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Stellungnahme Nahversorgungszentrum Dusseldorf-Heerdt

1. Aufgabenstellung

Im Dusseldorfer Stadtteil Heerdt ist zwischen der Hansaallee, der WillstatterstraRe und
der BohlerstraBe® die Realisierung eines Nahversorgungszentrums vorgesehen. Die An-
siedlung eines Supermarktes sowie eines Drogeriemarktes wurde im Vorfeld im Rahmen
einer Potenzial- und Auswirkungsanalyse (Mai 2013) untersucht und als vertraglich einge-
schatzt. Erganzend dazu stehen im projektierten Nahversorgungszentrum weitere Fla-
chen zu Verfligung, die sowohl fir Einzelhandels- als auch fiir Dienstleistungs- und Gast-
ronomiebetriebe genutzt werden konnten. Im Rahmen vorliegender Stellungnahme soll
zunachst eine mogliche Nutzungskonzeption fir die verfugbaren Flachen erstellt werden.
Dafir werden im Nachfolgenden zuerst die wesentlichen Entwicklungstrends in der Nah-
versorgung sowie Merkmale und Anforderungen an moderne, integrierte Nahversor-

gungszentren dargestellt.

Dartber hinaus soll eine Kurzbewertung zur Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters

zusatzlich zum Supermarkt und Drogeriemarkt bzw. alternativ zum Supermarkt erfolgen.

2. Entwicklung und Perspektiven der Nahversorgung

2.1 Bisherige Entwicklungen der Nahversorgung

Seit einigen Jahren ist in der wohnungsnahen Versorgung eine Abwanderung von Einzel-
handelsbetrieben sowohl im landlichen Raum als auch in Stadtteillagen und Wohngebie-
ten festzustellen, die mit den tbergeordneten Trends der Einzelhandelsentwicklung kor-

respondiert.

Die Ursachen fir die Ausdiinnung des Einzelhandelsangebotes in Nahversorgungslagen

sind vielfaltig, lassen sich jedoch vereinfacht folgenden Faktoren zurechnen:

= Mobilitatsverhalten der Kunden
= Demografische Entwicklung
= Konzentrations- und Filialisierungstendenz der Unternehmen

im Folgenden Standort Willstatterstral3e genannt
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. Gezielte Standortanforderungen der Betreiber (vgl. Tabelle 1)

. GrolRenstruktur von Lebensmittelmarkten (vgl. Abb. 1)

= Druck auf klassische Supermarkte durch discountierende Angebote

= Steigende Anspriche der Verbraucher an die Standorte (z. B. Grél3e, Parkplatz-

angebot, Sauberkeit, Komfort etc.)

= Ausgabeverhalten der Bevélkerung.

Abbildung 1: Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels

VK (in Mio. m?) Betriebe (in Tsd.)
35—+ 41,3 — 41,5
346 | 41
34,5 +
-+ 40,5
34 + T 40
33,7 -+ 39,5
33,5 + - 39
-+ 38,5
33 +
-+ 38
32,5 37,5
2008 2009 2010 2011 2012

= VK (in Mio. m?) —o— Betriebe (in Tausend)

Quelle: GMA-Darstellung 2013 auf Basis von Angaben des EHI, handelsdaten aktuell, 2013

2.2 Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen und das Betriebstypen-
netz

Als Folgen der Veradnderung der Handelsstruktur und des Verbraucherverhaltens sind

bundesweit derzeit folgende Trends festzustellen:

] Die Nahversorgung in Einzugsgebieten mit weniger als 4.000 — 6.000 Einwohnern
gestaltet sich zunehmend schwieriger; dabei spielt es kaum eine Rolle, ob es sich
um l&ndliche Bereiche oder Stadtteillagen handelt.
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= Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Expansionsplanung auf wenige
Standorte, wobei die Mindestanforderungen an die Standorteignung steigen, so
dass eine Versorgung in fuBlaufiger Entfernung“ nicht mehr flachendeckend reali-

siert werden kann.

= Aufgrund stagnierender Umséatze nimmt der Verdrangungswettbewerb zu. Insbe-
sondere die kleineren, meist frischeorientierten Lebensmittel-SB-Markte kdénnen

dem Wettbewerb nicht mehr standhalten.

= Bundesweit sind Initiativen der Betreiber groRer Lebensmittelketten zu beobach-
ten, wieder mit kleineren Lebensmittelsuperméarkten zu operieren (z. B. Rewe Ci-
tymarkt, Nahkauf); nach heutigem Stand beschranken sich diese Markte auf hoch

verdichtete Standorte in Gro3stadten / groReren Stadtteilzentren.

Analog zu anderen Branchen bzw. Betriebstypen des Einzelhandels sind auch fir das
Ladenhandwerk die Filialisierung und raumliche Konzentration als dominante Entwick-
lungen zu beobachten.

Die Grundversorgung mit Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, sonstigen Lebensmitteln,
Zeitschriften, Schreibwaren, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln, Blumen und Apo-
thekenartikeln in unmittelbarer Nahe des Wohnortes ist vielerorts nicht mehr bzw. nur
noch eingeschrankt moglich, so dass zunehmend weiter entfernte Einkaufsschwerpunkte

mit dem Pkw angefahren werden mussen.

Mit dem Rickzug des Handels aus Wohnlagen geraten auch konsumnahe Dienstleister
unter Druck wie z. B. Friseure, Reinigungen, Kreditinstitute. ldealtypisch sind einem Nah-
versorgungszentrum nicht nur Angebote aus dem Lebensmittelbereich, sondern auch aus
dem Konsumguterbereich und dem Dienstleistungssektor zuzuordnen. Je umfassender
der Angebots- und Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoher ist die Versorgungsqualitat

und damit die Attraktivitat eines Geschéaftszentrums.
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3. Integrierte Nahversorgungszentren — Merkmale und Anforderungen

3.1 Angebote eines integrierten Nahversorgungszentrums

Zu den wesentlichen Angeboten eines attraktiven Nahversorgungszentrums zahlt mehr
als die reine Grundversorgung mit Lebensmitteln, Back- und Wurstwaren. Auch nahver-
sorgungsrelevante Sortimente aus dem Nicht-Lebensmittelbereich sind erforderliche An-

gebote im Sinne eines vollstandigen Nahversorgungsangebotes:

. Backwaren

. Fleisch- und Wurstwaren

. Lebensmittel

. Zeitschriften, Schreibwaren
= Drogeriewaren

. Wasch- und Putzmittel

= Haushaltswaren

= Kleintextilien

= Blumen

= Apotheke.

Neben den Sortimenten des Einzelhandels Ubernehmen auch Dienstleistungsangebote
wichtige Nahversorgungsfunktionen und dienen zur Abrundung eines Nahversorgungs-

zentrums. Hierzu zahlen u. a.:

. Frisor

. Reinigung

. Kreditinstitute
" Post

. etc.

Erganzend kdénnen Angebote aus dem Bereich der sozialen Infrastruktur wie Kindergar-
ten, Schule, Verwaltungsstellen, aus dem gastronomischen Bereich sowie dem Bereich
der medizinischen Versorgung (Arzte, Zahnarzte) wesentliche Bestandteile eines integ-

rierten Nahversorgungszentrums darstellen.
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Abbildung 2: Angebote eines Nahversorgungszentrums

PBS, Bicher, Blumen,

Burgerburo, Internet-Pool

Spirituosen, Tabakwaren, Zeitungen,
Zeitschriften

Café, Gaststatte, Reinigung, Reisebiiro

Drogeriewaren, Korperpflege, Reformwaren, Apothekenwaren

Arzte, Frisor, Toto/Lotto-Annahme, Fax, Kopiergerét

Nahrungs- und Genussmittel, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren,
Getranke

Postagentur, Kreditinstitut

GMA-Darstellung 2013

3.2 Konventionelle Lebensmittelmarkte als Ankerbetriebe eines Nahver-
sorgungszentrums

Zu den konventionellen, marktgangigen Lebensmittelmarkten z&hlen die klassischen Le-
bensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscountmarkte. Die Standort- und Immobilien-

anforderungen dieser Anbieter sind i. d. R. standardisiert:

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels (Auswahl)

Daten LZ?s?:;ﬂltté?l (inkl.sggt?g:l?g:r:arkt) GrofSer Supermarkt
Verkaufsflache 800 — 1.300 m? 1.500- 2.500 m? > 2.500 mz
Parkplatze 100 100 250
GrundstlicksgréRRe ab 5.000 m? ab 5.000 m? ab 8.000 m2
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 5.000 EW ab 15.000 EW
Quelle: GMA-Standortforschung 2013
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Konventionelle Konzepte sind i. d. R. ab einer Einwohnerzahl von ca. 5.000 Einwohnern
tragféhig. Die Mindestverkaufsflachendimension liegt bei ca. 500 m? (nur im Bestand und
in grof3stadtischen Lagen), im Neubau bei mindestens ca. 800 m? (Lebensmitteldiscoun-

ter) bzw. bei ca. 1.500 m2 (Lebensmittelvollsortimenter).

4. Perspektiven fur die Nahversorgung

Zusammenfassend lassen sich folgende Perspektiven der Nahversorgung festhalten:

] In immer mehr Gemeinden auf dem Land und auch in Stadtteilen groRerer Stadte
wird es zukunftig keine Nahversorgung im bisher Ublichen, konventionellen Sinne

mehr geben.

. Alternative Konzepte haben nur dort eine Chance, wo kein Wettbewerb durch kon-
ventionellen Einzelhandel besteht. Haufig missen alternative Konzepte durch die
Kommune subventioniert werden. Nachteil ist ferner die nur eingeschréankte Ver-

sorgungsfunktion aufgrund der begrenzten Sortimentsauswabhl.

= Kleinflachenkonzepte der grof3en Anbieter (z. B. Rewe, Edeka) sind nachhaltig nur

in GroRRstadten umzusetzen.

Zur Einbindung des Lebensmitteleinzelhandels sind

= ein aktives Flachenmanagement seitens der Kommunen

= die Ausweisung von Entwicklungsflachen in zentralen Versorgungsbereichen oder

in Schnittstellenlagen und

" Kooperations- und Konsenswille aller Akteure erforderlich.
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5. Idealtypische Konzeption eines Nahversorgungszentrums

Ein wirtschaftlich tragfahiges, modernes Nahversorgungszentrum in integrierter Lage, das
einen Einzugsbereich von mindestens 5.000 Einwohnern versorgt, umfasst idealerweise
folgende Angebotsbausteine, die dem zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Einzel-

handel zuzuordnen sind:

Nahrungs- und Genussmittel:

= Lebensmittelsupermarkt: ca. 1.200 — 1.500 m2 VK
und / oder

. Lebensmitteldiscounter: ca. 800 — 1.000 m? VK

. Getrankemarkt: ca. 300 — 400 m?2 VK

= erganzende Angebote aus dem Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger)

sonstiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel:

= Drogeriemarkt: ab ca. 600 m2 VK*

= Zeitungen / Zeitschriften, Toto-Lotto (Fachgeschaft), Kiosk
. Schreibwaren

= Apotheke

= Blumengeschaft

erganzender zentrenrelevanter Einzelhandel:
= Haushaltswarenanbieter / Nonfooddiscounter

= Textilanbieter

Dienstleistungen, soziale Infrastruktur:

= Dienstleistungsangebote wie Kreditinstitut, Post, Reinigung, Frisor.

In gewachsenen / grof3eren Zentren sind i. d. R. auch folgende Nutzungen Bestandteil

eines Nahversorgungszentrums:

Seit der Insolvenz von Schlecker wesentliche national tétige Filialen wie dm / Rossmann
ab 600 mz.
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= Angebote der 6ffentlichen Verwaltung, Burgerbiiro
= Kindergarten, Kinderhort, Schule

. Arzte, Zahnarzte.

In Abh&ngigkeit der Einwohnerzahl und der bestehenden Angebotsstrukturen im Einzugs-
gebiet kann die Gesamtverkaufsflachendimension zwischen ca. 2.500 — 4.000 mz2 variie-

ren.

6. Mogliche Angebote im Nahversorgungszentrum Hansaallee / B6hler-

stralRe

Im Zuge des Rahmenplans Einzelhandel aus dem Jahre 2007 wurde fir die Stadt Dis-
seldorf eine ortsspezifische Sortimentsliste® entwickelt, welche sowohl die derzeitige
raumliche Verteilung als auch die Entwicklungsperspektiven und Zielsetzungen fir die
Zentren bericksichtigt. Als nahversorgungsrelevante Sortimente wurden dabei einge-
stuft:

. Nahrungs- und Genussmittel

. Pharmazeutika, Reformwaren

] Drogerie, Korperpflege (Drogerie-, Wasch- und Putzmittel)
. Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

. (Schnitt-)Blumen

= Zeitungen, Zeitschriften

Zur Sicherung und Starkung der Versorgungszentren ist It. Rahmenplan eine konsequen-
te bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorzunehmen. Es wird der
Ausschluss von nah- und zentrenrelevanten Sortimenten an Standorten aufl3erhalb der

abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche empfohlen.

Entsprechend den o. g. Ausfiihrungen (vgl. 5. Idealtypische Konzeption eines Nahversor-

gungszentrums) ist im projektierten Nahversorgungszentrum zunéchst die Realisierung

Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Diisseldorf, Rahmenplan Einzelhandel, 2007.
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eines Lebensmittelmarktes zu empfehlen. Dieser stellt — in der Regel — den wesentli-
chen Magnetbetrieb eines Nahversorgungszentrums dar und gewdhrleistet eine entspre-
chende Frequentierung der Lage. Im Rahmen der vorangegangenen GMA-Potenzial- und
Auswirkungsanalyse® wurde im Nahrungs- und Genussmittelsegment mithilfe des Markt-
anteilkonzeptes ein Umsatzpotenzial fir den Standort Willstatterstral3e in Hohe von ca.
5,7 Mio. € ermittelt. Unter Berlicksichtigung der gegenwartigen Angebotssituation wurde —
unter Zugrundelegung einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat — die Ansiedlung ei-
nes Supermarktes mit rd. 1.500 m2 VK empfohlen. Dartber hinaus konnte im Drogerie-
sektor anhand der Zentralitdtskennziffer Versorgungsdefizite im Dusseldorfer Stadtteil
Lorick lokalisiert werden, welche im Zuge einer Projektrealisierung gemindert werden
kdnnten. Demnach konnte in diesem Sortiment ein Potenzial von rd. 2,0 Mio. € errechnet
werden. Folglich wurde — ergédnzend zum Supermarkt - aul3erdem die Realisierung eines

Drogeriemarktes mit rd. 600 m? VK angereqgt.

Um ein modernes, integriertes Nahversorgungszentrum zu konzipieren, sollte das Nah-
versorgungszentrum — Uber die 0. g. Ankermieter hinaus — eine zentrumsspezifische Nut-
zungsstruktur aufweisen. Dies ist insbesondere aufgrund der geplanten Einstufung des
Zentrums als zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Folglich wére eine Arrondierung
mit kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben zu empfehlen. Erfahrungsgeman werden die An-
gebotsstrukturen eines Supermarktes durch eine Backerei ergéanzt, die sich in der Regel
im Vorkassenbereich des Marktes befindet. AuRerdem ist die Realisierung einer Apothe-
ke zu beflrworten, die eine durchschnittliche VerkaufsflachengréRe von rd. 50 — 100 m2
umfasst. Weiterhin ist auch die Ansiedlung eines Blumengeschéaftes mit rd. 30 — 50 m?
Verkaufsflache und eines Geschaftes flr Zeitungen, Zeitschriften, Tabakwaren, eines

Kiosks mit rd. 20 — 40 m2 Verkaufsflache darstellbar.

Das Sortiment Tiere und Tiernahrung, Zooartikel ist ebenfalls dem nahversorgungsre-
levanten Segment zuzuordnen. Demnach wére auch die Ansiedlung eines entsprechen-
den Marktes maoglich. Aus Gutachtersicht stellt ein Tierfachmarkt unter nutzungsstrukturel-
len Gesichtspunkten jedoch keine optimale Ergdnzung der geplanten Nutzungen dar. Ins-
besondere die geringe Frequentierung und die ausgepragte Autokundenorientierung die-

ser Markte sind kritisch zu bewerten. Alternativ wéare die Ansiedlung eines Fachmarktes

GMA,; Potenzial- und Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in
Dusseldorf-Heerdt, Willstatterstraf3e, Mai 2013.
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aus dem zentrenrelevanten Segment anzuregen. Grundsatzlich ist in Nahversorgungs-
zentren It. Rahmenplan Einzelhandel ausschlieBlich die Realisierung nahversorgungsre-
levanter Sortimente zuldssig. Unter Bericksichtigung der geplanten Wohneinheiten in
unmittelbarer Nahe des Nahversorgungszentrums (,Wohnen am Forum Oberkassel“) und
der damit verbundenen Kaufkraftpotenziale kénnte ein Fachmarkt aus dem mittelfristigen
Bedarfsbereich als weiterer Ankermieter fir das Nahversorgungszentrum fungieren. Hier
ist v. a. auf einen kleinflachigen Bekleidungsfachmarkt mit einer Verkaufsflachendimen-
sionierung von rd. 200 — 400 m2 (z. B. Ernsting’s family) zu verweisen. Auch die Ansied-
lung eines Anbieters aus dem Bereich Haushaltswaren / Geschenkartikel / Nonfood-
discounter wéare darstellbar. Die VerkaufsflachengrofRen bewegen sich in diesem Seg-

ment erfahrungsgemal’ ebenfalls zwischen rd. 200 — 400 mz2.

Erganzend konnen Dienstleister (z. B. Kreditinstitute, Friseure) sowie Angebote der sozia-
len Infrastruktur (z. B. Kindergarten), aus dem gastronomischen Bereich und der medizi-
nischen Versorgung (Arzte, Zahnarzte) den Einzelhandelsstandort funktional abrunden.

7. Qualitative Einschéatzung der drei moglichen Flachenvarianten

Die in der GMA-Potenzial- und Auswirkungsanalyse® ermittelte Markte (Lebensmittelvoll-
sortimenter / Drogeriemarkt) sollen planungsrechtlich im Rahmen einer Sonderge-
bietsausweisung ,Nahversorgungszentrum® (vgl. Bebauungsplanvorentwurf ,Hansaallee /
BohlerstralRe®) festgesetzt werden. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Sondergebiet ist
aulRerdem ein Mischgebiet vorgesehen. Hier sind sowohl Einzelhandel und Gastronomie
als auch Dienstleistungen geplant. Fur die Einzelhandelsbetriebe sind gegenwartig drei
Flachen-Varianten denkbar, die unterschiedliche GesamtgroRen aufweisen. Variante 1
sieht eine Gesamtflache von rd. 3.131 m2 vor, die Gesamtflache in Variante 2 belauft sich
auf rd. 2.282 m2 und der Variante 3 sind rd. 1.836 m2 Flache (vgl. Abb. 3) zuzuordnen.

GMA,; Potenzial- und Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in
Dusseldorf-Heerdt, Willstatterstraf3e, Mai 2013.
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Abbildung 3: Flachenvarianten 1 — 3
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Aus stadtebaulicher Sicht ist zunachst darauf hinzuweisen, dass das projektierte Nahver-

sorgungszentrum in nordlicher Richtung unmittelbar an ein Kino und einen gastronomi-

schen Betrieb angrenzt. Um die Frequentierung dieses Bereiches auch fir das Nahver-

sorgungszentrum nutzen zu kénnen, ist entlang der Verbindungsachse zwischen der Will-

statterstralle und der Hansaallee ein mdglichst durchgehender Besatz an verschiedenen

Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie) anzustreben (vgl. Abb. 3). Die

11
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dadurch bedingte funktionale Verflechtung zwischen den Standorten ware auch hinsicht-
lich moglicher Synergieeffekte positiv zu bewerten. Vor diesem Hintergrund wére dem-
nach insbesondere die Flachen-Variante 1 zu beflrworten, die entlang der gesamten
Achse die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ermdglicht. Mit einer Ausdehnung von

rd. 3.131 m2 handelt es sich dabei um die groR3te Flachenvariante.

Unter Berilcksichtigung der oben aufgezeigten mdoglichen Angebotsstrukturen fur das
Nahversorgungszentrum ist jedoch zu konstatieren, dass sich die Gesamtflache der dar-
gelegten Einzelhandelsbetriebe lediglich auf insgesamt rd. 1.200 — 1.300 m?2 bel&uft.
Dementsprechend wére unter versorgungsstrukturellen Aspekten die kleinste Flachen-
Variante (Nr. 3, rd. 1.836 m?2) zu bevorzugen, die aus gutachterlicher Sicht der Einstufung
des Standortes als Nahversorgungszentrum am ehesten entspricht und mit Nutzungen

aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie geftillt werden kann.

Dabei ist zu beachten, dass durch die Ausweisung eines Mischgebietes ein Grol3teil der
Steuerungsmaglichkeiten der Nutzungen wegféllt. Demnach sollte frihzeitig einer tber-
mafigen Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben entgegen gewirkt werden, die die Ver-
sorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches deutlich steigern kénnten. Bei der
Ausweisung eines gréfReren Mischgebietes kénnte das Nahversorgungszentrum zuneh-
mend in Konkurrenz zum Stadtteilzentrum Luegallee treten. Um dieser Entwicklung ent-
gegen zu wirken, ist aus Gutachtersicht die Flachen-Variante 3 (rd. 1.836 m?) zu empfeh-

len.

8. Bewertung der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters

Erganzend zum Supermarkt, dessen Ansiedlung im Rahmen der GMA-Potenzial- und
Auswirkungsanalyse' empfohlen wurde, soll auftragsgemaR auch die Realisierung eines
weiteren Lebensmittelmarktes (Lebensmitteldiscounter) im projektierten Nahversorgungs-
zentrum bewertet werden. Dabei ist zun&chst darauf hinzuweisen, dass im Dusseldorfer
Stadtteil Heerdt, dem der Planstandort zugeordnet ist, im Nahrungs- und Genussmittel-

segment gegenwartig bereits eine deutlich tberdurchschnittliche Zentralitat festzustellen

GMA,; Potenzial- und Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in
Dusseldorf-Heerdt, Willstatterstraf3e, Mai 2013.
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ist. Wesentliche zusétzliche Entwicklungspotenziale sind hier somit nicht zu ermitteln. In
Lorick ist dagegen eine stark unterdurchschnittliche Versorgungssituation zu konstatieren,
die durch einen Lebensmittelmarkt am Standort Willstatterstra3e aufgrund der raéumlichen
Nahe aufgewertet werden konnte. Um die fuBlaufige Nahversorgung in Lorick zu verbes-
sern, sieht die Stadt Dusseldorf hier mittel- bis langfristig die Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelmarktes vor. Um diese Entwicklung gewahrleisten zu kénnen, darf die Kauf-
kraftabschépfung aus diesem Stadtteil durch den Standort WillstatterstralRe das im Rah-
men des Marktanteilkonzeptes dargestellte Mal3 (20 — 25 %) jedoch nicht Ubersteigen.
Das ermittelte Umsatzpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelsegment in Héhe von rd.
5,7 Mio. € stellt somit bereits eine ,Maximalldsung” fir den Standort dar. Demnach ist die

Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes potenzialseitig nicht zu empfehlen.

Daruiber hinaus ist im Rahmen vorliegender Stellungnahme zu untersuchen, inwiefern ein
Lebensmitteldiscounter eine Alternative zum projektierten Supermarkt darstellt. Die Be-
triebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentstruktur. Dies wird
insbesondere quantitativ durch die Zahl der gefuhrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-
permarkt im Schnitt ca. 10.500 Artikel offeriert, bieten Lebensmitteldiscounter im Durch-
schnitt lediglich rd. 2.000 Artikel an'. Dementsprechend stellen Supermérkte ein wesent-
lich umfangreicheres Angebot an Lebensmitteln zu Verfligung. Dies zeigt insbesondere im
Bereich der Frischeabteilung sowie im Getrankesegment. Aufgrund dessen stellt ein Su-
permarkt aus Gutachtersicht einen wesentlich umfassenderen Nahversorger dar als ein

Lebensmitteldiscounter.

Darlber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass der projektierte Lebensmittelmarkt insbeson-
dere eine Aufwertung der Versorgungssituation im Dusseldorfer Stadtteil Lérick bewirken
soll. Gegenwartig ist hier am Grevenbroicher Weg bereits ein Netto Lebensmitteldiscoun-
ter ansassig, ein Lebensmittelvollsortimenter ist hier aktuell nicht vorhanden. Demnach
stellt ein Supermarkt am Standort Willstatterstral3e fur den Stadtteil Lorick eine bessere

Angebotserganzung dar als ein Lebensmitteldiscounter.

! EHI, handelsdaten aktuell, 2007 / 2009
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Stellungnahme Nahversorgungszentrum Dusseldorf-Heerdt

9. Fazit

Abschlieend kann folgendes zusammengefasst werden:

= Im Nahversorgungszentrum Hansaallee / Bohlerstral3e ist in Erganzung zum pro-
jektierten Supermarkt und Drogeriemarkt die Ansiedlung von weiteren kleinteiligen
Einzelhandelsnutzungen der Nahversorgung (z. B. Béackerei, Apotheke, Blumen-
handel), erganzt durch gewisse zentrenrelevante Angebote aus dem Nonfood-
segment, zu empfehlen. Daneben sollten Dienstleistungsbetriebe (z. B. Friseur,

Finanzinstitut) und gastronomischen Einrichtungen angesiedelt werden.

= Die Einzelhandelsflachen sollten die kleinste Flachen-Variante (Nr. 3, rd. 1.836 m?)
nicht Ubersteigen, um der Nahversorgungsbedeutung des Standortes gerecht zu
werden und keine Ubermallige Konkurrenz zu weiteren zentralen Versorgungsbe-

reichen im Umfeld auszuliben.

. Die Realisierung eines weiteren Lebensmittelmarktes zusatzlich zum Supermarkt
ist unter Berucksichtigung der aktuellen Versorgungssituation und der Planungen

Ansiedlung eines Marktes in Lérick nicht zu beflrworten.

= Unter qualitativen Aspekten und unter Berlicksichtigung des vorhandenen Angebo-
tes in Lorick stellt der projektierte Supermarkt eine deutlich bessere Lésung flr

den Standort Willstatterstral3e dar.
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