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In Velen ist die Erweiterung der beiden innerstadtisch

gelegenen Markte von Aldi Nord und Lidl geplant

Ausgangssituation

S’%

(cls

Der zentral gelegene Verbundstandort von Aldi und Lidl ist wesentlicher Bestandteil des nahversorgungsrelevanten Angebotes im
Ortszentrum von Velen und soll daher modernisiert und zukunftsfahig aufgestellt werden. In diesem Zusammenhang ist geplant,
die Verkaufsflache des Aldi-Marktes von derzeit ca. 710 m? auf bis zu 1.000 m? und die Verkaufsflache des Lidl-Marktes von derzeit
ca. 1.000 m? auf ca. 1.140 m? zu erweitern.

Beide Lebensmittelmarkte befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes BO Nr. 10 Gartnereigelande Hardeweg. Dieser
soll fur die geplante Erweiterung angepasst werden. Vorgesehen ist ein ,,Sonstiges Sondergebiet Nahversorgung” mit den
Teilflachen A und B.

GemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Velen (2014) befindet sich der Vorhabenstandort im zentralen
Versorgungsbereich ,Ortskernlage Velen”.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist u.a. gutachterlich nachzuweisen, dass bei einer Realisierung des Vorhabens negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Velen oder in Nachbarkommunen im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschlossen werden kénnen.

Darliber hinaus ist darzulegen, dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung tUbereinstimmt. Dartber hinaus ist das Vorhaben
in die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Velen einzuordnen.

Die BBE Handelsberatung GmbH legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im weiteren
Genehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage herangezogen werden kann.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Datengrundlagen der Untersuchung

Methodische Vorgehensweise

Vor-Ort-Recherchen Erhebung relevanter Umsatzschatzung Nutzung sekundar-

Anbieter statistischer Daten
o >

; > HE > [

= Verwendung von aktuellen

; = Hierzu gehoren vor allem = Umsatzschatzung fur die > .
= Durchfih . : -
Vurco :Rrur;]g vohn strukturpragende Lebens- erfassten Einzelhandels- E/Iatekr;]rcnaterr]lallen der BBE
or-Lrt-Recherchen zur mittelmarkte (v. a. Lebens- betriebe unter Berlick- arktiorschung
Bewertung der lokalen mittel-Discounter, Super-/ sichtigung der standort- (2. B. Kaufkraftkennziffern auf
Einzelhandelsstrukturen im Verbrauchermirkte) im bezogenen Rahmen- Gertr)elndfeben:unhd
Januar 2025. Untersuchungsgebiet. bedingungen sowie branchen- Is)or Iline? Zspemblsc €
* |n den zentralen Versor- und betriebsformen- ro-Kopf-Ausgaben)
gungsbereichen wird auch der ;::;?ezi]lscher Leistungskenn- = Aufbereitung relevanter

kleinteilige Lebensmittel- sekundarstatistischer Daten

einzelhandel betrachtet. und Informationen (u.a. sozio-
demografische Kennzahlen,
Einzelhandels- und Zentren-
konzept fiir die Stadt Velen).

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Projektierte Planung folgt den Entwicklungstrends
im Lebensmitteleinzelhandel

Marktentwicklung des Lebensmitteleinzelhandels

= Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch Lebensmittel- = Supermarkte und Discounter haben kontinuierlich ihr Angebot und ihr
Supermarkte und -Discountmarkte gepragt. So stehen in Deutschland ca. Erscheinungsbild gedandert. So haben auch die Discountmarkte ihr
16.000 Discounter mit einer mittleren Verkaufsflache von ca. 840 m? ca. Sortiment deutlich verbreitert und insbesondere ihr Frischeangebot
12.200 Supermaérkten mit durchschnittlich ca. 1.360 m? Verkaufsflache ausgebaut.
gegenuber. = |n der Anzahl der Sortimente haben sich Supermarkte und Discounter
= Supermirkte konnten in den letzten Jahren deutlich an Umsatz gewinnen angenahert. Damit decken auch Discountmarkte alle Warengruppen der
(2016 — 2023: + 43 % nominal), bei einer stagnierenden Betriebszahl Nahversorgung umfassend ab, auch wenn die absolute Artikelzahl in
(+ 2 %). Die Verkaufsflache ist um ca. 14 % angestiegen. Die Supermarkten hoher ausfallt.
Flachenleistung liegt aktuell bei ca. 5.200 €J(’;‘ m? Verkaufsfldche und = Um das modifizierte Sortiment kompetent anbieten zu kénnen, verfiigen
konnte gegenuber dem Jahr 2016 um ca. 26 % zulegen. Discounter der neusten Generation im Regelfall Gber 1.100 bis 1.500 m?
= Auch die Lebensmitteldiscounter haben im gleichen Zeitraum ihre Umsatz- Verkaufsflache.

leistung erheblich gesteigert. lhre Zahl ist seit 2016 leicht ricklaufig
(- 0,3 %), Verkaufsflache (+ 8 %), Umsatz (+ 32 %) und Flachenleistungen
(+ 22 %) sind jedoch deutlich angestiegen.

= Das Planvorhaben reiht sich mit zuklinftigen Verkaufsflachen von 1.000 m?
(Aldi) bzw. 1.140 m? (Lidl) in den Trend wachsender Verkaufsflachen ein.

) Moderne Discounter bieten heute eine mit Supermarkten vergleichbare Sortimentsbreite und fiihren auch Frischeprodukte
und Bio-Lebensmittel in hoher Qualitdt. Das Angebot beider Betriebstypen wird von den Kunden als vollwertige
Nahversorgung wahrgenommen, spricht aber weiterhin unterschiedliche Zielgruppen an.

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2024 6
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Griinde fur Erweiterung: ubersichtliche Warenprasentation,
kundenfreundlicher Warenzugang

Projektplanung

ALDI Sortiment /é\\

1866

Artikel je ALDI Filiale

Frischeprodukte (Obst und Gemiuise, Backwaren sowie Fleisch- und
Wurstwaren) nehmen im Sortimentsangebot der Discounter einen deutlich
hoheren Stellenwert ein als in bisherigen Filialkonzepten.

Im Bereich der Tiefkihl- und Drogeriewaren wurden ebenfalls Sortiments-
abrundungen vorgenommen, die sich auf den Verkaufsflachenbedarf ausge-
wirkt haben. Zudem steigt die Zahl der Bio- und Fair Trade-Produkte stetig.

Durch die VergrofRerung der Verkaufsflache kann mehr Ware im Verkaufsraum
platziert werden, was die Warenverfligbarkeit fiir den Kunden erhéht und
gleichzeitig die innerbetrieblichen Abldufe erleichtert.

Gleichzeitig wird die Regalierung in Hohe und Form so verandert, dass bei
unverandertem Standardsortiment sowohl mehr Flache fir die Waren-
prasentation benoétigt wird als auch die Gangbreiten verbreitert werden, um
den Kunden den Zugriff auf die Waren zu erleichtern. Auf schwer zugangliche
Aufbauten (z.B. Gber Tiefkiihltheken) wird verzichtet.

Typischerweise werden auf etwa 90 % der Verkaufsflache nahversorgungs-
relevante Sortimente angeboten.

Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die wochentlich
wechselnden Aktionswaren.

Dabei wird in jeder Aldi und Lidl-Filiale — unabhangig von der Verkaufsflache —
grundsatzlich das gleiche Sortiment angeboten.

Quelle (Fotos):  https://www.aldi-nord.de/unternehmen/immobilien-und-expansion/filialkonzept.html
https://www.lidl-immobilien.de/filialkonzepte/basisfiliale; Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG, Vielfalt entwickeln Konzept zur Nahversorgung

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Geplante Verkaufsflachen liegen im unteren Bereich neu errichteter
Lebensmitteldiscounter

Projektplanung

\J | | =5 |‘ ) = ; = Vor dem Hintergrund des anhaltenden Verkaufsflachenwachstums im
W [TTT] S = — e ) _ deutschen Lebensmitteleinzelhandel soll den beiden Lebensmittel-
Fj il IV 1 ] 4y (8 ‘ markten die Moglichkeit gegeben werden, sich zukunftsfahig aufzu-
_%jl stellen.
'{:51 = Mit kiinftigen Verkaufsflachen von max. 1.000 m? (Aldi) bzw. max.
Fi 1.140 m? (Lidl) liegen die Planungen im unteren Bereich der Verkaufs-
Tlﬂ flachendimensionierung aktueller Discountkonzepte (vgl. obige Aus-
o fihrungen).
Hl = |nsgesamt erhoht sich damit die am Vorhabenstandort vorhandene
| / Verkaufsflache von derzeit rd. 1.710 m? auf zuklnftig max. 2.140 m2.
F fl Dabei entfdllt der Gberwiegende Teil der zusatzlichen Verkaufsflache
ij auf den erweiterten Aldi-Markt (+ 290 m2), wahrend der Lidl-Markt
= Uber eine um rd. 140 m? erweiterte Verkaufsflache verfligen wird.
/@ !
[

= Von der geplanten Gesamtverkaufsflache wird auch nach der
Neuaufstellung der weit iberwiegende Teil auf die nahversorgungs-
relevanten Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren entfallen. Fir nicht nahversorgungs-/zentrenrelevante
Randsortimente sowie wochentlich wechselnde Aktionswaren sieht

der Bebauungsplanentwurf jeweils Verkaufsflachenanteile von
maximal 10 % vor.

| VORENTWURFSPLANUNG -

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Planstandort in zentraler Lage des Grundzentrums Velen

Zentralortliche Gliederung und verkehrliche Erreichbarkeit

Stadtlohn

O

\\‘\/
Sudlohn

Gescher

Coesfeld

Reken

-~ ' /\ Dulmen
% T —
A Grundzentrum

O Mittelzentrum
:] Standortkommune
N

A ——— BBE

00,7515 3

Haltern
..am See

Die Stadt Velen liegt im westlichen Minsterland (Kreis Borken) im
Regierungsbezirk Munster.

Gemald Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen ist sie als Grund-
zentrum eingestuft, das die Grundversorgung der eigenen Bevdlkerung mit
Gutern des taglichen Bedarfs sicherstellen soll.

Velen befindet sich im Dreieck der Mittelzentren Coesfeld im Osten,
Borken im Westen sowie Stadtlohn im Norden. Daruber hinaus sind die
angrenzende Stadt Gescher, die Gemeinden Reken und Heiden sowie
Sudlohn ebenfalls als Grundzentren ausgewiesen.

Das Oberzentrum Minster liegt ca. 57 km entfernt, daneben stellen die
benachbarten Kreisstadte Borken und Coesfeld in ca. 10 km bzw. 15 km
Entfernung die nachstgelegenen lGbergeordneten zentralen Orte dar.

Die Bundesstralden B 67 und B 525 sowie die Landesstraflen L 581 und

L 829 stellen die regionale Verkehrsanbindung sicher, wobei sowohl
Borken als auch Coesfeld aus Velen auf direktem Weg zu erreichen sind.
Hingegen ist das nordlich gelegene Mittelzentrum Stadtlohn nur mittelbar
verkehrlich angebunden.

Eine Anbindung an die Autobahn A 31 ist liber die nahegelegenen
Anschlussstellen Ramsdorf/ Heiden, Velen und das Autobahnkreuz Borken
gegeben.

10
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Zentren- und Standortstruktur der Stadt Velen

Makrostandort
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* Quelle: Stadt Velen Ramsdorf (Stichtag 13.03.2024)

Das Stadtgebiet von Velen gliedert sich im Wesentlichen in die zwei
Ortsteile Velen und Ramsdorf, wobei der Ortsteil Velen der einwohner-
starkere ist, in dem sich auch der Projektstandort befindet.

Die Stadt verfligt derzeit Gber ein Bevolkerungspotenzial von rd. 13.400
Einwohnern*, das nach der Prognose des Statistischen Landesamtes in
den nachsten zehn Jahren stabil bleiben wird.

Gemals des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Velen stellen
die beiden Ortskerne Ramsdorf und Velen mit ihren Versorgungs-
angeboten die stadtebaulich Gbergeordneten Standorte innerhalb der
Stadt dar, die beide gleichermalien als Hauptzentrum ausgewiesen
wurden.

Zudem bestehen mit den ausgewiesenen Fachmarktstandorten an der
IndustriestralRe (Ortsteil Velen) sowie am Standort Stidring und Borkener
StralRe (Ortsteil Ramsdorf) ein Angebot des vorwiegend nicht-
zentrenrelevanten, grof3flachigen Einzelhandels.

11
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Lage im zentralen Versorgungsbereich Velen

Mikrostandort
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Der Vorhabenstandort liegt zentral im Ortskern Velen und bildet den
sudostlichen Anfang des zentralen Versorgungsbereiches, der sich tber ca.
400 m entlang der Ramsdorfer StraBe/ Kardinal-von-Galen-StraRe (L 581)
und in Nord-Siid-Ausdehnung entlang der Coesfelder Stral3e, Rekener
StralRe sowie SchulstraRe erstreckt.

Vorgelagert befindet sich der Leinweberplatz mit einem o6ffentlichen
Parkplatz, einer Bushaltestelle sowie mehreren Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen. Darunter befinden sich mit den Textilanbietern
Ernsting’s Family und NKD, einem Backer und Metzger, der Volksbank und
Sparkasse, einer Apotheke, zwei Friseuren, einem Versicherungsbiiro
sowie einer Eisdiele und einem Imbiss zahlreiche weitere zentrale
Einrichtungen im unmittelbaren Standortumfeld.

Dariber hinaus befinden sich entlang der Ramsdorfer StraRe neben dem
Rathaus weitere auf die lokale Versorgung ausgerichtete Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe (u.a. Backerei, Blumenladen, Akustiker,
Buchhandlung, Fahrschule).

Mit dem an der Coesfelder StralRe gelegenen Standortverbund von Rewe,
Rewe-Getranke sowie einem Rossmann-Drogeriemarkt verfligt das Haupt-
zentrum zudem Uber einen weiteren attraktiven Nahversorgungsstandort.

Die Erschlielfung der beiden zu erweiternden Markte erfolgt Gber zwei
Zufahrten von beiden Seiten der Schulstral3e, jeweils Gber zwei
innerortliche Hauptverkehrsachsen von Velen.

12
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Umfeld des Projektstandortes

Mikrostandort, Umfeldnutzungen und Ortskern Velen

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Lebensmitteldiscounter und Supermarkte als wesentliche Wettbewerber

Wettbewerbssituation

= Die Wettbewerbsbetrachtung konzentriert sich auf die strukturpragenden
Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln/Drogeriewaren im Unter-

e — Zu den Wettbewerbern zdhlen vorwiegend Lebensmitteldiscounter und
Supermarkte. Diese weisen eine grolle Sortimentsiberschneidung mit
dem Vorhaben auf und dienen wie dieses dem Versorgungseinkauf.

= Das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte
(z. B. Obst- und Gemisehandel) bzw. der sonstige Fachhandel stehen —
malgeblich aufgrund einer anderen Angebotsausrichtung bzw. Kunden-

A
E -K+K- ansprache — dagegen nur untergeordnet im Wettbewerb mit dem
4 Planvorhaben.

EDEKA

= Gleichwohl werden die kleinteiligen Lebensmittelgeschafte und Laden-
handwerksbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen in die
Wettbewerbsbetrachtung einbezogen.

| |4
19 dam
Kaufland

R&SSMANN
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Umfassende Nahversorgungsangebote in Velen und Umland

Wettbewerbssituation im Uberblick
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Die Wettbewerbssituation wird zunachst im Wesentlichen durch die
bestehenden Versorgungsstrukturen in der Stadt Velen gepragt. Dabei
stehen die zentralen Versorgungsbereiche Ortskern Velen und Ortskern
Ramsdorf im Vordergrund.

Aufgrund der regionalen Bedeutung als Arbeits- und Versorgungsstandort
sowie der raumlichen Nahe sind auch die relevanten Angebote in den
benachbarten Kreisstadten Borken und Coesfeld in die Wettbewerbs-
betrachtung einzubeziehen.

Darliber hinaus werden auch die Angebotsstrukturen in den an das
westliche Stadtgebiet Velens angrenzenden Kommunen Gescher, Reken
und Heiden berlicksichtigt, insbesondere da dort Aldi und/oder Lidl mit
weiteren Filialen ansassig sind.

Die Nahversorgungsangebote in Borken-Weseke sowie in Sidlohn, die von
Velen aus nur Gber Umwege zu erreichen sind, werden hingegen nicht
dem Untersuchungsraum zugeordnet. Aufgrund der raumlichen
Entfernungen, der dem Vorhabenstandort naher gelegenen Angebots-
standorte sowie einer primar auf die eigene Bevolkerung ausgerichteten
Kundenansprache werden die dort ansdssigen Lebensmittelmarkte kaum
Uberschneidungen mit dem Vorhaben aufweisen - auch da weder Aldi
noch Lidl dort mit weiteren Markten vertreten sind.

16
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Grofdtes Nahversorgungsangebot im Ortsteil Velen, dazu eigene
Angebote in Ramsdorf

Wettbewerbssituation Velen — Ortskerne Velen und Ramsdorf

g = Das groRte Nahversorgungsangebot in der Stadt Velen befindet sich im
zentralen Versorgungsbereich Velen und wird dort durch die beiden neu
aufzustellenden Anbieter Lidl und Aldi vorgehalten. Als weiterer
wesentlicher Trager der wohnortnahen Versorgung dient der ebenfalls im
Hauptzentrum Velen befindliche Standortverbund des dort ansassigen
Rewe-Marktes (zzgl. Getrankemarkt) mit einer Verkaufsflache von 950 m
sowie des Drogeriemarktes Rossmann (rd. 720 m?). Erganzt wird das
nahversorgungsrelevante Angebot innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches durch zwei Backereien sowie einer Metzgerei.

2

= Die im westlich gelegenen Ortsteil Ramsdorf wohnende Bevolkerung kann
sich ebenfalls am Wohnstandort versorgen. Innerhalb des zentralen

Hauptzentrum velener Stra3e

Ortskernlage Ramsdorf

%% Versorgungsbereiches stellen ein mit ca. 770 m? groBer Netto-Markt
i ; sowie ein 1.480 m? moderner K+K-Markt die wichtigsten Anbieter dar,
Ramsdorf % deren Angebot durch mehrere Backereien erganzt wird.
y Hauptwettbewerber
::-_E Projektstandort \C\\c%\v )
S = Rewe, Coesfelder Str. 25-29 (rd. 950 m?)
: Zentraler Versorgungsbereich p A 2
- = Rossmann, Coesfelder Str. 25-29 (rd. 720 m?)
J\ m——— R ’ = K+K, PaulusstraRe 4-6 (rd. 1.480 m?)

Netto, An der Grafte 1 (rd. 770 m?)

17
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Borken mit Abstand grofdter Angebotsstandort im Wettbewerbsraum
von Velen

Wettbewerbssituation — Borken

= Die Kreisstadt Borken verfligt innerhalb des , Innenstadtzentrums” mit
=KK= einem rd. 4.300 m? groRen, im Kuhm-Center ansassigen Kaufland SB-
Warenhaus Uber ein Angebot mit tGberregionaler Strahlkraft im Verbund
mit zahlreichen Einzelhandelsmdglichkeiten (u.a. dm, Adler, Takko, Schuh-
Okay etc.). Erganzt wird das Angebot durch einen Netto (rd. 1.000 m?),
einer weiteren dm-Filiale sowie mehreren Backereien und zwei
internationalen Lebensmittelmarkten.
= An der Otto-Hahn-StraRe ist ein derzeit rd. 800 m? groRer Aldi in Verbund-
lage mit K+K und E-Center im Industriegebiet Borken-Ost ansassig.
’%,»& 4 - H = |m sonstigen Stadtgebiet ist neben dem 400 Meter stidwestlich davon
%5 / \ gelegenen Lidl-Markt an der RaiffeisenstralRe auch ein weiterer Aldi-Markt
an der Heidener StraRe (rd. 1.000 m?) wettbewerbsrelevant.

= Die sonstigen im Stadtgebiet ansassigen Lebensmittelmarkte weisen nur
marginale Wettbewerbsbeziehungen zu dem Planvorhaben auf.

Ahause, StraRke

ov Jaua)409

) E KK
2 = =K

Innenstadtzentrum
Borken

Hauptwettbewerber
= Lidl, Raiffeisenstr. 5 (derzeit rd. 900 m?, Konzeptanpassung Januar 2025)
= Aldi, Otto-Hahn-Str. 18 (rd. 800 m?)
= Aldi, Heidener Str. 65 (rd. 1.000 m?)
%, - = Edeka Wilger, Otto-Hahn-Str. 8 (rd. 2.000 m?)
SR o o ee S e R ONTon 2072 = Kaufland, Heidener Str. 32 (rd. 4.300 m?)

Borken

|:| Zentraler Versorgungsbereich
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Coesfeld als weiterer grofderer Angebotsstandort im

Untersuchungsraum

Wettbewerbssituation — Coesfeld (westliches Stadtgebiet)
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In der ca. 15 Autominuten von Velen entfernten Kreisstadt Coesfeld
befinden sich im westlichen Stadtgebiet in raumlicher Nahe zur B 474
bereits die nachstgelegenen Markte des jeweiligen Filialnetzes.

Der an der Rekener Stralle gelegene Lidl-Markt mit einer Verkaufsflache
von 950 m? bildet zusammen mit dem auf der gegenilberliegenden
StraBenseite bestehenden K+K-Markt den ersten von Velen aus
erreichbaren Nahversorgungsstandort in Coesfeld. Der Aldi befindet sich
im Standortverbund mit einem attraktiven Edeka-Supermarkt ca. 700 m
weiter nordlich an der Borkener StralBe und verfligt Giber eine
Verkaufsflache von ca. 850 m?.

Der grolite Angebotsstandort in Coesfeld befindet sich in der weiter 6stlich
gelegenen Innenstadt, wo neben Aldi und Kaufland auch die Anbieter K+K
und Netto sowie zwei Drogeriemarkte ansassig sind.

Dieser sowie alle weiteren Angebotsstandorte in Coesfeld sind jedoch
aufgrund der zunehmenden Entfernung zu Velen sowie der vorhandenen,
naher gelegenen Versorgungsstandorte nicht Gegenstand der
Wettbewerbsbetrachtung.

Hauptwettbewerber

= Lidl, Rekener Str. 67 (rd. 950 m?); K+K, Griiner Weg 1 (rd. 1.000 m?)
= Aldi, Borkener Str. 73 (rd. 850 m?) und Edeka, Borkener Str. 75 (rd. 2.000 m?)
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Vor allem filialeigener Wettbewerb mit den

2

Nachbargemeinden Heiden, Reken und Gescher
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Weitere Wettbewerbssituation aulRerhalb der Stadt Velen — Gemeinde Heiden

17, ///)

«Hauptzentrum
#Heiden
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a2
Borkene! stralde

In den sidlichen bzw. noérdlich angrenzenden Nachbarkommunen Heiden,
Reken und Gescher sind ebenfalls Lebensmittelanbieter ansassig, die —
wenngleich vor allem der wohnortnahen Versorgung der eigenen
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® |n Heiden Uibernimmt der wettbewerbsrelevante Lidl-Markt an einem
Nahversorgungsstandort in Verbundlage mit einem K+K-Markt im

[: Zentraler Versorgungsbereich

J

Gewerbegebiet vor allem fiir das angrenzende Neubaugebiet, aber auch
gesamtgemeindlich wichtige Versorgungsfunktionen.

* |nnerhalb des Hauptzentrums von Heiden dient der rd. 800 m? groRe
Netto-Lebensmitteldiscounter als wichtiger Nahversorger fur die
7

umliegenden Siedlungsbereiche und gleichzeitig bedeutender
Magnetbetrieb fir die Ortsmitte Heiden.
, BBE

Hauptwettbewerber

= Lidl, Industriestrae 1 (rd. 700 m?)

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

» K+K, IndustriestraRBe 2 (rd. 800 m? mit separatem Getrankemarkt)
= Netto, SachsenstraRe 2¢ (rd. 800 m?)

20



Lid]l und Aldi in Gescher ebenfalls wettbewerbsrelevant

Weitere Wettbewerbssituation auRerhalb der Stadt Velen — Stadt Gescher
/)@”\Y‘TK":K-

Hauptzentrum

= Gescher grenzt nordlich an Velen an und verfligt Gber einen standort-

Innenstadt

RSSSMANN
524

beglinstigten, an der Ortseinfahrt liegenden, stadtebaulich integrierten Lidl-
Markt mit einer Verkaufsflache von ca. 900 m?2.

sowie eine Rossmann-Filiale ansassig.

» Darliber hinaus ist im ,Hauptzentrum Innenstadt” ein rd. 750 m?2 groRer Aldi-
Markt, ein nicht mehr zeitgemaRer 850 m? groRer K+K-Markt mit Backerei

|:| Zentraler Versorgungsbereich
N
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= Der bislang bestehende K+K-Markt in Verbundlage mit Aldi an der Fabrik-
stralde wurde kirzlich geschlossen. Zukiinftig wird an diesem Standort ein
Edeka-Markt sowie die Neuaufstellung des Aldi-Marktes mit einer

Verkaufsflache von 1.200 m? realisiert, wodurch eine Verbesserung der
Nahversorgungssituation erreicht werden soll.*

= Zusatzliche Nahversorgungsstandorte bilden der Netto-Markt in Verbundlage
mit dem Textildiscounter Kik westlich des Hauptzentrums, im Norden ein

weiterer, nicht mehr zeitgemaBer K+K-Markt neben einem Hagebau-
Baumarkt sowie der kleinflachige Edeka im sudlichen Siedlungsbereich, der
s
* Quelle: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Gescher; Stand: 03/2023

insbesondere der fulllaufigen und wohnortnahen Versorgung dient.
Hauptwettbewerber
fande ‘r?g':) tung 2025

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

= Aldi, FabrikstraBe 46 (rd. 750 m?) und Lidl, BahnhofstraBe 52-54 (rd. 900 m?)

04.02.2025
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Modernisierter Aldi-Markt in autokundenorientierter Lage in
Reken als weiterer Wettbewerber zum Planvorhaben

Lindenwed

Weitere Wettbewerbssituation aulRerhalb der Stadt Velen — Gemeinde Reken

Steinstra

2
L‘”(/“”Weq (’)\(bqj
Hauptzentrum ¢
GroR-Reken

= Die Wettbewerbsbetrachtung in Reken begrenzt sich auf den Kernort Grof3
Reken.
’\/lz//)/@w

= Das Hauptzentrum Grold Reken zeichnet sich durch einen kleinteilig
strukturierten Ortskern mit einer aufgelockertem Nutzungsmischung aus
Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie aus.
= |m Bereich der ,Neuen Mitte” mit Penny, Rossmann und Tedi besteht
i " darliber hinaus auch ein Angebot groRerer Handelsnutzungen, die damit
£ e L 600 5
g E AN 9,

zwei Backereien.

wichtige Magnetfunktionen flr den Ortskern austiben. Erganzt wird das
nahversorgungsrelevante Angebot im zentralen Versorgungsbereich durch
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[:l Zentraler Versorgungsbereich

= Der Verbundstandort von K+K und der im Jahr 2021 auf ca. 1.000 m?
Verkaufsflache erweiterte Aldi-Markt an der Dorstener StralRe sowie der

solitdare Edeka-Markt an der Kirchstralde in Grold Reken stellen wichtige
Nahversorgungsstandorte innerhalb der Gemeinde dar.
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= Dabei wird sich der Wettbewerbsbezug des Planvorhabens im

agHe

Hauptwettbewerber

sberatung 2025

Wesentlichen auf den bereits modernisierten Aldi-Markt beschranken.

= Aldi, Dorstener StraRe 33 (rd. 1.000 m?)

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Projektstandort bereits heute bedeutender Angebotsstandort in
Velen

Verkaufsflache und Umsatze der Wettbewerber (1)

= |n der Stadt Velen stellt der zu erweiternde

. 2 . . . .
Standort Verkaufsflache (m”) Umsatz (Mio. €) Verbundstandort von Aldi und Lidl bereits heute
einen bedeutenden Angebotsstandort nahver-
Velen insgesamt, davon 6.080 39,1 sorgungsrelevanter Sortimente im Haupt-
Hauptzentrum Ortskernlage Velen* zentrum Velen dar.
Pe 3.740 26,7
(Aldi, Lidl, Rewe, Rossmann, Ladenhandwerk) = Dabei bestehen sowohl dort als auch im
Hauptzentrum Ortskernlage Ramsdorf - 124 westlich gelegenen Hauptzentrum Ramsdorf
(K+K, Netto, Ladenhandwerk) ’ ’ weitere Nahversorgungsstrukturen, die auf die
Versorgung der lokalen Bevélkerung abzielen.
Borken insgesamt, davon 13.000 78,6

= Auch in den umliegenden Nachbarkommunen
Innenstadtzentrum Borken sind jeweils ,,eigene” Nahversorgungsstrukturen

(nur Kaufland, dm, Netto) 6840 ! vorzufinden, die einer Orientierung auf die in
Industriegebiet Borken-Ost 4.280 - Velen vorgehaltenen Angebote entgegen-
(Aldi, K+K, Edeka, Ladenhandwerk) ! stehen.

Sonstige Lage Borken o 1.880 14.9 * Daneben bestehen in den nahegelegenen
(nur Aldi/Heidener Str. 65, Lidl/Raiffeisenstr. 5) ! Kreisstadten Borken und Coesfeld gréﬁere
Coesfeld (nur E-Center, Aldi/Borkener StraRe, Lidl/Rekener Str., 4.850 30,2 Angebotsstandorte, die sowohl aus Ramsdorf

K+K/Daruper StraRe) als auch Velen in Fahrzeiten von rd. 10 bis 15
auch aufgrund bestehender Arbeits- und
Pendlerbeziehungen relevant sind.

* inklusive Vorhabenstandort (Aldi/Lidl)

Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen maoglich
23
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Hoher filialeigener Wettbewerbsdruck in den Nachbargemeinden

Verkaufsflache und Umsatze der Wettbewerber (I1)

= Gleichzeitig ist festzuhalten, dass sowohl Aldi
als auch Lidl einem hohen filialeigenen Wett-
bewerbsdruck ausgesetzt sind. Denn mit Aus-
nahme von Reken und Heiden sind beide

Hauptzentrum Innenstadt Anbieter in allen Umlandgemeinden des Unter-

Aldi, K+K, R Ladenhandwerk 2:240 12,6 o -
(nur Aldi, K+K, Rossmann, Ladenhandwerk) suchungsraumes mit weiteren, zum Teil
deutlich groBeren und moderneren Filialen

Standort Verkaufsfliche (m?) Umsatz (Mio. €)

Gescher insgesamt, davon 4.960 29,9

Nahversorgungsstandorte Gescher

(nur Lidl, Netto, K+K, Edeka) 2.720 S vertreten.
Heiden insgesamt, davon 2.500 14,6 = Damit sind in den einzelnen Stadten/
_ Gemeinden im Untersuchungsraum vor allem
;"nau“rp;zeet::)'um seliEien 800 4.4 auf die Versorgung der jeweils eigenen
Bevolkerung ausgerichte Nahversorgungs-
z\‘ah"fgsloguKr)‘gSSta”dort Heiden 1.700 10,2 strukturen vorzufinden, wobei in den Kreis-
nur Lidl, .. .
stadten Borken und Coesfeld auch in das
Reken insgesamt, davon 4.910 24,6 regionale Umland ausstrahlende Angebote
Hauptzentrum GroR-Reken 1510 33 vorhanden sind.
(nur Penny, Rossmann, Ladenhandwerk) ) !
Nahversorgungsstandort Reken
(nur K+K, Aldi) 2.100 12,1
Entwicklungsstandort Nahversorgung 1.300 38

(nur Edeka, Getrankemarkt Edeka)

Untersuchungsraum insgesamt “ 216,9

Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen méglich ”

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Angebotsattraktivitat und Distanzen bestimmen die Einkaufsorientierung

Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher liberwiegend bzw. zu groRen Teilen das Planvorhaben aufsuchen werden.

Es stellt damit den Teilraum dar, in dem auch der modernisierte Nahversorgungsstandort eine hohe Versorgungsbedeutung bei
nahversorgungsrelevanten Sortimenten Gbernehmen wird.

Fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung sind grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,

der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und
die Attraktivitat der relevanten Anbieter im Standortumfeld,

die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u.a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die u.a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit,
der Lage zu Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert.

26
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Nahversorgungsfunktion und Wettbewerber schranken das

Marktgebiet des Planvorhabens ein

Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Folgende Faktoren sind fiir die Ausdehnung des Marktgebietes des
Planvorhabens von Bedeutung:

Aufgrund des Nahversorgungsbezuges des Planvorhabens stellt der
akzeptierte Zeitaufwand fiir den Einkauf grundsatzlich einen
begrenzenden Faktor fiir die Ausdehnung des (perspektivischen)
Einzugsgebietes dar.

Die umliegenden Lebensmittelmarkte begrenzen die Ausdehnung des
projektrelevanten Marktgebietes, so dass die Marktdurchdringung bereits
nach kurzen Distanzen deutlich abnehmen wird.

Von besonderer Relevanz ist in diesem Zusammenhang, dass beide
Anbieter auch Filialen in den Umlandgemeinden betreiben, was die
Ausstrahlungskraft der Velener Markte zusatzlich einschrankt.

Das kommunale Einzelhandelskonzept Velen (2014) zeigt auf Basis einer
Kundenwohnorterhebung zudem auf, dass der Einzelhandel in Velen zu rd.
80 % von Kunden aus dem eigenen Stadtgebiet aufgesucht wird. Bei den
Ubrigen Kunden (ca. 20 %) handelt es sich (iberwiegend um Einwohner der
Umlandgemeinden. Aufgrund der ausgepragten Nahversorgungsfunktion
des Verbundstandortes wird der Umsatzanteil mit Auswartigen im

konkreten Untersuchungsfall jedoch geringer ausfallen.
27
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Nahversorgung fiir Ortskern Velen und die beiden
benachbarten Ortsteile Ramsdorf und Hochmoor

Einzugsgebiet des Planvorhabens

Einwohner) = Vor dem Hintergrund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten, der
Zone (abs.) Verkehrsanbindung und der bestehenden Wettbewerbsstrukturen wird
sich das Planvorhaben in erster Linie an die im Ortskern von Velen selbst
Zone 1: Kerneinzugsgebiet 2 404 lebende Bevolkerung richten, fir die der Vorhabenstandort bereits heute
(Ortsteil Velen*) wichtige Nahversorgungsfunktionen tGbernimmt. Das Bevolkerungs-
potenzial im Kerneinzugsgebiet (Zone 1) betragt ca. 7.400 Einwohner.
é?{;iﬁ;‘j;‘ﬂf;:ﬁﬁﬁi f;:é;‘feﬁeg_ﬁfc'ﬁﬁoo,) 8.604 = Dariiber hinaus wird das Planvorhaben nur noch die in den unmittelbar

angrenzenden Ortsteilen Velen-Ramsdorf (rd. 6.000 EW) und Gescher-
. . Hochmoor (rd. 2.900 EW) lebende Bevélkerung ansprechen kénnen, die
Einzugsgebiet gesamt 16.008 ) : . . ’
- Uber das vorhandene Kreis- und Landstrallennetz mit Fahrzeiten von rd. 6
1) Quelle: GfK: Einwohner auf StraRenabschnitte 2023; Stadt Velen (Stand 13.03.2024) bis 8 Minuten gUt an den Planstandort angebunden ist. Die Kaufkraft-
* jeweils inklusive Gehofte und Bauernschaften abschopfung im erweiterten Einzugsgebiet wird jedoch v.a. aufgrund der
»eigenen” Nahversorgungsangebote in Ramsdorf sowie alternativer

Einkaufsmoglichkeiten (Ramsdorf: v.a. Borken; Hochmoor: v.a. Gescher,
Coesfeld und Reken) geringer ausfallen als im Kerneinzugsgebiet.

= Insgesamt belduft sich das Einwohnerpotenzial im Einzugsbereich des
Planvorhabens somit auf ca. 16.000 Einwohner.

= Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind nur untergeordnete
Kaufkraftzuflisse zu erwarten, die im weiteren Verlauf der Untersuchung
als so genannte , diffuse Umsatzzufliisse” berticksichtigt werden.
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Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet
betragt ca. 53 Mio. € p.a.,, davon > 44 Mio. € aus Velen

Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

) Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Einwohnerzahl im Einzugsgebiet mit den
a statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgaben von derzeit ca. 3.309 € p.a. flir nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und
Genussmittel ca. 2.931 € sowie Drogeriewaren ca. 378 €), gewichtet mit der gemeindespezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt.

Die Kennziffer stellt unabhangig von der Gemeindegrélie das Verhaltnis des verfligbaren Netto-Einkommens zum
Gesamteinkommen in Deutschland dar, das flir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht.

Die Kaufkraftkennziffer fir nahversorgungsrelevante Sortimente liegt im Einzugsgebiet bei durchschnittlich rd. 97,0 und damit
leicht unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).

: Kaufkraft- Pro-Kopf- Nahversorgungsrelevantes
Einwohner : .
Zone (abs)V kennziffer Verbrauchs%usgaben Kaufkraftpotenzial
' in % in € (Mio. €)
Kerneinzugsgebiet: OT Velen 7.404 97,7 3.309 24,5
Erweitertes Einzugsgebiet:
OT Ramsdorf 6.003 97,7 3.309 19,9
Erweitertes Einzugsgebiet: 2,601 3174

Gescher-Hochmoor

Quelle: Y GfK: Einwohner auf StraBenabschnitte 2023; Stadt Velen (Stand 13.03.2024)
2) BBE/ IfH-Verbrauchsausgaben 2024
Rundungsdifferenzen moglich
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Die Neuaufstellung fihrt zur einer Attraktivitatssteigerung

des Nahversorgungsstandortes,...

Umsatzleistung des Planvorhabens

= Die Abschatzung des durch die Neuaufstellung zu erwartenden
(Mehr-)Umsatzes bildet die Voraussetzung fiir die Prognose der
ausgeldsten Umsatzumlenkungen und der damit verbundenen maoglichen
stadtebaulichen Auswirkungen.

* Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der
VerkaufsflachengroRe und von der Sortimentsaufteilung ab. Hinzu
kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die
standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

= Fir das Planvorhaben sind diesbezliglich folgende Faktoren zu
berlcksichtigen:

o Der durchschnittliche Umsatz eines Aldi Nord-Marktes in Deutschland
betragt nach sekundarstatistischen Daten ca. 6,8 Mio. € p.a. (inkl. Non-
food-Sortimente). Damit erreicht eine Aldi Nord-Filiale bei einer
durchschnittlichen FilialgréBe von rd. 955 m? Verkaufsflache eine
Flachenproduktivitdt von rd. 7.120 € je m? Verkaufsflache.*

Der bestehende Aldi-Markt ist mit aktuell ca. 710 m? nicht nur deutlich
kleiner als der gegenliberliegende Lidl-Markt, sondern liegt auch
erheblich unter dem eigenen Durchschnitt.

*Vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2024/2025

Demgegentber verfligt der bestehende Lidl-Markt mit rd. 1.000 m?
Uber eine im eigenen Filialnetz leicht tGberdurchschnittliche Verkaufs-
flache (Lidl @: 935 m?2).

GemaR dem im Auftrag der Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG
erstellten Testat der Wirtschaftspriifungsgesellschaft RSM Ebner Stolz
belduft sich die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat von Lidl
im Geschaftsjahr 2023 auf 8.747 €/ m? Verkaufsflache (netto). Unter
Berticksichtigung eines durchschnittlichen Mehrwertsteuersatzes von
10 % ergibt sich damit ein Durchschnittswert von rd. 9.600 €/ m? zu
Endverbraucherpreisen.

Mit den beiden Supermarkten Rewe und K+K, insgesamt drei Lebens-
mitteldiscountern (Aldi, Lidl, Netto) sowie einem Drogeriemarkt sind in
Velen jedoch gleich mehrere Nahversorgungsbetriebe ansassig, die
untereinander in Konkurrenzbeziehungen stehen.

Auch in den Umlandkommunen sind jeweils , eigene” Nahversorgungs-
angebote vorhanden, haufig auch weitere Aldi- und/oder Lidl-Markte.
Dariiber hinaus ist insbesondere mit dem Kaufland-Verbrauchermarkt in
Borken ein Anbieter im Untersuchungsraum ansassig, der aufgrund
seiner Dimensionierung bis nach Velen ausstrahlen wird.
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...der aber auch weiterhin einem hohen Wettbewerb ausgesetzt ist

Umsatzleistung des Planvorhabens

" Unter Beriicksichtigung der gegebenen Rahmenbedingungen gehen die = Zudem ist das derzeitige und zukiinftige Einzugsgebiet des Vorhabens

Gutachter davon aus, dass die bestehenden Lebensmittelmarkte derzeit
im Durchschnitt des jeweiligen Filialnetzes liegende
Flachenproduktivitdten von rd. 7.100 € je m? (Aldi) bzw. rd. 9.600 € je m?
(Lidl) erzielen konnen.

Die Jahresumsatze belaufen sich demnach auf rd. 9,6 Mio. € bei Lidl und
rd. 5,0 Mio. € bei Aldi. Insgesamt addiert sich die aktuelle Umsatzleistung
am Projektstandort auf knapp 15 Mio. €, wovon der weit Giberwiegende
Teil auf das nahversorgungsrelevante Kernsortiment der beiden
Lebensmittelmarkte entfallt.

Durch die geplante Ertlichtigung des Vorhabenstandortes ist zunachst von
einer Attraktivitatssteigerung und einer damit einhergehenden
Umsatzsteigerung auszugehen. Diese wird aus Sicht der Gutachter aber
nur moderat ausfallen, wofir folgende Faktoren sprechen:

o Die Neuaufstellung fuhrt zu keiner wesentlichen Veranderung der
standortbezogenen Rahmenbedingungen, da Faktoren wie die
verkehrliche Erreichbarkeit, die Sichtbarkeit und die Umfeldnutzungen
unverandert bleiben.

raumlich klar begrenzt. Aufgrund der gegebenen
Rahmenbedingungen ist auch nicht davon auszugehen, dass die
Neuaufstellung zu einer Ausweitung des derzeitigen Einzugsgebietes
fihren wird.

= Hinzu kommt, dass das Vorhaben ebenfalls nicht dazu in der Lage
sein wird, die bestehende Angebotssituation innerhalb von Velen
grundsatzlich zu verandern: Denn bereits heute stellt der
Verbundstandort einen der relevantesten Angebotsstandorte im
Stadtgebiet dar.

= |m Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung wird im Folgenden jedoch

angenommen, dass beide Markte ihre Umsatzleistung proportional zum
Verkaufsflachenwachstum steigern kénnen. Insgesamt wird somit fur
den maximal 1.000 m? groRen Aldi-Markt ein Gesamtumsatz von

rd. 7,1 Mio. € angesetzt sowie fir Lidl mit zukunftig rd. 1.140 m? von rd.
10,9 Mio. €.
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Mehrumsatz wird sich auf maximal 3,4 Mio. € belaufen

Umsatzleistung des Planvorhabens

Bestandsmarkt Erweiterter Mehrumsatz
Sortiment Aldi Aldi Aldi

Umsatz in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel/

. 4,5 6,4 +1,9
Drogeriewaren

Sonstige Sortimente

Flachenproduktivitat (€/m? VK) 7.100 7.100

Quelle: BBE-Berechnungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen moglich, p.a.

Bestandsmarkt Erweiterter Mehrumsatz
Sortiment Lidl Lidl Lidl

Umsatz in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel/

. 8,6 9,8 +1,2
Drogeriewaren

Sonstige Sortimente

M“_

Flachenproduktivitat (€/m? VK) 9.600 9.600

Quelle: BBE-Berechnungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen moglich, p.a.

Bestandsmarkte Erweiterte Mehrumsatz
Sortiment insgesamt Markte insgesamt

Umsatz in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel/

. 13,1 16,2 +3,1
Drogeriewaren

Sonstige Sortimente

Flachenproduktivitat (€/m? VK) 8.560 8.430

Quelle: BBE-Berechnungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen moglich, p.a.

* Nach diesem Prognoseansatz werden die erweiterten Markte einen
zusatzlichen Jahresumsatz von rd. 3,4 Mio. € generieren, wovon mit rd. 2,1
Mio. € der Uberwiegende Teil auf den neu aufgestellten Aldi-Markt entfallt.

= Dabei wird der Angebotsschwerpunkt des modernisierten Nahversorgungs-
standortes auch zuklinftig eindeutig in den nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) liegen.
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Weit uberwiegender Teil des Umsatzes wird auch weiterhin aus dem

lokalen Umfeld generiert

Marktanteile des Planvorhabens (Worst Case-Ansatz)

Nahversorgungs- Umsatz-
relevantes Marktanteil FOeTOSE Umsatzanteil
Kaufkraftpotenzial in % Progl in %
. ; in Mio. €
in Mio. €
Kerneinzugsgebiet
(Ortsteil Velen) = = e e
Erweitertes
Einzugsgebiet
(Ortsteile Ramsdorf und 28,1 21 6,0 37
Gescher-Hochmoor)
Einzugsgebiet 52,6 ’8 14,6 90
gesamt
Diffuse Umsatzzuflisse J. . 1,6 10
Nahversorgungs-
relevante Sortimente J. J. 16,2 100
gesamt

Nonfood-Sortimente

Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen moglich, p.a.

In der nebenstehenden Tabelle sind die Umsatzerwartungen des Vorhabens
und die Kaufkraftbindungsquoten fiir nahversorgungsrelevante Sortimente
im Einzugsgebiet zusammenfassend dargestellt. Demnach werden die
beiden Lebensmitteldiscounter im Kerneinzugsgebiet (= Velen) weiterhin
eine hohe Marktdurchdringung erreichen und gemeinsam durchschnittlich
35 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft binden kdnnen.

Im erweiterten Einzugsgebiet sinken die erzielbaren Bindungsquoten
aufgrund der alternativ erreichbaren Angebotsstandorte und der bereits
grofReren Entfernung. In Gescher-Hochmoor wird der Marktanteil maximal
25 % betragen. Die in Ramsdorf lebende Bevolkerung kann sich grund-
satzlich am Wohnort versorgen, so dass die dort erreichbaren Bindungs-
quoten mit maximal 20 % noch geringer ausfallen. Im Durchschnitt kann das
Vorhaben im erweiterten Einzugsgebiet rd. 21 % der vorhandenen Kaufkraft
binden, was einem Umsatz von rd. 6,0 Mio. € entspricht.

Die (diffusen) Streuumsatze mit Kunden von auRerhalb des Einzugsgebietes
belaufen sich auf rd. 10 % bzw. rd. 1,6 Mio. €.

= Mit rd. 14,6 Mio. € bzw. rd. 90 % wird somit nahezu der gesamte

nahversorgungsrelevante Umsatz aus dem kleinraumig abgegrenzten
Einzugsgebiet — und hier vor allem aus Velen selbst - stammen, was die
hervorgehobene Versorgungsbedeutung fir die hier lebende Bevdlkerung
nochmals unterstreicht.
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Anderung des raumlichen Einkaufsverhaltens fiihrt zu Umsatzverlusten

bei den Wettbewerbern

Umverteilungseffekte - Kaufkraftstrom-Modellrechnung

= Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen
sind die durch das Planvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fir die
ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist das Gesamtvorhaben zu betrach-
ten.

= Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der Kaufkraft-
strome im Rahmen einer Kaufkraftstrom-Modellrechnung simuliert. In das
Prognosemodell flieRen folgende Faktoren ein:

o Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im
Untersuchungsgebiet,

= Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im
Untersuchungsgebiet und den relevanten Wettbewerbsstandorten,

o Standorte, Dimensionierung und Attraktivitat der relevanten
Wettbewerber,

o Attraktivitdt des Planvorhabens.

= Auf Basis dieses Simulationsmodells konnen Aussagen dariber getroffen

werden, welche Wettbewerbsstandorte durch die Realisierung der
geplanten Einzelhandelsentwicklung in welchem Umfang von Umsatz-
verlusten in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein werden.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort
zu erwartende Umsatz zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren
geht; denn durch die Realisierung wird nicht mehr Kaufkraft generiert,
sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbs-
standorten umverteilt.

Dies ist grundsatzlich als Ausdruck eines zuldassigen Wettbewerbs zu
werten. Erst wenn die ausgeldsten Umsatzumverteilungen GroRen-
ordnungen erreichen, die den Fortbestand von Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen oder an der wohnungsnahen Versorgung
dienenden Angebotsstandorten gefahrden kénnen, sind negative
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht auszuschlieBen.
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Marktpositionierungen, Entfernung und Zeitdistanz-
empfindlichkeit beeinflussen die Hohe der Umsatzverluste

Umverteilungseffekte - Annahmen

Der Abschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte liegen folgende Annahmen zugrunde:

Die durch die Neupositionierung 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 Wettbewerbsumfeld ansadssigen grolReren Lebensmittelanbieter anzusehen sind. Der kleinteilige Einzelhandel
(z.B. Lebensmittelfachgeschafte) steht dagegen aufgrund der eingeschrankten Sortimentsiberschneidungen und der abweichenden
Marktpositionierung nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben.

Mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort nimmt die Starke der Umsatzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Wettbewerber
im ndheren Umfeld des Vorhabens starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt liegende Einzelhandelsbetriebe.
Dies resultiert daraus, dass die Attraktivitat von Einzelhandelseinrichtungen aus Sicht der Konsumenten mit zunehmender Zeitdistanz und
dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand abnimmt.

Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die
Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Giiter des taglichen Bedarfs - wie z.B. Lebensmittel und Drogeriewaren -
aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf.
Dies hat zur Folge, dass die Nachfrage nach diesen Glitern bereits bei einer relativ geringen Zunahme der Zeitdistanzen deutlich zurickgeht.

Bei Food-Artikeln (Lebensmittel inkl. Getranke und Tabak) entfallt mit durchschnittlich ca. 2,9 % des Umsatzes bundesweit nach wie vor nur
ein geringer Anteil auf den Onlinehandel (vgl. HDE, Online Monitor 2024).
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Selbst im Worst-Case nur geringe Umsatzverluste fur
Lebensmittelmadrkte im Untersuchungsraum,...

Umverteilungseffekte (I)

Standort Umsatz Umverteilung Umverteilung in % des Im Hinblick auf die durch das Planvorhaben zu
in Mio. € in Mio. € derzeitigen Umsatzes erwartenden Umsatzumverteilungen ergeben sich
Velen insgesamt, davon 24,4 1,1 5 aus den o.g. Annahmen folgende Konsequenzen:

Hauptzentrum Ortskernlage Velend) = Nahezu der gesamte Mehrumsatz wird durch

(Rewe, Rossmann, Ladenhandwerk) 121 0,6 > Umsatzumlenkungen bei den vom Planvorhaben
Hauptzentrum Ortskernlage Ramsdorf 124 05 4 betroffenen Wettbewerbern im Untersuchungs-
(K+K, Netto, Ladenhandwerk) raum generiert, die mit durchschnittlich rd. 2 %
Borken insgesamt, davon 78,6 0,8 1 allerdings nur gering ausfallen.

= Durch die hohere Kaufkraftbindung im
Innenstadtzentrum 377 0,2 <1 g

(nur Kaufland, dm, Netto) Einzugsgebiet sind zundchst die in den Ortsteilen

Industriegebiet Borken-Ost 25,9 0.2 <1 Velen und Ramsdorf ansassigen

Aldi, K+K, Edeka, Ladenhandwerk . .
;onstige Lagen Borken ) Lebensmittelmarkte von Umsatzverlusten

(nur Aldi/Heidener Str.; Lidl/Raiffeisenstr.) s 0,4 3 betroffen, erreichen dort mit rd. 4 bis 5 % jedoch
Coesfeld keine bestandsgefdhrdenden GréRBenordnungen.
(nur E-Center, Aldi/Borkener StraRe, Lidl/Rekener Str., 30,2 0,5 2

K+K/Daruper StraRe) = Darliber hinaus wird sich der neu aufgestellte

Fortsetzung auf folgender Seite Nahversorgungsstandort auch gegeniiber den
derzeit aufgesuchten Angebotsstandorten in den
1) ohne Vorhabenstandort (Aldi/Lidl) . el . ..
(*) marginal (< 0,05 Mio. €/ < 0,5 %) Umlandgemeinden positionieren kdnnen, dort
Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen méglich aber ebenfalls nur niedrige einste”ige

Umverteilungsquoten auslosen.
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. die durchweg keine geschaftsgefahrdenden Grofdenordnungen
erreichen

Umverteilungseffekte (II)

Standort Umsatz Umverteilung  Umverteilung in % des = Gegenuber sonstigen Angebotsstandorten

in Mio. € in Mio. € derzeitigen Umsatzes auBerhalb des Untersuchungsraumes wird —
Gescher insgesamt, davon 29,9 0,4 1 malgeblich aufgrund des ausgepragten lokalen
Hauptzentrum Innenstadt e 03 , Versorgungsbezugs — nur ein untergeordneter
(nur Aldi, K+K, Rossmann, Ladenhandwerk) ! ! (Mehr-) Umsatz im Rahmen einer diffusen
z\llnauhr‘ﬁ;ﬁ?;lgei?gf;tflzdg:isesCher 17,3 0,2 1 Umverteilung generiert. Aufgrund der geringen
Heiden insgesamt, davon 146 0,3 5 absqutep Hohe der pr(.).gnost|2|erfcen -

Umverteilungen gegentiiber sonstigen Anbietern

?ﬁﬁtﬁze&g?mﬁéﬁk) 4,4 <0,1 1 (0,1 Mio. €) sind einzelbetriebliche
Nahversorgungsstandort Heiden 102 03 , Umsatzverluste in existenzgefahrdender Hohe

(nur Lidl, K+K) ebenfalls grundsatzlich auszuschliel3en.

Reken insgesamt, davon 24,6 0,2 <1 = Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die
Hauptzentrum GroR-Reken 33 <01 <1 einzelbetrieblichen Umsatzumlenkungen

(nur Penny, Rossmann, Ladenhandwerk) .. .
Nahversorgungsstandort Reken gegenUber den umllegenden

(nur K+K, Aldi) 12,1 0,2 1 Lebensmittelmarkten selbst im gewahlten Worst-
E”tW'Ck'U”gSSta”dort Nahversorgung Case-Ansatz nur geringe GréRendimensionen
. annehmen und durchweg nicht die

Diffuse Umverteilung Wettbewerber in Frage stellen werden.

*) marginal (< 0,05 Mio. €/ < 0,5 %)
Quelle BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen méglich 39
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Relevante Ziele des Landesentwicklungsplans (LEP NRW)

Rechtliche Grundlagen

Relevante Rechtsgrundlagen

L i Regionalplan Einzelhandelserlass NRW

Bo

SB

&

(§

(&

(&

(LEP NRW)

Ziel 6.5-1: Standorte nur in Aligemeinen Siedlungsbereichen (ASB)

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

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

Grofifldchige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in bestehenden sowie neu geplanten zentralen
Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierter Lage zulGssig.

Nahversorgungsausnahme von Ziel 6.5-2: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten diirfen
ausnahmsweise auch auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass:

a) eine Errichtung in integrierter Lage aus stéddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist,
b) das Vorhaben einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten? dient,
c) zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch grof3fiiichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich
beeintrdchtigt werden.

1) Als zentrenrelevant gelten dabei die Sortimente gemall LEP-Anlage 1 sowie weitere, von der jeweiligen Standortgemeinde als zentrenrelevant festgelegte
Sortimente (ortstypische Sortimentsliste), nahversorgungsrelevante Sortimente sind auch immer gleichzeitig zentrenrelevant. a1
2) Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren
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Das Planvorhaben halt die Ziele der Landesplanung ein

Relevante Ziele des Landesentwicklungsplans (LEP NRW)

M

Ziel 6.5-1: Standorte nur in Aligemeinen Siedlungsbereichen (ASB)

= Der Untersuchungsstandort im Ortskern Velen befindet sich gemaf}
Regionalplan innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches — ASB.

= Damit wird das landesplanerische Ziel 6.5.1 einer Zuordnung
zum Allgemeinen Siedlungsbereich gewahrt.

Ziel 6.5-2: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

= Der Untersuchungsstandort befindet sich innerhalb des mit dem kommunalen Einzelhandelskonzeptes raumlich abgegrenzten ,,Zentralen
Versorgungsbereich Ortskernlage Velen” und stellt dort neben dem Rewe-Supermarkt den wesentlichen Trager der Nahversorgung dar.

= Das Vorhaben entspricht somit auch dem Ziel 6.5-2.

Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

= Mit der vorliegenden Auswirkungsanalyse wird nachgewiesen, dass die geplante Neuaufstellung dieses wichtigen Nahversorgungsstandortes
keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche in Velen oder Umlandgemeinden auslosen wird.

= Somit wird auch das Ziel 6.5-3 vom Planvorhaben gewahrt.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

42



Inhaltsverzeichnis

2

3

4

5

6

n Einordnung in das kommunale Einzelhandelskonzept m

9

Ausgangssituation, methodische Vorgehensweise und Projektplanung

Standortseitige Rahmenbedingungen
Wettbewerbssituation

Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial
Umsatzprognose des Vorhabens
Umverteilungseffekte

Einordnung in die Ziele der Landesplanung

Stadtebauliche Bewertung und Fazit der Analyse

© BBE Handelsberatu

ng GmbH. All rights reserve:

d. Proprietary and confidential.

14

25

30

35

43



Vorhaben entspricht den Ansiedlungsregeln des kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Ansiedlungsregeln Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Velen

= Mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Velen (2014) = Aufgrund des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments, der stadte-
wurden neben der raumlichen Abgrenzung der beiden zentralen baulich integrierten Lage im Hauptzentrum Velen sowie des Nachweises,
Versorgungsbereiche und der 6rtlichen Sortimentsliste auch Ansiedlungs- dass das Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungs-
regeln fir zukilnftige Einzelhandelsentwicklungen beschlossen. strukturen in Ramsdorf haben wird, entspricht die geplante Einzelhandels-
entwicklung vollumfanglich den Vorgaben des kommunalen Einzelhandels-

= Je nach Sortimentsschwerpunkt und Standort werden dabei
unterschiedliche Empfehlungen und Leitziele formuliert. e p———

I W e M=
= Vorrangiges Ziel fiir Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von I kel 1 kil —

konzeptes.

Einzelhandelsbetrieben mit Schwerpunkten in zentren- und nahver- J| Schitzenswerte Standortbereiche 1
sorgungsrelevanten Kernsortimenten ist es, diese in den zentralen | |
. . “ I Hauptzentren klein-/grofflachig* I klein-/grofflachig® klein-/groRflachig*
Versorgungsbereichen zu konzentrieren. L Velen u. Ramsdorf -
" Hierzu ist zundchst festzuhalten, dass das Planvorhaben die standort- Nohssiae e el IRy "
sichernde Erweiterung zweier Lebensmittelmarkte vorsieht, deren ZVB Ramsdorf Prufung
Angebotsschwerpunkt eindeutig in den nahversorgungsrelevanten Kleinflachig /
. . Nahversorgungsstandorte nichtzulassig groBflachig nur klein-/groBflachig”
Sortimenten I|egt. Arrondierungen*
* Zudem befindet §|ch der Vorhabenstandort innerhalb des fentralen Sonstige Standortbereiche
Versorgungsbereiches ,Hauptzentrum Ortskernlage Velen” und stellt dort o
einen wichtigen Angebotsstandort dar, von dessen Kundenfrequenz auch FechmarEEdone SesensseniE SesEndssenE eniens
der Ubrige Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz profitiert. — elenerLaden Nelenertadens Ko/ grobfachige,
*ggf. Nachweis der Vertraglichkeit; ** in begriindeten Ausnahmefillen auch gréBer mit Einzelfallpriifung

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Velen (2014), S. 93;
eigene Bearbeitung
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Auch der modernisierte Nahversorgungsstandort wird vornehmlich die

lokale Bevolkerung ansprechen...

Fazit der Analyse

Durch die geplante Modernisierung des Nahversorgungsstandortes in Velen
werden keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche in Velen sowie in den umliegenden Stadten und
Gemeinden ausgelost.

Flr diese Einschatzung sprechen folgende Griinde:

= Der im zentralen Versorgungsbereich , Ortskernlage Velen” gelegene
Nahversorgungsstandort soll gestarkt und die dort ansassigen Lebens-
mittelmarkte Aldi und Lidl modernisiert werden.

= |m Zuge der geplanten Neuaufstellung soll der Aldi-Markt von derzeit ca.
710 m? auf max. 1.000 m? Verkaufsflache und der Lidl-Markt von derzeit
ca. 1.000 m? um ca. 140 m? auf 1.140 m? Verkaufsflache erweitert werden.

= Vor dem Hintergrund der Flachenentwicklung im deutschen
Lebensmitteleinzelhandel ist die geplante Entwicklung als standort-
sichernde MaRRnahme zu bewerten.
Dabei werden beide Markte auch nach der Erweiterung eine Verkaufs-
flachendimensionierung aufweisen, die im unteren Mittelfeld neu
errichteter Lebensmitteldiscounter liegt.

Aufgrund des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments und der
bestehenden Wettbewerbssituation - auch innerhalb des jeweils eigenen
Standortnetzes - wird das Vorhaben nur iber einen raumlich
eingeschrankten Einzugsbereich verfligen und somit auch weiterhin ganz
Uberwiegend die Bevolkerung in Velen-Ramsdorf sowie im unmittelbar
angrenzenden unterversorgten Ortsteil Gescher-Hochmoor ansprechen.

Fir die hier lebenden rd. 16.000 Einwohner mit einem nahversorgungs-
relevanten Kaufkraftpotenzial von knapp 53 Mio. € stellt der zu
ertlichtigende Angebotsstandort bereits heute eine zentral gelegene und
gut erreichbare Nahversorgungsmoglichkeit dar.

Die lokale Versorgungsbedeutung des zentral gelegenen Nahversorgungs-
standortes wird dadurch unterstrichen, dass das Vorhaben auch nach dem
Umbau mit 90 % den weit Uberwiegenden Teil seines nahversorgungs-
relevanten Umsatzes mit Kunden aus dem raumlich eng abgegrenzten
Einzugsgebiet erzielt.

Die im Rahmen der geplanten Modernisierung erfolgende Erweiterung um
rd. 430 m? fiihrt im angenommenen ,Worst-Case“-Szenario einer
proportional zur Verkaufsflachenerweiterung steigenden Umsatzleistung
zu einem Umsatzzuwachs von max. 3,4 Mio. €.

46

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



... und zugleich keine negativen Auswirkungen auf umliegende zentrale

Versorgungsbereiche auslosen

Fazit der Analyse

= Die aus dem maximal zu erwartenden Mehrumsatz resultierenden
Umsatzumlenkungen werden primar zu Lasten der nahegelegenen
Lebensmittelmarkte gehen.

= |m Rahmen der Auswirkungsanalyse konnte in diesem Zusammenhang
gezeigt werden, dass die zu erwartenden Wettbewerbswirkungen jedoch
selbst nach dem gewahlten Worst-Case-Ansatz nur gering ausfallen und
die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe in keiner Weise in
Frage stellen.

= Bestandsgefahrdende Auswirkungen auf Betriebe in umliegenden
zentralen Versorgungsbereichen sind aufgrund der nur geringen
absatzwirtschaftlichen Umverteilungen daher nicht zu erwarten, so dass
diese ihre bisherigen Versorgungsfunktionen auch weiterhin wahrnehmen
werden.

= Aufgrund des ausgepragten lokalen Nahversorgungsbezugs und der damit
verbundenen geringen Umlenkungen gegentiber Wettbewerbern auller-
halb des Untersuchungsraumes sind auch dort keine Funktionsbeein-
trachtigungen zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten.

Im Ergebnis kann somit festgestellt werden, dass negative Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Velen
und in den Nachbargemeinden im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nach den
Ergebnissen der Analyse ausgeschlossen werden kdnnen.

Vielmehr kann durch die geplante Einzelhandelsentwicklung vor allem die
derzeitige Marktposition gefestigt werden, so dass der Markt auch zukiinftig
vor allem wichtige wohnungsnahe Versorgungsfunktionen tGibernehmen wird.

Gleichzeitig entspricht die geplante Einzelhandelsentwicklung aufgrund der
Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches , Ortskernlage Velen®,
seines eindeutigen Nahversorgungsschwerpunktes sowie der geplanten
Dimensionierung, die keine stadtebaulichen Unvertraglichkeiten auslosen
wird, sowohl den landesplanerischen Zielvorgaben als auch dem
kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

¥ s

i.V. Jorg Lehnerdt

Koln, im Januar 2025

i.V. Claus Freuen
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