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1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort Zur Wassermuihle im Ortsteil Gindorf befindet sich ein Einzelhandelsstandort beste-
hend aus einem Aldi-Sid Lebensmitteldiscounter, einem Netto Lebensmitteldiscounter (inkl. Ba-

cker) und einem kik Bekleidungsfachmarkt.

Die Standortlage ist als nicht integrierte Ortsrandlage zu klassifizieren. Gleichwohl kommt dem
Standort eine gewisse Nahversorgungsfunktion fiir die Ortsteile Gindorf und Gustorf zu, da hier

ansonsten keine weiteren Lebensmittelmarkte ansassig sind.

Die Stadt Grevenbroich plant, diesen Standort mit einem einfachen Bebauungsplan gemaR § 9
(2a) BauGB zu Uberplanen. Ziel der Planung ist es, den Bestand an Lebensmittelmarkten mit ihren
im Kern nahversorgungsrelevanten Sortimenten weiterhin als bauplanungsrechtlich zuldssig ein-
zustufen und Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im

gesamten Plangebiet im Ubrigen auszuschlieRen.
Konkret sollen folgende Festsetzungen getroffen werden:

Y 4 Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungs-

relevanten Hauptsortimenten unzulassig.

Y 4 Als Ausnahme sind in der Teilflache 1 (Aldi und Netto inkl. Biacker) Lebensmittelmarkte
mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten und zentrenrelevanter Aktionsware

zulassig.

Die vorliegende Stellungnahme dient der Bebauungsplan-Aufstellung. Sie umfasst folgende As-

pekte:
Y 4 Betriebstypendefinitionen im Lebensmitteleinzelhandel

Y 4 Wesentliche Empfehlungen der Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes

der Stadt Grevenbroich
Y 4 Bewertung der Versorgungsfunktion des Standortes Zur Wassermiihle

Y 4 Ableitung der Begriindung fiir die Bebauungsplanfestsetzungen.

2. Betriebstypendefinitionen im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung werden nachfolgend die Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels darge-
stellt. Als Kriterien fir die Differenzierung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsfla-
che v. a. die Sortimentsstruktur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren heran-

gezogen.
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Die Definitionen flr Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Stellungnahme zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail In-

stitute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:*

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel? fiihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood II-Artikeln® aufweist.

GroBer Supermarkt:

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Non-
food-ll-Artikelfuhrt.

SB-Warenhaus:

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

Discounter:

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

LEH-Fachgeschift:

Ein LEH-Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschéft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment flihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitdten-Fachgeschifte,
Getrankeabholmarkte, Obst- und Gemiuse-, SiRwarenladen sowie handwerklich orien-
tierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Fleischereien.

Convenience Store:

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

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

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der geflihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im

Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, Seite 381.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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an Produkten an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich rd. 2.300 Artikel vor
(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Wahrend der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich je
nach Anbieter bei ca. 85 — 90 % liegt, betragt der Umsatzanteil im Food-Bereich bei Lebensmit-

teldiscountern je nach Anbieter bei ca. 75 — 80 %.

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Discountmarkt Supermarkt GroBer Supermarkt
(D 780 m? VK) (D 1.028 m? VK) (2 3.380 m? VK)
Durchschnittliche Artikelanzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Nahrungs- und Genussmittel 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Einzelhandel insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2018

3. Wesentliche Empfehlungen der Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzep-

tes der Stadt Grevenbroich

Das Einzelhandelsstandortkonzept fiir die Stadt Grevenbroich 2018 formuliert folgende stadte-

bauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung:
Y 4 Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Grevenbroich,
Y 4 Schutz und Starkung der Innenstadt als dominierende Einkaufslage,

Y 4 Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten

des kurzfristigen Bedarfs.

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

Starkung der vorhandenen integrierten Lebensmittelmarkte im Fokus.®

Die Grevenbroicher Sortimentsliste stuft die Sortimente auf Basis der ortlichen Gegebenheiten
und der generellen Sortimentscharakteristik in zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrele-

vante Sortimente ein (siehe Ubersicht 1).

4 Quelle: EHI handelsdaten online.

Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes fiir die Stadt Grevenbroich, GMA 2018, Seite 93.
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Das Einzelhandelsstandortkonzept formuliert Empfehlungen auf Ebene der einzelnen Stadt-
raume bzw. Ortsteile zur Weiterentwicklung der Nahversorgung. In Bezug auf die Ortsteile Gin-
dorf und Gustorf wird festgehalten, dass eine unterdurchschnittliche Ausstattung besteht und
zwei Lebensmitteldiscounter, jedoch kein Supermarkt, vertreten sind. Versorgungsliicken beste-
hen v.a. im nordlichen Siedlungsbereich des Ortsteils Gustorf, der Ortskern von Gindorf / Gustorf
weist keinen groReren Lebensmittelmarkt auf. Die einzigen Lebensmittelmarkte (Aldi und Netto)
befinden sich am 6stlichen Siedlungsrand in dezentraler Lage. Die Empfehlung im Konzept lautet,
dass grundsatzlich eine Starkung des Lebensmittelangebotes in integrierten Lagen in Gindorf /
Gustorf wiinschenswert ware, jedoch aktuell keine adaquaten Flachen fiir eine Neuansiedlung
zur Verfligung stehen. Die Anbieter Aldi und Netto befinden sich gemaR Regionalplan in einem
ASB fiir Gewerbe, sodass aus planerischer Perspektive keine weitere Starkung des Standortberei-

ches moglich ist.
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Ubersicht 1: Grevenbroicher Sortimentsliste (zusammenfassende Darstellung)

Zentrenrelevante Sortimente

- Sanitdtswaren, medizinische, orthopéddische Arti- -
kel

- Bicher -
- Spielwaren
Bastelartikel, Burobedarf

- Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sduglinge),
Wasche, Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe)

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Korb-
waren -

Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Spiegel

Heimtextilien, Haus- / Tischwasche, Bettwasche
(Bettbezlige, Lacken), Zierkissen, Badtextilien

Uhren, Schmuck
- Optik, Akustik
Musikalien, Musikinstrumente

Miinzen, Briefmarken

Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller, Fla-
schen, Zubehér zum Futtern, Wickeln)

Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs-, Kom-
munikationselektronik, Computer, Foto)

Elektro-Haushaltswaren (Kleingerdte wie Mixer,
Bligeleisen) (auRer ElektrogrolRgerate)

Sport- / Campingartikel (ohne GroRgerate und
Campingmadbel)

Fahrrad / Zubehér (ohne Bekleidung)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

- Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabak-, Re-
formwaren

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (Drogerie-
waren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika)

- pharmazeutische Artikel

- Papier-/ Schreibwaren, Schulbedarf

- Zeitschriften, Zeitungen
- Schnittblumen

Nicht zentrenrelevante Sortimente*

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Be-
darf

Pflanzen, Pflege, Diingemittel, Gartenartikel (inkl.
Gartenmobel), Gartengerate (z. B. Rasenméher)
Baustoffe, Bauelemente, Beschlage, Eisenwaren
und Werkzeuge, Leitern

- Sanitdrartikel, Fliesen, Installationsbedarf
- Rollldden, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen,

Gardinen und -zubehor

Mobel, Antiquitaten, inkl. Kiicheneinrichtungen,
Blromobel, Badmobel)

Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettdecken)
Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
Gartenmobel, Gartengerate, Rasenméaher

- ElektrogrolRgerate

Blromaschinen

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper
CampinggroRartikel (z. B. Zelte, Campingmaobel)
SportgroRgeréate

Erotikartikel

- Angelbedarf, Jagdbedarf

Auto- / Motorradzubehor
Kinderwagen, Autokindersitze

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von An-
siedlungsbegehren auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen
des Einzelhandelsstandortkonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt
lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevan-

ten Sortimenten nicht abschliefend und um weitere Sortimente erganzbar.
unterstrichen = zentrenrelevant gemaR Anhang 1 des LEP NRW.

GMA-Empfehlungen 2017, auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung
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4, Bewertung der Versorgungsfunktion des Standortes Zur Wassermiihle

In den Ortsteilen Gindorf und Gustorf ist aktuell im Ortskern kleinteiliger Einzelhandel mit im We-
sentlichen nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Backer, Metzger, Kioske, Blumenladen, Apo-
theken) vorhanden. Im Ortskern ist derzeit kein Lebensmittelmarkt ansassig, der als Magnetbe-
trieb die Versorgung der Bevolkerung tber den Nahbereich gewahrleisten kann. Vor diesem Hin-
tergrund wurde der Ortskern nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Es handelt sich
um eine Nahversorgungslage, die als integrierter Standort die ausschnittsweise Nahversorgung
der Bevolkerung im Nahbereich Gbernimmt. Die wesentlichen Magnetbetriebe des Lebensmitte-
leinzelhandels befinden sich mit Aldi Stid und Netto (inkl. Backerei) an der StralRe ,,Zur Wasser-
mihle“. Hier ist auch ein kik Bekleidungsfachmarkt ansassig. Der Standort befindet sich in nicht
integrierter Ortsrandlage sidostlich der Nahversorgungslage (rd. 600 m Luftlinie) und wird durch
Bahngleise vom wesentlichen Siedlungskorper der Ortsteile getrennt. Eine funktionale oder stad-
tebauliche Anbindung an die Nahversorgungslage existiert nicht. Auch tben die Bahngleise mit

dem Bahniibergang eine trennende Wirkung zu den westlich gelegenen Wohngebieten aus.

Somit ist der Standort dezentral. GemaR Einzelhandelsstandortkonzept sind Betriebe mit nahver-

sorgungsrelevanten Kernsortimenten an stadtebaulich nicht integrierten Lagen auszuschlieRen.

Allerdings stellt der Bereich den einzigen Versorgungsstandort in Gindorf / Gustorf mit Lebens-
mittelmarkten dar. Die Ortsteile, in den zusammen ca. 6.400 Einwohner® leben, befinden sich
raumlich deutlich von der Kernstadt oder anderen Siedlungsbereichen Grevenbroichs abgesetzt.
Eine eigene Versorgungsstruktur in den Ortsteilen ist daher erforderlich; diese wird durch die Le-

bensmittelmarkte Aldi und Netto gewahrleistet.

Der ebenfalls am Standort ansassige kik Bekleidungsfachmarkt fiihrt Bekleidung als Kernsorti-
ment. Damit handelt es sich um ein zentrenrelevantes Warenangebot. Vor dem Hintergrund der
dezentralen Standortlage ist dies nicht standortaddquat. Das Einzelhandelsstandortkonzept emp-
fiehlt den Ausschluss von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in stadtebaulich

nicht integrierten Lagen (siehe Einzelhandelsstandortkonzept Seite 144 f.).

5. Ableitung der Begriindung fiir die Bebauungsplanfestsetzungen

Aus den vorhergehenden Ausfiihrungen wird deutlich, dass es sich bei dem Plangebiet zwar um
einen stadtebaulich nicht integrierten Standort handelt, dieser jedoch durchaus eine Versor-
gungsfunktion fur die Ortsteile Gindorf und Gustorf ibernimmt. Diese Versorgungsfunktion kann

jedoch nur fiir die Lebensmittelmarkte fachlich beflirwortet werden, da die beiden Ortsteile mit

Quelle: Stadt Grevenbroich, Stand: 31.05.2019, nur Hauptwohnsitze
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zusammen ca. 6.400 Einwohnern ansonsten kein groReres Nahversorgungsangebot hatten. So-
mit kann gutachterlich die Empfehlung ausgesprochen werden, trotz der Lagequalitat, die Le-

bensmittelmarkte (inkl. Backer) am Standort zu sichern.

Zusatzliche Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind nicht zu befiirwor-
ten, da diese Sortimente bereits ausreichend vorhanden sind. Sowohl im Plangebiet als auch im
Ortskern sind Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Backer, Metzger, Kioske, Blu-
menladen, Apotheke) ansassig. Drogeriewaren werden beispielsweise in den Lebensmitteldis-
countern angeboten; der Umsatz belduft sich hier auf rd. 0,8 Mio. €. Die Kaufkraft in den Ortstei-
len Gindorf / Gustorf liegt bei rd. 1,9 Mio. €. Somit wird deutlich, dass durch die Einwohner der
beiden Ortsteile keine weitere Ansiedlung bei Drogeriewaren abgeleitet werden kann.” Das An-

gebot im Segment Drogeriewaren ist aktuell ausreichend gesichert.

Zentrenrelevante Hauptsortimente sollten am Standort ebenfalls nicht zuldssig sein. Da es sich
um einen dezentralen Standort handelt, sind zum Schutz und zur Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche (insbesondere Grevenbroich Innenstadt) Betriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten auszuschlieRen. Dies gilt auch fuir kleinflichige Betriebe (< 800 m? Verkaufsfliche), da
diese im konkreten Fall durch die Agglomeration mit den Lebensmittelmarkten ebenfalls eine
hohe Attraktivitat entfalten und sich auf die zentralen Versorgungsbereiche auswirken kénnen.
Dies gilt umso mehr als dass die Leerstandssituation in der Grevenbroicher Innenstadt hoch ist
und somit ausreichend Potenziale zur Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimen-

ten bestehen.

7 Selbst ein kleinflichiger Drogeriemarkt mit 700 m? Verkaufsfliche wiirde einen Umsatz von mindestens

3,5—-4,0 Mio. € generieren.
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