieben vergleichbar sind,

sind auRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? Gberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschoss-
flache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen
insbesondere die Gliederung und die Gr6Re der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot
des Betriebs zu beriicksichtigen.”

2.2 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am 08. Februar 2017 in Kraft.

Er legt folgende Ziele und Grundsétze zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels fest:

,,6.5 GroBflachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsatze

6.5-1 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.

GMASX
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6.5-2 Ziel Standorte des grof¥fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung
far die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auRer-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht
moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sor-
timenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch aulRerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

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

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
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Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht Gberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflichigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aufierhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemall § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz
geniellen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zulassige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sor-
timente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu
begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich. Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Ansiedlungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Ansiedlung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfes-
tigung und Ansiedlung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten auerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen in die Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung

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

3. Definition und ausgewdhlte Marktdaten

Zur Einordnung und Charakteristik der in Deutschland vorhandenen Betriebstypen des Lebens-

mitteleinzelhandels werden die Betriebsformen nachfolgend kurz definiert:!

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel? fihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflaichenanteil an Nonfood Il aufweist.

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, Seite 381.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
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GroBer Supermarkt:
Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Non-
food-II-Artikel® fuhrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood-lI-Angebot fihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortimente
sowie ein regelmalig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fiihrt.

LEH-Fachgeschift:

Ein LEH-Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitdten-Fachgeschaf-
te, Getrankeabholmarkte, Obst- und Gemuse-, SuRRwarenladen sowie handwerklich
orientierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Fleische-
reien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache unter 400
m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiRwaren,
Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und tbliche Sonntags-
offnung aus. Zu den Convenience Stores gehoéren Kioske und Tankstellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschaft:
Ein kleines Lebensmittelgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment fihrt.

Bezliglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelméarkten Nahrungs-
und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu unterscheiden. Nahrungs- und Genuss-
mittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedienung und Selbstbedienung,
Tiefklihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren
sowie Tabakwaren. Als ,,Nonfood“ sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind.
Dabei wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tier-
nahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs
wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und

Presseartikel usw.) unterschieden®.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogrofRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

vgl. EHI K6In, handelsdaten aktuell, 2018
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Tabelle 1: Typische Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Hauptwarengruppen Discounter Supermarkt GroRer Supermarkt

durchschnittliche Artikelanzahl

absolut in% absolut in% absolut in%
Nahrungs- und Genussmittel 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Lebensmittelnahe Sortimente 265 12 2.030 17 4,825 19
(Nonfood I)
Nichtlebensmittelsortimente 275 12 805 7 4.450 18
(Nonfood II)
Sortimente insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Ko6In, handelsdaten aktuell, 2018
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Il. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Grevenbroich

Die an der Erft gelegene Stadt Grevenbroich ist im Regionalplan® fir den Regierungsbezirk Diis-
seldorf als Mittelzentrum ausgewiesen und soll somit (iberértliche Versorgungsfunktionen Gber-
nehmen. Grevenbroich grenzt im Norden an das Mittelzentrum Neuss, im Nordwesten an Kor-
schenbroich, im Siiden an Bedburg und im Osten an Dormagen. Die Stadt liegt auRerdem nur rd.
20 km von der Landeshauptstadt Diisseldorf und von Mdnchengladbach sowie rd. 40 km von der
Millionenstadt KéIn und rd. 60 km von Aachen entfernt. Grevenbroich ist demnach starken Wett-

bewerbswirkungen mit den umliegenden Mittel- und Oberzentren ausgesetzt.

Grevenbroich liegt in der Kolner Bucht und ist in seinen naturrdumlichen Gegebenheiten stark
durch den Tagebau Garzweiler, die Kraftwerkstandorte und die aus dem Tagebau resultierenden
zum Beispiel die Anhohen Vollrather Hohe und Frimmersdorfer Hohe beeinflusst. Pragend ist au-

Rerdem die Lage entlang der Erft, die das Stadtgebiet auf mehr als 20 km durchflief3t.

Tabelle 2: Einwohnerverteilung in der Stadt Grevenbroich

Ortsteil Einwohner

absolut in %
Grevenbroich Stadtmitte 8.176 12
Wevelinghoven 7.198 11
Kapellen 6.833 10
Elsen 5.360 8
Stuidstadt 5.362 8
Gustorf 4.387 6
Orken 4.208 6
Neuenhausen 3.163 5
Sonstige Ortsteile 22.847 34
Gesamt 67.534 100

GMA-Darstellung 2019, basierend auf Daten der Stadt Grevenbroich, Stand: 31.12.2018.

Das Stadtgebiet ist ca. 102 km? groR und gliedert sich in 32 Ortsteile. Die Stadtmitte Grevenbroich
bildet mit (iber 8.000 Einwohnern® den gréRten Ortsteil der Gemeinde. Mit tiber 7.000 Einwoh-
nern ist Wevelinghoven der zweitgroRte Ortsteil, gefolgt von Kapellen mit ca. 6.800 Einwohnern.
Im Ortsteil Neuenhausen leben rd. 3.160 Einwohner. Mit seinen tiber 67.000 Einwohnern ist Gre-
venbroich die zweitgréSte Stadt im Rhein-Kreis Neuss. Im Zeitraum von 2012 — 2018 ist die Be-

volkerung der Stadt Grevenbroich um knapp 5 % gewachsen.

5 GEP 99, seit 15.12.1999 in Kraft
Einwohnerzahl Stadt Grevenbroich, Stand: 31.12.2018.
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Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur

Legende
I:l Gemeindegrenze

Zentralortliche Struktur

. Oberzentrum

. Mittelzentrum

‘ Grundzentrum
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-

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2019
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Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Grevenbroich wird im Wesentlichen durch die Auto-
bahnen A 540 (Monchengladbach — Koln) und A 46 (Neuss — Arnsberg) sichergestellt. Darliber
hinaus ist die B 59 eine sehr wichtige regionale Verkehrsanbindung fiir die Stadt Grevenbroich.
Den zentralen OPNV-Knotenpunkt bildet der Bahnhof in Grevenbroich mit dem vorgelagerten
Busbahnhof. Der Bahnhof wird vom Rhein-Erft-Express (RE 8) (K6In —Moénchengladbach), der Re-
gionalbahn 27 (Kéln — Moénchengladbach) und der Erft-Bahn (RB 38) angefahren, die einen zu-
satzlichen Halt am Bahnhof Wevelinghoven — Kapellen aufweist. Der Busverkehr wird u. a. durch
den Busverkehr Rheinland und die Stadtwerke Neuss betrieben. 13 Buslinien verbinden sowohl
die Ortsteile, als auch das Stadtgebiet und die angrenzenden Stiddte und Gemeinden miteinan-
der. Zentrale Knotenpunkte sind dabei die beiden Regionalbahnhofe in Grevenbroich und

Wevelinghoven-Kapellen, Frimmersdorf und Gustorf / Gindorf.

2. Mikrostandort WupperstraBe

Der Standort fiir den geplanten Lebensmitteldiscounter Norma befindet sich nordlich angren-
zend an das Siedlungsgebiet des Ortsteils Neuenhausen in der WupperstralRe. In stidlicher Rich-
tung grenzt eine Wohnsiedlung und in 6stlicher Richtung ein Friedhof an das Vorhabenareal an,
wobei hier auf weitere Wohngebiete hinzuweisen ist. In westlicher Richtung befindet sich die

LandstralRe L 361 und in nordlicher Richtung die Autobahn A 540 (Anschlussstelle Frimmersdorf).

In Neuenhausen leben derzeit rd. 3.160 Einwohner. Im Ortsteil ist derzeit kein groRerer Lebens-
mittelmarkt vorhanden, sondern es befindet sich in der Hauptstralle nur kleinteiliger Einzelhan-
del (Backerei, kleines Lebensmittelfachgeschaft) sowie der kleinflachige nah & frisch-Markt in der
Konigslindenstrale.

Foto 1: Vorhabenstandort Foto 2: WoupperstraBe
Neuenhausen

GMA 2019

GMASX
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Der geplante Lebensmitteldiscounter ware Uber die Autobahn 540 sowie Uber die LandesstraRe
L 361 zu erreichen, welche Neuenhausen mit der Grevenbroicher Stidstadt mit rund 5.400 Ein-

wohnern’ verbindet.

In rd. 350 m Entfernung befindet sich die Bushaltestelle Neuenhausen Schule. Hier verkehren die
Buslinien 891 und 865, die Anschluss an die Innenstadt und den Grevenbroicher Bahnhof erméog-
licht und auch die Ortsteile Wevelinghoven und Neurath mit Frimmersdorf / Neuenhausen ver-

binden.

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen in positive und negative Standortfakto-
ren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Umsatzer-

wartung eines Planobjektes:

Positive Standortfaktoren:

+ ausreichende Flachenverfiigbarkeit des Areals

+ gute verkehrliche Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr

+ angemessene OPNV-Anbindung

+ Wohngebiete stidlich an den Vorhabenstandort angrenzend, 6stlich des Friedhofs weitere

Wohnsiedlungen
Negative Standortfaktoren:
- Lage auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
- Ortsteil Neuenhausen mit geringem Einwohnerpotenzial.

Aus stadtebaulicher Sicht ist festzuhalten, dass sich in sldlicher Richtung direkt angrenzend an
den Planstandort sowie hinter dem Friedhof, der im Osten an den Planstandort anschlief3t,
Wohngebiete befinden. Damit liegt der Vorhabenstandort zwar am Siedlungsrand, weist jedoch
eine direkte Anbindung an Wohnbebauung auf. Mit rd. 3.160 Einwohnern hat der Ortsteil Neu-
enhausen ein fiir einen Lebensmittelmarkt geringes Einwohner- und Kaufkraftpotenzial, sodass

das Einzugsgebiet liber den Ortsteil hinausreichen muss.

Quelle: Stadt Grevenbroich, Stand: 31.12.2018
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Karte 2: Mikrostandort Wupperstral3e
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Norma Lebensmitteldiscounters
in Grevenbroich, Wupperstrae

I11. Projektrelevante Angebots- und Nachfragesituation

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes und Ermittlung des Bevolkerungspotenzials

Das erschlieRbare Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir einen Einzelhandelsstandort stellt
einen wesentlichen Faktor fiir die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Einzelhandelsbetrieben dar.
Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Stand-
ort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen. Zur konkreten Abgrenzung des Einzugsgebietes wur-

den folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 Lage des Vorhabenstandortes innerhalb des Stadtgebietes sowie verkehrliche Erreich-

barkeit

Y 4 Ausstrahlung des Vorhabens aufgrund des Standortes, der Dimensionierung und der

Konzeption
Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Umfeld
Y 4 topographische und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet
Y 4 ausgewadhlte Zeit- und Distanzwerte.

Unter Berticksichtigung der angefiihrten Kriterien lasst sich das projektrelevante Einzugsgebiet

wie folgt abgrenzen und zonieren (siehe Karte 3):

Zone l: Neuenhausen ca. 3.160 Einwohner
Zonelll: Sudstadt (westlicher Teilbereich) ca. 2.400 Einwohner
Zonen -1l Einzugsgebiet: ca. 5.560 Einwohner?

Insgesamt leben im Einzugsgebiet gegenwartig rd. 5.600 Einwohner, davon rd. 57 % in Zone | und
43 % in Zone ll. Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) erstreckt sich auf den Ortsteil Neuenhausen, wah-

rend das weitere Einzugsgebiet (Zone 1) den westlichen Teil des Ortsteils Slidstadt umfasst.

Quelle: Stadt Grevenbroich, Stand: 31.12.2018, Regio Graph Planung 2019

GMASX
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GMAZSX

Karte 3: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Im Ortsteil Neuenhausen ist bisher kein groRerer Lebensmittelmarkt vorhanden, weshalb der ge-
samte Ortsteil dem Kerneinzugsgebiet (Zone 1) zugeordnet wird. Die nahe gelegene Siidstadt
weist im 6stlichen Siedlungsgebiet die beiden Anbieter Lidl und Edeka auf, die die Nahversorgung
in diesem Ortsteil sichern. Aus diesem Grund wird von dem geplanten Lebensmitteldiscounter in
Neuenhausen nur der westliche Teil der Slidstadt als erweitertes Einzugsgebiet (Zone Il) erschlos-

sen.

Auch in den Ortsteilen Gindorf / Gustorf befinden sich verschiedene leistungsfahige Lebensmit-
telanbieter. Gleiches gilt fur die Stadtmitte, wo neben dem Hauptzentrum u. a. auf den Aldi-
Standort in der LindenstraRe hinzuweisen ist. Zudem befindet sich im Ortsteil Elsen der Sonder-
standort Am Hammerwerk mit u. a. den Anbietern Edeka, Lidl und Aldi. Der 6stlich von Neuen-
hausen gelegene Ortsteil Allrath weist keine direkte Verkehrsanbindung an den Planstandort auf.
Demnach ist nicht davon auszugehen, dass die Einwohner der weiteren Grevenbroicher Ortsteile

eine starke Einkaufsorientierung auf das Planvorhaben in Neuenhausen aufweisen werden.

Dennoch ist davon auszugehen, dass das Vorhaben aufgrund seiner Verkehrsanbindung einem
gewissen Anteil seines Umsatzes mit Kunden auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes er-
wirtschaften wird (z. B. Berufspendler), die in der nachfolgenden Betrachtung als Streuumsétze

bericksichtigt werden.

2. Berechnung des projektrelevanten Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft p. a. einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. € 6.035. Unterteilt man den gesamten Bedarfsgiiterbereich
in die Nahrungs- und Genussmittel einerseits und in die Nichtlebensmittel andererseits, dann be-

tragen die Pro-Kopf-Ausgaben fir
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.2.210€
Y 4 Nichtlebensmittel ca.3.825 €.

Aufgrund des anzusiedelnden Lebensmitteldiscounters ist fiir die vorliegende Untersuchung vor-

rangig der Nahrungs- und Genussmittelbereich relevant.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu beriicksichtigen.® Dieser liegt in Grevenbroich bei 102,8 und damit leicht (iber dem Bun-

desdurchschnitt.

Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2018, Bundesdurchschnitt 100,0

GMASX
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Unter Bertcksichtigung der Pro-Kopf-Ausgaben, des lokalen Kaufkraftniveaus und der Einwoh-
nerzahlen errechnet sich ein jahrliches projektrelevantes Kaufkraftpotenzial (= Nahrungs- und

Genussmittel) im abgegrenzten Einzugsgebiet von insgesamt ca. 12,7 Mio. €.

Dieses verteilt sich wie folgt auf die Zonen des Einzugsgebietes:

J Zone I ca. 7,2 Mio. € (rd. 57 %)
Y 4 Zone Il ca. 5,5 Mio. € (rd. 43 %)
3. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Die Beurteilung der projektrelevanten Wettbewerbssituation beruht auf einer Vor-Ort-Erhebung
des projektrelevanten Einzelhandels in Grevenbroich, die im Marz 2019 von der GMA durchge-
flhrt wurde. Als Wettbewerber fiir das Ansiedlungsvorhaben gelten grundsatzlich alle Ladenge-
schifte, in denen Warengruppen angeboten werden, welche Uberschneidungen mit den
Hauptsortimenten des geplanten Lebensmitteldiscounters aufweisen. Infolge der FlachengrolRe
und der Vertriebsform des Norma-Marktes ist allerdings davon auszugehen, dass die wettbe-
werbliche Auseinandersetzung in erster Linie mit gro3flachigen Lebensmittelmarkten erfolgen

wird.

Insgesamt waren zum Zeitpunkt der Erhebung in Grevenbroich rd. 27.300 m? projektrelevante
Verkaufsflache mit einem Umsatz im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 118,5 Mio. €
ansassig. Im stdlichen Siedlungsgebiet der Stadt Grevenbroich ist auf folgende wesentliche Ein-

zelhandelslagen hinzuweisen:

Y 4 In Neuenhausen ist kein groRerer Lebensmittelmarkt vorhanden. In der HauptstraRe
befindet sich ausschlieBlich kleinteiliger Einzelhandel (u. a. Backerei, kleines Lebens-
mittelfachgeschéft) sowie der kleinflachige nah & frisch-Markt in der Kénigslinden-

straRe.

Y 4 Im Hauptzentrum der Innenstadt befinden sich mit dem SB-Warenhaus Kaufland so-
wie dem Lebensmitteldiscounter Netto zwei wesentliche projektrelevante Anbieter.
Das SB-Warenhaus Kaufland ist im Einkaufszentrum Montanushof (u. a. Adler, Ross-
mann, TEDI) und der Lebensmitteldiscounter Netto in der Coens Galerie (u. a. C&A,
MediMax, dm) verortet. Beide Standorte befinden sich im Umfeld zu weiteren Einzel-
handelsnutzungen der Innenstadt und sind sowohl fuRlaufig als auch mit dem Pkw-

Verkehr gut zu erreichen.

GMASX
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Im Nahversorgungszentrum Rheydter StraBe ist westlich, in unmittelbarer Nahe zur
Innenstadt, auf den Lebensmitteldiscounter Netto hinzuweisen, der v. a. eine Versor-

gungsfunktion fur die Einwohner im direkten Umfeld einnimmt.

Nordostlich des Ortsteils Neuenhausen liegt das Nahversorgungszentrum Siidstadt
mit den Anbietern Lidl und Edeka. Das Nahversorgungszentrum Siidstadt stellt den
nachstgelegenen Wettbewerbsstandort zum Planstandort dar. Der am Siedlungsrand
befindliche, erst kiirzlich erweiterte Lebensmitteldiscounter Lidl ist modern aufgestellt
und ist fulaufig sowie mit dem Pkw gut zu erreichen. Beim Lebensmittelvollsortimen-
ter Edeka ist jedoch auf eine schwierige Parksituation hinzuweisen. Gemal Einzelhan-
delskonzept ist im Nahversorgungszentrum eine Potenzialfliche gegentiber des Lidl-

Marktes ausgewiesen; konkrete Planungen hierfiir liegen aktuell jedoch nicht vor.

Am Sonderstandort Am Hammerwerk sind die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl
sowie der Lebensmittelvollsortimenter Edeka vorzufinden. Alle Markte verfiigen (iber
gute Standortrahmenbedingungen (Agglomeration, Verkehrsanbindung, Parkplatzan-
zahl) mit zeitgemaRen Marktauftritten. Erganzt wird der projektrelevante Einzelhan-
delsbesatz durch den Getrankemarkt trinkgut. AulRerdem ist eine Vielzahl weiterer Ein-

zelhandelsanbieter am Standort vorzufinden (u. a. dm Drogeriemarkt, Thomas Phi-

lipps).

Weitere projektrelevante Wettbewerber sind in sonstiger Lage im stidlichen Siedlungsgebiet

von Grevenbroich zu finden. Im Ortsteil Gindorf befinden sich in der Stralle Zur Wassermuhle

die Lebensmitteldiscounter Netto und Aldi. Der Standort ist aufgrund seiner fehlenden An-

bindung an Wohnbebauung als dezentral einzustufen. In Elsen ist in der Disseldorfer Stralle

und in der Stadtmitte in der LindenstrafRe auf Standorte des Anbieters Aldi hinzuweisen. Ganz

im Stiden Grevenbroichs, in den Ortsteilen Frimmersdorf / Neurath befinden sich in raumli-

cher Nahe zueinander der Supermarkt Rewe und der Lebensmitteldiscounter Netto.

Die einzelnen Wettbewerber in Grevenbroich lassen sich wie folgt bewerten:

V' 4

Kaufland, Ostwall, rd. 4.500 m? Verkaufsflache: im Hauptzentrum der Innenstadt im
Einkaufszentrum Montanushof gelegen, zeitgemaRer Marktauftritt, in direkter Ndhe

u. a. zu den Anbietern Adler, Rossmann, TEDI, gute verkehrliche Erreichbarkeit.

Netto, Kolner StraRe, rd. 800 m2 Verkaufsfliche: in der Innenstadt im Einkaufszentrum
Coens Galerie gelegen, in direkter Nahe u. a. zu den Anbietern C&A, MediMax, dm,

zeitgemaRer Marktauftritt, gute Verkehrsanbindung.

Netto, Rheydter StraRe, rd. 700 m? Verkaufsflache: Lage im Nahversorgungszentrum
Rheydter StraBe, nicht mehr zeitgemaler Marktauftritt, begrenzte verkehrliche Er-

reichbarkeit.

GMASX
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Y 4 Lidl, KolpingstraRe, rd. 1.200 m? Verkaufsflache: Lage im Nahversorgungszentrum Sud-
stadt, moderner Marktauftritt, ausreichend Stellpldtze vorhanden, gute verkehrliche

Anbindung.

Y 4 Edeka, Von Stauffenberg StraRe, rd. 1.600 m? Verkaufsfliche: Lage im Nahversor-
gungszentrum Slidstadt, zeitgemalRer Marktauftritt, wenige, enge Parkmoglichkeiten,

gute fuBlaufige Erreichbarkeit, begrenzte verkehrliche Anbindung.

Y 4 Edeka, Am Hammerwerk, rd. 2.300 m? Verkaufsfliche: dezentrale Lage im Sonder-
standort Am Hammerwerk, zeitgemaRer Marktauftritt, ausreichend Stellplatze, in di-

rekter Nahe zu den Anbietern dm und Lidl, gute verkehrliche Erreichbarkeit.

Y 4 Lidl, Am Hammerwerk, rd. 800 m? Verkaufsflache: dezentrale Lage im Sonderstandort
Am Hammerwerk, zeitgemalRer Marktauftritt, ausreichend Stellplatze, befindet sich in
direkter Nachbarschaft zu den Anbietern dm, Edeka und Fliesenmax, gute verkehrliche

Erreichbarkeit.

Y 4 Aldi, Deutsch-Ritter-Allee, rd. 850 m? Verkaufsfliche: dezentrale Lage im Sonderstand-
ort Am Hammerwerk, zeitgemaBer Marktauftritt, ausreichende Stellplatzanlage, gute

verkehrliche Erreichbarkeit.

Y 4 Netto, Zur Wassermiuihle, rd. 650 m? Verkaufsflache: dezentrale Lage, nicht mehr zeit-
gemaler Marktauftritt, ausreichend Stellplatze, in direkter Ndhe zum Aldi-Markt und

dem Textildiscounter kik, gute verkehrliche Erreichbarkeit.

Y 4 Aldi, Zur Wassermihle, rd. 850 m? Verkaufsfliche: dezentrale Lage, zeitgemiRer
Marktauftritt, ausreichende Parkmaoglichkeiten, in direkter Nahe zum Lebensmitteldis-

counter Netto und dem Textildiscounter kik, gute verkehrliche Erreichbarkeit.

Y 4 Aldi, Dusseldorfer StraBe, rd. 800 m? Verkaufsflache: stadtebaulich integrierte Lage im
Ortsteil Elsen, zeitgemaler Marktauftritt, ausreichende Stellplatzanlage, gute verkehr-

liche Erreichbarkeit.

Y 4 Aldi, LindenstraRe, rd. 950 m? Verkaufsflache: stadtebaulich integrierte Lage in der
Stadtmitte, zeitgemaRer Marktauftritt, ausreichend Stellplatze, gute verkehrliche Er-

reichbarkeit.

Y 4 Rewe, FrankenstraRe, rd. 1.500 m? Verkaufsfliche: Lage am Siedlungsrand, zeitgema-

Rer Marktauftritt, ausreichende Stellplatzanlage, gute verkehrliche Erreichbarkeit.

Y 4 Netto, Gliick-Auf-StraRe, rd. 750 m? Verkaufsflache: Lage am Siedlungsrand, zeitgema-

Rer Marktauftritt, ausreichende Parkmaoglichkeiten, gute verkehrliche Erreichbarkeit.
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Im Norden der Stadt Grevenbroich befinden sich darliber hinaus das SB-Warenhaus real im Orts-
teil Noithausen, ein Rewe-Markt und der Lebensmitteldiscounter Aldi im Ortsteil Wevelinghoven,
ein weiterer Rewe-Markt und der Lebensmitteldiscounter Netto im Ortsteil Kapellen sowie der

Lebensmittelvollsortimenter Edeka im Ortsteil Neukirchen.

GMASX
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IV. Beurteilung des Ansiedlungsvorhabens

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens werden
im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina und der dar-

gelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Berechnungsschritte durchgefiihrt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeut-
licht, aus welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zu-
flieRt.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraus-
sichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet
sowie im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang —

dem bestehenden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniiberstellung des relevanten Angebotes mit dem
fir das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien
bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehenen Ein-
zelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation im Ein-
zugsgebiet und im weiteren Umfeld beriicksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind die in Tabelle 3

dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.

Tabelle 3: Marktanteile und Umsitze des Ansiedlungsvorhabens (Norma, Backerei)

Daten Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in % Umsatz in Mio. €
Zone | 7,2 22-23 1,6
Zonelll 5,5 16-17 0,9
Einzugsgebiet 12,7 20 2,5
Streuumsatz (ca. 15 %) 0,4
Lebensmittel-Umsatz 3,0
Nichtlebensmittel-Umsatz 0,5
Gesamt 3,5

GMA-Berechnungen 2019; ca.-Werte, gerundet

Der geplante Norma Lebensmitteldiscounter wird auf einer Verkaufsfliche von 950 m? einen Um-
satzvonrd. 3,2 Mio. € erwirtschaften. Davon entfallen rd. 2,7 Mio. € auf den Lebensmittelbereich

und rd. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Zusatzlich soll am Standort eine Backerei
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angesiedelt werden, sodass im Lebensmittelbereich von einem Gesamtumsatz von 3,0 Mio. €

auszugehen ist.1°

Dies entspricht fir den Lebensmitteldiscounter Norma einer Flachenleistung von rd. 3.400 € je
m? Verkaufsfliche. Durchschnittlich erwirtschaftet der Anbieter Norma rd. 3.570 € je m? Ver-
kaufsfliche, jedoch bezogen auf eine Verkaufsfliche von 720 m2.}! Bei dem Planvorhaben ist zu
berticksichtigen, dass es sich bei dem Einzugsgebiet um einen landlichen Raum mit einer geringen
Einwohnerdichte handelt. Dariiber hinaus verfiigen die nahgelegenen Ortsteile Stidstadt, Gindorf
/ Gustorf, Neuenrath, Frimmersdorf und die Stadtmitte bereits (iber verschiedene leistungsstarke
Lebensmittelanbieter, sodass die hier voraussichtlichen Marktanteile von 22 — 23 % in Zone | und

16 —17 % in Zone Il bereits einem worst-case-Ansatz entsprechen.

3. Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen

Mit der Ansiedlung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Umsatzumverteilungsprozesse bei
bestehenden Einzelhandelsbetrieben ausgelost. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen
methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen und stadtebaulichen
Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im vorangegangenen Untersu-
chungsabschnitt ermittelten Marktanteile zeigen dabei die kaufkraftbezogene Ermittlung der
Umsatzherkunft auf. Entscheidend fiir die Bewertung der moglichen stadtebaulichen bzw. ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkun-

gen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung im Lebensmittelsektor werden die aus dem Marktanteil-
konzept berechneten Umsatze gewichtet. In der Modellrechnung wurden folgende Kriterien be-

ricksichtigt:

Y 4 die aktuelle Ausstattung im Einzugsgebiet und die Sortimentsiiberschneidungen mit

dem Vorhaben

Y 4 die Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhan-

delsstandorte
Y 4 die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels

Y 4 die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet.

10 Da fiir die weitere Ladeneinheit bisher keine Nutzung vorliegt, kann diese im Rahmen er vorliegenden

Untersuchung nicht einbezogen werden.

u Quelle: Retail Real Estate Report Germany 2018 / 2019, Hahn Gruppe.
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In die Berechnung flieBen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender

Standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor ein.

Es ist davon auszugehen, dass der Umsatz des geplanten Norma Lebensmitteldiscounters insbe-
sondere zu Lasten von Systemwettbewerbern, d. h. anderen groRen Lebensmittelsupermarkten
und -discountern erwirtschaftet wird. Dies wird im Rahmen der nachfolgenden Berechnungen
bericksichtigt; d. h. die sog. Systemwettbewerber werden hinsichtlich der zu erwartenden Um-

verteilungen starker gewichtet als andere Lebensmittelanbieter.

AulRerdem wird angenommen, dass die Lagen, die aktuell eine wichtige Versorgungsbedeutung
fiir die Bewohner des Einzugsgebietes einnehmen, starker von Umverteilungen betroffen sein

werden als Lagen mit aktuell geringerer Versorgungsbedeutung.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:

Tabelle 4: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben im Lebensmit-

telsegment

Zonen Umsatzumlenkung Umsatzumverteilung
in Mio. € in%

Umsatzumlenkungen in Zone | 0,2 >50

Umsatzumlenkung in Zone Il - -

Umsatzumlenkung auBerhalb des Einzugsgebietes 2,7 -

- davon Hauptzentrum Innenstadt 03 2-3

- davon Nahversorgungszentrum Slidstadt 12 8-9

- davon Nahversorgungszentrum Rheydter Strafe n.a. n.a.

- davon Sonderstandort Hommerwerk 04 2

- davon restliches Stadtgebiet 0,6

- davon weiteres Umland 0,2 -

Umsatz im Lebensmittelbereich 3,0 -

n. a. = unterhalb gutachterlich nachweisbarer GroRenordnung / GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, ggf. Run-
dungsdifferenzen)

Der geplante Lebensmitteldiscounter wird dariiber hinaus rd. 0,5 Mio. € mit Nichtlebensmitteln
erwirtschaften, sodass der Gesamtumsatz des Vorhabens (inkl. Backerei) rd. 3,5 Mio. € betragen

wird.

4, Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen
Die geplante Ansiedlung des Norma-Marktes in Neuenhausen kann wie folgt beurteilt werden:

Y 4 Die angebotenen Waren und Sortimente des Vorhabens liegen in erster Linie im nah-

versorgungsrelevanten Bereich (v. a. Lebensmittel). Dementsprechend ist zu prifen,
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inwieweit das Vorhaben am Standort WupperstraRe in Grevenbroich moglicherweise

die Nahversorgung beeintrachtigt.

Y 4 Negative Auswirkungen liegen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO vor, wenn die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung beeintrachtigt werden. Dies

ist im Hinblick auf Grevenbroich und das Umland zu priifen.

Y 4 In der Zone | des Einzugsgebietes (=Neuenhausen) sind Umsatzumverteilungswirkun-
gen von 0,2 Mio. € bzw. von > 50 % zu erwarten. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass
der Ortsteil Neuenhausen keinen groReren Lebensmittelmarkt aufweist, sondern le-
diglich in der KonigslindenstralRe ein kleinflachiger nah & frisch-Markt sowie in der
HauptstralRe weitere kleinteilige Anbieter (u. a. Backerei, Lebensmittelfachgeschaft)
ansassig sind. Die Anbieter (ibernehmen derzeit in integrierter Lage einen Beitrag zur
Nahversorgung, konnen jedoch aufgrund ihres Sortimentsumfangs keine Vollversor-
gung der hier ansassigen rd. 3.160 Einwohner Gbernehmen. Durch die Ansiedlung ei-
nes Norma Lebensmitteldiscounters am Siedlungsrand von Neuenhausen sind starke
wettbewerbliche Wirkungen insbesondere auf den nah & frisch-Markt zu erwarten,
wobei zu berlicksichtigen ist, dass gemal des Einzelhandelsstandortkonzeptes fir die
Stadt Grevenbroich der Inhaber des nah & frisch-Marktes die SchlieBung in den nachs-
ten Jahren angekiindigt haben soll. Der geplante Lebensmitteldiscounter Norma kann
demnach kiinftig die Versorgung der Bevolkerung in Neuenhausen tGbernehmen und

deutlich verbessern.

Y 4 In der Zone Il des Einzugsgebietes sind keine Umsatzumverteilungswirkungen zu er-

warten, da hier kein wesentlicher Wettbewerbsstandort vorhanden ist.

Y 4 AuBerhalb des Einzugsgebietes ist im Wesentlichen auf das Hauptzentrum Innenstadt,
die Nahversorgungszentren Stdstadt und Rheydter StraRRe, den Sonderstandort Ham-

merwerk sowie die weiteren Anbieter im Stadtgebiet von Grevenbroich hinzuweisen.

= Gegenlber dem Hauptzentrum Innenstadt sind Umverteilungswirkungen von rd.
0,3 Mio. € bzw. ca. 2 — 3 % zu erwarten, die sich insbesondere gegeniiber dem SB-
Warenhaus Kaufland im Montanushof sowie dem Netto Lebensmitteldiscounter in
der Coens-Galerie auswirken werden. Beide Anbieter befinden sich in rdumlicher
Ndhe zu weiteren Einzelhandelsnutzungen und prasentieren sich mit zeitgemaRem
Marktauftritt, sodass auch vor dem Hintergrund der geringen Hohe der Umsatzum-
verteilungswirkungen keine langfristige Betriebsschadigung zu erwarten ist. Stad-
tebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind demnach gegeniber

dem Hauptzentrum der Innenstadt auszuschlieBen.

27



Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Norma Lebensmitteldiscounters
in Grevenbroich, Wupperstrae

Gegenliiber dem Nahversorgungszentrum Siidstadt sind Umsatzumverteilungswir-
kungen von rd. 1,2 Mio. € bzw. ca. 8 — 9 % zu erwarten, die sich insbesondere ge-
genlber dem Lebensmitteldiscounter Lidl und dem Supermarkt Edeka auswirken
werden. Der Lebensmitteldiscounter Lidl hat in den vergangenen Monaten seinen
Markt erneuert und die Verkaufsflache erweitert, sodass sich der Anbieter mit ei-
nem modernen Marktauftritt prasentiert. Aufgrund der Lage profitiert der Lebens-
mitteldiscounter zudem von der relativ hohen Verkehrsfrequenz auf der Kolner
LandstraBe (BundesstralRe B 59). Der Lebensmittelmarkt Edeka ist stidlich hiervon
im Bereich des historischen Ortskerns der Stidstadt ansassig. Grundsatzlich prasen-
tiert sich der Markt mit einem zeitgemaRen Marktauftritt, jedoch ist die Parkplatz-
situation mit einer Tiefgarage und wenigen vorgelagerten Stellplatzen sowie die
Anfahrbarkeit von der Von-Stauffenberg-Stralle fiir einen Lebensmittelmarkt als
nicht optimal einzustufen. Grundsatzlich sind gegeniliber dem Nahversorgungszent-
rum Sud wettbewerbliche Effekte zu erwarten, die SchlieBung eines der beiden An-
bieter aufgrund der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters Norma ist aus gut-
achterlicher Perspektive jedoch nicht zu erwarten. Auch wird die Entwicklungsfa-
higkeit des Zentrums vor dem Hintergrund der Hohe der Umsatzumverteilungswir-

kungen nicht beeintrachtigt.

Gegeniiber dem Nahversorgungszentrum Rheydter Strale liegen die Umsatzum-
verteilungswirkungen unterhalb einer gutachterlich nachweisbaren Schwelle, so-
dass stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen auszuschlieRen

sind.

Am Sonderstandort Hammerwerk ist im Wesentlichen auf die Lebensmitteldis-
counter Aldi und Lidl sowie den Lebensmittelmarkt Edeka hinzuweisen. Gegenliber
diesen Anbietern sind Umsatzumverteilungswirkungen von rd. 0,4 Mio. € bzw. ca.
2 % zu erwarten. Vor dem Hintergrund der geringen Hohe der Umsatzumvertei-
lungswirkungen, der zeitgemalRen Marktauftritte der Anbieter und der Tatsache,
dass die Lebensmittelmarkte von den weiteren Einzelhandelsbetrieben am Stand-
ort profitieren, sind negative Auswirkungen gegeniiber dem Standort nicht zu er-
warten. Dariber hinaus handelt es sich um eine dezentrale Lage, sodass Auswir-
kungen lediglich als wettbewerbliche Wirkungen ohne stadtebauliche Relevanz zu

bewerten sind.

Gegeniliber dem restlichen Stadtgebiet von Grevenbroich sind Umsatzumvertei-
lungswirkungen von rd. 0,6 Mio. € bzw. 1 % zu erwarten. Diese wirken sich insbe-
sondere gegentliber den im slidlichen Stadtgebiet ansassigen Lebensmittelmarkten
aus (rd. 0,5 — 0,6 Mio. €, rd. 2 %). Hier ist insbesondere auf die Lebensmitteldis-

counter Aldi und Netto in Gindorf in der StraRe Zur Wassermuhle hinzuweisen, die
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aufgrund der rdaumlichen Nahe zum geplanten Standort hohe wettbewerbliche Wir-
kungen erfahren werden. Beide Markte profitieren von der raumlichen Nahe zuei-
nander sowie zum Textildiscounter kik. Eine langfristige Betriebsschadigung eines
Anbieters ist nicht zu erwarten. Auswirkungen gegeniiber den weiteren zentralen
Versorgungsbereichen in Grevenbroich oder sonstigen integrierten Lebensmittel-
markten sind vor dem Hintergrund der geringen Hohe der Umsatzumverteilungs-

wirkungen nicht ableitbar.

AuBerhalb von Grevenbroich sind Umsatzumverteilungswirkungen von rd. 0,2
Mio. € zu erwarten, die sich auf eine Vielzahl weiterer Anbieter, u. a in Juchen und
Rommerskirchen verteilen, sodass negative stadtebauliche und versorgungsstruk-

turelle Auswirkungen auszuschlieRen sind.

Im Nicht-Lebensmittelsegment werden rd. 0,5 Mio. € umsatzumverteilungswirksam,
die sich ebenfalls auf eine Vielzahl an Anbietern und Lagen verteilen, sodass auch hier
negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu erwarten

sind.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch die Ansiedlung eines Norma-Marktes am

Standort Neuenhausen in Grevenbroich mit Ausnahme des Nahversorgungszentrums Stidstadt

nur geringe Umsatzumverteilungseffekte gegenliber den weiteren Lebensmittelmarkten in Gre-

venbroich und im Umland ausgel6st werden. Das Vorhaben wirkt sich im Wesentlichen gegen-

Uber dem Nahversorgungszentrum Siuidstadt aus, in dem sich die Anbieter Lidl und Edeka befin-

den. Wettbewerbliche Effekte sind zu erwarten, BetriebsschlieRungen und damit stadtebauliche

und versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind jedoch nicht zu erwarten. Auch die Entwicklungs-

fahigkeit des Zentrums wird durch die geplante Ansiedlung nicht beeintrachtigt.

5.

Vereinbarkeit mit den Aussagen des Einzelhandelsstandortkonzeptes fiir die Stadt

Grevenbroich

Das Einzelhandelsstandortkonzept fiir die Stadt Grevenbroich formuliert folgende stadtebauliche

Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung:

y 4

V' 4

V'

Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Grevenbroich,
Schutz und Starkung der Innenstadt als dominierende Einkaufslage,

Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten

des kurzfristigen Bedarfs.
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Hierbei steht insbesondere die Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche durch
den Erhalt und ggf. Ausbau des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels sowie die Sicherung und

Starkung der vorhandenen integrierten Lebensmittelmirkte im Fokus.?

Dariber hinaus formuliert das Einzelhandelsstandortkonzept Empfehlungen auf Ebene der ein-
zelnen Stadtrdume bzw. Ortsteile zur Weiterentwicklung der Nahversorgung. In Bezug auf den
Stadtraum Sidstadt und Neuenhausen wird festgehalten, dass eine leicht unterdurchschnittliche
Ausstattung besteht, jedoch alle wesentlichen Betriebstypen am Standort vertreten sind. Insge-
samt besteht eine gute Blindelung der Angebote im Ortsteil Slidstadt, jedoch sind Versorgungs-
licken im westlichen Teil des Ortsteils Siidstadt sowie in Neuenhausen vorhanden. Das Einzel-
handelsstandortkonzept weist an dieser Stelle auf den kleinen Lebensmittelanbieter in Neuen-
hausen hin, der sich in integrierter Lage befindet und einen Beitrag zur Nahversorgung leistet.
Hierbei wird betont, dass aktuell daher kein Handlungsbedarf besteht, jedoch aufgrund der zu
erwartenden SchlieBung des Lebensmittelgeschaftes in den nachsten Jahren ggf. eine Verbesse-
rung der Versorgungssituation notwendig ist. Hierbei setzt das Einzelhandelsstandortkonzept vo-
raus, dass ein Standort fir einen Nahversorger gefunden wird, der sowohl den Regelungen des
Einzelhandelsstandortkonzeptes entspricht, als auch mit den Anforderungen des Marktes kon-

form geht.

Die geplante Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters Norma in Neuenhausen entspricht grund-
satzlich den Zielen des Einzelhandelsstandortkonzeptes, da diese der Weiterentwicklung der
wohnortnahen Versorgung in Neuenhausen dient. Insbesondere vor dem Hintergrund der An-
nahme, dass der hier ansassige nah & frisch-Markt seinen Betrieb aufgeben wird, kénnte durch
die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters Norma eine nachhaltige Versorgung in Neuenhau-
sen geschaffen werden. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass sich der Standort des geplanten Le-
bensmitteldiscounters am nordlichen Siedlungsrand des Ortsteils befindet. Eine geeignete Poten-
zialflache innerhalb der Siedlungsstrukturen, bspw. im Bereich des historischen Ortskerns (Haupt-

stralRe), besteht vor dem Hintergrund der baulichen Strukturen jedoch nicht.

Innerorts ist lediglich auf die unbebaute Flache des Schitzenfestplatzes zwischen den StraRen
Vollrather Weg und Am Kleekamp hinzuweisen. Hierbei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass diese
Flache fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit ausreichend Kundenparkplatzen vo-
raussichtlich zu klein ausféllt und die Anlieferung sowie der Kundenverkehr aufgrund der engen
baulichen Strukturen in Neuenhausen nicht realisierbar sein diirfte. Demnach verbleibt als einzi-
ger Standort fiir die Ansiedlung eines Nahversorgers der Siedlungsrand des Ortsteils, hierbei
sollte jedoch der Lebensmitteldiscounter so nah wie moglich an die Wohngebiete angegliedert

werden.

Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes fiir die Stadt Grevenbroich, GMA 2018, Seite 93.
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6.

Raumordnerische Bewertung des Vorhabens

Wie bereits in Kapitel I., 1. dargestellt, trat am 08.02.2017 der Landesentwicklungsplan Nord-

rhein-Westfalen in Kraft. Infolge dessen sind die im LEP NRW genannten Ziele der Raumordnung

als rechtsverbindliche Zielsetzungen zu bericksichtigen. Mit Blick auf das geplante Vorhaben sind

hierzu folgende Zielsetzungen zu nennen:

V'

Den Aussagen zu Ziel 6.5-1 wird grundsatzlich entsprochen. Das Siedlungsgebiet von
Neuenhausen ist als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen. Die zeichneri-
sche Darstellung des Regionalplans weist im Bereich der WupperstraRe keine eindeu-
tige Grenze zwischen Siedlungsbereich und Freiraum auf, sodass hier grundsatzlich von
einer regionalplanerischen Unscharfe ausgegangen werden kann. Dieser Aspekt ware

abschlieRend mit der Bezirksregierung Diisseldorf abzustimmen.

Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.
Hier ware die Ausnahmeregelung des Ziel 6.5-2 heranzuziehen, die vorgibt, dass Son-
dergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten auch auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen darge-

stellt und festgesetzt werden dirfen, wenn

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder versor-
gungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht

moglich ist, und

= die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-

versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-

den.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass das Einzelhandelsstandortkonzept der Stadt Greven-
broich fur den Ortsteil Neuenhausen keinen zentralen Versorgungsbereich ausweist. Im
Bereich der HauptstraBe sind zwar verschiedene kleinteilige Nutzungen vorhanden, jedoch
fehlt ein wesentlicher Magnetbetrieb, um eine Versorgungsbedeutung iber den unmittel-
baren Nahbereich hinaus entfalten zu kdnnen. Der nichst gelegene zentrale Versorgungs-
bereich ist im Ortsteil Stidstadt im Bereich der Kolpingstralie verortet. Hier sind neben den
Lebensmittelanbietern Lidl und Edeka weitere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und er-
ganzende Nutzungen vorhanden. Das Einzelhandelsstandortkonzept weist fiir diesen Be-
reich zwar eine Potenzialflaiche im Norden des Zentrums aus, da das Nahversorgungszent-

rum zum Ortskern Neuenhausen jedoch in einer Fahrdistanz von rd. 2,4 km gelegen ist,
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kann das Zentrum Siidstadt keine fuRlaufige Versorgungsfunktion fiir Neuenhausen Uber-

nehmen. Eine Ansiedlung in Neuenhausen selbst ist daher gutachterlich zu beflirworten.

Eine Integration des geplanten Anbieters in das Siedlungskerngebiet von Neuenhausen ist
aus Sicht der GMA aufgrund des Fehlens einer geeigneten Potenzialflache nicht realisier-
bar. Die einzig mogliche Flache bildet die Schiitzenplatz-Festflache im Bereich der StralRen
Vollrather Weg und Am Kleekamp. Diese ist jedoch vor dem Hintergrund der Flachenver-
flgbarkeit aus gutachterlicher Sicht nicht fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
geeignet. Darliber hinaus ist zu bericksichtigen, dass mit der Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes auch verstarkter Pkw-Verkehr und Anlieferungsverkehr einhergehen wird, wel-
ches vor dem Hintergrund der relativ kleinteiligen Strukturen in Neuenhausen nur schwer
realisierbar sein wird. Grundsatzlich eignet sich die Ansiedlung des Anbieters Norma in
Neuenhausen demnach zur Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten. GemaR des Einzelhandelsstandortkonzeptes ist von ei-
ner zeitnahen Aufgabe des kleinteiligen nah & frisch-Marktes in der KonigslindenstraRe in
Neuenhausen auszugehen, sodass sich kiinftig die Nahversorgung im Ortsteil, die schon
heute durch den Anbieter nur ausschnittsweise gewahrleistet werden kann, weiter ver-
schlechtern wird. Hierbei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass sich der Standort des geplan-
ten Norma-Marktes am Siedlungsrand im Bereich der Autobahnauffahrt Frimmersdorf
(A 540) befindet und neben einer Nahversorgungsbedeutung auch auf Pendlerverflech-
tungen angewiesen ist. In Neuenhausen leben rd. 3.160 Einwohner, sodass davon auszu-
gehen ist, dass vor dem Hintergrund des begrenzten Kaufkraftpotenzials im Ortsteil der
Lebensmittelmarkt neben der Nahversorgung auf die Einwohner Neuenhausens ebenfalls

auf Streukundenanteile aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit abzielt.

In Bezug auf die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche in Grevenbroich ist festzu-
halten, dass die Umsatzumverteilungswirkungen mit Ausnahme des Nahversorgungs-
zentrums Stidstadt im restlichen Stadtgebiet auf einem sehr niedrigen Niveau liegen, so-
dass stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auszuschlieBen sind. Ge-
genliber dem Nahversorgungszentrum Siidstadt sind Umsatzumverteilungswirkungen von
rd. 8—9 % bzw. rd. 1,2 Mio. € zu erwarten, die sich insbesondere gegeniiber den Anbietern
Lidl und Edeka auswirken werden. Bei der Bewertung der Umsatzumverteilungswirkungen
ist zu bericksichtigen, dass sich der Lebensmitteldiscounter Lidl mit einem modernen
Marktauftritt an seinem erst kilrzlich neu errichteten Standort prasentiert. Der Anbieter
Edeka weist nur eine begrenzte verkehrliche Erreichbarkeit und eine schwierige Stellplatz-
situation auf, prasentiert sich insgesamt aufgrund seiner VerkaufsflichengrofRe jedoch
noch als zeitgemaR. Aus gutachterlicher Sicht sind wettbewerbliche Effekte gegeniber
dem Nahversorgungszentrum zu erwarten, eine SchlieBung einer der beiden Anbieter in-

folge der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters in Neuenhausen ist jedoch nicht zu
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erwarten. Auch die Entwicklungsfahigkeit des Zentrums wird durch die geplante Ansied-

lung nicht beeintrachtigt. Ziel 2 wird demnach grundsatzlich entsprochen.

Y 4 Im Hinblick auf Ziel 6.5-3 sind aufgrund dessen keine negativen stadtebaulichen oder

versorgungsstrukturellen Auswirkungen in Grevenbroich oder im Umland zu erwarten.

Y 4 Die Prifung der Grundsatze 6.5-4 und 6.5-6 sowie des Ziels 6.5-5 entfallt, da es sich
bei dem Vorhaben um einen Betrieb mit nahversorgungsrelevantem (=zentrenrelevan-

ten) Kernsortiment handelt.

Y 4 Das Ziel 6.5-7 ist ebenfalls nicht relevant, da es sich nicht um die Uberplanung eines

vorhandenen Standortes mit gro3flachigem Einzelhandel handelt.

Y 4 Ziel 6.5-8 ist ebenfalls nicht relevant, da lediglich die Ansiedlung eines Lebensmittel-
discounters mit einer Backerei im Vorkassenbereich geplant ist und es sich demnach

nicht um eine Einzelhandelsagglomeration handeln wird.

Y 4 Grundsatz 6.5-9 ist nicht von Belang, da die vorliegende Untersuchung als Grundlage
far die Abwagung und Entscheidungsfindung im Bauleitplanverfahren und nicht bei

der Aufstellung oder Anderung von Regionalplidnen dient.

Y 4 Dem Ziel 6.5-10 wird grundsatzlich entsprochen, wobei hier die Hinweise zum Ziel

6.5-1 und 6.5-2 zu berticksichtigen sind.
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V. Zusammenfassende Beurteilung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens
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§ 11 Abs. 3 BauNVO

= Am Standort Wupperstrafle im Ortsteil Neuenhausen in Grevenbroich ist
die Ansiedlung eines Norma Lebensmitteldiscounters mit rd. 950 m? (zzgl.
Bickerei (ca. 50 m? VK)) und einer weiteren Ladeneinheit mit bisher nicht

spezifizierter Nutzung (ca. 60 m? VK) vorgesehen.

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

Makrostandort Grevenbroich mit rd. 67.530 Einwohnern

Das Ansiedlungsvorhaben befindet sich im nordlichen Bereich des Ortsteils

Neuenhausen, direkt angrenzend an den Wohnsiedlungsbereich.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich auf den Ortsteil Neuenhau-
sen und Teile des Ortsteils Stidstadt mit insgesamt 5.560 Einwohnern und
einem Kaufkraftpotenzial im Sortiment Nahrungs- und Genussmitteln von
rd. 12,7 Mio. €.

Die perspektivische Umsatzerwartung des Vorhabens betragt 3,5 Mio. €,
davon entfallen 3,0 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,5 Mio. €

auf den Nicht-Lebensmittelbereich.

Durch die Ansiedlung des Norma Lebensmitteldiscounters in Neuenhausen
sind mit Ausnahme des Ortsteils Neuenhausen selbst und dem Nahversor-
gungszentrum Suidstadt in Grevenbroich nur geringe Umsatzumverteilungs-
wirkungen zu erwarten, sodass hier stadtebauliche und versorgungsstruktu-

relle Auswirkungen auszuschlieRen sind.

Im Ortsteil Neuenhausen ist auf den kleinflachigen Lebensmittelanbieter
nah & frisch in integrierter Lage hinzuweisen, der derzeit einen Beitrag zur
Nahversorgung leistet. Durch die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters
am nordlichen Siedlungsrand werden die Wettbewerbswirkungen anstei-
gen, sodass langfristige Betriebsschadigungen des kleinteiligen Anbieters
nicht auszuschlieRen sind. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass gemal des
Einzelhandelsstandortkonzeptes der nah & frisch-Markt seinen Betrieb vo-

raussichtlich in den nachsten Monaten aufgeben wird.

Gegenliber dem Nahversorgungszentrum Stidstadt sind Umsatzumvertei-
lungen von rd. 1,2 Mio. € bzw. ca. 8 — 9 % zu erwarten, die sich insbeson-
dere gegentliber den Anbietern Edeka und Lidl auswirken werden. Beide An-
bieter prasentieren sich mit einem modernen bis zeitgemafRen Marktauf-
tritt, wobei der Edeka-Markt eine begrenzte verkehrliche Erreichbarkeit
aufweist. Insgesamt sind zwar wettbewerbliche Effekte zu erwarten, die Be-

triebsaufgabe eines der beiden Anbieter ist jedoch aus gutachterlicher Per-
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Grevenbroich

spektive auszuschlieRen. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Wir-
kungen sind demnach nicht abzuleiten; eine Beeintrachtigung der Entwick-

lungsfahigkeit des Nahversorgungszentrums liegt ebenfalls nicht vor.

Bei der Bewertung des Vorhabens ist zu beriicksichtigen, dass sich der
Standort des geplanten Lebensmitteldiscounters im Randbereich zwischen
dem Allgemeinen Siedlungsbereich und regionalem Griinzug befindet. Die
zeichnerische Darstellung des Regionalplans nimmt die WupperstraBe nicht
als eindeutige Grenze zwischen Siedlungsbereich und Freiraum auf, sodass

dies mit der Bezirksregierung Disseldorf abzustimmen ware.

Bezliglich der Ausnahmeregelung in Ziel 2 sowie des Beeintrachtigungsver-
botes in Ziel 3 ist zu bericksichtigen, dass die hochsten Auswirkungen ge-
geniiber dem Nahversorgungszentrum Stidstadt zu erwarten sind. Die
SchlieRung eines der beiden Lebensmittelmarkte ist jedoch nicht zu erwar-
ten. Das Nahversorgungszentrum Suidstadt stellt zwar den nachstgelegenen
zentralen Versorgungsbereich dar, das Zentrum kann jedoch aufgrund der
raumlichen Distanz keine fullaufige Versorgungsfunktion fiir die Einwohner
Neuenhausens Gibernehmen, sodass die Ansiedlung des Lebensmitteldis-
counters Norma zu einer Verbesserung der Nahversorgung im Ortsteil bei-

tragen wird.

Die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters in Neuenhausen fihrt zur
Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen im Ortsteil Neuenhausen.
Derzeit sind im Ortsteil lediglich kleinteilige Lebensmittelanbieter ansassig,
die zwar einen Beitrag zur Nahversorgung leisten, eine vollumfangliche Ver-
sorgung der Einwohner jedoch nicht gewahrleisten kdnnen. Demnach be-
steht heute eine Einkaufsorientierung auf das Nahversorgungszentrum Siid-
stadt sowie auf die Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto am Standort Zur
Wassermiihle in Gindorf. Durch die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters
Norma ist demnach eine Verbesserung der Nahversorgungssituation fiir die

hier ansassigen Einwohner zu erwarten.
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