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In dem nachfolgenden Text verwenden wir eine geschlechtsneutrale Sprache. Bei
der konkreten Ansprache von Personen werden sowohl die weiblichen als auch die
mannlichen Personen genannt, z. B. ,Bewohnerinnen und Bewohner®. Sollte aus
Versehen oder aus Griinden der besseren Lesbarkeit an einigen Stellen nur die
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Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberrecht. Vervielfdltigungen, Weitergabe
oder Veroffentlichung des Gutachtens in Teilen oder als Ganzes sind nur nach vor-
heriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt, soweit mit dem Auf-
traggeber nichts anderes vereinbart ist.



Aufgabenstellung und Bearbeitungsansatz

1 Aufgabenstellung und Bearbeitungsansatz

Der Investor plant im Dusseldorfer Stadtteil Rath im Rahmen des
Projektes ,Quartier Westfalenstrale“ die Ansiedlung von Einzel-
handel. Die Projektentwicklung , Quartier WestfalenstraBe“ sieht in
Erganzung der Einzelhandelsplanungen im nérdlich angrenzenden
Gelande auf einem ebenfalls brachliegenden Betriebsgelande zu-
dem die Realisierung neuer Wohnflachen vor. Angestrebt ist eine
stadtebauliche Neuordnung mit einem abgestimmten Konzept fiir
beide Flachen. Aufgrund der Dimensionierung, der Lage und der
Bedeutung des geplanten neuen Quartiers soll die weitere Planung
durch ein moderiertes Gutachterverfahren unterstitzt werden.

Gemal Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Landeshauptstadt Dus-
seldorf befindet sich der Planstandort im Bereich Westfalenstral3e/
Ecke Am Gatherhof in Randlage zum C-Zentrum WestfalenstraRe. Er
wird voraussichtlich im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Duisseldorf in das
C-Zentrum integriert.

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH wurde mit der Erstel-
lung einer Studie beauftragt, welche die Tragfahigkeit und die Ver-
traglichkeit méglicher Einzelhandelsansiedlungen im ,Quartier
WestfalenstraBe“ darstellen soll. Die Bearbeitung dieser Fragestel-
lungen erfolgte in einem zweistufigen Verfahren, dass sich in eine
Machbarkeits- und einer Vertraglichkeitsanalyse gliedert.

Im ersten Schritt wurden im Mai 2010 die angebots- und nachfrage-
seitigen Marktbedingungen analysiert und Empfehlungen fiir trag-
fahige Einzelhandelsnutzungen herausgearbeitet. Im Rahmen der
Machbarkeitsanalyse zur Weiterentwicklung des Stadtbezirkszent-
rums durch Einzelhandelsnutzungen im , Quartier WestfalenstralRe®
wurde ein absatzwirtschaftlich realisierbarer sortiments- und ver-
kaufsflaichenbezogener Entwicklungsrahmen abgeleitet. Unter Be-
ricksichtigung der Wettbewerbssituation, des Einwohnerpotenzials
im Einzugsgebiet, der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
fur die Stadt Dusseldorf und der projektrelevanten jahrlichen Pro-
Kopf-Ausgabenwerte konnten folgende tragfahige Verkaufsflachen
errechnet werden:

= SB-Warenhaus ca. 5.700 gm Verkaufsflache
= Elektrofachmarkt ca. 1.200 gm Verkaufsflache
= Textilfachmarkte ca. 1.450 gm Verkaufsflache
= Schuhfachmarkt ca. 450 gm Verkaufsflache.

Aufbauend auf die Machbarkeitsanalyse sind im vorliegenden Ver-
traglichkeitsgutachten nun die handelswirtschaftlichen und stadte-
baulichen Wirkungen der projektierten Einzelhandelsansiedlungen
zu prufen; hierbei ist die Zulassigkeit des Planvorhabens gemal}
Baunutzungsverordnung sowie der Vorschriften des Landes Nord-
rhein-Westfalen (v.a. § 24 a LEPro) zu Uberpriifen. Zudem werden

Planvorhaben

Lage des Planstandortes

2-stufige Bearbeitung

Stufe 1: Machbarkeitsanalyse

Stufe 2: Vertrdglichkeitsgutachten



Aufgabenstellung und Bearbeitungsansatz

die Vorgaben der Einzelhandelssteuerung auf Ebene der Stadt Dus-
seldorf und die aktuellen Rechtsprechung beachtet. Insbesondere
wird eine detaillierte Prifung der Kompatibilitat mit dem Rahmen-
plan Einzelhandel 2007 der Stadt Dusseldorf erfolgen.

Gemalie Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Landeshauptstadt Dus-
seldorf ist zu berlicksichtigen, dass der Planstandort zur Starkung
und Aufwertung des C-Zentrums WestfalenstraBBe fiir die Ansied-
lung eines Magnetbetriebes vorgesehen wird. In diesem Zusam-
menhang ist als weitere Zielaussage des Rahmenplans heranzuzie-
hen, dass unter Berlicksichtigung des vorhandenen Einzelhandels-
angebots, der vorliegenden Kaufkraft und der verkehrlichen Mach-
barkeit sowie der definierten Ausstattungskriterien fir C-Zentren
die Dimensionierung zusatzlicher Einzelhandelsnutzungen auf ca.
5.000 qm Verkaufsflache begrenzt wird. Damit Uberschreitet die
handelswirtschaftlich mogliche Erganzungsflache den im Rahmen-
plan Einzelhandel abgesteckten Entwicklungsrahmen. Nach Ab-
stimmung zwischen der Stadt Dusseldorf und dem Projektentwick-
ler, bei der die o.g. Rahmenbedingungen Berlicksichtigung gefun-
den haben, erfolgt im vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten die
Prufung folgender Betriebstypen und maximalen BetriebsgrofRen:

= GrofRer Supermarkt max. 3.500 qm Verkaufsflache
= Elektrofachmarkt max. 1.500 gm Verkaufsflache’
= Textilfachmarkt max. 1.500 gm Verkaufsflache
= Schuhfachmarkt max. 450 qm Verkaufsflache

Eine Gesamtverkaufsfliche des Planvorhabens von 5.000 gm soll
hierbei nicht tUberschritten werden. Aus Griinden der besseren Ver-
standlichkeit werden auf Anregung der Stadt Dusseldorf im Folgen-
den mogliche Vorhabensvarianten mit jeweils maximal 5.000 qm
Gesamtverkaufsflache gepriift und ihre stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen dargestellt. In diesem Zu-
sammenhang ist die Ansiedlung eines grof’en Supermarktes mit ca.
3.500 gm nach Aussagen des Auftraggebers zur Sicherung der wirt-
schaftlichen Tragfahigkeit des Gesamtvorhabens notwendig und
daher in jeder Variante enthalten.

Die Zulassigkeit des Planvorhabens ist gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO
und den Vorschriften des Landes Nordrhein-Westfalen (v.a.
§ 24 a LEPro und Einzelhandelserlass vom 22. September 2008) so-
wie der hierzu ergangenen Rechtsprechung und des Rahmenplans

' Die Verkaufsflache des geplanten Elektrofachmarktes liegt mit max. 1.500 gm
Verkaufsflaiche um ca. 300 gm Uber der in der Machbarkeitsanalyse errechneten
warengruppenbezogenen Verkaufsfliche von ca.1.200 gm Verkaufsflache. Zu
Begriinden ist diese Abweichung mit einer Erhdhung der Gesamtattraktivitat
des Planvorhabens und der Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des
Gesamtvorhabens. Zudem kann dem Vorhabentrager mit der Ableitung vertrag-
licher maximaler Verkaufsflachen eine groRere Flexibilitat bei der Projektreali-
sierung ermoglicht werden.

Verkaufsfldchenobergrenze laut
Rahmenplan Einzelhandel

Planvorhaben

Priifung unterschiedlicher Varianten

Priifung der Zuldssigkeit des Plan-
vorhabens



Aufgabenstellung und Bearbeitungsansatz

Einzelhandel 2007 der Landeshauptstadt Dusseldorf zu tberpriifen.2
Dabei sind insbesondere die Auswirkungen auf die Verwirklichung
der Ziele der Landesplanung sowie die Chancen/ Risiken fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt Dusseldorf so-
wie umliegender Stadte und Gemeinden zu bewerten.

Ausgehend von einer Beurteilung des Planstandorts ,Quartier West-
falenstraRe® und der projektrelevanten Angebotsstruktur im Unter-
suchungsraum werden die versorgungsstrukturellen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Vorhabens analysiert und bewertet. Hier-
zu sind unter Zugrundelegung der projektbezogenen Sortiments-
struktur die moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf schutz-
wiirdige Versorgungsstrukturen in der Landeshauptstadt Diisseldorf
sowie ggf. in umliegenden Stadten und Gemeinden zu untersuchen.
Dabei stellt das Vertraglichkeitsgutachten in Vorbereitung einer
bauleitplanerischen Steuerung nicht auf das einzelne Handelsun-
ternehmen ab, sondern stellt eine betreiberunabhangige Bewertung
an.

Vor dem Hintergrund der skizzierten Ausgangslage sowie auf Basis
einer Beauftragung von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH durch den Investor umfasst die vorliegende Ausarbeitung
folgende Leistungsbausteine:

= Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen

= Definition und Daten zum Untersuchungsobjekt

* Analyse und Bewertung des Planstandorts

= Ermittlung und Darstellung des Einzugsbereichs und des Nach-
fragevolumens

= Darstellung und Bewertung der gegenwartigen Wettbewerbssi-
tuation im Untersuchungsraum

= Berechnung und Bewertung der voraussichtlichen Markteffekte

= abschlieRende Bewertung und Empfehlungen

Im Rahmen der Projektbearbeitung konnte auf die Ergebnisse einer
Einzelhandelserhebung der Stadt Dusseldorf aus dem Jahr 2009
zuruickgegriffen werden. Durch Vor-Ort-Recherchen wurden die
ubermittelten projektrelevanten Bestandsdaten mit dem derzeiti-
gen Bestand abgeglichen, die zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsgebiet betrachtet und der Planstandort besichtigt.
Der projektrelevante Einzelhandelsbestand der dem Planstandort

2 Aufgrund des Beschlusses des Bundesverwaltungsgerichtes vom 14.04.2010 (4 B

78.09) ist das Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08) rechtskraftig.
Im Ergebnis bedeutet dies, dass die Regelung des § 24 a Abs. 1S. 3 LEPro kein Ziel
der Raumordnung ist. Damit ist § 24 a LEPro Gegenstand der Abwagung bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans. Somit liegt die Steuerung der Ansiedlung
grolflachiger Einzelhandelsvorhaben - derzeit wieder - in der Hand der Kom-
munen, so dass die Gemeinde unter Beruicksichtigung des § 24 a LEPro abwagen
kann, ob sie sich fiir oder gegen ein Vorhaben entscheiden méchte.

3 Ein Bebauungsplan setzt keine Betreiber fest, sondern kann als sog. Angebots-
plan lediglich die Betriebstypen sowie Verkaufsflachen- bzw. Geschossflachen-
und Sortimentsobergrenzen rechtssicher regeln.

methodische Vorgehensweise

Leistungsbausteine

Datenrecherche



Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

nahe gelegenen Nachbarstadt Ratingen basiert auf einer im Juli
2010 durchgefihrten Vor-Ort-Recherche.

Daruiber hinaus wurden die vom Auftraggeber zur Verfligung ge-
stellten Projektunterlagen sowie Daten und Veréffentlichungen des
Statistischen Bundesamtes, des Landesbetriebs fiir Information und
Technik Nordrhein-Westfalen sowie der Stadt Dusseldorf projektbe-
zogen aufbereitet und in die Untersuchung einbezogen.

Mit dem vorliegenden Gutachten soll eine fundierte Grundlage fir
die eingehende offentliche Diskussion und fiir den Entscheidungs-
prozess der Landeshauptstadt Dusseldorf und der am Genehmi-
gungsprozess Beteiligten geschaffen werden.

2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die raumliche Planung von
Einzelhandelsstandorten in Deutschland stellen das Baugesetzbuch
(BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

2.1 Abgrenzung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe

So ist nach § 11 Abs. 3 BauNVO fiir Neuansiedlungen von grofflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben (ab 1.200 qm Geschossfliche bzw.
800 gm Verkaufsfliche)4 die Ausweisung eines Kern- oder entspre-
chenden Sondergebiets erforderlich, sofern sie sich nicht nur unwe-
sentlich u. a. auf die stadtebauliche Entwicklung auswirken. Hierbei
sind folgende Belange zu priifen:

* Umwelt

= infrastrukturelle Ausstattung

= Verkehr

= Versorgung der Bevolkerung

= Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
= Ort- und Landschaftsbild

= Naturhaushalt

Gegenstand dieser Analyse ist die Priifung der Wirkungen auf die
Versorgung der Bevolkerung und die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche.

4 Gemal der Rechtsprechung (u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005)
wird ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von tber 8oo gm als
grol¥flachig eingestuft.

§ 11 Abs. 3 BauNVO
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2.2 Planungsrechtliche Vorgaben in Nordrhein-Westfalen

In Nordrhein-Westfalen ist zur Beurteilung von Einzelhandelsgrol3-
projekten zudem § 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) in der
Neufassung vom 19.Juni 2007 heranzuziehen.s Fir die im Rahmen
des vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens zu untersuchenden
Vorhaben sind folgende Inhalte des § 24 a LEPro von Bedeutung:

»Kerngebiete sowie Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des §11Abs. 3
Baunutzungsverordnung - BauNVO - (Einkaufszentren, grof$fidchige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofiflidchige Handelsbetriebe)
diirfen nur in zentralen Versorqungsbereichen ausgewiesen werden;
Absdtze 3 bis 6 bleiben unberiihrt. Die in ihnen zuldssigen Nutzungen
richten sich in Art und Umfang nach der Funktion des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, in dem ihr Standort liegt. Sie diirfen weder die
Funktionsfdhigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in benachbarten Gemeinden noch die wohnungsnahe Versor-
gung der Bevédlkerung in ihrem Einzugsbereich beeintrdchtigen. Dabei
diirfen Hersteller-Direktverkaufszentren mit mehr als 5.000 gqm Ver-
kaufsfldche nur ausgewiesen werden, wenn sich der Standort in einer
Gemeinde mit mehr als 100.000 Einwohnern befindet.

»Zentrale Versorgungsbereiche legen die Gemeinden als Haupt-, Ne-
ben- oder Nahversorgungszentren rdumlich und funktional fest.
Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrele-
vanten Sortimenten diirfen nur in Hauptzentren (Innenstddte bzw.
Ortsmitten der Gemeinden) und Nebenzentren (Stadtteilzentren) lie-
gen, die sich auszeichnen durch

= ein vielfdltiges und dichtes Angebot an d&ffentlichen und privaten
Versorqungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung,
der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzel-
handels und

= eine stddtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regional-
plan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches und

* eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennah-
verkehrsnetz.

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente werden von
der Gemeinde festgelegt. Bei Festlequng der zentrenrelevanten Sorti-
mente sind die in der Anlage aufgeftihrten zentrenrelevanten Leitsor-
timente zu beachten. Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der ge-
planten Einzelhandelsvorhaben in Hauptzentren die Kaufkraft der
Einwohner im Gemeindegebiet, in Nebenzentren die Kaufkraft der
Einwohner in den funktional zugeordneten Stadtteilen, weder in allen
noch in einzelnen der vorgesehenen Sortimentsgruppen, kann i. d. R.
davon ausgegangen werden, dass keine Beeintrdchtigung zentraler

5> In der Neufassung des Landesentwicklungsprogramms vom 19.06.2007 wurde
der § 24 Abs. 3 des Gesetzes zur Landesentwicklung gestrichen und durch den
§ 24 a ersetzt.

§ 24 a Landesentwicklungspro-
gramm (LEPro)

§ 24 a LEPro, Abs. 1

§ 24 a LEPro, Abs. 2
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Versorqgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung i.S. des
Absatzes 15atz 3 vorliegt.“

Fur Einzelhandelsprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
enthalt die Neufassung des § 24 a LEPro, Abs. 3 folgende Aussagen:

»Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des §11Abs. 3 BauNVO mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen auflerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn

= der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allge-
meinen Siedlungsbereichs liegt und

= der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te maximal 10 % der Verkaufsfldche, jedoch nicht mehr als
2.500 gm betrdgt.“

Das Gesetz sieht weiter vor, dass bei groRflachigen Einzelhandels-
vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb von
zentralen Versorgungsbereichen gepriuft werden muss, ob der zu
erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens fiir nicht zentrenrele-
vante Sortimente die entsprechende Kaufkraft der Einwohner im
Gemeindegebiet nicht Ubersteigt.

Der Verfassungsgerichtshof fiir das Land Nordrhein-Westfalen hat
§ 24 a Abs.15atz 4 LEPro mit Urteil vom 26. August 2009 VerfGH
18/08 fur verfassungswidrig erklart. Mit dem Urteil des OVG NRW
vom 30. September 2009 (10A 1676/08) ist die Ansiedlung von groR-
flachigen Einzelhandelsbetrieben in Nordrhein-Westfalen deutlich
erleichtert worden. Somit ist auch der zweite Versuch, landesplane-
rische Regelungen zur Steuerung von Einzelhandel vorzugeben, ge-
scheitert. Dadurch, dass Teile des Landesentwicklungsprogramms
umgedeutet worden sind, existieren momentan keine verbindlichen
Zielvorgaben des Landes fiir die Verortung von Sondergebieten fir
groflachigen Einzelhandel. Dieses Urteil ist zwischenzeitlich
rechtskraftig.

Zur Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten ist zudem der neue
Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen heranzuziehen.® Demnach
»sollen grof$fidchige Einzelhandelsbetriebe aufgrund ihrer erheblichen
Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versorqungsstrukturen,
die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden,
wenn sie

* nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhdltnis zur loka-
len und regionalen Versorgungsstruktur stehen,

* an einem stddtebaulich integrierten Standort und

* in integrierten stddtebaulichen Strukturen entstehen (vgl. Ziffer

1.1).“(...)

Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fur Bauen und Verkehr und des
Ministeriums fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie des Landes Nordrhein-
Westfalen, 22.09.2008.

§ 24 a LEPro, Abs. 3

aktuelle Bedeutung des § 24 a LEPro

Einzelhandelserlass Nordrhein-
Westfalen
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»Dabei sind grofifidchige Einzelhandelsbetriebe in Abgrenzung zum
sonstigen Handel planungsrechtlich eine eigenstdndige Nutzungsart.
Einzelhandelsbetriebe sind Betriebe, die ausschliefSlich oder liberwie-
gend an Endverbraucher verkaufen. Zu ihnen zdhlen u. a. alle Kauf-
und Warenhduser, SB-Warenhduser, SB-Kaufhduser, Verbraucher-
mdrkte sowie Fachmdrkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf an
Endverbraucher, unabhdngig davon, ob dieser am Standort des Ferti-
gungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Her-
steller-Direktverkaufszentrum) erfolgt (vgl. Ziffer 2.2.2).“

Zum Thema Nahversorgung formuliert der Einzelhandelserlass NRW
folgende Vorgaben:

»Dem Lebensmitteleinzelhandel kommt eine besondere Bedeutung im
Hinblick auf die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevédlkerung zu, so dass von grofflichigen Lebensmitteleinzelhan-
delsbetrieben in grofferen Gemeinden und Ortsteilen auch oberhalb
der Regelvermutungsgrenze von 1.200 qm Geschossfldche aufgrund
einer Einzelfallpriifung dann keine negativen Auswirkungen auf die
Versorqung der Bevolkerung und den Verkehr ausgehen kénnen,
wenn

= der Fldchenanteil fiir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente?
weniger als 10 v. H. der Verkaufsfldche betrdgt und

= der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Ver-
kehrsaufkommens ,vertrdglich“ sowie stddtebaulich integriert ist.

Negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich eines grof$fldchigen Einzelhandelsbetriebs sind dann ge-
geben, wenn durch seine Kaufkraftbindung die verbrauchernahe Ver-
sorgung im Einzugsbereich gefdhrdet wird. Eine derartige Gefdhrdung
ist unter stddtebaulichen Gesichtspunkten nicht anzunehmen, wenn
der neue Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb an einem stddtebaulich
integrierten Standort selbst der verbrauchernahen Versorgung dient.
Nach Auffassung der in der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Le-
bensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO*“ vertretenen Einzel-
handelsunternehmen ist dies der Fall, wenn - von besonderen Sied-
lungs- und Konkurrenzstrukturen abgesehen - der voraussichtliche
Gesamtumsatz des geplanten Supermarkts 35 % der relevanten Kauf-
kraft der Bevolkerung im Nahbereich nicht tibersteigt.

Dabei kann der Nahbereich aufgrund unterschiedlicher siedlungs-
struktureller und zentralértlicher Gegebenheiten in Abhdngigkeit von
der Einwohnerdichte variieren. Es ist davon auszugehen, dass die Ver-
sorgung mit Glitern des tdglichen Bedarfs - v.a. mit Lebensmitteln,

7 Der Bericht der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel”
gebraucht hier den Begriff des ,Non-Food-Anteils“. Dieser Begriff wird hier je-
doch in die Systematik der bereits eingefiihrten und durch die Rechtsprechung
gepragten Begriffe Uberflhrt. Auch kdnnte der Begriff ,Non-Food-Anteil“ irre-
flhrend sein, da bspw. Drogerieartikel moglicherweise unter ,Nonfood“ subsu-
miert werden kénnten.
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Getrdnken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln - i. d. R. noch in
einer Gehzeit von 10 Minuten méglich sein soll. Dies entspricht in et-
wa einer fufSldufigen Entfernung von 700 - 1.000 m. (...)

Grof$fldchige Lebensmittelsupermdrkte ohne Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen auch aufSerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. Kern- und Sondergebieten als Nahversorger zu-
ldssig sein. Eine bauleitplanerische Sondergebietsdarstellung bzw.
-festsetzung zur detaillierten Steuerung des Einzelhandels kann auch
bei atypischen grofSfliichigen Nahversorgungsbetrieben zweckmdfig
sein, obwohl sie gemdf8 § 11 Abs. 3 BauNVO keiner Sondergebietsdar-
stellung bediirfen.“ (vgl. Ziffer 2.8)

2.3 Kommunale und regionale Vorgaben

Fur das westliche Ruhrgebiet und Disseldorf liegt ein Regionales
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2004 vor, welches sowohl Emp-
fehlungen fir eine einheitliche Sortimentsliste sowie zur standort-
bezogenen Steuerung des Einzelhandels als auch Hinweise zu Ver-
fahrensablaufen (v.a. Abstimmungs- und Moderationsverfahren)
und zu Festsetzungsmoglichkeiten liefert.

Der Rahmenplan Einzelhandel der Stadt Dusseldorf aus dem Jahr
2007 dient der Stadt als Steuerungsinstrument. Dadurch sollen ne-
gative Auswirkungen auf das stadtische Wirkungsgefiige vermieden
werden. Grundlage des Rahmenplans ist eine Zentrenhierarchie, die
zwischen funf Zentrentypen mit jeweils unterschiedlichen Versor-
gungsfunktionen unterscheidet.

In Abbildung 1 werden die durch den Rahmenplan Einzelhandel aus-
gewiesenen Zentrentypen hinsichtlich den ihnen zugeordneten
Funktionen und Auspragungen dargestellt.

Im Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Landeshauptstadt Diissel-
dorf sind als Zentrentypen und zentrale Versorgungsbereiche zuge-
ordnet:

= A-Zentrum - Stadtzentrum: Innenstadt West, Stadtmitte

= B-Zentrum - Stadtbereichszentrum: Nordstadt, Bilker Bahnhof/
Friedrichstral3e Siid, Benrather Marktplatz

= C-Zentrum - groBes Stadtteilzentrum: Munsterstrale/ Rather
StralBe, BirkenstraRe/ Ackerstraflle, RethelstraRe, Lorettostralie/
Bilker Allee, Aachener StrafSe/ Suibertusstrafle, Kolner StraRe,
Luegallee, Kaiserwerther Markt, WestfalenstraRBe, BenderstralRe/
Neusser Tor/ Kolner Tor, Gumbertstralle, Kolner LandstraRe,
Bonner StraRe, Garath Mitte

= D-Zentrum - kleines  Stadtteilzentrum: Nikolaus-Knopp-Platz,
Angermunder StraRe, Kalkumer StralRe, HeyestraRe-Sud, Grafen-
berger Allee, Breidenplatz, Reisholzer StraRe, HenkelstralRe, Hel-
lerhof

Regionales Einzelhandelskonzept

Rahmenplan Einzelhandel 2007

Zentrentypen und zentrale Versor-
gungsbereiche
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= N-Zentrum - Nachbarschaftszentrum: Hammer DorfstraRe, Aa-
chener Platz, BrunnenstraRe, Corneliusstrafde, Oberbilker Allee,
Kélner StraRe/ Wehrhahn, Derendorfer StraRe, Bruchstrafie/
FlurstraBe, Vennhauser Allee, DreherstraBe, Miinsterstrae/ Vo-
gelsanger Weg, Unterrather StralRe, Niederrheinstralle, Al-
tenbriickstraRe, Lichtenbroich, Hermann-Schouten-Weg, Hassel-
stralle, CorellistraBe, Urdenbacher DorfstralRe

Abbildung 1

Zentrenhierarchie

Zentrenhierarchie

1. Einzugsbereich

Einwohner

2. Branchenmix

3. Sortimente

4. Ankerbetriebe

5. Betriebstypenmix

6. Zentren

Quelle:

Vorbehaltlich einer detaillierten Uberpriifung des Einzelfalls sind im
Allgemeinen folgende LadengrofRen/ Betriebsformen unterschieden

A-Zentrum
Stadtzentrum
Siedlungsschwerpunkt

gesamte Stadt,
Oberzentrum (Uber-
ortlich, regional auch
Uberregional)

ca. 1,6 Mio.

umfassende Angebote
aller Bedarfsbereiche,
besonders auch hoch-
spezialisierte Versorgung

breit und tief

groBe Betriebe,
Elnkaufscenter,
Passagen

Warenhauser,
Kaufhauser,
Textilkaufhauser,

spez. Fachhandel,
komplettes
Dienstleistungsangebot,
Kultureinrichtungen

Stadtmitte
Altstadt/Karlstadt

B-Zentrum
Stadtbereichszentrum
Siedlungsschwerpunkt

groBerer Teilraum
(mehrere Stadtbezirke)
z.T. auch Uberortlich

ca. 50.000 - 100.000

alle Bedarfsbereiche,
zentrenrelevante spezia-
lisierte Versorgung,
Spezialangebote der
Nahversorgung

breit und teilweise tief

groBere Betriebe,
Einkaufscenter

evtl. Kaufhauser,
SB-Warenhaus,
Textilkaufhauser,
Fachmarkte, Fachhan-
del, umfangreiches
Dienstleistungsangebot

Nordstrale,

Bilker Bahnhof/
Friedrichstrafe-Siid,
Benrather Marktplatz

C-Zentrum D-Zentrum
groBes Stadtteilzentrum  kleines Stadtteilzentrum
Siedlungsschwerpunkt
Stadtbezirk/ kleiner Stadtteil
groBer Stadtteil
ca, 20.000 - 60.000 ca, 10.000
Angebote aus allen Be-  Schwerpunkt Nahversor-

darfsbereichen,
Schwerpunkt Nahversor-
gung, zentrenrelevante
Grundversorgung

breit und tief bei Lebens-
mitteln sowie in mehre-
ren Nonfood-Segmenten

strukturpragende
Betriebe meist im Food-
Sektor

Verbrauchermaérkte,
Supermarkte,
Textilfachmarkte und
sonst. kleinere
Fachmirkte, Fachhandel
Dienstleistungsangebot,
Stadtteilkulturangebote

MinsterstraBe/

Rather StraBe, Birken-
stralBe/Ackerstraie,
Rethelstraie, Loretto-
straBBe /Bilker Allee,
Aachener StraBe/
Suitbertusstrale, Kélner
StraBe, Luegallee, Kai-
serswerther Markt, West-
falenstraBBe, Ben-
derstraBe/NeusserTor/
Kélner Tor, Gumbert-
straBBe, Kélner Land-
straBBe, Bonner StraBe,
Garath-Mitte

Rahmenplan Einzelhandel 2007, Landeshauptstadt Diisseldorf

nach Standortlage zur Nahversorgung grundsatzlich maglich:

A-Zentrum:

B-Zentrum:

Warenhaus, Einkaufscenter

gung, einzelne Angebote
mit zentrenrelevanten
Sortimenten mdglich

komplette Nahversor-
Bung

Vollversorger

Supermarkt,
Lebensmittelhandwerk,
Discounter, Drogerie
erganzend:

Fachhandel und
einzelne Fachmarkte

Nikolaus-Knopp-Platz,
Angermunder Strale,
Kalkumer StraBe,
HeyestraBe Siid,
Grafenberger Allee,
Reisholzer Strafle,
Breidenplatz,
HenkelstraBe,
Hellerhof

SB-Warenhaus, wobei die Nahversorgung in
den Stadtteilzentren nicht gefahrdet werden

darf

Nachbarschaftszentrum

Nachbarschaft

MNahversorgung

(gef. ergénzend Dienst-
leistungen wie z.B. Post,
Bank, Friseur)

Nahversorgung

Nahversorger

gef. Discounter/
Supermarkt (je nach Be-
vislkerungsdichte und
Einzugsbereich),
Lebensmittelhandwerk,
convenience store, Dro-
gerie, Kiosk

Hammer DorfstraBe,
Aachener Platz,
BrunnenstraBe, Corneli-
usstrafe, Oberbilker Al-
lee, Kélner StraBe/
Wehrhahn, Derendorfer
StraBe, BruchstraBe/
FlurstraBe, Vennhauser
Allee, Dreherstraie,
MinsterstraBe/Vogel-
sanger Weg, Unterrather
StraBe, Niederrhein-
straBe, Altenbrickstrale,
Lichtenbroich, Hermann-
Schouten-Weg, Hassel-
straBe, Corellistrale,
Urdenbacher DorfstralGe

Vorgaben bei Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben
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C-Zentrum: kleines SB-Warenhaus oder groBer Verbrau-
chermarkt

= Beschrankung auf den Bedarf des zuge-
horigen Einzugsbereichs

= Funktionsfahigkeit sonstiger erforderli-
cher Nahversorgungseinrichtungen darf
nicht gefahrdet werden

D-Zentrum: kleiner Verbrauchermarkt (max. 1.500 gm VK)
mit Beschrankung auf den Bedarf des zuge-
horigen Nahversorgungsbereichs

N-Zentrum: Supermarkt mit max. 8oo qm VK; bei hoher
Bevolkerungsdichte 1.200gm VK mit Be-
schrankung auf den fulRlaufigen Bereiche

Streulage Wohnsiedlungsbereich: Convenience Stores, ausnahms-
weise Supermarkt oder Discounter mit Be-
schrankung auf fuBlaufigen Bereich; keine
Gefahrdung der Zentren

Streulage Industrie-/ Gewerbegebiet: Diese Lage ist i.d.R. fir alle
Typen von Lebensmittelldden auszuschlief3en.
Ausnahmen fir Getrankemarkte sind mog-
lich, wenn im Zentrum keine ,larmtoleran-
ten® Standorte vorhanden sind.

Fachmarkte, die zentrenrelevante Sortimente als Kernsortiment
fuhren, sollen ausschlielSlich innerhalb bestehender Zentren reali-
siert werden, um diese durch Kaufkraftabfliisse nicht zu schwachen
und unnotige Verkehre zu vermeiden. Zudem muss ein Fachmarkt
hinsichtlich GroRBe und Bedeutung der Zentralitatsstufe des jeweili-
gen Zentrums entsprechen. Damit sich die Fachmarkte sinnvoll in
die Einzelhandelsstruktur Dusseldorfs integrieren, gelten fur die
Ansiedlung folgende Regeln:

» 1. Allgemein

= Fiir alle grof$fldchigen Fachmdirkte ist ein stddtebauliches Vertrdg-
lichkeitsgutachten zu erarbeiten, dass Grundlage der landesplane-
rischen Abstimmung, der Bauleitplanung und der Genehmigung
ist.

» Die Gestaltung von Fachmdrkten (Architektur) und des stddtebau-
lichen Umfeldes (Stellplatzanlage, ErschliefSung, Begriinung) ist
standortabhdngig. An héherwertigen Standorten ist dementspre-
chend auch eine hochwertige Architektur und Umfeldgestaltung
sicherzustellen. Dies gilt auch fiir Bau- und Gartenfachmdrkte.

2. Ansiedlung innerhalb bestehender Zentren

= Alle Fachmdrkte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur
in den ausgewiesenen Zentren anzusiedeln.

Beurteilung von Ansiedlungsvorha-
ben (Priifkatalog)
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= Bei grof$fldchigen Fachmdrkten wird die GréfSe der Verkaufsfliche
auf den Einzugsbereich und die hierarchische Bedeutung des jewei-
ligen Zentrums abgestimmt.

3. Ansiedlung auBBerhalb bestehender Zentren

= Auflerhalb der ausgewiesenen Zentren sind ausschliefSlich Fach-
mdrkte mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten zuldssig.

= Die Ansiedlung grof$fldchiger, nicht zentrenrelevanter Fachmdrkte
mit Einzugsbereichen, die liber einen Stadtbezirk hinaus gehen, er-
folgt in einem Fachmarktstandortbereich (Fachmarktstandort Mit-
te, Ost, Stid, West, Nord).

= Das zur Abrundung des nicht zentrenrelevanten Kernsortiments
ubliche zentrenrelevante Randsortiment soll nur Sortimente um-
fassen, die eine sinnvolle Ergdnzung des Kernsortiments beinhal-
ten. Das Randsortiment wird sowohl zuziiglich des Umfangs der
Sortimente als auch in der Grofe der Verkaufsfldche beschrdnkt
(max.10 % der Gesamtverkaufsfiiche, Kappungsgrenze bei
2.500 gm Verkaufsfldche).

» Die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente in Fach-
mdrkten ist soweit zu begrenzen, dass die umliegenden Stadtteil-
zentren nicht gefdhrdet werden.

= Um libermdfliige Verkehrsbelastungen zu vermeiden, erfordern
Fachmarktstandorte aufSerhalb der Zentren eine giinstige Einbin-
dung in das Netz der HauptverkehrsstrafSe. Als ergdnzendes Krite-
rium kann die Néhe zu einem OPNV-Haltepunkt hinzukommen.

= Ein sparsamer Umgang mit Ansiedlungsfldchen fiir Fachmdrkte ist
auch aufgrund der begrenzten Fldchenkapazitdten geboten.“

Um den spezifischen 6rtlichen Verhaltnissen und den Entwicklungs-
zielen der Landeshauptstadt Diisseldorf gerecht zu werden, wurde
im Rahmen des Rahmenplans Einzelhandel eine eigene Sortiments-
liste erarbeitet, die insbesondere die nahversorgungsrelevanten und
die zentrenrelevanten Sortimente festlegt (vgl. Tabelle 1).

3 Standort des Planvorhabens
3.1 Makrostandort
3.1.1 Allgemeine Rahmenbedingungen

Die Landeshauptstadt Dusseldorf liegt im Regierungsbezirk Dussel-
dorf in Nordrhein-Westfalen und fungiert fiir den dicht besiedelten
Rhein-Ruhr-Raum (Metropolregion Rhein-Ruhr) als Hauptgeschafts-
zentrum. Die Stadt ist Sitz diverser Landesbehdrden, Konzerne,
Hochschulen, Medienanstalten und Kliniken und ist als Einkaufs-,
Mode-, Kunst- und Messestadt international bekannt. Geografisch
liegt die Landeshauptstadt im mittleren Teil des Niederrheinischen
Tieflands - Uberwiegend am rechten Ufer des Rheins auf einer von

,Dtisseldorfer Liste”

Lage im Raum
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zahlreichen Rheinarmen durchzogenen Niederterrassenflache an
der Miindung des namensgebenden kleinen Flusses Dussel. Ledig-
lich die Stadtteile Oberkassel, Niederkassel, Heerdt und Lorick liegen
am linken Rheinufer.

Die Stadt Dusseldorf wird in der landesplanerischen Hierarchie als
Oberzentrum eingestuft. In dieser Funktion Gbernimmt die kreis-
freie Stadt Dusseldorf auch Versorgungsfunktionen fiir die angren-
zenden Mittelzentren Ratingen, Mettmann, Erkrath, Hilden, Langen-
feld, Monheim am Rhein, Dormagen, Neuss und Meerbusch. Auf-
grund der Nahe zu v. g. zahlreichen Mittelzentren liegen intensive
Wettbewerbsbeziehungen vor.

Die verkehrliche Erreichbarkeit Dusseldorfs wird durch zahlreiche
Autobahnen und BundesstralRen gesichert. So ist das Stadtgebiet
Dusseldorfs von mehreren Bundesautobahnen umgeben bezie-
hungsweise wird teilweise von diesen berihrt.

Als wichtigste sind zu nennen: Im Norden die A 448 Aachen - Velbert
und die A 52 Essen - Duisseldorf, im Siiden die A 46 Heinsberg - Ha-
gen und die A59 vom Autobahnkreuz Dusseldorf-Sud in Richtung
Leverkusen, im Westen die A 52 Diisseldorf - Roermond und die A7
Koln - Nimwegen sowie im Osten die A 3 Frankfurt am Main - Ober-
hausen. Von diesen bilden die A 3, die A 44, die A 46 und die A 57 den
Autobahnring Dusseldorf. Ferner fihren die BundesstralRen 1, 7, 8,
228 und 326 durch das Stadtgebiet.

Als Landeshauptstadt verfligt Diisseldorf tiber die ICE-Fernbahnhofe
Hauptbahnhof und Diisseldorf-Flughafen, den Regionalbahnhof
Benrath sowie 25 S-Bahn-Stationen. Des Weiteren liegt in der Stadt
ein dichtes Netz an Stadtbahnen, StraRenbahnen- und Stadtbus-
Linien vor. Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) in der Stadt
wird durch die Rheinbahn, die Regiobahn und die Deutsche Bahn AG
betrieben.

Die Stadt gliedert sich in insgesamt zehn Stadtbezirke und 49 Stadt-
teile. In Dusseldorf leben gegenwartig 586.850 Einwohner (Stand:
31.12.2008). Bevolkerungsschwerpunkte befinden sich in den zentral
gelegenen Stadtbezirken 1, 2 und 3. Hingegen weisen die peripher
gelegenen Stadtteile (z. B. Wittlaer, Kalkum, Angermund, Hubbel-
rath, Unterbach, Itter, Himmelgeist) deutlich geringere Einwohner-
dichten auf und sind teilweise landlich gepragt. Zasuren bilden in
erster Linie der Rhein sowie die Auslaufer des Bergischen Landes im
Osten der Stadt.

8 Die Autobahn 44 zwischen Ratingen und Heiligenhaus soll um ca. 9,6 Kilometer
ausgebaut werden. Die neue Trasse soll bis 2015 fertig sein.

zentraldrtliche Gliederung

verkehrliche Erreichbarkeit

Stadtgliederung und Bevédlkerung
der Stadt Duisseldorf
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Tabelle 1

,Dusseldorfer Liste“

Sortimente mit Zentrenrelevanz

Sortimente ohne Zentrenrelevanz

1. Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
(periodischer Bedarf)

11
1.2
1.3

1.4
1.5
1.6

Nahrungs- und Genussmittel
Pharmazeutika, Reformwaren

Drogerie, Kérperpflege

(Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel)
Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
(Schnitt-)Blumen

Zeitungen, Zeitschriften

2. Zentrenrelevante Sortimente
(aperiodischer Bedarf)

2.1
2.1

2.1.2
213
2.1.4

2.1.5
2.2
2.2.1

2.2.2

223
2.2.4
2.2.5

23
2.3.1
23.2

23.3
23.4

235
2.3.6

23.7

Personlicher Bedarf

Bekleidung (auch Sport-), Lederwaren, Schu-
he

Parflimerie- und Kosmetikartikel

Uhren, Schmuck

Kinderwagen und Kinderausstattungen

mit Ausnahme von Mdbeln

Sanitatswaren

Wohn- und Haushaltsbedarf
Wohnaccessoires (Antiquitaten, echte Ori-
ent-Teppiche, Dekorationsartikel)

Haus- und Heimtextilien (Gardinen, Dekora-
tionen und Zubehor, Stoffe, Kurzwaren,
Handarbeitsmaterialien, Wolle, Nahmaschi-
nen)

Glas, Porzellan, Keramik

Haushaltswaren, Elektrokleingerate

Kunst, Bilder, Kunstgewerbe (Bilder, Bilder-
rahmen, Galanteriewaren, Geschenkartikel)
Freizeit- und sonstiger Bedarf

Bastelartikel, Spielwaren

Biicher, Medien (Biicher, Zeitschriften,
bespielte Tontrager, CDs, DVD’s, Spiele,
Software)

Buiroartikel / Papier / Schreibwaren
Unterhaltungselektronik (Computer, Un-
terhaltungs- und Kommunikationselektro-
nik, unbespielte Tontrager, CDs, DVD’s)
Foto, Video, Optik, Akustik

Sport- und Freizeitartikel

Sportgerate, Campingartikel, Fahrrader und
Zubehor, Waffen, Jagdbedarf

Baumarktspezifische Kernsortimente

3.1 Baustoffe (Holz, Metall, Kunststoffe,
Steine, Fliesen, Dammstoffe, Mor-
tel...)

3.2 Bauelemente (Fenster, Tiren, Ver-
kleidungen, Rollladen, Markisen...)

3.3 Installationsmaterial (Elektro, Sani-
tar, Heizung, Ofen)

3.4  Bad-, Sanitdreinrichtungen (Bade-
wannen, Armaturen, Zubehor)

3.5 Farben, Lacke, Tapeten

3.6  Bodenbelige

3.7 Beschlige, Eisenwaren

3.8 Werkzeuge, Gerate, Geriiste, Leitern

Gartencenterspezifische Kernsortimente

41 Gartenbedarf

4.1 Pflanzen, Baume und Straucher

4.1.2  PflanzgefaRe

4.1.3 Gartengerate

4.1.4 Erde, Torf, Dlingemittel

4.5 Pflanzenschutzmittel

4.2 Garteneinrichtungen

4.2.1 Materialien fiir den Bau von AulRen-
anlagen, Wegen, Terrassen, Teichen,
Pergolen, Zaune und Einfriedigungen

4.2.2 Gartenhauser, Gewachshauser

4.3 Garten und Balkonmébel

Méobel

5.1 Wohnmébel, Kiichenmaébel

5.2 Biiromébel und -maschinen

5.3  ElektrogroRgerate fiir den Haushalt

5.4 Beleuchtungskorper, Lampen

5.5  Teppichboden und Teppiche

Fahrzeuge

6.1 Motorfahrzeuge aller Art (ohne Fahr-
rader), Anhénger

6.2  Kfz-Teile und -Zubehor

6.3  Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

Quelle: Rahmenplan Einzelhandel 2007, Landeshauptstadt Dusseldorf; Darstel-

lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010

Im Zeitraum von 1998 - 2008 ist eine positive Einwohnerentwick-  Einwohnerentwicklung
lung in der Stadt Diisseldorf festzustellen. Die Einwohnerzahl stieg
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in diesem Zeitraum um 18.450 Personen, gleichbedeutend ca. drei
Prozent. Diese Einwohnerentwicklung verteilt sich jedoch unter-
schiedlich auf die verschiedenen Stadtbezirke. Wahrend die meisten
Stadtbezirke ein Bevolkerungswachstum aufweisen, liegt in den
Stadtbezirken 8 und 10 eine negative Bevolkerungsentwicklung vor.
Eine besonders hohe Zuwachsrate erreicht der Stadtbezirk 5 mit
einer Steigerung um ca. 17 %. Im Stadtteil Rath ist die Einwohnerzahl
im gleichen Zeitraum von 16.975 auf 18.658 um 1.683 Einwohner
bzw. rund 10 % gestiegen.

Tabelle2  Einwohnerentwicklung nach Stadtbezirken (1998 - 2008)

Einwohner

Stadtbezirk (Stadtteile) 1998 2008 1998 =100

1 (Altstadt, Karlstadt, Stadt-
mitte, Pempelfort, Deren. 73.487 75.157 102,3
dorf, Golzheim)

2 (Flingern-Sud, Flingern- 55 453 5633 1016
Nord, Dusseltal)

3 (Friedrichstadt, Unterbilk,
Hafen, Hamm, Vollmers- 104.280 109.847 105,3
werth, Bilk, Oberbilk, Flehe)

4 (Oberkassel, Heerdt, Lorick, 37 468 39.913 1065
Niederkassel)

5 (Stockum, Lohausen, Kai- 27788 32581 117.2
serswerth)

6 (Lichtenbroich, Unterrath, 56.112 53.830 1048
Rath, Morsenbroich)

7 (Gerresheim, Grafenberg, 43,366 43.950 1013
Ludenberg, Hubbelrath)

8 (Lierenfeld, Eller, Vennhau- 57693 56.220 97.4
sen, Unterbach)

9 (Wersten, Himmelgeist,
Holthausen, Reisholz, Ben- 86.622 89311 1031
rath, Urdenbach, Itter, Has-
sels)

10 (Garath, Hellerhof) 26.131 24.709 94,6

Summe 568.400 586.850 103,2

Quelle: Stadt Disseldorf, Stand: 31.12. des jeweiligen Jahres (nur Einwohner mit
Hauptwohnsitz), Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Fir die Einschatzung der zukinftigen Einwohnerentwicklung der
Stadt Dusseldorf kann auf die eigene Prognose der Landeshaupt-
stadt zuriickgegriffen werden: Danach wird die Einwohnerzahl der
Stadt Dusseldorf bis zum Jahr 2020 um ca. zwei bis drei Prozent auf
ca. 601.385 Einwohner ansteigen. Fur den Stadtbezirk 6 wird ein Be-
volkerungswachstum von ebenfalls ca. zwei bis drei Prozent (+ ca.

Bevolkerungsprognose
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1.506 Einwohner) prognostiziert. Im Stadtteil Rath wird die Einwoh-
nerzahl von derzeit 18.658 (Stand: 31.12.2008) auf voraussichtlich
20.059 Einwohner im Jahr 2020 (+ ca. 7,5 %) wachsen. Insgesamt
lasst sich im Hinblick auf die Bevolkerungsprognose festhalten, dass
unter Zugrundelegung der Prognose der Landeshauptstadt Diissel-
dorf fiir den Einzelhandelsstandort Diisseldorf, den Stadtbezirk 6
und den Stadtteil Rath Impulse durch die Bevolkerungsentwicklung
zu erwarten sind, von denen auch der dort ansassige Einzelhandel
profitieren kann.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass im ,Quar-
tier Westfalenstrale“ neben der Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben auch die Realisierung neuer Wohnflachen vorgesehen ist,
woraus sich zusatzliche Einwohnerpotenziale fir den Stadtteil erge-
ben diirften.

3.1.2 Einzelhandelsgefiige

Im Rahmen der Gutachtenerstellung ist auftragsgemal} vorrangig
die Einzelhandelsstruktur in Dusseldorf zu untersuchen.

In der Stadt Disseldorf waren im Jahr 2004 4.470 Betriebe des La-
deneinzelhandels und des Ladenhandwerks mit einer Gesamtver-
kaufsflache von ca. 834.215 qm ansassig.9

Die Stadt Dusseldorf besitzt ein ausdifferenziertes Netz von Einzel-
handelslagen verschiedener Hierarchiestufen. So wird im Zentren-
konzept eine flinfstufige Zentrenhierarchie dargestellt. Im Rahmen-
plan Einzelhandel 2007 der Stadt Dusseldorf werden neben dem A-
Zentrum (Stadtzentrum) auferdem B-Zentren (Stadtbereichszent-
ren), C-Zentren (grof3e Stadtteilzentren), D-Zentren (kleine Stadtteil-
zentren) und N-Zentren (Nachbarschaftszentren) unterschieden. Die
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche ubernehmen auf-
grund ihres Angebotsspektrums unterschiedliche Versorgungsfunk-
tionen.

Das A-Zentrum und die B-Zentren halten eine Versorgung auf ho-
hem Niveau vor und dienen dartber hinaus als Nahversorgungs-
zentren fir die im jeweiligen Naheinzugsbereich wohnende Bevol-
kerung. Die C-Zentren bieten eine umfassende Nahversorgung fur
eine Stadtbezirk oder einen Stadtteil. Zusatzlich leisten sie eine
Grundversorgung mit zentrenrelevanten Sortimenten sowie mit
Erganzungsangeboten im Bereich offentlicher und privater Dienst-
leistungen. D-Zentren weisen neben der Nahversorgungsfunktion
erganzend einzelne Angebote an zentrenrelevanten Sortimenten
und Dienstleistungen auf. Nachbarschaftszentren erganzen die o. g.
Zentren in Stadtteilen mit einer grofRen Bevolkerungszahl sowie in

9 Vgl.Rahmenplan Einzelhandel 2007, Stadt Dusseldorf, Gesamtdaten aus der
aktuellen Erhebung liegen noch nicht vor.

Einzelhandelsbestand der Stadt Dlis-
seldorf

Zentrenstruktur der Stadt
Diisseldorf
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sehr kleinen Stadtteilen, bei denen die Kaufkraft fiir ein D-Zentrum
nicht ausreicht.

Insgesamt verfugt das Oberzentrum Disseldorf mit einem A-
Zentrum, das sich in Innenstadt West und Stadtmitte gliedert, drei
B-Zentren, 14 C-Zentren, neun D-Zentren und 18 N-Zentren liber 45
zentrale Versorgungsbereiche.”

3.2 Mikrostandort Diisseldorf-Rath, WestfalenstraBe/ Ecke Am
Gatherhof

Der Planstandort WestfalenstraRe/ Ecke Am Gatherhof liegt im
Dusseldorfer Stadtteil Rath in Randlage auBerhalb des C-Zentrums
WestfalenstraBe. Er wird voraussichtlich im Rahmen der Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf in das C-Zentrum integriert. Der Stadtteil Rath be-
findet sich im Stadtbezirk 6 am nordostlichen Rand der Stadt Dus-
seldorf an der Grenze zur Stadt Ratingen.

Das Areal wird im Siiden durch die Westfalenstrale und im Osten
durch den Strallenzug Am Gatherhof begrenzt. Wahrend die West-
falenstraBe als Geschaftsstrale zu charakterisieren ist, wird die
Nutzungsstruktur des Stralenzuges Am Gatherhof im Wesentlichen
durch mehrgeschossige Mehrfamilienhdauser gepragt. Im Norden
des Areals schlieBen sich gewerbliche Nutzungen an. Im Westen
konzentrieren sich verschiedene - in Teilen groRflachige - Einzelhan-
delsbetriebe an der Stral3e In den Diken.

Aktuell handelt es sich bei dem Plangebiet um unbeplanten Innen-
bereich gemaR § 34 BauGB. Im Flachennutzungsplan wird das Areal
als GE, Gl und Griinflache dargestellt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Planstandortes wird Uber die
StraBe Am Gatherhof erfolgen. Allerdings ist zu erwarten, dass die
verkehrliche Erreichbarkeit aufgrund der derzeit schon hohen Ver-
kehrsbelastung im C-Zentrum - v. a. im Bereich der WestfalenstraRRe
- erschwert wird. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die verkehrli-
che Erreichbarkeit aufgrund der Lage am nordostlichen Rand des
Stadtgebiets eingeschréankt ist. Mit dem OPNV ist das Areal tber die
das Stadtgebiet erschlielenden Rheinbahn-, StraBenbahn- und Bus-
linien sowie zwei S-Bahnhofe in unmittelbarer Nahe dagegen sehr
gut angebunden. Durch die geplante Verlangerung der Stralenbahn
in Richtung TheodorstraRe wird die OPNV-Erreichbarkeit dazu wei-
ter verbessert. Zwei S-Bahnhdfe befinden sich in fuBlaufiger Entfer-
nung. Aufgrund seiner siedlungsintegrierten Lage ist auf ein grofRes
fuBlaufiges Einzugsgebiet mit einer entsprechend hohen Nahver-
sorgungsbedeutung zu verweisen. Die Einsehbarkeit von der West-
falenstraRe ist als gut zu bezeichnen.

© Vgl. Rahmenplan Einzelhandel 2007, Stadt Dusseldorf

zentrale Versorgungsbereiche der
Stadt Dtisseldorf

Lage des Planstandortes

Abgrenzung des Planareals

Planungsrecht

verkehrliche Erreichbarkeit und
Sichtbarkeit
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Das weitgehend ebenerdige Planareal mit mehreren Lager-/ Verwal-  derzeitige Nutzung
tungs- und Produktionsgebauden liegt weitgehend brach.

Im unmittelbaren Standortumfeld ist innerhalb des Stadtbezirks- Nutzungenim Standortumfeld
zentrums Westfalenstralle eine Vielzahl an Einzelhandels- und

Komplementarnutzungen ansassig, die sich vorwiegend in den Erd-

geschossen befinden. Neben den Handelsnutzungen dominieren

Wohnnutzungen in Form von Mehrfamilienhdusern und Gewerbe-

nutzungen im Standortumfeld.

Das Stadtbezirkszentrum WestfalenstraRe ist Ende des 19. bzw. An-  C-Zentrum Westfalenstrafse
fang des 20. Jahrhunderts entstanden. Es erstreckt sich im Wesentli-

chen entlang der WestfalenstralRe zwischen Rather Kreuzweg und

Sankt-Franziskus-Stralle. Angrenzende Strallen, wie z.B. Minster-

stralle, Rather Kreuzweg, Am Gatherhof, In den Diken zahlen - zu-

mindest in Teilen - derzeit ebenfalls zum zentralen Versorgungsbe-

reich.

Abbildung 2 Planstandort und ausgewahlte Einzelhandelsstandorte in
Diisseldorf-Rath

Abgrenzung
C-Zentrum WestfalenstralRe

‘ Planstandort

Quelle: Kartengrundlage: www.duesseldorf.de. Darstellung: Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen 2010; Abgrenzung C-Zentrum nach Rahmenplan Ein-
zelhandel 2007

Die Versorgungsfunktion des C-Zentrums erstreckt sich im Nahver-  Versorgungsfunktion
sorgungsbereich auf rund 8.800 Einwohner.” Bei zentrenrelevanten
Sortimenten wird davon ausgegangen, dass das C-Zentrum Versor-

" Quelle: Rahmenplan Einzelhandel 2007, Stadt Diisseldorf
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gungsfunktionen derzeit fir weite Teile des Stadtbezirks 6 lber-
nimmt. Zudem ist anzunehmen, dass das C-Zentrum ebenfalls eine
Versorgungsbedeutung fir den in unmittelbarer Nachbarschaft
gelegenen Dienstleistungsschwerpunkt (TheodorstraRRe) hat.

Im C-Zentrum WestfalenstralRe sind insgesamt 66 Betriebe mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von ca. 18.020 qm ansassig. Der Ange-
botsschwerpunkt liegt im periodischen Bedarf, auf den v. a. die Nah-
rungs- und Genussmittel entfallen. Die Ausstattung bei zentrenpra-
genden Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfs ist als
ausbaufahig zu bewerten.

Angebotsstruktur des C-Zentrums
WestfalenstrafSe

Tabelle 3 Einzelhandelsausstattung C-Zentrum WestfalenstralRe
Branchen Betriebe . v
inqm
Periodischer Bedarf 34 9.210
Personlicher Bedarf 14 3.980
Wohn- und Haushaltsbedarf 2 1.200
Freizeit- und sonstiger Bedarf 12 560

Baumarkt- und Gartencenterspezifische

4 .07
Kernsortimente; Mobel 3070

Summe 66 18.020

Quelle: Einzelhandelserhebung der Stadt Dusseldorf 2009, Darstellung und Be-
rechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte,
ggf. Rundungsdifferenzen)

Die hochste Besatzdichte befindet sich entlang der WestfalenstraRe.
Der Geschaftsbestand an der WestfalenstralRe ist in den letzten Jah-
ren in einer NebenstraRe (In den Diken) der WestfalenstraBe durch
die Ansiedlung einer Reihe groRRerer Einzelhandelsbetriebe erganzt
worden. Der Angebotsschwerpunkt liegt auch hier bei den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten. Der Anteil an Geschaften mit Wa-
ren im unteren Preissegment, Discountern und tiirkischen Lebens-
mittelladen ist insgesamt vergleichsweise hoch. Ebenfalls ist auf
eine groRere Zahl Leerstande und Mindernutzungen zu verweisen.

Als Magnetbetriebe sind Rewe (Westfalenstral3e), Kaufpark und Aldi
(In den Diken), dm (In den Diken), Rossmann (WestfalenstralRe) so-
wie Kik, Takko und Deichmann (In den Diken) aufzufiihren. Dartiber
hinaus ist auf einen kleineren und alteren Netto Lebensmitteldis-
counter (Rather Kreuzweg) sowie eine groRere Zahl kleinerer Einzel-
handelsbetriebe innerhalb des Zentrums hinzuweisen. Insgesamt
weist das C-Zentrum WestfalenstraBe eine zweipolige Handels-
struktur auf. Hierbei sind die groReren Magnetbetriebe v. a. im Be-
reich ,In den Diken“ ansassig, wahrend die Bestandsstruktur in der
WestfalenstraBe tberwiegend durch kleinteilige Betriebsformen
gepragt ist. Die funktionale Verbindung zwischen dem gewachse-

zweipolige Handelsstruktur im
C-Zentrum
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nen Besatz entlang der Westfalenstralle und dem Pkw-orientierten
Einzelhandelsschwerpunkt im Bereich ,In den Diken* ist als einge-
schrankt zu bewerten.

Im Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Landeshauptstadt Dissel-
dorf werden folgende Planungsziele zur Starkung und Aufwertung
des C-Zentrums WestfalenstraBe formuliert:

= |, Weiteres Kundenpotenzial mit zusdtzlicher Kaufkraft durch neuen
Dienstleistungsschwerpunkt mit zahlreichen Arbeitspldtzen an der
TheodorstrafSe

» Ansiedlung Magnetbetrieb (Einkaufszentrum mit max. 5.000 gm
Verkaufsfldche) verteilt auf kleine Einheiten auf den Brachfldchen
im Bereich WestfalenstrafSe/ Ecke Am Gatherhof

= Neugestaltung der StrafSenrdume und der Brachfldche an der
WestfalenstrafSe als Stadtteilplatz.“

Fur die Neuansiedlung von nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsbetrieben werden im Rahmenplan Einzelhandel zudem fur jede
Zentrenstufe zulassige Betriebstypen mit GrofRenbeschrankungen
aufgezeigt. Hiernach ist fiir C-Zentren grundsatzlich die Ansiedlung
kleiner SB-Warenhauser oder groRer Verbrauchermarkte vorgese-
hen, wobei eine Beschrankung auf den Bedarf des zugehorigen Ein-
zugsbereiches berticksichtigt werden soll und die Funktionsfahigkeit
sonstiger erforderlicher Nahversorgungseinrichtungen nicht ge-
fahrdet werden darf.

Entsprechend der bundesweit erkennbaren Entwicklungstrends zu
einer dynamischen Polarisierung in Richtung ,,Griine Wiese®, d. h. in
Richtung dezentraler bzw. Pkw-orientierter Standorte, und groReren
Stadtzentren ist das C-Zentrum WestfalenstralRe mit einer sukzessi-
ven Funktionsabnahme konfrontiert. Dies macht sich in einer sin-
kenden Zentralitat, hohen Leerstandsquoten und einer hoheren
Fluktuationsrate insbesondere im Bereich des gewachsenen Han-
delsbesatzes entlang der WestfalenstraBe bemerkbar. Ein unvoll-
standiger Branchenmix kann hierbei gleichzeitig als Ausléser und
Resultat dieser Entwicklung angefiihrt werden. Eine Erganzung des
Einzelhandelsangebots erscheint bei detaillierter Betrachtung der
aktuellen Versorgungslage demnach sinnvoll. Fur die vom Vorha-
bentrager vorgesehenen BetriebsgroRen und -typen besteht durch
die Kleinteiligkeit der momentan leerstehenden Ladenlokale kaum
Potenzial in der bestehenden Immobilienstruktur der Westfalen-
stralle. Somit ware eine Ansiedlung von Magnetbetrieben mit einer
Verkaufsflache von 5.000 gm im , Quartier WestfalenstraBe“ sinn-
voll. Die Lage des Planstandorts bietet die Chance zu einer gezielten
Festigung der stadtebaulich-funktionalen Strukturen entlang der
WestfalenstraBe. Der Planstandort ist fur eine gezielte Optimierung
der Angebots- und Funktionsstrukturen des C-Zentrums geeignet.

Ziele der Einzelhandelsentwicklung
der Stadt Dtisseldorf

Chancen durch das Planvorhaben
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Zusammenfassende Standortbewertung

Zusammenfassend lassen sich folgende wesentliche positive und
negative Standortfaktoren fiir den Standort WestfalenstraRe/ Ecke
Am Gatherhof im Dusseldorfer Stadtteil Rath festhalten:

Positive Standortfaktoren

+

+
+

+

Lage in Randlage des C-Zentrums WestfalenstraRe; Einbin-
dung in gewachsene Lage

unmittelbares Standortumfeld ist als Einkaufsplatz etabliert
mogliche Synergieeffekte mit den vorliegenden Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen bei Offnung in Richtung
WestfalenstraRle

ausreichende Flachenverfugbarkeit und ebenerdiges Grund-
stlick

sehr gute Einbindung in das OPNV-Netz

hohes Einwohnerpotenzial im potenziellen Einzugsgebiet
fuRlaufiges Einzugsgebiet im unmittelbaren Standortumfeld

Negative Standortfaktoren

Lage auBerhalb des C-Zentrums WestfalenstraBe begrenzt
nach derzeitigem Planungsrecht die Ansiedlungsmoglichkei-
ten mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhan-
del auf nicht groRflachige Betriebe

eingeschrankte Erreichbarkeit fir Pkw aufgrund der Lage am
nordostlichen Rand des Stadtgebiets und der Verkehrsbelas-
tung der Westfalenstrale

Ansiedlungsbeschrankungen durch Entwicklungsvorgaben
der Stadt Duisseldorf (max. 5.000 gm Verkaufsflache)
Altbebauung am Planstandort.
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4 Projektdaten
4.1 Definition der Betriebstypen

Im Hinblick auf die méglichen Betriebstypen sind folgende Definiti-
onen heranzuziehen:

Laut einer in der Handelswissenschaft gebrauchlichen Definition ist
ein Supermarkt ein Lebensmittel-SB-Betrieb, der Nahrungs- und
Genussmittel einschlieBlich Frischwaren als Kernsortiment fiihrt.
Die Gesamtverkaufsflache belduft sich auf mindestens 400 qm. Eine
MaximalgroRe von ca. 2.500 qm Verkaufsflache grenzt den Super-
markt vom Betriebstyp ,GroRer Supermarkt“ ab. Ein groRer Super-
markt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 und 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie
Nonfood I-Artikel> und ein umfangreiches Nonfood II-Angebot
fuhrt.s

Hinsichtlich des Sortiments weisen die einzelnen Lebensmittel-SB-
Markte unterschiedliche Sortimentsspannen auf. So liegt im Dis-
countbereich beispielsweise die Zahl der Artikel zwischen ca. 800
(Aldi), ca. 1.400 (Lidl) und tUber 2.000 (Netto/ Plus) Artikeln, wahrend
Supermarkte ca. 10.000 Artikel und grof3e Supermarkte bzw. SB-
Warenhauser sogar zwischen 21.000 bis 45.000 Artikel fuhren.4

Aufgrund der starkeren Sortimentsvielfalt werden v.a. Vollsorti-
menter als klassische Nahversorger eingestuft, da sie im Vergleich
zu Discountern i. d. R. groRere Frischeangebote bereitstellen.

Die Bedeutung, d. h. die Marktanteile, variiert bei den unterschiedli-
chen Betriebstypen stark. So belegen die Lebensmitteldiscounter
mit einem Marktanteil von mehr als 40 % die Spitzenposition im
deutschen Lebensmitteleinzelhandel. Supermarkte und grofRe Su-
permarkte/ SB-Warenhduser verfugen noch liber Marktanteile von
jeweils ca. einem Viertel, wahrend der ubrige Lebensmitteleinzel-
handel nur noch tber einen Marktanteil von rund 8 % besitzt.

12 Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der GS1-
Warengrupenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und
Verbrauchsgtiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogrofSgerdte, Biicher und Pressearti-
kel usw.) unterscheiden.” EHI Handel aktuell 2009/2010

3 vgl. EHI. Handel aktuell 2009/2010

4 Lebensmittelzeitung: 11.04.2008

Definition: Supermarkt

Sortimentsspannen von
Lebensmittel-SB-Mcdrkten

Marktanteile im deutschen Lebens-
mitteleinzelhandel
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Abbildung 3 Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2008

B Supermarkte

M groRe Supermarkte/ SB-
Warenhduser

Discounter

tbriger
Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: Handel aktuell 2009/2010, Darstellung und Berechnungen Stadt- und
Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 20m

Ein Fachmarkt ist ein grof3flachiges Fachgeschaft, das ein branchen-
bestimmtes breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich
(z. B. Bekleidungsfachmarkt, Elektrofachmarkt), einem Bedarfsbe-
reich (z. B. Sportfachmarkt, Baufachmarkt) oder einem Zielgruppen-
bereich (z. B. Mdbel- und Haushaltswarenfachmarkt fir designori-
entierte Kunden) weitestgehend in Selbstbedienung fiihrt, dem
Kunden jedoch auch Beratung und Service anbietet. Der Standort ist
i.d.R. Pkw-orientiert entweder isoliert oder in gewachsenen und
geplanten Zentren.

Der Facheinzelhandel fur elektrische Haushaltsgerate und Unterhal-
tungselektronik umfasst in Deutschland ca. 23.600 Betriebe, hinzu
kommt der Facheinzelhandel mit Computern und Telekom-
munikationsgeraten.’s Der Fachhandel weist eine heterogene Be-
triebsstruktur auf: Einerseits wird er gepragt durch grofRe (und
i.d.R. groBflachige) Elektrofachmarkte, die als Vollsortimenter im
Bereich der Elektrowaren auftreten und andererseits durch kleinere
spezialisierte Fachgeschafte, z. B. fiir ElektrogroR- und Elektroklein-
gerate, Unterhaltungselektronik, Telekommunikation und Compu-
ter inklusive des jeweiligen Zubehors, die sich auch durch einen ho-
heren Dienstleistungs-/Handwerksanteil von den groRReren Anbie-
tern abheben.

Zu den Fachmarkten zahlen insbesondere die Vertriebslinien
MediaMarkt und Saturn der Metro Group. Die Fachgeschafte sind
zumeist dem inhabergefiihrten Facheinzelhandel zuzuordnen, die
oftmals in Einkaufsgemeinschaften organisiert sind (z. B. Euronics,
Electronic Partner, expert, telering). Auch bei diesen Fachgeschaften
ist ein Trend zu groBeren Betriebseinheiten zu erkennen; die Be-
triebsgroBen bleiben jedoch meist unter den Dimensionen der

> vgl. LPV Lebensmittel Praxis Verlag: Factbook Einzelhandel 2009, S. 108f.

Fachmarkt

Facheinzelhandel fiir elektrische
Haushaltsgerdte und Unterhal-
tungselektronik
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Marktfihrer. Die unten stehende Tabelle gibt einen Uberblick tber
die sieben groBten Unternehmen (und Einkaufsgemeinschaften) im
Marktsegment Unterhaltungselektronik in Deutschland.

Tabelle 4 Top 7 der Unterhaltungselektronik-Handelsunternehmen in
Deutschland

Bruttoumsatzin

Bruttoumsatz pro

Unternehmen Vertriebslinie Verkaufsstellen 2008 Verkaufsstelle
Mrd. EUR 2008 L
in Mio. EUR 2008
1 Metro MediaMarkt, Saturn 367 10,3 28,1
2 Euronics Euronics, Euronics
2.041 35 1,7
XXL, media@home
3 EP: Electronic  EP:, MediMax, com-
3.241 3,2% 1,0
Partner Team
4 expert expert 410 2,6 6,3
telerin telering,
> g g 2.120 1,3* 0,7
Markenprofi
6 Conrad Conrad Electronic
) 26 0,7* 27,0
Electronic
7 Rewe ProMarkt 58 0,6 10,3
* Schatzwerte

Quelle: Handel aktuell 2009/2010, nach Unternehmensangaben, Schat-
zungen. Darstellung und Berechnungen Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH 2010

Wie auch der Facheinzelhandel mit Elektrowaren weist auch der
Textileinzelhandel eine heterogene Betriebsstruktur auf. Der Textil-
einzelhandel wird gepragt von groen Warenhdusern (v. a. Karstadt
und Kaufhof), Textilkaufhausern, Textilfachmarkten sowie filialisier-
ten und inhabergefuhrten Fachgeschaften.

In der Textilbranche zeigt sich ein deutlicher Strukturwandel auf
unterschiedlichen Ebenen. Das veranderte Ausgabeverhalten der
Konsumenten fiihrt dazu, dass der Branchenumsatz von ca.
44 Mrd. EUR im Jahr 1992 auf ca. 39 Mrd. EUR im Jahr 2009 gesun-
ken ist, was einen nominalen Riickgang von ca. 11 % entspricht. Ver-
lierer dieser Entwicklung sind die groBen Kaufhauser mit unklarer
Vertriebsstrategie (Karstadt und Hertie), aber auch traditionelle
Textilkaufhauser (z. B. Wehmeyer und SinnLeffers).

Gewinner im fortwahrenden Kampf um Marktanteile sind bei-
spielsweise die vertikalen Anbieter, bei denen durch die Realisierung
eigener Shops oder enge Zusammenarbeit mit anderen Handels-
partnern die Ausklammerung von Zwischenstufen (z. B. GroRhan-
del) erfolgt (z. B. Esprit, H & M), um sich hierdurch vor allem gegen-
Uber anderen Filialisten, dem Fachhandel und dem Versandhandel
behaupten zu kénnen. Die Erfolgsfaktoren vertikaler Handler beru-

Textilfacheinzelhandel
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hen auf niedrigeren Produktpreisen (u. a. aufgrund von Kostenvor-
teilen in der Wertschopfungskette, kurzen Reaktionszeiten bei Pro-
duktentwicklung, Produktion und Distribution), Transaktionskos-
tenvorteilen (u.a. aufgrund Sortimentskomplexitat, Preistranspa-
renz/ -Stabilitdt) und Innovation (Produktinnovation, Systeminnova-
tion). Im Vorteil sind in diesem Zusammenhang klar positionierte
und mit einem bestimmten Image ausgestattete Marken mit Mono-
label-Stores (z. B. Marc O Polo, Esprit, s.Oliver, Vero Moda/ Jack &
Jones) und filialisierte Bekleidungsanbieter mit eigenem Image (z. B.

H & M und Zara).

Tabelle 5 Top 10 der Textilhandelsunternehmen in Deutschland

(2006 - 2007)

Textilumsatz in Mio. EUR

Unternehmen Vertriebslinie
2006 2007 +in%
1 Arcandor, Essen v. a. Karstadt-Warenhaus,
Karstadt-Sports, Alster- 4.207 4.170 -0,9
haus, KaDeWe
2 Otto Group, Ham-  Versandhandel, u. a. Otto,
burg Schwab, Heine, Baur, 3.548* 3.406* -4,0
Bonprix
3 Metro, Dusseldorf  v. a. Galeria Kaufhof, Ad-
ler-Modehauser, Metro 3.074* 3.077
C&C,real,-
4 C& A, Dusseldorf ~ Family Stores, Small
Family Stores, Kids Stores, 2.810 2.933 +4,4
Woman Stores
5 Hennes & Mauritz, H & M- und Cos-Filialen
2.175 2.395 +10,1
Hamburg
6 Peek & Cloppen- P & C- Filialen inkl. An-
. . . o 1.496* 1.511* +1,0
burg, Diisseldorf son’s Vertriebslinie
7 Tengelmann, Miihl- KiK- und Plus-Filialen
) 1.274% 1.498* +17,6
heim/Ruhr
8 Aldi-Gruppe, Essen/ Aldi Nord und Aldi Sud
- 1.050* 1.050*
Miihlheim/Ruhr
9 Lidl, Neckarsulm Lidl-Filialen 1.010* 1.050* +4,0
10 Tchibo, Hamburg Filialen und Versandhan-
1.077* 1.023+ -5,0
del
* Schatzwerte

Quelle: Handel aktuell 2009/2010, nach Unternehmensangaben, Schatzungen.
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010

Ein weiteres erfolgreiches Konzept, das sich auf den herrschenden
Preisdruck in der Branche als Erfolgsgeschichte darstellt, ist die Dis-
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counterisierung. Ausgelost wurde diese Entwicklung von den SB-
Warenhadusern mit preisaggressiven Textilangeboten. Daran ange-
lehnt haben die Lebensmitteldiscounter damit begonnen, Beklei-
dung als Aktionsartikel anzubieten. Im nachsten Schritt etablierten
sich eigenstandige Textildiscounter (z.B. KiK, Ernsting’s Family,
Takko), die auch aktuell - v. a. in vielen kleineren und mittleren Stad-
ten sowie in Randlagen groRerer Stadte - immer noch weiter expan-
dieren. Aktuell drangen internationale Player (z.B. Primarkt, TK
MAXX) auf den deutschen textilen Discountmarkt.

4.2 Planvorhaben

Das Planobjekt wird auf Grundlage von Angaben des Investors cha-
rakterisiert und nachfolgend gutachterlich bewertet. Demnach ist
im Diusseldorfer Stadtteil Rath im Rahmen des Projektes ,Quartier
WestfalenstraBe“ die Ansiedlung von Einzelhandel projektiert.
Wichtiges Ziel des Planvorhabens ist, den Einzelhandelsbestand im
C-Zentrum Westfalenstrale zu erganzen und somit die Versor-
gungsfunktion und Attraktivitat des Zentrums langfristig zu festi-
gen. Vor diesem Hintergrund erfolgte eine Vorabstimmung zu mog-
lichen Nutzungen am Planstandort mit der Landeshauptstadt Dus-
seldorf. Vor allem bisher fehlende bzw. unterreprasentierte Sorti-
mente, Betriebstypen und Nutzungen sowie Qualitaten sollten in
die Konzeption einbezogen werden.

Da als grundsatzliches Ziel die Starkung des gesamten C-Zentrums
verfolgt wird, soll ein autarker Solitarstandort ebenso vermieden
werden wie eine aufgrund der Sortimentsmischung und Betriebsty-
pologie erheblich in Konkurrenz zum bisherigen, v. a. gewachsenen
Bestand entlang der WestfalenstralRe tretende Entwicklung. Da bei-
spielsweise durch neue kleinere Fachgeschafte eine starke Konkur-
renz zum Uberwiegend kleinteilig strukturieren Einzelhandelsbesatz
entlang der WestfalenstralRe entstehen konnte, sollte die Ansied-
lung solcher Betriebe eingeschrankt werden. Gerade diese kleinfla-
chigen Einzelhandelsbetriebe sind als reizvolles Element in der
WestfalenstraBe im Sinne eines Erhalts und einer Steigerung der
Attraktivitat des C-Zentrums zu schitzen. Vorgesehen ist zur Star-
kung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen entlang der Westfa-
lenstral3e die Realisierung eines Einkaufszentrums, das sich v.a. in
Richtung der WestfalenstralRe hin 6ffnet. Verbunden sein soll diese
konzeptionierte Angebotsform mit den Chancen von hoch- und mit-
telwertigen Angeboten und einer neuen Aufenthaltsqualitat. Somit
ist das Planvorhaben nicht als Fachmarktzentrum mit eingeschrank-
ter funktionaler Verkniipfung mit dem gewachsenen Bestand ent-
lang der Westfalenstrale zu verstehen (als solches ware der Be-
stand im Bereich ,In den Diken“ einzuordnen).

Planvorhaben

Konzeption
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Tabelle 6 Potenzielle Betriebstypen im Planvorhaben*

Warengruppe VKingm  Betriebstyp bzw. Qualitdtsniveau

Nahrungs- und Genussmittel 3.500 groBer Supermarkt mit gutem Qua-
litdtsniveau

Elektrowaren 1.500 Fachmarkt mit mittlerem Qualitats-
niveau

Bekleidung 1.500 Fachmarkt/ Fachmarkte mit mittle-
rem Qualitatsniveau

Schuhe/ Lederwaren 450 Fachmarkt mit mittlerem Qualitats-
niveau

Eine Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens von 5.000 gm wird
nicht Uberschritten.

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010

Die Projektdaten charakterisieren das Planvorhaben als groRflachi-  Einzelhandelsbetrieb i. S. des
gen Einzelhandelsbetrieb i. S. des § 1 Abs. 3 BauNVO. Wegen der im  § 77Abs. 3 BauNvo
Rahmenplan Einzelhandel unter Berticksichtigung des vorhandenen
Einzelhandelsangebots, der vorliegenden Kaufkraft und der verkehr-

lichen Machbarkeit sowie der definierten Ausstattungskriterien fur

C-Zentren festgelegten Verkaufsflachenobergrenze fur die zukunf-

tige Einzelhandelsentwicklung des Stadtbezirkszentrums soll die

gesamte Verkaufsflache des Planvorhabens insgesamt ca. 5.000 qm

nicht Ubersteigen. In Kombination bzw. alternativ stehen die in Ta-

belle 6 dargestellten Warengruppen und Betriebstypen (in marktfa-

higer Dimensionierung) zur Diskussion.

Die Verkaufsflachenaufteilung des groBen Supermarkts nach Sorti-  Verkaufsfldchenaufteilung des gro-
menten zeigt, dass der Angebotsschwerpunkt mit ca. 66 % im Be-  [en Supermarkts

reich Nahrungs- und Genussmittel liegen wird. Die Nonfood-I- und

Nonfood-lI-Sortimente werden ca. 14 bzw. 20 % der Verkaufsflache

belegen. Die einzelnen Nonfood-Sortimente weisen eine geringe

Verkaufsflache auf.

Tabelle 7 Verkaufsflachenaufteilung eines grofRen Supermarktes
Betriebe/Sortimente VK ingm
groBer Supermarkt, davon 3.500
Lebensmittel (inkl. Getrénke) 2.300
Nonfood | 500
Nonfood Il 700

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2010

Fiir die Nonfood-Sortimente ist aufgrund der jeweils geringen Ver-  Bedeutung der Nonfood-Sortimente
kaufsflache und der Wettbewerbssituation davon auszugehen, dass
absatzwirtschaftliche Auswirkungen empirisch nicht nachweisbar
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sein werden und keineswegs negative stadtebauliche Auswirkun-
gen zu erwarten sind.

Tabelle 8 Sortimentsstruktur und Verkaufsflachenaufteilung eines
grofRen Supermarktes

Sortimente max. VK in gm
Nahrungs- und Genussmittel 2.320
Nonfood |, davon 480
= Blumen & Pflanzen 30
= Tierkost 75
= Babyartikel 60
= Korperpflege 145
= Hygienepapiere 70
=  Wasch-/ Putzmittel 100
Nonfood Il, davon 700
= Foto 10
= Glas/ Porzellan 30
= Zeitschriften/ Biicher 60
= Spielwaren 30
= Schreibwaren 50
= Sport 20
= Fahrradzubehor 30
= Haushaltswaren 70
= Haushaltselektronikgerite 20
= Elektrozubehor 20
= Besen/ Biirsten 20
= Unterhaltungselektronik 40
= Tontrager 30
= Autozubehor 30
= Partyzubehor 30
= Saisonartikel 50
= Schuhe 20
= Lederwaren 5
= Wische 30

= Sportbekleidung
= Baby-/Kinderbekleidung

= Strumpfwaren, Kurzwaren 50
= Heimtextilien 20
= Aktionstische 25
Summe 3.500

Quelle: Angaben des Auftraggebers mit dem Hinweis, dass sich einzelne GroRen-
angaben noch in geringem Umfang dandern konnen. Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010
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Die Ausrichtung der im Planvorhaben vorgehaltenen Waren be-
schrankt sich - mit Ausnahme weniger Randsortimente des grof3en
Supermarktes und des Elektrofachmarktes - auf nahversorgungsre-
levante bzw. zentrenrelevante Sortimente.

Anhand branchenublicher Flachenproduktivitaten kann unter Be-
riicksichtigung der vorhabenspezifischen standort-, markt- und po-
tenzialseitigen Rahmenbedingungen sowie auf Grundlage des vom
Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Nutzungskonzepts eine Um-
satzeinschatzung des Planvorhabens vorgenommen werden. In die-
sem Zusammenhang sind folgende Aspekte von Relevanz:

= etablierter Einzelhandelsstandort

» ausgepragte Wettbewerbssituation im Lebensmittelsektor auf-
grund der raumlichen Nahe zu mehreren Lebensmitteldiscoun-
tern und Vollsortimentern

= gering ausgepragter Wettbewerb in den Sortimenten Elektrowa-
ren, Bekleidung und Schuhen

= Lage unmittelbar angrenzend an einen zentralen Versorgungsbe-
reich mit groRRerer Angebotsbreite bietet aufgrund der Kopp-
lungsmoglichkeit des Planvorhabens mit weiteren Angeboten
aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie
eine hohe Standortqualitat

= gleichzeitig positive Agglomerationseffekte in Form von Kopp-
lungspotenzialen innerhalb des Planvorhabens aufgrund unter-
schiedlicher Betriebe

= eine als nicht optimal zu bezeichnende Erschliefung/ Verkehrs-
lage des Vorhabenstandortes

= eine gute AuBenwirkung/ Sichtbarkeit des Planvorhabens

= eine vergleichsweise hohe Mantelbevolkerung im fuBlaufigen
Einzugsbereich

= Umsatzpotenziale durch groRere Zahl an Beschaftigen im Stand-
ortumfeld

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon
auszugehen, dass die verschiedenen Betriebe unabhangig von der
tatsachlich realisierten Entwicklungsvariante durchschnittliche FIa-
chenproduktivitaten an dem avisierten Standort erzielen konnen.

Da ein Bebauungsplan keine Betreiber festsetzen kann, sondern als
Angebotsplan lediglich Verkaufsflaichen- bzw. Geschossflachen-
sowie Sortimentsobergrenzen rechtssicher regeln kann, stellt das
vorliegende Vertraglichkeitsgutachten in Vorbereitung einer bau-
leitplanerischen Steuerung nicht auf das einzelne Handelsunter-
nehmen ab, sondern nimmt eine betreiberunabhangige Bewertung
vor. Somit werden keine unternehmensspezifischen Kennzahlen in
die Berechnungen eingestellt, sondern Spannweiten. Diese Spann-
weiten werden im Rahmen eines Moderate-Case- und eines Worst-
Case-Szenarios aufgezeigt.

Sortimentsstruktur

Umsatzeinschdtzung

Unterscheidung von zwei Szenarien
bei der Umsatzeinschdtzung
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Im Sinne des Worst-Case-Ansatzes wird im Rahmen einer Modell-
rechnung von maximalen Umsatzleistungen ausgegangen.'® Diese
Variante wird sich nur ergeben, wenn in allen Sortimentsbereichen
maximale Ertrage erwirtschaftet werden. Der Moderate-Case be-
schreibt eine realistische und fiir den Betreiber wirtschaftliche Vari-
ante. Es ist zu erwarten, dass sich die Auswirkungen innerhalb der
aufgefuihrten Spannweite bewegen werden.

Worst-Case-Szenario

Fiir den projektierten groRen Supermarkt wird eine maximale Fla-  Grofer Supermarkt
chenproduktivitat von ca. 4.500 EUR/ gqm Verkaufsflache angesetzt.
Vor dem Hintergrund der Standortrahmenbedingungen und der
Tatsache, dass die durchschnittliche Flachenproduktivitat eines gro-
Ben Supermarktes in Deutschland bei ca. 4.047 EUR/ gm Verkaufs-
flache liegt, ist dieser Wert als Worst-Case einzustufen. Unter die-
ser Pramisse ergibt sich bei einer Verkaufsflache von insgesamt ca.
3.500 qm eine maximale Umsatzleistung von ca. 15,7 Mio. EUR pro
Jahr (ca. 12,0 Mio. EUR Lebensmittel, ca. 3,7 Mio. EUR Randsortimen-
te).
Tabelle 9 Verkaufsflachenaufteilung und Umsatzeinschatzung des
grofRen Supermarktes
Produktivitat Umsatz
VK Modera- | Worst- | Modera- | Worst-
te-Case Case te-Case Case
. . ingm
Betrieb/Sortimente q EUR/ qm | EUR/ qm | Mio. EUR | Mio. EUR
groBer Supermarkt, davon 3.500 3.500 4.500 12,3 15,7
Lebensmittel
. 2.300 9,4 12,0
(inkl. Getrdnke)
Nonfood | 500 1,4 18
Nonfood Il 700 15 19
Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2010
Die Flachenproduktivitat im Elektrofachhandel lasst in der Bran-  Elektrofachmarkt

chentibersicht eine grof3e Spanne erkennen. Fiir den Bereich Elektro-
und Unterhaltungselektronik liegt die durchschnittliche Flachen-
produktivitat in Deutschland bei ca. 5.300 EUR/ gm Verkaufsflache.
Allerdings werden bei den Top-Betrieben auch Spitzenwerte von bis
zu ca. 7.900 EUR/ gm erreicht (z. B. MediaMarkt, Saturn).

16 Der Worst-Case-Ansatz unterstellt eine maximale Attraktivitat des Vorhabens
im Hinblick auf den einzelhandelsbezogenen Sortimentsmix, die Betreiberquali-
tat sowie Kundenakzeptanz.

7 Vgl. EHI. Handel aktuell 2009/2010

8 Quelle: LPV Lebensmittel Praxis Verband: Factbook Einzelhandel 2009. S.109.
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Diese hohen Umsatzwerte der grofRen Elektrofachmarktketten er-
fordern verkehrsglinstig gelegene Standorte mit ausgedehnten Ein-
zugsbereichen. Sie sind aus unserer Sicht auf kleiner dimensionierte
Elektrofachmarkte in nachgeordneten Zentrenkategorien nicht zu
ubertragen. Insofern setzen wir eine maximale Flachenproduktivitat
von ca. 5.500 EUR/ gm Verkaufsflache an.

Fir einen Textilfachmarkt am Planstandort wird eine maximale Fla-
chenleistung von 3.000 EUR/qm Verkaufsflache als Worst-Case an-
genommen. Die maximale Flachenleistung des projektierten Schuh-
fachmarktes wird bei voraussichtlich ca. 3.500 EUR/ gqm Verkaufsfla-
che liegen.

Da die Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens von 5.000gm
nicht tberschritten werden soll, ist im Rahmen der Projektrealisie-
rung die Ansiedlung der o. g. Betriebstypen nur in Kombination bzw.
in Alternativen moglich. Dabei bildet die Ansiedlung eines grof3en
Supermarktes mit ca. 3.500 qm zur Sicherung der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit des Gesamtvorhabens die Grundlage in jeder Varian-
te. Auf Anregung der Stadt Dusseldorf werden im Folgenden vier
unterschiedliche Vorhabenvarianten gepruft und ihre stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen dargestellt. Hier-
bei ist zu berlicksichtigen, dass sowohl die Ansiedlung eines grof3en
Supermarktes mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 3.500 gm als
auch die Ansiedlung weiterer Fachmarkte in den unten genannten
GroRenordnungen den Vorgaben des Rahmenplans Einzelhandel
der Stadt Dusseldorf fur das C-Zentrum Westfalenstral3e entspre-
chen. Die geplanten Betriebsformen in ihren entsprechenden Gro-
Benordnungen stimmen nur dann mit den Vorgaben des Rahmen-
planes Einzelhandel lberein, wenn die dort genannten Bedingun-
gen erfullt werden.

Der Betriebstyp des groRen Supermarktes existiert noch nicht im
Stadtbezirk 6 (vgl. hierzu Kpt. 6). Somit ware ein groRer Supermarkt
fur eine Weiterentwicklung der Angebotsformen im Stadtbezirk und
eine Attraktivitatssteigerung des C-Zentrums Westfalenstralle
durchaus geeignet. Darliber hinaus beinhaltet Variante 1 die Ansied-
lung eines Elektrofachmarkts mit einer Verkaufsflache von ca.
1.500 qm. Auch ein Elektrofachmarkt in dieser Dimensionierung ist
noch nicht im Stadtbezirk ansassig, so dass auch die Ansiedlung
dieses Marktes zur Weiterentwicklung der Angebotsformen im
Stadtbezirk und zur Attraktivitatssteigerung des zentralen Versor-
gungsbereichs beitragen wiirde. Zudem kann die Ansiedlung des
Elektrofachmarktes als worst-case-Szenario betrachtet werden, da
von diesem Betriebstyp in entsprechender Dimensionierung im Ver-
gleich zu den anderen Varianten die groRten Auswirkungen auf den
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbestand zu erwarten waren.

Es ist davon auszugehen, dass der grolRe Supermarkt die grof3ten
Magnetwirkungen fir die Frequenz des C-Zentrums entfalten wird,

Textil- und Schuhfachmarkt

Priifung von Varianten

Variante 1
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wahrend auch der Elektrofachmarkt eine starkere Ausstrahlungs-
kraft erreicht.

Tabelle 10 Betriebstypen und Verkaufsflachenaufteilung Variante 1

Betriebe VK Umsatzspannweiten
ingm in Mio. EUR
groRer Supermarkt, davon 3.500 12,3-15,7
Food 2.300 9,4-12,0
Nonfood 1.200 29-37
Elektrofachmarkt 1.500 6,8-8,2
Summe 5.000 19,1-29,9

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2010

Variante 2 sieht neben der Ansiedlung des grofRen Supermarktes
Einzelhandelsflachen fiir Bekleidung in einer GroRRenordnung von
insgesamt ca. 1.500 qm Verkaufsflache vor. Geplant ist die Ansied-
lung eines oder mehrerer Bekleidungsfachmarkte mit mittleren
Qualitatsniveau. Da Bekleidungsfachmarkte in dieser GroRenord-
nung und Form - dhnlich wie der groRe Supermarkt und der Elektro-
fachmarkt - derzeit noch nicht im Stadtbezirk 6 vorzufinden sind,
wirde mit dieser Angebotsarrondierung im Bekleidungsbereich
ebenfalls mit einer Weiterentwicklung der Angebotsformen im
Stadtbezirk und einer Attraktivitatssteigerung des C-Zentrums ein-
hergehen. Wie beim Elektrofachmarkt in Variante 1 kann auch die
Ansiedlung der Warengruppe Bekleidung in einer Dimensionierung
von ca. 1.500 qm Verkaufsflache innerhalb der vier Varianten als
worst-case-Szenario betrachtet werden.

Ahnlich wie in Variante 1 wird auch in dieser Variante der groRe Su-
permarkt innerhalb des C-Zentrums als wichtigster Magnetbetrieb
fungieren. Die Magnetwirkungen des Bekleidungsfachmarktes bzw.
der Bekleidungsfachmarkte sind ahnlich hoch einzuschatzen wie die
des Elektrofachmarktes.

Tabelle 11 Betriebstypen und Verkaufsflachenaufteilung Variante 2

Variante 2

Betriebe VK Umsatzspannweiten

ingm in Mio. EUR

groBer Supermarkt, davon 3.500 12,3-157
Food 2.300 9,4-12,0

Nonfood 1.200 29-37
Bekleidungsfachmarkt 1.500 38-45

Summe 5.000 16,1-20,2

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010
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Variante 3 entspricht mit der Ansiedlung eines groBen Supermark-
tes in Erganzung um Fachmarkte aus den Warengruppen Beklei-
dung und Schuhe/ Lederwaren einem marktiiblichen Konzept eines
kleineren Einkaufscenters. Auch wenn die Verkaufsflache im Beklei-
dungssektor geringer ausfallt als in Variante 2, ist davon auszuge-
hen, dass die Kombination der Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Bekleidung und Schuhe in der dargestellten Dimensio-
nierung zu einer ahnlichen Attraktivitat des Vorhabens wie bei Vari-
ante 2 fihren wird.

Tabelle 12 Betriebstypen und Verkaufsflachenaufteilung Variante 3

Variante 3

Betriebe VK Umsatzspannweiten

ingm in Mio. EUR

groRer Supermarkt, davon 3.500 123-157
Food 2300 9.4-120

Nonfood 1.200 29-37
Bekleidungsfachmarkt 1.050 2,6-32
Schuhfachmarkt 450 11-16

Summe 5.000 16,0-20,5

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2010

Der breiteste Angebotsmix wird in Variante 4 vorgehalten. Neben
dem grolRen Supermarkt sollen auch Betriebseinheiten der Waren-
gruppen Elektrowaren, Bekleidung sowie Schuhe/ Lederwaren an-
gesiedelt werden. Aufgrund der GroRenordnung dieser weiteren
Betriebe wird innerhalb des Planvorhabens im Wesentlichen der
grolRe Supermarkt Magnetwirkung entfalten. Zudem dirfte sich die
Vermarktung der im Vergleich zu den Varianten 1- 3 kleineren Be-
triebseinheiten schwieriger gestalten, so dass eventuell weniger
namhafte Anbieter fiir das Vorhaben gewonnen werden konnen.
Dies ist v. a. fur die Warengruppe Elektrowaren zu erwarten.

Tabelle 13 Betriebstypen und Verkaufsflachenaufteilung Variante 4

Variante 4

Betriebe VK Umsatzspannweiten

ingm in Mio. EUR

GrolRer Supermarkt, davon 3.500 12,3-15,7
Food 2.300 9,4-12,0

Nonfood 1.200 29-37
Elektrofachmarkt 800 36-44
Bekleidungsfachmarkt 500 13-15
Schuhfachmarkt 200 05-07

Summe 5.000 17,7-22,3

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010
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5 Einzugsgebiet, Nachragevolumen, potenzielle
Marktbedeutung
5.1 Einzugsgebiet

Die Aussagen zur Marktpositionierung des Planvorhabens umfassen
die Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets fiir das Planvor-
haben, die Berechnung der projektbezogenen Kaufkraft und die
Ermittlung der voraussichtlichen Marktanteile.

Die Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes fiir das Plan-
vorhaben in Disseldorf-Rath gibt denjenigen Raum wieder, in dem
Kunden das Planobjekt voraussichtlich regelmaRig aufsuchen wer-
den. Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes des Einkaufszentrums
wurden insbesondere folgende Aspekte berticksichtigt:

= Zeit-Distanz-Werte

= Attraktivitat und Leistungsfahigkeit des Vorhabens

= verkehrsinfrastrukturelle Situation

= spezifische topographische, siedlungsstrukturelle und stadt-
raumliche Gegebenheiten

= derzeitige und zukiinftige lokale und regionale Wettbewerbssi-
tuation (vgl. Kapitel 6)

Der Planstandort befindet sich aufgrund der unmittelbaren Nahe
zum C-Zentrum WestfalenstralRe in Konkurrenz zu starken Wettbe-
werbsstandorten (z. B. Diisseldorfer und Ratinger Innenstadt). Die
Wettbewerbssituation im Stadtbezirk 6 ist dagegen aufgrund der
derzeitigen Angebotsstruktur im Stadtbezirk als wenig ausgepragt
zu bezeichnen. So ist beispielsweise neben dem C-Zentrum Westfa-
lenstraBe auf nur vier weitere zentrale Versorgungsbereiche einer
niedrigeren Hierarchiestufe und einen gering ausgepragten Streu-
besatz hinzuweisen. Zu den zentralen Versorgungsbereichen niedri-
gerer Hierarchiestufe zahlen das D-Zentrum Kalkumer Straf3e und
drei N-Zentren (Lichtenbroich, Miinsterstrale/ Vogelsanger Weg,
Unterrather StraRe). Zudem ist davon auszugehen, dass die Markt-
positionierung des Planvorhabens wesentlich durch die vorliegende
verkehrsinfrastrukturelle Situation beeinflusst wird. In diesem Zu-
sammenhang ist die eingeschrankte Erreichbarkeit fur Pkw auf-
grund der Lage am norddstlichen Rand des Stadtgebiets und der
Verkehrsbelastung der WestfalenstralRe aufzufiihren.

Unter Berticksichtigung der genannten Aspekte umfasst das Ein-
zugsgebiet des Einzelhandelsvorhabens an der WestfalenstraRe in
Diisseldorf-Rath im Wesentlichen den Stadtbezirk 6 mit ca. 58.830
Einwohnern. Somit wird in dem vorliegenden handelswirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Vertraglichkeitsgutachten nicht davon
ausgegangen, dass ein Planvorhaben am Planstandort in der vorge-
gebenen GréfRRenordnung von maximal 5.000 qm Verkaufsflache
mit einem entsprechendem Betriebstypenmix eine groRRere
Verbraucherzahl von aulRerhalb des Stadtbezirks 6 erschlieRen wird.

Marktpositionierung des Planvorha-
bens

Abgrenzungskriterien

Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Um Unterschiede in der Nachfrageintensitat und -frequenz zu erfas-
sen, ist das Einzugsgebiet des geplanten Einkaufszentrums in drei
Zonen zu unterteilen: 9

Zone 1: ca. 8.800 Einwohner
(Nahbereich, fuBlaufiges Einzugsgebiet)

Zone 2: ca. 33.130 Einwohner
(restl. Stadtteil Rath, ostlicher Bereich der Stadtteile
Lichtenbroich und Unterrath sowie Stadtteil Mor-
senbroich)

Zone 3 ca. 16.900 Einwohner
(westliche Bereiche der Stadtteile Lichtenbroich und
Unterrath).

Aus der dargestellten Abgrenzung des Einzugsgebietes wird deut-
lich, dass sich das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens im Wesent-
lichen auf Stadtbereiche bezieht, die in engerer raumlicher Nahe
zum Planstandort liegen. In diesen Gebieten ist die hochste Kun-
denorientierung auf die Planvorhaben zu erwarten.

Zone 1 ist als fulRlaufiges Naheinzugsgebiet zu bezeichnen. In der
Zone 1 werden die groBten Einkaufsverflechtungen vorliegen. Die
Zone 2 beinhaltet den restlichen Stadtbezirk Rath, die 6stlichen Be-
reiche der Stadtteile Lichtenbroich und Unterrath sowie den Stadt-
teil Morsenbroich. Die Einkaufsverflechtungen in Zone 2 sind weni-
ger regelmaRig und intensiv ausgepragt als in Zone 1 und nehmen
mit zunehmender Entfernung weiter ab. Die Zone 3 umfasst die
westlichen Bereiche der Stadtteile Lichtenbroich und Unterrath.
Aufgrund der Entfernung zum Planstandort und der verkehrsstruk-
turellen Situation ist hier von einer noch geringeren Kundenorien-
tierung auf das Planvorhaben an der WestfalenstraBe auszugehen
als in Zone 2. Des Weiteren spielen in Zone 3 sonstige Wettbewerbs-
standorte - z. B. das Forum Derendorf - eine grof3ere Rolle.

Eine Ausstrahlung des Vorhabens auf das weitere Stadtgebiet von
Dusseldorf sowie auf umliegende Stadte und Gemeinden wird v. a.
aufgrund der Dimensionierung des Planvorhabens, der vorliegenden
Wettbewerbssituation, der verkehrlichen Erreichbarkeit und der
Lage innerhalb der Stadt Dusseldorf nicht erwartet.

Die Umsatze aus sporadischen Einkaufsbeziehungen mit Personen,
die auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes wohnhaft sind,
werden im Folgenden als Streuumsatze beruicksichtigt. Hierunter
fallen v. a. zusatzliche Umsatze mit Beschaftigten im Standortum-
feld bzw. mit Pendlern.

Auch wenn die Verkaufsflachenaufteilungen und die Betriebstypen
in den einzelnen Prifvarianten variieren, ist davon auszugehen, dass

9 Quelle: Einwohnerstatistik der Stadt Diisseldorf, Stand: 31.12.2008, nur Haupt-
wohnsitze

Zonierung des Einzugsgebiets

Einkaufsverflechtungen

Streuumsdtze

Einzugsgebiet bei Variantenprtifung



Einzugsgebiet, Nachragevolumen, potenzielle Marktbedeutung

36

die Kombination eines groBen Supermarktes (ca. 3.500 gm VK) mit
anderen zentrentypischen Sortimenten (Bekleidung, Schuhe, Elekt-
rowaren) in den dargestellten Dimensionierungen zu einer ahnli-
chen Attraktivitat aller vier Varianten fuhren wird. Vor dem Hinter-
grund wird davon ausgegangen, dass das Einzugsgebiet aller vier
Varianten identisch ist.

5.2 Nachfragevolumen

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das Konsumpotenzial
der in einem abgegrenzten Raum lebenden Bevolkerung. Unter Be-
ricksichtigung der Ausgaben fir Wohnen, Versicherungen, Pkw-
Kosten, Reisen und Dienstleistungen wird das einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftpotential ermittelt, d. h. jene Einkommensanteile, die
auch im stationaren Einzelhandel nachfragewirksam werden. Die
Basis fur die Berechnung der regionalen Kaufkraft bilden die Daten
der amtlichen Lohn- und Einkommensstatistik, erganzt um die
staatlichen Transferleistungen (z. B. Renten, Arbeitslosengeld und -
hilfe, Kindergeld, Wohngeld, BAf6G usw.). Sonderfille (z.B. Ein-
kommen von Landwirten oder Einkommensmilliondren) werden
angerechnet.

Nach Berechnungen der GfK, Gesellschaft fiir Konsumforschung,
Nirnberg, sowie eigenen Berechnungen betrug die ladeneinzelhan-
delsrelevante Kaufkraft im Jahr 2009 in Deutschland pro Kopf der
Wohnbevolkerung ca. 5.320 EUR. Bei Unterteilung des gesamten
Bedarfsguterbereichs in die Nahrungs- und Genussmittel einerseits
und in die Nichtlebensmittel andererseits entfallen mit ca. 1.810 EUR
ca. 34 % auf den Lebensmittelbereich und mit ca. 3.510 EUR ca. 66 %
auf den Nonfoodbereich.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial einer Kommune im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
dar. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fir die Stadt
Dusseldorf betragt nach Angaben der GfK Geomarketing GmbH
Nirnberg im Jahr 2009 rund 114, d. h. die durchschnittliche einzel-
handelsrelevante Kaufkraft liegt tber dem Bundesdurchschnitt,
wobei unter Berlicksichtigung der Preiselastizitat der Nachfrage in
den einzelnen Sortimenten Abweichungen nach unten oder oben
moglich sind.

Fur die nachfolgende Kaufkraftberechnung sind die Verbrauchsaus-
gaben auf die projektrelevanten Sortimente abzustimmen. Hierbei
stehen zunachst die Sortimente eines groRen Supermarktes, eines
Elektrofachmarktes und eines Bekleidungsfachmarktes im Vorder-
grund. Aufgrund der Sortimentsstruktur werden dabei folgende
bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben pro Jahr in
Ansatz gebracht:

Definition: Kaufkraft

Pro-Kopf-Ausgaben

Kaufkraftkennziffer

planobjektrelevanter Pro-Kopf-
Kaufkraftwert
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groRer Supermarkt ca. 3.10 EUR

Food-Sortiment ca.1.810 EUR
Nonfood-Sortiment ca.1.300 EUR
Elektrofachmarkt ca. 475 EUR
Textilfachmarkt ca. 430EUR
Schuhfachmarkt ca. 140 EUR

Aufgrund der Dimensionierung und der Branchenstruktur sind fur
den Elektro-, den Textil- und den Schuhfachmarkt die
Verbrauchsausgaben bei Elektrowaren, Textil/ Bekleidung und
Schuhen/ Lederwaren in voller Hohe der ladeneinzelhandelsrelevan-
te Kaufkraft relevant. Beim grofRen Supermarkt werden bei Nah-
rungs- und Genussmitteln die gesamten Verbrauchsausgaben (ca.
1.810 EUR) angesetzt, wahrend bei den Nonfood-Artikeln aufgrund
der begrenzten Sortimentsbreite ein Wert von ca. 1.300 EUR relevant
ist. In dem fiir den Nonfood-Bereich des groBen Supermarkts ange-
setzten Betrag sind anteilig neben Ausgaben des periodischen Be-
darfs (Nonfood |, z. B. Drogeriewaren, Tiernahrung) auch Ausgaben
des aperiodischen Bedarfs enthalten (Nonfood Il, z. B. Bekleidung,
Elektrowaren).

Auf Grundlage der vorstehenden Daten lassen sich folgende pro-

planobjektrelevantes Kaufkraftpo-

jektrelevante Nachfragevolumen berechnen. tenzial
Tabelle 14 Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Kaufkraft im Einzugsgebiet in Mio. EUR
Planobjekt Zone1 Zone 2 Zone3 Zone1-3
grolBer Supermarkt,
davon 31,2 1175 59,8 208,5
Food-Sortiment 18,2 68,4 34,8 121,4
Nonfood-Sortiment 13,0 491 25,0 87,1
Elektrofachmarkt 48 18,0 9,1 31,9
Textilfachmarkt 43 16,2 8,3 28,8
Schuhfachmarkt 1,4 5,3 2,7 9,4

Quelle: Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2011 (ca.-Werte,
ggf. Rundungsdifferenzen)
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6 Wettbewerbssituation
6.1 Methodische Vorgehensweise

Die nachfolgende Darstellung und Bewertung der gegenwartigen
projektrelevanten Wettbewerbssituation in Dusseldorf basiert auf
Ergebnissen der durch Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH im April (Machbarkeitsstudie, Grundlagendaten) und Juli
2010 (erganzende Daten) durchgefiihrten Bestandsanalyse. Hierbei
konnte auf eine von der Stadt Disseldorf zur Verfligung gestellte
Einzelhandelserhebung aus dem Jahr 2009 zuriickgegriffen werden.
Im Rahmen von Vor-Ort-Recherchen wurden die tibermittelten pro-
jektrelevanten Einzelhandelsdaten mit dem derzeitigen Bestand
abgeglichen und aktualisiert. Der projektrelevante Bestand der
Stadt Ratingen basiert auf einer im Juli 2010 durchgefiihrten Vor-
Ort-Recherche.

Als Wettbewerber sind grundsatzlich alle Ladengeschafte einzustu-
fen, in denen Sortimente angeboten werden, welche auf dem Plan-
areal angesiedelt werden kénnten. Hierbei stehen die Betriebstypen
groRer Supermarkt, Elektrofachmarkt, Textilfachmarkt und Schuh-
fachmarkt im Vordergrund. Aufgrund der FlachengroRe, des jeweili-
gen Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Be-
volkerung ist davon auszugehen, dass sich die Wirkungen einer Rea-
lisierung des Planvorhabens nicht gleichmalig auf alle Wettbewer-
ber verteilen, sondern dass die Anbieter des gleichen Betriebstyps
von Wettbewerbswirkungen starker betroffen sein werden. Die Dar-
stellung der Wettbewerbssituation tragt diesem Umstand Rech-
nung, so dass bei der Analyse der Wettbewerbssituation in erster
Linie auf die strukturpragenden Anbieter des Lebensmittel-, Elekt-
rowaren-, Textil- und Schuheinzelhandels im Untersuchungsgebiet
abzustellen ist.

Im Stadtbezirk 6 sind derzeit keine Betriebe mit einer dem Planvor-
haben vergleichbaren Dimensionierung ansassig und es liegen nen-
nenswerte Kaufkraftabflisse in den untersuchungsrelevanten Wa-
rengruppen vor. Somit ist davon auszugehen, dass sich die Einwoh-
ner des Stadtbezirks 6 derzeit in grolerem MaRe auch an Standor-
ten mit vergleichbaren Angebotsformen aulRerhalb des Stadtbezirks
versorgen. Mit der Realisierung des Planvorhabens konnen Ange-
botsliicken im Stadtbezirk mit der Folge geschlossen werden, dass
sich die Einwohner wieder starker auf Angebote im eigenen Stadt-
bezirk orientieren. Somit ist zu erwarten, dass die Wettbewerbssitu-
ation groRerer Betriebsformen am Planstandort neben den o.g.
Wettbewerbsbetrieben im Einzugsgebiet v. a. durch die grof3en Su-
permarkte und SB-Warenhauser im angrenzenden Stadtgebiet von
Dusseldorf bzw. in der Stadt Ratingen bestimmt wird. Dorthin flie3t
die Kaufkraft aus dem Stadtbezirk zurzeit schwerpunktmaRig ab.

Dementsprechend wird davon ausgegangen, dass das Planvorhaben
zu einer groBeren Kaufkraftbindung im Stadtbezirk 6 fuihren wird

Wettbewerbserhebung

Wettbewerbsstruktur

Ableitung des Untersuchungsgebiets

Kaufkraftriickgewinnung
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(= Kaufkraftriickgewinnung). Nicht zu erwarten ist, dass durch das
erweiterte Angebot im C-Zentrum Westfalenstralle neue Kaufer-
schichten aus dem weiteren Stadtgebiet von Diisseldorf oder aus
Ratingen erschlossen werden. Somit wird nicht von einer deutlichen
Steigerung der Kaufkraftzufliisse ausgegangen.

Alle projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe wurden auf Basis
branchen- und marktiblicher Flachenproduktivitaten sowie unter
Berlicksichtigung der jeweiligen objektspezifischen Rahmenbedin-
gungen (u.a. Lage und Sichtbarkeit des Standortes, Sortiments-
struktur/-tiefe, Innen- und AuBengestaltung, Parkplatzsituation,
Kundenfrequenzen) bewertet.

6.2 Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet
6.2.1 Nahrungs- und Genussmittel

Der Wettbewerb in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
wird im gesamten Einzugsgebiet im Wesentlichen durch Super-
markte, Discounter und Getrankemarkte gepragt. Im Ganzen sind
im Einzugsgebiet sechs Supermarkte, zehn Discounter und drei gro-
Bere Getrankemarkte ansassig. SB-Warenhauser oder grof3e Super-
markte liegen hier nicht vor.2° Insgesamt dominieren bei den struk-
turpragenden Lebensmittelanbietern mittlere Betriebsgroen. Ne-
ben den 19 strukturpragenden Wettbewerbern ist weiterhin auf
eine Vielzahl an Anbietern des Lebensmittelhandwerks (Backer,
Metzger) und Spezialanbieter im Untersuchungsgebiet hinzuwei-
sen.

Im Hinblick auf den Marktauftritt der o. g. strukturpragenden Anbie-
ter weisen besonders im weiteren Einzugsgebiet (Zone 2) viele
Wettbewerber keine marktiiblichen Betriebsgroflen und unzeitge-
maRe Standortsituationen (eingeschrankte Einsehbarkeit, fehlende
oder geringe Anzahl Pkw-Stellflachen etc.) auf. Aufgrund des Mo-
dernisierungsbedarfs einiger vorhandener Markte sind daher unab-
hangig von der Realisierung des Planvorhaben kurz- bis mittelfristig
Marktveranderungen zu erwarten.

Da die Anbieter des Lebensmittelhandwerks und die Spezialanbieter
jeweils nur Uber eine geringe Verkaufsflache (unter 200 qm) verfi-
gen bzw. nur eine ausschnittweise Sortimentsstruktur aufweisen,
sind sie als Wettbewerber nachrangig einzustufen.

Insgesamt sind im Stadtbezirk 6 116 Lebensmittelanbieter mit ca.
17.855 qm Verkaufsflache ansassig. Der jahrliche Gesamtumsatz
wird auf ca. 80,3 Mio. EUR geschatzt, wovon ca. 67,9 Mio. EUR auf
Nahrungs- und Genussmittel und ca. 12,4 Mio. EUR auf Nonfood-
Sortimente entfallen.

20 Begriffsdefinitionen der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel befinden
sich im Anhang.

Erhebungsmethodik

strukturprdgende Lebensmittelan-
bieter

Marktauftritt der strukturprdgenden
Wettbewerber
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Tabelle 15 Lebensmittelangebot im Stadtbezirk 6 nach Standorten
Standort Verk.aufsflﬁche Umsatz in Mio. EUR
ingm NUG* NF**
C-Zentrum WestfalenstraRe 7.305 24,7 49
D-Zentrum Kalkumer Stral3e 2.595 10,9 1,9
N-Zentrum Lichtenbroich 790 3,3 0,4
N-Zentrum Muinsterstralle 580 2,3 0,3
N-Zentrum Unterrather StraRe 955 35 0,6
dezentrale Standorte 5.630 232 43
Summe 17.855 67,9 12,4

*

NUG: Nahrungs- und Genussmittel
= NF: Nonfood

Quelle: Erhebung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

2010

Stellt man die im Stadtbezirk 6 in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel erzielten Umsatze der im Stadtbezirk vorhandenen
lebensmittelbezogenen Kaufkraft gegeniber, ergibt sich die so ge-
nannte Zentralitatskennziffer (= Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei
einem Umsatz von ca. 67,9 Mio. EUR und einer Kaufkraft von ca.
121,4 Mio. EUR errechnet sich ein Zentralitatswert von ca. 55,9. Da die
Zentralitat unter 100 liegt, ist der im Stadtbezirk 6 im Nahrungs-
und Genussmittelbereich generierte Umsatz geringer als die hier
vorliegende sortimentsbezogene Kaufkraft. Im Saldo flieRen ca.
44 % der Kaufkraft (ca. 53,9 Mio. EUR) in diesem Segment ab. Damit
ist festzuhalten, dass der Lebensmitteleinzelhandel des Stadtbezirks
6 seine Versorgungsfunktion fur den Stadtbezirk derzeit nur einge-
schrankt erfullt.

Die hohen Kaufkraftabfliisse bei Nahrungs- und Genussmitteln aus
dem Stadtbezirk 6 lassen sich im Wesentlichen mit der hier vorlie-
genden lebensmittelbezogenen Angebotsstruktur begriinden. So
verfligen viele der im Stadtbezirk 6 ansassigen strukturpragenden
Anbieter uber keine marktiiblichen Betriebsgroen und weisen un-
zeitgemalle Standortsituationen auf. Diese Situation wird beson-
ders in den D- und N-Zentren des Stadtbezirks deutlich, was hier
i.d.R. auf fehlende Entwicklungsflachen zuriickzufiihren ist. Weder
Erweiterungen am Standort noch Verlagerungen innerhalb des ab-
gegrenzten Versorgungsbereichs sind moglich. Ein grofRer Lebens-
mittelanbieter in Form eines grofRen Supermarktes oder SB-
Warenhauses fehlt. Es ist festzuhalten, dass innerhalb des Stadtbe-
zirks 6 ein solcher Betrieb in integrierter Lage nur im C-Zentrum
WestfalenstraBe anzusiedeln ist.

Aus der unterdurchschnittlichen Ausschépfung ergeben sich Ent-
wicklungspotenziale, die nachfolgend zu priifen sind.

Zentralitat bei Nahrungs- und Ge-
nussmittel
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Abbildung 5 Planstandort und strukturpragende Wettbewerber im Un-
tersuchungsgebiet
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Tabelle 16 Darstellung und Bewertung der strukturpragenden Wettbewerber im Nahrungs- und Genussmittelsektor
. . . Sichtbarkeit/
Name (Betriebstyp), Standortkategorie Errelchb?rkelt, Werbewirk- Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
StraBe, VK Stellplatze .
samkeit
Zone1
Rewe (Supermarkt), Lageim C- gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbar-  gute Verbundeffekte mit  modernisierter Markt gute Kundenfrequentierung
WestfalenstralRe, Zentrum Westfa-  barkeit; gutes Pkw- keitund Wer-  Einzelhandelsbetrieben mit zeitgemalem zum Erhebungszeitpunkt,
Diisseldorf, lenstralle Stellplatzangebot bewirksamkeit und Komplementarnut- Marktauftritt Supermarkt bietet fuBlaufige
ca. 2.000 gm VK zungen im C-Zentrum Verbindungsmoglichkeit zwi-
schen WestfalenstraRe und
Westfalen-Center/ ,In den
Diken*
Kaufpark (Super- Lage im C- gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbar-  gute Verbundeffekte mit ~ moderner Markt durchschnittliche Kundenfre-
markt), In den Diken, Zentrum Westfa- barkeit; gutes Pkw- keit und Wer- Einzelhandelsbetrieben quentierung zum Erhebungs-
Disseldorf, lenstralRe Stellplatzangebot bewirksamkeit und Komplementarim zeitpunkt
ca.1.200 gm VK Bereich ,,In den Diken;
eingeschrankte Verbund-
effekte mit Westfalen-
straRe
Aldi (Discounter), Lageim C- gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbar-  gute Verbundeffekte mit ~ moderner Markt gute Kundenfrequentierung
Bochumer Stralle, Zentrum Westfa-  barkeit; gutes Pkw- keitund Wer-  Einzelhandelsbetrieben zum Erhebungszeitpunkt
Duisseldorf, lenstrale Stellplatzangebot bewirksamkeit und Komplementarim
ca. 800 gm VK Bereich ,,In den Diken“;

eingeschrankte Verbund-
effekte mit Westfalen-
straRe

Fortsetzung Tabelle 16 auf folgender Seite
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Fortsetzung Tabelle 16 von vorheriger Seite

N Betriebstyp), . Erreichbarkeit Sichtbarkeit/ .
ame (Betriebstyp) Standortkategorie rreic ;.a.r et Ic .ar el . Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
StraRRe, VK Stellplatze Werbewirksamkeit
Netto (Discounter),  Lageim C- gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbarkeit  eingeschrankte Verbund-  unzeitgemaRer geringe Kundenfrequentie-

Rather Kreuzweg,
Dusseldorf,
ca. 750 qm VK

toom (Getranke-
markt),
Miinsterstral3e, Diis-
seldorf,

ca. 650 qm VK

Kaufpark (Getran-
kemarkt),

In den Diken, Diis-
seldorf,

ca.560 qm VK

GP (Getrankemarkt),
WestfalenstraRe,
Diisseldorf,

ca. 650 gqm VK

Zentrum Westfa-
lenstraRe

Lage im C-
Zentrum Westfa-
lenstraRRe

Lage im C-
Zentrum Westfa-
lenstraRe

Lage im C-
Zentrum Westfa-
lenstraRe

barkeit; eingeschranktes
Pkw-Stellplatzangebot;
Parkplatzeinfahrt schwer
einsehbar

gute verkehrliche Erreich-
barkeit; eingeschranktes
Pkw-Stellplatzangebot

gute verkehrliche Erreich-
barkeit; gutes Pkw-
Stellplatzangebot

gute verkehrliche Erreich-
barkeit; ausreichendes
Pkw-Stellplatzangebot

eingeschrankte
Sichtbarkeit

gute Sichtbarkeit
und Werbewirk-
samkeit

eingeschrankte
Sichtbarkeit

effekte mit Einzelhandels-
betrieben und Komple-
mentarnutzungen im C-
Zentrum, da Randlage
innerhalb des Zentrums

eingeschrankte Verbundef-

fekte mit Einzelhandels-

betrieben und Komplemen-

tarnutzungen im C-
Zentrum, da Randlage in-
nerhalb des Zentrums

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandelsbetrieben
und Komplementar im
Bereich ,,In den Diken®;

eingeschrankte Verbundef-

fekte mit WestfalenstraRe

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandelsbetrieben
und Komplementarnut-
zungen im C-Zentrum

Marktauftritt

unzeitgemaRer
Marktauftritt

moderner Markt

unzeitgemaRer
Marktauftritt

rung zum Erhebungszeit-
punkt

mittlere Kundenfrequentierung
zum Erhebungszeitpunkt

durchschnittliche Kundenfre-
quentierung zum Erhebungs-
zeitpunkt

geringe Kundenfrequentierung
zum Erhebungszeitpunkt

Fortsetzung Tabelle 16 auf folgender Seite
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Fortsetzung Tabelle 16 von vorheriger Seite

Name (Betriebstyp), . Erreichbarkeit, Sichtbarkeit/ .
Standortkategorie . Werbewirksam- Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
StraRe, VK Stellplitze .
keit
Zone 2

Rewe (Supermarkt), Lageim D- gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbarkeit ~ Standortgemeinschaft mit modernisierter Markt gute Kundenfrequentierung
UlmenstraRe, Zentrum Kalku- barkeit; begrenzte Anzahl und Werbewirk- Baumarkt; Eingeschrankte zum Erhebungszeitpunkt
Dusseldorf, mer StraRe Pkw-Stellplatze samkeit Verbundeffekte mit Einzel-
ca.1.550 qm VK handelsbetrieben und

Komplementarnutzungen

im D-Zentrum, da Randlage

innerhalb des Zentrums
Lidl (Discounter), dezentraler gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbarkeit ~ Sichtbeziehung zu ATU und moderner Markt gute Kundenfrequentierung
Marler StraBe, Diis-  Standort / Pkw- barkeit; ausreichend Pkw- und Werbewirk- Netto zum Erhebungszeitpunkt
seldorf, orientiert Stellplatze samkeit
ca. 8oo gm VK
Aldi (Discounter), dezentraler gute verkehrliche Erreich- eingeschrankte Solitarstandort moderner Markt durchschnittliche Kundenfre-
Kieshecker Weg, Standort / Pkw- barkeit; ausreichend Pkw- Sichtbarkeit und quentierung zum Erhebungs-
Diisseldorf, orientiert Stellplatze Werbewirksamkeit zeitpunkt
ca. 8oo qm VK
Netto (Discounter),  dezentraler gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbarkeit  eingeschrankte Verbundef- moderner Markt gute Kundenfrequentierung
Miinsterstralde, Diis- Standort / Pkw- barkeit; ausreichend Pkw- und Werbewirk- fekte mit Einzelhandelsbe- zum Erhebungszeitpunkt
seldorf, orientiert Stellplatze samkeit riickverla- trieben und Komplemen-
ca. 750 qm VK gerter Standort tarnutzungen im N-

Zentrum, da Randlage au-
Berhalb des Zentrums

Fortsetzung Tabelle 16 auf folgender Seite
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Fortsetzung Tabelle 16 von vorheriger Seite

Name (Betriebstyp), Erreichbarkeit, Sichtbarkeit/
Standortkategorie . Werbewirksam- Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
StraRe, VK Stellplatze .
keit
Netto (Discounter),  dezentraler gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbarkeit ~ Sichtbeziehung zu ATU und moderner Markt durchschnittliche Kundenfre-
Rather Kreuzweg, Standort / Pkw- barkeit; ausreichend Pkw- und Werbewirk- Lidl quentierung zum Erhebungs-
Diisseldorf, orientiert Stellplatze samkeit zeitpunkt
ca. 680 gqm VK
Edeka (Supermarkt), Lageim N- gute verkehrliche Erreich- eingeschrankte gute Verbundeffekte mit kleinerer Markt inner- durchschnittliche Kundenfre-
Matthiaskirchweg,  Zentrum Lich- barkeit; ausreichend Pkw- Sichtbarkeitund  Einzelhandelsbetrieben halb Passage mit un- quentierung zum Erhebungs-
Diusseldorf, tenbroich Stellplatze (u. a. Parkhaus) Werbewirksamkeit und Komplementarnut- zeitgemaRem zeitpunkt
ca. 620 gm VK zungen im N-Zentrum Marktauftritt

Plus (Discounter),
Am Konigshof, Dus-
seldorf,

ca.590 gqm VK

Kaiser’s
(Supermarkt),
Unterrather StralRe,
Diisseldorf,

ca. 500 qm VK

Rewe (Supermarkt),
Westfalenstralle,
Dusseldorf,

ca. 490 gm VK

Wohngebietslage

Lage im N-
Zentrum Unter-
rather StraRe

Lage im N-
Zentrum Muns-
terstraRe/ Vo-
gelsanger Weg

gute verkehrliche Erreich-
barkeit; eingeschranktes
Pkw-Stellplatzangebot

gute verkehrliche Erreich-
barkeit; eingeschranktes
Pkw-Stellplatze

gute verkehrliche Erreich-
barkeit; ausreichend Pkw-
Stellplatze

eingeschrankte
Sichtbarkeit und
Werbewirksamkeit

gute Sichtbarkeit
und Werbewirk-
samkeit

gute Sichtbarkeit
und Werbewirk-
samkeit

Solitarstandort

Standortgemeinschaft mit
Plus

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandelsbetrieben
und Komplementarnut-
zungen im N-Zentrum

unzeitgemaRer
Marktauftritt

moderner Markt

unzeitgemaler
Marktauftritt

geringe Kundenfrequentierung
zum Erhebungszeitpunkt

gute Kundenfrequentierung
zum Erhebungszeitpunkt

gute Kundenfrequentierung
zum Erhebungszeitpunkt

Fortsetzung Tabelle 16 auf folgender Seite
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Sichtbarkeit/
N Betriebstyp), Erreichbarkeit, . .
ame (Betriebstyp) Standortkategorie rreic ?,r e Werbewirksam- Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
StraRe, VK Stellplatze .
keit

Aldi (Discounter), Lage im D- gute verkehrliche Erreich-  eingeschrankte Verbundeffekte mit Einzel- unzeitgemafer durchschnittliche Kundenfre-

Kalkumer StraRle, Zentrum Kalku- barkeit; keine zugeordne-  Sichtbarkeit und handelsbetrieben und Marktauftritt quentierung zum Erhebungs-
Diisseldorf, mer StraRBe ten Pkw-Stellplatze Werbewirksamkeit Komplementarnutzungen zeitpunkt
ca. 430 qm VK im D-Zentrum
Plus (Discounter), Lage im N- gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbarkeit ~ Standortgemeinschaft mit  unzeitgemaRer gute Kundenfrequentierung
Unterrather Strale,  Zentrum Unter-  barkeit; eingeschranktes  und Werbewirk- Kaiser’s Marktauftritt (geringe  zum Erhebungszeitpunkt
ca. 340 gm VK rather Stral3e Pkw-Stellplatze samkeit Flachendimensionie-

rung)
Plus (Discounter), Lage im D- gute verkehrliche Erreich-  eingeschrankte Verbundeffekte mit Einzel- unzeitgemaler geringe Kundenfrequentierung
Kalkumer StraRe, Zentrum Kalku- barkeit; keine zugeordne-  Sichtbarkeit und handelsbetrieben und Marktauftritt (geringe  zum Erhebungszeitpunkt
ca.28o gqm VK mer StraRRe ten Pkw-Stellplatze Werbewirksamkeit Komplementarnutzungen  Flachendimensionie-

im D-Zentrum rung, Stufe im Ein-
gangsbereich)
weiteres Untersuchungsgebiet

Edeka Celik (groBer  Lage im B- gute verkehrliche Erreich- eingeschrankte Lage in Dietrich-Karree unzeitgemaRer gute Kundenfrequentierung

Supermarkt), Nett-
elbeckstraRe,
Diisseldorf,

ca. 2.400 qm VK

Zentrum Nord-
stralBe

barkeit; Pkw-Stellplatze in

modernisierungsbeduirf-
tiger Tiefgarage mit un-
ubersichtlicher Einfahrt

Sichtbarkeit und
Werbewirksamkeit

erzeugt Verbundeffekte

mit Einzelhandelsbetrieben

und Komplementarnut-
zungen

Marktauftritt mit Lage
in modernisierungsbe-
durftigen Einkaufszent-
rum

zum Erhebungszeitpunkt

Fortsetzung Tabelle 16 auf folgender Seite
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Fortsetzung Tabelle 16 von vorheriger Seite

Name (Betriebstyp), . Erreichbarkeit, Slchtba‘rkelt/ .

Standortkategorie . Werbewirksam- Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen

StraRe, VK Stellplatze .
keit

Kaufland (SB- Ergdnzungs- gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbarkeit ~ Standortgemeinschaft u.a. moderner Markt mit gute Kundenfrequentierung
Warnhaus), Profes-  standortzum C-  barkeit; Pkw-Stellplatze in und Werbewirk- mit ProMarkt, dm, Reno attraktiv gestalteten zum Erhebungszeitpunkt
sor-Neyses-Platz, Zentrum Miins- zugeordnetem Parkhaus  samkeit Standortumfeld
Dusseldorf, terstrafle/ Rather
ca.5.950 gm VK Stralle
Ratio (SB-Warnhaus), dezentraler gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbarkeit =~ Standortgemeinschaft u.a. modernisierungsbediirf- gute Kundenfrequentierung
Daniel-Goldbach- Standort / Pkw- barkeit; ausreichend Pkw- und Werbewirk- mit Zoofachmarkt, Deut- tiger Markt zum Erhebungszeitpunkt; sehr
StraBe, Ratingen, orientiert Stellplatze samkeit schen Post, Backerei, Lotto, groBer Nonfood-Anteil
ca.13.750 qm VK Tchibo, Blumengeschaft
Real,- (SB- dezentraler gute verkehrliche Erreich- gute Sichtbarkeit  Lage im Gewerbegebiet modernisierungsbediirf- gute Kundenfrequentierung
Warnhaus), Am Standort / Pkw- barkeit; ausreichend Pkw- und Werbewirk- Ratingen West fuihrt zu tiger Markt zum Erhebungszeitpunkt
Sandbach, Ratingen, orientiert Stellplatze samkeit Verbundeffekte mit weite-
ca. 8.150 qm VK ren Einzelhandelsbetrieben

(u. a. Baumarkt)

Quelle: Erhebung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2010
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Da Betriebe mit einer dem Planvorhaben vergleichbaren Dimensio-
nierung im Stadtbezirk 6 derzeit nicht ansassig sind, ist zu erwarten,
dass die Wettbewerbssituation eines grof3en Supermarktes am
Planstandort neben den o. g. Wettbewerbsbetrieben im Einzugsge-
biet v.a. durch die grolRen Supermarkte und SB-Warenhauser im
angrenzenden Stadtgebiet von Dusseldorf bzw. in der Stadt Ratin-
gen bestimmt wird. Dorthin flieBt die Kaufkraft aus dem Stadtge-
biet schwerpunktmaRig ab. Hierzu zahlen:

= Edeka Celik, Nettelbeckstralie, Diisseldorf

= Kaufland, Professor-Neyses-Platz, Dusseldorf-Derendorf
= Ratio, Daniel-Goldbach-StraRe, Ratingen

* Real,-, Am Sandbach, Ratingen.

Diese vier grof3en Lebensmittelanbieter verfiigen uber eine Gesamt-
verkaufsflache von ca. 30.250 gm und erwirtschaften einen Brutto-
umsatz von ca. 108,8 Mio. EUR pro Jahr. Davon entfallen ca.
85,0 Mio. EUR auf Nahrungs- und Genussmittel und ca.
23,8 Mio. EUR auf Nonfood-Sortimente.

Auch wenn das Untersuchungsgebiet lUber das Einzugsgebiet hin-
ausreicht, ist aufgrund der derzeitigen Angebotsstruktur und Ent-
fernung zum Planstandort nicht davon auszugehen, dass die
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche aufllerhalb des
Stadtbezirks 6 (z. B. C-Zentrum Miinsterstralle/ Rather StraRe, C-
Zentrum Benderstrafe/ Neusser Tor/ Koélner Tor, D-Zentrum Gra-
fenberger Allee und N-Zentrum DreherstraBe) von quantitativ dar-
stellbaren negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen betroffen sein werden, so dass diese nicht weiter
betrachtet werden.

6.2.2 Elektrowaren

Die projektrelevante Angebotsstruktur bei Elektrowaren umfasst im
Einzugsgebiet insgesamt 18 Betriebe mit einer Verkaufsflache von
insgesamt ca. 88o qm, die ihren Umsatzschwerpunkt im Bereich
Elektrowaren haben. Der jahrliche Gesamtumsatz wird auf ca.
3,4 Mio. EUR geschatzt. Von der Gesamtverkaufsflache entfallen ca.
49 % (ca. 340 gm Verkaufsfliche) auf die Zone 1 und ca. 51% (ca.
360 gm Verkaufsflache) auf die Zone 2 des abgegrenzten Einzugs-
gebiets. Im Stadtbezirk 6 ist kein grof3flachiger Anbieter mit starker
Ausstrahlung ansassig. Der Wettbewerb im Untersuchungsgebiet
wird vielmehr von Betrieben mit einer Verkaufsflache von unter
100 gm gepragt. Dartiber hinaus gibt es weitere Betriebe, die jeweils
nur Teilbereiche des Elektrowarensortimentes fiihren. Hierzu geho-
ren Betriebe mit anderem Angebotsschwerpunkt, die als Mehrbran-
chenunternehmen (z. B. Discounter, Supermarkte, 1-EUR-Shops, Fo-
togeschafte) in begrenztem Umfang Elektrowaren anbieten.

Wettbewerb im weiteren Untersu-
chungsgebiet

Angebotsstruktur im Einzugsgebiet
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Eine Differenzierung nach Standorten zeigt, dass ca. 750 qm Ver-
kaufsflache und ca. 3,1 Mio. EUR Umsatz auf die zentralen Versor-
gungsbereiche entfallen. Entsprechend wird in nicht integrierter
Lage innerhalb des Stadtbezirks 6 auf ca. 130 qm Verkaufsflache ein
Umsatz von ca. 0,3 Mio. EUR generiert.

Die Zentralitat liegt bei einem sortimentsbezogenen jahrlichen Ge-
samtumsatz von ca. 3,4 Mio. EUR und einer Kaufkraft in der Waren-
gruppe Elektrowaren von ca. 31,9 Mio. EUR bei ca. 10,7. Somit ist da-
von auszugehen, dass im Stadtbezirk 6 nur ein sehr geringer Anteil
der hier vorliegenden sortimentsbezogenen Kaufkraft gebunden
werden kann. Hieraus lassen sich Entwicklungspotenziale ableiten.

Die Wettbewerbssituation in der Warengruppe Elektrowaren ist im
Stadtbezirk 6 als schwach ausgepragt zu bewerten. Somit wird der
Wettbewerb eines groReren Elektrowarenfachmarktes am Plan-
standort durch strukturpragende Elektrowarenanbieter im weiteren
Stadtgebiet von Diisseldorf und in Ratingen bestimmt. Hierzu zah-
lenv.a.:

= Saturn, ca. 5.500 gm VK, Konigsallee, Diisseldorf, Lage in der Duis-
seldorfer Innenstadt im Einkaufszentrum Sevens

= Saturn, ca. 2.300 gm VK, Werdener Stral3e, Dusseldorf, Lage im
B8-Center

= MediaMarkt, ca. 2.500 qm VK, Metro StralRe, Duisseldorf, Ergan-
zungsstandort zum D-Zentrum Grafenberger Allee

= ProMarkt, ca. 1.500 gm VK, Professor-Neyses-Platz, Dusseldorf,
Erganzungsstandort zum C-Zentrum Munsterstrae/ Rather
StralRe

= Euronics XXL, ca. 1.200 qm VK, Kaiserwerther Straf3e, Ratingen,
dezentraler Standort in Gewerbegebiet Ratingen West

= MediaMarkt, ca. 2.500 gm VK, Friedrichstral3e, Lage in Dusseldorf
Arcaden.

Diese funf Anbieter erwirtschaften auf einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 15.500qm einen jahrlichen Bruttoumsatz von ca.
111,1 Mio. EUR.

6.2.3 Bekleidung

In der Warengruppe Bekleidung sind im Untersuchungsgebiet ins-
gesamt 18 Anbieter mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
3.065 qm ansassig. Der jahrliche Gesamtumsatz im Bekleidungssek-
tor wird auf ca. 5,1 Mio. EUR geschatzt. Die grofiten Bekleidungsan-
bieter, auf die mit ca. 2.440 qm bzw. rund 8o % der Grof3teil der Ge-
samtverkaufsflache in dieser Warengruppe entfallt, werden im Fol-
genden dargestellt:

= Kik, In den Diken, integrierte Lage im C-Zentrum Westfalenstra-
Re, ca. 650 gm Verkaufsflache

Elektrowarenangebot nach Standor-
ten

Zentralitdt bei Elektrowaren

Wettbewerb im weiteren Untersu-
chungsgebiet

Wettbewerbssituation
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= Allround Discount, WestfalenstralRe, integrierte Lage im C-
Zentrum Westfalenstral3e, ca. 520 gm Verkaufsflache

= Takko, In den Diken, integrierte Lage im C-Zentrum Westfalen-
stralRe, ca. 450 gm Verkaufsflache

= Replay Factory Outlet, Volkardeyer Weg, Wohngebietslage, ca.
300 gm Verkaufsflache

= Zeemann, Westfalenstral3e, integrierte Lage im C-Zentrum West-
falenstraRe, ca. 280 gm Verkaufsflache

= Ernsting’s Family, In den Diken, integrierte Lage im C-Zentrum
WestfalenstraRe, ca. 240 gqm Verkaufsflache.

Von den sechs groBten Bekleidungsanbietern des Stadtbezirks 6
entfallen fiinf Betriebe auf das C-Zentrum WestfalenstraBe. Im Hin-
blick auf die Angebotsstruktur ist festzuhalten, dass diese - mit Aus-
nahme des Replay Faxtory Outlet - im Niedrigpreissegment liegt. Ein
grolReres Angebot mittelpreisiger oder qualitativ hochwertiger An-
bieter mit Magnetfunktionen fehlt bislang.

Insgesamt entfallen innerhalb des Stadtbezirks 6 im Bekleidungs-
sektor ca. 2.660 gm und ein Umsatz von ca. 4,4 Mio. EUR auf die
zentralen Versorgungsbereiche. Damit spielt der Wettbewerb an
nicht integrierten Standorten (ca. 405qgm Verkaufsflache, ca.
0,7 Mio. EUR Umsatz) eine nachgeordnete Rolle.

Bei einem jahrlichen Gesamtumsatz von ca. 5,1 Mio. EUR im Beklei-
dungssektor und einer sortimentsbezogenen Kaufkraft von ca.
28,8 Mio. EUR pro Jahr lasst sich eine Zentralitat von ca. 17,7 errech-
nen. Somit ist der im Stadtbezirk 6 generierte Umsatz deutlich klei-
ner als die hier vorliegende sortimentsbezogenen Kaufkraft. Dies
lasst auf einen Verkaufsflachenerganzungsbedarf schlieRen.

Wie auch in der Warengruppe Elektrowaren ist die Wettbewerbssi-
tuation im Bekleidungssektor im Stadtbezirk 6 als schwach ausge-
pragt zu bewerten. Somit ist davon auszugehen, dass der Wettbe-
werb, der durch das Planvorhaben ausgelost wird, weitere Standorte
betreffen wird. Hierbei werden die leistungsstarken zentralen Ver-
sorgungsbereiche Dusseldorfer und Ratinger Innenstadt mit einem
ausgepragten Angebot an Bekleidung im Vordergrund stehen.

Tabelle17 Projektrelevante Angebotssituation bei Bekleidung in der
Diisseldorfer Innenstadt und im Innenstadtzentrum Ratin-

gen
Diisseldorfer Innenstadtzentrum
Innenstadt Ratingen
. Umsatz A Umsatz
VKingm . A VKin qm . .
in Mio. EUR in Mio. EUR
158.000 615,0 10.200 35,0

Quelle: eigene Uberschlagige Recherchen; Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte)

Bewertung der Angebotsstruktur

Zentralitat im Bekleidungssektor

Wettbewerbswirkungen aufserhalb
des Einzugsgebiets
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6.2.4 Schuhe und Lederwaren

Der Wettbewerb in der Sortimentsgruppe Schuhe und Lederwaren
wird im Untersuchungsgebiet derzeit durch flinf Anbieter mit einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 1125 qm gepragt. Die jahrliche Um-
satzleistung lasst sich auf ca. 2,7 Mio. EUR schatzen. Mit den Anbie-
tern Deichmann (In den Diken, ca. soo gm VK), Sonderfeld Schuh-
und Sporthaus (WestfalenstraRe, ca. 320 qm VK) und Schuhhaus
Prack (WestfalenstraRe, ca. 180 gm VK) befinden sich die Flachen-
grofSten Anbieter innerhalb des C-Zentrums WestfalenstraRe.

Von der Gesamtverkaufsflache (ca. 1.125 gm) ist mit ca. 1.000 gm
Verkaufsflache der Grof3teil innerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche des Stadtbezirks 6 verortet. Der hier generierte Umsatz liegt
bei ca. 2,4 Mio. EUR pro Jahr.

Bei einer Zentralitat von ca. 28,7 ist von ausgepragten Kaufkraftab-
flissen fur die Sortimentsgruppe Schuhe und Lederwaren im Unter-
suchungsgebiet auszugehen.

Auch in der Sortimentsgruppe Schuhe und Lederwaren liegt im
Stadtbezirk 6 keine ausgepragte Wettbewerbssituation vor, so dass
sich die Wettbewerbseffekte auf weitere Standorte auRerhalb des
Einzugsgebiets verteilen werden. Im Fokus der Umsatzumvertei-
lungswirkungen werden aufgrund ihrer ausgepragten Angebots-
strukturen die Innenstadte von Dusseldorf und Ratingen stehen.

Tabelle 18 Projektrelevante Angebotssituation bei Schuhen/ Lederwa-
ren in der Diisseldorfer Innenstadt und im Innenstadtzent-
rum Ratingen

Diisseldorfer Innenstadtzentrum
Innenstadt Ratingen
. Umsatz A Umsatz
VKingm . A VKin qm . .
in Mio. EUR in Mio. EUR
13.300 43,0 2.300 7,0

Quelle: eigene uberschlagige Recherchen; Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte)

6.3 Wettbewerbsplanungen

Da auch projektierte Einzelhandelsvorhaben im Rahmen der Wir-
kungsanalyse fiir das Planvorhaben im ,Quartier WestfalenstraRRe“
zu bericksichtigen sind, werden die wesentlichen projektrelevanten
Planungen im Folgenden aufgefiihrt:

* Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit ca. 799 gqm Ver-
kaufsflaiche an der Oberrather Stralle in Hohe des S-
Bahnhaltepunktes Rath.

Wettbewerbssituation

Zentralitdt bei Schuhen/ Lederwaren

Wettbewerbswirkungen aufSerhalb
des Einzugsgebiets

Planungen im Umfeld des Planvor-
habens
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* Ansiedlung eines Vollsortimenters mit ca. 1.500 gm Verkaufsfla-
che in der Gartenstadt Reizenstein auf einem ehemaligen Kaser-
nengeldnde (westlich der LenaustralRe, in der Nahe der Einmiin-
dung der Graf-Recke-StraRe).

6.4 Zusammenfassende Bewertung der Wettbewerbsanalyse

In der Gesamtbetrachtung der angebotsseitigen Analyse ergibt sich
ein differenziertes Bild der Versorgungsstruktur:

= Unter rein quantitativen Gesichtspunkten ist die Angebotsaus-
stattung innerhalb des Stadtbezirks 6 in allen projektrelevanten
Warengruppen als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. So deu-
ten u.a. die Zentralitatswerte in den einzelnen Warengruppen
auf groBer Kaufkraftkraftabfliisse und Angebotsdefizite hin.

* Trotz dieses quantitativen Defizits ist die Angebotsstruktur bei
Nahrungs- und Genussmitteln insbesondere mit Blick auf eine
wohnungsnahe, fulllaufige Versorgungsmoglichkeit v.a. auf-
grund der Kleinteiligkeit und der liberwiegenden Verortung der
strukturpragenden Lebensmittelanbieter innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche und in Wohngebieten als durchaus gut zu
bewerten. Aufgrund des Modernisierungsbedarfs einiger vor-
handener Markte sind jedoch unabhangig vom Planvorhaben
kurz- bis mittelfristig Marktveranderungen zu erwarten.

* Unabhdngig von ihrem Modernisierungsgrad sind die struktur-
pragenden Lebensmittelanbieter innerhalb der untersuchungsre-
levanten zentralen Versorgungsbereiche als Ankermieter zu be-
zeichnen, so dass diesen neben ihrer Nahversorgungsfunktion
eine erhohte Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche zukommt. Darliber hinaus werden die An-
gebotsstrukturen bei Nahrungs- und Genussmitteln innerhalb
der Zentren durch kleinstrukturierte Angebotsformen gepragt.
Diese stadtebaulichen Rahmenbedingungen sind bei der Bewer-
tung der absatzwirtschaftlichen Effekte in besonderem Mal3e zu
beruicksichtigen.

* In diesem Zusammenhang ist in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel der Betriebstypenmix als vielseitig zu bezeich-
nen. So existiert neben Supermarkten und Lebensmitteldiscoun-
tern eine Vielzahl kleinerer SB-Markte, Fachgeschafte und Spezi-
alanbieter sowie Betriebe des Lebensmittelhnandwerks. Grofl3e
Supermarkte oder SB-Warenhauser sind allerdings im Stadtbe-
zirk 6 derzeit nicht verortet.

* In den Warengruppen Elektrowaren, Bekleidung und Schuhe ist
der Angebotsmix im Stadtbezirk deutlich weniger ausgepragt.
Hier wird das Angebot liberwiegend durch wenige kleinere Fach-
geschafte bestimmt. Nur im Bekleidungssektor finden sich auch
grof3ere - wenn auch niedrigpreisige - Angebotsformen.
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* Mit dem Planvorhaben vergleichbare Anbieter sind in keinen der
vier projektrelevanten Warengruppen vertreten. Dementspre-
chend ist davon auszugehen, dass sich weite Teile der Einwoh-
nerschaft des Stadtbezirks 6 derzeit an Einkaufsstandorten au-
Rerhalb des Stadtbezirks versorgen und mit der Realisierung des
Planvorhabens, d. h. der Reduzierung von Angebotsliicken, eine
Kaufkraftrickgewinnung einhergehen wird.

7 Markt- und stiadtebauliche Effekte
71 Annahmen und Berechnungsansatz

Nachfolgend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
(Umsatzumverteilungseffekte) der vier Prifvarianten separat dar-
gestellt. Die voraussichtlichen Markteffekte des Planvorhabens auf
bestehende Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet konnen
mit Hilfe des Vertraglichkeitsgutachtens, das die durch das Planvor-
haben induzierten Umsatzumverteilungsprozesse bei bestehenden
Einzelhandelsbetrieben aufzeigt, eingeschatzt werden. Wichtige
EingangsgroRe ist das voraussichtliche Umsatzvolumen der einzel-
nen Prifvarianten, das in Kapitel 4 ermittelt wurde. Die Berechnung
der Umsatzumverteilungseffekte erfolgt anhand von Szenarien
(moderate-case und worst-case). Mit den sich hierbei ergebenden
Spannweiten der Umsatzumverteilungseffekte wird der aktuellen
Rechtssprechung Rechnung getragen. Wahrend die Modellrechnun-
gen fur beide Szenarien in Tabellenform dargestellt werden, werden
im Text nur die maximalen Umsatzleistungen im Sinne des Worst-
Case-Ansatzes detailliert kommentiert.

In den Modellrechnungen wurden folgende Kriterien berticksichtigt:

= Dimensionierung und Warenausrichtung

= Kauferpraferenzen

= relevante lokale Einzelhandelsstrukturen

= DistanzgroRen zwischen den relevanten Einkaufslagen bzw.
Wettbewerbern und dem Planstandort.

Des Weiteren werden den Berechnungen folgende Annahmen
zugrunde gelegt:

* Im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens wird davon ausge-
gangen, dass u. a. aufgrund lokaler und regionaler Einzelhandels-
strukturen, der Entfernungen zwischen den relevanten Einkaufs-
lagen und dem Planstandort sowie aktueller Kaufkraftstrome in
der Region voraussichtlich die Wettbewerber, die die groRten
Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen,
quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen
sein werden.

Umsatzumverteilungsprozesse

Berechnungskriterien

Konzentration der Wettbewerbsbe-
trachtung
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» Zudem ist zu erwarten, dass mogliche wettbewerbliche Auswir-
kungen mit zunehmender Entfernung zum Planstandort abneh-
men werden.

Allgemein kann somit davon ausgegangen werden, dass die Wahr-
scheinlichkeit negativer stadtebaulicher Auswirkungen mit zuneh-
mender Entfernung abnimmt. Dies begriindet auch die Konzentra-
tion der Wettbewerbsbetrachtung auf den Untersuchungsraum und
die dort ansassigen Wettbewerber.

In einem nachfolgenden Schritt der Begutachtung und unter Wiir-
digung der stadtebaulichen Struktur und Vorpragung der von Um-
satzumverteilungseffekten betroffenen zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie der Lage des Planstandortes werden fur jede Variante
Schlussfolgerungen hinsichtlich moglicher negativer versorgungs-
struktureller und stadtebaulicher Auswirkungen gezogen.

Nur durch die Darstellung von Auswirkungskorridoren und durch die
Verkniipfung der absatzwirtschaftlichen Effekte mit der Analyse der
derzeitigen stadtebaulichen Strukturen kann abschlieBend bewertet
werden, inwiefern aus den zu erwartenden Umsatzumverteilungs-
effekten moglicherweise negative versorgungsstrukturelle und
stadtebauliche Auswirkungen resultieren.

Die Auswirkungen des Planvorhabens sollen grundsatzlich die Ent-
wicklung des C-Zentrums WestfalenstraBe fordern und auch die
Entwicklungsmoglichkeiten umliegender Zentren nicht beeintrach-
tigen. Insofern ist eine hohe Sensibilitat bei der stadtebaulichen
Einordnung potenzieller Umsatzumverteilungen erforderlich.

7.2 Zu erwartende handelswirtschaftliche und stadtebauliche
Effekte

Die durch den Markteintritt ausgelosten Umsatzumverteilungsef-
fekte - unterschieden nach Moderate-Case- und Worst-Case-
Szenario - werden in nachstehenden Modellrechnungen fir das
Planvorhaben gegliedert nach den vier Prifvarianten aufgezeigt. In
den Modellrechnungen werden die moglichen absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen (Umsatzumverteilungseffekte) in Bezug auf
den Einzelhandel im Untersuchungsgebiet (differenziert nach Sor-
timenten und Lagebereichen) dargestellt. Als Priifkriterien werden
folgende Punkte beachtet:

= Umsatzriickgange innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
im Stadtbezirk 6 unterschieden nach Prifvariante

» Umsatzriickgange bei Anbietern an sonstigen Standorten im
Stadtbezirk 6 unterschieden nach Prufvariante

* Umsatzriickgange bei Betrieben im weiteren Untersuchungs-
raum unterschieden nach Prufvariante.

versorgungsstruktureller und stédte-
baulicher Auswirkungen

Umsatzumverteilungseffekte

Priifkriterien
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7.3 Bewertung der Umverteilungen

In der Bewertung der kuinftig zu erwartenden Umverteilungen und
der dadurch moglichen stadtebaulichen und landesplanerischen
Beurteilung wird in der Rechtsprechung und Literatur auf den As-
pekt der .. wesentlichen Beeintrachtigung der vorhandenen Ein-
zelhandelsstrukturen ...“ hingewiesen. Nach Ansicht des OVG Kob-
lenz sind wesentliche Auswirkungen bei einer Umsatzumverteilung
zulasten bestehender Einzelhandelsstrukturen von mehr als 10 %
anzunehmen.> Dieser Wert ist als Orientierungshilfe heranzuziehen
und vor dem Hintergrund der im Untersuchungsraum festgestellten
stadtebaulichen Situationen in den integrierten Versorgungszent-
ren ggf. zu modifizieren. So ist davon auszugehen, dass integrierte
Versorgungszentren mit schwach ausgepragten Versorgungsfunk-
tionen u. U. schon bei einer geringeren Umverteilungsquote nach-
haltig geschwacht werden (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-
Brandenburg 3 D 7/03.NE), wahrend stabile Versorgungszentren
moglicherweise auch starkere Belastungen (i. S. v. hoheren Umver-
teilungsquoten) auffangen konnen. Insofern sind fiir saimtliche be-
troffenen integrierten Versorgungslagen (und u. U. auch fiir andere
Einzelhandelslagen) die voraussichtlichen Auswirkungen vor dem
Hintergrund der aktuellen Situation und unter Bericksichtigung
vorliegender Planungen aufzuzeigen und fur die Abwagung im
Rahmen der Bauleitplanung vorzubereiten.

Gegen eine pauschale Anwendung eines festen Schwellenwertes
der Umsatzumverteilungseffekte als Richtwert bei der stadtebauli-
chen Einordnung potenzieller Umsatzumverteilungen eines Plan-
vorhabens spricht im vorliegenden Fall zudem die Zielsetzung des
Rahmenplans Einzelhandels 2007 der Landeshauptstadt Dusseldorf.

Vorhabenrelevante Aussagen und Empfehlungen des Rahmenplans
Einzelhandel 2007 der Landeshauptstadt Diisseldorf werden somit
abgebildet und in der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Effekte
berticksichtigt.

7.4 Handelswirtschaftliche Effekte unterschieden nach
Priifvarianten

7.4.1 Handelswirtschaftliche Effekte der Variante 1

Variante 1 sieht neben der Ansiedlung eines groRen Supermarktes
mit ca. 3.500 qm Verkaufsflache die Ansiedlung eines Elektrofach-
marktes mit ca. 1.500 qm Verkaufsflache vor.

Die einzelnen Nonfood-Sortimente des grof’en Supermarktes wei-
sen eine geringe Verkaufsflache auf. Fiir diese Sortimente ist auf-
grund der jeweils geringen Verkaufsflache und der Wettbewerbssi-

21 Beschluss vom 08.01.1999 — 8 B 12650/97-, NVWZ 1999, 435m 438, rechte Spalte;
Urteil vom 25.04.2001 = 8A 11441/00-, NVWZ-RR 2001, 633, 642 linke Spalte.

Bewertung der Umsatzumvertei-
lungsquoten

Variante 1

Nonfood-Sortimente des grofSen
Supermarktes


http:anzunehmen.21
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tuation davon auszugehen, dass absatzwirtschaftliche Auswirkun-
gen empirisch nicht nachweisbar sein werden und keineswegs ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Fur die betrachteten zentralen Versorgungsbereiche des Stadtbe-
zirks 6 der Landeshauptstadt Dusseldorf sind insgesamt folgende
maximalen Umsatzumverteilungseffekte (vgl. Worst-Case-Szenario)
zu erwarten:

= Nahrungs- und Genussmittel: ca. 9 -10 % (ca. 4,3 Mio. EUR)
» Elektrowaren: ca. 9 % (ca. 0,3 Mio. EUR)

Innerhalb des Stadtbezirks werden die héchsten Umsatzumvertei-
lungseffekte im C-Zentrum Westfalenstral3e entstehen:

* Nahrungs- und Genussmittel: ca. 13 % (ca. 3,2 Mio. EUR)
= Elektrowaren: €a.16 - 17 % (ca. 0,3 Mio. EUR)

Somit wird der stadtebaulich relevante Orientierungswert von ca.
10 % Umsatzumverteilung des derzeitigen Umsatzes im Lebensmit-
telbereich und bei Elektrowaren deutlich lberschritten, was eine
vorhabenbedingte Marktaufgabe einzelner Betriebe zur Folge haben
konnte.

Im D-Zentrum Kalkumer StraRe liegen die maximalen Umsatzum-
verteilungseffekte bei Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 5-6
Prozent des derzeitigen Umsatzes (ca. 0,6 Mio. EUR), bei Elektrowa-
ren bei ca. 6 % (< 0,1 Mio. EUR). Diese Umverteilungsquoten liegen
deutlich unterhalb des o. g. Schwellenwertes.

Der eingangs erwahnte Schwellenwert fiir mogliche negative stad-
tebauliche Effekte von ca. 10 % Umsatzumverteilung wird mit ma-
ximal 5% bei Nahrungs- und Genussmitteln und ca. 5-6 % bei
Elektrowaren in allen drei N-Zentren deutlich unterschritten.

Zu den sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 zahlen sowohl dezen-
trale/ Pkw-orientierte Standorte als auch siedlungsintegrierte/
wohnungsnahe Standorte. Die Umsatzumverteilungseffekte sind in
diesen Standortbereichen bei Nahrungs- und Genussmitteln mit
maximal 6 - 7% am hochsten. Bei Elektrowaren liegen die Umsatz-
umverteilungswirkungen bei max. 5 % des derzeitigen Umsatzes.

Aufgrund der insgesamt nicht zu erwartenden existenzgefahrden-
den Auswirkungen auf bestehende strukturpragende Lebensmittel-
anbieter an sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 und der aktuell
hohen Kaufkraftabflisse sind auch fiir Einzelhandelsplanungen im
Untersuchungsraum keine strukturgefahrdenden Auswirkungen zu
erwarten.

Die monetaren Umsatzumverteilungen werden in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmitteln im weiteren Untersuchungsgebiet
bei maximal 6,2 Mio. EUR liegen. Die Umsatzumverteilung im weite-
ren Untersuchungsgebiet, d. h. bei Betrieben aulBerhalb des Stadt-

zentralen Versorgungsbereiche

C-Zentrum WestfalenstrafSe

D-Zentrum Kalkumer Strafse

N-Zentren im Stadtbezirk 6

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6

Wettbewerbsplanungen

weiteres Untersuchungsgebiet
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bezirks 6, ist gleichbedeutend mit einer zusatzlichen Kaufkraftbin-
dung im Stadtbezirk 6. Bei einem maximalen Gesamtumsatz des
projektierten groen Supermarktes im Lebensmittelsortiment von
ca. 12,0 Mio. EUR bewegt sich der Umsatzanteil, der auBerhalb des
Einzugsgebietes umverteilt wird, bei rund 50 %. Bei der Ansiedlung
eines Elektrofachmarktes mit ca. 1.500 gm Verkaufsflache im ,,Quar-
tier Westfalenstralle“ wiirde der tiberwiegende Teil des maximalen
Bruttoumsatzes (maximal 7,9 Mio. EUR) zu Umverteilungseffekten
bei Betrieben auBerhalb des Einzugsgebiets fuhren.

Insgesamt machen die Berechnungen zu Variante 1 deutlich, dass
ein grofRer Supermarkt und ein Elektrofachmarkt in der dargestell-
ten Dimensionierung deutliche Verlagerungen der Kaufkraftstrome
auslésen wirden. Angesichts dieser Umsatzumverteilungswerte
werden in einem spateren Kapitel (Kpt. 7.5 Stadtebauliche Einord-
nung und Bewertung der Priifvarianten) die zu erwartenden stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen detailliert
analysiert und bewertet.
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Tabelle 19 Umsatzumverteilungseffekte Variante 1- Moderate-Case-Szenario
Nahrungs- und Genussmittel Elektrowaren
Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung
Umverteilung ... in Mio. EUR in% in Mio. EUR in Mio. EUR in% in Mio. EUR
Moderate-Case-Szenario
innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 44,7 5-6 2,5 2,8 4-5 0,1
Stadtbezirk 6, davon
C-Zentrum Westfalen- 247 7 1.7 15 6.7 01
strafSe
D-Zentrum Kalkumer 109 4.5 05 04 5 <01
Strafse
N-Zentrum Lichtenbroich 33 3 0,1 - - .
N-Zentrum Miinster Stra- 23 A 0.1 0.4 3 <01
fe
N-Zentrum Unterrather 35 3.4 0.1 08 3 <01
StrafSe
an sonstigen Standorten 232 5 12 03 4 <01
im Stadtbezirk 6
im weiteren Untersu- N N 57 N N 6.7
chungsgebiet
Summe 1. A1 9,4 A A 6,8

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 20 Umsatzumverteilungseffekte Variante 1- Worst-Case-Szenario
Nahrungs- und Genussmittel Elektrowaren
Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung
Umverteilung ... in Mio. EUR in% in Mio. EUR in Mio. EUR in% in Mio. EUR
Worst-Case-Szenario
innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 44,7 9-10 43 2,8 9 0,3
Stadtbezirk 6, davon
C-Zentrum Westfalen- 24,7 13 32 15 16-17 0,3
strafSe
D-Zentrum Kalkumer 10,9 5.6 0,6 0,4 6 <01
Strafse
N-Zentrum Lichtenbroich 3,3 5 0,2 - -
N-Zentrum Miinster Stra- 23 5 01 0.4 4.5 <01
Se
N-Zentrum Unterrather 35 5 02 08 5.6 <01
StrafSe
an sonstigen Standorten 232 6-7 15 03 5 <01
im Stadtbezirk 6
im weiteren Untersu- N N 6.2 N | 79
chungsgebiet
Summe A A 12,0 A, / 8,2

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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7.4.2 Handelswirtschaftliche Effekte der Variante 2

Variante 2 sieht neben der Ansiedlung eines grofRen Supermarktes
mit ca. 3.500 qm Verkaufsflache die Ansiedlung eines oder mehrerer
Bekleidungsfachmarkte mit zusammen ca. 1.500 gm Verkaufsflache
vor. Die Auswirkungen des grofen Supermarktes sind identisch mit
den Auswirkungen in Variante 1 (vgl. hierzu Kpt. 7.4.1), so dass an
dieser Stelle nur die Umverteilungseffekte in der Warengruppe Be-
kleidung dargestellt werden.

Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche des Stadtbezirks 6
liegen die maximalen Umsatzumverteilungseffekte im Bekleidungs-
sektor bei zusammen max. 9 % des derzeitigen sortimentsbezoge-
nen Umsatzes (max. 0,4 Mio. EUR). Hiervon entfdllt aufgrund der
gegebenen Angebotsstruktur innerhalb der projektrelevanten zent-
ralen Versorgungsbereichen der groRte Anteil auf das C-Zentrum
WestfalenstraRe (max. 9-10% bzw. max. 0,4 Mio. EUR). Im D-
Zentrum Kalkumer Stralle und den N-Zentren sind die Umsatzum-
verteilungen, die durch Textilfachmarkte mit zusammen max.
1.500 gm Verkaufsflache am Planstandort ausgelost werden margi-
nal bzw. zahlenmaRig nicht darstellbar (< 0,1 Mio. EUR).

Auch an sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 bewegen sich die
Umsatzumverteilungseffekte in einer GroBenordnung, die als mar-
ginal zu bewerten bzw. zahlenmaRig nicht darstellbar ist.

Aufgrund der derzeit unterdurchschnittlichen Ausstattungsgrade im
Bereich Bekleidung im Stadtbezirk 6 sind die grof3ten monetaren
Umsatzumverteilungseffekte mit maximal 4,1 Mio. EUR bei Beklei-
dung im weiteren Untersuchungsgebiet zu erwarten.

Auch bei Variante 2 lassen die Berechnungen grofRere Kaufkraftver-
lagerungen erwarten, so dass auch hier die moglichen stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen in Kapitel 7.5 de-
tailliert zu analysieren und zu bewerten sind.

Variante 2

zentralen Versorgungsbereiche

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6

weiteres Untersuchungsgebiet
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Tabelle 21 Umsatzumverteilungseffekte Variante 2 - Moderate-Case-Szenario
Nahrungs- und Genussmittel Bekleidung
Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung
Umverteilung ... in Mio. EUR in% in Mio. EUR in Mio. EUR in% in Mio. EUR
Moderate-Case-Szenario
innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 44,7 5-6 2,5 44 7 0,3
Stadtbezirk 6, davon
C-Zentrum Westfalen- 247 7 1.7 42 7.8 03
strafSe
D-Zentrum Kalkumer 109 4.5 05 0.2 4 <01
Strafse
N-Zentrum Lichtenbroich 33 3 0,1 - - .
N-Zentrum Miinster Stra- 23 4 0.1 ) ) )
Se
N-Zentrum Unterrather 35 3.4 0.1 02 9.3 <01
StrafSe
an sonstigen Standorten 232 5 12 07 4.5 <01
im Stadtbezirk 6
im weiteren Untersu- N N 57 N / 35
chungsgebiet
Summe A, A, 94 A, / 3,8

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 22 Umsatzumverteilungseffekte Variante 2 - Worst-Case-Szenario
Nahrungs- und Genussmittel Bekleidung
Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung
Umverteilung ... in Mio. EUR in % in Mio. EUR in Mio. EUR in% in Mio. EUR
Worst-Case-Szenario
innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 44,7 9-10 43 4.4 9 0,4
Stadtbezirk 6, davon
C-Zentrum Westfalen- 247 13 32 42 9-10 04
strafSe
D-Zentrum Kalkumer 109 5.6 06 0.2 5.6 <01
Strafse
N-Zentrum Lichtenbroich 33 5 0,2 - - .
N-Zentrum Miinster Stra- 23 5 0.1 ) ) )
Se
N-Zentrum Unterrather 35 5 0.2 02 4.5 <01
StrafSe
an sonstigen Standorten 232 6-7 15 07 6 <01
im Stadtbezirk 6
im weiteren Untersu- N N 62 N N 41
chungsgebiet
Summe A A 12,0 A, A, 45

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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7-4.3 Handelswirtschaftliche Effekte der Variante 3

Variante 3 sieht einen breiteren Angebotsmix als die Varianten 1und
2 vor. Konkret beinhaltet Variante 3 die Ansiedlung folgender Be-
triebe:

= grofRBer Supermarkt ca. 3.500 gm VK
* Bekleidungsfachmarkt  ca. 1.050 gqm VK
= Schuhfachmarkt ca. 450qm VK

Die Umsatzumverteilungseffekte des grofRen Supermarktes werden
sich in der gleichen GréRenordnung bewegen wie in Variante 1 und
2. Insofern wird auf diese Umsatzumverteilungseffekte nicht wie-
derholt eingegangen.

Aufgrund einer etwas geringeren Dimensionierung des Beklei-
dungsfachmarktes im Vergleich zu Variante 2 liegen die Umsatzum-
verteilungseffekte in der Warengruppe Bekleidung niedriger (max.
6 - 7% des derzeitigen Umsatzes bzw. max. 0,3 Mio. EUR). Allerdings
entfallen auch bei dieser Variante die groften Umsatzumverteilun-
gen auf das C-Zentrum Westfalenstralle (ca. 0,3 Mio. EUR, ca. 7 %).
Bei Schuhen/ Lederwaren liegt die Umsatzumverteilungsquote bei
ca. 8-9 % (ca. 0,2 Mio. EUR). In den ubrigen untersuchungsrelevan-
ten zentralen Versorgungsbereichen sind die Umsatzumverteilun-
gen in den Warengruppen Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren
marginal bzw. zahlenmaRig nicht darstellbar (< 0,1 Mio. EUR).

Auch an sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 bewegen sich die
Umsatzumverteilungseffekte in den Warengruppen Bekleidung und
Schuhe/ Lederwaren in einer GréfRenordnung, die als marginal zu
bewerten bzw. zahlenmaRig nicht darstellbar ist.

Aufgrund der derzeit unterdurchschnittlichen Ausstattungsgrade in
den Bereichen Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren im Stadtbezirk 6
sind auch bei Variante 3 die groten monetaren Umsatzumvertei-
lungseffekte mit maximal 2,9 Mio. EUR bei Bekleidung und maximal
1,4 Mio. EUR bei Schuhen/ Lederwaren im weiteren Untersuchungs-
gebiet zu erwarten.

Die moglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen von Variante 3 werden im Rahmen des Gutachtens an
spaterer Stelle detailliert analysiert und bewertet.

Variante 3

zentralen Versorgungsbereiche

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6

weiteres Untersuchungsgebiet
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Tabelle 23 Umsatzumverteilungseffekte Variante 3 - Moderate-Case-Szenario
Nahrungs- und Genussmittel Bekleidung Schuhe/ Lederwaren
Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung
Umverteilung ... in Mio. EUR in% in Mio. EUR | in Mio. EUR in% in Mio. EUR | in Mio. EUR in% in Mio. EUR
Moderate-Case-Szenario
innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 44,7 5-6 2,5 4,4 5-6 0,3 2,4 6-7 0,2
Stadtbezirk 6, davon
C-Zentrum Westfalen- 24,7 7 17 4,2 6 03 24 6-7 02
strafSe
D-Zentrum Kalkumer 109 4.5 05 0.2 3 <01 )
Strafse
N-Zentrum Lichtenbroich 3,3 3 0,1 - -
N-Zentrum Mlinster Stra- 23 4 01 ) )
fe
N-Zentrum Unterrather 35 3.4 01 02 9 <01 )
StrafSe
an sonstigen Standorten 23,2 5 12 07 3-4 <0,1 0,3 4 <0,1
im Stadtbezirk 6
im weiteren Untersu- N N 5,7 N / 23 N / 09
chungsgebiet
Summe A, A 9,4 A, A 2,6 A / 1,1

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 24 Umsatzumverteilungseffekte Variante 3 - Worst-Case-Szenario

Nahrungs- und Genussmittel

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung
Umverteilung ... in Mio. EUR in% in Mio. EUR | in Mio. EUR in% in Mio. EUR | in Mio. EUR in% in Mio. EUR
Worst-Case-Szenario
innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 44,7 9-10 4,3 4,4 6-7 03 2,4 8-9 0,2
Stadtbezirk 6, davon
C-Zentrum Westfalen- 247 13 32 42 7 03 24 8-9 0,2
strafSe
D-Zentrum Kalkumer 109 5.6 06 02 4 <01
Strafse
N-Zentrum Lichtenbroich 3,3 5 0,2 - - .
N-Zentrum Miinster Stra- 23 5 01 i i i
Se
N-Zentrum Unterrather 35 5 0.2 02 3 <01
StrafSe
an sonstigen Standorten 232 6-7 15 07 4-5 <0,1 03 4-5 <0,1
im Stadtbezirk 6
im weiteren Untersu- . ) 6.2 . / 29 . ) 14
chungsgebiet
Summe A, A 12,0 A, A 3,2 A A 1,6

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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7.4.4 Handelswirtschaftliche Effekte der Variante 4

Variante 4 weist mit vier unterschiedlichen Betriebstypen unter-
schiedlicher Angebotsstruktur den groBten Sortimentsmix aller vier
Varianten auf. Neben der Ansiedlung eines grofRen Supermarktes
(max. 3.500 gm VK) sieht diese Variante zudem einen kleineren
Elektrofachmarkt (ca. 800 gqm VK), einen Bekleidungsfachmarkt (ca.
500 gm VK) und einen Schuhfachmarkt (ca. 200 gm VK) vor.

Abgesehen von den schon dargestellten Umsatzumverteilungsef-
fekten des groBen Supermarktes stellen sich die Umsatzumvertei-
lungseffekte der Ubrigen drei Betriebe wie folgt dar:

Innerhalb der betrachteten zentralen Versorgungsbereiche des
Stadtbezirks 6 der Landeshauptstadt Disseldorf liegen in den Wa-
rengruppen Elektrowaren, Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren fol-
gende maximalen Umsatzumverteilungseffekte vor:

= Elektrowaren: ca. 7 % (ca. 0,2 Mio. EUR)
= Bekleidung: ca. 5-6%(ca.o,3Mio.EUR)
= Schuhe/ Lederwaren: ca. 6-7%(ca.o,2Mio.EUR)

Im Vergleich der einzelnen Zentren fallt auf, dass auch bei dieser
Variante die hochsten Umsatzumverteilungseffekte im C-Zentrum
Westfalenstralle zu erwarten sind:

= Elektrowaren: ca. 12 % (ca. 0,2 Mio. EUR)
» Bekleidung: ca. 6 % (ca. 0,3 Mio. EUR)
» Schuhe/ Lederwaren: ca. 6-7% (ca.o,2Mio.EUR)

In den Ubrigen untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbe-
reichen erreichen die Umsatzumverteilungen in den Warengruppen
vergleichsweise geringe Umverteilungsquoten.

Auch an sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 bewegen sich die
Umsatzumverteilungseffekte in einer GroBenordnung, die als mar-
ginal zu bewerten bzw. zahlenmaRig nicht darstellbar ist.

Wie auch bei den schon dargestellten Varianten 1-3 sind auch bei
Variante 4 die groBten monetaren Umsatzumverteilungseffekte im
weiteren Untersuchungsgebiet zu erwarten.

Bei Variante 4 liegen - mit Ausnahme des groBen Supermarktes, der
in allen vier Varianten die gleiche Dimensionierung und die gleichen
Umsatzumverteilungseffekte aufweist - die Umsatzumverteilungs-
effekte aufgrund einer geringeren GroBenordung der Betriebe bei
den Warengruppen Elektrowaren, Bekleidung und Schuhe/ Leder-
waren am niedrigsten. Dennoch sind auch bei dieser Variante die
moglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen detailliert zu analysieren und zu bewerten.

Variante 4

zentralen Versorgungsbereiche

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6

weiteres Untersuchungsgebiet
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Tabelle 25 Umsatzumverteilungseffekte Variante 4 - Moderate-Case-Szenario
Nahrungs- und Genussmittel Elektrowaren Bekleidung Schuhe/ Lederwaren

Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung | Umsatz Umsatzumverteilung

Umverteilung ... inMio.EUR ~ in%  inMio.EUR | iINnMio.EUR  in% = inMio.EUR | inMio.EUR in9%  inMio.EUR | inMio.EUR = in9%  in Mio. EUR
Moderate-Case-Szenario

innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 44,7 5-6 2,5 2,8 6 0,2 4,4 4-5 0,2 2,4 6 0,2
Stadtbezirk 6, davon
C-Zentrum Westfalen- 247 7 17 15 10 02 42 4 02 24 6 02
strafSe
D-zentrum Kalkumer 10,9 4-5 05 04 4 <01 02 2 <01 : :
Strafse
N-Zentrum Lichtenbroich 33 3 01 - -
N-Zentrum Mtinster Stra- 23 4 01 0.4 3.4 <01 i i i
fe
N-Zentrum Unterrather 35 3.4 01 08 4 <01 02 9 <01 i i
Strafse
an sonstigen Standorten 232 5 12 03 3 <01 0,7 3 <0,1 0,3 3 <01
im Stadtbezirk 6
im weiteren Untersu- . I 57 / / 34 / / 11 /. . 03
chungsgebiet
Summe 1. / 94 1. / 3,6 / / 13 1. 1. 0,5

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 26 Umsatzumverteilungseffekte Variante 4 - Worst-Case-Szenario
Nahrungs- und Genussmittel Elektrowaren Bekleidung Schuhe/ Lederwaren

Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung | Umsatz Umsatzumverteilung
Umverteilung ... inMio.EUR ~ in%  inMio.EUR | INnMio.EUR  in% = inMio.EUR | inMio.EUR in%  inMio.EUR | inMio.EUR = in9%  in Mio. EUR
Worst-Case-Szenario
innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 44,7 9-10 43 2,8 7 0,2 4,4 5-6 0,3 2,4 6-7 0,2
Stadtbezirk 6, davon
C-Zentrum Westfalen- 27 13 32 1,5 12 0,2 42 6 0,3 2,4 6-7 0,2
strafSe
D-Zentrum Kalkumer 109 5-6 06 04 5 <01 02 3 <01 : :
Strafse
N-Zentrum Lichtenbroich 33 5 0,2 - -
N-Zentrum Miinster Stra- 23 5 01 0.4 4 <01 i i i
fe
N-Zentrum Unterrather 35 5 02 08 4.5 <01 0.2 9 <01 ) )
Strafse
an sonstigen Standorten 232 6-7 15 03 4 <01 07 3 <01 03 4 <01
im Stadtbezirk 6
im weiteren Untersu- / / 62 . ) 4.2 / / 12 I . 05
chungsgebiet
Summe 1. / 12,0 A1 1. 4.4 / / 15 1. 1. 0,7
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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7.5 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der
Priifvarianten

Aufbauend auf den Modelrechnungen zu den absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt die stadtebauliche
und versorgungsstrukturelle Einordnung der Umverteilungseffekte.
In diesem Kontext gilt es, die stadtebaulichen Konsequenzen der
verschiedenen Prufvarianten fir die untersuchungsrelevanten Ver-
sorgungsbereiche und sonstige Versorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum aufzuzeigen. GemaR der stadtebaulichen und stadt-
entwicklungspolitischen Zielsetzungen und Grundsatze der Stadt
Dusseldorf sind die Auswirkungen insbesondere mit Blick auf die
langfristige Sicherung und Starkung der Zentrenstruktur in der an-
gestrebten Hierarchie zu bewerten.

Um einschatzen zu konnen, welche Umverteilungsquoten fiir die
einzelnen zentralen Versorgungsbereiche als vertraglich zu bewer-
ten sind, werden nachfolgend fiir jede der vier Varianten die unter-
suchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche skizziert. Be-
sonderer Wert wird dabei auf die Bedeutung der Magnetbetriebe
fur die Zentren gelegt.

7.5.1 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung Variante 1

Aufgrund der Angebotsstruktur wirkt sich Variante 1 auf die Wett-
bewerbsstrukturen in den Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Elektrowaren aus. In diesen Sortimenten resultieren
deutliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Bestandsbetriebe
im Untersuchungsgebiet.

Wie bereits im Rahmen der Bewertung des Planstandortes aufge-
zeigt, ist das C-Zentrum WestfalenstraRBe als gewachsenes Zentrum
mit Angebotsschwerpunkt bei den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten zu bewerten. Als Magnetbetriebe sind Rewe (Westfalen-
straBe), Kaufpark und Aldi (In den Diken), dm (In den Diken), Ross-
mann (WestfalenstralRe), Kik, Takko und Deichmann (In den Diken)
aufzufuihren. Die Verbindung zwischen dem gewachsenen Besatz
entlang der WestfalenstraBe und dem Einzelhandelsschwerpunkt
im Bereich ,In den Diken“ ist nur als eingeschrankt funktionsfahig
zu beurteilen.

Der Anteil an Geschaften mit Waren im unteren Preissegment, Dis-
countern und tirkischen Lebensmittelladen ist vergleichsweise
hoch. Ebenfalls ist auf eine groBere Zahl von Leerstanden und Min-
dernutzungen zu verweisen.

Der stadtebaulich relevante Orientierungswert von ca. 10 % Um-
satzumverteilung des derzeitigen Umsatzes wird im Lebensmittel-
bereich (ca. 13 %) und bei Elektrowaren (ca. 16 - 17 %) lberschritten,
was eine vorhabenbedingte Marktaufgabe einzelner Betriebe zur

stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Einordnung der Umver-
teilungseffekte

Bewertung der untersuchungsrele-
vanten zentralen Versorgungsberei-
che

C-Zentrum WestfalenstrafSe
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Folge haben konnte. Im Lebensmittelbereich ist in diesem Zusam-
menhang nicht auszuschlielen, dass insbesondere Betriebe im Be-
reich ,In den Diken“ (v.a. Kaufpark) von diesen Umsatzumvertei-
lungseffekten betroffen sein werden. Weniger ist zu erwarten, dass
der am Markt gut positionierte Rewe Supermarkt an der Westfalen-
stralRe in seiner Existenz gefahrdet ist.

Die Betriebe im Standortbereich ,In den Diken“ tragen aufgrund
ihrer eingeschrankten funktionalen Verknlpfung nur wenig zur
Belebung des restlichen zentralen Versorgungsbereichs mit einer
gewachsenen Angebotsstruktur bei. Jedoch fiihren v.a. die gute
verkehrliche Erreichbarkeit, das grof3ziigige Pkw-Stellplatzangebot
und die Verbundeffekte mit weiteren Magnetbetrieben unter be-
triebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zu einer besonderen Stand-
ortgunst. Diese Standortgunst kann zu einer Wiederbelegung dieser
Flache mit vergleichbaren (beispielsweise mit einem noch nicht hier
ansassigen Discounter) oder ergdnzenden (z. B. Fahrradfachmarkt)
Handelsnutzungen fihren. Im Elektrowarenbereich konnten die
Umsatzumverteilungseffekte die Aufgabe einzelner kleinerer Anbie-
ter zur Folge haben.

Insgesamt ist fur den Fall, dass die maximalen Umverteilungseffek-
te zum Tragen kommen (Worst-Case-Variante) nicht auszuschlie-
en, dass das Planvorhaben zum Marktaustritt einzelner Betriebe
im C-Zentrum WestfalenstraBe fuihren kann. Allerdings wirde dies
fur den gesamten zentralen Versorgungsbereich unter versorgungs-
strukturellen Aspekten keine negativen Auswirkungen auslosen, da
mit dem Planvorhaben vergleichbare bzw. hoherwertige Betriebsty-
pen innerhalb des Zentrums angesiedelt werden. Aufgrund der Lage
des Planvorhabens unmittelbar an der Westfalenstralle besteht
zudem die Moglichkeit, den gewachsenen Einzelhandelsbesatz an
der WestfalenstraRe zu starken, so dass davon auszugehen ist, dass
die Funktionsfahigkeit des gesamten zentralen Versorgungsbe-
reichs durch das Planvorhaben nicht beeintrachtigt, sondern gesi-
chert und gestarkt wird.

Zudem ist bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen auch der Aspekt der Sicherung der langfristigen Funktions-
fahigkeit des Gesamtvorhabens einzustellen. Da nur mit einer in
sich schliissigen und wirtschaftlich tragfahigen Einzelhandelsent-
wicklung im ,Quartier WestfalenstraBe“ langfristig positive Impulse
fur das gesamte Stadtbezirkszentrum erzielt werden konnen, sind
die wettbewerblichen Wirkungen vor dem Hintergrund der stadte-
baulichen Zielsetzungen fiir das gesamte C-Zentrum zu bewerten.
So kénnten auch die worst-case Umsatzumverteilungen zu Gunsten
des Gesamtprojektes sowie der damit einhergehenden Starkung des
gesamten C-Zentrums WestfalenstralRe aus gutachterlicher Sicht
noch hingenommen werden. An dieser Stelle ist noch einmal darauf
hinzuweisen, dass aus stadtebaulicher Sicht die Funktionsfahigkeit
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eines Versorgungszentrums im Vordergrund steht. Ein Wettbe-
werbsschutz ist damit nicht verbunden.

Das im Stadtteil Unterrath gelegenen D-Zentrum Kalkumer StraRe
weist einen liickenhaften Einzelhandelsbesatz auf, der sich band-
formig auf mehrere Standorte entlang der Kalkumer Strale er-
streckt. Somit liegt kein raumlich konzentrierter Geschaftsbereich
vor. Ein Angebotsschwerpunkt kann jedoch im Kreuzungsbereich
Unterrather StraBe/ Kalkumer Stral3e identifiziert werden. Im ge-
samten zentralen Versorgungsbereich dominieren Betriebe aus den
Nahversorgungsbranchen; Betriebe aus dem mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereichen sind nur nachgeordnet vertreten. Als Mag-
netbetriebe sind ein modernisierter Vollsortimenter (Rewe) und
zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi, Plus) mit weniger zeitgemaRem
Marktauftritt zu benennen. Diese Magnetbetriebe sind die wesent-
lichen Frequenzbringer fir das D-Zentrum Kalkumer Strale und
I6sen somit einen nicht unerheblichen Teil der (fuBlaufigen) Fre-
quenzen aus, die fir die sonstigen kleinflachigen Betriebe am
Standort wichtige absatzwirtschaftliche Impulse bedeuten. Ohne
den Bestand der Magnetbetriebe wiirde das wirtschaftliche Uberle-
ben der restlichen, kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen deutlich
erschwert.

Durch einen wenig attraktiv gestalteten Stralenraum und eine ho-
he Verkehrsbelastung wird die Aufenthaltsqualitat innerhalb dieses
zentralen Versorgungsbereichs deutlich eingeschrankt. Parkmog-
lichkeiten befinden sich im Wesentlichen entlang der Kalkumer
StraBe im offentlichen Raum. Lediglich der Rewe Supermarkt ver-
fugt Uber eine begrenzte Anzahl eigener Pkw-Stellplatze. Somit er-
gibt sich fur Einzelhandelskunden in Kombination mit dem Durch-
gangverkehr ein Parkproblem.

In Bezug auf die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Zentrums ist
anzumerken, dass die Magnetbetriebe - mit Ausnahme des Vollsor-
timenters - maRig frequentiert werden. Da sich im Lebensmittelbe-
reich die Wettbewerbswirkungen v. a. auf den Vollsortimenter kon-
zentrieren werden, ist davon auszugehen, dass eine Umsatzumver-
teilung von deutlich weniger als 10 % des derzeitigen Umsatzes (ca.
5-6 %) als vertraglich einzustufen ist. Daher hat der neue Standort
fur einen Leitbetrieb im D-Zentrum zwar konkurrenzwirtschaftliche
Auswirkungen, es kann aber keinesfalls eine Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit dieses Zentrums erwartet werden. Aufgrund des
Modernisierungsbedarfs der anderen beiden Magnetbetriebe sind
unabhangig vom Planvorhaben kurz- bis mittelfristig Marktveran-
derungen zu erwarten. In den Ubrigen projektrelevanten Sortimen-
ten sind die Umsatzumverteilungen marginal bzw. zahlenmaRig
nicht darstellbar (< 0,1 Mio. EUR). Somit werden auch die (ibrigen
Betriebe mit Angebotsiiberschneidungen zum Planvorhaben nicht
durch das neue Vorhaben in ihrer Existenz gefahrdet.

D-Zentrum Kalkumer StrafSe
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Als untersuchungsrelevante N-Zentren sind im Untersuchungsge-
biet die drei zentralen Versorgungsbereiche Lichtenbroich, Munster-
stralRe/ Vogelsanger Weg und Unterrather StraBe aufzuzeigen. Die
N-Zentren sind als Nahversorgungszentren zu charakterisieren, die
im Wesentlichen Versorgungsfunktionen fiir die unmittelbar umlie-
gende Wohnbevolkerung libernehmen. Alle drei N-Zentren weisen
einen bzw. zwei Lebensmittel-SB-Markte, die als Magnetbetriebe
fungieren, und erganzende kleinteilige Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe auf. Aufgrund ihrer geringen BetriebsgroRe und
ihres - mit Ausnahme des Vollsortimentes im N-Zentrum Unter-
rather Strae - unzeitgemalRem Marktauftritt sind diese Magnetbe-
triebe nur eingeschrankt als marktfahig zu bewerten. Die vorhande-
nen kleinteiligen Anbieter dirften bei einer Aufgabe der Lebensmit-
te-SB-Markte ebenfalls in ihrer Existenz bedroht sein.

Der eingangs erwahnte Schwellenwert fir mogliche negative stad-
tebauliche Effekte von ca. 10 % Umsatzumverteilung wird mit ma-
ximal 5% in allen drei N-Zentren deutlich unterschritten. Auch in
Anbetracht des nur eingeschrankt zeitgemaRen Marktauftritts der
hier ansassigen Lebensmittel-SB-Markte, liegen die zu erwartenden
absatzwirtschaftlichen Umverteilungswirkungen in einer GroRen-
ordnung, bei der eine vorhabenbedingte Marktaufgabe bestehender
Betriebe ausgeschlossen werden kann. Dessen ungeachtet ist fest-
zuhalten, dass die Anfalligkeit dieser nicht mehr zeitgemaRen Be-
triebe bei Wettbewerbsveranderungen im gleichen Segment hoch
ist.

In der Angebotsgruppe Elektrowaren bewegen sich die Umsatzum-
verteilungseffekte in einer GroRenordung, die zahlenmaRig nicht
darstellbar ist (< 0,1 Mio. EUR) und bei der keine negativen stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die N-
Zentren zu erwarten sind.

Zu den sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 zahlen sowohl dezen-
trale/ Pkw-orientierte Standorte als auch siedlungsintegrierte/
wohnungsnahe Standorte. Die Umsatzumverteilungseffekte sind in
diesen Standortbereichen bei Nahrungs- und Genussmitteln mit
maximal 6 - 7% am hochsten. Bei Elektrowaren liegen die Umsatz-
umverteilungswirkungen bei maximal 5% des derzeitigen Umsat-
zes (< 0,1 Mio. EUR).

Die Umverteilungswirkungen bewegen sich bei den hier ansassigen
Wettbewerbsbetrieben in einer Groflenordnung, die von den Anbie-
tern aufzufangen sind. Daruiber hinaus befinden sich diese Betriebe
haufig in dezentralen bzw. Pkw-orientierten Standortlagen, die i.S.
des Baugesetzbuchs nicht als schutzenswert anzusehen sind. Die
wohnungsnahe Grundversorgung wird durch das Planvorhaben
nicht beeintrachtigt.

Im Rahmen der Wettbewerbsanalyse (vgl. Kapitel 6) konnte aufge-
zeigt werden, dass von den Umsatzumverteilungseffekten voraus-

N-Zentren

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6

weiteres Untersuchungsgebiet
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sichtlich nicht nur Betriebe im Stadtbezirk 6, sondern auch auRer-
halb des Einzugsgebiets betroffen sein werden.

Da das Angebot im Einzugsgebiet (Stadtbezirk 6) im Nahrungs- und
Genussmittelbereich im Wesentlichen durch kleinere Discounter
und Supermarkte (<1.000qgm Verkaufsflache) gepragt wird und
Betriebe mit einer dem Planvorhaben vergleichbaren Dimensionie-
rung im Stadtbezirk 6 derzeit nicht ansassig sind, ist zu erwarten,
dass die Wettbewerbssituation eines grof3en Supermarktes am
Planstandort neben den Wettbewerbsbetrieben im Einzugsgebiet
v.a. durch die groRen Supermarkte und SB-Warenhduser im an-
grenzenden Stadtgebiet von Dusseldorf bzw. in der Stadt Ratingen
bestimmt wird. Bei der Ansiedlung eines grofRen Supermarktes (ca.
3.500 qm Verkaufsflache) am Planstandort ist davon auszugehen,
dass dieser v.a. mit Betrieben mit einer vergleichbaren Dimensio-
nierung in Wettbewerb treten wird.

Es ist zu erwarten, dass sich diese Umsatzumverteilungseffekte
hauptsachlich auf folgende vier groRe und leistungsstarke Anbieter
im weiteren Untersuchungsgebiet konzentrieren werden:

= Edeka Celik, NettelbeckstraRBe, Diisseldorf (stadtebaulich bzw.
siedlungsintegrierter Standort)

» Kaufland, Professor-Neyses-Platz, Diisseldorf-Derendorf (stadte-
baulich bzw. siedlungsintegrierter Standort)

= Ratio, Daniel-Goldbach-StralRe, Ratingen (dezentraler bzw. pkw-
orientierter Standort)

= Real,-, Am Sandbach, Ratingen (dezentraler bzw. pkw-orientierter
Standort).

Diese vier groRen Lebensmittelanbieter erwirtschaften bei Nah-
rungs- und Genussmittel einen Bruttoumsatz von ca. 85,0 Mio. EUR
pro Jahr. Wird nun im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung unter-
stellt, dass der gesamte Umsatz von maximal 6,2 Mio. EUR, der au-
Berhalb des Einzugsgebiets umverteilungswirksam ist, sich auf die-
se vier Anbieter konzentriert, liegt die Umverteilungsquote bei ma-
ximal 7% des derzeitigen Umsatzes. Damit wird der Schwellenwert
fur mogliche negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Effekte von 10 % Umsatzumverteilung deutlich unterschritten. Un-
ter Beriicksichtigung der Leistungsstarke und Standortrahmenbe-
dingungen dieser Anbieter sind negative stadtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen auszuschlieBen.

In der Warengruppe Elektrowaren ist die Angebotssituation im
Stadtbezirk 6 als schwach ausgepragt zu bewerten. Somit wird der
Wettbewerb groRerer Anbieter dieser Warengruppe am Planstand-
ort hauptsachlich durch vergleichbare Betriebe im weiteren Stadt-
gebiet von Dusseldorf und in Ratingen bestimmt werden.

Von den Umverteilungseffekten werden v. a. die in Kapitel 6 darge-
stellten strukturpragenden Anbieter im weiteren Untersuchungs-
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gebiet betroffen sein. Bei einer geschatzten Umsatzleistung dieser
Wettbewerbsbetriebe von jahrlich ca. 11,1 Mio. EUR liegen die ma-
ximalen Umsatzumverteilungseffekte (max. 7,9 Mio. EUR) bei ca.
7 %. Wie auch bei den groflen Lebensmittelanbietern lassen sich
aufgrund der Leistungsstarke und Standortrahmenbedingungen der
strukturpragenden Elektrowarenanbieter negative stadtebauliche
und versorgungsstrukturelle Auswirkungen ausschlie3en.

Aufgrund der derzeitigen defizitaren Angebotsausstattung im
Stadtbezirk flieBen groRere Anteile der hier vorliegenden Kaufkraft
ins weitere Stadtgebiet von Dusseldorf bzw. nach Ratingen ab.
Durch die Realisierung des Planvorhabens im C-Zentrum Westfalen-
stralRe konnen die hier vorliegenden Versorgungsangebote in ein-
zelnen Sortimenten ausgebaut und gestarkt werden. Durch die ver-
besserte Versorgungsfunktion des C-Zentrums ist zu erwarten, dass
sich die Bevolkerung des Stadtbezirks 6 zukiinftig starker auf diesen
Versorgungsbereich orientieren wird, was zu Umsatzumvertei-
lungseffekten im weiteren Untersuchungsgebiet fiihrt. Diese Um-
satzumverteilungseffekte im weiteren Untersuchungsgebiet sind
somit gleichbedeutend mit einer verstarkten Kaufkraftbindung im
Stadtbezirk 6. Weniger ist zu erwarten, dass durch das erweiterte
Angebot im C-Zentrum Westfalenstralle neue Kauferschichten aus
dem weiteren Stadtgebiet von Disseldorf oder aus Ratingen er-
schlossen werden. Somit wird nicht von einer deutlichen Steigerung
der Kaufkraftzufliisse ausgegangen.

Insgesamt bewegen sich die Umsatzumverteilungseffekte im weite-
ren Untersuchungsgebiet innerhalb der untersuchten Sortimente in
einer GrolRenordung, bei der keine vorhabenbedingte Marktaufgabe
im weiteren Stadtgebiet von Dusseldorf und in Ratingen zu erwar-
ten ist.

7.5.2 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung Variante 2

Variante 2 sieht neben der Ansiedlung eines grofRen Supermarktes
max. 1.500 qm Verkaufsflache im Bekleidungsbereich vor. Somit
konzentrieren sich die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der
Variante 2 auf die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Bekleidung.

Da die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des grof3en Super-
marktes mit ca. 3.500 gm Verkaufsflache in allen vier Varianten
gleich ausfallt, werden im Folgenden nur die Umverteilungseffekte
der in Variante 2 projektierten Bekleidungsfachmarkte thematisiert.

In der Warengruppe Bekleidung bewegen sich die Umsatzumvertei-
lungswerte innerhalb des C-Zentrums WestfalenstraRe mit maxi-
mal 9-10 % in einem Bereich, in dem Auswirkungen in Form von
vereinzelten Betriebsschliefungen nicht grundsatzlich ausgeschlos-
sen werden konnen. Allerdings ist die Ausstattung bei Bekleidung

C-Zentrum WestfalenstrafSe
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im C-Zentrum WestfalenstraBe derzeit als ausbaubediirftig zu be-
werten. Zudem wird die Angebotsstruktur im Bekleidungssektor
innerhalb des Zentrums vorwiegend durch Fachmarkte mit Gber-
wiegend niedrigpreisigen Angeboten im Standortbereich ,In den
Diken“ gepragt. Durch die Realisierung dieser Variante kdnnte somit
die derzeit unterdurchschnittliche Ausstattung verbessert sowie
eine Arrondierung des Bestands entlang der WestfalenstralRe mit
hoherwertigen Angeboten erreicht werden. Insgesamt wirden die
maximalen Umverteilungseffekte fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich unter stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aspekten
keine negativen Auswirkungen haben.

Aufgrund der Angebotsstruktur im D-Zentrum Kalkumer Stral3e, bei
dem die Warengruppe Bekleidung eine nur untergeordnete Bedeu-
tung einnimmt, sind nur marginale bzw. zahlenmaRig nicht dar-
stellbare (< 0,1 Mio. EUR) Umsatzumverteilungswirkungen zu erwar-
ten. Somit werden keine Betriebe mit Angebotsiiberschneidungen
zum Planvorhaben durch das neue Vorhaben in ihrer Existenz ge-
fahrdet.

Von den untersuchungsrelevanten N-Zentren Lichtenbroich, Miins-
terstralle/ Vogelsanger Weg und Unterrather Stral3e weist nur das
N-Zentrum Unterrather StralRe nennenswerte Angebotsiiberschnei-
dungen im Bekleidungssektor mit dem Planvorhaben (Variante 2)
auf. Diese Angebotsiiberschneidungen sind jedoch so gering, dass
wie schon im D-Zentrum Kalkumer Stral3e auch hier keine Umsatz-
umverteilungseffekte zahlenmaRig darstellbar sind (< 0,1 Mio. EUR).
Somit sind auch keine negativen stadtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Auswirkungen zu erwarten.

Bei Bekleidung liegen die Umsatzumverteilungswirkungen mit ma-
ximal 6 % des derzeitigen Umsatzes (< 0,1 Mio. EUR) in einer Gro-
Benordnung, die von den Anbietern aufzufangen sind. Die woh-
nungsnahe Grundversorgung wird durch das Planvorhaben nicht
beeintrachtigt.

Von den monetdaren Umsatzumverteilungseffekten (max. 4,1 Mio.
EUR) im weiteren Untersuchungsgebiet werden aufgrund der aus-
gepragten Angebotssituation v. a. die Innenstadte von Dusseldorf
und Ratingen betroffen sein. Im Rahmen eines Worst-Case-Ansatzes
wird im Folgenden unterstellt, dass sich samtliche Umsatzumvertei-
lungswirkungen im weiteren Untersuchungsgebiet auf diese beiden
zentralen Versorgungsbereiche konzentrieren werden. Hierbei lie-
gen die Umsatzumverteilungsquoten mit maximal zwei Prozent bei
Bekleidung (max. 0,8 Mio. EUR) in der Ratinger Innenstadt am
hochsten. Insgesamt werden sich die Umsatzumverteilungseffekte
unter Berticksichtigung der jeweiligen stadtebaulichen Situation der
beiden Innenstadte in einer Gr6Renordnung bewegen, bei der kei-
nesfalls negative Wettbewerbswirkungen zu erwarten sind.

D-Zentrum Kalkumer StrafSe

N-Zentren

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6

weiteres Untersuchungsgebiet
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Aufgrund der derzeitigen defizitairen Angebotsausstattung im
Stadtbezirk 6 wird die verbesserte Versorgungssituation im C-
Zentrum zu einer verstarkten Kaufkraftbindung fihren. Somit sind
die Umverteilungseffekte als Kaufkraftriickgewinnung zu bewerten.
Dass ein erweitertes Angebot im C-Zentrum WestfalenstralRe neue
Kauferschichten aus dem weiteren Stadtgebiet von Dusseldorf oder
aus Ratingen erschlieRt, ist dagegen nicht zu erwarten.

Tabelle27 ~ Maximale Umsatzumverteilungseffekte bei Bekleidung in
der Diisseldorfer Innenstadt und im Innenstadtzentrum Ra-
tingen (Variante 2)

Diisseldorfer Innenstadtzentrum
Innenstadt Ratingen
Umsatz 615,0 43,0
in Mio. EUR
.U i
.max‘ mverteilung 33 0,8
in Mio. EUR
max. Umvertei- 1 2
lungsquote in %

Quelle: Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

7-5.3 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung Variante 3

Auch Variante 3 sieht die Ansiedlung eines grofen Supermarktes
mit ca. 3.500 gm Verkaufsflache vor. Es ist zu erwarten, dass sich die
Umsatzumverteilungseffekte des grofRen Supermarktes in Variante
3 genauso wie bei Variante 1 und 2 verhalten. Somit werden im Fol-
genden nur die Umverteilungseffekte der projektierten Beklei-
dungsfachmarkte (ca. 1.050 gqm VK) und des Schuhfachmarkts (ca.
450 gm VK) unter stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Gesichtspunkten analysiert.

In der Warengruppe Bekleidung bewegen sich die Umsatzumvertei-
lungswerte (ca. 7 %) aufgrund der im Vergleich zu Variante 2 ge-
planten geringeren Dimensionierung der Bekleidungsfachmarkte
auf einem niedrigerem Niveau als bei Variante 2. Aufgrund der ver-
kehrsgiinstigen Lage innerhalb des C-Zentrums Westfalenstral3e
und der voraussichtlich anderen Angebotsstruktur der ansassigen
Wettbewerbsbetriebe sind BetriebsschlieBungen nicht zu erwarten.
Dagegen konnen bei der Ansiedlung eines Schuhfachmarktes mit
ca. 450 gm Verkaufsflache bei einer zu erwartenden Umsatzumver-
teilungsquote in Hohe von 8 - 9 % des derzeitigen Umsatzes einzel-
ne Betriebsaufgaben nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.
Allerdings wiirde die Ausstattung bei Schuhen im C-Zentrum West-
falenstralRe durch das Vorhaben insgesamt ausgebaut, so dass keine

C-Zentrum WestfalenstrafSe
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negativen versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Die Umsatzumverteilungseffekte im Bekleidungssektor sind mit ca.
4 % niedriger als bei Variante 2. Angebotsuberschneidungen inner-
halb der Warengruppe Schuhe liegen nicht vor. Insgesamt werden
durch das Vorhaben keine Betriebe der Warengruppen Bekleidung
und Schuhe in ihrer Existenz gefahrdet.

Angebotsuberschneidungen in der Warengruppe Bekleidung liegen
nur im N-Zentrum Unterrather StraBe vor. Diese Angebotsiiber-
schneidungen sind jedoch so gering, dass die Umsatzumvertei-
lungseffekte zahlenmaRig nicht darstellbar sind (< 0,1 Mio. EUR).
Angebotsuberschneidungen innerhalb der Warengruppe Schuhe
liegen in keinem der untersuchungsrelevanten N-Zentren vor. Es
sind keine negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen zu erwarten.

Bei Bekleidung und Schuhen liegen die Umsatzumverteilungswir-
kungen an den sonstigen Stanorten im Stadtbezirk 6 mit jeweils
maximal 4 -5 % des derzeitigen Umsatzes auf einen Niveau, dass
zahlenmaRig nicht darstellbar ist (< 0,1 Mio. EUR). Negative versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen werden durch das Planvorhaben
nicht ausgelost.

Die groBten monetaren Umsatzumverteilungseffekte sind mit ma-
ximal 2,9 Mio. EUR bei Bekleidung und maximal 1,4 Mio. EUR bei
Schuhen im weiteren Untersuchungsgebiet zu erwarten. Dies ist mit
den derzeit unterdurchschnittlichen Ausstattungsgraden in diesen
Sortimentsbereichen im Stadtbezirk 6 zu begriinden.

D-Zentrum Kalkumer StrafSe

N-Zentren

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6

weiteres Untersuchungsgebiet

Tabelle28 = Maximale Umsatzumverteilungseffekte bei Bekleidung und
Schuhen in der Diisseldorfer Innenstadt und im Innenstadt-
zentrum Ratingen (Variante 3)
Diisseldorfer Innenstadtzentrum
Innenstadt Ratingen
Bekleidung Schuhe/ Bekleidung Schuhe/
Lederwaren Lederwaren
Umsatz 615,0 35,0 43,0 7,0
in Mio. EUR
max. Umverteilun
max. Umverteniung 23 11 0,6 03
in Mio. EUR
max. Umvertei-
X \' ' | < 011 3 1 4
lungsquote in %

Quelle: Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Bei der Annahme, dass sich samtliche Umsatzumverteilungswir-
kungen im weiteren Untersuchungsgebiet auf die Diisseldorfer In-
nenstadt und das Innenstadtzentrum Ratingen konzentrieren wer-
den, liegen die Umsatzumverteilungsquoten mit maximal vier Pro-
zent bei Schuhen (max. 0,3 Mio. EUR) in der Ratinger Innenstadt am
hochsten. Unter Berlicksichtigung der jeweiligen stadtebaulichen
Situation der beiden Innenstadte ist bei Umsatzumverteilungseffek-
te in diesen GroRRenordnungen von keinen negativen stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen auszugehen.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass nicht zu erwarten ist, dass
durch das Planvorhaben das Einzugsgebiet des C-Zentrums erwei-
tert werden kann. Vielmehr wird die verbesserte Versorgungssitua-
tion im C-Zentrum zu einer verstarkten Kaufkraftbindung fuhren.

7.5.4 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung Variante 4

In Variante 4 ist die Ansiedlung von Betrieben aller vier untersu-
chungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Elektrowaren, Bekleidung sowie Schuhe/ Lederwaren vorgesehen.
Wahrend der grof3e Supermarkt auch in Variante 4 eine Dimensio-
nierung von ca. 3.500 qm Verkaufsflache aufweisen soll, sind die
Verkaufsflachen in den Warengruppen Elektrowaren, Bekleidung
und Schuhe/ Lederwaren jeweils kleiner als in den vorherigen Vari-
anten.

Es ist davon auszugehen, dass sich die Umsatzumverteilungseffekte
des groRen Supermarktes in einer GroRenordung wie auch in den
Varianten 1-3 bewegen. Dagegen durften die absatzpolitischen
Auswirkungen in den lbrigen Warengruppen aufgrund ihrer gerin-
geren Dimensionierung geringer ausfallen als in den Varianten 1-3
dargestellt.

Der eingangs erwahnte Schwellenwert fiir mogliche negative
stadtebauliche Effekte von ca. 10 % Umsatzumverteilung wird in
den Warengruppen Bekleidung (ca. 5-6 %) und Schuhen/ Leder-
waren (ca. 6 - 7 %) deutlich unterschritten. Dagegen liegt die Um-
verteilungsquote bei Elektrowaren mit maximal 12 % leicht Gber
dem Schwellenwert.

Bei den Elektrowarenanbietern im C-Zentrum kénnen bei einer
Umsatzumverteilungsquote von max. 12 % des derzeitigen Umsat-
zes Marktaufgaben einzelner Betriebe grundsatzlich nicht ausge-
schlossen werden. Allerdings besteht bei diesen Betrieben die
Méglichkeit, sich durch Spezialisierung an die neue Wettbewerbs-
situation anzupassen und hierdurch eventuell sogar von der Fre-
quenzwirkung eines Magnetbetriebs zu profitieren. In den Waren-
gruppen Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren sind keine Betriebs-
schlieBungen zu erwarten.

C-Zentrum WestfalenstrafSe
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Im D-Zentrum Kalkumer StraBe sowie in den untersuchungsrele-
vanten N-Zentren sind die Umsatzumverteilungseffekte zahlen-
maRig nicht darstellbar (< 0,1 Mio. EUR), so dass hier keine negati-
ven stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen
zu erwarten sind.

Gleiches wie im D-Zentrum Kalkumer StrafRe sowie in den untersu-
chungsrelevanten N-Zentren gilt auch fuir sonstige Versorgungs-
standorte im Stadtbezirk 6.

Bei der Ansiedlung eines Elektrofachmarktes mit ca. 8oo qm Ver-
kaufsflache wirde aufgrund der derzeit defizitaren Ausstattung
des Stadtbezirks 6 im Elektrowarenbereich der uiberwiegende Teil
des maximalen Bruttoumsatzes (maximal 4,2 Mio. EUR) zu Umver-
teilungseffekten bei Betrieben aulRerhalb des Einzugsgebiets flih-
ren. Bei einer geschatzten Umsatzleistung der strukturpragenden
Anbieter im weiteren Untersuchungsbereich von jahrlich ca.
11,1 Mio. EUR liegen die maximalen Umsatzumverteilungseffekte
bei ca. 3 - 4 %. Aufgrund der Leistungsstarke und Standortrahmen-
bedingungen der strukturpragenden Elektrowarenanbieter in Dus-
seldorf und Ratingen lassen sich Betriebsaufgaben ausschliel3en.

Tabelle29g ~ Maximale Umsatzumverteilungseffekte bei Bekleidung
und Schuhen in der Diisseldorfer Innenstadt und im Innen-
stadtzentrum Ratingen (Variante 4)

D-Zentrum Kalkumer Strafse und
N-Zentren

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6

weiteres Untersuchungsgebiet

Diisseldorfer Innenstadtzentrum
Innenstadt Ratingen
Bekleidung Schuhe/ Bekleidung Schuhe/
Lederwaren Lederwaren
Umsatz 615,0 35,0 43,0 7,0
in Mio. EUR
max. Umvertei- 10
lung ’ 04 0,2 0,1
.U tei-
max mver‘ ei <01 1 L 1.9
lungsquote in %

Quelle: Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2010 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Begriindet durch die derzeit unterdurchschnittlichen Ausstat-
tungsgraden in den Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe/
Lederwaren im Stadtbezirk 6 sind die grof3sten monetaren Umsatz-
umverteilungseffekte mit maximal 1,2 Mio. EUR bei Bekleidung
und maximal o,5 Mio. EUR bei Schuhen im weiteren Untersu-
chungsgebiet zu erwarten.

Beim Worst-Case-Ansatz, bei dem davon ausgegangen wird, dass
sich die gesamten Umverteilungseffekte im weiteren Untersu-
chungsgebiet auf die Dusseldorfer Innenstadt und das Innenstadt-
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zentrum Ratingen konzentrieren werden, liegen die Umsatzum-
verteilungsquoten mit maximal 1-2% bei Schuhen (max.
0,1 Mio. EUR) in der Ratinger Innenstadt am hochsten. Unter Be-
rucksichtigung der jeweiligen stadtebaulichen Situation der bei-
den Innenstadte sind bei Umsatzumverteilungseffekte in diesen
GrolRenordnungen keine negativen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

7.5.5 Entwicklung der Zentralitat

Durch die Ansiedlung grofRer Einzelhandelsmagneten am Plan-
standort kann die Versorgungsfunktion innerhalb der einzelnen
Sortimente im Stadtbezirk 6 gestarkt werden, was sich anhand der
Steigerung der Zentralitat belegen lasst. Die Zentralitatssteigerung
variiert aufgrund der unterschiedlichen Dimensionierungen inner-
halb der Sortimente je nach Variante.

In Variante 1 kann durch das Planvorhaben die Zentralitat bei Nah-
rungs- und Genussmitteln (ca. +5,1) und Elektrowaren (ca. +24,7)
deutlich gesteigert werden. Da in den Warengruppen Bekleidung
und Schuhen keine Angebotsarrondierung vorgesehen ist, bleibt die
Zentralitat hier unverandert.

Neben einer Steigerung der Zentralitat bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln wird in Variante 2 auch die Zentralitat in der Warengruppe
Bekleidung (ca. +14,2) gesteigert werden. Andere Sortimentsberei-
che bleiben in dieser Variante unberuhrt.

Tabelle3so  Entwicklung der Zentralitat im Stadtbezirk 6 nach Varianten

Zentralitdt Variante 1

Zentralitdt Variante 2

Zentralitat

Sortimente 2009 Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4
Lebensmittel 55,9 61,0 61,0 61,0 61,0
Elektrowaren 10,7 35,4 10,7 10,7 23,5
Bekleidung 17,7 17,7 31,9 27,8 21,9
Schuhe 28,7 28,7 28,7 43,6 34,0
Quelle: Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010

(ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
In Variante 3 fallt die Steigerung der Zentralitat in der Warengruppe  Zentralitit Variante 3
Bekleidung etwas geringer aus als in Variante 3 (ca. +10,1), wahrend
die Steigerung bei Lebensmitteln identisch ist (ca. +5,1). Aufgrund
einer breiteren Sortimentsstruktur der Variante 3 kann zudem bei
Schuhen/ Lederwaren die Zentralitat deutlich erhéht werden (ca.
+14,9).
Variante 4 sieht fiir das C-Zentrum WestfalenstraRe eine Angebots-  Zentralitit Variante 4

arrondierung in allen vier projektrelevanten Warengruppen vor.
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Somit kann auch in allen Warengruppen die Zentralitat gesteigert
werden. Wahrend diese Steigerung bei Lebensmitteln gleich hoch
ausfallt wie in den Varianten 1- 3 (ca. +5,1), fallt sie in den Waren-
gruppen Elektrowaren (ca. +12,8), Bekleidung (ca. + 4,2) und Schu-
hen (ca. +5,3) niedriger als bei der Realisierung groRerer Betriebs-
einheiten in den jeweiligen Warengruppen aus.

7.5.6 Stadtebaulich-funktionale Empfehlungen fiir die
Entwicklung des Einzelhandelsstandorts

Um die Risiken des Einzelhandelsvorhaben innerhalb des C-
Zentrums WestfalenstralRe weitgehend zu reduzieren und die Chan-
cen fur das Zentrum und den Stadtbezirk bestmoglich zu erhohen,
sollten folgende Hinweise zu Gunsten einer nachhaltigen Starkung
und Festigung des C-Zentrums Westfalenstralle im Rahmen einer
Vorhabenumsetzung berticksichtigt werden:

= Offnung des Planvorhabens in Richtung WestfalenstraRRe, d. h.
Hauptausrichtung des Einkaufszentrums in Richtung Westfalen-
straBe (= Lenkung des Kundenverkehr des Planobjektes in Rich-
tung des derzeitigen Bestandes im C-Zentrum)

* Realisierung einer als offenes Einkaufszentrum und nicht als
Fachmarktzentrum konzeptionierten Angebotsform (> Gewahr-
leistung einer hoherwertigen Angebotsform und einer anspre-
chenden Aufenthaltsqualitat mit guter funktionalen Verknip-
fung mit dem gewachsenen Bestand entlang der Westfalenstra-
Re)

* Einschrankung der Ansiedlung von kleineren Fachgeschaften auf
dem Planstandort (= Vermeidung von handels- und immobil-
elenwirtschaftlichen Konkurrenzwirkungen zum bestehenden C-
Zentrum)

» Schaffung eines Stadtteilplatzes (> groReres Verkniipfungspo-
tenzial des Planvorhabens mit dem gewachsenen Einzelhandels-
bestand der WestfalenstraRe)

7.5.7 Obergrenzen fiir Randsortimente des grofRen Supermarktes

Aufgrund der Hohe der maximalen Umsatzumverteilungsquoten
des projektierten groBen Supermarktes ist eine Gefahrdung der
Funktionsfahigkeit des Versorgungszentrums Westfalenstrafle nicht
zu erwarten. Ebenso ist nicht zu erwarten, dass Betriebe an anderen
Standorten im Untersuchungsgebiet in ihrer Existenz gefahrdet
werden. Allerdings sind die die dargestellte regionalplanerisch ver-
tragliche GrolRenordnung und der Umfang des jeweiligen Randsor-
timents des projektierten groBen Supermarktes auf Bauleitebene
sicherzustellen.
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Um negative versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswir-
kungen auf schutzwirdige Einzelhandelsstrukturen auszuschlieRen,
wird bei der Ansiedlung des groBen Supermarktes empfohlen, im
Nonfood-Bereich die zentrenrelevanten Randsortimente bauplane-
risch auf maximal 20 % (ca. 700 qm) der Gesamtverkaufsflache von
ca. 3.500 gm zu beschranken. Zudem wird empfohlen, die Verkaufs-
flache je zentrenrelevantes Einzelsortiment auf max. 70 gm zu be-
schranken. Als zentrenrelevante Einzelsortimente sind die in der
Dusseldorfer Sortimentsliste dargestellten zentrenrelevanten Sor-
timentsbereiche (z. B. Parflimerie- und Kosmetikartikel, Sanitatswa-
ren oder Uhren, Schmuck) heranzuziehen.

8 Kompatibilitat mit den Vorgaben der Landesplanung NRW
und dem Rahmenplan Einzelhandel 2007

Die Bewertung des Planvorhabens wird gemal} § 24 a Landesent-
wicklungsprogramm Nordrhein-Westfalen (LEPro) und des Einzel-
handelserlasses aus dem Jahr 2008 vorgenommen. Dabei ist von
Interesse, dass es sich bei dem projektierten Einzelhandelsobjekt um
grol¥flachigen Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vantem Kernsortiment handelt. Insgesamt sind fiir diese Bewertung
des Planvorhabens folgende Punkte festzuhalten:

= Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe diirfen laut Neufassung
§ 24 a LEPro nur innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
liegen. Der Planstandort liegt in einer Randlage auBerhalb des C-
Zentrums WestfalenstraBe. Um in diesem Bereich grof3flachigen
Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Ein-
zelhandel ansiedeln zu kénnen, misste das Planareal demnach in
das C-Zentrum Westfalenstralle formal integriert werden. Da be-
reits im Rahmenplan Einzelhandel der Bereich WestfalenstralRe/
Ecke Am Gatherhof fur die Ansiedlung eines Magnetbetriebs
vorgesehen ist, sind bereits die Voraussetzungen bereit gestellt,
den Standort in den zentralen Versorgungsbereich zu integrieren.
Dann ware das Integrationsgebot formal erfiillt.

= Zur Bewertung des Kongruenzgebots gemal} § 24 a Abs. 2 LEPro
ist hinsichtlich der zentrenrelevanten Sortimente die Kaufkraft
des funktional zugeordneten Bereichs heranzuziehen. Ubersteigt
der Umsatz der zentrenrelevanten Sortimente die vorhandene
Kaufkraft in dem funktional zugewiesenen Bereich nicht, so ist
gemald LEPro § 24 a i. d. R. davon auszugehen, dass keine Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungs-
nahen Versorgung vorliegt. Fiir den grofRen Supermarkt mit ca.
3.500 qm Verkaufsflache ist in diesem Zusammenhang festzu-
halten, dass dieser nicht nur Nahversorgungsfunktionen uber-
nimmt. Vielmehr wird ein groBer Supermarkt aufgrund seiner
Dimensionierung und Sortimentsstruktur Versorgungsfunktio-
nen wahrnehmen, die liber den Nahbereich deutlich hinausge-

Bewertung des Planvorhabens ge-
mdfs Landesplanung NRW

Integrationsgebot

Kongruenzgebot
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hen und sich aller Voraussicht nach - v. a. aufgrund der derzeiti-
gen Angebotssituation - ebenfalls auf den gesamten Stadtbezirk
6 erstrecken werden.

Da es sich bei dem zentralen Versorgungsbereich um ein C-
Zentrum der Stadt Dusseldorf handelt, dem Versorgungsfunktio-
nen fur den Stadtbezirk 6 zugeordnet sind, darf der zu erwarten-
de Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben die Kaufkraft
der Einwohner im Stadtbezirk weder in allen noch in einzelnen
der vorgesehenen Sortimentsgruppen Ulberschreiten. Dieses An-
forderungskriterium wird in allen projektierten Warengruppen
erfullt. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass keine
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche vorliegt.

= Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben (gemaR §11Abs. 3 Bau-
NVO) dirfen nach § 24 a Abs.1LEPro weder die Funktionsfahig-
keit zentraler Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde und
in Nachbargemeinden noch die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung in ihrem Einzugsbereich beeintrachtigen. Im Rah-
men des Vertraglichkeitsgutachtens konnte aufgezeigt werden,
dass durch die Ansiedlung des Planvorhabens keine negativen
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Wirkungen in den
zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet von Disseldorf
und Ratingen ausgelost werden. Damit entspricht das Planvor-
haben den diesbeziiglichen Vorgaben des § 24 a LEPro.

Im Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Landeshauptstadt Dissel-
dorf werden Planungsziele formuliert, die die Starkung und Aufwer-
tung des C-Zentrums WestfalenstraBe verfolgen. Neben der Er-
schlieBung weiterer Kundenpotenziale mit zusatzlicher Kaufkraft
durch einen neuen Dienstleistungsschwerpunkt mit zahlreichen
Arbeitsplatzen an der TheodorstraBe und der Neugestaltung der
StraBenraume wird konkret auf den Planstandort im Bereich West-
falenstraBe/ Ecke Am Gatherhof eingegangen. Dieser Standort wird
fur die Ansiedlung eines Magnetbetriebes (Einkaufszentrum mit
max. 5.000 qm Verkaufsflache) und die Schaffung eines Stadtteil-
platzes vorgesehen. Da das Planvorhaben die Ansiedlung eines
Magnetbetriebes mit maximal 5.000 qm Verkaufsflache und die
Schaffung eines Stadtteilplatzes vorsieht, steht das Vorhaben dies-
bezuiglich in Einklang mit den Vorgaben des Rahmenplans.

Fur die Neuansiedlung von nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsbetrieben werden im Rahmenplan zudem fiir jede Zentrenstufe
zulassige Betriebstypen mit GroBenbeschrankungen aufgezeigt. Die
hierbei fur C-Zentren grundsatzlich vorgesehene Ansiedlungsmog-
lichkeit kleinerer SB-Warenhauser oder grofRer Verbrauchermarkte
mit einer Beschrankung auf den Bedarf des zugehorigen Einzugsbe-
reiches und das die Funktionsfahigkeit sonstiger erforderlicher Nah-
versorgungseinrichtungen nicht gefahrdet werden darf, wird vom
Planvorhaben erfiillt.

Beeintrdchtigungsverbot

Vorgaben des Rahmenplanes
Einzelhandel 2007
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Tabelle 31 Kompatibilitat der Priifvarianten zu den landesplanerischen
und kommunalen Vorgaben

Richtlinien des Rah- Kriterien des § 24 a

Variante menplans Einzelhandel LEPro NRW erfiillt?
fiir C-Zentren erfiillt?

Variante 1 N, N

Variante 2 N, N

Variante 3 \ N

Variante 4 ~ N

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2010

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Planvorhaben in allen
gepruften Varianten den Vorgaben des Landes Nordrhein-Westfalen
und des Rahmenplans Einzelhandel der Landeshauptstadt Dussel-
dorf entspricht.

9 Zusammenfassung

In der Landeshauptstadt Diisseldorf soll im Stadtteil Rath im Rah-
men des Projektes ,Quartier WestfalenstraRe“ Einzelhandel ange-
siedelt werden. Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden
nachfolgend die aus gutachterlicher Sicht vorrangigen Ergebnisse
des Vertraglichkeitsgutachtens zusammengefasst:

= Bei der Realisierung des Planvorhaben steht die Ansiedlung fol-
gender Betriebstypen in der Diskussion:

= GrofRer Supermarkt ca. 3.500 qm VK
= Elektrofachmarkt ca.1.500 qm VK
= Bekleidungsfachmarkt ca.1.500 gqm VK
= Schuhfachmarkt ca. 450 qgm VK

Wegen der im Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt
Disseldorf festgelegten Verkaufsflichenobergrenze fiir die zu-
kiinftige Einzelhandelsentwicklung im C-Zentrum Westfalen-
straBe soll die Verkaufsflache des Planvorhabens insgesamt
max. 5.000 qm nicht Ubersteigen. Auch im Falle einer stadtebau-
lichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit aller o.g.
Einzelhandelsbetriebe ware die Projektplanung anzupassen.

» Da eine Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens von 5.000 gm
nicht uberschritten werden soll, werden vier mogliche Vorha-
benvarianten mit jeweils maximal 5.000 qm Gesamtverkaufsfla-
che gepriift und ihre stadtebaulichen und versorgungsstrukturel-
len Auswirkungen dargestellt. In diesem Zusammenhang ist die
Ansiedlung eines groRen Supermarktes mit ca. 3.500 qm zur Si-
cherung der wirtschaftlichen Tragfihigkeit des Gesamtvorha-
bens in jeder Variante enthalten.

Planvorhaben

Priifvarianten
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Ziel des Planvorhabens ist es, durch die Einzelhandelsansiedlun-
gen das C-Zentrum Westfalenstral3e in seinem Einzelhandelsbe-
stand zu starken und eine zukunftsfahige Entwicklung des Zent-
rums zu ermdglichen. So wird das C-Zentrum Westfalenstral3e
zurzeit mit einer sukzessiven Funktionsabnahme konfrontiert.
Eine Erganzung des Einzelhandelsangebots erscheint bei einer
detaillierten Betrachtung der aktuellen Versorgungslage sinnvoll.
Zur Starkung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen entlang
der Westfalenstral3e sind die Ansiedlung groRBer Magnetbetriebe
sowie eine Offnung in Richtung WestfalenstraBe geplant. Insge-
samt ist die Realisierung eines Einkaufszentrums mit hoher- und
mittelwertigen Angeboten und einer neuen Aufenthaltsqualitat
vorgesehen. Vor allem bisher fehlende bzw. unterreprasentierte
Sortimente, Betriebstypen und Nutzungen sowie Qualitaten soll-
ten in die Konzeption einbezogen werden. Die Lage des Plan-
standorts bietet hierbei die Chance zu einer gezielten Festigung
der stadtebaulich-funktionalen Strukturen entlang der Westfa-
lenstraRe.

Der Planstandort befindet sich im Bereich WestfalenstralRe/ Ecke
Am Gatherhof in Randlage zum C-Zentrum WestfalenstraBe. Im
Rahmenplan Einzelhandel wird der Projektstandort im Bereich
WestfalenstraBe/ Ecke Am Gatherhof bereits als Potenzialflache
fur die Ansiedlung eines Magnetbetriebs vorgesehen und soll im
Rahmen der Fortschreibung in das bestehende Zentrum integ-
riert werden. Der Planstandort ist fiir eine gezielte Optimierung
der Angebots- und Funktionsstrukturen des C-Zentrums geeig-
net.

Ziel der Landeshauptstadt Dusseldorf ist der Erhalt und die Star-
kung des C-Zentrums WestfalenstraRBe durch eine stadtebauliche
Neuordnung der bislang brach liegenden Betriebsflachen der
Firma Paguag (heute: C. F. Gomma) und Sack & Kiesselbach. Um
diesem Ziel zu entsprechen, soll im Rahmen der Projektrealisie-
rung die Schaffung eines autarken Solitarstandortes ebenso
vermieden werden wie eine erheblich in Konkurrenz zum C-
Zentrum tretende Entwicklung.

Im vorliegenden handelswirtschaftlichen und stadtebaulichen
Vertraglichkeitsgutachten wird davon ausgegangen, dass ein
Planvorhaben am Planstandort in der vorgegebenen GrofRenord-
nung von maximal 5.000 gm Verkaufsflache mit einem entspre-
chendem Betriebstypenmix keine gréere Zahl an Kunden von
aullerhalb des Stadtbezirks 6 erreichen wird. Eine Ausstrahlung
des Vorhabens auf das weitere Stadtgebiet von Diisseldorf sowie
auf umliegende Stadte und Gemeinden wird v. a. aufgrund der
Dimensionierung des Planvorhabens, der vorliegenden Wettbe-
werbssituation, der verkehrlichen Erreichbarkeit und der Lage in-
nerhalb der Stadt Dusseldorf nicht erwartet. Somit wird das Pro-
jektvorhaben voraussichtlich ein Kerneinzugsgebiet erschliel3en,

Ziel des Planvorhabens

Planstandort

Zielsetzung der Landeshauptstadt
Diisseldorf

Einzugsgebiet
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das sich auf den gesamten Stadtbezirk 6 mit 58.830 Einwohnern
erstreckt. Hiervon entfallen ca. 8.800 Einwohner auf den Nahbe-
reich bzw. die Zone 1, ca. 33.130 Einwohner auf die Zone 2 und
ca.16.900 Einwohner auf die Zone 3 des abgegrenzten Einzugs-
gebietes.

Im Stadtbezirk 6 besteht derzeit in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Bekleidung, Elektrowaren und Schuhe
ein gering ausgepragter Wettbewerb. Im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich dominieren mittlere VerkaufsflachengroRen;
viele Wettbewerber weisen nicht mehr marktibliche Betriebs-
groBen und ungiinstige Standortbedingungen (geringe Einseh-
barkeit, unzureichende Zahl von Stellflachen etc.) auf, so dass in
den nachsten Jahren unabhdngig vom Planvorhaben ein intensi-
ver Wettbewerb mit dem Ausscheiden einiger Anbieter zu erwar-
ten ist. Bei Elektrowaren wird der Wettbewerb durch wenige
kleinere Anbieter gepragt. Die wichtigsten und groRBten Wettbe-
werber in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und
Elektrowaren befinden sich auRerhalb des Stadtbezirks 6. Auch
in den Warengruppen Bekleidung und Schuhe Iasst sich aus der
derzeitigen Angebotssituation und vergleichsweise niedrigen
Zentralitatswerten auf Angebotsliicken schliefRen.

Angebotssituation

Die Steigerung der Zentralitat belegt, dass durch die Ansiedlung  Zentralitat
grolRer Einzelhandelsmagneten am Planstandort die Versor-
gungsfunktion im Stadtbezirk 6 gestarkt werden kann.

Tabelle 32 Zusammenfassung der Bewertungsergebnisse

Ziele der Stadt Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4

Diisseldorf

Stabilisierung und Starkung

des C-Zentrums Westfalen- < < N <

straRe

Forderung der Entwicklungs-

moglichkeiten des gesamten

C-Zentrums Westfalenstralle, N N N N

v.a. entlang der Westfalen-

straRe

Vertraglichkeit fir Bestands-

strukturen in umliegenden N N N N

zentralen Versorgungsberei-
chen

In der Abwagung ...

zu empfehlen

zu empfehlen

zu empfehlen

zu empfehlen

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2010
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Insbesondere der vorhandene Einzelhandelsbesatz im C-Zentrum
WestfalenstralRe wird aufgrund der Angebotsiiberschneidungen
und der Nahe zum Planstandort von dem Wettbewerbszuwachs
betroffen sein. Insgesamt ist nicht auszuschlieRen, dass das
Planvorhaben zum Marktaustritt einzelner Betriebe innerhalb
des Zentrums fiithren kann. Allerdings wird dies fiir den gesam-
ten zentralen Versorgungsbereich unter versorgungsstrukturel-
len Aspekten keine negativen Auswirkungen haben, da mit dem
Planvorhaben vergleichbare bzw. hoherwertige Betriebstypen
innerhalb des Zentrums angesiedelt werden. Aufgrund der Lage
des Planvorhabens unmittelbar an der WestfalenstralRe besteht
zudem die Moglichkeit, den gewachsenen Einzelhandelsbesatz
an der WestfalenstraBe zu stdrken, so dass davon auszugehen
ist, dass die Funktionsfihigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reichs durch das Planvorhaben nicht gestort, sondern gesichert
und gestarkt wird.

Der stadtebaulich relevante Orientierungswert von ca.10 % Um-
satzumverteilung wird in den ubrigen untersuchungsrelevanten
Zentren des Stadtbezirks 6 deutlich unterschritten. Eine vorha-
benbedingte Marktaufgabe hier ansassiger Betriebe ist damit in
Anbetracht der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Umver-
teilungswirkungen auszuschlieRen.

An sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 bewegen sich die Um-
verteilungswirkungen in allen untersuchten Warengruppen in
GroRenordnungen, die von den Anbietern aufzufangen sind. Die
wohnungsnahe Grundversorgung wird durch das Planvorhaben
nicht beeintrachtigt. Aufgrund der insgesamt nicht zu erwarten-
den existenzgefahrdenden Auswirkungen auf bestehende struk-
turpragende Lebensmittelanbieter an sonstigen Standorten im
Stadtbezirk 6 und der aktuell hohen Kaufkraftabflisse sind auch
fur Einzelhandelsplanungen im Untersuchungsraum keine struk-
turgefahrdenden Auswirkungen zu erwarten.

Im weiteren Untersuchungsgebiet werden aufgrund der derzeiti-
gen unterdurchschnittlichen Versorgungsgrade im Stadtbezirk 6
groRe Anteile des Planumsatzes generiert. Durch die verbesserte
Versorgungsfunktion des C-Zentrums ist zukiinftig eine starkere
Orientierung der Bevédlkerung des Stadtbezirks 6 auf diesen Ver-
sorgungsbereich zu erwarten, was zu Umsatzumverteilungsef-
fekte im weiteren Untersuchungsgebiet fiihrt. Diese Umsatzum-
verteilungseffekte im weiteren Untersuchungsgebiet sind somit
gleichbedeutend mit einer verstirkten Kaufkraftbindung im
Stadtbezirk 6. Von einer deutlichen Steigerung der Kaufkraftzu-
fliissen aus dem weiteren Stadtgebiet von Diisseldorf oder aus
Ratingen wird dagegen nicht ausgegangen. Unter Beriicksichti-
gung der Leistungsstarke und der Standortrahmenbedingungen
der von diesen Umverteilungseffekten betroffenen Anbieter sind
negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswir-

Wettbewerbswirkungen im
C-Zentrum

Wettbewerbswirkungen in sonstigen
zentralen Versorgungsbereichen

Wettbewerbswirkungen an sonsti-
gen Standorten im Stadtbezirk 6

Wettbewerbswirkungen im weiteren
Untersuchungsgebiet
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kungen im weiteren Stadtgebiet von Diisseldorf und in Ratingen
jedoch auszuschlief3en.

AbschlielRend ist das Planvorhaben insgesamt sowohl in stadtebau-
licher, versorgungsstruktureller als auch in landesplanerischer Hin-
sicht als vertraglich zu bewerten.
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Begriffsdefinition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter bieten ein spezialisiertes, auf raschen Um-
schlag ausgerichtetes Sortiment zu niedrigen Preisen an. Bei hoher
Werbeintensitat ahnelt die Angebotsstrategie einer permanenten
Sonderangebotsstrategie. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung,
funktionale Ladenausstattung und aggressive Marketingstrategien.
Die Verkaufsflache liegt pro Betrieb in der Regel bei 500-800 qm mit
steigender Tendenz. Der Umsatzanteil mit Nonfood-Artikeln liegt
zwischen 10 und 15 %.

SB-Warenhaus

Das SB-Warenhaus ist ein groRRflachiger und meist ebenerdiger Ein-
zelhandelsbetrieb. Das Sortiment ist umfassend und bietet im Be-
reich des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf bis zu 100.000 Arti-
kel an. Der Umsatzschwerpunkt liegt mit mindestens 5o % im Be-
reich der Nahrungs- und Genussmittel. Der Nonfood-Anteil beim
Umatz liegt bei ca. 35-50 %, bei der Verkaufsflache bei ca. 60-75 %.
Das SB-Warenhaus bietet seine Waren ganz oder uberwiegend in
Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher
Werbeaktivitat in Sonderangebotspreispolitik an. Der Standort ist
grundsatzlich autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren. Die Verkaufsflache liegt bei
mindestens 5.000 qm.?

Supermarkt

Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfla-
che vongoo und 2.500 gm, der Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlie8lich Frischwaren (z. B. Obst, Gemiise, Stidfriichte, Fleisch) und
erganzend Waren des taglichen und des kurzfristigen Bedarfs ande-
rer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbietet.=

GrofRer Supermarkt

Ein grolRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ver-
kaufsflache zwischen 2.500 und 5.000 gm, das ein Lebensmittelvoll-

22 vgl. EHI, Handel aktuell 2009/2010
23 Vgl. EHI, Handel aktuell 2009/2010
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sortiment sowie Nonfood I-Artikel*# sowie ein umfangreiches Non-
food Il-Angebot fuhrt. 2

24 ,Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der GS1-

Warengrupenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und
Verbrauchsgliter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrofsgerdte, Biicher und Pressearti-
kel usw.) unterscheiden.”Vgl. EHI Handel aktuell 2009/2010

25 Vgl. EHI, Handel aktuell 2009/2010



