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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische Vorgehensweise

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die BGB-Grundstuicksgesellschaft Herten plant die Neuaufstellung des Aldi Nord-Marktes im Grevener
Stadtteil Reckenfeld. Dazu soll der bestehende Standort an der Emsdettener Landstrafl3e aufgegeben und
durch einen Neubau an der Steinfurter Straf3e in unmittelbarer Nachbarschaft des dort bereits ansassigen
Edeka-Supermarktes ersetzt werden. Im Zuge der Verlagerung soll die Verkaufsflache des Aldi Nord-
Marktes von heute rd. 763 m2 auf rd. 1.200 m2 erweitert werden. Fiir den Altstandort ist geplant, das
Grundstuick der Wohnbebauung zuzufuhren.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Greven ist der Projektstandort als Entwicklungsflache des zentralen
Versorgungsbereiches Reckenfeld eingestuft worden, sodass das Planvorhaben im Grundsatz den Zielen
der Stadtentwicklung entspricht. Gleichwohl erfordert die Genehmigung des Vorhabens die Aufstellung
eines Bebauungsplanes, der als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 Baugesetzbuch
(BauGB) ausgefuhrt werden soll. Zudem soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren in eine Son-
derbauflache geéndert werden.

Als Entscheidungsgrundlage fur das Genehmigungsverfahren wird eine Auswirkungsanalyse erforderlich,
die die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung in Greven und in den Nachbarkommunen genau untersucht.

In diesem Zusammenhang ist auch gutachterlich zu priifen, ob das Planvorhaben mit den Zielen des Lan-
desentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) lbereinstimmt.

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 Berticksichtigung 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 durchgefihrt:

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 Verkaufsflachenangebot, 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 Bezugsmaf3stab dieser Priifung 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 gréRere Zahl an Menschen in die urbanen
Raume. Damit verbunden ist ein gedndertes Mobilitdtsverhalten, 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 fiihren 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.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahr-
lichen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 523,7 Mrd. € entfallen aktuell ca. 43 % auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 226,3 Mrd.

€).2
Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m2

35,1 35,7 36,2

34,7

33,9

m Ubrige LEH-Geschéfte
1SB-Warenhauser
u Superméarkte/grol3e Supermarkte

m Discounter

2010 2012 2014 2016 2017

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, BBE-Darstellung 2019

2 Vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2017, BBE-Berechnungen 2018
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Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Flachenwachstum
zu verzeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, hat die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in
Deutschland (ohne Spezialgeschéafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 33,9 Mio. m2im Jahr 2010
auf ca. 36,2 Mio. m2im Jahr 2017 zugelegt. Im statistischen Mittel steht jedem Bundeshbirger somit eine
Verkaufsflache von ca. 0,44 m2 zur Verfugung.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermarkte (Supermarkte bis 2.500 m2 Verkaufs-
flache + 17 %, grof3e Supermaérkte + 15 %), wahrend die SB-Warenhéauser (- 6 %) und insbesondere die
sonstigen, tberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 14 %) Verkaufsflachen verloren haben.

2.2 Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Supermarktes und Lebensmit-
teldiscountmarktes gepragt. Der Marktanteil der SB-Warenh&user ist seit vielen Jahren — trotz Umstruktu-
rierungen (u. a. mehr Lebensmittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusatzlicher Serviceange-
bote (u. a. Selbstbedienungskassen, Abholstationen fir online bestellte Waren) — ricklaufig. Auch das
Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschéfte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache ist nicht aufzuhal-
ten, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen, die
jedoch im Regelfall nicht fiir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland

35,9% 37,0% 38,0% 39,1% 39,4%

m Ubrige LEH-Geschéfte
1 SB-Warenhéauser
u Supermarkte/gro3e Supermérkte

m Discounter

46,1% 45,9% 45,8%

2010 2012 2014 2016 2017

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, BBE-Darstellung 2019
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So stehen in Deutschland ca. 16.162 Discounter mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache von ca.
780 m2 den 12.049 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.250 m? Verkaufsflache gegeniiber.®

Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295 und bei Superméarkten 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, Getranken und einem begrenzten Sorti-
ment an gangigen Waren des taglichen Bedarfs auf. Dieses Angebotskonzept wird ausschlieRlich in
Hochfrequenzlagen wie gro3stadtischen Ful3gdngerzonen, Bahnhdofen, Flughafen und Tankstellen umge-
setzt.

Discountmarkte und gréRere Verbrauchermérkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fur den regel-
manigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf/ Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt dient der
Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse® (zeitnahe Zubereitung/ Sofort-
verzehr) mit rd. einem Drittel fiir 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% 6,8%

Supermarkt

Online 62,3%

m geplanter Wocheneinkauf ®Kauf zur Bevorratung « Bedarf fir zeitnahe Zubereitung ® Bedarf fir Sofortverzehr

Quelle: BBE-Darstellung auf Basis HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevélkerungsreprasentative Befragung 2018,
719<n<1.176)

3 Vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2017 (inkl. gro3e Supermérkte mit mehr als 2.500 m2 VKF)

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 Lebensmittelméarkten 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 Lebensmittelmarkte 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

Ich kaufe Lebensmittel im ...

Verbrauchermarkt Supermarkt Discounter
... weil ich bel entsprechendem Bedarf
43,5 28,8 25,5 extra zu diesem Geschift hinfahre

... weil er in der Nahe meines Wohn-
35,8 51,2 52,3 ortes oder am Arbeitsplatz liegt

... weil er auf meinem Ar-

.2 13,6 14,3 beits-/Heimweg liegt
... wenn ich aus einem anderen Grund
95 6, 79 (z.B. einem anderen Geschaft oder

b

Termin) in der Nadhe dieses Geschaftes bin

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176)
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Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitaten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat 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 Preiswirdigkeit 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 fir 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 flr 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 regelmaRigen 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, Verflig-
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: Umsatzanteil des Online-Handels im Einzelhandel: Food/ Nonfood

H Onlineanteil

Umsatzvolumen im gesamtdeutschen Einzelhandel in Mrd. Euro (netto)

NONFOOD FOOD

334
306 319

-~
173 74 179 ~
A =~
I L] L] | .
2015 2016 2017 2015 2016 2017

Lebensmittel inkl. Getranke, inkl. Tabakwaren

Quelle: HDE/ IFH Online-Monitor Lebensmittel 2018 (Onlineanteil in %)

2.4 Einordnung des Aldi Nord-Planvorhabens in die Marktentwicklung
des Lebensmitteleinzelhandels

Wie vorab bereits dargelegt, soll die Verkaufsflache der Aldi Nord-Filiale im Zuge der Verlagerung von
heute rd. 763 m2 auf rd. 1.200 m? Verkaufsflache (+ 437 m2 VKF) erweitert werden.

Die angestrebte Flachenentwicklung folgt den Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel und spe-
ziell im Marktsegment der Lebensmitteldiscounter. So verfugen die Discounter der neuesten Generation
in der Regel Gber mindestens 1.200 m2 Verkaufsflache, um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sorti-
ment und Service zu vermitteln. Dabei realisieren die Lebensmitteldiscounter einen einheitlichen Markt-
auftritt, sodass der Kunde in jedem Markt des jeweiligen Betreibers dasselbe Sortiment vorfindet. Gleich-
zeitig wachsen die Verkaufsflachen der Lebensmitteldiscounter seit Jahren kontinuierlich, wobei Ergéan-
zungen des Sortiments aulR3erhalb des nahversorgungsrelevanten Bereiches nicht vorgesehen sind.

Fur die VergroRerung der Verkaufsflachen sind vor allem folgende Ursachen anzufiihren:

B Attraktivere und ansprechendere Présentation insbesondere von frischen und tiefgekihlten Pro-
dukten (Obst & Gemise, Molkereiprodukten, Backwaren, Fleisch, Fisch) und Bio-Lebensmitteln
hat neben einer qualitativen Aufwertung des Marktauftritts regelmé&Rig auch einen héheren Fla-
chenbedarf zur Folge. Dagegen ist kein steigender Flachenbedarf fir die Aktionswaren zu ver-
zeichnen.

m Grof3zigigere Verkehrsflachen, insbesondere gréRere Gangbreiten, tragen zur Vereinfachung von
(logistischen) Betriebsablaufen bei, sodass die Kunden mehr Platz haben und gleichzeitig die Be-
stiickung des Ladens effizienter erfolgen kann (ca. 80 % der Zusatzflache wird fir eine Erweite-
rung der Verkehrsflachen genutzt).
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m Ausweitung der Regalmeter, um mehr Waren eines Artikels nebeneinander platzieren zu kénnen
und so die Sichtbarkeit des Warenangebots zu verbessern.

B Reduzierung der Regalhdhen, um den Zugang zu Artikeln zu erleichtern (u. a. auch mit Blick auf
den demografischen Wandel und den héheren Anteil alterer Kunden).

m Standardisierung der Logistik, um den Betriebsablauf zu optimieren (beispielsweise die Erh6hung
der Palettenanzahl im Getrankesortiment).

Betrachtet man das Aldi Nord-Sortimentskonzept genauer, so ist festzustellen, dass der Angebotsschwer-
punkt der im Aldi Nord-Markt vorgehaltenen Waren auch nach der Erweiterung von ca. 763 m2 auf zu-
kunftig ca. 1.200 m2 Verkaufsflache insbesondere bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren) liegen wird. Dem Trend in dieser Betriebsform folgend, nehmen
zwischenzeitlich die Frischeartikel (Obst und Gemuse, Backwaren und Fleisch- und Wurstwaren) im Sor-
timentsangebot des Discounters eine wesentlich grél3ere Bedeutung ein als in friiheren Filialkonzepten.
Auch im Bereich der Tiefkuhlartikel und im Drogeriewarenangebot werden Sortimentsabrundungen vor-
genommen, die sich auf den Verkaufsflachenbedarf auswirken.

Der Verkaufsflachenzuwachs fuhrt in der Summe daher zu keiner Sortimentserweiterung. Neben einer
weiteren Festigung der Marktposition ist zusammen mit den vorab erlauterten Aspekten auch die Steige-
rung der Rentabilitdt Grund fur die projektierte Filialerweiterung. Denn die Filiale muss mit einer gréReren
Verkaufsflache seltener beliefert werden und dadurch kénnen Transportkosten eingespart werden. Dar-
Uber hinaus erlaubt der vergroRerte Verkaufsraum eine effektivere Bestiuickung der Warenprasentation,
sodass der Personalaufwand fur die Warenlogistik reduziert werden kann.

Insgesamt sind das Planvorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes als MalR3-
nahmen zur Weiterentwicklung des bestehenden Marktes zu bewerten, die der Stabilisierung und des
Ausbaus der erreichten Marktposition dienen.
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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 Stiden Minster
und im Westen Altenberge und Nordwalde.

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

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

Zum 31.12.2018 weist die Stadt rd. 38.720 Einwohner auf, die sich auf die Kernstadt, die Ortsteile Re-
ckenfeld und Gimbte sowie die Bauernschaften Aldrup, Bockholt, Fuestrup, Guntrup, Hanseller Floth,
Hembergen, Herbern, Hiittrup, Maestrup, Pentrup, Schmedehausen, Westerode und Wentrup verteilen.®
Mit etwa 25.390 Einwohnern bzw. rd. 66 % der Gesamtbevdlkerung stellt die Kernstadt den Siedlungs-
schwerpunkt dar. Auf den Stadtteil Reckenfeld, in dem sich das Planvorhaben befindet, entfallt mit rd.

22 % der Bevdlkerung (rd. 8.590 Einwohner) der zweitgréf3te Bevolkerungsanteil.

Abbildung 7: Einwohner in der Stadt Greven nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner 2018

abs. in %
Kernstadt 25.389 65,6
Reckenfeld 8.587 22,2
Schmedehausen 922 2,4
Bauernschaften* 3.824 9,8
Stadt Greven 38.722 100
* Aldrup, Bockholt, Fuestrup, Guntrup, Hanseller Floth, Hembergen, Herbern, Hittrup, Maestrup, Pentrup,

Schmedehausen, Westerode und Wentrup
Quelle: Stadt Greven, Stand 31.12.2018, 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 Auf3enorientierung auf. Bei 11.133 Einpendlern und 12.487 Aus-
pendlern ergibt sich ein negativer Pendlersaldo von 1.354 Erwerbspersonen.®

8 Quelle: Stadt Greven, Stand: 31.12.2018 (nur Hauptwohnsitze)

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

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Planstandort liegt stdlich der Steinfurter Straf3e im Stadtteil Greven-Reckenfeld. Im Westen wird das
Planareal durch die Beethovenstral3e und im Siiden durch den Walgenbach begrenzt. 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 nordlich des Planstandortes.

Derzeitig ist das Planareal unbebaut. In unmittelbarer Nachbarschaft ist im Osten des Planareals als gro-
Rere Einzelhandelsnutzung bereits ein Edeka-Supermarkt ansassig. Das weitere Standortumfeld wird
durch Wohnen, eine Kirche, kleinteilige Handels- und Dienstleistungsnutzungen und weitere Grinflachen
gepragt. Im Westen befindet sich zurzeit eine Wohneinrichtung fir Menschen mit Behinderung in Bau.

Abbildung 8: Projektareal und Standortumfeld (Fotos)

Planareal Edeka-Supermarkt im Osten

Betreutes Wohnen in Bau i

v . /I :
r/ i

Geschosswohnen im Norden

Quelle: Eigene Fotos
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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 LandstralRe/ Bahnhofstral3e/ Emsdettener LandstralRe, 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 stral3enbegleitende
FuR3- und Radwege bzw. wenig befahrende Anliegerstral3e gut zu erreichen.

Abbildung 9: Mikrostandort
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Funktionale Lage und Einordnung in das Einzelhandelskonzept der Stadt Greven

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Greven ist der Projektstandort als Entwicklungsflache des zentralen
Versorgungsbereiches ,Ortsteilzentrum Reckenfeld” eingestuft worden.!® Da die Ansiedlung des Aldi
Nord-Marktes eine Starkung des zentralen Versorgungsbereiches bedeuten wirde, entspricht das Plan-
vorhaben im Grundsatz den Zielen der Stadtentwicklung.

Genehmigungsrechtliche Situation

Wie eingangs erwahnt, erfordert die Genehmigung des Planvorhabens die Aufstellung eines Bebauungs-
planes, der als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB ausgefihrt werden soll.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren in eine Sonderbauflache geandert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist somit im Folgenden aufzeigen, ob im Falle der geplanten
Ansiedlung eines Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgungsstrukturen in Gre-
ven oder in umliegenden Stadten und Gemeinden im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

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 gepréagt. 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 Gemusehéandler, 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 zu Grunde. Ausgehend von betriebsformen- bzw. betreiberspezifischen Durchschnittswerten wer-
den weitere relevante Einflussfaktoren beriicksichtigt (u. a. das ansprechbare Kaufkraftvolumen, die
Wettbewerbssituation, die Attraktivitat der Anbieter, die Verkaufsflachendimensionierung, die Stellplatzsi-
tuation etc.) und in die jeweilige Umsatzprognose mit eingestellt.
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Abbildung 10: Lebensmittelmarkte im Untersuchungsgebiet

AT\ K23 i Ay
gy 4+ T D
Aechterioek b
% %
wormant Sinni
o Sledlung. e
Sningon
> E
- . A JAm Schulkomp
T (8473 EDEMA /
- S VA"
1583 it A ¥ Dorfbadersch,
56 e .
erbeck Yy ) 2
E 2 \
) o- :
~KK= T
Emsdett
. L i
59 (m Austum ;
s ~KK= \
. 4 2 N
2 Ahlintel Hollingen T 1»
. . .
+
- Hembergen ; f/:sl!adbergen
i ; X
{mars)
9
o 3
x pentrup ‘oS Y Ladbér
1592 Munster; Osnabruck: l
= I’y
o L) € .
up 4 Aughaten e
Nelin Minster-Osnabriick S
Hattrup
(n219)
T 1592
febrock
“~ s
T 1592 Wentrup "‘
+ T e % Fghafen
w2 A a3 Wesieutuisiick
*
Suttorf, )
L .' Schmedehausen
y )
\ Usss [ o .G-
" — s Greven
52
@ AR .\IE Maestrup s f
o Westerode E3 76
srdwalde - o 3 Oﬁﬁ ;
J 4
o 4 Westerode L
Kirchbauerschaft )
) g
a~ X
1 B ) Aldrup ) o
“~ “~ v A untrup
\ JK6h T Xz v By
Wettbewerbssituation
. Projektstandort e —
0 05 1 2

Kartengrundlage: © BKG 2019,
Datenquellen: http://sg.geodatenzentrum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Quelle: BBE-Darstellung 2019

Seite 19 von 40



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse * Verlagerung Aldi Nord * Greven-Reckenfeld

4.1 Projektrelevanter Wettbewerb in der Stadt Greven
Stadtteil Reckenfeld

Aufgrund der raumlichen Néhe sind die Wetthewerber 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 Planstandort, der sich west-
lich des Edeka-Supermarktes befindet, wurden zwei Entwicklungsflachen in die Abgrenzung mit einbezo-
gen.

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 tiberwiegend 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 Ubernimmt das Ortsteilzentrum Reckenfeld insbesondere
Versorgungsfunktion fur 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.

AuRerhalb des Ortsteilzentrums Reckenfeld sind zudem folgende Lebensmittelmérkte als Wettbewerber
zu beriicksichtigen:

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

m Lidl (Lebensmitteldiscountmarkt), Kanalstraf3e 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 verfiigt derzeit tGber 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. 24,0 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 Kaufkraftabflisse 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 sldlich von Reckenfeld gelegenen 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 Stral3enzug An der Martinischule, der Rathausstrafl3e und
der Munsterstral3e. Teile der MinsterstralRe sowie der Marktstraf3e sind hierbei als Fu3géangerzone aus-
gestaltet.

Das Hauptzentrum Ubernimmt mittelzentrale Versorgungsfunktionen. Die hochste Nutzungsdichte wird
um die MarktstraRe, Martinistral3e, Niederort und Alte MinsterstralRe erreicht. Durch die Realisierung ei-
nes innerstadtischen Geschaftskomplexes ist es gelungen, einen modernen und grof3flachigen Vollsorti-
menter (Rewe) in die innerstadtischen Strukturen zu integrieren. Erganzt 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 Lebensmittelmérkte als Wettbewerber zu bericksichtigen:

B Edeka (Supermarkt), Grimmstral3e 1, Nahversorgungsstandort in rd. 6 Kilometern Entfernung
m Aldi Nord (Lebensmitteldiscountmarkt), Saerbecker StraBe 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), Griner 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 m? auf rd. 1.250 m? Verkaufsflache.'!

4.2 Projektrelevanter Wettbewerb aul3erhalb der Stadt Greven

Aufgrund der Grenzlage der Stadt Greven und insbesondere des Stadtteils Reckenfeld (Standort des
Planvorhabens) zur Stadt Emsdetten, ist eine gro3ere 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 Straf3e 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 StraRe 164, in rd. 6 Kilometern Entfernung
m K + K (Supermarkt), Riegelstral3e 5, Nahversorgungsstandort in rd. 6 Kilometern Entfernung

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

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

11 \www.wn.de/Muensterland, Durchbruch fir Edeka - Markt an der SchiitzenstraBe kann jetzt vergroRert werden,

Stand: 01.06.2019
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m K + K (Supermarkt), Hermannstra3e 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

Stadt Greven, davon

Ortsteilzentrum Reckenfeld (Edeka)
NV-Standorte Reckenfeld (Aldi Nord, Lidl, K + K)
Hauptzentrum Innenstadt (Rewe)

NV-Standorte Kernstadt
(Aldi Nord, Lidl, Netto, 2 x Edeka, K + K)

Sonstige Standorte Kernstadt (Aldi Nord)

Stadt Emsdetten, davon

Hauptzentrum Innenstadt (Kaufland, K + K))
NV-Standorte
(Aldi Nord, Lidl, Penny, Combi, 4 x K + K)

sonstige Standorte
(Aldi Nord, Netto, K + K))

Summe

il

Quelle:

inkl. Nonfood-Sortimente der Lebensmittelmarkte
BBE-Erhebungen/ Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen mdglich)

in m2

15.210

1.350

2.460

1.400

8.800

1.200

16.720

5.350

8.120

3.250

31.930

in Mio. €
77,9

59

15,6

57

42,7

8,0

81,4

24,6

40,7

16,1

159,3
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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 Beriicksichtigung der Angebots- und Nachfra-
gesituation bestimmt. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung 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 vorhandenen Agglomerationseffekten 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. Dartiber hinaus kénnen diffuse Zuflisse von au-
Rerhalb erwartet werden.

Fur das Planvorhaben nehmen folgende Faktoren Einfluss auf die raumliche Ausdehnung des Kunden-
herkunftsgebietes:

m Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des zu betrachtenden Lebensmitteldiscountmarktes stellt der zum Einkauf akzep-
tierte Zeitaufwand grundsatzlich einen begrenzenden Faktor dar.

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 Der zu betrachtende Lebensmittelmarkt wird demnach in erster Linie die Bevolkerung im Stadtteil
Reckenfeld ansprechen.

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

m Von besonderer Bedeutung ist zudem der Faktor der Eigenkonkurrenz im Aldi Nord-Filialnetz. In
diesem Zusammenhang sind insbesondere die Aldi Nord-Markte in der Kernstadt von Greven so-
wie in den zu Greven-Reckenfeld nachstgelegenen Nachbarkommunen Emsdetten, Saerbeck und
Nordwalde zu nennen, deren Ausstrahlung begrenzend auf das Einzugsgebiet des zu untersu-
chenden Aldi Nord-Marktes in Greven-Reckenfeld einwirkt.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Abgrenzungskriterien lasst sich ein Einzugsgebiet ableiten, das sich im
Wesentlichen auf den Stadtteil Greven-Reckenfeld mit rd. 8.590 Einwohnern bezieht. Damit entspricht
das Einzugsgebiet des Planvorhabens den Versorgungsfunktionen des Ortsteilzentrums Reckenfeld, das
Grundversorgungsfunktionen fir den Ortsteil Reckenfeld iibernehmen 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/ Geschaftsreisen-
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. 2.737 € fur 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 unabhangig von der Gemeindegrif3e das Verhaltnis des in der Stadt/ Gemeinde ver-
flgbaren Netto-Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fiir Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfigung steht. Fur die Stadt Greven liegt mit einem Index von 101,9 ein leicht tberdurch-

schnittliches Kaufkraftniveau vor.'®

13 Vgl. Einzelhandelskonzept fir die Stadt Greven, Junker + Kruse Stadtforschung Planung, April 2018.
14 Quelle: BBE/ IFH-Verbrauchsausgaben 2019

15 Quelle: MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2019
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Unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kaufkraftvo-
lumen in H6he von ca. 24,0 Mio. € im Jahr fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfigung.

5.2 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschéatzung des durch die geplante Verlagerung und Erweiterung des Aldi Nord-Marktes zu erwar-
tenden (Mehr-) Umsatzes bildet die Voraussetzung fur die Prognose der ausgeldésten Umsatzumlenkun-
gen und der hierdurch mdéglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und Zasuren im Untersuchungsraum
werden die von dem erweiterten Lebensmittelmarkt innerhalb des Einzugsgebietes realisierbaren Marktan-
teile (Kaufkraftbindungsquoten) prognostiziert. Dabei sind folgende Faktoren zu berticksichtigen:

m Der bestehende Aldi Nord-Markt stellt innerhalb von Greven, insbesondere innerhalb des Stadt-
teils Reckenfeld, bereits heute einen der wichtigsten Trager der Nahversorgung dar. Diese Funk-
tion wird mit Realisierung des Planvorhabens weiter gestarkt.

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

m Im Einzugsgebiet des neu aufzustellenden Aldi Nord-Marktes, das dem Stadtteil Reckenfeld
gleichzusetzen ist, steht mit rd. 24,0 Mio. € ein vergleichsweise hohes Kaufkraftpotenzial in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zur Verfugung.

Unter Berlcksichtigung der vorab genannten Aspekte wurden fur den verlagerten und erweiterten Aldi
Nord-Markt im Rahmen einer ,,Worst-Case-Betrachtung“ die h6chstmaoglichen Kaufkraftbindungsquoten
und die daraus resultierenden maximalen Umséatze fur 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 verflugbaren Kaufkraftpotenzial im
Einzugsbereich, der dem Stadtteil Greven-Reckenfeld entspricht, voraussichtlich max. 25 % binden wird.
Damit kann mit Kunden aus dem Stadtteil Greven-Reckenfeld voraussichtlich ein nahversorgungsrele-
vanter Umsatz von rd. 6,1 Mio. € erzielt werden. Bezogen auf den prognostizierten nahversorgungsrele-
vanten Gesamtumsatz des Aldi Nord-Marktes in H6he von rd. 6,8 Mio. € entspricht dies einem Umsatz-
bzw. Kundenanteil von rd. 90 %.

Die Streuumsatze von aufderhalb 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 Bevolkerung.
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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 ERESIET Umsatzanteil
potenzial Umsatz

in Mio. € in % in Mio. € in %
Einzugsgebiet 24,0 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

B 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. Fur 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 maglich.

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 Bevélkerungspotenzials 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® betragt der durchschnittliche Umsatz einer Aldi Nord-Filiale in
Deutschland rd. 5,9 Mio. € (inkl. Nonfood-Sortimente). Bezogen auf die durchschnittliche Verkaufsflache
von rd. 884 mz 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 Mehrumsatze 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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6  Auswirkungsanalyse

6.1 Umsatzumverteilungseffekte

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

Ausgehend vom Status quo werden die Verdnderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraft-
strom-Modellrechnung simuliert. Auf der Basis dieses Simulationsmodells kénnen Aussagen darlber ge-
troffen werden, welche Standorte durch die Realisierung der geplanten Einzelhandelsentwicklung in wel-
chem Umfang durch UmsatzeinbuBen in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen werden.’

Dabei ist zu berlcksichtigen, 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 grundsétzlich als Ausdruck erwiinschten und zulassigen Wettbewerbs zu se-
hen, kann aber fiir die Genehmigungsfahigkeit 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 § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte 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 anséas-
sigen groReren Lebensmittelanbieter — insbesondere die Lebensmitteldiscounter — anzusehen
sind.

m Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umverlagerungseffekte
ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes starker
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 insbesondere Guter 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.

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

Seite 31 von 40



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse * Verlagerung Aldi Nord * Greven-Reckenfeld

Fir das Planvorhaben ist zudem zu berucksichtigen, dass fur den Altstandort geplant ist, das Grundstuick
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 Umsétze am Standort Greven-Reckenfeld reali-
siert hat, wird durch diesen ,Bestandsumsatz” keine zusatzliche stadtebaulich relevante Umsatzumvertei-
lung ausgelést. Vielmehr ist davon auszugehen, dass der GrofR3teil 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
kleinrdumigen 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.

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 ansassig 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
aufgezeigt — die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in ho-
hem Mal3e zu Lasten der Lebensmitteldiscountméarkte gehen werden und im Ortsteilzentrum Re-
ckenfeld bisher kein Lebensmitteldiscountmarkt ansassig ist.

m Aufgrund des Bestandes mit drei Lebensmitteldiscountmérkten (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 grof3eren Entfernung zum Planstandort noch mit Wett-
bewerbswirkungen zu rechnen. Die Umverteilungsquote lasst sich hier auf max. 1 % des derzeiti-
gen Umsatzes (max. 0,6 Mio. €) prognostizieren.

m Das Hauptzentrum Innenstadt der Stadt Greven befindet sich ebenfalls in einer gréBeren 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.
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m Aulerhalb der Stadt Greven, d. h., insbesondere in der Nachbarstadt Emsdetten, liegen die Um-
verteilungsquoten bei den projektrelevanten Lebensmittelmarkten mit max. 1 % des derzeitigen
Umsatzes auf einem sehr niedrigen Niveau.

m Ein geringer Teil des zu erwartenden Planumsatzes (max. 0,2 Mio. €) wird gegenliber 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 Geschéftsgefahrdungen sind aufgrund der groRen Anzahl
von Wettbewerbern sowie der geringen absoluten Hohe grundsatzlich auszuschliel3en.

Abbildung 15: 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 90? 4,8
B sonstige Nahversorger (Lidl, K + K) 10,3 8 0,9
Ortsteilzentrum Reckenfeld (Edeka) 59 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) 1 1
NV-Standorte
(Aldi Nord, Lidl, Penny, Combi, 4 x K + K) 40,7 L 0.5
sonstige Standorte
(Aldi Nord, Netto, K + K) 16,1 1 0.2
diffuse Umverteilung /. . 02
Gesamt A. A 8,0
8 Lebensmittelmarkte inkl. Nonfood-Sortimente
2 Die ,verbleibenden® 10 % werden insbesondere bei den nachstgelegenen Lebensmittelmérkten (v. a. K + K,

Emsdettener LandstraRe 20) mit entsprechenden Mehrumséatzen 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)
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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 beeintréchtigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird. Diese
negativen Auswirkungen waren 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 Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprégenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu beflrchten sind, bzw.

m das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintréachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fihrt und

m das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kdnnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschéatzung, dass infolge der in Gre-
ven-Reckenfeld geplanten Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes Aldi
Nord keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung in der Stadt Greven sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fiir diese Einschatzung:

m Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine kleinrAumige Betriebsverlagerung des derzeit am
Standort Emsdettener Landstral3e 35 in Greven-Reckenfeld au3erhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches anséassigen Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes. Das Verlagerungs- und Er-
weiterungsvorhaben ist damit zu begriinden, dass die gegenwartig genutzte Betriebsstatte den
heutigen Anforderungen an die Verkaufsflache und an die Stellplatzsituation nicht mehr entspricht.

Der Verlagerungsstandort befindet sich innerhalb des Ortsteilzentrum Reckenfeld und somit inner-
halb eines zentralen Versorgungsbereiches.

Fur den Altstandort ist geplant, das Grundstiick vollstandig der Wohnbebauung zuzufiihren. Somit
kommt es im Zuge der Vorhabenrealisierung zu einer Umsatzumverteilung zugunsten des zentra-
len Versorgungsbereiches Ortsteilzentrum Reckenfeld.

Im Zuge des Verlagerungsvorhabens soll der Lebensmitteldiscountmarkt von derzeit rd. 763 m?
auf rd. 1.200 m2 Verkaufsflache erweitert werden.
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m Fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist von Bedeutung, dass das Planvorhaben
einen Nahversorgungsbetrieb in einer mittlerweile markttblichen GréRRe (rd. 1.200 m2 VKF) dar-
stellt. Neben den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren werden nur in untergeordnetem Umfang sonstige Nonfood-Sortimente ange-
boten.

m Fir das Planvorhaben prognostizieren die BBE-Gutachter unter Berticksichtigung der Standort-
qualitat, der Angebotssituation sowie des im Einzugsgebiet vorhandenen Bevdlkerungspotenzials
einen Umsatz von max. 8,0 Mio. €. Fir 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.

m Aufgrund der geplanten Dimensionierung und des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments wird
die Aldi Nord-Filiale auch nach erfolgter Neuaufstellung vornehmlich der wohnortnahen Versor-
gung der im Stadtteil Reckenfeld lebenden Bevoélkerung dienen.

m 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 am starksten von Umsatzverlusten betroffen waren, sind die grof3eren Lebensmittel-
markte und dabei insbesondere die Lebensmittelmarkte 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 kdn-
nen.

In diesem Zusammenhang ist zu bertcksichtigen, dass ein Grol3teil 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.

m  Wie oben dargestellt, ist fir die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens gemaR § 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 gegeniber 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 gegenuber sonstigen Anbietern, die Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben
aufweisen, zu erwarten.

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

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.8

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 Lebensmittelmérkte zu betrachten, die sich
an siedlungsintegrierten Standorten befinden und deshalb eine besondere Bedeutung fur 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. Gegenuber 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 GroélRenordnung von deutlich
unter 10 % des derzeitigen Umsatzes, sodass eine Gefahrdung der wohnungsnahen Versorgung
durch das Planvorhaben grundsatzlich auszuschlieRen ist.

8 Die 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 rAumlichen 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 erfillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemaf Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).
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m Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind geméaf § 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 fur den Regierungsbezirk Munster stellt fir 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 moglichen 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 Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Neu-
aufstellung eines Lebensmittelmarktes in Greven-Reckenfeld, d. h., kleinrAumige Verlagerung und
Erweiterung des Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes, keine stddtebaulich oder raumordne-
risch relevanten, beeintrachtigenden Auswirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

m Geplant ist die Verlagerung und Erweiterung einer Aldi Nord-Filiale im Stadtteil Greven-Recken-
feld. Aktuell verfugt der Markt am Standort Emsdettener Landstral3e 35 uber ca. 763 m? Verkaufs-
flache und stellt gemanR Einzelhandelskonzept der Stadt Greven einen Nahversorgungsstandort
dar.

Der Verlagerungsstandort wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Greven als Entwicklungsflache
des zentralen Versorgungsbereiches Ortsteilzentrum Reckenfeld eingestuft. Am Verlagerungs-
standort soll eine Verkaufsflache von ca. 1.200 mz realisiert werden. Da die Ansiedlung des Aldi
Nord-Marktes eine Starkung des zentralen Versorgungsbereiches bedeuten wirde, entspricht das
Planvorhaben im Grundsatz den Zielen der Stadtentwicklung.

Fur den Altstandort ist geplant, das Grundstlick der Wohnbebauung zur Verfligung zu stellen.

m Die Ausrichtung der im Bestandsmarkt und auch im erweiterten Lebensmittelmarkt vorgehaltenen
Waren liegt priméar bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die geplante Neuaufstellung bzw.
Erweiterungsmalnahme zielt somit nicht auf eine Veranderung des Sortimentsschwerpunktes, der
auch nach der Erweiterung eindeutig bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren lie-
gen wird, ab. Vielmehr sollen durch die ErweiterungsmalRhahme die Voraussetzungen fir eine
Diversifizierung des Nahversorgungsangebotes, eine gro3zligigere Warenprasentation, eine ver-
besserte Kundenfihrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe geschaffen werden.

Das Planvorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes sind somit als MafR3-
nahmen zu bewerten, die vor allem der Stabilisierung der erreichten Marktposition dienen.

m Die Genehmigung des Planvorhabens erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes, der als
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB ausgefuhrt werden soll. Zudem soll der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren in eine Sonderbauflache geandert werden.

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

m Das Einzugsgebiet des zu betrachtenden Aldi Nord-Marktes umfasst im Wesentlichen den Stadt-
teil Reckenfeld der Stadt Greven mit rd. 8.590 Einwohnern.

Mit einer Ausdehnung des Einzugsgebietes wird infolge der Neuaufstellung des Aldi Nord-Marktes
von Seiten der Gutachter nicht gerechnet. Somit wird auch der verlagerte und erweiterte Lebens-
mitteldiscounter vornehmlich (Nah-) Versorgungsfunktion fur die Bevolkerung im Stadtteil Recken-
feld ibernehmen.
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Die Einwohner im Stadtteil Reckenfeld verfligen im Jahr in den projektrelevanten Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren lber ein Nachfragevolumen in Héhe von rd.
24,0 Mio. €.

Gemal den Prognoseberechnungen erreicht das Gesamtvorhaben eine jahrliche Umsatzleistung
von max. 8,0 Mio. €. Das Planvorhaben wird mit rd. 90 % den Grof3teil seines Umsatzes mit Kun-
den aus dem Stadtteil Reckenfeld generieren. Hiermit wird der Aldi Nord-Markt auch nach seiner
Erweiterung sehr wichtige Nahversorgungsfunktionen fir den Stadtteil Reckenfeld ibernehmen.

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

Der prognostizierte (Mehr-) Umsatz wird in erster Linie zu Lasten der im Untersuchungsgebiet an-
sassigen groRen Lebensmittelmarkte, d. h., gegenlber den systemgleichen Wettbewerbern um-
verlagert.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse konnte aufgezeigt werden, dass die durch die Neuaufstel-
lung bzw. das Erweiterungsvorhaben maximal zu erwartenden Wettbewerbswirkungen in keinem
Fall die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe infrage stellen werden.

Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen nach den Ergebnissen der Analyse somit ausgeschlossen
werden.

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.

Koln, im November 2019

BBE Handelsberatung GmbH
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i. V. Joachim Schulte i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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