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1 Ausgangssituation und Bearbeitungsansatz

Die Ten Brinke Projektentwicklung GmbH plant im Dusseldorfer
Stadtteil Rath am Standort Westfalenstralle das ,Quartier Westfa-
lenstraBe“ mit einem kleineren Einkaufszentrum und erganzenden
Wohnnutzungen. Das Einkaufszentrum soll in seiner Gesamtver-
kaufsflache 5.000 gm nicht uberschreiten. Als Magnetbetrieb ist
ein GrofRer Supermarkt mit maximal ca. 3.500 gm Verkaufsflache
vorgesehen. Um eine moglichst hohe Flexibilitat in der Vermarktung
der Restflache von ca. 1.500 gm zu erhalten, stehen optional eine
Reihe von Einzelhandelsnutzungen in Form von Fachmarkten zur
Diskussion. Im Rahmen eines ersten handelswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Vertraglichkeitsgutachtens fiir das Quartier West-
falenstralle, welches im Januar 2011 vorgelegt wurde, waren neben
dem GrolRen Supermarkt bereits folgende Betriebstypen gepriift
und als vertraglich befunden worden:

= Ein Elektrofachmarkt mit 1.500 gqm Verkaufsflache
= Ein Textilfachmarkt mit max. 1.500 gm Verkaufsflache
* Ein Schuhfachmarkt mit max. 450 qm Verkaufsflache

Diese Bewertung griindete sich auf die seinerzeit erfasste Wettbe-
werbssituation. Im Rahmen einer kurzen Stellungnahme, welche die
zwischenzeitlich erfolgten Wettbewerbsveranderungen an den da-
mals ermittelten wichtigsten Wettbewerbsstandorten einbezieht,
wird nun gepriift, ob die Vertraglichkeit auch weiterhin gegeben ist.
Die Vor-Ort-Recherchen wurden im Januar 2014 durchgefiihrt; sie
werden in Verbindung mit der Betrachtung veranderter Rahmenda-
ten zusammengefasst dargestellt und bewertet. Nicht vorgesehen
waren vollstandige Neuberechnungen, sodass die damaligen Ergeb-
nisse zur Vertraglichkeit auch die Grundlagen der Bearbeitung bil-
den.

2 Veranderung der Rahmendaten

Grundsatzliche Veranderungen der Rahmenbedingungen im Unter-
suchungsgebiet des Vorhabens haben nicht stattgefunden (z. B.
Veranderungen der Siedlungs- oder Verkehrsinfrastruktur). Auch bei
der Wettbewerbssituation zeichnen sich keine gravierenden Ent-
wicklungen ab. Die Abgrenzung des Einzugsgebiets, die sich auch
aus der administrativen Zuordnung des Planstandortes im
C-Zentrum Westfalenstralle ergibt, wird daher beibehalten. Auf-
grund von leichten Bevolkerungszuwachsen in der Stadt Disseldorf
wie im Stadtbezirk 6 hat sich jedoch die Einwohnerzahl innerhalb
des Einzugsgebiets positiv entwickelt. Im gesamten Stadtbezirk 6,
dem auch der Stadtteil Rath zugeordnet ist, stieg die Einwohnerzahl
zwischen den Referenzjahren 2008 und 2012 um ca. 1,2 %. Im Stadt-
teil Rath betrug der Bevdlkerungszuwachs ca. 1,5 % (ca. 290 Einwoh-

Planvorhaben

Einzugsgebiet und Bevolkerung



Veranderung der Rahmendaten

ner). Insgesamt sind daher fiir das Einzugsgebiet folgende aktuali-
sierte Einwohnerzahlen anzusetzen:

Zone 1: ca. 8.910 Einwohner (ehemals 8.800 Einwohner)
(Nahbereich, fuBlaufiges Einzugsgebiet)

Zone 2: ca. 33.540 Einwohner (ehemals 33.130 Einwohner)
(restl. Stadtteil Rath, ostlicher Bereich der Stadtteile
Lichtenbroich und Unterrath sowie Stadtteil Morsen-
broich)

Zone 3: ca.17.110 Einwohner (ehemals 16.900 Einwohner)
(westliche Bereiche der Stadtteile Lichtenbroich und
Unterrath).

Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl im Einzugsgebiet ca.
59.560 Einwohner. Dies entspricht einer zwischenzeitlichen Bevolke-
rungszunahme von ca. 730 Einwohnern.

Als Grundlage fur die Berechnung der untersuchungsrelevanten
Kaufkraft wird weiterhin eine ladeneinzelhandelsrelevante Kauf-
kraft in Deutschland von ca. 5.320 EUR angesetzt'. Gemeinsam mit
der Kaufkraftkennziffer fiir die Stadt Dusseldorf ergibt sich hieraus
das untersuchungsrelevante Kaufkraftpotential. Die Kaufkraftkenn-
ziffer ist seit dem Referenzjahr fiir die Wirkungsanalyse (2009) von
114 auf 120,9 im Jahr 2012 gestiegen2. Aus der Erhohung der Kauf-
kraftkennziffer und der Erhohung der Einwohnerzahl im Einzugsge-
biet ergibt sich demzufolge ein geringer Anstieg des untersuchungs-
relevanten Kaufkraftpotentials. Fir den GroRBen Supermarkt hat sich
die Kaufkraft im Einzugsgebiet von ca. 208,5 Mio. EUR auf ca. 223,9
Mio. EUR erhoht (+ ca. 15,4 Mio. EUR). Dieser Wert setzt sich zusam-
men aus einem Anteil fiir Food-Sortimente von ca. 130,3 Mio. EUR
(ehemals ca. 121,4 Mio. EUR) sowie einem Anteil fiir Nonfood-
Sortimente von ca. 93,6 Mio. EUR (ehemals ca. 87,1 Mio. EUR). Fir
den Elektrofachmarkt ergibt sich inzwischen ein Kaufkraftpotential
im Einzugsgebiet von ca. 34,2 Mio. EUR (vormals rund 31,9 Mio. EUR),
fur den Textilfachmarkt wird ein Kaufkraftpotential von nunmehr
31,0 Mio. EUR angesetzt (ca. 28,8 Mio. EUR). Fiir den Schuhfachmarkt
ergibt sich ein aktuelles Kaufraftpotential von ca. 10,1 Mio. EUR (fri-
her rund 9,4 Mio. EUR).

Wie aufgezeigt, ergibt sich sowohl durch die Zunahme der Bevolke-
rung im Einzugsgebiet als auch durch die Erhohung der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft in Dusseldorf seit der Berichtslegung ein
leichter Anstieg der untersuchungsrelevanten Kaufkraft von ca.
1,1 %. Dies bedeutet, dass im Einzugsgebiet inzwischen eine hohere
Kaufkraft fur das Vorhaben potentiell zur Verfiigung steht. Fir die
wettbewerbsrelevanten Betriebe im Untersuchungsgebiet kann

TQuelle: Eigenen Berechnungen und Verdffentlichungen der GfK/Gesellschaft fir
Konsumforschung, Bruchsal,
2 Quelle: GfK GeoMarketing GmbH, Bruchsal,

untersuchungsrelevante Kaufkraft

fazit
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daher angenommen werden, dass — eine ahnliche Wettbewerbssi-
tuation vorausgesetzt — derzeit geringfligig hohere Umsatzleistun-
gen generiert werden. Dieser Anstieg dirfte sich jedoch vor dem
Hintergrund einer Erhohung der untersuchungsrelevanten Kauf-
kraft von 1,1 % auf einem niedrigen Niveau bewegen.

3 Verdanderungen im Wettbewerb, Anpassung der
Berechnungen und der Aussagen zur Vertraglichkeit

3.1 Vorgehensweise, methodischer Ansatz

Im handelswirtschaftlichen und stadtebaulichen Vertraglichkeits-
gutachten fir das Quartier Westfalenstral3e waren unterschiedliche
Belegungsvarianten gepruft worden, die sich bei einer maximalen
Verkaufsflache von ca. 3.500 qm fiir den GroRBen Supermarkt eroff-
nen. Dabei wurden fir jede Variante im Hinblick auf die Verkaufs-
flachenproduktivitat (= Umsatz je qm Verkaufsflache) ein sog. Mo-
derate Case (= mittlere Leistungsfahigkeit) und ein Worst Case
(= hohe Leistungsfahigkeit) unterschieden.

Die hier vorzunehmende Aktualisierung setzt auf der Ebene der ein-
zelnen Betriebstypen an, geht hier von der damals als vertraglich
befundenen VerkaufsflachengroRRe aus und priift die ebenfalls vor-
liegende Worst Case-Flachenleistung, die mit maximalen Wettbe-
werbswirkungen verbunden ist.

In die Berechnung eingestellt werden dann die erfassten Wettbe-
werbsveranderungen, und es wird kontrolliert, ob der veranderte
Einzelhandelsbesatz zu einer anderen Bewertung der Vertraglichkeit
fuhrt. Die Betrachtung der Wettbewerbsstandorte orientiert sich an
der im Gutachten erfolgten Systematik. Betrachtet werden

= Ausgewahlte zentrale Versorgungsbereiche im Stadtbezirk 6,
unter besonderer Berlicksichtigung des C-Zentrums Westfalen-
straBe

= Sonstige Standorte im Stadtbezirk 6 zusammengefasst, da es
sich um Standorte handelt, die keinen Schutzstatus geltend ma-
chen kénnen

= Sonstige Standorte im weiteren Untersuchungsgebiet, zu denen
neben der Dusseldorfer Innenstadt auch ausgewahlte Wettbe-
werbsstandorte in der Nachbarkommune Ratingen zahlen.

3.2 Grof3er Supermarkt

Der Grof3e Supermarkt war 2011 in einer Grofenordnung von maxi-
mal 3.500 gm Verkaufsflache gepruft worden, wobei eine maximale
Flachenleistung von ca. 4.400 qm EUR/qm Verkaufsflache unter-
stellt wurde. Damit ergab sich eine Umsatzleistung von ca. 15,7 Mio.
EUR, von der ca. 12,0 Mio. EUR auf Nahrungs- und Genussmittel und
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ca. 3,7 Mio. EUR auf Nonfood-Sortimente entfielen. Berechnet und
kommentiert wurden die Umverteilungseffekte, die durch die Ver-
scharfung der Wettbewerbssituation bei Nahrungs- und Genussmit-
teln erwartet werden, somit der Planumsatz von ca. 12,0 Mio. EUR.

Folgende Wettbewerbsveranderungen sind im Januar 2014 festzu-
stellen:

Im C-Zentrum WestfalenstralRe hat die Gesamtverkaufsflache von
Betrieben mit einem Kernsortiment im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel um insgesamt ca. 1.200 gm abgenommen. Neben Betrei-
berwechseln bei kleinstrukturierten Anbietern ergeben sich groRRere
Veranderungen der Gesamtverkaufsflache im C-Zentrum durch die
SchlieBung zweier Getrankemarkte mit jeweils ca. 650 qm und ca.
440 gm Verkaufsflache. Im Falle des erstgenannten Getrankefach-
marktes wurde als Nachnutzung zwischenzeitlich ein Schuhfach-
markt realisiert, das andere Gebaude wurde abgerissen.

Die Verkaufsflache im D-Zentrum Kalkumer StraBe hat sich in der
Zwischenzeit um ca. 75 gm reduziert, verursacht durch die Schlie-
Bung mehrerer kleinerer Lebensmittelanbieter bzw. Backereien.

In den Nahversorgungszentren Lichtenbroich und Munsterstral3e ist
eine leichte Abnahme der Verkaufsflache von jeweils ca. 70 qm bzw.
ca. 20 qm festzustellen. Im N-Zentrum Unterrather StraRe hat es
hingegen einen Anstieg der Verkaufsflaiche um ca. 300 gqm gege-
ben. Verantwortlich fiir die Abnahme der Verkaufsflache in den bei-
den erstgenannten Nahversorgungszentren sind wie auch im D-
Zentrum Kalkumer StraRe die Betriebsaufgaben mehrerer kleinerer
Backwarenanbieter. Die Erhohung der Verkaufsflache im N-Zentrum
Unterrather Stral3e ergibt sich durch die Verlagerung und VergroR3e-
rung eines Netto-Lebensmittel-Discounters (vermutlich im Zuge der
Ubernahme der Plus-Discounter erfolgt) und die VergréRerung eines
Kaiser‘s Supermarktes am Standort.

Eine deutlich positive Verkaufsflachenentwicklung von wettbe-
werbsrelevanten Betrieben ist an sonstigen Standorten im Stadtbe-
zirk aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu beobachten.
Hier wurde eine Zunahme der Verkaufsflache um knapp 2.000 gm
festgestellt. Neben mehreren Bestandsveranderungen von lber-
wiegend kleinteilig strukturierten Betrieben kann ein Grof3teil der
Verkaufsflachenerhohung auf die Er6ffnung von zwei Lebensmittel-
discountern in Mérsenbroich und Unterrath sowie die Eré6ffnung
eines Getrankefachmarkts im Stadtteil Unterrath zurlickgefiihrt
werden.

AuBerhalb des Stadtbezirks 6 wurden die wichtigsten Standorte von
SB-Warenhdusern in Ratingen und Dusseldorf bei der Wettbe-
werbsanalyse beruicksichtigt. Bei der Aktualisierung der Bestandser-
hebungen wurden an diesen Standorten keine wesentlichen Veran-
derungen festgestellt.

C-Zentrum WestfalenstrafSe

D-Zentrum Kalkumer Strafse

Nahversorqungszentren
im Stadtbezirk 6

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6

Standorte aufSerhalb
des Einzugsgebiets
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Fazit: Die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels im Untersu-
chungsraum folgt bundesweiten Tendenzen. Bei den Lebensmittel-
SB-Betrieben werden neue und leistungsfahige Standorte erganzt
und Standorte mit unzureichenden Standortbedingungen aufgege-
ben. Fast alle ehemaligen Plus-Discounter wurden nach der Uber-
nahme durch Netto zundchst weiter betrieben. Bei den Getranke-
markten nimmt die Unternehmenskonzentration zu, auch die
durchschnittliche BetriebsgroRe der Markte steigt. In der Summe ist
im Untersuchungsraum ein Verkaufsflaichenzuwachs festzustellen,
der sich als Saldo von Abgangen in zentralen Versorgungsbereichen
(Ausnahme: N-Zentrum Unterrather Stralle) und Zuwachsen an den
sonstigen Standorten ergibt.

Gleichwohl wird der Umverteilungsschliissel — bezogen auf Stadtbe-
zirk und angrenzende Bereiche — beibehalten, da insbesondere bei
Lebensmitteln als Angebotsbereich des periodischen Bedarfs eine
hohe Orientierung auf den wohnungsnahen Einkauf besteht. Auch
weiterhin wird somit etwa die Halfte des Planumsatzes an Standor-
ten aulRerhalb des Stadtbezirks umverteilt. Betroffen sind groRere
Lebensmittel-SB-Markte, die den Betriebstypen GroRer Supermarkt
oder SB-Warenhaus zuzuordnen sind, da diese aufgrund der hohen
Angebotsiiberschneidungen in verstarktem Wettbewerb mit dem
Ansiedlungsvorhaben stehen.

Innerhalb des Stadtbezirks lassen die erfolgten Angebotsverande-
rungen auch leicht veranderte Umverteilungseffekte erwarten: Die
Umverteilungseffekte in den zentralen Versorgungsbereichen diirf-
ten sich absolut und relativ etwas verringern, wahrend die Wettbe-
werbsverscharfung an den sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6
zunehmen wird. Davon betroffen sind neue und leistungsfahige
Markte, die eventuelle Umsatzriickgange auffangen konnen.

Die Umverteilungsquoten erreichen in der Worst Case-Betrachtung
im C-Zentrum WestfalenstraRe mit ca. 11,5 bis maximalen 14 % den
hochsten Wert fur einen zentralen Versorgungsbereich. Funktions-
verluste waren jedoch auch beim Ausscheiden eines Wettbewerbers
nicht zu erwarten, da die Versorgungsaufgaben und Frequenz er-
zeugenden Wirkungen vom Ansiedlungsvorhaben lbernommen
werden konnten. Die Umverteilungseffekte an den sonstigen
Standorten im Stadtbezirk 6 nehmen zwar ein quantitativ hoheres
AusmaR an, liegen jedoch in der Gesamtbetrachtung noch in einer
GrolRenordnung, die Betriebsaufgaben und daraus eventuell resul-
tierende Beeintrachtigungen der wohnortnahen Versorgung nicht
erwarten lassen.
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Tabelle 1

Tendenziell veranderte Umsatzumverteilungseffekte des Grof3en Supermarktes

Berechnung 2010

Bestandsverdanderungen

tendenzielle Anderung in Berechnung

Umverteilung ... Umsatz Umsatzumverteilung 2013/2014 Umsatz Umsatzumverteilung
in Mio. EUR In % in Mio. EUR nam in Mio. EUR in % in Mio. EUR

innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 44,7 9-10 43 40,4 8-9 33-38
Stadtbezirk 6, davon
C-Zentrum 24,7 13 32 1075 199 115-14 23-28
WestfalenstrafSe
D-Zentrum

10,9 5-6 0,6 - 10,6 5-6 0,6
Kalkumer StrafSe -1.210 £
N-Zentrum Lichtenbroich 33 5 0,2 70 30 6-7 0,2
N-zentrum 23 5 01 20 23 5 01
Miinster StrafSe
N-Zentrum 35 5 0,2 +300 47 6 03
Unterrather Strafse
an sonstigen Standorten 232 67 15 31,0 65-8 20-25
im Stadtbezirk 6
im weiteren Unter- N N 6.2 N N N 6.2
suchungsgebiet* +1.980
Summe A, 1. 12,0 +905 A, A, 12,0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010/ 2014 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

* Betrachtet wurden Standorte von SB-Warenhdusern im Stadtgebiet von Disseldorf und Ratingen (Kaufland in Diisseldorf-Derendorf sowie die SB-Warenhauser

Real und Ratio in Ratingen)
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Damit kann auch bei einer leicht veranderten Wettbewerbssituation
im Lebensmittelsektor davon ausgegangen werden, dass die im
Vertraglichkeitsgutachten aus dem Januar 2011 aufgezeigten han-
delswirtschaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen weiterhin Gul-
tigkeit haben.

Zudem ist zu beruicksichtigen, dass der Zuwachs an Einwohnern und
Kaufkraft im Stadtbezirk 6 insbesondere bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln dazu beitragen durfte, dass aktuell eher hohere Raum-
leistungen und Umsatze bei den Lebensmittel-SB-Betrieben erzielt
werden, sodass die aufgezeigte Berechnung in jedem Fall den Worst
Case abbildet.

3.3 Elektrofachmarkt

Der Elektrofachmarkt war 2011 in einer GréRenordnung von maxi-
mal 1.500 gqm Verkaufsflache geprift worden, wobei eine maximale
Flachenleistung von ca. 5.500 gqm EUR/qm Verkaufsflache unter-
stellt wurde. Damit ergab sich eine Umsatzleistung von maximal ca.
8,2 Mio. EUR, deren Marktwirkungen berechnet und kommentiert
wurden.

Folgende Wettbewerbsveranderungen sind im Januar 2014 festzu-
stellen:

Im C-Zentrum WestfalenstralRe hat sich die Verkaufsflache von Be-
trieben mit einem Sortimentsschwerpunkt im Bereich Elektrowaren
um ca. 270 gm auf nun ca. 70 gm reduziert. Fur diese Verkaufs-
flaichenentwicklung ist die Geschaftsaufgabe von zwei kleineren
Elektrowarengeschaften sowie einem Telekommunikationsanbieter
verantwortlich. Zur Zeit der Erhebung wurden lediglich zwei ver-
bliebene Telekommunikationsanbieter vor Ort erfasst. Damit redu-
zieren sich die moglichen Angebotsuberschneidungen zu einem
Elektrofachmarkt deutlich.

Im D-Zentrum Kalkumer Stral3e hat sich ebenfalls die Verkaufsfla-
che von ehemals ca. 80 gm auf heute ca. 30 gm reduziert, verur-
sacht durch die Betriebsaufgabe zweier Elektrowarenfachgeschafte.

Auch in den ubrigen Nahversorgungszentren ist die ohnehin geringe
Verkaufsflachenausstattung weiter gesunken. Im N-Zentrum Muins-
terstralle verringerte sich die Verkaufsfliche um ca. 8o gm auf
nunmehr ca. 20 gm durch die SchlieBung eines Elektrowarenfachge-
schafts. Ahnliches gilt fir das N-Zentrum Unterrather StraRe, in
dem drei vergleichbare Betriebe von der SchlieBung betroffen wa-
ren, sodass nun kein Angebot mehr besteht (ca. -240 gm). Im
N-Zentrum Lichtenbroich wurde bereits zum Zeitpunkt der ersten
Erhebung kein wettbewerbsrelevanter Betrieb festgestellt.

Auch an Standorten aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
hat sich der Bestand weiter ausgediinnt. Hier reduzierte sich die

C-Zentrum WestfalenstrafSe

D-Zentrum Kalkumer Strafse

Nahversorqungszentren
im Stadtbezirk 6

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6
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wettbewerbsrelevante Verkaufsflache um insgesamt 70 gm von
ehemals ca. 130 auf heute 60 qm, verursacht durch die SchlieBung
von drei kleinteilig strukturierten Fachbetrieben.

Aufgrund des schwach ausgepragten Wettbewerbs im Einzugsge-
biet wurden bei der Untersuchung fur den Elektrofachmarkt weitere
Fachmarktstandorte in Dusseldorf und Ratingen in die Wettbe-
werbsanalyse mit eingeschlossen. Trotz der zwischenzeitlichen
SchlieBung eines Elektrofachmarkts in Disseldorf (ProMarkt mit ca.
1.500 qm Verkaufsfliche) hat sich durch die VergréRerung zweier
Wettbewerbsbetriebe in der Diisseldorfer Stadtmitte (Saturn) und
im Stadtteil Flingern (Media Markt) die wettbewerbsrelevante Ver-
kaufsflache der wenigen betrachteten Betriebe auflRerhalb des
Stadtbezirks 6 um insgesamt ca. 2.850 gm auf ca. 18.830 qm erhoht.

Fazit: Damit zeichnen sich auch bei der Marktentwicklung bei Elekt-
rowaren im Untersuchungsraum die bundesweiten Tendenzen ab.
Die Standortexpansion ist vielerorts gebremst durch das dynami-
sche Wachstum des online-Handels in diesem Segment. Unrentable
Standorte werden geschlossen, bestehende, gut funktionierende
hingegen haufig erweitert. Vor diesem Hintergrund ist insbesondere
der Ausbau des Saturn-Standortes an der Konigsallee zu werten, des
mit Abstand groRten Anbieters von Elektrowaren in der Diisseldor-
fer Innenstadt.

Aufgrund des kaum noch vorhandenen Angebotes im Stadtbezirk 6
durfte sich auch die Umverteilung zu Lasten von Anbietern auRer-
halb des Stadtbezirks erhohen. Dort wurden als wichtigste Wettbe-
werber neben dem benannten innerstadtischen Saturn die Elektro-
fachmarkte Saturn/Flingern Sud, Media Markt/Flingern, Media
Markt/Bilk und Euronics/Ratingen benannt. Der Umsatz dieser
Markte kann mit mindestens ca. 125 Mio. EUR angesetzt werden,
sodass sich eine Umverteilung von ca. 6-7 % ergdbe, wenn sich die
Wettbewerbsverscharfung ausschlieRlich auf diese Anbieter richten
wirde.

Damit kann auch bei einer leicht veranderten Wettbewerbssituation
bei Elektrowaren davon ausgegangen werden, dass die im Vertrag-
lichkeitsgutachten aus dem Januar 2011 aufgezeigten handelswirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen weiterhin Giiltigkeit
haben.

Zudem ist zu berucksichtigen, dass der Zuwachs an Einwohnern und
Kaufkraft im Stadtbezirk 6 auch bei Elektrowaren zu einer Stabilisie-
rung des Nachfragepotentials gefiihrt hat, die vor dem Hintergrund
der gravierenden Umstrukturierungen am Markt keinen Erhalt der
dort in der Vergangenheit ansassigen kleinstrukturierten Elektro-
fachgeschafte sicherstellen konnte.

Standorte aufSerhalb
des Einzugsgebiets
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Tabelle2 Tendenziell verdnderte Umsatzumverteilungseffekte bei Elektrowaren

Berechnung 2010

Bestandsveranderungen

tendenzielle Anderung in Berechnung

Umverteilung ... Umsatz Umsatzumverteilung 2013/2014 Umsatz Umsatzumverteilung
in Mio. EUR In % in Mio. EUR nam in Mio. EUR in % in Mio. EUR

innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 2,8 9 03 11 9 0,1
Stadtbezirk 6, davon 630
C-Zent

emrum 15 16 - 17 03 08 125 <01
WestfalenstrafSe 270
D-Zentrum 0.4 6 <0,1 0,1 6 <01
Kalkumer StrafSe 40
N-Zentrum Lichtenbroich - - - -
N-zentrum 04 4-5 <01 02 4-5 <01
Miinster StrafSe -80
N-Zentrum 08 5_6 <01 -
Unterrather Strafse 2240
an sonstigen Standorten 03 5 <01 02 5 <01
im Stadtbezirk 6 70
im weiteren Unter- N N 79 +2.330 N N 81
suchungsgebiet
Summe A, A, 8,2 +1.630 A, A, 8,2

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010/ 2014 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

* betrachtet wurden Standorte von Elektrofachmarkten in Diisseldorf und Ratingen (zwei Saturn-Markte in der Disseldorfer Innenstadt, zwei Fachmarkte der Firma

Media Markt in Disseldorf sowie ein Fachmarkt der Firma Euronics in Ratingen)
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3.4 Bekleidungsfachmarkt

Der Bekleidungsfachmarkt war 2011 in einer GréfRenordnung von
maximal 1.500 qm Verkaufsflache gepriift worden, wobei eine ma-
ximale Flachenleistung von ca. 3.000 qm EUR/gm Verkaufsflache
unterstellt wurde. Damit ergab sich eine Umsatzleistung von maxi-
mal ca. 4,5 Mio. EUR, die in die Umverteilungsrechnung eingestellt
wurde.

Folgende Wettbewerbsveranderungen sind im Januar 2014 festzu-
stellen:

Am Standort C-Zentrum WestfalenstraBe wurde bei der Aktualisie-
rung der Einzelhandelsstruktur eine Abnahme der Verkaufsflache
von ca. 570 qm festgestellt, die sich insbesondere auf die zwischen-
zeitliche Betriebsaufgabe von einzelnen Fachgeschaften sowie der
Anderung der Sortimentsstruktur eines Sonderpostenanbieters am
Standort zurtickfuihren lasst.

Durch die Betriebsaufgabe von drei kleineren Fachgeschaften im
D-Zentrum Kalkumer Strafle hat sich der Verkaufsflachenbestand
zwischenzeitlich auf null reduziert (ehemals 70 gm).

Von den sonstigen Nahversorgungszentren im Stadtbezirk 6 waren
2010 lediglich im Nahversorgungszentrum Unterrather Stral3e
wettbewerbsrelevante Betriebe erhoben worden (insgesamt ca. 60
gqm). Der wettbewerbsrelevante Einzelhandelsbestand hat sich hier
seitdem nicht verandert.

Auch an sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 aulRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche hat sich der wettbewerbsrelevante Ein-
zelhandelsbestand fur den Bekleidungsfachmarkt leicht reduziert.
Durch die Betriebsaufgabe von insgesamt drei Fachgeschaften ist
die Verkaufsflache hier von ehemals ca. 130 gm auf ca. 60 gm ge-
sunken.

Bei den sonstigen Wettbewerbsstandorten im weiteren Untersu-
chungsgebiet war bereits in der damaligen Untersuchung ein be-
sonderer Fokus auf die Ratinger Innenstadt gelegt worden. Hier
ubernimmt das Bekleidungssegment eine Schliisselfunktion. Bei der
Aktualisierung der Bestandsdaten wurde im Januar 2014 eine deutli-
che Reduzierung des Verkaufsflachenbestandes um insgesamt ca.
6.000 qm bei wettbewerbsrelevanten Betrieben festgestellt. Diese
gravierende Flachenverringerung kann jedoch zum groften Teil auf
den Abriss eines ehemals inhabergefuhrten Textilkaufhauses zu-
riickgefiihrt werden (ca. 4.700 gm Verkaufsfliche). Derzeit erfolgt
die Neubebauung des Standortes, angekiindigt ist die Verlagerung
und Erweiterung des C&A Hauses (von heute ca. 1.200 auf zukiinftig
ca. 3.500 gm Verkaufsfliche). Damit verringert sich die kiinftig an
diesem Standort angebotene Verkaufsflache, daraus sind jedoch
nicht zwingend geringere Umsatzleistungen und Passanten-
frequenzen abzuleiten. Noch offen ist allerdings, wie die heute

C-Zentrum WestfalenstrafSe

D-Zentrum Kalkumer Strafse

Nahversorgungszentren
im Stadtbezirk 6

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6

Standorte aufSerhalb
des Einzugsgebiets
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durch C&A belegte Verkaufsflache kiinftig genutzt wird. Als weitere
wichtige Bestandsveranderungen in der Ratinger Innenstadt ist auf
Ubernahme eines Takko-Standortes (ca. 650 gm) durch die Firma
Aldi zu verweisen. In Erganzung fand bei vielen Ladenlokalen ein
Betreiberwechsel statt, der oft auch mit geringen Modifikationen
der Verkaufsflache oder Sortimentsveranderungen einherging. Wie
bereits im Jahr 2010 stellt sich auch im Januar 2014 die Ratinger In-
nenstadt als ein vitaler und leistungsfahiger Einzelhandelsstandort
dar.

Fazit: Auffallig ist weiterhin, dass von den zentralen Versorgungsbe-
reichen im Stadtbezirk 6 alleine das C-Zentrum Westfalenstral3e
einen nennenswerten Einzelhandelsbesatz mit Bekleidung aufweist,
der sich — analog zu den Entwicklungen bei Elektrowaren - riicklau-
fig verandert hat. Die wesentlichen Wettbewerbsstandorte bei Be-
kleidung sind weiterhin Ubergeordnete Stadtteilzentren und die
Innenstadte von Dusseldorf und — nachgeordnet — Ratingen.

Aufgrund des verringerten Angebotes im Stadtbezirk werden sich
die Umverteilungseffekte auch tendenziell starker auf angrenzende
Standorte richten.

Die Umverteilungsquote erreicht in der Worst Case-Betrachtung im
C-Zentrum WestfalenstraRe mit maximal 9 % einen héheren Wert.
Funktionsverluste waren jedoch auch beim Ausscheiden eines
Wettbewerbers nicht zu erwarten, da die Versorgungsaufgaben und
Frequenz erzeugenden Wirkungen vom Ansiedlungsvorhaben uber-
nommen werden konnten. Die Umverteilungseffekte an den sonsti-
gen Standorten im Stadtbezirk 6 lassen sich auch bei der verander-
ten Wettbewerbssituation nicht verlasslich quantifizieren.

Bei Bekleidung diirften daher primar die Innenstadte von Dusseldorf
und Ratingen von Umverteilungseffekten betroffen sein. Fur die
Dusseldorfer Innenstadt kann dieser Verlust aufgrund des hohen
dort realisierten Umsatzes nicht quantifiziert werden. Die Ratinger
Innenstadt bietet auch in der aktuellen Umbauphase noch ca.
6.000 qm bekleidungsrelevanter Verkaufsflache. Bei einer ange-
setzten Umsatzleistung von mindestens 15 Mio. EUR, die auf dieser
Flache erwirtschaftet wird, ergabe sich im unrealistischen Fall, dass
ca. ein Viertel des Planumsatzes zu Lasten der Wettbewerber in der
Ratinger Innenstadt umverteilt wiirde, eine Quote von ca. 7 %. We-
der die Hohe dieser Umverteilungsquote noch die aktuelle voraus-
sichtliche zukiinftige stadtebauliche Situation der Ratinger Innen-
stadt lasst erwarten, dass dieser Umsatzverlust nicht durch die be-
troffenen Betriebe aufgefangen werden kann und sogar in stadte-
bauliche Effekte umschlagt.

Damit kann auch bei einer leicht veranderten Wettbewerbssituation
bei Bekleidung erwartet werden, dass die im Vertraglichkeitsgut-
achten aus dem Januar 2011 aufgezeigten handelswirtschaftlichen
und stadtebaulichen Wirkungen weiterhin Gultigkeit haben.
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Tabelle3 Tendenziell verdnderte Umsatzumverteilungseffekte bei Bekleidung

Berechnung 2010

Bestandsverdanderungen

tendenzielle Anderung in Berechnung

Umsatz Umsatzumverteilung 2013/2014 Umsatz Umsatzumverteilung

Umverteilung ... in Mio. EUR In % in Mio. EUR inqm in Mio. EUR in % in Mio. EUR
innerhalb der zentralen -640
Versorgungsbereiche im 4,4 9 0,4 35 8-9 0,3
Stadtbezirk 6, davon
C-Zent -

entrum 42 9-10 0.4 570 33 9 0,3
WestfalenstrafSe
D-Zent

e 02 5-6 <01 70 :
Kalkumer StrafSe
N-Zentrum Lichtenbroich - - - -
N-Zentrum ) ) - )
Miinster StrafSe
N-zentrum 02 4-5 <01 ] 02 4-5 <01
Unterrather Strafse
an sonstigen Standorten 07 6 <01 +115 09 6 <01
im Stadtbezirk 6
im weiteren Unter- N N 41 -6.050 N | 42
suchungsgebiet*
Summe 1. A, 45 -6.575 1. / 45

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010/ 2014 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

* betrachtet wurden Wettbewerbsbetriebe in der Ratinger Innenstadt
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Nachrichtlich ist auch in diesem Segment auf den zwischenzeitlich
erfolgten Kaufkraftzuwachs zu verweisen.

3.5 Schuhfachmarkt

Der Schuhfachmarkt war 20m als ,kleinster moglicher Fachmarkt
im Quartier Westfalenstral3e in einer GroBenordnung von maximal
450 gm Verkaufsflache geprift worden. Bei einer maximalen Fla-
chenleistung von ca. 3.500 gm EUR/qm Verkaufsflache ergab sich
eine erwartete Umsatzleistung von maximal ca. 1,6 Mio. EUR.

Im Gegensatz zu den bereits betrachteten Nonfood-Branchen sind
bei Schuhen positive Wettbewerbsveranderungen fiir den zentralen
Versorgungsbereich Westfalenstrae im Januar 2014 festzustellen:

Hier hat sich das Verkaufsflichenangebot im Bereich Schuhe/
Lederwaren um ca. 370 qm am Standort Westfalenstral3e leicht er-
hoht. Die eher qualitativ bedeutsame Veranderung des Betriebsbe-
standes durch die SchlieBung zweier Fachgeschafte wird im Saldo
durch die zwischenzeitliche Nachnutzung des ehemaligen Toom-
Getrankemarktes durch einen Schuhfachmarkt aufgefangen. Damit
ist das Angebot im C-Zentrum Westfalen durch zwei kleinere Schuh-
fachmarkte gepragt.

Wie auch zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens wurden in
den weiteren zentralen Versorgungsbereichen im Stadtbezirk 6 kei-
ne weiteren wettbewerbsrelevanten Anbieter festgestellt.

Aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche hat sich durch einzel-
ne Betriebsveranderungen die wettbewerbsrelevante Verkaufsfla-
chenausstattung fir den Schuhfachmarkt um ca. 110 gqm weiter re-
duziert.

AuBerhalb des Einzugsgebiets wurden insbesondere in der Ratinger
Innenstadt Wettbewerbsveranderungen festgestellt, die sich im
Saldo auf ca. 345 qm Verkaufsflache belaufen. Der gesamte Wett-
bewerbsbestand umfasst aktuell ca. 1.650 gm Verkaufsflache.

Innerhalb des Stadtbezirks 6 lassen die erfolgten Angebotsverande-
rungen leicht modifizierte Umverteilungseffekte erwarten: Die Um-
verteilungseffekte in den zentralen Versorgungsbereichen, hier nur
im C-Zentrum WestfalenstraBe, dirften sich absolut und relativ
etwas erhohen, wahrend sich die Wettbewerbsverscharfung an den
Standorten aulBerhalb des Stadtbezirks 6 reduziert.

Die Umverteilungsquote erreicht in der Worst Case-Betrachtung im
C-Zentrum Westfalenstrale mit maximal ca. 12 % einen hohen
Wert. Funktionsverluste waren jedoch auch beim Ausscheiden eines
Wettbewerbers nicht zu erwarten, da die Versorgungsaufgaben und
Frequenz erzeugenden Wirkungen vom Ansiedlungsvorhaben Ulber-
nommen werden konnten.

C-Zentrum WestfalenstrafSe

D-Zentrum Kalkumer StrafSe
und N-Zentren

weitere Standorte im Stadtbezirk 6

Standorte aufSerhalb
des Einzugsgebiets



Veranderungen im Wettbewerb, Anpassung der Berechnungen und der Aussagen zur Vertraglichkeit

15

Tabelle 4 Tendenziell veranderte Umsatzumverteilungseffekte bei Schuhe/Lederwaren

Berechnung 2010 Bestandsveranderungen tendenzielle Anderung in Berechnung

Umsatz Umsatzumverteilung 2013/ 2014 Umsatz Umsatzumverteilung
Umverteilung ... in Mio. EUR In % in Mio. EUR naqm in Mio. EUR in % in Mio. EUR
innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 2,4 8-9 0,2 +370 34 12 0,4
Stadtbezirk 6, davon
C-zentrum 24 8-9 02 +370 34 12 04
WestfalenstrafSe
D-Zentrum
Kalkumer StrafSe
N-Zentrum Lichtenbroich - - - -
N-Zentrum ) ) ) )
Miinster Strafse
N-Zentrum i i i i
Unterrather StrafSe
an sonstigen Standorten 03 4-5 <01 110 02 45 <01
im Stadtbezirk 6
im weiteren Unter- 1. 1. 1,4 345 / /. 1,2
suchungsgebiet*
Summe A A 1,6 85 / / 1,6

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010/ 2014 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

* betrachtet wurden Wettbewerbsbetriebe in der Ratinger Innenstadt
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Bezliglich der Auswirkungen des Planvorhabens im Segment der
Schuhe/Lederwaren auf die Ratinger Innenstadt gelten die gleichen
Aussagen wie fur Bekleidung.

Somit ist mit Ausnahme des Standorts WestfalenstralRe fiir alle tib-
rigen betroffenen Standorte wiederum auf das Vertraglichkeitsgut-
achten aus dem Januar 2011 und die dort aufgezeigten handelswirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen zu verweisen.

Nachrichtlich ist auch bei Schuhe/Lederwaren auf die positive Rah-
menbedingung des Kaufkraftzuwachses hinzuweisen.



