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1 Ausgangssituation und Bearbeitungsansatz

Die Ten Brinke Projektentwicklung GmbH plant im Dusseldorfer
Stadtteil Rath am Standort Westfalenstralte das ,Quartier Westfa-
lenstraBe“ mit einem kleineren Einkaufszentrum und erganzenden
Wohnnutzungen. Das Einkaufszentrum soll in seiner Gesamtver-
kaufsflache 5.000 qm nicht tGberschreiten. Als Magnetbetrieb ist ein
GrofRer Supermarkt mit ca. 3.500 gqm Verkaufsfliche vorgesehen.
Um eine moglichst hohe Flexibilitat in der Vermarktung der Restfla-
che von ca. 1.500 gm zu erhalten, wird optional eine Reihe von Ein-
zelhandelsnutzungen in Form von Fachmarkten diskutiert. Im Rah-
men eines ersten handelswirtschaftlichen und stadtebaulichen Ver-
traglichkeitsgutachtens fir das Quartier WestfalenstralRe, welches
im Januar 2011 vorgelegt wurde, waren neben dem Grol3en Super-
markt 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

Derzeit sind weitere Einzelhandelsnutzungen in Erganzung des
GrofRen Supermarkts im Gesprach. Hierbei handelt es sich um einen
Drogerie- und einen Wohn- bzw. Einrichtungsfachmarkt (z. B. De-

pot).

Die nun vorzunehmende Priifung soll marktibliche BetriebsgroRRen
von jeweils ca. 650 gm Verkaufsflache fur die beiden Betriebstypen
vorsehen. Der Drogeriefachmarkt wird hierbei mit ca. 650 gqm Ver-
kaufsflache angesetzt. Wahrend der Drogeriefachmarkt in erster
Linie nahversorgungsrelevante Sortimente fuhrt, setzt sich das An-
gebot eines Wohn- bzw. Einrichtungsfachmarkts aus zentrenrele-
vanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zusammen. Des
Weiteren ist zu berlcksichtigen, dass die Betreiberkonzepte fur bei-
de Fachmarkttypen variieren, sodass es sinnvoll ist, auf Sortiments-
ebene vertragliche Verkaufsflachenobergrenzen zu ermitteln, um
nicht nur bei den Fachmarkttypen, sondern auch fir die Betreiber
eine gewisse Flexibilitat in der spateren Belegung zu erreichen. Zu-
dem ergeben sich fur den Drogeriemarkt Angebotsiiberschneidun-
gen mit dem GroRen Supermarkt. Nach der aktuellen Diisseldorfer
Sortimentsliste (Rahmenplan Einzelhandel Stand 2007) sind folgen-
de Sortimente fir die beiden Betriebstypen relevant:

= Drogerie, Korperpflege (nahversorgungsrelevant, Nr. 1.3 der Dus-
seldorfer Liste)

= Parflimerie- und Kosmetikartikel (zentrenrelevant, Nr. 2.1.2)

= Glas, Porzellan, Keramik (zentrenrelevant, Nr. 2.2.3)

= Wohnaccessoires (zentrenrelevant, Nr.2.2.1)

* Haus- und Heimtextilien (zentrenrelevant, Nr. 2.2.2)

Planvorhaben
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* Haushaltswaren (zentrenrelevant, Nr. 2.2.4, zusammen mit Elek-
trokleingeraten, die jedoch in den genannten Fachmarkten nicht
gefiihrt werden)

Weitere Randsortimente der beiden Fachmarkte werden Verkaufs-
flaichen von jeweils unter ca. 100 gm belegen. Dabei kann es sich
sowohl um zentren- als auch um nicht zentrenrelevante Sortimente
handeln. Der Nachweis handelswirtschaftlicher und daraus abzulei-
tender stadtebaulicher Wirkungen ist fiir Angebotserganzungen in
dieser Dimensionierung kaum zu erbringen, da sich die Umvertei-
lungseffekte in geringen quantitativen GréRenordnungen bewegen
und sich i. d. R. auf viele Standorte verteilen.

GemalR Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Landeshauptstadt Dus-
seldorf befindet sich der Planstandort im Bereich Westfalenstral3e/
Am Gatherhof in Randlage zum C-Zentrum WestfalenstraBe. Im
Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Landeshauptstadt Dusseldorf wird der Standort in das
angrenzende C-Zentrum integriert. Unter Berticksichtigung des
vorhandenen Einzelhandelsangebots, der vorliegenden Kaufkraft,
der verkehrlichen Machbarkeit sowie der fiir C-Zentren definierten
Ausstattungskriterien erfolgte dabei eine Begrenzung der Dimensi-
onierung zusatzlicher Einzelhandelsnutzungen auf ca. 5.000 gm
Verkaufsflache

Die Zulassigkeit des Planvorhabens ist gemaf3 § 11 Abs. 3 BauNVO,
den Vorschriften des Landes Nordrhein-Westfalen (v. a. LEP — Sachli-
cher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel vom 10. Juli 2013) und des
Rahmenplans Einzelhandel 2007 der Landeshauptstadt Dusseldorf
zu Uberprifen. Dabei sind insbesondere die Auswirkungen auf die
Verwirklichung der Ziele der Landesplanung, die Chancen bzw. Risi-
ken fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt Dus-
seldorf sowie ggf. umliegender Stadte und Gemeinden zu bewerten.

Ausgehend von der Beurteilung der aktuellen Planung und des Vor-
habenstandorts ,Quartier WestfalenstraBe“ sowie der projekt-
relevanten Angebotsstruktur im Untersuchungsraum werden die
versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens analysiert.

Aufbauend auf und in Erganzung des im Januar 2011 vorgelegten
Vertraglichkeitsgutachtens umfasst die Prufung folgende Leis-
tungsbausteine:

= Darstellung der zwischenzeitlich veranderten planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen

1 Die Vorlage zur Anderung des Rahmenplans Einzelhandel 2007 ist Teil der aktu-
ellen Vorlage zum Flachennutzungsplan (Offenlagebeschluss) und wird voraus-
sichtlich im April 2014 vom Rat der Stadt Duisseldorf beschlossen.

Planstandort

Priifung der Zuldssigkeit
des Planvorhabens

methodische Vorgehensweise

Leistungsbausteine
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= Definition und Daten der zu untersuchenden Betriebstypen, Ab-
stimmung mit den vorliegenden Ergebnissen zur Vertraglichkeit
bereits geprufter Betriebstypen

* Beschreibung der aktuellen Planung und Standortsituation

= Abgrenzung des/der Einzugsbereichs/e und Ermittlung der vor-
habenrelevanten Nachfragevolumina

* Bewertung der gegenwartigen Wettbewerbssituation im Unter-
suchungsraum

= Berechnung und Bewertung der voraussichtlichen Markteffekte

= Ableitung moglicher stadtebaulicher Wirkungen

= AbschlieRende Bewertung und Empfehlungen zum Planvorhaben

Im Rahmen der Projektbearbeitung wurde auf die Ergebnisse der
Vorldauferuntersuchung sowie eine Einzelhandelserhebung der Stadt
Dusseldorf aus dem Jahr 2009 zurtickgegriffen. Durch Abstimmung
mit der Stadt Disseldorf lUber Veranderungen des Einzelhandelsbe-
stands seit 2009 sowie eigene Vor-Ort-Recherchen wurden die
ubermittelten Daten mit dem derzeitigen Bestand abgeglichen und
die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet be-
trachtet. Erganzend wurde der projektrelevante Einzelhandelsbe-
stand in der nahe dem Planstandort gelegenen Nachbarstadt Ratin-
gen im September 2013 recherchiert.

Daruber hinaus wurden die vom Auftraggeber zur Verfligung ge-
stellten aktuellen Planunterlagen sowie Daten und Veroffentli-
chungen des Statistischen Bundesamts, des Landesbetriebs fir In-
formation und Technik Nordrhein-Westfalen sowie der Stadt Dus-
seldorf projektbezogen aufbereitet und in die Untersuchung einbe-
zogen.

Datenrecherche
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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 groRflachiger Einzelhandelsbetriebe

So ist nach § 11 Abs. 3 BauNVO fur Neuansiedlungen von groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben (ab 1.200 qm Geschoss- bzw. 800 gm
Verkaufsflache)? die Ausweisung eines Kern- oder entsprechenden
Sondergebiets erforderlich, sofern sie sich nicht nur unwesentlich
u.a. auf die stadtebauliche Entwicklung auswirken. Hierbei sind
folgende Belange zu prufen:

* Umwelt

* Infrastrukturelle Ausstattung

= Verkehr

= Versorgung der Bevolkerung

» Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
= Orts- und Landschaftsbild

= Naturhaushalt

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

2.2 Planungsrechtliche Vorgaben in Nordrhein-Westfalen

In Nordrhein-Westfalen wurde bei der Beurteilung von Einzelhan-
delsgrofRprojekten bis zum 31. Dezember 2011 zudem § 24 a des Lan-
desentwicklungsprogramms (LEPro) in seiner Neufassung vom
19.Juni 2007 herangezogen.3 Zwar hatte der Verfassungsgerichts-
hof fiir das Land Nordrhein-Westfalen § 24a Abs. 1 Satz 4 LEPro mit
Urteil vom 26. August 2009 VerfGH 18/08 fiir verfassungswidrig
erklart, doch wurde er weiterhin als Grundsatz der Landesplanung
beriicksichtigt. Mit seinem Auslaufen gem. § 38 zum Ende 201 fehl-
ten abgestimmte landesplanerische Vorgaben zur Steuerung von
groflachigen Einzelhandelsvorhaben, die seit April 2012 durch ei-
nen Entwurf der Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen zum Sachlichen
Teilplan GroRflachiger Einzelhandel fir den Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen ersetzt wurden. Nach der Veroffentli-
chung eines aktualisierten Entwurfs am 4. Juni 2013 ist der LEP NRW
— Sachlicher Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel —am 13. Juli 2013 in

2 GemaiR der Rechtsprechung (u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24. No-

vember 2005) wird ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von Uber
800 gm als groRflachig eingestuft.

3 In der Neufassung des Landesentwicklungsprogramms vom 19. Juni 2007 wurde
der § 24 Abs. 3 des Gesetzes zur Landesentwicklung gestrichen und durch den
§ 24 a ersetzt.

§ 11 Abs. 3 BauNVO

Landesentwicklungsplan
Nordrhein-Westfalen
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Kraft getreten. Durch die Formulierung von sieben Zielen und drei
Grundsatzen der Raumordnung greift dieser die grundsatzlichen
Anliegen des § 24 LEPro auf. Fiir das Vorhaben besitzen die Ziele
Beachtens- und die Grundsatze Berticksichtigungspflicht. Wahrend
die Ziele damit als bindende Vorgabe zu bewerten sind, konnen
Grundsatze im Rahmen der kommunalen Abwagung liberwunden
werden.

Fiir das Vorhaben sind die Ziele und Grundsatze relevant, die sich
mit groRflachigen Einzelhandelsprojekten mit einem zentrenrele-
vanten Kernsortiment beschaftigen. Dies sind die Ziele 1, 2, 3, 8 und
10 sowie der Grundsatz 9.

Die Inhalte der Regelungen werden im Rahmen der Bewertung der
Kompatibilitat des Vorhabens mit den rechtlichen Rahmenbedin-
gungen erlautert.

2.3 Regionale und kommunale Vorgaben der Einzelhandels-
steuerung

Als ubergeordnete Vorgaben fiir die Einzelhandelsentwicklung in
der Region sind die Aussagen des Gebietsentwicklungsplans (GEP
99, Stand 11/2011) und des Regionalen Einzelhandelskonzepts fiir das
westliche Ruhrgebiet und Dusseldorf aus dem Jahr 2004 mal3geb-
lich. Diese Vorgaben wurden bereits in der Vorlauferuntersuchung
dargestellt.

Gleiches gilt fiir den Rahmenplan Einzelhandel der Stadt Diisseldorf
aus dem Jahr 2007, der fiir das Stadtgebiet eine Zentrenhierarchie
mit funf Zentrentypen unterschiedlicher Versorgungsfunktionen
unterscheidet. In Abbildung1 werden die durch den Rahmenplan
Einzelhandel ausgewiesenen Zentrentypen hinsichtlich der ihnen
zugeordneten Funktionen und Auspragungen dargestellt.

Als Zentrentypen und zentrale Versorgungsbereiche werden zuge-
ordnet:

= A-Zentrum — Stadtzentrum: Innenstadt West, Stadtmitte

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

= C-Zentrum - groRes Stadtteilzentrum: Miinster-/Rather Strale,
Birken-/Ackerstrafle, RethelstraBe, LorettostraRe/Bilker Allee,
Luegallee, Aachener-/Suitbertusstralle, Kolner StraBe, Kaisers-
werther Markt, WestfalenstralSe, Benderstrafe/Neusser Tor/Kol-
ner Tor, Gumbertstralle, Kolner Landstrale, Bonner StraRe, Ga-
rath-Mitte

= D-Zentrum - kleines Stadtteilzentrum: Aachener Platz, Nieder-
rheinstralRe, Nikolaus-Knopp-Platz, Angermunder StraRe, Kalku-
mer Stralle, HeyestralRe-Siid, Grafenberger Allee, Breidenplatz,
Reisholzer StraRe, HenkelstraflSe, Hellerhof

Rahmenplan Einzelhandel 2007

Zentrentypen und zentrale
Versorgungsbereiche
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= N-Zentrum — Nachbarschaftszentrum: Brunnenstralle, Hammer
Dorfstrae, Corneliusstrafe, Oberbilker Allee, Kolner StraRe/
Wehrhahn, Derendorfer Strafle, Bruch-/Flurstrae, Vennhauser
Allee, DreherstraBe, Minsterstrale/ Vogelsanger Weg, Unter-

rather StralSe,

Altenbruckstralle, Lichtenbroich, Hermann-

Schauten-Weg, Hasselsstralle, CorellistraBe, Urdenbacher Dorf-

stralle

Vorbehaltlich einer detaillierten Uberpriifung des Einzelfalls sind im
Allgemeinen folgende LadengrofRen/Betriebsformen differenziert
nach Standortlage zur Nahversorgung grundsatzlich maglich:

A-Zentrum:

B-Zentrum:

C-Zentrum:

D-Zentrum:

N-Zentrum:

Streulage Wohn-
siedlungsbereich:

Streulage Industrie-/
Gewerbegebiet:

Warenhaus, Einkaufscenter

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

Kleines SB-Warenhaus oder groRer Verbrau-

chermarkt4

* Beschrankung auf den Bedarf des zugeho-
rigen Einzugsbereichs

= Funktionsfahigkeit sonstiger erforderlicher
Nahversorgungseinrichtungen darf nicht
gefahrdet werden

Kleiner Verbrauchermarkt (max. 1.500 gm VK)
mit Beschrankung auf den Bedarf des zuge-
horigen Nahversorgungsbereichs

Supermarkt mit max. 8oo gm VK, bei hoher
Bevolkerungsdichte 1.200gm VK mit Be-
schrankung auf den fulllaufigen Bereich

Convenience Store, ausnahmsweise Super-
markt oder Discounter mit Beschrankung auf
fuBlaufigen Bereich, keine Gefahrdung der
Zentren

Diese Lage schliel3t in der Regel alle Typen
von Lebensmittelladen aus. Ausnahmen fir
Getrankemarkte sind moglich, wenn im Zen-
trum keine ,larmtoleranten“ Standorte vor-
handen sind.

Fachmarkte, die zentrenrelevante Sortimente als Kernsortiment
fuhren, sollen ausschlielSlich innerhalb bestehender Zentren reali-
siert werden, um diese nicht durch Kaufkraftabfliisse zu schwachen
und um unnotiges Verkehrsaufkommen zu vermeiden. Zudem soll

4 Bezeichnung zwischenzeitlich gedndert
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ein Fachmarkt hinsichtlich seiner GroRe und Bedeutung der Zentra-
litatsstufe des jeweiligen Zentrums entsprechen. Damit sich die
Fachmarkte sinnvoll in die Einzelhandelsstruktur Diisseldorfs inte-
grieren, gelten fur die Ansiedlung folgende Regeln:

1. Allgemein

Fiir alle grofSfldchigen Fachmdirkte ist ein stddtebauliches Vertrdg-
lichkeitsgutachten zu erarbeiten, das Grundlage der landesplaneri-
schen Abstimmung, der Bauleitplanung und der Genehmigung ist.
Die Gestaltung von Fachmdrkten (Architektur) und des stddtebau-
lichen Umfelds (Stellplatzanlage, Erschliefung, Begriinung) ist
standortabhdngig. An héherwertigen Standorten ist dementspre-
chend auch eine hochwertige Architektur und Umfeldgestaltung
sicherzustellen. Das gilt auch fiir Bau- und Gartenfachmdrkte.

2. Ansiedlung innerhalb bestehender Zentren

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

Bei grof$fidchigen Fachmdrkten wird die GrofSe der Verkaufsfldche
auf den Einzugsbereich und die hierarchische Bedeutung des jewei-
ligen Zentrums abgestimmt.

3. Ansiedlung auBerhalb bestehender Zentren

AufSerhalb der ausgewiesenen Zentren sind ausschliefSlich Fach-
mdrkte mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten zuldssig.
Die Ansiedlung grofSfldchiger, nicht zentrenrelevanter Fachmdrkte
mit Einzugsbereichen, die liber einen Stadtbezirk hinausgehen, er-
folgt in einem Fachmarktstandortbereich (Fachmarktstandort
Mitte, 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 GrofSe der Verkaufsfldche beschrdnkt
(max. 10 % der Gesamtverkaufsfidche, Kappungsgrenze bei einer
Verkaufsfldche von 2.500 gm).

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

Um libermdfige Verkehrsbelastungen zu vermeiden, erfordern
Fachmarktstandorte aufSerhalb der Zentren eine giinstige Einbin-
dung in das Netz der HauptverkehrsstrafSen. 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-

Beurteilung von Ansiedlungs-
vorhaben (Priifkatalog)

,Dtisseldorfer Liste”
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liste erarbeitet, die insbesondere die nahversorgungsrelevanten und
die zentrenrelevanten Sortimente festlegt (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1

,Diisseldorfer Liste“

Sortimente mit Zentrenrelevanz

Sortimente ohne Zentrenrelevanz

1. Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente 3. Baumarktspezifische Kernsortimente
(periodischer Bedarf) 3.1 Baustoffe (Holz, Metall, Kunststoffe,
1.1 Nahrungs- und Genussmittel Steine, Fliesen, Dammstoffe,

1.2 Pharmazeutika, Reformwaren Mbrtel, ...)
1.3 Drogerie, Korperpflege 3.2 Bauelemente (Fenster, Tiiren, Ver-
(Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel) kleidungen, Rollladen, Markisen, ...)
1.4 Tiere und Tiernahrung, Zooartikel 3.3 Installations material (Elektro,
1.5 (Schnitt-)Blumen Sanitdr, Heizung, Ofen)
1.6 Zeitungen, Zeitschriften 3.4 Bad-, Sanitareinrichtungen (Bade-
wannen, Armaturen, Zubehor)
3.5 Farben, Lacke, Tapeten
3.6 Bodenbelige
3.7 Beschlige, Eisenwaren
3.8 Werkzeuge, Gerdte, Geriiste, Leitern
2. Zentrenrelevante Sortimente 4. Gartencenterspezifische Kernsortimente
(apenodlsc}ler!Sedarf) 41 Gartenbedarf
2.1 Personlicher Bedarf R i
211 Bekleidung (auch Sport-), Lederwaren, 411 Pflanzen, Baume und Stréducher
Schuhe 412 PflanzgefaRe

212 Parflimerie- und Kosmetikartikel 413 Gartengerate

2.1.3 U.hren, Schmuck ) 4..4 Erde, Torf, Dingemittel

2.1.4 Kinderwagen und Kinderausstattungen
mit Ausnahme von Mébeln 4.1.5 Pflanzenschutzmittel

2.1.5  Sanitatswaren 4.2 Garteneinrichtungen

22 Wohn-und Haushaltsbedarf 4.21  Materialien fiir den Bau von AuBen-

2.21  Wohnaccessoires (Antiquitaten, echte lagen. Wegen. Terrassen. Teichen
Orient-Teppiche, Dekorationsartikel) antagen, ) gen. ' '

2.2.2  Haus- und Heimtextilien (Gardinen, Dekora- Pergolen, Zaune und Einfriedigungen
tionen und Zubehor, Stoffe, Kurzwaren, 4.2.2 Gartenhduser, Gewachshauser
Handarbeitsmaterialien, Wolle, 4.3 Garten und Balkonmébel
Ndhmaschinen) 5. Mobel

2.23 Glas, Porzellan, Keramik ’

2.2.4 Haushaltswaren, Elektrokleingerite 5.1 Wohnmébel, Kiichenmébel

2.2.5  Kunst, Bilder, Kunstgewerbe (Bilder, Bilder- 5.2 Biiromodbel und -maschinen
rahmen, Galanteriewaren, Geschenkartikel) 5.3 ElektrogroBgerate fiir den Haushalt

2.3 Freizeit- und sonstiger Bedarf .

2.3.1  Bastelartikel, Spielwaren 54  Beleuchtungskdrper, Lampen

2.3.2 Biicher, Medien (BUcher, Zeitschriften, 5.5 Teppichbéden und Teppiche
bespielte Tontrager, CDs, DVD’s, Spiele, 6. Fahrzeuge
Software) 6.1 Motorfahrzeuge aller Art (ohne

2.3.3 Buroartikel / Papier / Schreibwaren . .

2.3.4 Unterhaltungselektronik (Computer, Unter- Fahrrader), Anhénger
haltungs- und Kommunikationselektronik, 6.2  Kfz-Teile und -Zubehor
unbespielte Tontrager, CDs, DVD’s) 6.3  Boote und Zubehér

235 Foto, Video, OPt'I.(' Ak.USt'k 7. Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

2.3.6  Sport- und Freizeitartikel

23.7 Sportgerdte, Campingartikel, Fahrrader und
Zubehor, Waffen, Jagdbedarf

Quelle: Rahmenplan Einzelhandel 2007, Landeshauptstadt Dusseldorf;

Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2013



Rahmenbedingungen am Standort des Planvorhabens

3 Rahmenbedingungen am Standort des Planvorhabens
3.1 Bevolkerungsentwicklung in Dusseldorf

Da sich die ubergeordneten Standortrahmenbedingungen seit Vor-
lage der Vorlauferuntersuchung im Januar 2011 nicht verandert ha-
ben, priift die vorliegende gutachterliche Erganzung ausschlieRlich
die Veranderungen in der Einwohnerentwicklung, da diese in Ver-
bindung mit der Kaufkraft der Burger eine wesentliche BezugsgroRe
fur die Einzelhandelsplanungen darstellt.

Tabelle 2 Einwohnerentwicklung nach Stadtbezirken (2002-2012)
Einwohner
Stadtbezirk (Stadtteile)
2002 2012 2002 =100

1 (Altstadt, Karlstadt,
Stadtmitte, Pempelfort, 72.461 76.917 106,1
Derendorf, Golzheim)

2 (Flingern-Sud, Flingern- 55 142 57972 1039
Nord, Disseltal)

3 (Friedrichstadt, Unterbilk,
Hafen, Hamm, Vollmers- 103.554 11.133 107,3
werth, Bilk, Oberbilk, Flehe)

4 (Oberkassel, Heerdt, Lorick, 38233 40269 1053
Niederkassel)

5 (Stockum, Lohausen, 30273 32 676 107.9
Kaiserswerth)

6 (Lichtenbroich, Unterrath, 57 601 50 557 103.2
Rath, Morsenbroich)

7 (Gerresheim, Grafenberg, 43438 44170 1017
Ludenberg, Hubbelrath)

8 (Lierenfeld, Eller, Venn- 57 709 57283 993
hausen, Unterbach)

9 (Wersten, Himmelgeist,
Holthausen, Reisholz, 87 564 89,643 103.1
Benrath, Urdenbach
Itter, Hassels)

10 (Garath, Hellerhof) 25.940 24,137 93,0

Summe 572.005 593.057 103,7

Quelle: Stadt Dusseldorf, Stand: 31.12. des jeweiligen Jahres (nur Einwohner mit
Hauptwohnsitz), Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH 2013

Im Zeitraum zwischen 2002 und 2012 stieg die Bevolkerung in Dus-
seldorf um ca. 3,7 % an, gleichbedeutend mit einer absoluten Bevol-
kerungszunahme von insgesamt ca. 21.050 Personen. Hierbei weisen
die meisten Stadtbezirke eine positive Bevolkerungsentwicklung
auf, die in der Spitze im Stadtbezirk 5 ca. 7,9 % betragt. Lediglich
zwei Stadtbezirke lassen Bevolkerungsriickgange erkennen. Im ge-
samten Stadtbezirk 6, dem auch der Stadtteil Rath zugeordnet ist,
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stieg die Einwohnerzahl zwischen 2002 und 2012 um ca. ca. 3,2 %,
im Stadtteil Rath aber um ca. 3,6 %.

Damit hat die Dynamik des Einwohnerzuwachses im Vergleich zu
der Vorlauferuntersuchung auf der gesamtstadtischen Ebene leicht
gewonnen, im Stadtbezirk und im Stadtteil hingegen nachgelassen.

Am 31. Mai 2013 gab der Landesbetrieb IT. NRW die durch den Zen-
sus 20m errechneten Einwohnerzahlen fiir die Stadt Dusseldorf be-
kannt (insgesamt: 586.291 Einwohner). Ein Vergleich mit den stad-
tisch erhobenen Einwohnerzahlen in den Bezugsjahren 2010 und
201 (jeweils zum 31.12. des jeweiligen Jahres) ergibt eine Abwei-
chung zu den Zensus-Daten zwischen 0,3 % (2010: ca. 588.170 Ein-
wohner) und 0,7 % (2011: ca. 590.670 Einwohner). Einwohnerdaten
fir die einzelnen Stadtbezirke und Stadtteile wurden im Rahmen
des Zensus 2011 nicht veroffentlicht. Die Einwohnerstatistik der
Stadt Dusseldorf des Jahres 2012 basiert weiterhin auf der eigenen
Einwohnerstatistik der vorausgegangenen Jahre.

Fir die Einschatzung der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung
konnen Daten des demografischen Berichts der Stadt Dusseldorf
aus dem Jahre 2011 hinzugezogen werden. Demnach wird die Ge-
samtbevolkerung bis zum Jahre 2025 um ca. 3,0 % (um ca. 17.000
Einwohner) auf ca. 605.500 Einwohner zunehmen. Bezogen auf die
unterschiedlichen Stadtteile ergibt sich ein differenziertes Bild. Fur
die Stadtteile des Stadtbezirks 6, insbesondere den Stadtteil Rath,
aber auch die Stadtteile Unterrath und Lichtenbroich, wird ein nied-
riger, prozentual einstelliger Bevolkerungsverlust vorhergesagt.
Dieser liegt in Rath bei ca. 1,7 %, in Unterrath bei ca. 1,9 % sowie in
Lichtenbroich bei ca. 8,0 %. Fiir den Stadtteil Morsenbroich wird
hingegen ein geringes, ebenfalls im einstelligen Bereich liegendes
Bevolkerungswachstum vorhergesagt. Insgesamt kann im Hinblick
auf die Bevolkerungsprognose festgehalten werden, dass die prog-
nostizierte Bevolkerungsentwicklung im Stadtbezirk 6 keine groRe-
ren Impulse auf die Einzelhandelsentwicklung erwarten lassen.

3.2 Mikrostandort WestfalenstralRe/Am Gatherhof

Der Planstandort WestfalenstraBe/Am Gatherhof liegt im Dissel-
dorfer Stadtteil Rath in Randlage des C-Zentrums Westfalenstralle,
somit derzeit aulBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereichs. Er wird voraussichtlich im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Diissel-
dorf in das C-Zentrum integriert.5> Der Stadtteil Rath befindet sich im
Stadtbezirk 6 am nordéstlichen Rand der Stadt Diisseldorf an der
Grenze zur Stadt Ratingen.

5 Die Vorlage zur Anderung des Rahmenplans Einzelhandel 2007 ist Teil der aktu-
ellen Vorlage zum Flachennutzungsplan (Offenlagebeschluss) und wird voraus-
sichtlich im April 2014 vom Rat der Stadt Duisseldorf beschlossen.

Abweichung zu
Zensus-Ergebnissen

Bevolkerungsprognose

Lage des Planstandorts
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Das Areal wird im Stden durch die Westfalenstrale und im Osten
durch den StraBenzug Am Gatherhof begrenzt. Wahrend die West-
falenstrafle als Geschaftsstrale zu charakterisieren ist, wird die
Nutzungsstruktur des Stralenzuges Am Gatherhof im Wesentlichen
durch mehrgeschossige Mehrfamilienhauser gepragt. Im Norden
des Areals schlieRen sich gewerbliche Nutzungen an. Im Westen
konzentrieren sich verschiedene — in Teilen grof¥flachige — Einzel-
handelsbetriebe an der Stral3e In den Diken.

Im Vergleich zur Planung aus dem Jahre 2010 wurde das Planareal
deutlich reduziert. Somit wird nur noch das nérdlich an die Westfa-
lenstralle angrenzende Grundstlick der Sack & Kieselbach Maschi-
nenfabrik in die Planung eingeschlossen. Der hintere Teil des ehe-
maligen Planungsgebiets, welcher ausschlieBlich fiir Wohnnutzung
vorgesehen war, wird zunachst aus der Planung ausgeklammert.
Aufgrund unterschiedlicher Zeithorizonte (fiir den Nordteil des ur-
sprunglichen Plangebiets sind noch umfangreiche Altlastenuntersu-
chungen erforderlich) wird der direkt an die WestfalenstraBe an-
grenzende Sudteil, in dem das Einkaufszentrum geplant ist, im Rah-
men des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 06/002 vorab-
entwickelt. Die Umnutzung des Nordteils erfolgt im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens Nr. 06/004.

Vergleichbar zum friiheren Planentwurf wird fiir das verbleibende
Planareal eine riegelformige Bebauung mit drei- bis maximal funf-
geschossiger Bauweise vorgesehen. Das 0stliche Teilgrundstuick ist
als Sondergebiet ausgewiesen und umfasst eine Kombination ver-
schiedener Nutzungen, bestehend aus Einzelhandelsflachen im Erd-
geschoss, PKW-Stellplatzen im ersten Obergeschoss und Wohnnut-
zungen in den weiteren Obergeschossen. Der Gebaudekorper
nimmt die gesamte Tiefe des Planareals ein. Die Aufteilung der Erd-
geschossnutzungen sieht im vorderen Teil des Gebaudes zur West-
falenstraBe insgesamt drei Shops und eine Restauration vor, der
rickwartige Teil ist dem geplanten Lebensmittel-SB-Markt vorbe-
halten.

Auf dem zweiten Obergeschoss ist ein Teil der Flache mit Gemein-
schaftsgarten und Spielflachen ausgestattet, welche von einer Rie-
gelbebauung fir Wohnnutzungen teilweise umschlossen wird. Die
Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt liber die Stralle Am Gatherhof.

Der westliche Teil ist flr eine Wohnnutzung vorgesehen und als
gemischtes Baugebiet ausgewiesen. Der vordere, unbebaute Teil
des Grundstuickes soll offentliche Griinflache werden. Die dahinter
liegenden Gebaudekorper sind ebenfalls als drei bis viergeschossige
Wohnriegel mit innen liegender Griinflache geplant. Westlich
schlie3t sich ein Gebaude mit einer Nutzung als Kindertagesstatte
und zugehoriger AuRenspielflache an.

Aktuell handelt es sich bei dem Plangebiet um unbeplanten Innen-
bereich gemal § 34 BauGB. Im Flachennutzungsplan wird das Areal

Abgrenzung des Planareals

geplante Struktur der Bebauung

Planungsrecht
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als GE, Gl und Griinflache dargestellt. Die 51. Anderung des Flichen-
nutzungsplans erfolgt parallel zur Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 06/002. Zurzeit wird die 85. Anderung
des Regionalplans durchgefiihrt, die die Umwandlung der beste-
henden GIB-Flachen in ASB-Flachen vorsieht. Der Bebauungsplan
Nr. 06/002 ist von der Regionalplananderung nicht betroffen.

Neben der Zufahrt zum Parkdeck des geplanten Einkaufszentrums
von der StraRe Am Gatherhof aus wird das gesamte Planareal von
einer riickwartigen Stichstrale erschlossen.

Abbildung1 Lageplan

as

Quelle: nps tchoban voss GmbH & Co. KG im Auftrag der Ten Brinke Projektent-
wicklung GmbH 2014

Wie aufgezeigt, soll die verkehrliche ErschlieBung des Planstandor-
tes uber die StraRe Am Gatherhof und eine rlickwartige StichstralRe
erfolgen. Die vertragliche verkehrliche Abwicklung wurde gut-
achterlich nachgewiesen.

Mit dem OPNV ist das Areal lber die das Stadtgebiet querenden
Stadt-, StraBenbahnen und Busse sowie S-Bahnen zu erreichen.
Neben einer Buslinie fiihrt jedoch nur eine Stadtbahnlinie (701)
direkt zum Planstandort, die jedoch kunftig nicht nur bis zur Halte-
stelle Duisseldorf-Rath fiihren wird, sondern bis zum 1SS-Dome ver-
langert werden soll. Auch zwei S-Bahnhdfe (Disseldorf Rath und
Diisseldorf Rath-Mitte) befinden sich in fulaufiger Entfernung.

Aufgrund der siedlungsintegrierten Lage kann zudem ein ausge-
dehntes fuBlaufiges Einzugsgebiet erschlossen werden.

Der Planstandort ist von der Westfalenstrafle aus einsehbar.

verkehrliche Erreichbarkeit
und Sichtbarkeit
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Das weitgehend ebenerdige Planareal mit mehreren Lager-/Verwal-  derzeitige Nutzung

tungs- und Produktionsgebauden liegt zum Teil brach, der an der
WestfalenstraBBe liegende Gebaudekomplex wird derzeit noch in
Teilen durch Blronutzungen belegt.

3.3 Situation im C-Zentrum WestfalenstraRe

Im unmittelbaren Standortumfeld des Planstandorts sind Einzel- Nutzungenim Standortumfeld

handels- und Komplementarnutzungen vorwiegend in Erdgeschoss-
lage ansassig. Neben den Handelsnutzungen pragen Wohnnutzun-
gen in Form von Mehrfamilienhdusern und Gewerbenutzungen das
Standortumfeld.

Das Stadtbezirkszentrum WestfalenstraRe ist Ende des 19. bzw. C-Zentrum WestfalenstrafSe

Anfang des 20. Jahrhunderts entstanden. Es erstreckt sich im We-
sentlichen entlang der WestfalenstraBe zwischen Rather Kreuzweg
und Sankt-Franziskus-StralRe. Angrenzende StralRen, wie z. B. Miins-
terstralle, Rather Kreuzweg, Am Gatherhof, In den Diken zahlen -
zumindest in Teilen — derzeit ebenfalls zum zentralen Versorgungs-
bereich.

Abbildung 2  Planstandort und ausgewahlte Einzelhandelsbetriebe im
C-Zentrum WestfalenstraRe

B i, e 1 . » o E

Quelle: Kartengrundlage: www.duesseldorf.de. Darstellung: Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen 2013; Abgrenzung C-Zentrum nach Rahmenplan Ein-
zelhandel 2007

Abgrenzung
C-Zentrum WestfalenstralRe

Planstandort
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Die Versorgungsfunktion des C-Zentrums erstreckt sich hinsichtlich
der Nahversorgung auf ca. 8.800 Einwohner. Bei zentrenrelevanten
Sortimenten wird davon ausgegangen, dass das C-Zentrum derzeit
weite Teile des Stadtbezirks 6 versorgt. Zudem ist anzunehmen,
dass das C-Zentrum ebenfalls eine Versorgungsbedeutung fiir den
in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen Dienstleistungsschwer-
punkt (TheodorstraBe) tibernimmt.

Im C-Zentrum Westfalenstralle sind insgesamt 63 Betriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 17.500 gm ansassig. Der Angebots-
schwerpunkt liegt im periodischen Bedarf, auf den v.a. die Nah-
rungs- und Genussmittel entfallen.

Versorgungsfunktion

Angebotsstruktur des C-Zentrums
WestfalenstrafSe

Tabelle 3 Einzelhandelsausstattung C-Zentrum WestfalenstraRe
Branchen Betriebe . VK
inqm
Periodischer Bedarf 33 8.210
Personlicher Bedarf 13 2.896
Wohn- und Haushaltsbedarf 2 2050
Freizeit- und sonstiger Bedarf 1 245

Baumarkt- und Gartencenter-

- . . 4 4.110
spezifische Kernsortimente; Mobel

Summe 63 17511

Quelle: Einzelhandelserhebung der IHK 2013, Darstellung und Berechnung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2013 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdif-
ferenzen)

Im Vergleich zu den Daten der Vorlauferuntersuchung vom Januar
201, die auf einer durch eigene Recherchen erganzten Bestandsauf-
nahme der Stadt Diisseldorf aus dem Jahr 2009 basiert, sind folgen-
de Entwicklungen zu erkennen:

= Aufgabe der Tchibo-Filiale an der WestfalenstraRe (Ladenlokal
steht derzeit leer)

» SchlieBung der Schlecker-Filiale an der WestfalenstraBe (Neu-
nutzung durch ein Bekleidungsfachgeschaft mit ca. 120 qm Ver-
kaufsflache)

= Neunutzung des ehemaligen Toom Getrankemarkts an der
MiinsterstraBe durch einen Schuhfachmarkt mit ca. 650 gm Ver-
kaufsflache

» Aufgabe des Schuhhauses Prack in der Westfalenstralle (circa
180 gm Verkaufsflache — Ladenlokal steht leer)

Die groRte Veranderung im Einzelhandelsbestand des C-Zentrums
betrifft den Verkaufsflachenriickgang bei Nahrungs- und Genuss-

6 Quelle: Rahmenplan Einzelhandel 2007, Stadt Disseldorf

Bestandsverdnderungen seit 2011
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mitteln durch die Aufgabe des Getrankemarktes mit 650 gqm Ver-
kaufsflache.

Die zweitgroRte Anderung ist in der Branche Schuhe/Lederwaren zu
verzeichnen. Hier ist mit der Neunutzung des ehemaligen Toom
Getrankemarkts durch einen Schuhfachmarkt mit ca. 650 gm Ver-
kaufsflache ein neuer Wettbewerber in den Markt eingetreten.
Gleichzeitig hat in der WestfalenstraRe mit dem Schuhhaus Prack
ein mittelstandisches Fachgeschaft seinen Betrieb eingestellt. Durch
diese Anderungen in der Betriebsstruktur werden somit ca. 470 gm
Verkaufsflache zusatzlich in der Branche Schuhe/Lederwaren im C-
Zentrum WestfalenstraBe angeboten.

Auch weiterhin findet sich die hochste Besatzdichte entlang der
WestfalenstralRe. Der dortige Geschaftsbestand war in der Vergan-
genheit in der NebenstralRe In den Diken durch die Ansiedlung einer
Reihe groRerer Einzelhandelsbetriebe erganzt worden. Der Ange-
botsschwerpunkt liegt auch hier bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten. Der Anteil an Geschaften mit Waren im unteren Preis-
segment (u. a. Discounter) ist 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. Dariiber
hinaus ist auf einen kleineren, alteren Netto Lebensmitteldiscounter
(Rather Kreuzweg) sowie eine Vielzahl kleinerer Einzelhandelsbe-
triebe innerhalb des Zentrums hinzuweisen. In der Gesamtbetrach-
tung weist das C-Zentrum Westfalenstral3e eine zweipolige Han-
delsstruktur auf: die groReren Magnetbetriebe sind v. a. im Bereich
»In den Diken“ ansassig, wahrend die Bestandsstruktur in der West-
falenstralRe Uberwiegend durch kleinteilige Betriebsformen gepragt
ist. Die Verbindung zwischen dem gewachsenen Besatz entlang der
Westfalenstrale und dem Pkw-orientierten Einzelhandelsschwer-
punkt im Bereich In den Diken ist nur als eingeschrankt funktionsfa-
hig zu bewerten.

Im Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Landeshauptstadt Diissel-
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
Verkaufsfliche) verteilt auf kleine Einheiten auf den Brachfldchen
im Bereich WestfalenstrafSe/Ecke Am Gatherhof

* Neugestaltung der Straffenrdume und der Brachfliche an der
WestfalenstrafSe als ,,Stadtteilplatz.“

zweipolige Handelsstruktur
im C-Zentrum

Ziele der Einzelhandelsentwicklung
der Stadt Disseldorf
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Wie bereits aufgezeigt, werden fir die Ansiedlung von nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Rahmenplan Einzel-
handel zudem fur jede Zentrenstufe zulassige Betriebstypen mit
GrolRenbeschrankungen aufgezeigt.

Vor dem Hintergrund des Entwicklungstrends einer Polarisierung
von ,,Griiner Wiese“ und grofReren Stadtzentren ist das C-Zentrum
WestfalenstraBe mit der Gefahr einer sukzessiven Funktionsab-
nahme konfrontiert. Diese Entwicklung bestatigt sich derzeit in ei-
ner sinkenden Zentralitat, hohen Leerstandsquoten und einer hohe-
ren Fluktuationsrate insbesondere im Bereich des gewachsenen
Handelsbesatzes entlang der Westfalenstral3e. Ein unvollstandiger
Branchenmix kann hierbei gleichzeitig als Ausloser und Resultat
dieser Entwicklung angefiihrt werden. Eine Erganzung des Einzel-
handelsangebots erscheint bei Betrachtung der aktuellen Versor-
gungslage demnach sinnvoll. Fiir die vom Vorhabentrager vorgese-
henen BetriebsgrofRen und -typen besteht durch die Kleinteiligkeit
der momentan leerstehenden Ladenlokale kaum Potenzial in der
bestehenden Immobilienstruktur der Westfalenstral3e. Somit ware
eine Ansiedlung von Magnetbetrieben mit einer Verkaufsflache von
5.000 gm im ,Quartier WestfalenstraBe“ sinnvoll. Die Lage des
Planstandorts bietet die Chance zu einer gezielten Festigung der
stadtebaulich-funktionalen Strukturen entlang der Westfalenstra-
Be. Der Planstandort ist fuir eine gezielte Optimierung der Angebots-
und Funktionsstrukturen des C-Zentrums geeignet.

3.4 Zusammenfassende Standortbewertung

Zusammenfassend lassen sich —wie in der Vorlauferuntersuchung -
folgende wesentliche positive und negative Standortfaktoren fiir
den Standort WestfalenstraRe/Am Gatherhof im Diusseldorfer
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 bestehenden Einzelhan-

dels- und Dienstleistungsnutzungen bei Offnung des Plan-
vorhabens in Richtung WestfalenstralRe

+ ausreichende Flachenverfugbarkeit und ebenerdiges Grund-
stiick

+ sehr gute Einbindung in das OPNV-Netz

+ fuRlaufiges Einzugsgebiet im unmittelbaren Standortumfeld

Negative Standortfaktoren

- Lage aulRerhalb des C-Zentrums WestfalenstraBe begrenzt
nach derzeitigem Planungsrecht die Ansiedlungsmaoglichkei-

Chancen durch das Planvorhaben
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ten mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem 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 Dusseldorf (max. 5.000 qm Verkaufsflache)

- Altbebauung am Planstandort

4 Projektdaten und Priifansatz
4.1 Betriebstypen und Marktentwicklungen

Im Hinblick auf die moglichen Betriebstypen sind erganzend zu den
bereits gepriiften Betriebsformen GroRer Supermarkt, Bekleidungs-
und Schuhfachmarkt folgende Definitionen heranzuziehen:

Laut Definition handelt es sich bei einem Drogeriemarkt um einen
Einzelhandelsbetrieb mittlerer BetriebsgroBe in Selbstbedienung,
der ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Korper-
pflege- und Reinigungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sorti-
mentsbausteinen gehoren frei verkaufliche Arzneimittel, Reform-
waren und Nahrungsmittel.7

Die Fachmarkte fur Drogeriewaren werden derzeit in Deutschland
von drei Unternehmen dominiert.8 Daneben werden Sortimente der
Branche Gesundheit und Korperpflege als Non-Food-Sortimente
durch Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels in einer teilweise
umfassenden Angebotsbreite und -tiefe vorgehalten.

Dabei hat sich seit der Insolvenz des ehemals grofRten deutschen
Drogeriehandelsunternehmens Schlecker im Jahr 2012 auf dem
deutschen Markt eine bedeutende Verschiebung der Marktanteile
ergeben. Neben der bundesweiten Betrachtung ist fir die Versor-
gungssituation in Teilraumen zu beachten, dass die SchlieRung der
Schleckerfilialen in Kleinstadten und B-Einkaufslagen vielerorts Ver-
sorgungsliicken ausgelost hat, die an einigen Standorten jedoch
durch Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels aufgefangen werden
konnten. An Standorten, an denen Schlecker-Markte das einzige
Versorgungsangebot darstellten, brach die Nahversorgung durch
die SchlieBung jedoch vollstandig weg.

Ein Teil der profitablen Schlecker-Filialen sowie der Filialen der
Schlecker-Tochter ,lhr Platz“ wurde an die Mitbewerber dm und
Rossmann verkauft. Die Marke ,lhr Platz“ wird mittlerweile durch
die REWE-Gruppe gefiihrt.

7 vgl. Handelsdaten aktuell 2013, EHI

Neben den Drogerieunternehmen dm, Rossmann und Mdller besitzt die Droge-
riefachmarktkette Budnikowsky ein dichtes, lokal auf Hamburg sowie Teile des
norddeutschen Raums begrenztes Filialnetz.

Definition: Drogeriemarkt
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Gewinner der Marktentwicklung bei Drogeriewaren sind die Filialis-
ten dm, Rossmann und Miiller. Alleine der Marktfiihrer dm steigerte
im Jahr 2012 seinen Umsatz um ca. 18,4 % auf 5,2 Mrd. EUR. Der Um-
satz des Betreibers Rossmann wuchs im gleichen Jahr um 13 % auf
rund 4,3 Mrd.

Abbildung 3 Marktdaten der gr63ten Drogerieunternehmen
in Deutschland

Rossmann

dm-drogerie markt

Miiller

Budnikowsky

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
Umsatz (n=ca. 12,7 Mrd. EUR) B Anzahl der Betriebe (n=3.754)

Quelle: Handelsdaten aktuell 2013, EHI, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen 2013

Wie viele andere Fachmarkte stehen auch die Fachmarkte fur Ein-
richtungsbedarf im Wettbewerb mit unterschiedlichen Betriebs-
typen. Mit ihrem Angebotsschwerpunkt bei den Sortimenten

= Glas/Porzellan/Keramik,

= Haushaltswaren,

= Haus- und Heimtextilien sowie
= sonstige Wohnaccessoires

liegen die Angebotsschwerpunkte im Segment der zentrenrelevan-
ten Sortimente, sodass sich die Wettbewerbssituation auf integrier-
te Lagen konzentriert, die i. d. R. uber Nahversorgung hinausgehen-
de Versorgungsaufgaben wahrnehmen. Gleichwohl finden sich
auch fir Fachmarkte mit Einrichtungsbedarf Wettbewerbsbetriebe
in dezentralen Lagen, da Wohn- und Einrichtungsbedarf traditionell
von Mobelhdusern und Einrichtungsfachmarkten angeboten wird -

Wohnaccessoires
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nicht nur bei den lblicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten Mobel und Kiichen.

Neben dem Fachhandel (zu dem auch Fachmarkte fiir Heimtextilien
wie z. B. Hammer zdhlen) drangen SB-Warenhduser sowie Bau- und
Gartenmarkte mit ihren Fachabteilungen in den Wettbewerb sowie
Lebensmitteldiscounter mit ihrer Aktionsware, der Anbieter Tchibo
mit saisonalen Angebotsschwerpunkten und Sonderpostenmarkte.

Bei den Fachmarkten fiir Einrichtungsbedarf haben sich in den letz-
ten Jahren insbesondere vertikale Anbieter wie Depot, Butlers oder
auch Strauss Innovation am Markt etabliert, wobei Strauss Innova-
tion neben Einrichtungsbedarf auch andere Sortimente fiihrt.

Auch Marken oder Einzelhandelsunternehmen der Textilbranche
wie Esprit, H&M oder Zara dehnen ihr Kernangebot des Beklei-
dungssektors durch Einrichtungsartikel aus, um ihre Kunden in ein
umfassendes Lifestyle-Konzept einzubinden. Diese Angebotserwei-
terung erfolgt entweder Uber zusatzliche Abteilungen innerhalb der
bestehenden Filialbetriebe (z.B. Esprit) oder liber eigene Einrich-
tungsgeschiafte (z. B. Zara home), welche sich zunehmend in inner-
stadtischen Lagen etablieren.

4.2 Planvorhaben und Prifumfang
4.2.1 Planvorhaben im Uberblick

Ziel der Planung der Stadt Dusseldorf ist die Starkung des
C-Zentrums WestfalenstralRe. Daher ist das Planvorhaben nicht als
Solitarstandort konzipiert, sondern es erfolgt eine Offnung des Ein-
kaufszentrums in Richtung zur WestfalenstraRe. So soll es den hier
angesiedelten Einzelhandelsstrukturen ermoglicht werden, von den
Kopplungseffekten zu profitieren. Es wird des Weiteren die Ansied-
lung von BetriebsgrofRen und Betriebstypen verfolgt, die nicht in
erheblicher Konkurrenz zum eher kleinteiligen, gewachsenen Ge-
schaftsbestand der WestfalenstraBBe stehen und insofern Komple-
mentarfunktionen wahrnehmen.

Fur die Betriebstypen GrolRer Supermarkt, Elektro-, Bekleidungs- und
Schuhfachmarkt konnte im Rahmen der 2011 vorgelegten Wir-
kungsanalyse die handelswirtschaftliche und stadtebauliche Ver-
traglichkeit nachgewiesen werden. Fur die nun zur Diskussion ste-
henden Betriebstypen Drogeriemarkt und Wohn- bzw. Einrichtungs-
fachmarkt wird das in der hier vorliegenden Analyse vorgenommen.
Diese Fachmarkte wirden in jedem Fall in Kombination mit einem
grof3en Supermarkt in der seinerzeit als vertraglich bestatigten Be-
triebsgroRe von 3.500 qm Verkaufsflache realisiert, die Fachmarkt-
konstellation hingegen ist noch offen.

Planvorhaben
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Tabelle 4 Potenzielle Betriebstypen im Planvorhaben*
. . . Wirkungs-
Warengruppe VKingm  Betriebstyp bzw. Qualitadtsniveau
analyse
Nahrungs- und Genussmittel 3.500 GroRer Supermarkt mit gutem erfolgt
Qualitatsniveau
Elektrowaren 1.500 Fachmarkt mit mittlerem erfolgt
Qualitatsniveau
Bekleidung 1.500 Fachmarkt/Fachmarkte mit erfolgt
mittlerem Qualitatsniveau
Schuhe/ Lederwaren 450 Fachmarkt mit mittlerem erfolgt
Qualitatsniveau
Drogerie, Kérperpflege 650 Fachmarkt mit mittlerem noch nicht
Qualitatsniveau erfolgt
Wohn und Einrichtungsbedarf 650 Fachmarkt mit mittlerem noch nicht
Qualitatsniveau erfolgt

Eine Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens von 5.000 gm wird
nicht Uberschritten.

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2013

Wegen der im Rahmenplan Einzelhandel unter Bertcksichtigung
des vorhandenen Einzelhandelsangebots, der vorliegenden Kauf-
kraft und der verkehrlichen Machbarkeit sowie der definierten Aus-
stattungskriterien fur C-Zentren festgelegten Verkaufsflachenober-
grenze fir die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung des Stadtbe-
zirkszentrums soll die gesamte Verkaufsflache des Planvorhabens
insgesamt ca.5.000 gm nicht Ubersteigen. Diese maximale Ver-
kaufsflachenobergrenze ist ebenfalls bei der Bewertung der Aus-
strahlungskraft der neuen, zu prifenden Nutzungsoptionen zu be-
rucksichtigen.

4.2.2  Priifumfang Drogeriewaren

Aufgrund der Angebotsstruktur bestehender Drogeriefachmarkte
kann fiir einen Drogeriemarkt mit der angestrebten Verkaufsflache
von 650 qm eine Verkaufsflachenaufteilung wie in Tabelle 7 ange-
nommen werden. Demnach entfallen auf die Kernsortimente Dro-
gerie, Korperpflege mit ca. 520 qm rund 8o % der Verkaufsflache
und ca. 130 gm Verkaufsflache (ca. 20 %) auf Randsortimente, die
jeweils weniger als 30 gm Verkaufsflache belegen.9

Mit den Sortimenten Drogerie und Korperpflege entfallt das Kern-
sortiment des Drogeriemarktes in den Bereich der nahversorgungs-
bzw. zentrenrelevanten Sortimente.

9 Annahme anhand eigener Einzelhandelserhebungen von Drogeriemirkten

Einzelhandelsbetrieb i. S. des
§ 11 Abs. 3 BauNVO

Verkaufsflachenaufteilung
des Drogeriemarktes

Sortimentsstruktur
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Tabelle 5 Verkaufsflachenaufteilung eines Drogeriemarktes
Sortimente max. VK in qm
11 Nahrungs- und Genussmittel 10
1.2 Pharmazeutika, Reformwaren 30
1.3 Drogerie, Kérperpflege 440
1.4  Tiere, und Tiernahrung, Zooartikel 20
1.5 Zeitungen, Zeitschriften 5
1.6  Bekleidung, Lederwaren, Schuhe 10
2.1.2  Parfiimerie und Kosmetikartikel 80
2.1.4 Kinderwagen und Kinderausstattung 10
2.2.1 Wohnaccessoires 10
2.3.5 Foto, Video, Optik, Akustik 20
Sonstige Flachen (ohne Sortimentsunterscheidung) 15
Summe 650

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2013;
Sortimentsunterteilung folgt der ,Dusseldorfer Liste”

Im Rahmen der vorhergegangenen Wirkungsanalyse wurden bereits
die handelswirtschaftlichen sowie stadtebaulichen Effekte fir die
Ansiedlung eines groBen Supermarktes gepruft. Vor dem Hinter-
grund der damaligen Projektplanung, die neben dem Lebensmittel-
supermarkt Fachmarkte der Sortimente Elektrowaren, Bekleidung
und Schuhe vorsah, wurden fur den GroBen Supermarkt aufgrund
der jeweils geringen Verkaufsflache der Randsortimente und der
damit verbundenen nicht nachweisbaren Umverteilungseffekte nur
die Marktwirkungen des Kernsortimentes Nahrungs- und Genuss-
mittel gepruift.

Sollte der GroRRe Supermarkt jedoch in Verbindung mit dem Droge-
riemarkt angesiedelt werden, erhoht sich die Ausstattung des Plan-
vorhabens in den Drogeriewaren (insbesondere Reinigungs- und
Korperpflegeprodukte) so stark, dass die gesamte Verkaufsflache
beider Betriebstypen in die Betrachtung der Marktwirkungen einzu-
stellen ist. Allerdings ist in diesem Fall nicht davon auszugehen, dass
der projektierte Grofe Supermarkt die ansonsten libliche Verkaufs-
flache von ca. 315 qm belegt, vielmehr wird er aufgrund der benach-
barten Konkurrenz tendenziell andere Randsortimente starken. Fur
die Prifung werden daher ca. 280 qm Verkaufsflache eingestellt,
sodass sich in der Kombination der beiden Betriebstypen der Pruf-
umfang bei Drogeriewaren auf insgesamt ca. 800 qm belauft.

Bezliglich des auf diesen Verkaufsflachen zu erwartenden Umsatzes
kann bei einem Drogeriemarkt von einer hohen Leistungsfahigkeit
ausgegangen werden, bei einem GroRBen Supermarkt hingegen von
leicht geringeren Werten. Die Berechnungen bauen auf einer Fla-
chenleistung von ca. 5.000 EUR/gm Verkaufsflache beim Drogerie-
markt und ca. 4.000 EUR/gm Verkaufsflache fur die Drogeriewaren-

ergdnzend zu priifende Sortimente
des Lebensmittelsupermarktes

Verkaufsfldchenausstattung
Drogeriewaren
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flaiche des GroBen Supermarktes auf, sodass sich ein sortiments-
spezifischer Gesamtumsatz von ca. 3,7 Mio. EUR ergibt.

4.2.3 Prifumfang Wohn-/Einrichtungsbedarf

Bei Fachmarkten fiir Wohn- und Einrichtungszubehor variieren die
Sortimente der Betreiber im Jahresverlauf. Zudem kénnen sich die
die Angebotsschwerpunkte unterscheiden, und es gibt Sortiments-
bezeichnungen, die eine eindeutige Produkteinordnung erschweren.
Diese Schwierigkeit zieht sich ebenfalls durch die Diisseldorfer Sor-
timentsliste, sodass fur die Priifung der Marktwirkungen der Sorti-
mentsschwerpunkte eines Fachmarktes fir Wohn- und Einrich-
tungsbedarf folgende Untergliederung in der Erfassung der Wett-
bewerbssituation vorgenommen wurde:

Haus- und Heimtextilien (Nr. 2.2.2 der Diisseldorfer Liste)

u.a. Bett- und Tischwasche, kleine Kissen, Decken, Fullmatten,
kleine Teppiche/Vorleger

Glas, Porzellan, Keramik (Nr. 2.2.3 der Diisseldorfer Liste)

u. a. Geschirr, Glaser, Vasen/Kannen/Karaffen, im Unterschied zu
Wohnaccessoires Produkte mit primarer Funktion

Haushaltswaren (Nr. 2.2.4 der Disseldorfer Liste zusammen mit
Elektrokleingeraten, hier jedoch nur Haushaltswaren relevant)

u.a. Plastikwaren, Besteck, Kochtopfe/Pfannen/etc., Reinigungsge-
rate (sofern nicht elektronisch betrieben)

Wohnaccessoires (Nr. 2.2.1 der Diisseldorfer Liste)

u. a. Kerzen, Kerzenstander, Dekoartikel im Unterschied zu den an-
deren Kategorien primar Produkte zur Gestaltung/Dekoration.

Weitere Sortimente eines Fachmarkts fiir Wohn- und Einrichtungs-
bedarf sind nicht zentrenrelevant (z. B. Mobel) oder werden in ei-
nem Umfang angeboten, dessen geringe GréfRenordnung und Um-
satzerwartung eine Priifung der Marktwirkungen nicht ermoglicht.
Das gilt insbesondere fiir das Sortiment Kunst, Bilder, Kunstgewerbe
(einschl. Rahmen und Spiegel, Nr. 2.2.5 der Diisseldorfer Liste).

Auch bei diesem Betriebstyp ergeben sich Uberschneidungen mit
den Nonfood-Sortimenten eines groBen Supermarktes und, jedoch
deutlich nachgeordnet, mit einem Drogeriefachmarkt. Zudem erfol-
gen bei diesem Betriebstyp neben den saisonalen Anpassungen
(z. B. Weihnachten, Gartensaison) in Abhangigkeit von den Markt-
trends haufiger Sortimentsveranderungen.

weitere Sortimente

Sortimentstiberschneidungen
mit weiteren Betriebstypen
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Aufgrund der Zuordnungsschwierigkeiten ist eine Prifung der
Marktwirkungen eines Fachmarktes fiir Wohn- und Einrichtungszu-
behor auf Sortimentsebene wenig sinnvoll, zudem die Wettbe-
werbsbeziige zu Fachanbietern mit nur einem der genannten Sorti-
mente eher untergeordnet sind (z. B. im Segment der Heimtextilien
mit einem Betten- und Bettwarenanbieter).

In die Priifung eingestellt werden daher die Marktwirkungen, die
von insgesamt 700 qm Verkaufsflache mit diesen Sortimenten aus-
gehen. Angesetzt wird eine durchschnittliche Flachenleistung von
maximal ca. 3.500 EUR/gm Verkaufsflache, sodass sich eine Umsatz-
leistung von maximal ca. 2,5 Mio. EUR in dieser Sparte ergibt.
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5 Einzugsgebiet, Nachfragevolumen, potenzielle
Marktbedeutung
5.1 Einzugsgebiet

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich das Einzugsgebiet des
Planvorhabens durch den Austausch der bisher gepriiften Fach-
markte durch einen Drogeriemarkt oder einen Fachmarkt mit
Wohn- und Einrichtungsbedarf andern wird, sodass an der erfolgten
Abgrenzung und Zonierung festgehalten wird.

Das Einzugsgebiet fur das Planvorhaben in Dusseldorf-Rath gibt
somit denjenigen Raum wieder, in dem Kunden das Planvorhaben
voraussichtlich regelmaRig aufsuchen werden. Bei der Abgrenzung
des Einzugsgebietes wurden insbesondere folgende Aspekte be-
rucksichtigt:

» Zeit-Distanz-Werte

= Attraktivitat und Leistungsfahigkeit des Vorhabens

= Verkehrsinfrastrukturelle Situation

= Spezifische topografische, siedlungsstrukturelle und stadtraum-
liche Gegebenheiten

= Derzeitige und zukunftige lokale und regionale Wettbewerbs-
situation (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 als wenig ausgepragt zu bezeichnen.
So ist beispielsweise neben dem C-Zentrum WestfalenstraRe auf
nur vier weitere zentrale Versorgungsbereiche einer niedrigeren
Hierarchiestufe und einen gering ausgepragten Streubesatz hinzu-
weisen. Zu den zentralen Versorgungsbereichen niedrigerer Hierar-
chiestufe zahlen das D-Zentrum Kalkumer StraBe und drei N-
Zentren (Lichtenbroich, Miinsterstrale/Vogelsanger Weg, Unter-
rather StraBe). Zudem ist davon auszugehen, dass die Marktpositio-
nierung des Planvorhabens wesentlich durch die vorliegende ver-
kehrsinfrastrukturelle Situation beeinflusst wird. In diesem Zusam-
menhang ist die eingeschrankte Erreichbarkeit fir Pkw aufgrund der
Lage am nordostlichen Rand des Stadtgebiets und der Verkehrsbe-
lastung der WestfalenstralRe aufzufiihren.

Seit 2010 haben sich durch die positive Einwohnerentwicklung im
Stadtbezirk 6 Veranderungen in der Einwohnerzahl der Zonen erge-
ben:1°

10 Quelle: Einwohnerstatistik der Stadt Diisseldorf, Stand: 31. Dezember 2008, nur
Hauptwohnsitze

Marktpositionierung des
Planvorhabens

Abgrenzungskriterien

Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Abbildung 4 Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Zone1: ca.8.910 Einwohner
(Nahbereich, fuBlaufiges Einzugsgebiet)

Zone 2: ca.33.540 Einwohner
(restlicher Stadtteil Rath, 6stlicher Bereich der Stadtteile
Lichtenbroich u. Unterrath sowie Stadtteil Morsenbroich)

Zone 3: ca.17.110 Einwohner
(westliche Bereiche der Stadtteile Lichtenbroich und Un-
terrath)

Insgesamt leben somit ca. 59.560 Einwohner im Einzugsgebiet des
Planvorhabens. Zone 1 ist auch weiterhin als fuBlaufiges Nahein-
zugsgebiet zu verstehen, in dem die groBten Einkaufsverflechtun-
gen erwartet werden. Die Zone 2 beinhaltet den restlichen Stadtbe-
zirk Rath, die oOstlichen Bereiche der Stadtteile Lichtenbroich und
Unterrath sowie den Stadtteil Morsenbroich. Die Einkaufsverflech-
tungen in Zone 2 sind weniger regelmafig und intensiv ausgepragt
als in Zone 1 und nehmen mit zunehmender Entfernung weiter ab.
Die Zone 3 umfasst die westlichen Bereiche der Stadtteile Lichten-
broich und Unterrath. Aufgrund der Entfernung zum Planstandort
und der verkehrsstrukturellen Situation ist hier von einer noch ge-
ringeren Kundenorientierung in Bezug auf das Planvorhaben an der
WestfalenstraBBe auszugehen als in Zone 2. Des Weiteren iiberneh-
men in Zone 3 weitere Wettbewerbsstandorte wie das Forum
Derendorf eine hohere Bedeutung und wirken sich restriktiv auf die
Marktdurchdringung des Planvorhabens aus.

Eine Ausstrahlung des Vorhabens auf das weitere Stadtgebiet von
Dusseldorf sowie auf umliegende Stadte und Gemeinden wird auch
mit dem durch die neu gepruften Fachmarkte moglichen Betriebs-
typenmix und aufgrund der unveranderten Dimensionierung des
Planvorhabens nicht erwartet.

Die Umsatze aus sporadischen Einkaufsbeziehungen mit Personen,
die auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes wohnen, werden
im Folgenden als Streuumsatze berlicksichtigt. Hierunter fallen v. a.
zusatzliche Umsatze mit Beschaftigten im Standortumfeld bzw. mit
Pendlern.

5.2 Nachfragevolumen

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fur das Konsumpotenzial
der in einem abgegrenzten Raum lebenden Bevolkerung. Unter Be-
rucksichtigung der Ausgaben fiir 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

Zonierung des Einzugsgebiets

Einkaufsverflechtungen

Streuumsdtze

Definition: Kaufkraft
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staatlichen Transferleistungen (z. B. Renten, Arbeitslosengeld und
-hilfe, Kindergeld, Wohngeld, BAf6G usw.).

Nach Veroffentlichungen der GfK, Gesellschaft fiir Konsumfor- Pro-Kopf-Ausgaben
schung, Nurnberg, sowie eigenen Berechnungen betrug die laden-
einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2012 in Deutschland pro

Kopf der Wohnbevolkerung ca. 5.320 EUR.

Hierbei entfallen auf die Sortimente Drogeriewaren ca. 235 EUR, auf
das Sortiment Einrichtungsbedarf 135 EUR.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-  Kaufkraftkennziffer
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 2012 rund 120,9. Die durchschnittliche einzel-

handelsrelevante Kaufkraft liegt also liber dem Bundesdurchschnitt,

wobei unter Berlicksichtigung der Preiselastizitat der Nachfrage in

den einzelnen Sortimenten Abweichungen nach unten oder oben

moglich sind.

Das projektrelevante Kaufkraftpotential ergibt sich aus der Beriick- ~ planobjektrelevanter
sichtigung der Pro-Kopf-Ausgaben fiir die beiden untersuchten Pro-Kopf-Kaufkraftwert
Fachmarktvarianten.

Fiir die sonstigen Sortimente sind grundsatzlich alle mit diesen An-
satzen nicht abgedeckten Ausgabenbestandteile zu veranschlagen;
das wird jedoch fir die weiterflihrenden Berechnungen als nicht
sinnvoll eingestuft, da ein geringer Umsatz einem hohen Kaufkraft-
potenzial gegenuiberzustellen ware.

Auf Grundlage der vorstehenden Daten lassen sich folgende pro-  planobjektrelevantes

jektrelevante Nachfragevolumen berechnen: Kaufkraftpotenzial
Tabelle 6 Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet
Kaufkraft im Einzugsgebiet in Mio. EUR
Planobjekt Zone1 Zone 2 Zone3 Zone1-3
Drogeriewaren 2,5 9,5 49 16,9
Einrichtungsbedarf 15 55 2,8 9,7

Quelle: Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2013
(ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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6 Wettbewerbssituation
6.1 Einordnung und Vorgehensweise

Fur die Bewertung der projektrelevanten Wettbewerbssituation in
Disseldorf erfolgte eine Aktualisierung und Uberpriifung der durch
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Juli 2010 durchge-
fuhrten Bestandsanalyse. Hierfur wurden die Altdaten in Abstim-
mung mit der Stadt Dusseldorf auf grof3ere untersuchungsrelevante
Veranderungen gepriift. Im Rahmen von Vor-Ort-Recherchen wur-
den zur Verfugung stehende Einzelhandelsdaten mit dem derzeiti-
gen Bestand abgeglichen und aktualisiert. Fur die nun zur Diskussi-
on stehenden Fachmarktvarianten Drogeriewaren und Einrich-
tungsbedarf wurden die Wettbewerbsbetriebe gesondert erhoben.
Projektrelevante Einzelhandelsdaten der Stadt Ratingen wurden
ebenfalls durch Vor-Ort-Recherchen im September 2013 Uberprift
und aktualisiert.

Als Wettbewerber sind grundsatzlich alle Ladengeschafte einzustu-
fen, in denen Sortimente angeboten werden, die im Planvorhaben
angesiedelt werden kénnen. Die vorliegende Priifung bezieht sich in
erster Linie auf die Betriebstypen Drogeriefachmarkt sowie Wohn-
und Einrichtungsfachmarkt. Aufgrund der FlachengroR3e des jeweili-
gen Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Be-
volkerung ist davon auszugehen, dass sich die Wirkungen einer An-
siedlung dieser Fachmarktkonzepte nicht gleichmaRig auf alle
Wettbewerber verteilen, sondern dass die Anbieter des gleichen
Betriebstyps von Wettbewerbswirkungen starker betroffen sein
werden. Die Darstellung der Wettbewerbssituation tragt diesem
Umstand Rechnung, sodass bei der Analyse der Wettbewerbssitua-
tion in erster Linie auf die strukturpragenden Anbieter im Untersu-
chungsgebiet zu achten ist.

Im C-Zentrum Westfalenstral3e sind derzeit zwei Wettbewerber des
Betriebstyps Drogeriemarkt ansassig. Die vorliegende Analyse geht
von der Ansiedlung eines Drogeriemarktes aus. In Anbetracht der
derzeit durch zwei Anbieter gepragten bundesweiten Marktprasenz
ist die Verlagerung und Erweiterung einer der beiden Anbieter des
C-Zentrums WestfalenstraBe wahrscheinlicher als die Ansiedlung
eines dritten Betreibers. Daruiber hinaus befindet sich nur ein weite-
rer Drogeriefachmarkt im Stadtbezirk 6, sodass davon auszugehen
ist, dass bestehende raumliche Angebotsliicken im Stadtbezirk der-
zeit durch Lebensmittel-SB-Markte mit ihren untersuchungsrelevan-
ten Randsortimenten geschlossen werden. Daher durfte sich der
Wettbewerb im Bereich Drogerie und Kosmetik weitestgehend auf
Standorte innerhalb des abgegrenzten Einzugsgebiets konzentrie-
ren.

Der zur Diskussion stehende Fachmarkt fir Wohn- und Einrich-
tungsbedarf kann im C-Zentrum WestfalenstraRe nicht in Wettbe-
werb zu Anbietern des gleichen Betriebstyps treten, da diese bis-

Wettbewerbserhebung

Wettbewerbsstruktur

Ableitung des Untersuchungsgebiets
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lang nicht vorhanden sind. Es handelt sich somit um eine Angebots-
erganzung, die in erster Linie Umsatzumverteilungsprozesse an an-
deren Standorten auslost. Zwar fiihren einige Anbieter im
C-Zentrum WestfalenstraBBe vergleichbare Sortimente, sie bewegen
sich allerdings mit ihrem Angebot vorwiegend im Niedrigpreisseg-
ment. Zudem werden die untersuchungsrelevanten Produkte nurim
Randsortiment vertreten.

Dementsprechend wird davon ausgegangen, dass das Planvorhaben
im Bereich Wohn- und Einrichtungsbedarf zu einer hoheren Kauf-
kraftbindung im Stadtbezirk 6 fiihren wird.

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

6.2 Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

6.2.1 Wettbewerbsbetriebe mit Angebotsschwerpunkt bei
Nahrungs- und Genussmitteln

Der Wettbewerb in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
wird im Einzugsgebiet im Wesentlichen durch Supermarkte, Le-
bensmitteldiscounter und Getrankemarkte gepragt. Seit der dem
ersten Vertraglichkeitsgutachten zugrunde liegenden Bestandser-
hebung im Jahr 2010, bei der im Einzugsgebiet insgesamt sechs Su-
permarkte, zehn Lebensmitteldiscounter und drei grofRere Getran-
kemarkte erhoben wurden, hat sich der Betriebsbestand wie folgt
verandert:

= Die Plus-Lebensmitteldiscounter im N-Zentrum Unterrather
StraBe (ca. 340 gm Verkaufsfliche), im D-Zentrum Kalkumer
Strale (ca. 280 gm Verkaufsflache) sowie Am Konigshof (etwa
590 gm Verkaufsflache) wurden im Zuge der Ubernahme in Net-
to-Lebensmitteldiscounter umgewandelt. Dabei wurde der Net-
to-Discounter in der Unterrather Stral3e auf ca. 530 gqm Verkaufs-
flache erweitert, die Ubrigen BetriebsgroBen wurden beibehalten
(+ ca.190 gm).

* Am Vogelsanger Weg im Stadtteil Morsenbroich wurde ein Aldi-
Lebensmitteldiscounter mit ca. 8oo gm Verkaufsflache neu er-
offnet (+ ca. 800 gm).

= Auchin der Oberrather StraBe im Stadtteil Rath wurde ein Penny-
Lebensmittel-Discounter mit ca. 8oo gqm VK eroffnet (+ ca. 8oo

gm).

strukturprdgende Lebensmittel-
anbieter — Anderungen seit 2010
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= |n der MunsterstralRe, am sudlichen Rand des C-Zentrums West-
falenstraBe wurde ein Toom-Getrankemarkt mit ca. 650 qm auf-
geben. Als Folgenutzung wurde am Standort ein Schuhfachmarkt
in derselben GréfRenordnung realisiert.

Betriebsaufgaben groRerer Lebensmittelanbieter hingegen wurden
im Beobachtungszeitraum nicht festgestellt.

Damit sind mit den Ansiedlungen des Aldi- und des Penny-
Lebensmitteldiscounters in Morsenbroich und Rath weitere leis-
tungsfahige Mitbewerber auBerhalb der von der Stadt Disseldorf
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche in den Markt eingetre-
ten, sodass sich die Wettbewerbssituation im Nahrungs- und Ge-
nussmittelsegment deutlich verscharft haben dirfte, insbesondere
bei den Lebensmitteldiscountern.

Zudem ist perspektivisch von der Ansiedlung eines Vollsortimenters
mit ca. 1.500 gm Verkaufsflache in der Gartenstadt Reizenstein auf
einem ehemaligen Kasernengeldnde (westlich der LenaustraRe, in
der Nahe der Einmiindung der Graf-Recke-Stral3e) auszugehen.
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Abbildung 5 Planstandort und strukturpragende Wettbewerber im
Untersuchungsgebiet
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Tabelle 7 Strukturpragende Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet
Name (Betriebstyp), Standortkategorie  Erreichbarkeit, Sichtbarkeit/ Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
StraRe, VK Stellplatze Werbewirksamkeit
Zone1
1 Kaufpark (Supermarkt), Lageim C-Zentrum gute verkehrliche gute Sicht- und gute Verbundeffekte mit  moderner Markt  durchschnittliche

In den Diken, Disseldorf,

ca.1.200 qm VK

2 Kaufpark
(Getrankemarkt),

In den Diken, Diisseldorf,

ca. 560 gqm VK

3 REWE (Supermarkt),
WestfalenstralRe,
Disseldorf,
ca.1.550 qm VK

WestfalenstraRe

Lage im C-Zentrum
WestfalenstraRe

Lage im C-Zentrum
Westfalenstralle

Erreichbarkeit; gutes
Pkw-Stellplatz-
angebot

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; gutes
Pkw-Stellplatz-
angebot

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; gutes
Pkw-Stellplatz-
angebot in riickwar-
tiger Lage

In den Diken

Werbewirksamkeit

gute Sicht- und
Werbewirksambkeit

gute Sicht- und
Werbewirksamkeit

Einzelhandelsbetrieben
und Komplementarim
Bereich ,,In den Diken®;
eingeschrankte Verbund-
effekte mit Westfalen-
straRe

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandelsbetrieben
und Komplementarim
Bereich ,,In den Diken®;
eingeschrankte Verbund-
effekte mit Westfalen-
strae

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandelsbetrieben
und Komplementarim
Bereich ,,In den Diken mit
Betrieben in der Westfa-
lenstrale

moderner Markt

moderner Markt

Kundenfrequen-
tierung zum Er-
hebungszeit-
punkt

durchschnittliche
Kundenfrequen-
tierung zum Er-
hebungszeit-
punkt

gute Kundenfre-
quentierung zum
Erhebungszeit-
punkt
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Name (Betriebstyp), Standortkategorie  Erreichbarkeit, Sichtbarkeit/ Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
StraRe, VK Stellplatze Werbewirksamkeit

4 Aldi (Discounter),
Bochumer StraRe,
Diisseldorf,
ca. 80oo gm VK

Lage im C-Zentrum
Westfalenstralle

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; gutes
Pkw-Stellplatz-
angebot

gute Sichtbarkeit
und Werbewirksam-
keit

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandelsbetrieben
und Komplementarim
Bereich ,,In den Diken®;
eingeschrankte Verbund-
effekte mit Westfalen-
stralle

moderner Markt

gute Kundenfre-
quentierung zum
Erhebungszeit-
punkt

Zone1

5 Netto (Discounter),
Rather Kreuzweg,
Dusseldorf,
ca. 68o qm VK

Lage im C-Zentrum
Westfalenstralle

gute verkehrliche

Erreichbarkeit; einge-

schranktes Pkw-
Stellplatzangebot;
Parkplatzeinfahrt
schwer einsehbar

gute Sichtbarkeit

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

unzeitgemaRer
Marktauftritt

geringe Kunden-
frequentierung
zum Erhebungs-
zeitpunkt

Zone 2

6 REWE (Supermarkt),
UlmenstraRe,
Diisseldorf,
ca.1.550 qm VK

Lage im D-Zentrum
Kalkumer StraRe

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; be-
grenzte Anzahl Pkw-
Stellplatze

gute Sichtbarkeit
und Werbewirksam-
keit

Standortgemeinschaft mit
Baumarkt; eingeschrankte
Verbundeffekte mit Ein-
zelhandelsbetrieben und
Komplementarnutzungen
im D-Zentrum, da Rand-
lage innerhalb des
Zentrums

modernisierter
Markt

gute Kunden-
frequentierung
zum Erhebungs-
zeitpunkt
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Name (Betriebstyp), Standortkategorie  Erreichbarkeit, Sichtbarkeit/ Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
StraRe, VK Stellplatze Werbewirksamkeit

10

Aldi (Discounter),
Kalkumer Stral3e,
ca. 430 qm VK

Netto (Discounter),
Kalkumer Strafle,
ca. 280 qm VK

Edeka (Supermarkt),
Matthiaskirchweg,
Diisseldorf,

ca. 620 gqm VK

Kaiser’s
(Supermarkt),
Unterrather Stralle,
Diisseldorf,
ca.500gqm VK

Lage im D-Zentrum
Kalkumer StraRe

Lage im D-Zentrum
Kalkumer Stral3e

Lage im N-Zentrum
Lichtenbroich

Lage im N-Zentrum
Unterrather StraRe

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; keine
zugeordneten Pkw-
Stellplatze

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; keine
zugeordneten Pkw-
Stellplatze

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichend Pkw-
Stellplatze (u. a.
Parkhaus)

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; einge-
schrankte Pkw-
Stellplatze

eingeschrankte
Sichtbarkeit und
Werbewirksamkeit

eingeschrankte
Sichtbarkeit und
Werbewirksamkeit

eingeschrankte
Sichtbarkeit und
Werbewirksamkeit

gute Sichtbarkeit
und Werbewirksam-
keit

Verbundeffekte mit Ein-
zelhandelsbetrieben und
Komplementarnutzungen

im D-Zentrum

Verbundeffekte mit Ein-
zelhandelsbetrieben und
Komplementarnutzungen

im D-Zentrum

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandelsbetrieben
und Komplementarnut-

zungen im N-Zentrum

unzeitgemaRer
Marktauftritt

unzeitgemaRer
Marktauftritt
(geringe Fla-
chendimensio-
nierung, Stufe im
Eingangsbereich)

kleinerer Markt
innerhalb Passa-
ge mit unzeitge-
maRkem Markt-
auftritt

Standortgemeinschaft mit moderner Markt

Plus

durchschnittliche
Kundenfrequen-
tierung zum Er-
hebungszeit-
punkt

geringe Kunden-
frequentierung
zum Erhebungs-
zeitpunkt

durchschnittliche
Kundenfrequen-
tierung zum Er-
hebungszeit-
punkt

gute Kundenfre-
quentierung zum
Erhebungszeit-
punkt
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Name (Betriebstyp), Standortkategorie  Erreichbarkeit, Sichtbarkeit/ Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
StraRe, VK Stellplatze Werbewirksamkeit

1

12

13

14

15

Netto (Discounter),
Unterrather StraRe,
ca.530gm VK

REWE (Supermarkt),
Miinsterstralle,
Disseldorf,

ca. 490 gm VK

Penny (Discounter),
Oberrather Stral3e,
Disseldorf,

ca. 80oo gm VK

Netto (Discounter), Am
Kénigshof, Disseldorf,
ca.590gqm VK

Lidl (Discounter), Marler

StraRe, Diisseldorf,
ca. 800 gm VK

Lage im N-Zentrum
Unterrather StralRe

Lage im N-Zentrum
Miinsterstrale/
Vogelsanger Weg

Wohngebietslage

Wohngebietslage

dezentraler Stand-
ort/Pkw-orientiert

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; einge-
schrankte Pkw-
Stellplatze

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichend Pkw-
Stellplatze

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; keine
zugeordneten Pkw-
Stellplatze

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; einge-
schranktes Pkw-
Stellplatzangebot

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichend Pkw-
Stellplatze

gute Sichtbarkeit
und Werbewirk-
samkeit

gute Sichtbarkeit
und Werbewirk-
samkeit

gute Sichtbarkeit
und Werbewirk-
samkeit

eingeschrankte
Sichtbarkeit und
Werbewirksamkeit

gute Sichtbarkeit
und Werbewirk-
samkeit

Standortgemeinschaft mit

Kaiser’s

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandelsbetrieben
und Komplementarnut-

zungen im N-Zentrum

Verbundeffekte mit klei-

neren Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben
auf der Oberrather StralRe

Solitarstandort

Sichtbeziehung zu Netto
und KFZ-Betrieb zwischen

den beiden Standorten
(ATU)

unzeitgemaRer
Marktauftritt
(geringe Fla-
chendimensio-
nierung)

unzeitgemaRer
Marktauftritt

moderner Markt-
auftritt

unzeitgemaRer
Marktauftritt

moderner Markt

gute Kundenfre-
quentierung zum
Erhebungszeit-
punkt

gute Kundenfre-
quentierung zum
Erhebungszeit-
punkt

durchschnittliche
Kundenfrequen-
tierung zum Er-
hebungszeit-
punkt

geringe Kunden-
frequentierung
zum Erhebungs-
zeitpunkt

gute Kundenfre-
quentierung zum
Erhebungszeit-
punkt
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Name (Betriebstyp),
StralBe, VK

Standortkategorie

Erreichbarkeit,
Stellplatze

Sichtbarkeit/
Werbewirksamkeit

Verbundeffekte

Marktauftritt

Bemerkungen

16

17

18

19

Aldi (Discounter), Kies-
hecker Weg, Duisseldorf,
ca. 780 qm VK

Netto (Discounter),
Rather Kreuzweg,
Diisseldorf,

ca. 680 gqm VK

Netto (Discounter),
Miinsterstralle,
Disseldorf,

ca. 690 gm VK

Aldi (Discounter), Vogel-
sanger Weg, Dusseldorf,
ca. 800 gm VK

dezentraler Stand-
ort/Pkwe-orientiert

dezentraler Stand-
ort/Pkwe-orientiert

dezentraler Stand-
ort/Pkw-orientiert

dezentraler Stand-
ort/Pkw-orientiert

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichend Pkw-
Stellplatze

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichend Pkw-
Stellplatze

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichend Pkw-
Stellplatze

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichend Pkw-
Stellplatze

eingeschrankte
Sichtbarkeit und
Werbewirksambkeit

gute Sichtbarkeit
und Werbewirksam-
keit

gute Sichtbarkeit
und Werbewirksam-
keit riickverlagerter
Standort

gute Sichtbarkeit
und Werbewirksam-
keit

Solitarstandort

Sichtbeziehung zu Lidl

und KFZ-Betrieb zwischen

den beiden Standorten
(ATU)

eingeschrankte Verbund-
effekte mit Einzelhan-
delsbetrieben und Kom-
plementarnutzungen im
N-Zentrum, da Randlage
auBerhalb des Zentrums

eingeschrankte Verbund-
effekte mit Einzelhan-
delsbetrieben und Kom-
plementarnutzungen im
N-Zentrum, da Randlage
aullerhalb des Zentrums

moderner Markt

moderner Markt

moderner Markt

moderner Markt

durchschnittliche
Kundenfrequen-
tierung zum Er-
hebungszeit-
punkt

durchschnittliche
Kundenfrequen-
tierung zum Er-
hebungszeit-
punkt

gute Kundenfre-
quentierung zum
Erhebungszeit-
punkt

gute Kundenfre-
quentierung zum
Erhebungszeit-
punkt
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Name (Betriebstyp), Standortkategorie  Erreichbarkeit, Sichtbarkeit/ Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
StraRe, VK Stellplatze Werbewirksamkeit

AuBerhalb

20

21

Kaufland (SB-
Warenhaus), Professor-
Neyses-Platz,

ca.5.590 qm VK

Ratio (SB-Warenhaus),
Daniel-Goldbach-Stral3e,
Ratingen, ca.13.750 gm
VK

Standort in Ergan-
zung zum nahege-

legenen C-Zentrum

Miinster StralSe

Dezentraler Stand-
ort/Pkw-orientiert

gute verkehrliche
Erreichbarkeit, gute
Stellplatzsituation
(angeschlossenes
Parkhaus)

gute Sicht und Wer-
bewirksamkeit

gute verkehrliche
Erreichbarkeit, gute
Stellplatzsituation

gute Sicht und Wer-
bewirksamkeit

Standortgemeinschaft
u. a. mit dm, Reno, Elekt-
romarkt

Standortgemeinschaft
mit, Gartenfachmarkt und
weiteren kleineren Betrie-
ben

moderner Markt,
attraktives
Standortumfeld

stark sanie-
rungsbediirftig,
nicht mehr zeit-
gemaRer Markt-
auftritt

gute Kundenfre-
quenz zum Erhe-
bungszeitpunkt

durchschnittliche
Kundenfrequenz
zum Erhebungs-
zeitpunkt

22 Real, (SB-Warenhaus), Dezentraler Stand-  gute verkehrliche gute Sicht und Wer-  Verbundeffekte mit wei-  nicht mehr zeit-  gute Kundenfre-
Am Sandbach, Ratingen, ort/Pkw-orientiert  Erreichbarkeit, gute  bewirksamkeit teren Einzelhandelsbe- gemaRer Markt- quenz zum Erhe-
ca. 8150 gqm VK Stellplatzsituation trieben u. a. OBl Baumarkt auftritt bungszeitpunkt

Quelle: Erhebung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2013
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Tabelle 8 Strukturpragende Drogeriemarkte im Einzugsgebiet

Name, StraRe, VK Standortkategorie  Erreichbarkeit, Sichtbarkeit/ Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
Stellplatze Werbewirksamkeit

Zone 1 (fuBlaufiger Einzugsbereich — D-Zentrum Westfalenstrafe)

1 Rossmann Drogerie- C-Zentrum gute verkehrliche gute Sicht- und gute Verbundeffekte mit  moderner Markt- durchschnittliche
markt WestfalenstraBe Erreichbarkeit; Werbewirksamkeit  Einzelhandels- und Kom-  auftritt Kundenfrequenz
WestfalenstralRe 13 ausreichendes plementarnutzungen im zum Erhebungs-
ca. 420 qm VK Stellplatzangebot C-Zentrum Westfalen- zeitpunkt

stralle

2 dm Drogeriemarkt C-Zentrum gute verkehrliche gute Sicht- und gute Verbundeffekte mit  moderner Markt- durchschnittliche
In den Diken 10 Westfalenstralle Erreichbarkeit; Werbewirksamkeit  Einzelhandels und Kom-  auftritt Kundenfrequenz
ca.500 gm VK ausreichendes plementarnutzungen ,In zum Erhebungs-

Stellplatzangebot den Diken®, eingeschrank- zeitpunkt

te Verbundeffekte mit
Westfalenstalle

Zone 2
3 Rossmann Drogerie- N-Zentrum gute verkehrliche eingeschrankte Verbundeffekte mit Ein-  unzeitgemdRer  durchschnittliche
markt Lichtenbroich Erreichbarkeit; Sichtbarkeit (Betrieb zelhandels- und Komple-  Marktauftritt, Kundenfrequenz
Volkedeyer Weg 12 eingeschranktes in FuBgangerzone,  mentarnutzungenim N-  geringe Ver- zum Erhebungs-
ca.390 qm VK Stellplatzangebot Schild weist von der  Zentrum Lichtenbroich kaufsflache zeitpunkt

StraRe auf Betrieb)

Fortsetzung nachste Seite
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Name, Stralle, VK Standortkategorie Erreichbarkeit, Sichtbarkeit/ Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
Stellplitze Werbewirksamkeit
Zone 3

4 Rossmann Drogerie- D-Zentrum Kalkumer gute Verkehrliche gute Sicht- und Verbundeffekte mit Ein-  moderner Markt-  durchschnitt-
markt StraRe Erreichbarkeit; ge- Werbewirksamkeit  zelhandels- und Kom- auftritt, geringe liche Kunden-
Unterrather Str. 179 ringes Stellplatz- plementarnutzungenim Verkaufsflache frequenz zum
ca.235gqm VK angebot D-Zentrum Erhebungs-

zeitpunkt

Quelle: Erhebung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2013
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Die bei den Betrieben mit einem Angebotsschwerpunkt bei Nah-
rungs- und Genussmitteln vorhandene Verkaufsflache mit untersu-
chungsrelevanten Drogeriewaren belduft sich auf ca. 700 qm, der
auf dieser Flache und bei den Lebensmitteldiscountern mit untersu-
chungsrelevanter Aktionsware erzielte Umsatz wird mit ca. 6,2 Mio.
EUR angesetzt.

Deutlich geringer ist die Marktbedeutung der Lebensmittelbetriebe
im Segment des Einrichtungsbedarfs, in dem es nur wenige Uber-
schneidungen im Kernsortiment, starkere jedoch bei den Aktions-
waren gibt. Hier ist eine Verkaufsflachenbetrachtung wenig sinn-
voll, sodass lediglich eine Umsatzeinschatzung erfolgt. Der Umsatz
mit den untersuchungsrelevanten Sortimenten wird mit ca. 2,5 Mio.
EUR bewertet.

6.2.2  Wettbewerbsbetriebe mit einem Angebotsschwerpunkt
bei Drogeriewaren

Die wichtigsten Wettbewerber des geplanten Drogeriefachmarkts
sind die Drogeriefachmarkte im Einzugsbereich. Das sind zwei Dro-
geriefachmarkte in Zone 1 (C-Zentrum WestfalenstraRBe) sowie je-
weils ein weiterer Drogeriefachmarkt (N-Zentrum Lichtenbroich) in
Zone 2 sowie ein Wettbewerber in Zone 3 (D-Zentrum Kalkumer
Stralle). Die Umsatzbedeutung dieser Markte diirfte mit ca. 8,2 Mio.
EUR anzusetzen sein.

Wie bereits dargelegt, wird daher davon ausgegangen, dass ein Teil
der Nachfrage bei Drogerie und Kosmetik auf Lebensmittelsuper-
markten und -discountern im Einzugsgebiet des Planvorhabens rea-
lisiert wird; die GroRenordnung ist mit ca. 6,2 Mio. EUR zu veran-
schlagen.

Insgesamt entfallen auf das Kernsortiment Drogeriewaren ca. 2.000
gm Verkaufsflache innerhalb des Stadtbezirks 6. Diese Flache setzt
sich zusammen aus ca. 500 qm Verkaufsflache fiir Wasch- und Rei-
nigungsmittel, ca. 1.380 qm Verkaufsflache fiir Korperpflegeartikel
und ca. 120 qm Verkaufsflache fur Kosmetikartikel/Parfim.

Derzeit werden im Stadtbezirk 6 ca. 14,4 Mio. EUR Umsatz mit Dro-
geriewaren generiert. Hiervon entfallen 12,5 Mio. EUR auf Standorte
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Verglichen mit einer
Kaufkraft im Stadtbezirk in der Warengruppe von ca. 16,5 Mio. EUR
Umsatz ergibt sich eine Zentralitat von ca. 87. Nennenswerte Spiel-
raume fiir Angebotserganzungen, die eine starkere Kaufkraftbin-
dung im Stadtbezirk erreichen kénnten, bestehen somit nicht.

Angebotsstruktur im Einzugsgebiet
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6.23  Wettbewerbsbetriebe mit einem Angebotsschwerpunkt
bei Wohn- und Einrichtungsbedarf

In der Warengruppe Wohn- und Einrichtungsbedarf befindet sich
innerhalb des Untersuchungsgebiets kein Anbieter, der hinsichtlich
der Ausstattung und der Konzeption mit dem geplanten Vorhaben
eines Wohn- und Einrichtungsfachmarkts vergleichbar ware. Ledig-
lich das raumlich getrennte Einrichtungsgeschaft eines inhaberge-
fuhrten Mobelhauses in der Westfalenstralle sowie die Randsorti-
mente der Bau- und Gartenmarkte an der TheodorstralRe konkurrie-
ren mit dem geplanten Betriebstyp. Daneben wird der Wettbewerb
im Stadtbezirk 6 auch im Zentrum WestfalenstraBe von mehreren
Sonderpostenmarkten und ihren preisorientierten Produkten in den
untersuchungsrelevanten Segmenten gepragt.

Auf die Sortimente des Wohn- und Einrichtungsbedarfs entfallen im
Stadtbezirk 6 insgesamt ca. 2.815 qm Verkaufsflache. Davon sind ca.
1.380 gm der Verkaufsflache in zentralen Versorgungsbereichen
angesiedelt.

Der insgesamt mit Wohn- und Einrichtungsbedarf generierte Um-
satz im Stadtbezirk 6 belauft sich auf ca. 4,6 Mio. EUR, hiervon wer-
den ca. 2,6 Mio. EUR innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
erwirtschaftet. Bei einem jahrlichen Gesamtumsatz von ca. 4,6 Mio.
EUR und einer sortimentsbezogenen Kaufkraft von ca. 9,7 Mio. EUR
ergibt sich eine Zentralitat von ca. 47. Bei der Wertung dieser Zent-
ralitat ist zu berticksichtigen, dass ein GroRteil des Sortimentsum-
satzes am Standort Theodorstralde erwirtschaftet wird, der einen
hohen Anteil an Kunden auBerhalb des Stadtbezirks erreicht. Die
tatsachliche Kaufkraftbindung im Stadtbezirk durfte daher erheb-
lich geringer sein. Die Ausstattung und Wettbewerbssituation mit
Wohn- und Einrichtungsbedarf im Stadtbezirk ist daher schwach, da
vergleichbare Wohn- und Einrichtungsbetriebe fehlen und ein Grol3-
teil der erhobenen Betriebe die untersuchungsrelevanten Warensor-
timente nicht als Kernsortimente fiihren. Somit ist davon auszuge-
hen, dass der Wettbewerb, der durch das Planvorhaben ausgelost
wird, weitere Standorte aufSerhalb des Stadtbezirks betreffen wird.

Bei diesen Standorten handelt es sich um

= (C-Zentren

= B-Zentrum

= Disseldorfer Innenstadt

= Mobel- und Einrichtungshauser im Dusseldorfer Stadtgebiet
* Innenstadt Ratingen

= Sonstige Standorte, z. B. SB-Warenhauser in Ratingen

Wettbewerbssituation
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Tabelle9 Wichtige Wettbewerbsbetriebe bei Wohn- und Einrichtungsbedarf
Erreichbarkeit Sichtbarkeit/
Name, StralRe, VK Standortkategorie frelc ?r et I¢ .ar © . Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
Stellplitze Werbewirksamkeit

Zone 1 (fuBlaufiger Einzugsbereich - D-Zentrum WestfalenstraRe)

1 Wohnen- und Einrich-
tung Fritz Kienen
(Showroom)
Westfalenstrae 12
ca. 8o gqm VK

2 Kodi
WestfalenstraRe 35
ca. 440 qm VK

3 Tedi
WestfalenstralRe 6
ca.575qm VK

4 Center Shop
WestfalenstralRe 1
ca.520gqm VK

C-Zentrum
WestfalenstraRe

C-Zentrum
WestfalenstraRe

C-Zentrum
Westfalenstralte

C-Zentrum
WestfalenstraRe

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichendes Stell-
platzangebot

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichendes Stell-
platzangebot

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichendes Stell-
platzangebot

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichendes Stell-
platzangebot

gute Sicht- und
Werbewirksambkeit

gute Sicht- und
Werbewirksambkeit

gute Sicht- und
Werbewirksambkeit

gute Sicht- und
Werbewirksamkeit

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandels und Kom-
plementarnutzungen im
C-Zentrum Westfalen-
stralle

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandels und Kom-
plementarnutzungen im
C-Zentrum Westfalen-
straBe

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandels und Kom-
plementdrnutzungen im
C-Zentrum Westfalen-
strale

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandels und Kom-
plementdrnutzungen im
C-Zentrum Westfalen-
stralle

zeitgemaRer
Marktauftritt

branchenublicher
Marktauftritt

branchenublicher
Marktauftritt

brancheniiblicher
Marktauftritt

geringe Kunden-
frequenz zum
Erhebungs-
zeitpunkt

durchschnittliche
Kundenfrequenz
zum Erhebungs-

zeitpunkt

durchschnittliche
Kundenfrequenz
zum Erhebungs-

zeitpunkt

durchschnittliche
Kundenfrequenz
zum Erhebungs-
zeitpunkt




Wettbewerbssituation

(g

43

Name, StraRe, VK

Standortkategorie

Erreichbarkeit,
Stellplatze

Sichtbarkeit/
Werbewirksamkeit

Verbundeffekte

Marktauftritt

Bemerkungen

KIK Textildiscount
Westfalencenter/
In den Diken

ca. 640 gm VK

Rather City-Markt
Rather Kreuzweg 1
ca. 350 qm VK

Lage im C-Zentrum

Westfalenstralle

Lage im C-Zentrum

WestfalenstraRe

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; gutes
Stellplatzangebot

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; aus-
reichendes Stell-
platzangebot

gute Sicht- und
Werbewirksambkeit

gute Sicht- und
Werbewirksamkeit

gute Verbundeffekte mit
Einzelhandelsbetrieben
und Komplementarim
Bereich ,,In den Diken®;
eingeschrankte Verbund-
effekte mit Westfalen-
strale

Verbundeffekte mit Ein-
zelhandels und Komple-
mentarnutzungen im
Umfeld

moderner Markt-
auftritt

nicht zeitgema-
Ber Marktauftritt

gute Kundenfre-
quenz zum Erhe-
bungszeitraum

geringe Kunden-
frequenz zum
Erhebungs-
zeitraum

Zone 2

Toom Baumarkt
UlmenstraRe 315
ca.2.750 gm VK

Depot im Gartencenter

Dehner
Am Hiilserhof 51
ca.265qm VK

Lage im D-Zentrum

Kalkumer StrafSe

dezentral im
Gewerbepark
TheodorstraRe

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; eige-
nes Stellplatzangebot

gute verkehrliche
Erreichbarkeit; gutes
Stellplatzangebot

gute Sicht- und
Werbewirksamkeit
von UlmenstraRe
aus

fehlende Sicht- und
Werbewirksamkeit

Verbundeffekte mit
benachbartem
REWE-Markt

Verbundeffekte mit
Dehner Gartencenter

nicht zeitgema-
Ser Marktauftritt

moderner Markt-
auftritt

durchschnittliche
Kundenfrequenz
zum Erhebungs-
zeitraum

durchschnittliche
Kundenfrequenz
zum Erhebungs-

zeitraum
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Name, Stralle, VK

Standortkategorie

Erreichbarkeit,
Stellplatze

Sichtbarkeit/
Werbewirksamkeit

Verbundeffekte

Marktauftritt

Bemerkungen

Zone 3

9 OBl Baumarkt

dezentral/auto-

gute verkehrliche

gute Sicht- und

keine Verbundeffekte mit

moderner Markt-

hohe Kunden-

Franz-Rennefeld-Weg 8  orientiert Erreichbarkeit; eige- Werbewirksamkeit ~ weiteren Einzelhandels-  auftritt frequenz zum
ca.13.400 qm VK nes Stellplatzange-  von der Autobahn nutzungen Erhebungs-
bot As2 zeitraum
AuBerhalb
10 Xenos B-Zentrum gute verkehrliche gute Sicht und Wer-  Verbundeffekte mit Ein-  brancheniiblicher durchschnittliche
NordstralRe 11 NordstraRe Erreichbarkeit, man- bewirksamkeit zelhandels- und Kom- Marktauftritt Kundenfrequenz
ca. 280 qm VK gelndes Stellplatz- plementarnutzungen zum Erhebungs-
angebot zeitraum
11 Woolworth B-Zentrum keine Anfahrbarkeit gute Sicht und Wer-  Verbundeffekte mit Ein- moderne durchschnittliche
NordstraRe 111-113 NordstralRe mit Individual- bewirksamkeit zelhandels- und Kom- Woolworth Filiale Kundenfrequenz
ca. 630 gqm VK verkehr, fehlendes plementarnutzungen zum Erhebungs-
Stellplatzangebot zeitraum
12 Strauss Innovation B-Zentrum gute verkehrliche gute Sicht und Wer-  Verbundeffekte mit Ein-  zeitgemaRer durchschnittliche
NordstrafRe 13 NordstraRe Erreichbarkeit, man- bewirksamkeit zelhandels- und Kom- Marktauftritt Kundenfrequenz
ca. 520 qm VK gelndes Stellplatz- plementarnutzungen zum Erhebungs-
angebot zeitraum
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Erreichbarkeit, Sichtbarkeit/ .
Name, StraRe, VK Standortkategorie rreic N arkel ¢ ar‘el .. Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
Stellplatze Werbewirksamkeit
13 Kodi B-Zentrum gute verkehrliche gute Sicht und Wer-  Verbundeffekte mit Ein-  branchenublicher durchschnittliche
Duisburger StraRe 24 Nordstrale Erreichbarkeit, man- bewirksamkeit zelhandels und Komple-  Marktauftritt Kundenfrequenz
ca.350qm VK gelndes Stellplatz- menarnutzungen zum Erhebungs-
angebot zeitraum
14 Tedi B-Zentrum gute verkehrliche gute Sicht und Wer-  geringe Verbundeffekte  kleiner Fachmarkt geringe Kunden-
Derendorfer Straf3e 56 Nordstral3e Erreichbarkeit, aus-  bewirksamkeit mit wenigen Einzelhan-  mit nicht zeitge- frequenz zum
ca.370 qm VK reichendes Stell- delsnutzungenimUm-  maRem Auftritt  Erhebungs-
platzangebot feld zeitraum
AuBerhalb (Ratingen)
15 Kodi Lage im Hauptzen- in FuBgangerzone,  gute Sichtund Wer- Verbundeffekte mit Ein-  zeitgemaRer gute Kundenfre-
Bechemer StraRe 33 trum Innenstadt Stellplatzangebot im bewirksamkeit zelhandelsnutzungen Marktauftritt quenz zum Erhe-
ca.350 qm VK Umfeld der Innen- und Komplementar- bungs-zeitraum

stadt ausreichend

nutzungen in der Ratin-
ger Innenstadt
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Erreichbarkeit, Sichtbarkeit/ .
Name, StraRe, VK Standortkategorie N . .. Verbundeffekte Marktauftritt Bemerkungen
Stellplatze Werbewirksamkeit

16 Strauss Innovation
Bechemer Strale 40

ca. 675 gm VK

17 Nanu-Nana
OberstraRe 1
ca.150 gm CK

18 Halfmann
BahnstraRe 8
ca.570qm VK

Lage im Hauptzen-
trum Innenstadt

Lage im Hauptzen-
trum Innenstadt

Lage im Hauptzen-
trum Innenstadt

in FuBgangerzone,
Stellplatzangebot im
Umfeld der Innen-
stadt ausreichend

in FuRgangerzone,
Stellplatzangebot im
Umfeld der Innen-
stadt ausreichend

aullerhalb FuBgan-
gerzone in Seiten-
stralSe, ausreichen-
des Stellplatzange-
bot

gute Sicht und
Werbewirksamkeit

gute Sicht und
Werbewirksambkeit

gute Sicht und
Werbewirksamkeit

Verbundeffekte mit Ein-
zelhandelsnutzungen

und Komplementar-

nutzungen in der Ratin-

ger Innenstadt

Verbundeffekte mit Ein-
zelhandelsnutzungen

und Komplementar-

nutzungen in der Ratin-

ger Innenstadt

Verbundeffekte mit Ein-
zelhandelsnutzungen im  Rer Marktauftritt

direkten Umfeld

zeitgemaRer
Marktauftritt

zeitgemalRer
Marktauftritt

nicht zeitgema-

gute Kundenfre-
quenz zum Erhe-
bungszeitraum

durchschnitt-
liche Kunden-
frequenz zum
Erhebungs-
zeitraum

geringe Kunden-
frequenz zum
Erhebungs-
zeitraum

Quelle: Erhebung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2013
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6.3 Zusammenfassende Bewertung der Wettbewerbsanalyse

Die Ergebnisse der Wettbewerbsanalyse bei Drogeriewaren und
Wohn- und Einrichtungsbedarf lassen sich wie folgt zusammenfas-
sen:

= Die quantitative Ausstattung im Stadtbezirk ist bei den beiden
untersuchten Warengruppen sehr unterschiedlich: bei Drogerie-
waren ergibt sich eine zufriedenstellende Angebotssituation,
wahrend Wohn- und Einrichtungsbedarf derzeit primar durch
preisorientierte Anbieter im C-Zentrum Westfalenstral3e oder als
Randsortimente von Bau- und Gartenmarkten an der Theodor-
stralRe vorgehalten wird.

* Diese Marktsituation wirkt sich auf die raumliche Verteilung der
Umverteilungseffekte aus. Wahrend bei Drogeriewaren der
Wettbewerbsdruck innerhalb des C-Zentrums WestfalenstraRe
steigen durfte, wirkt sich die Ansiedlung eines Fachmarktes fiir
Wohn- und Einrichtungsbedarf verstarkt auf andere Standorte
aus und fiihrt zu einer starkeren Bindung der bislang aus dem
Stadtbezirk abflieRenden Kaufkraft. Benachbarte C- und B-Ver-
sorgungszentren sowie die Diisseldorfer und die Ratinger Innen-
stadt werden daher von den Marktveranderungen betroffen sein
sowie dezentrale Standorte von Betriebstypen, die dieses Sorti-
ment als Randsortiment filhren (Mobelhduser, Bau- und Gar-
tenmarkte, SB-Warenhauser).
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7 Handelswirtschaftliche und stiadtebauliche Effekte
7.1 Annahmen und Berechnungsansatz

Die voraussichtlichen Markteffekte des Planvorhabens auf
bestehende Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet konnen
mit Hilfe der Wirkungsanalyse eingeschatzt werden. Die Wirkungs-
analyse beschreibt die durch das Planvorhaben induzierten Um-
satzumverteilungsprozesse bei bestehenden Einzelhandelsbetrie-
ben. In einem nachfolgenden Schritt der Begutachtung werden
Schlussfolgerungen gezogen hinsichtlich moglicher negativer ver-
sorgungsstruktureller und stadtebaulicher Auswirkungen unter
Wirdigung der stadtebaulichen Struktur und Vorpragung der von
Umsatzumverteilungseffekten betroffenen zentralen Versorgungs-
bereiche sowie der Lage des Planstandorts.

In den Modellrechnungen wurden folgende Kriterien berlicksichtigt:

= Dimensionierung und Angebotsstruktur der geplanten Fach-
markte

» Kauferpraferenzen

* Vorhandene lokale Einzelhandelsstrukturen und Wettbewerbs-
beziige

* Distanzen zwischen den relevanten Einkaufslagen bzw. Wettbe-
werbern und dem Planstandort

Des Weiteren werden den Berechnungen folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

= Im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens wird davon ausge-
gangen, dass voraussichtlich die Wettbewerber, welche die groR-
ten Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf-
weisen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen be-
troffen sein werden.

= 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. Das begriindet auch die Konzentrati-
on 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 Schlussfolgerun-
gen hinsichtlich moglicher negativer versorgungsstruktureller und
stadtebaulicher Auswirkungen gezogen.

Die Umverteilungseffekte an anderen Standorten sind dann den
positiven Effekten gegeniiberzustellen, welche die Ansiedlung eines

Umsatzumverteilungsprozesse

Berechnungskriterien

Konzentration der
Wettbewerbsbetrachtung

versorgungsstrukturelle und
stadtebauliche Auswirkungen
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Drogeriemarktes oder eines Fachmarktes flir Wohn- und Einrich-
tungsbedarf auf das C-Zentrum WestfalenstraBe auslosen wiirde.

Die durch den Markteintritt der beiden Betriebstypen ausgelosten
Umsatzumverteilungseffekte werden in den nachstehenden Mo-
dellrechnungen aufgezeigt. In den Modellrechnungen werden die
moglichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Umsatzumvertei-
lungseffekte) in Bezug auf den Einzelhandel im Untersuchungsge-
biet (differenziert nach Sortimenten und Lagebereichen) dargestellt.
Differenziert wird dabei nach folgenden Standortlagen:

» Umsatzriickgange innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
im Stadtbezirk 6

* Umsatzrickgange bei Anbietern an sonstigen Standorten im
Stadtbezirk 6

= Umsatzriickgange bei Betrieben im weiteren Untersuchungs-
raum.

In der Bewertung der kiinftig 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 Versorgungszen-
tren 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 Beriicksichtigung
vorliegender Planungen aufzuzeigen und fur die Abwagung im
Rahmen der Bauleitplanung vorzubereiten.

1 Beschluss vom 08. Januar 1999 — 8 B 12650/97-, NVWZ 1999, 435m 438, rechte

Spalte; Urteil vom 25. April 2001 — 8A 11441/00-, NVWZ-RR 2001, 63a, 642 linke
Spalte

Umsatzumverteilungseffekte

Priifkriterien

Bewertung der Umsatz-
umverteilungsquoten
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7.2 Handelswirtschaftliche Wirkungen
7.2 Drogeriemarkt

Wie bereits dargelegt, wird eine Ausweitung des Drogeriewarensor-
timentes durch die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes (mit ca.
520 qm Verkaufsfliche mit Drogeriewaren) sowie die Angebotser-
ganzungen durch die Ansiedlung eines GroRBen Lebensmittelsuper-
markts (mit ca. 280 gm Verkaufsflache mit Drogeriewaren) gepriift.
Es wird angenommen, dass hierdurch insgesamt ca. 3,7 Mio. EUR
Umsatz am Standort in dieser Branche erwirtschaftet und dement-
sprechend gegenuber Betrieben im Untersuchungsgebiet umverteilt
werden.

Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche des Stadtbezirks 6 der
Landeshauptstadt Dusseldorf werden ca. 1,8 Mio. EUR umverteilt;
das entspricht ca. 50 % des Planumsatzes.

Nahezu ausschlieBlich richten sich diese Umverteilungswirkungen
auf das C-Zentrum WestfalenstraRe; der projektrelevante Einzel-
handel verliert dort bis zu ca. 15 % (ca. 1,8 Mio. EUR) des derzeitigen
Umsatzes. Betroffen von der Wettbewerbsverscharfung sind dort in
erster Linie die beiden bestehenden Drogeriemarkte, die Hohe der
Umverteilungswirkungen lasst eine Betriebsaufgabe erwarten. Da
davon auszugehen ist, dass einer der beiden Marktfuhrer seinen
Standort verlagert und im Zuge dieser Entwicklung die Verkaufsfla-
che auf eine zeitgemafRe Dimensionierung vergroRert, dirfte auch
diese Veranderung faktisch zu einer Starkung des C-Zentrums West-
falenstralRe fiihren. Nachgeordnete Wettbewerbseffekte betreffen
die Randsortimente der Lebensmittel-SB-Betriebe, die durch die
Verkaufsflache des GroRen Supermarktes eine Wettbewerbsintensi-
vierung erfahren.

Im D-Zentrum Kalkumer Stralle, in dem auch ein Drogeriemarkt
ansassig ist, liegen die Umsatzumverteilungseffekte bei Drogerie-
waren, die auch die beiden Lebensmittel-SB-Anbieter betreffen, bei
ca. 8 bis 9 % des derzeitigen Umsatzes (ca. 0,2 Mio. EUR). Der beste-
hende Wettbewerber ist aufgrund einer unzureichenden Be-
triebsgroRe und seiner Entfernung zum Ubrigen Einzelhandelsbe-
stand, insbesondere den Magnetbetrieben des Lebensmittel-SB-
Einzelhandels, grundsatzlich als gefahrdet einzustufen.

Die gleichen Entwicklungen und Aussagen, allerdings auf geringe-
rem Niveau, sind fiir das N-Zentrum Lichtenbroich zu treffen. Die N-
Zentren Miinster Stral3e und Unterrather StraRRe sind aufgrund ihres
kaum vorhandenen Besatzes voraussichtlich nicht betroffen.

Zu den sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6, die von der Wettbe-
werbsintensivierung beriihrt werden, zahlen in erster Linie die Le-
bensmittel-SB-Betriebe mit ihrem Randsortiment der Drogeriewa-
ren.

C-Zentrum WestfalenstrafSe

D-Zentrum Kalkumer Strafse

N-Zentren im Stadtbezirk 6

sonstige Standorte im Stadtbezirk 6
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Da die Verkaufsflachen der in Stadtbezirk 6 ansdssigen Drogerie-
markte derzeit zwischen ca. 235 und 500 gm groR sind, diirfte ein
groRRerer Drogeriemarkt — in Verbindung mit den weiteren Einzel-
handelsnutzungen am Standort, insbesondere dem GroRRen Super-
markt — auch dazu beitragen, aktuell auf andere Einzelhandelslagen
ausgerichtete Einwohner des Stadtbezirks 6 wieder auf das eigene
Stadtteilzentrum zu lenken. Dadurch entstehen Umverteilungsef-
fekte an anderen Standorten des Stadtgebietes (oder an dezentralen
Standorten und in integrierten Lagen in Ratingen), die sich jedoch
verteilen und keine gréfReren handelswirtschaftlichen Effekte an
einzelnen Standorten erwarten lassen.

7.2.2 Fachmarkt fiir Wohn- und Einrichtungsbedarf

Bei Wohn- und Einrichtungsbedarf wird ebenfalls die Ansiedlung
eines Fachmarktes mit ca. 650 qm Verkaufsflache und die Auswei-
tung durch die Randsortimente eines Grofen Supermarktes bei
Wohn- und Einrichtungsbedarf einem sortimentsbezogenen Um-
satz von insgesamt ca. 2,5 Mio. EUR gepruft.

Aufgrund des geringen Wettbewerbsbesatzes ist davon auszuge-
hen, dass nur ein geringer Teil des Planumsatzes innerhalb der zen-
tralen Versorgungsbereiche des Stadtbezirks 6 der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf umverteilt wird. Angesetzt wurden ca. 0,3 Mio.
EUR; das entspricht ca. 12 % des Planumsatzes.

Nahezu ausschlielRlich richten sich diese Umverteilungswirkungen
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche des Stadtbezirks auf
das C-Zentrum WestfalenstraBBe; der projektrelevante Einzelhandel
verliert dort bis zu ca. 15 % (ca. 0,3 Mio. EUR) des derzeitigen Umsat-
zes. Betroffen sind dort in erster Linie preisorientierte Anbieter und
Einzelhandelsbetriebe, die vorhabenrelevante Sortimente als Rand-
sortiment oder Aktionsware fiihren. Somit wird der Orientierungs-
wert von ca. 10 % Umsatzumverteilung uberschritten. Allerdings ist
auch bei dieser Angebotsveranderung nicht davon auszugehen, dass
das zu Betriebsaufgaben fiihren wird oder gar stadtebauliche Effek-
te auslost. Die am starksten betroffenen Betriebe (u. a. Tedi, Kodi,
Centershop, Rather City Markt) diirften vielmehr ihre Randsortimen-
te anpassen.

Die D-Zentren innerhalb des Stadtbezirks werden aufgrund fehlen-
der Wettbewerbsbeziige nicht betroffen sein.

Allerdings ergeben sich Wettbewerbswirkungen fir die sonstigen
Standorte innerhalb des Stadtbezirks 6, insbesondere die Randsor-
timente der Bau- und Gartenmarkte an der Theodorstral’e werden
betroffen. Die Wettbewerbswirkungen erreichen dabei durchaus
eine GrolRenordnung, die Anpassungsmalinahmen erforderlich ma-

weiteres Untersuchungsgebiet

C-Zentrum WestfalenstrafSe

D-Zentrum Kalkumer Strafse
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chen konnten, eine Betroffenheit des Kernsortimentes der Fach-
markte ist jedoch nicht gegeben.

Die Umsatzumverteilung im weiteren Untersuchungsgebiet, d. h.
bei Betrieben auBerhalb des Stadtbezirks 6, ist gleichbedeutend mit
einer zusatzlichen Kaufkraftbindung im Stadtbezirk 6. Das wiirde
durch die Ansiedlung eines Fachmarktes Wohn- und Einrichtungs-
bedarf erreicht, da dieser Betriebstyp im C-Zentrum Westfalenstra-
Be bislang nicht vertreten ist. Hingegen werden deutlich hohere
Umverteilungseffekte auBerhalb des Stadtbezirks 6 angenommen.
Zu den betroffenen Standorten zahlen dabei weniger die nachstge-
legenen C- und B-Zentren, eher diirfte das A-Zentrum Dusseldorf
Innenstadt von den Wettbewerbswirkungen betroffen sein, da sich
dort die starkste Ausstattung mit Wohn- und Einrichtungsbedarf
finden lasst. Die Markteffekte bewegen sich jedoch nicht in einer
GrolRenordnung, die Betriebsaufgaben erwarten lasst. Gleiches gilt
fur die Ratinger Innenstadt, die aktuell wegen des Fehlens ver-
gleichbar attraktiver Angebote im Stadtbezirk 6 auch von den dort
wohnhaften Kunden als Einkaufsziel aufgesucht wird. GroRere
Marktwirkungen werden auch die Randsortimente groRerer Einzel-
handelsanbieter in dezentraler Lage erreichen (z. B. Mdbel- und Ein-
richtungshauser, Bau- und Gartenmarkte, SB-Warenhauser).

zentrale Versorgungsbereiche
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Tabelle 10 Umsatzumverteilungseffekte im Stadtbezirk 6

Drogerie- und Kosmetik Wohn und Einrichtungsbedarf
Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung
Umverteilung ... in Mio. EUR In% in Mio. EUR in Mio. EUR in% in Mio. EUR

innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im 12,5 14-15 18 33 9 03
Stadtbezirk 6, davon

C-Zentrum Westfalen-

8,3 15-20 15 25 10-15 0,3
strafSe
D-Zentrum Kalkumer 23 8.9 02 08 510 01
Strafse
N-Zentrum Lichtenbroich 1,3 5-10 0,1 * * *
N-Zentrum 02 N " " * *
Miinster StrafSe '
N-Zentrum 04 N " " * *
Unterrather Strafle '
an sonstigen Standorten 26 7.8 02 41 10-15 0,5
im Stadtbezirk 6
im weiteren Unter- N 1. 0,7 A, 1. 17
suchungsgebiet
Summe A 1. 3,7 A 1. 2,5

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2013 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

* nicht nachweisbar
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Tabelle11 Umverteilungseffekte gegeniiber Fachanbietern bei Wohn-
und Einrichtungsbedarf im weiteren Untersuchungsbereich

Wohn und Einrichtungsbedarf

Umsatz Umsatzumverteilung

Umverteilung ... in Mio. EUR in% in Mio. EUR
C-Zentrum Miinster- 04 % %
strafSe/Rather Strafse
C-Zentrum Rethelstrafie 0,3 * *
B-Zentrum NordstrafSe 2,3 4-5 0,1
A-Zentrum Diisseldorf 350 - 40,0° 23 08-10
Innenstadt
Fachmdrkte im Stad-
gebiet Diisseldorf 1. 1. 03-05
Versorgungszentrum

. . 314 5'6 0,2
Ratingen Mitte
An s.onst/gen Orten in 27 3.4 01
Ratingen
Summe A 1. 1,7

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2013 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
+ grob geschatzte Werte

*

nicht nachweisbar

73 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung
7.3.1 C-Zentrum Westfalenstralle

Aufbauend auf den Modellrechnungen zu den absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt die stadtebauliche
und versorgungsstrukturelle Einordnung der Umverteilungseffekte.

Beim C-Zentrum WestfalenstraBe handelt es sich um ein gewachse-
nes Zentrum. Die Angebotsschwerpunkte liegen bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten. Als Magnetbetriebe sind derzeit Le-
bensmittel-SB-Betriebe, die Drogeriemarkte dm und Rossmann so-
wie die Fachmarkte Kik, Takko und Deichmann (In den Diken) zu
bezeichnen. Zwischen der Westfalenstral3e als gewachsener zentra-
ler Versorgungsachse und dem Bereich ,,In den Diken“ besteht eine
Verbindung mit einer eingeschrankten Funktion. Auch ist auf einen
hohen Anteil an Geschaften mit einem Angebot im unteren Preis-
segment hinzuweisen, hier vor allem mehrere Sonderpostenmarkte.
Die Zahl der Leerstande und Mindernutzungen ist im Vergleich zur

stddtebauliche und versorgungs-
strukturelle Einordnung der
Umverteilungseffekte

C-Zentrum WestfalenstrafSe
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Bestandserhebung von 2010 weiterhin hoch bzw. hat seitdem leicht
zugenommen.

Die Angebotserganzung am Planstandort wird sich auf ca. 5.000 gm
Verkaufsflache belaufen und einen Grof3en Supermarkt sowie 2 bis 3
Fachmarkte umfassen. Je nach Kombination entstehen dabei unter-
schiedliche Wettbewerbseffekte. Sollte ein Drogeriemarkt erganzt
werden, wiirde theoretisch der stidtebauliche relevante Orientie-
rungswert von ca. 10 % Umsatzumverteilung bei Drogeriewaren
deutlich Uberschritten. Faktisch hingegen ist mit der Verlagerung
eines Marktes (bei Aufgabe des derzeitigen Standortes) zu rechnen.
Beide Ladenflachen diirften aufgrund ihres Standortes und der Di-
mensionierung wieder zu belegen sein, sodass stadtebauliche Effek-
te nicht zu erwarten sind. Das gilt auch — ungeachtet der Hohe der
Umverteilungseffekte — fiir die Wettbewerber bei Wohn- und Ein-
richtungsbedarf, die ebenfalls durch die Ansiedlung eines Fach-
marktes und die Angebotserganzungen eines Grof3en Supermarktes
beachtliche Umsatzriickgange zu erwarten hatten. Diese Umsatz-
rickgange betreffen jedoch in erster Linie preisorientierte Anbieter.
Selbst im nicht realistischen Fall des Ausscheidens einer dieser An-
bieter waren stadtebauliche Effekte nicht zu erwarten, da weitere
Betriebe des Betriebstyps die preisorientierte Versorgung mit
Wohn- und Einrichtungsbedarf sicherstellen konnten und weder die
Versorgungsfunktion noch die stadtebauliche Situation negativ
tangiert wiirde.

Frei werdende Standorte in der WestfalenstralRe dirften daher in
jedem Fall von der Nahe zu den neuen Magnetbetrieben des C-
Zentrums profitieren und wieder belegt werden. Die Betriebe im
Standortbereich ,In den Diken“ hingegen tragen aufgrund ihrer
eingeschrankten funktionalen Verkniipfung derzeit nur wenig zur
Belebung des gewachsenen zentralen Versorgungsbereichs entlang
der WestfalenstraRBe bei. Jedoch fuihren v.a. die gute verkehrliche
Erreichbarkeit, das groRzligige Pkw-Stellplatzangebot und die Ver-
bundeffekte mit weiteren Magnetbetrieben unter betriebswirt-
schaftlichen Gesichtspunkten zu einer besonderen Standortgunst.
Diese Standortgunst wird auch — bei der geplanten Verkaufsfla-
chenbegrenzung des Planvorhabens — eine Wiederbelegung evtl.
frei werdender Verkaufsflachen mit vergleichbaren (beispielsweise
mit einem noch nicht hier ansdssigen Discounter) oder erganzenden
(z. B. Fahrradfachmarkt) Handelsnutzungen unterstiitzen.

Insgesamt kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Ansiedlung
eines Drogeriemarktes oder eines Fachmarktes fiir Wohn- und Ein-
richtungsbedarf zur Verlagerung sowie zum Marktaustritt einzelner
Betriebe innerhalb des C-Zentrums WestfalenstraBBe fuihren kann.
Auf den gesamten Versorgungsbereich betrachtet, wiirden hier-
durch unter versorgungsstrukturellen Aspekten keine negativen
Auswirkungen ausgelost. Zum einen wiirden mit Ansiedlungen des
GrolRen Lebensmittelsupermarktes und des Drogeriemarktes zwei
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bestehende bzw. hoherwertige Betriebstypen innerhalb des Zen-
trums angesiedelt. Zum anderen wirde mit der Ansiedlung des
Fachmarktes fiir Wohn- und Einrichtungsbedarf eine Erganzung des
derzeitigen Angebotes erfolgen. Aufgrund der Lage des Planvorha-
bens an der Westfalenstralle besteht zudem die Chance einer Star-
kung des Einzelhandelsbesatzes an der Westfalenstrae. Demzufol-
ge kann — wie bereits in der Vorgangeranalyse — davon ausgegan-
gen werden, dass die Funktionsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereichs auch durch die hier gepruften Betriebstypen weniger
beeintrachtigt, sondern vielmehr gestarkt wird.

7.3.2 D-Zentrum Kalkumer StraRe

Das im Stadtteil Unterrath gelegene D-Zentrum Kalkumer Stral3e
weist einen lickenhaften Einzelhandelsbesatz auf, der sich band-
formig auf mehrere Standorte entlang der Kalkumer StraBe er-
streckt. Ein raumlich konzentrierter Geschaftsbereich liegt nicht vor.
Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich der Kreuzung Unter-
rather Stralle/Kalkumer StraBe. Als Magnetbetriebe fungieren ein
REWE Vollsortimenter sowie die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi
und Netto (ehemals Plus), wobei letztere aufgrund ihrer unzu-
reichenden BetriebsgrofRen lber einen wenig zeitgemaRen Markt-
auftritt verfiigen. Dessen ungeachtet fungieren diese drei Betriebe
als Frequenzbringer des D-Zentrums und I6sen damit wichtige Fre-
quenzen fur die klein strukturierten Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe am Standort aus. Bei Umsatzriickgangen waren Be-
triebsaufgaben nicht auszuschlieBen und dabei ggf. auch mit einge-
schrankten Magnetwirkungen verbunden.

Die Aufenthaltsqualitat des D-Zentrums ist aufgrund der hohen
Verkehrsbelastung und des teils wenig attraktiv gestalteten Stra-
Renraums innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs einge-
schrankt. Parkplatze befinden sich insbesondere entlang der Kal-
kumer Stral3e. Darliber hinaus bestehen weitere Parkmoglichkeiten
lediglich im Suden des zentralen Versorgungsbereichs, angeschlos-
sen an den REWE-Supermarkt. Insgesamt ergeben sich durch die
Parksituation keine Standortvorteile.

Bereits im Vorgangergutachten wurden fiir den geplanten Grof3en
Lebensmittelsupermarkt und prognostizierten Umverteilungseffek-
ten von ca. 5 bis 6 % bei Nahrungs- und Genussmitteln zumindest
fur den Leitbetrieb, den REWE-Supermarkt, existenzgefahrdende
Auswirkungen weitestgehend ausgeschlossen. Unabhangig hiervon
wurden durch den Modernisierungsbedarf der beiden Lebensmittel-
discounter unabhangig vom Planvorhaben kurze bis mittelfristige
Marktveranderungen fiir das D-Zentrum erwartet. Trotz der Umfir-
mierung des ehemaligen Plus- in einen Nettomarkt hat sich diese
Situation nicht grundlegend geandert.

D-Zentrum Kalkumer Strafse



Handelswirtschaftliche und stadtebauliche Effekte

57

Bei Drogeriewaren ist nach der Betriebsaufgabe von Schlecker-
Filialen ein Rossmann Drogeriemarkt auf der Unterrather StraRRe
verblieben. Trotz eines modernen Marktauftritts verfligt der Betrieb
uber eine mangelnde Verkaufsflachenausstattung. Durch seine Lage
am nordlichen Ende im zentralen Versorgungsbereich bestehen
daruber hinaus kaum Verbundeffekte mit den drei Lebensmittel-
magnetbetrieben. Aufgrund der Umsatzumverteilung von ca. 8 bis
9 % kann eine Aufgabe des Drogeriemarktes durch die Ansiedlung
eines weiteren Wettbewerbers in der Westfalenstral3e nicht ausge-
schlossen werden. Diese waren jedoch insbesondere aufgrund des
Standortes und der unzureichenden Verkaufsflachenausstattung
des Betriebs auch ohne das Planvorhaben kurz- bis mittelfristig zu
erwarten. Zudem reduzieren sich die Wettbewerbswirkungen deut-
lich, wenn man den zu erwartenden Fall einer Verlagerung beriick-
sichtigt und nicht von einer Ansiedlung ausgeht.

Fir die Bereiche Wohn- und Einrichtungsbedarf werden nur geringe
Umsatzumverteilungseffekte erwartet. Hiervon betroffen ist jedoch
fast ausschlielRlich der bestehende Baumarkt am sudlichen Rand des
zentralen Versorgungsbereichs. Da die von der Umverteilung be-
troffene Branche nicht zu den Kernsortimenten des Baumarktes
zahlt, konnen betriebsgefahrdende Wettbewerbseffekte ausge-
schlossen werden.

7.3.3 Betroffene N-Zentren im Stadtbezirk 6

Untersuchungsrelevante N-Zentren sind im Untersuchungsgebiet
die drei zentralen Versorgungsbereiche Lichtenbroich, Minsterstra-
Re/Vogelsanger Weg und Unterrather StralRe. Die N-Zentren sind als
Nahversorgungszentren zu charakterisieren, die im Wesentlichen
Versorgungsfunktionen fiir die unmittelbar umliegende Wohnbe-
volkerung tibernehmen. Alle drei N-Zentren weisen einen bzw. zwei
Lebensmittel-SB-Markte, die als Magnetbetriebe fungieren, und
erganzende kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
auf. Als Fachanbieter bei Drogeriewaren tritt ein Drogeriegeschaft
im N-Zentrum Lichtenbroicher StraBBe auf. Die Lebensmittelbetriebe
wurden aufgrund ihrer unzureichenden Verkaufsflachenausstat-
tungen und unzeitgemaRen Marktauftritte bereits im Vorganger-
gutachten als nur eingeschrankt marktfahig bezeichnet. Gleiches
gilt fir das bestehende Drogeriegeschaft, dessen BetriebsgroRe
ebenfalls unterdurchschnittlich ist. Bei Umverteilungswirkungen
zwischen ca. 5-10 % des derzeitigen Umsatzes konnen betriebsge-
fahrdende Wettbewerbseffekte nicht ausgeschlossen werden, wel-
che jedoch auch ohne eine Wettbewerbsplanung mittelfristig nicht
ausgeschlossen werden konnen. Auch hier ist zu bemerken, dass
sich im Falle einer zu erwartenden Verlagerung des Drogeriemark-
tes anstatt einer zusatzlichen Ansiedlung am Standort Westfalen-
stralRe die Wettbewerbswirkungen deutlich reduzieren.

N-Zentren
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Im Bereich Wohn- und Einrichtungsbedarf gibt es kaum nennens-
werte Sortimentsiiberschneidungen mit bestehenden Betrieben in
den N-Zentren. Von Wettbewerbseffekten waren insbesondere die
bestehenden Lebensmittelsupermarkte und -Discounter betroffen,
die insbesondere bei ihrer Aktionsware Sortimentsuberschneidun-
gen mit dem Planvorhaben aufweisen. Die Umverteilungseffekte
befinden sich jedoch in diesem Bereich unterhalb der Schwelle des
Messbaren.

7.3.4 Sonstige Standorte im Stadtbezirk 6

Sonstige Standorte im Stadtbezirk 6 sind sowohl dezentrale/Pkw-
orientierte Standorte (hier insbesondere mit Wohn- und Einrich-
tungsbedarf) als auch siedlungsintegrierte/wohnungsnahe Standor-
te (ausschlieRlich Drogeriewaren).

Die Umsatzumverteilungseffekte liegen bei diesen Standorten bei
ca. 7 bis 8 % bei Drogeriewaren (ca. 0,2 Mio. EUR). Betroffen sind
insbesondere Lebensmittelsupermarkte und —Discounter, die dieses
Sortiment nicht zum Kernsortiment zahlen. Betriebsgefahrdende
Effekte konnen daher weitgehend ausgeschlossen werden, zumal
die meisten der betroffenen Betriebe lber zeitgemaRe Standortbe-
dingungen verfiigen.

Die Umverteilungseffekte fiir die sonstigen Standorte im Stadtbe-
zirk 6 bei Wohn- und Einrichtungsbedarf liegen mit ca. 10-15 % (ca.
0,5 Mio. EUR) deutlich hoher. Die am starksten betroffenen Betriebe
befinden sich dabei an der TheodorstralRe, somit in einer dezentra-
len bzw. Pkw-orientierten Standortlage, die jedoch kein Schutzgut
i. S. des Baugesetzbuchs darstellt.

7-3.5 Sonstige Standorte

Durch die Wettbewerbsanalyse wurde aufgezeigt, dass voraussicht-
lich auch Betriebe auBerhalb des Stadtbezirks 6 von den Marktver-
anderungen in der Westfalenstral3e betroffen waren.

Diese Umverteilungen erreichen weniger bei Bereich Drogeriewa-
ren, aber starker bei Wohn- und Einrichtungsbedarf eine beach-
tenswerte GroRBenordnung.

Im Bereich Drogerie- und Kosmetik wird insbesondere davon ausge-
gangen, dass durch den Markteintritt eines weiteren Drogeriefach-
marktes geringe Umverteilungseffekte zu Drogeriestandorten im
sudlich angrenzenden Dusseldorfer Stadtgebiet entstehen. Zu er-
ganzen sind die Wettbewerbseffekte durch Marktwirkung und die
Randsortimente des GroRRen Supermarkts. Dieser wird voraussicht-
lich in Wettbewerb mit groReren Lebensmittel-SB-Markten in den
Stadtgebieten von Disseldorf und Ratingen treten, sodass dort

sonstige Standorte
im Stadtbezirk 6

weiteres Untersuchungsgebiet
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ebenfalls kleinere Wettbewerbseffekte zu erwarten sind, jedoch
kaum zu quantifizieren im Hinblick auf ihre Umsatze und ausgelos-
te Marktwirkungen. Mit einem Umverteilungsvolumen von circa
0,7 Mio. EUR, das sich auf eine Vielzahl von Standorten verteilt, wer-
den negative versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Effekte an
diesen Standorten ausgeschlossen.

In der Warengruppe Wohn- und Einrichtungsbedarf ist die Ange-
botssituation im Stadtbezirk 6 insgesamt schwach ausgepragt. Es
fehlen somit Anbieter, die in Konkurrenz zum geplanten Vorhaben
stehen. Daher wird davon ausgegangen, dass die im Stadtbezirk 6
lebende Bevolkerung neben den Wettbewerbsbetrieben an der The-
odorstraBe Einkaufslagen auBerhalb des Stadtbezirks aufsucht, um
sich zu versorgen. Somit wird der Wettbewerb fiir das Planvorhaben
hauptsachlich durch vergleichbare Betriebe im weiteren Stadtgebiet
von Disseldorf und in Ratingen bestimmt. Hier sind insbesondere
die Dusseldorfer sowie die Ratinger Innenstadt zu nennen. Diese
hier zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte entsprechen der
verstarkten Kaufkraftbindung im Stadtbezirk 6. Dass in einem gro-
Beren Umfang neue Kauferschichten aus dem angrenzenden Stadt-
gebiet von Disseldorf bzw. Ratingen fur den Planstandort erschlos-
sen werden, ist auch bei der Belegung durch einen Fachmarkt fir
Wohn- und Einrichtungsbedarf nicht zu erwarten.

Von den Umverteilungseffekten werden dabei verstarkt Anbieter in
den umliegenden B- und C-Zentren betroffen sein. In den C-Zentren
MinsterstraBe/Rather StralRe sowie RethelstraBBe betrifft dies eine
Reihe kleinerer Betriebe, welche mit Wohn- und Einrichtungsbedarf
zusammen einen Umsatz von ca. 0,7 Mio. EUR erwirtschaften. Um-
satzumverteilungseffekte sind daher aufgrund des geringen Um-
satzvolumens nicht nachweisbar, sodass hier ebenfalls keine vorha-
benbedingten Marktaufgaben zu erwarten sind. Eine hohere Markt-
bedeutung erreicht das B-Zentrum NordstraRe, welches ein grof3e-
res Angebot bei Wohn- und Einrichtungsbedarf bereithalt. Mit einer
Umsatzumverteilungsquote von ca. 4 -5 % (ca. 0,1 Mio. EUR) sind
negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

Fiir das A-Zentrum von Diisseldorf sowie fiir die Innenstadt von Ra-
tingen werden nur geringe Umsatzumverteilungseffekte von 2-3 %
bzw. 5-6 % erwartet. Diese werden hervorgerufen, da sich kiinftig
Einwohner aus dem Stadtbezirk 6 im C-Zentrum Westfalenstral3e
versorgen werden. Aufgrund der leistungsstarken Marktpositionie-
rung der betroffenen Betriebe an diesen Standorten sowie der ge-
ringen Hohe der maximalen Umverteilungseffekte werden keine
stadtebaulichen Effekte erwartet.

GleichermaRen durften die Wettbewerbseffekte an sonstigen, zu-
meist dezentralen Standorten in Diisseldorf und Ratingen (z. B. bei
Mobel- und Einrichtungshausern, Bau- und Gartenmarkten, SB-
Warenhausern) kaum Marktwirkungen nach sich ziehen.
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7.4 Kompatibilitat mit dem Landesrecht

Zur Beurteilung des Vorhabens anhand der landesplanerischen Vor-
gaben ist auf den LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroRflachiger Ein-
zelhandel - abzustellen. Folgend werden die Regelungen, die fir
grolflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten bedeutsam sind, aufgefiihrt und jeweils in Bezug
auf das Vorhaben bewertet.

Ziel 1: Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in regionalplanerisch ausgewiesenen
Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Der Planstandort des Vorhabens ist gem. dem geltenden Regional-
plan (GEP 99) der Regionalplanungsbehorde Diisseldorf als Allge-
meiner Siedlungsbereich dargestellt.

Ziel 2: Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten nur

= in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

* in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebau-
lich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung
sowie verkehrsmaRigen Anbindung fiir die Versorgung der Be-
volkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristi-
gen Bedarfs erfullen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

= die Sortimente gemald Anlage 12 und
= weitere, von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festge-
legte Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten auch auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche
dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Er-
haltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Rucksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht moglich ist
und

= die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient
und

12 siehe Anhang

Ziel 1

Planstandort im
Allgemeinen Siedlungsbereich

Ziel 2
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= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

Es ist geplant, den Standort in das bestehende C-Zentrum Westfa-
lenstraBe zu integrieren. Ziel 2 wird somit erfullt.

Ziel 3: Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und
Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zen-
trale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

Wie bereits erlautert, erfolgt eine Integrierung des Standortes ins
C-Zentrum, wodurch ebenfalls Ziel 2 als erfillt gilt.

Ziel 8: Dem Entstehen, der Verfestigung und Erweiterung von Ein-
zelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsberei-
che ist durch die Gemeinden entgegenzuwirken. Ebenso dem Ent-
stehen, der Verfestigung und Erweiterung von Einzelhandelsagglo-
merationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb zen-
traler Versorgungsbereiche.

Der Vorhabenstandort befindet sich — wie in der Kommentierung
von Ziel 1 erwahnt — in einem regionalplanerisch ausgewiesenen
Allgemeinen Siedlungsbereich und soll in das bestehende Versor-
gungszentrum integriert werden. Somit findet das Ziel 8 keine An-
wendung.

Grundsatz 9: Bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen
sind regionale Einzelhandelskonzepte in die Abwagung einzustellen.

Die Regelung wird bei der Vorhabenplanung beriicksichtigt.

Ziel 10: Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne
des § 11 (3) BauNVO sind, soweit von § 12 (3a) Satz 1 BauGB kein Ge-
brauch gemacht wird, nur zulassig, wenn sie den Anforderungen
und Festlegungen 1, 7 und 8 entsprechen. Bei nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 4, 5 und 6
zu entsprechen.

Wie dargestellt, werden die Ziele 1 und 8 erfiillt. Ziel 7 findet hier
keine Anwendung sodass die Kriterien fur die Zuldssigkeit eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans fiir Vorhaben im Sinne des § 11
(3) BauNVO erfiillt sind.

Im Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Landeshauptstadt Diissel-
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-
falenstraRe/Ecke Am Gatherhof eingegangen. Dieser Standort wird

Ziel 3

Ziel 8

Grundsatz 9

Ziel 10

Vorgaben des Rahmenplanes
Einzelhandel 2007
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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 gm Verkaufsflache vorsieht,
steht das Vorhaben diesbezuglich 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 zugehdérigen Einzugsbe-
reiches und das die Funktionsfahigkeit sonstiger erforderlicher Nah-
versorgungseinrichtungen nicht gefahrdet werden darf, wird vom
Planvorhaben erfiillt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Planvorhaben den
Vorgaben des Landes Nordrhein-Westfalen und des Rahmenplans
Einzelhandel der Landeshauptstadt Disseldorf entspricht.
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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:

Fur die Belegung des geplanten Standortes stehen ein GroRer
Supermarkt sowie erganzende Fachmarktkonzepte in der Diskus-
sion, von denen einige Betriebstypen bereits in einer vorange-
gangenen Wirkungsanalyse gepruft wurden. Hierbei handelte es
sich um folgende Betriebstypen:

= GrofRer Supermarkt ca. 3.500 gm Verkaufsflache
= Elektrofachmarkt ca.1.500 gqm VK
» Bekleidungsfachmarkt/-markte ca.1.500 qm VK
= Schuhfachmarkt ca. 450qgm VK

Zusatzlich zu den bereits gepruften Betriebstypen wurden in
Kombination mit dem GrofRen Supermarkt im Rahmen des hier
vorliegenden Gutachtens folgende Anbieter untersucht:

= Drogeriemarkt ca. 650 qm VK
= Wohn- und Einrichtungsmarkt ca. 650 qm VK

Auch mit einem moglichen alternativen Betriebstypenmix bleibt
das Ziel des Vorhabens bestehen, durch die Einzelhandelsansied-
lungen das C-Zentrum Westfalenstrale in seinem Einzelhan-
delsbestand zu starken und eine zukunftsfahige Entwicklung des
Zentrums zu ermoglichen. So wird das C-Zentrum Westfalen-
stralle auch weiterhin mit einer sukzessiven Funktionsabnahme
konfrontiert. Eine Erganzung des Einzelhandelsangebots er-
scheint bei einer detaillierten Betrachtung der aktuellen Versor-
gungslage sinnvoll. Die Planung sieht weiterhin die Ansiedlung
der Magnetbetriebe im sidlichen Bereich des Plangebietes mit
einer Offnung in Richtung der WestfalenstraBe vor. Durch die
Offnung des Vorhabens und einer Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat durch Schaffung neuer Qualitaten im offentlichen
Raum sollen die stadtebaulich-funktionalen Strukturen der West-
falenstralRe gefestigt und nachhaltig gestarkt werden.

Der Planstandort befindet sich im Bereich Westfalenstralle/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 wird
im Rahmen der Fortschreibung in das bestehende Zentrum inte-
griert. Der Planstandort ist weiterhin fiir eine gezielte Optimie-
rung der Angebots- und Funktionsstrukturen des C-Zentrums ge-
eignet.

Ziel der Landeshauptstadt Dusseldorf ist der Erhalt und die Star-
kung des C-Zentrums WestfalenstraBe durch eine stadtebauliche

Planvorhaben

Ziel des Planvorhabens

Planstandort

Zielsetzung der Landeshauptstadt
Ddsseldorf
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Neuordnung der bislang brach liegenden Betriebsflichen 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.

Ebenso wie in der Vorgangeranalyse wird nicht davon ausgegan-
gen, dass das Planvorhaben mit den nun gepriften Betriebstypen
am Standort eine groRere Zahl an Kunden von auflerhalb des
Stadtbezirks 6 erreichen wird. Auch durch diese Betriebstypen
wird eine Ausstrahlung des Vorhabens auf das weitere Stadtge-
biet von Diisseldorf sowie auf umliegende Stadte und Gemein-
den nicht erwartet, da sich weder die Dimensionierung des Plan-
vorhabens, noch die verkehrliche Erreichbarkeit innerhalb der
Stadt Dusseldorf geandert haben. Aufgrund eines Bevolkerungs-
zuwachses im Dusseldorfer Stadtgebiet sowie im Stadtbezirk 6,
hat sich die Einwohnerzahl im Kerneinzugsgebiet, dem Stadtbe-
zirk 6 auf 59.560 Einwohner erhoht. Hiervon entfallen ca. 8.910
Einwohner auf den Nahbereich bzw. die Zone 1, ca. 33.540 Ein-
wohner auf die Zone 2 und ca.17.110 Einwohner auf die Zone 3
des abgegrenzten Einzugsgebietes.

Im Stadtbezirk 6 besteht derzeit in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren sowie Wohn- und Ein-
richtungsbedarf ein teilweise gering ausgepragter Wettbewerb.
Im Nahrungs- und Genussmittelbereich dominieren mittlere
VerkaufsflachengrofRen; viele Wettbewerber weisen nicht mehr
marktibliche BetriebsgroRen und ungiinstige Standortbedingun-
gen (geringe Einsehbarkeit, unzureichende Zahl von Stellflachen
etc.) auf, sodass in den nichsten Jahren unabhangig vom Plan-
vorhaben ein intensiver Wettbewerb mit dem Ausscheiden eini-
ger Anbieter zu erwarten ist. Bei Drogerie- und Kosmetik pragen
wenige Anbieter den Wettbewerb, wobei die hochste Wettbe-
werbsintensitat durch zwei Drogeriemarkte im C-Zentrum West-
falenstraRBe vorherrscht. Es wird davon ausgegangen, dass im uib-
rigen Stadtbezirk auch bei Drogeriewaren ein Teil der Versorgung
von Lebensmittelanbietern tbernommen wird. Im Wohn- und
Einrichtungsbedarf gibt es im Stadtbezirk nur wenige Wettbe-
werber zum geplanten Vorhaben. Die wichtigsten und grof3ten
Wettbewerber in den Warengruppen Wohn- und Einrichtungs-
bedarf befinden sich somit auRerhalb des Stadtbezirks 6.

Insbesondere der vorhandene Einzelhandelsbesatz im C-Zentrum
WestfalenstraBe wird aufgrund der Angebotsiiberschneidungen
und der Nahe zum Planstandort von der Wettbewerbsintensivie-
rung betroffen sein. Fiir den Drogeriemarkt wurde dabei der eher
theoretische Fall der Ansiedlung eines weiteren Betreibers ge-
pruft. Diese Priifvariante schliet nicht aus, dass als Folge eine
Betriebsaufgabe eines vorhandenen Marktes eintritt. Bei einer

Einzugsgebiet

Angebotssituation

Wettbewerbswirkungen im
C-Zentrum
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Verlagerung wiirden sich die Markteffekte hingegen deutlich re-
duzieren. Ungeachtet der Variante sind versorgungsstrukturelle
Wirkungen nicht zu erwarten, da zumindest einer der verblei-
benden Bestandsbetriebe mit Drogeriewaren weitergefiihrt und
durch einen attraktiven Wettbewerber erganzt wiirde.

» Auch wenn die Umverteilungsschwelle von 10 % nicht tiberschrit- ~ Wettbewerbswirkungen in sonstigen
ten wird, kénnen insbesondere im D-Zentrum Kalkumer StraRe Zentralen Versorgungsbereichen
stadtebauliche Effekte bei Drogeriewaren durch das Planvorha-
ben nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Diese resultieren je-
doch insbesondere aus den Standortbedingungen und der Ver-
kaufsflachenausstattung des dort ansassigen Drogeriemarktes
und waren auch ohne das Planvorhaben kurz- bis mittelfristig zu
erwarten. Ahnliche Standortbedingungen finden sich auch bei
Lebensmittelbetrieben und einem Drogeriemarkt in den weiteren
N-Zentren Lichtenbroich, MiinsterstralRe/Vogelsanger Weg und
Unterrather StraBe. Etwaige Wettbewerbseffekte waren auch
hier aufgrund der Verkaufsflichenausstattung bzw. des Markt-
auftritts auch ohne das Planvorhaben kurz- bis mittelfristig zu
erwarten. Bis auf einen Baumarkt im D-Zentrum Kalkumer Stra-

Re gibt es bei Wohn- und Einrichtungsbedarf kaum nennenswer-
te Sortimentsiiberschneidungen. Betriebsgefahrdende Wettbe-
werbseffekte konnen hier ausgeschlossen werden.

= An sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 sind bei Drogeriewa-  Wettbewerbswirkungen an sonsti-

ren insbesondere Lebensmittelsupermarkte und -Discounter von  gen Standorten im Stadtbezirk 6
Umverteilungseffekten betroffen. Aufgrund der Standortbedin-

gungen und der Tatsache, dass diese Betriebe Drogeriewaren

nicht zu ihrem Kernsortiment zdhlen, kénnen betriebsgefahr-

dende Effekte weitestgehend ausgeschlossen werden. Im Bereich

Wohn- und Einrichtungsbedarf sind ausschlielich dezentrale

Standorte von Wettbewerbseffekten betroffen, die kein Schutz-

guti.S. des BauGB darstellen.

* Im weiteren Untersuchungsgebiet werden weniger bei Droge- Wettbewerbswirkungen im weiteren
riewaren, jedoch stirker bei Wohn- und Einrichtungsbedarf Um-  Untersuchungsgebiet
verteilungen erwartet. Bei Drogeriewaren werden kleinere Wett-
bewerbseffekte im siidlich angrenzenden Stadtgebiet entstehen
sowie im Falle des GroRRen Supermarktes bei groBeren Lebens-
mittelmarkten im Stadtgebiet von Diisseldorf und Ratingen. Auf-
grund des Umverteilungsvolumens und der Vielzahl der Standor-
te konnen stadtebauliche Effekte ausgeschlossen werden. We-
gen des schwach ausgepragten Wettbewerbs im Stadtbezirk 6
werden Umverteilungseffekte bei Wohn- und Einrichtungsbedarf
auch auBerhalb des Stadtbezirks erwartet. Diese entsprechen der
verstarkten Kaufkraftbindung im Stadtbezirk 6 und werden we-
niger durch zusatzliche Kauferschichten von aullerhalb verur-
sacht. Der Wettbewerb wird hier durch vergleichbare Betriebe im
Stadtgebiet von Diisseldorf und Ratingen bestimmt, insbesonde-
re in der Dusseldorfer und Ratinger Innenstadt. In den angren-
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zenden C-Zentren sind Umverteilungseffekte aufgrund des ge-
ringen Umsatzvolumens der dort ansdssigen Betriebe nicht
nachweisbar. Bei nur geringen Umverteilungsquoten im B-
Zentrum NordstralRe sind keine negativen Auswirkungen zu er-
warten. Auch fir das A-Zentrum von Dusseldorf sowie die Innen-
stadt von Ratingen ist mit nur geringen Umverteilungseffekten
zu rechnen, wodurch keine stadtebaulichen Effekte hervorgeru-
fen werden. Auch fur sonstige Standorte in Disseldorf und Ra-
tingen sind kaum Marktwirkungen durch Wettbewerbseffekte zu
beflrchten.

AbschlieRend 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 dhnelt 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 groRflachiger 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
Umsatz liegt bei ca. 35-50 %, bei der Verkaufsflache bei ca. 60-75 %.
Das SB-Warenhaus bietet seine Waren ganz oder liberwiegend 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."3

Supermarkt

Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfla-
che von 400 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.'4

GrofSer Supermarkt

Ein GroRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ver-
kaufsflache zwischen 2.500 und 5.000 gm, das ein Lebensmittelvoll-
sortiment sowie Nonfood I-Artikel’> sowie ein umfangreiches Non-
food Il-Angebot fiihrt. 1©

13 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2013

4 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2013

15 ,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 Ver-
brauchsgtiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrofsgerdte, Biicher und Pressearti-
kel usw.) unterscheiden.”Vgl. EHI Handel aktuell 2009/2010

16 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2013


http:anbietet.14

ANHANG

68

Drogeriemarkt

Ein Drogeriemarkt ist ein mitteflachiger Einzelhandelsbetrieb mit
Selbstbedienung, der ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an
Kosmetik, Korperpflege- und Reinigungsmitteln anbietet. Zu den
weiteren Sortimentsbausteinen gehoren die freiverkauflichen Arz-
neimittel, Reformwaren und Nahrungsmittel, vor allem aus dem
Biobereich.7

Zentrenrelevante Sortimente gemaR des Sachlichen Teilplans GroR-
flachiger Einzelhandel (Anlage 1)

Papier/Blirobedarf/Schreibwaren

Buicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas Porzellan/Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente
Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel,
Reitartikel und SportgroRgerate)

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogrofRgerate, Leuchten)
Uhren, Schmuck

und

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant)

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversor-
gungsrelevant)

7 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2013
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