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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische Vorgehensweise

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die Stadt Greven verfolgt das Ziel, den zentralen Versorgungsbereich ,Ortsteilzentrum Reckenfeld” zu
entwickeln und langfristig zu starken. In diesem Zusammenhang ist innerhalb des Stadtteils die Neuauf-
stellung des Aldi Nord-Marktes geplant, wobei der bestehende Standort an der Emsdettener LandstralRe
aufgegeben und durch einen Neubau an der Steinfurter StraRe in unmittelbarer Nachbarschaft des dort
bereits ansassigen Edeka-Supermarktes ersetzt werden soll. Im Zuge der Verlagerung soll die Verkaufs-
flache des Aldi Nord-Marktes von heute rd. 763 m2 auf rd. 1.200 m2 erweitert werden. Fir den Altstandort
ist vorgesehen, das Grundstiick der Wohnbebauung zuzufihren.

Das Planareal liegt innerhalb des mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Greven abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereichs Ortsteilzentrum Reckenfeld, sodass das Planvorhaben im Grundsatz den Zielen
der Stadtentwicklung entspricht.

Gleichwohl erfordert die Genehmigung des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplanes (Bebau-
ungsplan Nr. 54.12 ,ALDI Reckenfeld®), der als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 Bauge-
setzbuch (BauGB) ausgefiihrt werden soll. Als Entscheidungsgrundlage fur das Genehmigungsverfahren
wird somit eine Auswirkungsanalyse erforderlich, die die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-
bens auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung in Greven
und in den Nachbarkommunen genau untersucht. In diesem Zusammenhang ist auch gutachterlich zu
prifen, ob das Planvorhaben mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) Ubereinstimmt.

Zur Verwirklichung des Planvorhabens ist im Parallelverfahren die Anderung des Flachennutzungsplanes
notwendig; so werden die Flachen des Plangebietes im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gre-
ven derzeit als gemischte Bauflache dargestellt. Im Rahmen der Anderung sollen zukiinftig zwei sonstige
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Groflflachiger Einzelhandel* — konkret: ,SO EH 9 Grofflachi-
ger Lebensmittel-Einzelhandel mit max. 1.350 m? VK* (Edeka) und ,SO EH 10 Grol¥flachiger Lebensmit-
tel-Einzelhandel mit max. 1.200 m2 VK* (Aldi) — dargestellt werden. Durch die 20. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Greven gesichert werden.

Die BBE Handelsberatung GmbH wurde mit der Erstellung dieser Auswirkungsanalyse beauftragt, die im
weiteren Genehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.

Die Ergebnisse der Analyse werden im Folgenden dargelegt.
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Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen des Gutachters im Untersuchungsraum, der sich auf die
Stadt Greven sowie die im Norden angrenzende Stadt Emsdetten bezieht. In Erganzung erfolgt eine Auf-
bereitung von sekundérstatistischen Daten.

Im Einzelnen werden folgende Erhebungen und Recherchen durchgefihrt:

Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes,

Erhebung der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte (Lebensmitteldiscounter und Vollsortimen-
ter) im Untersuchungsgebiet,

Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berlicksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern,

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhandels-
konzepte der untersuchungsrelevanten Kommunen, soziodemografische Kennzahlen),

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukinftigen Kaufkraftbewe-
gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgeflhrt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Einzel-
handelsstandorten,

Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedriickt
durch das Verkaufsflichenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung® beim Einkauf bestimmter Warengruppen.®

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmafistab dieser Prifung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

1

Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kriterium

der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegeniiber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger ist, dominiert
bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung/ Schuhe) das Kriterium der
(vermuteten) Attraktivitat.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1 Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird abnehmen, die Menschen werden immer &lter werden und in
immer kleineren Haushalten leben. Zudem zieht es eine immer gré3ere Zahl an Menschen in die urbanen
Raume. Damit verbunden ist ein gedndertes Mobilitatsverhalten, da fir die urbane Bevdlkerung das mo-
torisierte Individualverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen
und der zunehmenden Digitalisierung ergeben sich geanderte Anforderungen, nicht zuletzt auch an den
Lebensmitteleinzelhandel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer
zunehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Lie-
ferdienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitét, artgerechte
Tierhaltung, vegane/ vegetarische Erndhrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarke-
ting, gastronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m2
34,7 351

35,7 36,2

33,9

Ubrige LEH-Geschéfte
m SB-Warenhauser
B Supermarkte*

m Discounter

*inkl. groRe Supermarkte

2010 2012 2014 2016 2018 (> 2.500 m2 VK)

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2020

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 527,9 Mrd. € entfallen aktuell ca. 44 % auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 229,7 Mrd. €).2

2 Quelle: IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2018, BBE-Berechnungen 2020
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Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 33,9 Mio. m2im Jahre 2010 auf ca.
36,2 Mio. m2im Jahre 2018 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbiirger somit eine
Verkaufsflache von ca. 0,44 m2 zur Verfigung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleicher-
mafen in Grof3stadten wie in sehr landlich strukturierten Gebieten festzustellen sind.

Besonders zum Flachenwachstum beigetragen haben die Supermérkte (+ 18 %) und Discountmarkte
(+ 8 %), wahrend die SB-Warenhauser (- 8 %) und insbesondere die sonstigen, (iberwiegend kleinteiligen
Betriebsformen (- 14 %) Verkaufsflachen verloren haben.

2.2 Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Supermarktes und Lebensmit-
teldiscountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland ca. 15.990 Discounter mit einer durchschnittlichen
Verkaufsflache von ca. 790 m? ca. 12.143 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m? Verkaufsflache

gegeniiber.®

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland

2

35,9% 37,0% 38,0% 40,0% Ubrige LEH-
Geschafte

m SB-Warenhauser

B Supermarkte*

m Discounter

46,1% 45,9% 45,5% 45,6%

2010 2012 2014 2016 2018 *inkl. groe Supermarkte

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2020

Der Marktanteil der SB-Warenh&user ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Le-
bensmittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusétzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbe-

3 Quelle: EHI, Handelsdaten aktuell 2019, Stand: 2018 (inkl. groRe Supermérkte mit mehr als 2.500 m2 VKF)
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dienungskassen, Abholstationen fir online bestellte Waren) — riicklaufig. Das Aussterben der kleinen Le-
bensmittelgeschafte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum aufzuhalten sein, wenngleich vor
allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen, die jedoch im Regelfall
nicht fir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295 und bei Supermaérkten bei 11.830,
wéhrend groRe Supermarkte durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhaus 48.870 Artikel anbieten.*
Der Convenience-Store ,Rewe to Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 -
1.400 Artikeln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getrénken und einem begrenzten Sorti-
ment an gangigen Waren des taglichen Bedarfs auf. Dieses Angebotskonzept wird ausschlieRlich in
Hochfrequenzlagen wie groR3stadtischen Ful3gdngerzonen, Bahnhdfen, Flugh&fen und Tankstellen umge-
setzt.

Discountmarkte und gréRere Verbrauchermérkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fur den regel-
manRigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf/ Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt dient der
Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse“ (zeithahe Zubereitung/ Sofort-
verzehr) mit rd. einem Drittel fir diese Betriebsform deutlich hoher. DemgemalR ist es den Supermarktbe-
treibern in den letzten Jahren gelungen, die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanlasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt/

50,4% 24.6%
groRer Supermarkt 0 0

Supermarkt 47,5% 18,7%

Online 23,0% 62,3% “

m geplanter Wocheneinkauf mKauf zur Bevorratung = Bedarf fir zeitnahe Zubereitung = Bedarf fir Sofortverzehr

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176),
BBE-Darstellung 2020

4 Ebenda, Stand: 2016
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Die Verbraucher préaferieren bei Lebensmitteln das ,,One-Stop-Shopping” an einem Standort mit einem
oder mehreren Lebensmittelmarkten. Das steht jedoch nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kun-
dentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Wohnumfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf
dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Verbindung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/
Drogeriewaren einkauft. Andererseits sind die Kunden nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So wer-
den neben den Lebensmittelmarkten auch regelmaRig andere Anbieter wie Fachhandel, Wochenmarkt/
Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufig-
keiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermérkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbhild gedndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden; vor allem das Angebot frischer
Waren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfigen die Discounter
der neusten Generation in der Regel uber mindestens 1.200 m?2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind
heute 1.500 - 3.000 m? Verkaufsflache tblich.

Die Neuaufstellung der Lebensmittelméarkte hat nicht nur zu einem gréReren Flachenbedarf gefihrt, son-
dern auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionali-
tat und Gesundheit, wahrend die Discounter insbesondere ihr Frische- und Markenangebot ausgebaut
haben. Das Trading-up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Rickgewinnung jingerer Kon-
sumenten niedergeschlagen.

Abbildung 4: Griunde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter

Supermarkt 28,8% 51,2%

Verbrauchermarkt/
grofRer Supermarkt

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschaft m aufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort
m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg sonstiger Grund

Quelle: HDE/ IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176),
BBE-Darstellung 2020
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Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitaten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitéat und Serviceangeboten. Das ,Tra-
ding-up® im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu gefiihrt, dass die Verbraucher auch im Discountmarkt eine
ansprechende Aufenthaltsqualitdt und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren
erwarten. Fur die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungs-
strategie, sodass z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch der Preis als Profilierung
dient. Die Preiswurdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als Mar-
kenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéhe einher. Im Durchschnitt kdnnen die deutschen Verbraucher innerhalb von finf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt
der N&he zum Kunden bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen.®

2.3 Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich immer noch
nur geringe Steigerungsraten auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca.
1,1 % des Umsatzes. Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept flir den Online-
handel mit Lebensmitteln existiert. Erprobt werden gleichermaf3en die Lieferung an die Haustlr der Kun-
den, Click & Collect oder Zustellung an verkehrsgiinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Le-
bensmitteln ist jedoch zeit- und kostenaufwendig, sodass auch fiir die nahe Zukunft nicht mit einem
Durchbruch des Onlinehandels mit Lebensmitteln gerechnet wird.

Aktuell beschrankt sich das Onlineangebot hauptsachlich auf ,haltbare Lebensmittel®; so werden z. B. re-

lativ hohe Marktanteile von ca. 5,6 % bei Wein/ Sekt erzielt. Mit einem Umsatzanteil von rd. 46 % an den

Online-Umsatzen von 59 Mrd. € mit Lebensmitteln ist Amazon aktuell mit deutlichem Abstand Marktfiih-
6

rer.

Der wochentliche Umsatz des (stationaren) Lebensmitteleinzelhandels ist — abgesehen von Spitzenwer-
ten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei ca. 2,67 Mrd.
€.7 Der Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelméRigen Grundversorgung der
Bevolkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wesentlicher Bestandteil von Le-
bens- und Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung
bei. Im Ergebnis setzt der stationdre Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfug-
barkeit und Erreichbarkeit fir den Onlinehandel sehr hohe Rentabilitdtsschwellen.

5 Vgl. Habona-Report 2018, Seite 41
6 Vgl. HDE / IFH Handelsreport Lebensmittel 2018
! Vgl. Nielsen, Wéchentlicher LEH-Umsatz 2018, KW 43/2017 — 42/2018
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Abbildung 5: Onlineanteil Food / Nonfood am Einzelhandel
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Nonfood Food
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2018

Quelle:  HDE-Online-Monitor 2019 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2020
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3  Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort

Lage und Siedlungsstruktur

Die Stadt Greven liegt im Nordwesten von Nordrhein-Westfalen in der Region Minsterland. Nachbarkom-
munen sind im Norden Emsdetten und Saerbeck, im Osten Ladbergen und Ostbevern, im Siden Mnster
und im Westen Altenberge und Nordwalde.

Die Stadt tbernimmt als kreisangehérige Kommune des Kreises Steinfurt im Regierungsbezirk Munster
die zentralgrtliche Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums.

Abbildung 6: Lage der Stadt Greven und die zentral6rtliche Gliederung
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Bevolkerungsdaten und Siedlungsstruktur

Aktuell weist die Stadt rd. 38.850 Einwohner auf, die sich auf die Kernstadt, die Ortsteile Reckenfeld und
Gimbte sowie die Bauernschaften Aldrup, Bockholt, Fuestrup, Guntrup, Hanseller Floth, Hembergen, Her-
bern, Huttrup, Maestrup, Pentrup, Schmedehausen, Westerode und Wentrup verteilen.® Mit etwa 25.660
Einwohnern bzw. rd. 66 % der Gesamtbevdlkerung stellt die Kernstadt den Siedlungsschwerpunkt dar.
Auf den Stadtteil Reckenfeld, in dem sich das Planvorhaben befindet, entfallt mit rd. 22 % der Bevélke-
rung (rd. 8.520 Einwohner) der zweitgréRte Bevolkerungsanteil.

Abbildung 7: Einwohner in der Stadt Greven nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner 2018

abs. in %
Kernstadt 25.658 66
Reckenfeld 8.524 22
Gimbte 948 2
Bauernschaften* 3.724 10
Stadt Greven 38.854 100
* Aldrup, Bockholt, Fuestrup, Guntrup, Hanseller Floth, Hembergen, Herbern, Hittrup, Maestrup, Pentrup,

Schmedehausen, Westerode und Wentrup
Quelle:  Stadt Greven, Stand: 30.09.2020, nur Hauptwohnsitze

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Bundesstrafen B 219 und B 481 sowie die LandesstraRen L 529, L 555, L 587, L 588 und L 830 stel-
len die wichtigsten Verkehrsachsen dar, welche die Stadt mit den benachbarten Stadten und Gemeinden
sowie mit der Bundesautobahn A 1 verbinden.

In der Stadt stellen mehrere Buslinien eine innerdértliche ErschlieBung und die Verbindung nach Muinster,
Nordwalde, Emsdetten, Ibbenbiiren und Saerbeck sicher. Fur den Flughafen besteht eine Schnellbusver-
bindung nach Osnabriick. Die Stadt liegt zudem an der Bahnstrecke Miinster — Rheine.

Berufspendlerstrome

Im Untersuchungszusammenhang sind auch die Pendlerstréme von Bedeutung, da ein Teil des Nahver-
sorgungsbedarfs auch am Arbeitsort oder auf dem Weg dorthin eingekauft wird. Die Erwerbsbevdlkerung
der Stadt Greven weist im Saldo eine Aul3enorientierung auf. Bei 11.133 Einpendlern und 12.487 Aus-
pendlern ergibt sich ein negativer Pendlersaldo von 1.354 Erwerbspersonen.®

8 Quelle: Stadt Greven, Stand: 30.09.2020 (nur Hauptwohnsitze)

9 Quelle: www.pendleratlas.nrw.de, Stand: 2018
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3.2 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Geltungsbereich der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Greven liegt sudlich der
Steinfurter Stral3e innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches des Stadtteils Greven-Reckenfeld. Das ca.
1,2 ha grolRe Plangebiet liegt siidwestlich des Kreuzungsbereiches Steinfurter Stral3e / Grevener Land-
stral3e.

Der Geltungsbereich umfasst das Betriebsgrundstiick eines bereits ansassigen Edeka-Supermarktes so-
wie eine daran angrenzende, derzeit unbebaute Flache. Auf die derzeit unbebaute Flache soll ein Aldi
Nord-Markt angesiedelt werden. Der Standort des Aldi Nord-Marktes, der im Rahmen des Planvorhabens
verlagert und erweitert werden soll, befindet sich derzeit an der Emsdettener Landstral3e 35, rund

700 Meter nérdlich des Planstandortes.

Abbildung 8: Projektareal und Standortumfeld (Fotos)

Planareal der Aldi-Verlagerung Edeka-Supermarkt

Betreutes Wohnen im Bau irLj""t‘Westen

v = /( 3
y/

Quelle: Eigene Fotos 2019
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Verkehrliche Situation

Die verkehrliche Anbindung des Mikrostandortes erfolgt funktionsgerecht tiber die Steinfurter Stral3e.
Eine zusétzliche Verkehrsgunst ergibt sich aus der rAumlichen Nahe zum Kreuzungsbereich Steinfurter

StralRe/ Grevener LandstraRe/ Bahnhofstral3e/ Emsdettener Landstrale, der als Kreisverkehr angelegt
wurde.

In den OPNYV ist das Areal iiber die das Stadtgebiet erschlieBenden Buslinien (Linien 169 und 250) durch
einen OPNV-Haltepunkt (,Steinfurter Strale“) in unmittelbarer Nachbarschaft eingebunden. Auch fir
nicht-motorisierte Kunden aus den umgebenden Wohngebieten ist der Standort Giber stralenbegleitende
FuRB- und Radwege bzw. wenig befahrene Anliegerstraen gut zu erreichen. Zudem ist ein Ubergang fur
FuRRgénger und Radfahrer an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze zum vorhandenen Ful3- und Rad-
weg entlang der ,Steinfurter Stralle” vorgesehen.
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Funktionale Lage und Einordnung in das Einzelhandelskonzept der Stadt Greven

Das Planareal liegt innerhalb des mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Greven abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereichs Ortsteilzentrum Reckenfeld, sodass das Planvorhaben im Grundsatz den Zielen
der Stadtentwicklung entspricht.

Die derzeit unbebaute Flache, auf der der Aldi Nord-Markt angesiedelt werden soll, ist im Einzelhandels-
konzept der Stadt Greven als Entwicklungsflache des zentralen Versorgungsbereiches ,Ortsteilzentrum
Reckenfeld* eingestuft worden.®

Da die geplante Entwicklung eine Starkung des zentralen Versorgungsbereiches bedeuten wirde, ent-
spricht das Planvorhaben im Grundsatz den Zielen der Stadtentwicklung.

Genehmigungsrechtliche Situation

Wie eingangs erwahnt, erfordert die Genehmigung des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes (Bebauungsplan Nr. 54.12 ,ALDI Reckenfeld®), der als vorhabenbezogener Bebauungsplan geman
§ 12 BauGB ausgefiihrt werden soll. Als Entscheidungsgrundlage fur das Genehmigungsverfahren wird
somit eine Auswirkungsanalyse erforderlich, die die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens
auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung in Greven und in
den Nachbarkommunen genau untersucht. In diesem Zusammenhang ist auch gutachterlich zu prifen,
ob das Planvorhaben mit den Zielen des LEP NRW Ubereinstimmt.

Zur Verwirklichung des Planvorhabens ist im Parallelverfahren die Anderung des Flachennutzungsplanes
notwendig; so werden die Flachen des Plangebietes im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gre-
ven derzeit als gemischte Bauflache dargestellt. Im Rahmen der Anderung sollen zukiinftig zwei sonstige
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel“ — konkret; ,SO EH 9 Grofflachi-
ger Lebensmittel-Einzelhandel mit max. 1.350 m2 VK* (Edeka) und ,SO EH 10 Grofflachiger Lebensmit-
tel-Einzelhandel mit max. 1.200 m2 VK" (Aldi) — dargestellt werden, um eine bereits bestehende Betriebs-
statte planungsrechtlich zu sichern und eine Verlagerung und Erweiterung eines weiteren Lebensmittel-
marktes zu erméglichen. Durch die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes soll eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung der Stadt Greven gesichert werden.

10 Vgl. Einzelhandelskonzept fir die Stadt Greven, Junker + Kruse Stadtforschung Planung, April 2018.
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4 Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche stadtebaulichen Auswir-
kungen des Planvorhabens treffen zu kdnnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im Standort-
umfeld des Lebensmittelmarktes erforderlich.

Die Wettbewerbssituation wird im projektierten nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) wesentlich durch die Lebensmittelmarkte gepragt. Dies resultiert daraus,
dass Systemwettbewerber (= Discountmarkte, Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser) als
Betriebe, die dem Versorgungseinkauf dienen und eine grof3e Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorha-
ben aufweisen, in einen starkeren Wettbewerb mit dem Planvorhaben treten als das Lebensmittelhand-
werk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschéfte (z. B. Weinhandler, Obst- und Gemusehéndler, Biola-
den) bzw. der sonstige Fachhandel.

Die Analyse der Wettbewerbssituation tragt diesem Umstand Rechnung, sodass in erster Linie die struk-
turpragenden Lebensmittelanbieter im Untersuchungsraum, der sich auf die Stadt Greven (Reckenfeld
und Kernstadt) sowie die im Norden angrenzende Stadt Emsdetten bezieht, betrachtet werden.

Alle relevanten Wettbewerber im Untersuchungsgebiet wurden von BBE-Mitarbeitern differenziert nach
Standort, Verkaufsflache sowie Sortimentsschwerpunkt erhoben. Die Erhebungsergebnisse werden im
Folgenden zusammengefasst dargestellt.

Den erfolgten Umsatzschétzungen der BBE Handelsberatung GmbH liegen detaillierte Vor-Ort-Recher-
chen zugrunde. Ausgehend von betriebsformen- bzw. betreiberspezifischen Durchschnittswerten werden
weitere relevante Einflussfaktoren bertcksichtigt (u. a. das ansprechbare Kaufkraftvolumen, die Wettbe-
werbssituation, die Attraktivitat der Anbieter, die Verkaufsflachendimensionierung, die Stellplatzsituation
etc.) und in die jeweilige Umsatzprognose mit eingestellt.
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Abbildung 10: Lebensmittelmarkte im Untersuchungsgebiet
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4.1 Projektrelevanter Wettbewerb in der Stadt Greven
Stadtteil Reckenfeld

Aufgrund der raumlichen Néhe sind die Wettbewerber im Stadtteil Reckenfeld von besonderer Relevanz.
Hier befinden sich zusammen mit dem zu verlagernden und zu erweiternden Aldi Nord-Lebensmitteldis-
countmarkt vier Lebensmittelmarkte (zwei Discounter und zwei Supermarkte).

Das Ortsteilzentrum Reckenfeld erstreckt sich auf den Kreuzungsbereich Emsdettener bzw. Grevener
Landstral3e, Steinfurter Straf3e und Kirchplatz. Mit der Hauptschule und dem Verlagerungsstandort fur
den Aldi Nord-Markt, der sich westlich des Edeka-Supermarktes befindet, wurden zwei Entwicklungsfla-
chen in die Abgrenzung mit einbezogen.

Abbildung 11: Ortsteilzentrum Reckenfeld
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Greven, 2010

Im zentralen Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Reckenfeld sind Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe anséssig, wobei die Handelsstruktur tberwiegend kleinteilig strukturiert ist. Der ein-
deutige Angebotsschwerpunkt liegt v. a. mit einem Edeka-Supermarkt im Bereich der nahversorgungsre-
levanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren.

GemaR Einzelhandelskonzept der Stadt Greven tUbernimmt das Ortsteilzentrum Reckenfeld insbesondere
Versorgungsfunktion fiur die im Stadtteil Greven-Reckenfeld lebende Bevdlkerung.
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Der Edeka-Supermarkt ist ein grof3flachiger Lebensmittelmarkt, der innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches wichtige Magnetfunktionen tbernimmt.

AufRerhalb des Ortsteilzentrums Reckenfeld sind zudem folgende Lebensmittelméarkte als Wettbewerber
zu beriicksichtigen:

m K + K (Supermarkt), Emsdettener LandstraRe 20, Nahversorgungsstandort in rd. 500 Metern
nordlicher Entfernung

m Lidl (Lebensmitteldiscountmarkt), Kanalstral3e 2, Nahversorgungsstandort in rd. 1,2 Kilometern
sudlicher Entfernung.

Die Aldi Nord-Bestandsfiliale, die mit Umsetzung des Planvorhabens verlagert und erweitert werden
soll, befindet sich ebenfalls auRerhalb des Ortsteilzentrums Reckenfeld und verfugt derzeit Gber eine Ver-
kaufsflache von rd. 763 m2. Der Marktauftritt ist sowohl im Hinblick auf die AuRengestaltung als auch be-
zuglich der Innengestaltung und Raumaufteilung als modernisierungsbedurftig zu bewerten und ent-
spricht nicht mehr den Kundenansprichen an einen modernen Lebensmitteldiscountmarkt. Nach Neuer-
richtung des Aldi Nord-Marktes soll das Grundstiick einer Wohnbebauung zugefihrt werden.

Eine Gegenuberstellung des im Stadtteil Reckenfeld von den vier hier ansassigen Lebensmittelmérkten
erwirtschafteten nahversorgungsrelevanten Umsatzes (rd. 18,9 Mio. €) und des im Stadtteil Reckenfeld
vorliegenden nahversorgungsrelevanten Nachfragepotenzials (rd. 24,1 Mio. €, vgl. Kapitel 5.1) ergibt eine
Zentralitét von rd. 79 %. Bei einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 79 % bestehen in Greven-Recken-
feld per Saldo Kaufkraftabfliisse in Hohe von rd. 5,1 Mio. €. Somit ist innerhalb von Reckenfeld bei einer
Gesamtbetrachtung aller Nahversorgungsmarkte ein Angebotsdefizit zu erkennen.

Neben dem Stadtteil Reckenfeld umfasst das Untersuchungsgebiet innerhalb der Stadt Greven zudem
die stdlich von Reckenfeld gelegene Kernstadt. Dort sind mit vier Supermarkten (Rewe, Edeka, Edeka,
K + K) und vier Lebensmitteldiscountern (Aldi Nord, Aldi Nord, Netto und Lidl) insgesamt acht Lebensmit-
telméarkte ansassig. Hiervon befindet sich ein Lebensmittelmarkt im Hauptzentrum Innenstadt Greven.

Das Hauptzentrum Innenstadt Greven erstreckt sich im Wesentlichen zwischen der B 219 (Munster-
damm), der Kardinal-von-Galen-Stral3e, dem Straldenzug An der Martinischule, der RathausstralRe und
der Minsterstral3e. Teile der MlnsterstraRe sowie der Marktstrafl3e sind hierbei als Fu3gangerzone aus-
gestaltet.

Das Hauptzentrum Ubernimmt mittelzentrale Versorgungsfunktionen. Die hochste Nutzungsdichte wird
um die Marktstral3e, Martinistral3e, Niederort und Alte Munsterstraf3e erreicht. Durch die Realisierung ei-
nes innerstadtischen Geschaftskomplexes ist es gelungen, einen modernen und groR3flachigen Vollsorti-
menter (Rewe) in die innerstadtischen Strukturen zu integrieren. Ergénzt wird das nahversorgungsrele-
vante Einzelhandelsangebot durch einen Rossmann-Drogeriemarkt sowie zahlreiche kleinere Betriebe
(insbesondere des Lebensmittelhandwerks).
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Abbildung 12: Hauptzentrum Innenstadt Greven
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AuRerhalb des Hauptzentrums sind folgende Lebensmittelméarkte als Wettbewerber zu berlcksichtigen:

B Edeka (Supermarkt), Grimmstral3e 1, Nahversorgungsstandort in rd. 6 Kilometern Entfernung
m Aldi Nord (Lebensmitteldiscountmarkt), Saerbecker Stral3e 128, in rd. 6 Kilometern Entfernung

m Aldi Nord (Lebensmitteldiscountmarkt), Kardinal-von-Galen StraRe 4, Nahversorgungsstandort in
rd. 6 Kilometern Entfernung

m Lidl (Lebensmitteldiscountmarkt), Saerbecker Stral3e 10 - 12, Nahversorgungsstandort in rd. 7 Ki-
lometern Entfernung

m Netto (Lebensmitteldiscountmarkt), Griiner Weg 75, Nahversorgungsstandort in rd. 7 Kilometern
Entfernung

m K + K (Verbrauchermarkt), BismarckstraRe 45 - 47, Nahversorgungsstandort in rd. 7 Kilometern
Entfernung

m Edeka (Supermarkt), Schiutzenstralle 8, Nahversorgungsstandort in rd. 7,5 Kilometern Entfer-
nung, geplante Erweiterung von derzeit rd. 700 m2 auf rd. 1.250 m? Verkaufsflache.'!

4.2 Projektrelevanter Wettbewerb aul3erhalb der Stadt Greven

Aufgrund der Grenzlage der Stadt Greven - insbesondere des Stadtteils Reckenfeld (Standort des Plan-
vorhabens) - zur Stadt Emsdetten, ist eine grofl3ere Orientierung v. a. der Reckenfelder Birger in Rich-
tung Emsdetten zu unterstellen. Vor diesem Hintergrund umfasst das Untersuchungsgebiet neben dem
Stadtgebiet von Greven (Reckenfeld und Kernstadt) auch die Stadt Emsdetten.

Innerhalb der Stadt Emsdetten stellen folgende Lebensmittelmarkte die Wettbewerber des Planvorha-
bens dar:

m K + K (Supermarkt), Nordwalder Stral3e 127, Nahversorgungsstandort in rd. 4,5 Kilometern Ent-
fernung

m Combi (Supermarkt), Brookweg 74, Nahversorgungsstandort in rd. 5 Kilometern Entfernung
m  Aldi Nord (Lebensmitteldiscountmarkt), Borghorster Strafle 164, in rd. 6 Kilometern Entfernung
m K + K (Supermarkt), Riegelstral3e 5, Nahversorgungsstandort in rd. 6 Kilometern Entfernung

m  Penny (Lebensmitteldiscountmarkt), Amtmann-Schipper-Stral3e 109, Nahversorgungsstandort in
rd. 7 Kilometern Entfernung

m Lidl (Lebensmitteldiscountmarkt), Borghorster Stral3e 15, Nahversorgungsstandort in rd. 6 Kilo-
metern Entfernung

11 \www.wn.de/Muensterland, Durchbruch firr Edeka - Markt an der SchiitzenstraRe kann jetzt vergrofRert werden,

Stand: 01.06.2019
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m K + K (Supermarkt), HermannstralRe 7, Nahversorgungsstandort in rd. 6 Kilometern Entfernung

m Kaufland (Verbrauchermarkt), Kathagen 6 - 8, Standort im Hauptzentrum, in rd. 6 Kilometern Ent-
fernung

m K + K (Supermarkt), Mihlenstraf3e 40, Standort im Hauptzentrum, in rd. 6 Kilometern Entfernung

m Aldi Nord (Lebensmitteldiscountmarkt), Im Hagenkamp 1 - 5, Nahversorgungsstandort in rd. 6
Kilometern Entfernung

m K + K (Supermarkt), Marienstrale 18, Nahversorgungsstandort in rd. 6 Kilometern Entfernung
m Netto (Lebensmitteldiscountmarkt), Grevener Damm 95, in rd. 6 Kilometern Entfernung

m K + K (Supermarkt), Grevener Damm 210 c, in rd. 6 Kilometern Entfernung.

Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass sich das relevante Wettbewerbsumfeld des Planvorhabens im
Wesentlichen auf die Stadt Greven selbst und hier vor allem auf die gréReren Lebensmittelmérkte be-
zieht. Aufgrund der raumlichen Nahe und der gegebenen Kundenverflechtungen sind zudem quantifizier-
bare Wettbewerbswirkungen gegeniiber den Lebensmittelmérkten in der Nachbarstadt Emsdetten zu er-
warten.

Aufgrund der groReren rAumlichen Entfernungen und der damit einhergehenden Pkw-Fahrzeiten sind hin-
gegen nur eingeschrankte Wettbewerbsbeziehungen zu den in den in sonstigen Umlandkommunen vor-

handenen Angebotsstrukturen zu unterstellen.

Nach Wettbewerbslagen differenziert, stellt sich die relevante Angebotsstruktur im Untersuchungsgebiet
wie folgt dar:
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Abbildung 13: Relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

Wettbewerbsbetriebe am Standort:* Verkaufsflache

in m2

Stadt Greven, davon 15.210
B Ortsteilzentrum Reckenfeld (Edeka) 1.350
B NV-Standorte Reckenfeld (Aldi Nord, Lidl, K + K) 2.460
B Hauptzentrum Innenstadt (Rewe) 1.400
B NV-Standorte Kernstadt 8.800

(Aldi Nord, Lidl, Netto, 2 x Edeka, K + K) '
B Sonstige Standorte Kernstadt (Aldi Nord) 1.200
Stadt Emsdetten, davon 16.720
B Hauptzentrum Innenstadt (Kaufland, K + K)) 5.350
| NV-Standortg . 8.120

(Aldi Nord, Lidl, Penny, Combi, 4 x K + K)
B sonstige Standorte

(Aldi Nord, Netto, K + K)) 3.2%0
Summe 31.930
4 inkl. Nonfood-Sortimente der Lebensmittelmarkte
Quelle: BBE-Erhebungen/ Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen mdglich)
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

5.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Giberwiegend bzw. zu grof3en Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Planvorhaben eine hohe
Versorgungsbedeutung Gbernehmen wird.

Das Einzugsgebiet fur das Untersuchungsobjekt wird unter Berucksichtigung der Angebots- und Nachfra-
gesituation bestimmt. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung grundsatzlich folgende
Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Kunden in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,*?

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im Standortumfeld,

m die Attraktivitdt des Vorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

m die Standortgunst des Vorhabengrundstiicks, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der
Lage zu Siedlungsschwerpunkten sowie aus den zu erwartenden Agglomerationseffekten aus der
geplanten Kombination aus Supermarkt und Lebensmitteldiscountmarkt resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topografischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

m die zentralortliche Funktion der Stadt.

Dazu ist anzumerken, dass ein Einzugsgebiet grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen ist,
sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kun-
denanteil eines Betriebes/ Standortverbundes stammt. Darliber hinaus kénnen diffuse Zufliisse von au-
Rerhalb erwartet werden.

Fir das Planvorhaben nehmen folgende Faktoren Einfluss auf die rAumliche Ausdehnung des Kunden-
herkunftsgebietes:

12 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes
nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mdbelsortiment).
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m Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des Planvorhabens stellt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand grundsatzlich
einen begrenzenden Faktor dar.

m Das Planvorhaben wird demnach in erster Linie die Bevélkerung im Stadtteil Reckenfeld anspre-
chen.

m Dain der Kernstadt Greven und in den Umlandkommunen umfangreiche Versorgungsstrukturen
vorzufinden sind und sich die dort lebende Bevdlkerung demnach wohnortnah versorgen kann, ist
hier keine umfangreiche Orientierung auf die in Greven-Reckenfeld vorgehaltenen Angebote an-
zunehmen.

Vor allem aufgrund bestehender Wettbewerbsstrukturen, der Lage des Planvorhabens, zu erwartender
Agglomerationseffekte, des Bevdlkerungspotenzials im Standortumfeld und der Versorgungsfunktion des
Planvorhabens lasst sich ein Einzugsgebiet ableiten, das sich im Wesentlichen auf den Stadtteil Gre-
ven-Reckenfeld mit rd. 8.520 Einwohnern bezieht. Damit entspricht das Einzugsgebiet des Planvorha-
bens den Versorgungsfunktionen des Ortsteilzentrums Reckenfeld, das Grundversorgungsfunktionen fur
den Ortsteil Reckenfeld Uibernehmen soll.*®

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind in nachgeordnetem MaRe zusétzlich Kunden von au-
Rerhalb zu erwarten. Diese werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als sogenannte ,diffuse Um-
satzzuflisse® berlcksichtigt. Diese diffusen Umsatzzufliisse resultieren z. B. aus sporadischen Besu-
chen von Birgern aus anderen Stadtteilen von Greven, Touristen und Berufspendlern/ Geschéaftsreisen-
den aus umliegenden Kommunen. Da sich die Kaufkraftabschépfung auf3erhalb des Einzugsgebiets auf
einen vergleichsweise groRen Raum bezieht und die Kaufkraftabschopfung hier so gering ist, dass diese
nicht mehr exakt fir diese Herkunftsgebiete prognostiziert werden kann, sind die Wohnorte dieser Kun-
dengruppen nicht mehr zum Einzugsgebiet des Planvorhabens zu zahlen.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.770 € flr nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)'#, gewichtet mit der ge-
meindespezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhéngig von der GemeindegréRe das Verhdltnis des in der Stadt/ Gemeinde ver-
flgbaren Netto-Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fiir Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verflgung steht. Fur die Stadt Greven liegt mit einem Index von 102,1 ein leicht Uberdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau vor.®

13 Vgl. Einzelhandelskonzept fir die Stadt Greven, Junker + Kruse Stadtforschung Planung, April 2018.
14 Quelle: BBE/ IFH-Verbrauchsausgaben 2020
15 Quelle: MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2020
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Unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kaufkraftvo-
lumen in H6he von ca. 24,1 Mio. € im Jahr fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfiigung.

5.2 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschéatzung des durch das Planvorhaben zu erwartenden (Mehr-) Umsatzes bildet die Vorausset-
zung fir die Prognose der ausgeldsten Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise hervorge-
rufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und Zasuren im Untersuchungsraum
werden die das Planvorhaben innerhalb des Einzugsgebietes realisierbaren Marktanteile (Kaufkraftbin-
dungsquoten) prognostiziert. Dabei sind folgende Faktoren zu berlcksichtigen:

m Die bestehenden Lebensmittelmérkte (Aldi Nord und Edeka) stellen innerhalb von Greven, insbe-
sondere innerhalb des Stadtteils Reckenfeld, bereits heute die wichtigsten Trager der Nahversor-
gung dar. Diese Funktion wird mit Realisierung des Planvorhabens weiter gestarkt.

m Der Umsatz des Planvorhabens wird unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Agglomerations-
effekte aus der geplanten Kombination von Supermarkt und Lebensmitteldiscountmarkt prognosti-
ziert.

m Die Wettbewerbssituation ist im weiteren Umfeld des Planvorhabens, insbesondere innerhalb der
Stadt Greven und den Nachbarkommunen, stark ausgepragt.

® Im Einzugsgebiet des Planvorhabens, das dem Stadtteil Reckenfeld gleichzusetzen ist, steht mit
rd. 24,1 Mio. € ein vergleichsweise hohes Kaufkraftpotenzial in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zur Verfugung.

Unter Berlicksichtigung der vorab genannten Aspekte wurden fiir den verlagerten und erweiterten Aldi
Nord-Markt im Rahmen einer ,,Worst-Case-Betrachtung“ die héchstmdoglichen Kaufkraftbindungsquoten
und die daraus resultierenden maximalen Umsétze fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente prog-
nostiziert. Diese werden in der folgenden Tabelle dargestellt (vgl. Abbildung 14).

Die Gutachter gehen davon aus, dass der Aldi Nord-Markt nach seiner Verlagerung und Erweiterung
(ca. 1.200 m2 VKF) von dem in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten verfligbaren Kaufkraftpoten-
zial im Einzugsbereich, der dem Stadtteil Greven-Reckenfeld entspricht, voraussichtlich max. 25 % bin-
den wird. Damit kann mit Kunden aus dem Stadtteil Greven-Reckenfeld voraussichtlich ein nahversor-
gungsrelevanter Umsatz von rd. 6,1 Mio. € erzielt werden. Bezogen auf den prognostizierten nahversor-
gungsrelevanten Gesamtumsatz des Aldi Nord-Marktes in Héhe von rd. 6,8 Mio. € entspricht dies einem
Umsatz- bzw. Kundenanteil von rd. 90 %.

Die Streuumséatze von aul3erhalb des Einzugsbereiches belaufen sich auf rd. 0,7 Mio. € und machen so-
mit rd. 10 % des zu erwartenden nahversorgungsrelevanten Umsatzes aus. Dabei handelt es sich im We-
sentlichen um die im weiteren Stadtgebiet von Greven lebende Bevdlkerung.

Seite 27 von 43



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse * 20. Anderung des Flachennutzungsplanes * Greven-Reckenfeld

Abbildung 14: Maximale Marktanteile und Umsatzleistung des Aldi Nord-Marktes in den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten nach der Verlagerung
(,,Worst-Case-Betrachtung“)

Umsatzherkunft E Sl Marktanteil EREISIET Umsatzanteil
potenzial Umsatz

in Mio. € in % in Mio. € in %
Einzugsgebiet 24,1 25 6,1 90
Diffuse Umsatzzufliisse A. A. 0,7 10
Sonstige Sortimente A. A. 1,2 A.
Planvorhaben gesamt A A 8,0 A

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

In den Nonfood-Sortimenten des Lebensmitteldiscountmarktes wird zudem ein Umsatz in Héhe von max.
1,2 Mio. € generiert, sodass sich der Gesamtumsatz auf max. 8,0 Mio. € belaufen wird. Bei den Nonfood-
Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die wochentlich wechselnden Aktionswaren. Der Angebots-
schwerpunkt der Aldi Nord-Filiale liegt somit eindeutig im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente.

Da die Aktionsware eines Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der Fla-
che und Umsatze auf einzelne Warengruppen nur bedingt maglich. Grundsatzlich ist festzustellen, dass
das Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere
folgende Sortimentsbereiche regelméafig im Angebot zu finden sind:

m Bekleidung/ Textilien

m Schuhe/ Lederwaren

m Papier/ Schreibwaren/ Blcher

B Haushaltswaren

m Spielwaren und Sportartikel

m Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

m Heimwerker-/ Gartenbedarf.
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Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis von Branchenvergffentlichungen und Ergebnissen der
BBE-Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmitteldiscountmark-
ten das umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Gber alle Discountméarkte entfallen demnach
ca. 6,0 % des Gesamtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit ca. 3,5 % des Umsat-
zes das Segment (Unterhaltungs-) Elektronik. Fir die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durch-
schnittlichen Umsatzanteile bei ca. 0,5 - 1,0 %. Eine tiefer gehende Flachen- bzw. Sortimentsdifferenzie-
rung ist dartiber hinaus nicht maoglich.

Nach Prognosen der Gutachter wird sich der Umsatz der neu aufgestellten Aldi Nord-Filiale maximal in
einer GréRenordnung von rd. 8,0 Mio. € bewegen (,,Worst-Case®). Im vorliegenden Fall des Aldi Nord-
Marktes wird eine hdhere Umsatzleistung nicht auf die Verlagerung oder eine Ausweitung des Sorti-
ments, sondern insbesondere auf eine verbesserte Warenprasentation und eine grof3ziigigere Gestaltung
des Verkaufsraums zurtickzufuhren sein.

Fur die Aldi Nord-Bestandsfiliale an der Emsdettener LandstraRe 35 mit einer Verkaufsflache von rd.

763 m2 prognostizieren die BBE-Gutachter unter Berticksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssitu-
ation sowie des im Einzugsgebiet vorhandenen Bevolkerungspotenzials einen derzeitigen Umsatz von rd.
5,3 Mio. €. Davon entfallen rd. 4,5 Mio. € auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) und rd. 0,8 Mio. € auf die Nonfood-Sortimente.

Laut sekundérstatistischen Daten'® betrégt der durchschnittliche Umsatz einer Aldi Nord-Filiale in
Deutschland rd. 5,9 Mio. € (inkl. Nonfood-Sortimente). Bezogen auf die durchschnittliche Verkaufsflache
von rd. 884 m2 lasst sich eine durchschnittliche Flachenleistung von rd. 6.650 €/ m? errechnen.

Die Flachenerweiterung eines Lebensmittelmarktes kann im Regelfall nicht in einen proportional zur Ver-
kaufsflache wachsenden Umsatz umgesetzt werden. Denn die Flachenerweiterung am bestehenden
Standort induziert keine spurbare Vergréf3erung des Einzugsgebiets, sodass Mehrumsétze fast aus-
schliel3lich aus einer erhéhten Kaufkraftabschdpfung im bereits angelegten Einzugsgebiet resultieren.

Gleichwohl wird fur den zu erweiternden Aldi Nord-Markt im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung
eine nahezu proportional zum Flachenzuwachs ansteigende Umsatzleistung unterstellt. Da sich der in die
Auswirkungsanalyse eingestellte Gesamtumsatz auf rd. 8,0 Mio. € belaufen wird, wird durch das Planvor-
haben ein jahrlicher Mehrumsatz von max. 2,7 Mio. € unterstellt.

Insgesamt wird fur die erweiterte Aldi Nord-Filiale somit ein Gesamtumsatz betrachtet, der rd. 35 % Uber
dem filialeigenen Durchschnittswert von rd. 5,9 Mio. € liegt. Auch vor dem Hintergrund der unterstellten
Flachenproduktivitat ist dieser Ansatz als Worst-Case zu betrachten: Mit rd. 6.650 € je m? wird eine Fla-
chenleistung in die Prognose eingestellt, die — trotz Uberdurchschnittlicher Verkaufsflache — im filialeige-
nen Durchschnittswert liegt.

18 Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2019/ 2020.
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Fur den bereits am Planstandort ansassigen Edeka-Supermarkt gehen die Gutachter davon aus, dass
dieser einen Umsatz von rd. 5,9 Mio. € erwirtschaftet. Hierbei bindet der Supermarkt von dem in den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten verfiigbaren Kaufkraftpotenzial im Stadtteil Greven-Reckenfeld ca.
20 %.

Abbildung 15: Aktuelle Marktanteile und Umsatzleistung des Edeka-Marktes in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten

Umsatzherkunft I;iltjg;rzaifatl' Marktanteil Ea/vn?;taettzer Umsatzanteil
in Mio. € in % in Mio. € in %
Einzugsgebiet 24,1 20 4,8 90
Diffuse Umsatzzufllisse A A 0,5 10
Sonstige Sortimente A. A. 0,6 A.
Planvorhaben gesamt A. A. 5,9 A

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich
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6  Auswirkungsanalyse

6.1 Umsatzumverteilungseffekte

In Kapitel 5.2 wurde die Abschépfungsquote des Planvorhabens innerhalb des Einzugsgebietes ermittelt
und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der Edeka-Supermarkt bereits tibernimmt und der
Aldi Nord-Markt nach der geplanten Verlagerung und Erweiterung Glbernehmen kann.

Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraft-
strom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell berticksichtigt folgende Faktoren:

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

B Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet und
den relevanten Wettbewerbsstandorten

m Standort, Dimension und Attraktivitat der relevanten Wettbewerber

m Agglomerationseffekte des Planvorhabens aus der geplanten Kombination aus Supermarkt und
Lebensmitteldiscountmarkt.

Auf der Basis dieses Simulationsmodells kénnen Aussagen dariiber getroffen werden, welche Standorte
durch die Realisierung der geplanten Einzelhandelsentwicklung in welchem Umfang durch Umsatzeinbu-
Ren in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen werden.’

Dabei ist zu berucksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft
entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandor-
ten umverteilt wird. Dies ist grundsatzlich als Ausdruck erwinschten und zuldssigen Wettbewerbs zu se-
hen, kann aber fir die Genehmigungsféhigkeit des Planobjektes eine Rolle spielen, wenn negative Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung in
Greven und in den Nachbarkommunen i. S. von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

17 Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen* u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fir stadtebaulich integrierte Wettbe-
werber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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6.1.1 Edeka-Supermarkt

Der Edeka-Supermarkt ist schon seit vielen Jahren innerhalb des Ortsteilzentrums Reckenfeld ansassig
und stellt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches den wichtigsten Tréager der Nahversorgung dar.
Zur Bestandssicherung und zur Starkung seiner Nahversorgungsfunktionen fir den Stadtteil Reckenfeld
wurde der Lebensmittelmarkt im Jahr 2007 auf ca. 1.350 m2 Verkaufsflache erweitert.

Da der vorhandene Lebensmittelmarkt am Standort bereits langjahrig Umsatze realisiert hat, wird durch
diesen ,Bestandsumsatz® keine zuséatzliche stéddtebaulich relevante Umsatzumverteilung ausgeldst. Da
die Edeka-Bestandsfiliale ihre Wettbewerbswirkungen somit bereits in der Vergangenheit entfaltet hat, ist
im Zuge des Planvorhabens nur der — im Worst-Case-Szenario — zu erwartende Mehrumsatz zu beriick-
sichtigen. Diese Methodik ist in den letzten Jahren mehrfach vom OVG Miunster — u. a. im Zuge der ge-
planten CentrO-Erweiterung in Oberhausen - bestétigt worden.® Bei der Beurteilung, ob im Rahmen ei-
ner Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche der Standortkommune oder benachbarter Kommunen zu erwarten sind, ist demnach zu beachten,
dass der zu erweiternde Einzelhandelsbetrieb mit seiner bisherigen (genehmigten) Grole am Erweite-
rungsstandort bereits vorhanden ist.

Diese Verfahrensweise hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluss vom 12.02.2009 grund-
séatzlich bestatigt.'® Dort heilt es wértlich: ,Dass das Oberverwaltungsgericht bei der Prognose, ob
schéadliche Auswirkungen in diesem Sinne zu erwarten sind, beriicksichtigt hat, dass die Klagerin am Er-
weiterungsstandort bereits ein genehmigtes Lebensmitteldiscountgeschaft mit einer Verkaufsflache von
699,11 m? betreibt, dass es also nicht die Auswirkungen der Neuansiedlung eines Discounters mit einer
Verkaufsflache von 900,08 m2, sondern der Erweiterung eines Geschéfts mit 699,11 m2 um 200,97 m2,
das dadurch groRflachig wird, ermittelt hat (UA S. 19), steht zu der dargelegten Rechtsprechung nicht in
Widerspruch. Bei der Prognose der Auswirkungen ist [...] von der gegebenen stadtebaulichen Situation
auszugehen. Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch
durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand gepragt.”

Die Beurteilung etwaiger Auswirkungen des Planvorhabens ist vor diesem Hintergrund im Folgenden nur
auf die Umsatzumverteilungseffekte abzustellen, die sich aus der Verlagerung und Erweiterung des Aldi
Nord-Lebensmitteldiscountmarktes und des sich ggf. hieraus ergebenden zusatzlichen Attraktivitatsge-
winns (u. a. ,Agglomerationseffekte®) ergeben.

18 vgl. die Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005; Aktenzeichen: 10 D 148/04.NE sowie vom 06.11.2008; Akten-
zeichen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07

19 BVerwG 4 B 3.09
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6.1.2 Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte der Verlagerung und der Erweite-
rung des Aldi Nord-Marktes gehen die Gutachter von folgenden Annahmen aus:

m Die durch das Vorhaben hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu Lasten
derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung
aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Planvorhabens die im Umfeld ansas-
sigen groRReren Lebensmittelanbieter — insbesondere die Lebensmitteldiscounter — anzusehen
sind.

B Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Stérke der Umverlagerungseffekte
ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld des Projektstandortes stérker
von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

Dieser Annahme liegt die Tatsache zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat von Einzel-
handelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und
Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch
unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage be-
stimmt.

So weisen insbhesondere Giter des taglichen Bedarfs wie - z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren -
aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der relativ hohen Einkaufsfrequenz eine hohe
Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits nach relativ kurzer Zeitdistanz die
Nachfrage nach diesen Gutern deutlich abnimmt.

Fur das Planvorhaben ist zudem zu berucksichtigen, dass fur den Altstandort geplant ist, das Grundstiick
vollstandig der Wohnbebauung zuzufihren. Somit ist sichergestellt, dass das Areal nicht mit einem Le-
bensmittelmarkt wiederbelegt wird.

Da der Aldi Nord-Markt bereits seit vielen Jahren seine Umsatze am Standort Greven-Reckenfeld reali-
siert hat, wird durch diesen ,Bestandsumsatz” keine zusatzliche stadtebaulich relevante Umsatzumvertei-
lung ausgeldst. Vielmehr ist davon auszugehen, dass der Grof3teil des Bestandsumsatzes auf den neuen
Standort verlagert wird.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die durch das Planvorhaben zu erwartenden Umsatz-
verlagerungen folgende Konsequenzen:

m Das Planobjekt wird nahezu seinen gesamten Umsatz durch Umsatzumlenkungen gegentiber den
projektrelevanten Wettbewerbern im Untersuchungsgebiet, d. h., innerhalb der untersuchungsrele-
vanten Siedlungsbereiche der Stadte Greven und Emsdetten generieren.

m Auf die Nahversorgungsstandorte in Greven-Reckenfeld entféllt hierbei mit insgesamt rd.
5,7 Mio. € ein GroRteil des Planumsatzes. Die hohe Umsatzumverteilung gegeniiber den Nahver-
sorgungsstandorten in Greven-Reckenfeld ist im Wesentlichen damit zu begriinden, dass der Um-
satz des am derzeitigen Standort ansassigen Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes im Zuge des
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kleinraumigen Verlagerungsvorhabens zum Grof3teil (rd. 90 %) auf den neuen Standort verlagert
wird.

Gegeniber den sonstigen Lebensmittelmérkten (Lidl und K + K), die sich an Nahversorgungsstan-
dorten in Greven-Reckenfeld befinden, sind mit einer Umverteilungsquote von max. 8 % des der-
zeitigen Umsatzes nur vergleichsweise geringere Wettbewerbswirkungen zu erwarten.

Abbildung 16: Umsatzumverteilung des Planvorhabens

Derzeitiger Wettbe-
werbsumsatz?!

Umverteilung Umsatzverteilung

in Mio. € in % in Mio. €
Stadt Greven, davon 77,9 9 7,1
NV-Standorte Reckenfeld, davon
B Aldi Nord, Emsdettener LandstraRe 5,3 902 4,8
B sonstige Nahversorger (Lidl, K + K) 10,3 8 0,9
Ortsteilzentrum Reckenfeld (Edeka) 5,9 8 0,5
Hauptzentrum Innenstadt (Rewe) 57 1 0,1
NV-Standorte Kernstadt
(Aldi Nord, Lidl, Netto, 2 x Edeka, K + K) 42,7 1 0.6
Sonstige Standorte Kernstadt (Aldi Nord) 8,0 2 0,2
Stadt Emsdetten, davon 81,4 1 0,7
Hauptzentrum Innenstadt (Kaufland, 246 <1 <01
K +K) ' )
NV-Standorte
(Aldi Nord, Lidl, Penny, Combi, 4 x K + K) 40,7 1 0.5
sonstige Standorte
(Aldi Nord, Netto, K + K) 16,1 1 0.2
diffuse Umverteilung /. I 02
Gesamt J. . 8,0
4 Lebensmittelmarkte inkl. Nonfood-Sortimente
2 Die ,verbleibenden® 10 % werden insbesondere bei den nachstgelegenen Lebensmittelmarkten (v. a. K + K,

Emsdettener LandstraRe 20) mit entsprechenden Mehrumsétzen einhergehen. Diese - den zu erwartenden
Umsatzumverlagerungen gegenlaufigen - Umsatzsteigerungen werden bei der Umverteilungsprognose nicht
berticksichtigt, sodass die oben dargestellten Umverteilungsquoten den ,Worst-Case“ darstellen.

Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen maglich)

m Daim Ortsteilzentrum Reckenfeld, in dem sich das Planvorhaben befindet, mit dem Supermarkt
Edeka bereits ein strukturpragender Lebensmittelmarkt und damit ein Hauptwettbewerber in un-
mittelbarer Nahe des Planvorhabens anséssig ist, ist hier eine Umsatzumverteilung in Hohe von
bis zu 0,5 Mio. € zu erwarten, was max. 8 % des derzeitigen Umsatzes entspricht. Die Umsatzum-
verteilungsquote im Ortsteilzentrum Reckenfeld ist noch vergleichsweise gering, da — wie oben
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aufgezeigt — die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in ho-
hem MalRRe zu Lasten der Lebensmitteldiscountmarkte gehen werden und im Ortsteilzentrum Re-
ckenfeld bisher kein solcher Markt anséssig ist.

m Aufgrund des Bestandes von drei Lebensmitteldiscountmarkten (Aldi Nord, Lidl und Netto) und
drei Vollsortimentern (2 x Edeka und K + K) ist gegeniiber den Nahversorgungsstandorten in
der Kernstadt von Greven trotz einer bereits gréReren Entfernung zum Planstandort noch mit
Wettbewerbswirkungen zu rechnen. Die Umverteilungsquote lasst sich hier auf max. 1 % des der-
zeitigen Umsatzes (max. 0,6 Mio. €) prognostizieren.

m Das Hauptzentrum Innenstadt der Stadt Greven befindet sich ebenfalls in einer gro3eren Ent-
fernung zum Planvorhaben und verflgt lediglich Gber einen Supermarkt. Entsprechend ist hier nur
mit vergleichsweisen geringen Umverteilungseffekten von max. 1 % des derzeitigen Umsatzes
bzw. max. 0,1 Mio. € auszugehen.

m AufBerhalb der Stadt Greven, d. h., insbesondere in der Nachbarstadt Emsdetten, liegen die Um-
verteilungsquoten bei den projektrelevanten Lebensmittelmérkten mit max. 1 % des derzeitigen
Umsatzes auf einem sehr niedrigen Niveau.

m Ein geringer Teil des zu erwartenden Planumsatzes (max. 0,2 Mio. €) wird gegenuber einer Viel-
zahl auRerhalb des Untersuchungsraumes gelegener Wettbewerbsbetriebe im Rahmen einer dif-
fusen Umverteilung (,Streukunden®) umverteilt, ohne dass hier eine standortbezogene Bilanzie-
rung erfolgen kann. Einzelbetriebliche Geschéaftsgefahrdungen sind aufgrund der grof3en Anzahl
von Wettbewerbern sowie der geringen absoluten Hohe grundsatzlich auszuschlief3en.

6.2 Stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens

Fur die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens ist im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO entschei-
dend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktio-
nalitat beeintrachtigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird. Diese
negativen Auswirkungen wéaren zu unterstellen, wenn infolge des Planvorhabens solche Betriebe ge-
schlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren bzw. der wohnungsna-
hen Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwick-
lungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen ware dann beeintréchtigt, wenn bei Realisierung der
Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Ent-
wicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu beflrchten sind, bzw.

m das Planvorhaben zu Leerstdnden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fiihrt und

m das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kdnnte.
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Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschéatzung, dass infolge der in Gre-
ven-Reckenfeld geplanten Agglomeration eines Edeka-Supermarktes mit einem Aldi Nord-Lebens-
mitteldiscountmarkt keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Greven sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fiir diese Einschatzung:

Im Rahmen des Planvorhabens soll der derzeit am Standort Emsdettener LandstraRe 35 in Gre-
ven-Reckenfeld ansassige Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt kleinrdaumig verlagert und erwei-
tert werden. Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist damit zu begrinden, dass die ge-
genwartig genutzte Betriebsstatte den heutigen Anforderungen an die Verkaufsflache und an die
Stellplatzsituation nicht mehr entspricht.

Im Zuge des Verlagerungsvorhabens soll der Lebensmitteldiscountmarkt von derzeit rd. 763 m2
auf rd. 1.200 m2 Verkaufsflache erweitert werden.

Fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist von Bedeutung, dass das Planvorhaben
mit den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt Greven grundsatzlich Ubereinstimmt. So
ergibt sich bei der Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung eine stadtebauliche Besonderheit dadurch, dass das Projek-
tareal innerhalb des mit dem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Greven ausgewiesenen Ortsteil-
zentrums Reckenfeld liegt.

Da die geplante Ansiedlung eines groRR3flachigen Einzelhandelsbetriebes eine Starkung des zent-
ralen Versorgungsbereiches bedeuten wirde, entspricht das Planvorhaben den Zielen der Stadt-
entwicklung im Grundsatz.

Zudem ist zu betonen, dass es sich bei der geplanten Nutzung um einen Betrieb handelt, der
heute bereits im Stadtgebiet anséssig ist. Fur den Altstandort ist geplant, das Grundstiick vollstan-
dig der Wohnbebauung zuzufiihren. Somit kdme es im Zuge der Vorhabenrealisierung zu einer
Umsatzumverteilung von einer dezentralen Lage an einen integrierten Standort, wodurch die woh-
nungsnahe Versorgung in der Stadt Greven deutlich verbessert werden kann.

Fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist ebenfalls von Bedeutung, dass das Plan-
vorhaben Nahversorgungsbetriebe in mittlerweile marktiblichen Gré3en darstellt. Neben den nah-
versorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren
werden nur in untergeordnetem Umfang sonstige Nonfood-Sortimente angeboten.

FUr den bereits am Planstandort ansassigen Edeka-Supermarkt gehen die Gutachter davon aus,
dass dieser einen Umsatz von rd. 5,9 Mio. € erwirtschaften wird.

Da die Edeka-Bestandsfiliale ihre Wettbewerbswirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet
hat, ist im Zuge des Planvorhabens nur der — im Worst-Case-Szenario — zu erwartende Mehrum-
satz zu bericksichtigen. Die Beurteilung etwaiger Auswirkungen des Planvorhabens ist vor die-
sem Hintergrund nur auf die Umsatzumverteilungseffekte abzustellen, die sich aus der Verlage-
rung und Erweiterung des Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes und des sich ggf. hieraus erge-
benden zusétzlichen Attraktivitatsgewinns (u. a. ,Agglomerationseffekte®) ergeben.
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Fur die Verlagerung und Erweiterung des Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes prognostizieren
die BBE-Gutachter unter Berticksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation sowie des
im Einzugsgebiet vorhandenen Bevolkerungspotenzials einen Umsatz von max. 8,0 Mio. €. Fur
die Aldi Nord-Bestandsfiliale ist ein Gesamtumsatz in Héhe von rd. 5,3 Mio. € zu prognostizieren,
sodass durch das Planvorhaben ein jahrlicher Mehrumsatz von rd. 2,7 Mio. € unterstellt wird.

Aufgrund der geplanten Dimensionierung und des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments wird
das Planvorhaben vornehmlich der wohnortnahen Versorgung der im Stadtteil Reckenfeld leben-
den Bevdlkerung dienen.

Im Hinblick auf die wettbewerblichen Effekte des Planvorhabens ist allgemein darauf hinzuweisen,
dass sich die grofiten Wettbewerbswirkungen gegeniiber den nachstgelegenen Wettbewerbern,
die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen, einstellen wer-
den. Als Hauptwettbewerber, die im Falle der Neuaufstellung und Erweiterung des Aldi Nord-
Marktes bzw. der Schaffung einer Agglomeration aus Edeka-Supermarkt und Aldi Nord-Lebens-
mitteldiscountmarkt am starksten von Umsatzverlusten betroffen wéren, sind die gréReren Le-
bensmittelmérkte und dabei insbesondere die Lebensmittelmérkte in der Stadt Greven und in der
im Norden angrenzenden Stadt Emsdetten zu bewerten.

Die durch das Vorhaben hervorgerufenen Umsatzumlenkungen bewegen sich durchweg auf ei-
nem Niveau, bei dem Gefahrdungen einzelner Wettbewerbsbetriebe ausgeschlossen werden kon-
nen.

In diesem Zusammenhang ist zu bericksichtigen, dass ein Grof3teil des Gesamtumsatzes des
Planvorhabens bereits von dem Aldi Nord-Markt, der im Zuge des Planvorhabens verlagert wer-
den sollen, erwirtschaftet und auf den neuen Standort umverlagert wird.

Wie oben dargestellt, ist fir die staddtebauliche Bewertung des Planvorhabens gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO zunéchst entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale
Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden.

Innerhalb des Ortsteilzentrums Reckenfeld, in dem sich auch das Planvorhaben befindet, ist zu
erwarten, dass ein Teil des Mehrumsatzes durch Umsatzumverteilungen gegentiber den hier an-
sassigen Betrieben generiert wird. Hierbei ist eine Umverteilungsquote von max. 8 % des derzeiti-
gen Umsatzes (max. 0,5 Mio. €) zu erwarten. Der Hauptwettbewerber innerhalb des Ortsteilzent-
rums Reckenfeld ist der Supermarkt Edeka. Dariiber hinaus sind nur marginale Wettbewerbswir-
kungen gegeniber sonstigen Anbietern, die Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben
aufweisen, zu erwarten.

Bei der Bewertung der Umverteilungsquote ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei dem Super-
markt um einen modernen und leistungsstarken Nahversorger handelt. Somit bestehen fiir diesen
Betrieb sowohl baulich als auch betriebswirtschaftlich gute Rahmenbedingungen, sodass auch
unter Berlicksichtigung der Wettbewerbsentwicklung innerhalb des Ortsteilzentrums grundséatzlich
davon auszugehen ist, dass dieser Markt auch nach Realisierung des Planvorhabens keinesfalls
in seiner Existenz gefahrdet wird.

Aufgrund der Lage des Planvorhabens innerhalb des Ortsteilzentrums Reckenfeld kann der Um-
satz des zentralen Versorgungsbereiches trotz einer Umsatzumverteilung gegentiber dem bereits
hier ansassigen Supermarkt Edeka insgesamt deutlich um rd. 7,5 Mio. € angehoben werden.
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Dadurch geht mit der Ansiedlung des Aldi Nord-Marktes eine Starkung des zentralen Versor-
gungsbereiches einher, sodass das Planvorhaben im Grundsatz den Zielen der Stadtentwicklung
entspricht.

In den Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen des Untersuchungsgebietes (Hauptzentrum In-
nenstadt Greven und Hauptzentrum Innenstadt Emsdetten) bewegen sich die Umverteilungsquo-
ten mit max. 1 % des derzeitigen Umsatzes auf einem noch niedrigeren Niveau.

Damit wird deutlich, dass die Umsatzumverteilungsquoten bei Realisierung des Planvorhabens
gegeniber den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum ausnahmslos deutlich
unterhalb von 10 % liegen werden.?°

In diesem Zusammenhang ist zu berlcksichtigen, dass die Lebensmittelmérkte innerhalb der un-
tersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche als leistungsstark zu bewerten sind. Nach
der Realisierung zusatzlicher Verkaufsflachen in den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ist gutachterlicherseits davon auszugehen,
dass sich die Leistungsféhigkeit dieser Lebensmittelmérkte aufgrund der Umverteilungen zum Teil
zwar reduzieren wird, eine Gefahrdung einzelner Betriebe im Zuge des Planvorhabens aber nicht
zu erwarten ist.

Eine Betriebsgefahrdung der Wettbewerber innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und
eine Beeintrachtigung der Zentren sind infolge der Realisierung des Planvorhabens somit auszu-
schlie3en.

m Neben der Frage, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbe-
reiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt werden, ist zudem entscheidend, ob die wohnungs-
nahe Versorgung in Wohngebieten in der Stadt Greven oder in Nachbarkommunen geféhrdet
wird. In diesem Zusammenhang sind insbesondere die Lebensmittelmarkte zu betrachten, die sich
an siedlungsintegrierten Standorten befinden und deshalb eine besondere Bedeutung fir die ful3-
laufige Nahversorgung haben.

Die Lebensmittelmarkte im sonstigen Stadtteil Greven-Reckenfeld werden aufgrund der ausge-
pragten Angebotsiberschneidungen mit dem Planvorhaben und der raumlichen Nahe zum Plan-
vorhaben am starksten von Wettbewerbswirkungen betroffen sein. Gegenliber den hier ansassi-
gen Lebensmittelméarkten Lidl und K + K liegt die Umverteilungsquote bei max. 8 % des derzeiti-
gen Umsatzes.

An sonstigen Standorten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche ist in den Stadten Greven und
Emsdetten eine Umverteilungsquote von insgesamt maximal 2 % des derzeitigen Umsatzes zu
erwarten.

Die Umverteilungseffekte bewegen sich hier somit ebenfalls in einer GréZenordnung von deutlich
unter 10 % des derzeitigen Umsatzes, sodass eine Gefahrdung der wohnungsnahen Versorgung
durch das Planvorhaben grundsétzlich auszuschlieRen ist.

20 pie Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen oder die wohnungsnahe Versorgung sind in der Re-
gel wesentlich beeintrachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Umsatzabflusses Ge-
schaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten ein Umsatzverlust von ca. 10 %.
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Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen in Greven
kénnen aufgrund der Héhe der Umverteilung sowie der rdumlichen Strukturen somit ebenfalls
ausgeschlossen werden.

m Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf sonstige benachbarte Stadte und Gemeinden wéren
zu erwarten, wenn durch die Realisierung des Planvorhabens die Angebotsstrukturen in den
Nachbarkommunen aufgrund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen aus-
gesetzt waren und somit die Grundversorgung der Wohnbevélkerung oder die Funktion zentraler
Versorgungsbereiche in diesen Gemeinden gefahrdet wiirde.

Aufgrund der Lage, Dimensionierung und Versorgungsbedeutung des Untersuchungsobjektes
sind negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versor-
gung in Nachbarkommunen nicht zu erwarten.

6.3 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungsplans

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und Grundséatze der Raumord-
nung, die im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. berticksichtigt
(Grundséatze) werden mussen:

m Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in regio-
nalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

m Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in
zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diurfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fur die Versorgung der
Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemaf Anlage 1 und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).
B Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind gemaf § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch in allen Bauleitplanverfah-
ren fur gro3flachige Einzelhandelsvorhaben zu beachten. Im Einzelnen kommt ein Abgleich der projektre-
levanten landesplanerischen Ziele mit dem Planvorhaben zu folgenden Ergebnissen:

B Zu 6.5-1 Ziel: Der rechtskraftige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Munster stellt fur den
Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

B Zu 6.5-2 Ziel: Der Planstandort ist in einem zentralen Versorgungsbereich verortet; damit wird
auch dieses Ziel gewahrt. Die geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes ist als Si-
cherung der Nahversorgung der im Versorgungsbereich des Ortsteilzentrum Reckenfeld lebenden
Bevolkerung zu bewerten.

Zur Frage der mdglichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche siehe auch folgende
Ausfuhrungen:

m Zu 6.5-3 Ziel: Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden,
dass von dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine
Gefahrdung stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwick-
lungsfahigkeit ausgehen wird.

Das Beeintrachtigungsverbot wird somit durch das Vorhaben nicht verletzt.
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7 Fazit

Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Agglo-
meration eines Edeka-Supermarktes mit einem Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt in Greven-
Reckenfeld keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten, beeintrachtigenden Auswirkun-
gen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

m Das Planareal liegt innerhalb des mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Greven abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs Ortsteilzentrum Reckenfeld.

Geplant ist die kleinrAumige Verlagerung und Erweiterung einer Aldi Nord-Filiale im Stadtteil Gre-
ven-Reckenfeld. Aktuell verfiigt der Markt am Standort Emsdettener Landstral3e 35 Uber ca.

763 m2 Verkaufsflache. Im Zuge des Verlagerungsvorhabens soll der Lebensmitteldiscountmarkt
auf rd. 1.200 m2 Verkaufsflache erweitert werden.

Der Verlagerungsstandort, der sich in unmittelbarer Nachbarschaft eines bereits anséssigen
Edeka-Supermarktes befindet, wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Greven als Entwicklungs-
flache des zentralen Versorgungsbereiches Ortsteilzentrum Reckenfeld eingestuft.

Fur den Altstandort ist geplant, das Grundstiick der Wohnbebauung zur Verfligung zu stellen. So-
mit kommt es im Zuge der Vorhabenrealisierung zu einer Umsatzumverteilung zugunsten des
zentralen Versorgungsbereiches Ortsteilzentrum Reckenfeld.

Da mit dem Planvorhaben eine Starkung des zentralen Versorgungsbereiches einhergehen
wirde, entspricht das Planvorhaben im Grundsatz den Zielen der Stadtentwicklung.

m Die Genehmigung des Planvorhabens erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes, der als
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB ausgefihrt werden soll.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist aufzeigen, ob im Falle der geplanten Ansiedlung
eines Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Funk-
tionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgungsstrukturen in
Greven oder in umliegenden Stadten und Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu er-
warten sind.

m Aktuell werden die Flachen des Plangebietes, die den Edeka-Bestandsmarkt und den zukiinftigen
Aldi Nord-Markt umfassen, im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Greven als gemischte
Bauflache dargestellt. Zur Verwirklichung des Planvorhabens soll der Flachennutzungsplan geéan-
dert werden. Im Rahmen der Anderung sollen zukiinftig zwei sonstige Sondergebiete mit der
Zweckbestimmung ,GroR¥flachiger Einzelhandel“ — konkret: ,SO EH 9 Grol¥flachiger Lebensmittel-
Einzelhandel mit max. 1.350 m2 VK* (Edeka) und ,SO EH 10 Grof¥flachiger Lebensmittel-Einzel-
handel mit max. 1.200 m2 VK* (Aldi) — dargestellt werden. Durch die 20. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Greven gesichert wer-
den.

m Die bestehenden Lebensmittelmérkte (Aldi Nord und Edeka) stellen innerhalb von Greven, insbe-
sondere innerhalb des Stadtteils Reckenfeld, bereits heute die wichtigsten Trager der Nahversor-
gung dar.
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Die Ausrichtung der im Aldi Nord-Bestandsmarkt und auch im erweiterten Lebensmittelmarkt vor-
gehaltenen Waren liegt primér bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die geplante Neuauf-
stellung bzw. Erweiterungsmafnahme zielt somit nicht auf eine Veranderung des Sortiments-
schwerpunktes, der auch nach der Erweiterung eindeutig bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie
Drogeriewaren liegen wird, ab. Vielmehr sollen durch die Erweiterungsmafinahme die Vorausset-
zungen fir eine Diversifizierung des Nahversorgungsangebotes, eine groRziigigere Warenprasen-
tation, eine verbesserte Kundenfiihrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe ge-
schaffen werden.

Das Planvorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes sind somit als MaR3-
nahmen zu bewerten, die vor allem der Stabilisierung der erreichten Marktposition und der Siche-
rung der Nahversorgungsfunktionen auf Stadtteilebene dienen.

m Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst im Wesentlichen den Stadtteil Reckenfeld der
Stadt Greven mit rd. 8.520 Einwohnern.

Mit einer Ausdehnung des Einzugsgebietes wird infolge der Neuaufstellung des Aldi Nord-Marktes
vonseiten der Gutachter nicht gerechnet. Somit wird das Planvorhaben vornehmlich (Nah-) Ver-
sorgungsfunktion fir die Bevolkerung im Stadtteil Reckenfeld Gibernehmen.

Die Einwohner im Stadtteil Reckenfeld verfigen im Jahr in den projektrelevanten Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren Uber ein Nachfragevolumen in Héhe von rd.
24,1 Mio. €.

m FUr den bereits am Planstandort ansassigen Edeka-Supermarkt gehen die Gutachter davon aus,
dass dieser einen Umsatz von rd. 5,9 Mio. € erwirtschaften wird.

Da die Edeka-Bestandsfiliale ihre Wettbewerbswirkungen somit bereits in der Vergangenheit ent-
faltet hat, ist im Zuge des Planvorhabens nur der — im Worst-Case-Szenario — zu erwartende
Mehrumsatz zu beriicksichtigen. Die Beurteilung etwaiger Auswirkungen des Planvorhabens ist
vor diesem Hintergrund nur auf die Umsatzumverteilungseffekte abzustellen, die sich aus der Ver-
lagerung und Erweiterung des Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes und des sich ggf. hieraus
ergebenden zusétzlichen Attraktivitatsgewinns (u. a. ,Agglomerationseffekte®) ergeben.

m  Gemal den Prognoseberechnungen erreicht der Aldi Nord-Markt nach seiner Verlagerung und
Erweiterung eine jahrliche Umsatzleistung von max. 8,0 Mio. €. Das Planvorhaben wird mit rd.
90 % den Grofteil seines Umsatzes mit Kunden aus dem Stadtteil Reckenfeld generieren. Hiermit
wird der Aldi Nord-Markt auch nach seiner Erweiterung sehr wichtige Nahversorgungsfunktionen
fur den Stadtteil Reckenfeld Ubernehmen.

Bei einem Bestandsumsatz von rd. 5,3 Mio. € wird durch die Verlagerung und Erweiterung eine
jahrliche Umsatzsteigerung von rd. 2,7 Mio. € prognostiziert.

m Der prognostizierte (Mehr-) Umsatz wird in erster Linie zu Lasten der im Untersuchungsgebiet an-
sassigen grolRen Lebensmittelmérkte, d. h., gegeniber den systemgleichen Wettbewerbern um-
verlagert.

® Im Rahmen der Auswirkungsanalyse konnte aufgezeigt werden, dass die durch das Planvorhaben
maximal zu erwartenden Wettbewerbswirkungen in keinem Fall die wirtschaftliche Tragfahigkeit
einzelner Betriebe infrage stellen werden.
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m Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen nach den Ergebnissen der Analyse somit ausgeschlossen

werden.

m Das Planvorhaben ist im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Greven zu unterstiitzen, da
mit der Realisierung des Planvorhabens die Nahversorgung innerhalb der Stadt Greven gesichert
und gestéarkt werden kann. Zudem stimmt das Planvorhaben mit den Grundsétzen und Zielen des

Landesentwicklungsplans tberein.

KélIn, im Oktober 2020
BBE Handelsberatung GmbH

SA N Ut Dbl

|§/ Joachim Schulte i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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