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1 Rahmenbedingungen und
Aufgabenstellung

Im Auftrag der Landeshauptstadt Dusseldorf hat
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im
August 2018 das Gutachten ,Empfehlungen zur
stddtebaulich vertrdglichen Erweiterung von Le-
bensmittel-SB-Betrieben im Nahversorgungszent-
rum Miinsterstrafse/Vogelsanger Weg“ vorgelegt.

Ziel der Untersuchung war es, unter Bericksichti-
gung des unter Punkt 1.1 erlduterten Gutachterver-
fahrens ,Beiderseits Vogelsanger Weg"“, gleicher-
mafen vertragliche wie tragfdahige Dimensionierun-
gen der damals ansdssigen Lebensmittel-SB-Betrie-
be Rewe, Aldi und Netto zu ermitteln. Des Weiteren
sollten zuséatzliche Optionen fiir die nutzungsstruk-
turelle Aufwertung der Miinsterstrale aufgezeigt
werden. Die MinsterstraBe ist innerhalb des Nah-
versorgungszentrums die Lage, die urspriinglich
einen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz
aufwies, durch rickwartige groRere Betriebseinhei-
ten erganzt wurde und in der Folge an Angebots-
qualitat eingeblRt hat.

Mittlerweile haben sich einerseits die stadtebauli-
chen Vorstellungen zur Qualifizierung und Umstruk-
turierung des Standorts konkretisiert, anderseits
erfolgten sowohl am Standort (SchlieBung der Filia-
le von Rewe) als auch im Umfeld wettbewerbsrele-
vante Handelsentwicklungen.

Im Mai 2019 hat uns die Landeshauptstadt Dissel-
dorf folglich erneut beauftragt, ein Einzelhandels-
gutachten fiir das Nahversorgungszentrum Miins-
terstraBe/Vogelsanger Weg anzufertigen. Dabei
handelt es sich nicht nur um eine Aktualisierung der
Ausfiihrungen aus dem Jahr 2018, sondern es wur-
de ein leicht modifiziertes Arbeitsprogramm abge-
stimmt: Ausgehend von einer Aktualisierung der
Potenzialanalyse fir die Einzelhandelsnutzungen
innerhalb des Nahversorgungszentrums Miinster-
straRe/Vogelsanger Weg (unter Berlcksichtigung
der entsprechenden Vorgaben des Rahmenplans
Einzelhandel der Landeshauptstadt Dusseldorf)
sollen tragfahige Dimensionierungen von nahver-
sorgungsrelevanten Magnetbetrieben definiert und
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Vertraglichkeit
Uberprift werden.

Ergdnzend werden Aussagen zu den Entwicklungs-
potenzialen von Einzelhandelsbetrieben mit sonsti-
gen Sortimenten erwartet sowie daraus resultie-
rende Anpassungsbedarfe des Rahmenplans Einzel-
handel zum zentralen Versorgungsbereich Minster-
straBe/Vogelsanger Weg in Bezug auf Zentrenhie-
rarchie und Zentrenabgrenzung.

1.1  Gutachterverfahren ,Beiderseits
Vogelsanger Weg“

Die Landeshauptstadt Dusseldorf registriert in den

vergangenen Jahrzehnten einen stetigen Einwoh-

nerzuwachs auf rund 642.300 Einwohner im Jahr

2018. Damit einher geht ein erhéhter Wohnraum-

bedarf.

Unter der Zielsetzung des sparsamen Umgangs mit
bislang unbebauten Flachen in den AuRenbereichen
wird der Fokus im Rahmen der zusatzlichen Wohn-
raumschaffung auf die Entwicklung/Umwidmung
innerstadtischer Flachen gelegt, die bislang weniger
fir eine Wohnbebauung geeignet erschienen. Dies
gilt u.a. fir das Areal im Stadtteil Morsenbroich,
das durch den nordlichen Zubringer im Sidwesten,
die Minsterstrale im Westen und durch die ge-
werbliche Bebauung am Vogelsanger Weg im Nor-
den begrenzt wird und etwa 27 ha umfasst.

Unter dem Titel ,Beiderseits Vogelsanger Weg"
wurde am 9. November 2016 das zweistufige Gut-
achterverfahren zur Erarbeitung eines stadtebauli-
chen Gesamtkonzepts in Gang gesetzt mit dem Ziel,
die langfristige Entwicklung des Plangebiets zu ei-
nem urbanen Mischgebiet zu initiieren, in dem
Wohnquartiere neben bestehenden Gewerbe- und
Blironutzungen etabliert werden sollen. Dabei soll-
ten die konkurrierenden Nutzungen jedoch nur in
der Art ,,durchgemischt” werden, dass ein vertragli-
ches Nebeneinander zu erwarten stiinde.

Im Februar 2017 wurde schlieBlich der stadtebauli-
che Entwurf des Architekturbliros REICHER HAASE
ASSOZIIERTE als Sieger des Wettbewerbs ermittelt.
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Der strategische Ansatz der Architekten sieht vor,
die vorhandenen Strukturen des Quartiers zu nut-
zen und darauf aufbauend eine individuelle Ent-
wicklung zu ermoglichen. Es kénnen drei Entwick-
lungsbereiche unterschieden werden. Die vornehm-
lich kleinteilige Parzellenstruktur aus Wohnen, Ver-
sorgung und Arbeiten entlang der Miinsterstralle
soll im rickwartigen Bereich der Strale fortgefiihrt
und verdichtet werden.

Westlich davon, im zentralen Bereich des Plange-
biets bilden nach Ansicht der Architekten einzelne
Grundstiicke derzeit eigenstandige Cluster. Ziel ist
die Zusammenfigung zu einem ,,Cluster-Feld“, des-
sen ,Versorgungsader” durch den Vogelsanger Weg
gebildet wird. Vom Vogelsanger Weg wird eine
stichartige ErschlieBung vorgesehen. Zwischen den
Clustern sind ,griine Fugen” vorgesehen, die auch
eine Vernetzung zum riickwértigen Grin-/Freiraum
gewahrleisten sollen.

Abbildung 1: Plangebiet ,Beiderseits Vogelsanger

Quelle: https.//www.duesseldorf.de/stadtplanungsamt/
projekte/qualitaetssichernde-verfahren/gutachter-
verfahren-beiderseits-vogelsanger-weg.html|
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Fiir jedes Cluster sollen eine griine Vorzone, ein
Gewerbehof im vorderen Bereich und ein Wohnhof
im hinteren Bereich erganzt werden. SchlieBlich ist
ganz im Suden des Quartiers ein neuer stadtebauli-
cher Auftakt vorgesehen.

Hinsichtlich der vorgesehenen Verteilung der Nut-
zungen innerhalb des Plangebiets ist die Ausrich-
tung der einzelnen Parzellen (Cluster) maligeblich.
So sehen die Architekten eine Nutzung fiir Gewer-
be/Buro/Dienstleistung an den zum Vogelsanger
Weg orientierten Parzellen vor, wahrend die dem
Griinraum zugewandten Teile der Parzellen priméar
als Wohnbereiche eingeplant sind. Auch hier sollen
jedoch ,punktuell” aktive Erdgeschossnutzungen
eingestreut werden.

1.2  Nahversorgungszentrum Miinsterstrae/
Vogelsanger Weg

Weitestgehend innerhalb des Plangebiets gelegen
ist das durch den Rahmenplan Einzelhandel der
Landeshauptstadt Diisseldorf ausgewiesene Nah-
versorgungszentrum  Miinsterstrale/Vogelsanger
Weg. Der Bereich an der MinsterstralRe ist dariiber
hinaus als erster Entwicklungsbereich innerhalb des
Gesamtprojekts bestimmt worden.

Bereits im Rahmenplan Einzelhandel 2016 wurde
ein hoher Handlungsdruck zur stadtebaulichen
Aufwertung des Nahversorgungszentrums erkannt.
Dieser bestdtigte sich im Rahmen des Gutachterver-
fahrens und ist Ausgangspunkt der Beauftragung
von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
durch die Landeshauptstadt Disseldorf.

Der Rahmenplan Einzelhandel sieht fuinf Hierarchie-
stufen zentraler Versorgungsbereiche vor; Nahver-
sorgungszentren bilden die niedrigste Stufe. Im
Rahmenplan Einzelhandel finden sich Vorgaben fur
idealtypische Einzugsbereiche, Branchenmix, Sorti-
mente, Ankerbetriebe und Betriebstypen der ver-
schiedenen Hierarchiestufen.

Fir das Nahversorgungszentrum Minsterstrae/
Vogelsanger Weg ergibt sich demnach, dass die
Versorgungsfunktion maximal auf den Stadtteil
Moérsenbroich ausgerichtet ist und sowohl der Ein-
zelhandels- als auch der ergdnzende Dienstleis-
tungsbesatz (z. B. Post Bank, Friseur) vornehmlich
auf die Nahversorgung ausgerichtet sind. Als mogli-



che Betriebstypen werden je nach Bevoélkerungs-
dichte und Einzugsbereich die Betriebstypen Le-
bensmitteldiscounter/Supermarkte, Lebensmittel-
handwerksbetriebe, Convenience-Stores, Kioske
und Drogerien vorgeschlagen.

Hieraus resultieren bereits Hinweise auf grolere
Betriebseinheiten, die mit den Regelungen des
Rahmenplans Einzelhandel vereinbar sind: Dies sind
Supermadrkte, Lebensmitteldiscounter und Droge-
riemarkte, deren derzeitige typische Wettbewerbs-
strukturen im Folgenden erlautert werden. Alle
anderen genannten Betriebe sind in der Regel deut-
lich kleiner und weniger wettbewerbswirksam;
zudem orientieren sie ihre Standortwahl oftmals an
den oben genannten Ankerbetrieben.
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2 Rahmenbedingungen

Das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) stellen die wesentli-
chen Rechtsgrundlagen fiir die raumliche Planung
von Einzelhandelsstandorten in Deutschland dar.

2.1 Bundesbaurechtliche Regelungen

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist fur Ansiedlungen grof3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe (ab 1.200 m’ Ge-
schoss- bzw. 800 m’ Verkaufsflache) (gemdfs der
Rechtsprechung (u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C
10.04 vom 24. November 2005) wird ein Einzelhan-
delsbetrieb mit einer Verkaufsfliche von iiber
800 m’ als grofflichig eingestuft) die Ausweisung
eines Kern- oder entsprechenden Sondergebiets
erforderlich, sofern sie sich nicht nur unwesentlich
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder die stiddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung auswirken.

2.2 Planungsrechtliche Vorgaben in Nordrhein-
Westfalen

In Nordrhein-Westfalen wurde bei der Beurteilung
von EinzelhandelsgroRprojekten bis zum 31. De-
zember 2011 zudem § 24 a Landesentwicklungspro-
gramm (LEPro) in der Neufassung vom 19. Juni 2007
herangezogen. Nach dem Auslaufen des LEPro gem.
§ 38 am 31. Dezember 2011 fehlten zwischenzeit-
lich abgestimmte landesplanerische Vorgaben zur
Steuerung groRflachiger Einzelhandelsvorhaben.

Am 13. Juli 2013 trat nach Beschluss der Landesre-
gierung und Zustimmung des Landtags der Sachli-
che Teilplan GroRflachiger Einzelhandel fiir den Lan-
desentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen in Kraft.
Durch die Formulierung von sieben Zielen und drei
Grundsatzen der Raumordnung greift dieser die
grundsatzlichen Anliegen des § 24 a LEPro auf. Seit
Inkrafttreten des Teilplans sind die Ziele bindend zu
beachten und die Grundsatze weiterhin abwéagend
zu bericksichtigen.

Am 25. Januar 2017 wurde schlieRlich der vollstdn-
dige Landesentwicklungsplan NRW im Gesetz- und
Verordnungsblatt des Landes NRW veroffentlicht.
Dieser ist gemaR Art. 71 Abs. 3 der Landesverfas-
sung am 08. Februar 2017 in Kraft getreten.
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Die im Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhan-
del unter den Ziffern 1 bis 10 formulierten Ziele und
Grundsatze finden sich nun in Abschnitt 6.5 , Grof3-
flachiger Einzelhandel” des Landesentwicklungs-
plans und werden nachfolgend zusammengefasst
dargestellt.

GemaR Ziel 1 diurfen Kerngebiete und Sondergebie-
te fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den.

Ziel 2 legt fest, dass groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
an Standorten in bestehenden und neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen wer-
den dirfen. Die zentrenrelevanten Sortimente sind
der Anlage 1 zu Ziel 2 zu entnehmen:

. Papier/Burobedarf/Schreibwaren

] Biicher

= Bekleidung, Wasche

. Schuhe, Lederwaren

= Medizinische, orthopadische, pharmazeutische
Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

] Spielwaren

] Sportkleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne
Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrader und Zubehoér, Jagdartikel, Reitartikel
und SportgroRgerate)

] Elektrogerate, Medien (Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogrofRgerate, Leuchten)

= Uhren, Schmuck

. Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nah-
versorgungsrelevant)

] Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleich-
zeitig nahversorgungsrelevant),

=  Weitere von der jeweiligen Gemeinde als zen-
trenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste)

GemaR Ausnahmeregelung zu Ziel 2 diirfen Sonder-
gebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-



menten auch auflerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich

. eine Lage in den zentralen Versorgungsberei-
chen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Erhaltung
gewachsener baulicher Strukturen oder der
Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht moglich ist,

. die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

] zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Nach Ziel 3 diirfen durch die Darstellung und Fest-
setzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Sortimenten zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

GemdaR Grundsatz 4 soll bei der Darstellung und
Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten der zu erwartende Ge-
samtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung
ermoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.

Ziel 5 legt fest, dass Sondergebiete fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur dann auch auRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden dirfen, wenn der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 %
der Verkaufsflache betrdgt und es sich bei diesen
Sortimenten um Randsortimente handelt. Zusatzlich
hat Grundsatz 6 zum Inhalt, dass der Umfang der
zentrenrelevanten Randsortimente eines Sonder-
gebiets fir Vorhaben im Sinne des §11 Abs.3
BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m? Verkaufsfliche nicht tGberschreiten darf.

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen
gemaR Ziel 7 vorhandene Standorte von Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auBerhalb von

zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festge-
setzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsfla-
chen, die baurechtlichen Bestandsschutz genielRen,
zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zulassigen Verkaufsflichenobergrenzen zu be-
grenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht
zentrenrelevante Sortimente ist moglich. Aus-
nahmsweise kommen dabei auch geringfligige Er-
weiterungen in Betracht, wenn dadurch keine we-
sentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.

Nach Ziel 8 haben die Gemeinden dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auler-
halb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzu-
wirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemein-
den durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.

Regionale Einzelhandelskonzepte sind gemalR
Grundsatz 9 bei der Aufstellung und Anderung von
Regionalpldnen in die Abwagung einzustellen.

SchliefRlich sind gemaR Ziel 10 Vorhabenbezogene
Bebauungspldne fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO, soweit von §12 Abs.3a Satz1l
BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zulassig,
wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7
und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten
Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegun-
gen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu
entsprechen.

Fir das Vorhaben sind die Ziele und Grundsatze
relevant, die sich mit der Ansiedlung von groffla-
chigen Einzelhandelsprojekten mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortiment beschaftigen:
dies sind die Ziele 1, 2 und 3.
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2.3 Kommunale Vorgaben

Am 7. Juli 2016 ist die Fortschreibung des Rahmen-
plans Einzelhandel der Landeshauptstadt Diisseldorf
beschlossen worden. Darin wurden die Ziele der
Einzelhandelsentwicklung auf Basis einer Bestands-
erhebung aller Einzelhandelsbetriebe im Jahr 2014
gegeniiber dem Vorlauferkonzept — dem Rahmen-
plan Einzelhandel aus dem Jahr 2007 — aktualisiert.

Teil des politischen Beschlusses sind auch die abge-
wogenen, im Rahmen der Beteiligung eingegange-
nen Anregungen der politischen Beratung und
Gremien, der Offentlichkeit, der Triager &ffentlicher
Belange sowie der Umlandgemeinden.

Der Rahmenplan wird in die Abschnitte A bis D
gegliedert. In Teil A findet sich eine Analyse der
allgemeinen Entwicklungstendenzen des Einzelhan-
dels und der spezifischen Situation in Disseldorf in
einer sowohl quantitativen als auch qualitativen
Darstellung.

Im Jahr 2014 wurden in Disseldorf insgesamt
1.062.046 m? Verkaufsfliche in 5.494 Einzelhan-
delsbetrieben (inkl. leerstehender Ladenlokale)
erfasst. Die errechnete Einzelhandelszentralitdt von
121,3 weist auf eine Uberregionale Bedeutung Dus-
seldorfs als Einkaufsstadt hin. Um diese Positionie-
rung zu stabilisieren bzw. auszubauen, werden
folgende Ubergeordnete Zielsetzungen formuliert:

] Starkung der oberzentralen Funktion Dissel-
dorfs zur Deckung des spezialisierten, hoheren
Bedarfs

= Starkung der Stadtteilzentren als Versorgungs-
schwerpunkte

= Sicherung einer weitgehend auf die Stadtteil-
zentren und Nahversorgungszentren ausge-
richteten wohnungsnahen Grundversorgung

. Ergdanzung der Versorgung mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten in erster Linie an aus-
gewahlten Fachmarktstandorten

Die hier vorliegende Analyse ist inhaltlich dem drit-
ten aufgefiihrten Ziel zuzuordnen, da sich die Un-
tersuchung mit nahversorgungsrelevanten Ange-
botserganzungen des Nahversorgungszentrums
MdnsterstraRe/Vogelsanger Weg beschiftigt.

Der wesentliche konzeptionelle Abschnitt folgt in
Teil B des Rahmenplans, dem eigentlichen Einzel-
handelskonzept. Dieses gliedert sich in die Darstel-
lung der Dusseldorfer Sortimentsliste, die Zentren-
hierarchie, das Nahversorgungskonzept, das Fach-
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marktkonzept und die Sonderstandorte. Alle zentra-
len Versorgungsbereiche werden im Rahmenplan
durch ein Zentrenprofil beschrieben und bewertet.

Die Dusseldorfer Sortimentsliste (Abbildung 3) gibt
Auskunft dariber, welche Einzelhandelssortimente
zentrenrelevant und demnach insbesondere auf
Standorte in zentralen Versorgungsbereichen kon-
zentriert bzw. zu konzentrieren sind sowie welche
Sortimente als nicht zentrenrelevant eingestuft
werden und folglich auch (groRflachig) auRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche situiert und zuldssig
sind. Innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente
werden dariiber hinaus nahversorgungsrelevante
Sortimente aufgefiihrt, die zum Zwecke der woh-
nungsnahen Versorgung grundsatzlich auch auler-
halb der zentralen Versorgungsbereiche planerisch
gewlinscht werden. In der vorliegenden Analyse
werden ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe the-
matisiert, deren Kernsortiment nahversorgungsre-
levant ist.

Die Dusseldorfer Zentrenhierarchie unterscheidet
insgesamt 49 zentrale Versorgungsbereiche der
Kategorien Stadtzentrum (A), Stadtbereichszentrum
(B), groRes Stadtteilzentrum (C), kleines Stadtteil-
zentrum (D) und Nahversorgungszentrum (N). Das
Dusseldorfer Hauptzentrum, bestehend aus den
Teilbereichen West (historische Altstadt) und Ost
(Hauptgeschaftsbereich), ist der grofRte und bedeu-
tendste Einzelhandelsstandort der Landeshaupt-
stadt und besitzt eine Uberregionale Ausstrahlungs-
kraft.

Bei der Zielsetzung der stadtebaulichen und han-
delswirtschaftlichen Aufwertung des Nahversor-
gungszentrums MunsterstraRe/Vogelsanger Weg
gilt es, die Zentrenhierarchie des Rahmenplans zu
berucksichtigen, dies sowohl hinsichtlich des Ein-
zugsgebiets der thematisierten Betriebe als auch in
Bezug auf den Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche vor wesentlichen Beeintrdchtigungen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird
auch die Versorgungsbedeutung von Nahversor-
gungsstandorten, Fachmarktstandorten und weite-
ren Sonderstandorten aufgezeigt. Fiir die hier im
Mittelpunkt der Betrachtung stehenden Einzelhan-
delsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment, insbesondere fiir Lebensmittel-SB-
Betriebe, Ubernehmen die Regelungen zu den Nah-
versorgungsstandorten eine wichtige Bedeutung.



Im Rahmenplan Einzelhandel wird Nahversorgung
als ,,wohnungsnahe Grundversorgung der Wohn-
bevolkerung mit Artikeln des periodischen Bedarfs
in moglichst fuRlaufiger Entfernung von der Woh-
nung” definiert. Die fuBlaufige Versorgung eines
Haushalts gilt dann als gewahrleistet, wenn inner-
halb eines Radius von 500 m Luftlinie ein Lebens-
mittelangebot mit mindestens 100 m? Verkaufsfla-

che erreicht werden kann. Dabei wird angenom-
men, dass diese Distanz einem Fulweg von ca.
10 Minuten entspricht.

Ja nach Standort sind, vorbehaltlich einer detaillier-
ten Einzelfallprifung, verschiedene Betriebsformen
und Einzugsbereiche der Nahversorgung vorgese-
hen (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Betriebe, Standorte, Versorgungsfunktion der Nahversorgung (gemall Rahmenplan Einzelhandel)

Tabelle 7: Betriebsformen der Nahversorgung und Nahversorgungsstandorte

Zentrenstufe GréBter zuldssiger Betriebstyp
A-Zentrum « Warenhaus, Einkaufszentrum
Stadtzentrum

B-Zentrum « SB-Warenhaus,

Stadtbereichszentrum

C-Zentrum
Grofes Stadtteilzentrum

Nahversorgung in den Ubrigen Zentren darf nicht gefahrdet
werden

Kleines SB-Warenhaus oder gro3er Supermarkt,
Beschrankung auf den Einzugsbereich des Zentrums,

Funktionsfahigkeit sonstiger erforderlicher Nahversorgungsein-
richtungen darf nicht gefahrdet werden

D-Zentrum « Supermarkt,
Kleines Stadtteilzentrum » Discounter,
» Beschrankung auf den Bedarf des zugehorigen Einzugsbereichs
N-Zentrum + Supermarkt,
Nahversorgungszentrum . Discounter,

Lage auBerhalb eines Zentrums

Nahversorgungsstandort

Streulage: Intergrierte Lage in
einem Wohnsiedlungsbereich

Streulage: Nicht integrierte Lage
im Gewerbe- / Industriegebiet

Beschrankung auf den Bedarf des zugehdrigen Einzugsbereichs

GréBenbeschrénkung

Nachbarschaftsladen (in der Regel max. 400 m? VK),
ausnahmsweise Supermarkt oder Discounter,
Beschrankung auf den fuBBlaufigen Einzugsbereich,
keine Gefahrdung der Zentren

Diese Lage ist in der Regel fur alle Typen von Lebensmittelladen
auszuschlieBen.

Ausnahmen flr Getrénkemarkte sind moglich, wenn im Zentrum
keine ,larmtoleranten” Standorte vorhanden sind. Im Einzelfall
kénnen auch Kioske zugelassen werden, wenn die Versorgung
der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer nicht auf andere Wei-
se verbessert werden kann.

Quelle: Landeshauptstadt Diisseldorf: Rahmenplan Einzelhandel 2016

Fir das Nahversorgungzentrum MadinsterstralRe/
Vogelsanger Weg ergibt sich demnach eine grund-
satzliche Standorteignung fir Lebensmittelvollsor-
timenter und Lebensmitteldiscounter (und Droge-
riemérkte), deren Versorgungsfunktion sich auf den
Bedarf des zugehorigen Einzugsbereichs beschrankt.

Im Abschnitt C steht die Umsetzung des Einzelhan-
delskonzepts im Fokus. Dabei werden regional- und
landesplanerische Vorgaben skizziert; diese miinden
in planerische Handlungsempfehlungen sowie das
Aufzeigen von MaRnahmen zur Einzelhandelsent-

wicklung durch kooperative, privat unterstitzte
Modelle.

Legitimiert durch die bundesrechtlichen Regelungen
des BauGB und der BauNVO werden auch Anforde-
rungen an Vertraglichkeitsgutachten zusammenge-
stellt, die zur Prufung schéadlicher Auswirkungen/
nicht nur unwesentlicher Auswirkungen im Rahmen
von Bauleitplanverfahren zur Ansiedlung groRfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe anzufertigen sind.
Diesen Regelungen tragt das vorliegende Gutachten
Rechnung.

Landeshauptstadt Dusseldorf — Empfehlungen zu stadtebaulich vertraglichen Einzelhandelsergdanzungen im
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Abbildung 3: Dusseldorfer Sortimentsliste (gem. Rahmenplan Einzelhandel)

(mit der Ausnahme des Sortimentes Fahrrader und Zubehér)

Abgestimmt auf die Sortimentsliste flir das Regionale Einzelhandelskonzept flir das westliche Ruhrgebiet und Dusseldorf

Sortimente mit Zentrenrelevanz

1. Nahversorgungsrelevante Sortimente
(periodischer Bedarf)

Sortimente ohne Zentrenrelevanz

3. Baumarktspezifische Kernsortimente

1.1 Nahrungs- und Genussmittel

1.2 Pharmazeutika, Reformwaren

1.3 Drogerie, Kirperpflege (Drogeriewaren, Wasch- und Putz-
mittel}

1.4 Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

1.5 (Schnitt-)Blumen

1.6 Zeitungen und Zeitschriften

2. Zentrenrelevante Sortimente
(aperiodischer Bedarf)

2.1 Persdénlicher Bedarf

2.1.1 Bekleidung (auch Sportbekleidung),
Lederwaren und Schuhe

2.1.2 Parfumerie- und Kosmetikartikel

2.1.3 Uhren und Schmuck

2.1.4 Sanitatswaren

2.2 Wohn- und Haushaltsbedarf

2.2.1 Wohnaccessoires, Antiguitidten und Dekorationsartikel

2.2.2 Haus- und Heimtextilien (Gardinen und Zubehdr, Stoffe
und Kurzwaren, Handarbeitsmaterialien, Wolle und
Néahmaschinen)

2.2.3 Glas, Porzellan und Keramik

2.2.4 Haushaltswaren und Elektrokleingerate

2.2.5 Kunst, Bilder, Kunstgewerbe und Kunsthandwerk,
Bilderrahmen, Galanteriewaren und Geschenkartikel

-2.3 Freizeit und sonstiger Bedarf

2.3.1 Bastelartikel und Spielwaren

2.3.2 Medien (Blicher, Zeitschriften, bespielte Speicher-
medien, Tontréger, Computerspiele, Computersoftware)

2.3.3 Buroartikel, Papier, Schreibwaren

2.3.4 Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik
(Computer und Zubehdor, unbespielte Speichermedien)

2.3.5 Foto, Video, Optik, Akustik

2.3.6 Sport- und Freizeitartikel

2.3.7 Sportgerate, Campingartikel, Waffen und Jagdbedarf

2.3.8 Musikinstrumente und Zubehér, Musikalien

3.1 Baustoffe
(Holz, Metall, Kunststoffe, Steine, Fliesen,
Dammstoffe, Mortel etc.}

3.2 Bauelemente
(Fenster, Turen, Verkleidungen, Rollldden,
Markisen etc.)

3.3 Installationsmaterial (Elektro, Sanitar, Heizung, Ofen
etc)

3.4 Bad- und Sanitareinrichtungen

3.5 Farben, Lacke und Tapeten

3.6 Bodenbelége

3.7 Beschlége und Eisenwaren

3.8 Werkzeuge, Gerate, Gertste und Leitern

4, Gartenmarktspezifische Kernsortimente

4.1 Gartenbedarf

4.1.1 Pflanzen, Baume und Straucher

4.1.2 Pflanzgefafie

4.1.3 Gartengerate

4.1.4 Erde, Torf, Dingemittel

4.1.5 Pflanzenschutzmittel

4.2 Garteneinrichtungen

4.2.1 Materialien fur den Bau von Auf3enanlagen, Wegen,
Terrassen, Teichen, Pergolen, Zdunen und
Einfriedungen

4.2.2 Gartenhauser und Gewéachshauser

4.3 Garten- und Balkonmé&bel

5. Mdébel

5.1 Wohnmobel und Kilichenmébel

- 5.2 Buromdébel und Bliromaschinen

5.3 Elektrogroiigerate flir den Haushalt
5.4 Beleuchtungskérper und Lampen
5.5 Teppichbdden und Teppiche

5.6 Kinderwagen

6. Fahrzeuge und Fahrrader

6.1 Kraftfahrzeuge aller Art (inklusive Motorrader, Motor-
radfunktionsbekleidung und Zubehdér), Anhanger
6.2 Kfz-Teile und -Zubehér
6.3 Boote und Zubehor
6.4 Fahrrader und Zubehér
7. Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse, Chemikalien,
Technische Gase

Quelle: Landeshauptstadt Diisseldorf: Rahmenplan Einzelhandel 2016
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2.4  Marktstruktur Lebensmittel-SB-Betriebe

Der Handelsverband Deutschland unterscheidet im
Lebensmitteleinzelhandel verschiedene Betriebsty-
pen. Flir mogliche Ansiedlungen im Nahversor-
gungszentrum MiinsterstraBe/Vogelsanger Weg
stehen nach gutachterlicher Einschatzung sowie
unter Berlicksichtigung des Rahmenplans Einzel-
handel die Betriebstypen des Supermarkts und des
Lebensmitteldiscounters zur Diskussion, da die
Standortrahmenbedingungen, insbesondere die
geringe Bevolkerungsdichte im Umfeld, keine Reali-
sierungschancen flr groRere oder spezialisierte
Lebensmittel-SB-Betriebskonzepte eroffnen.

Als Supermarkte werden Lebensmittelvollsortimen-
ter mit einer Verkaufsfliche zwischen 400 und
2.500 m® Verkaufsfliche bezeichnet. Nach Ermitt-
lungen des EHI Retail Institutes fihrten Supermark-
te im Jahr 2013 (letztmalige Verdoffentlichung)
durchschnittlich 11.600 Artikel.

Nach der Betriebstypenklassifizierung des EHI Retail
Institutes werden Supermarkte von den grollen
Supermaérkten unterschieden. Diese werden — die
Betriebstypendynamik im Einzelhandel bericksich-
tigend — seit dem Jahr 2007 vom HDE gesondert
gefihrt. GroRe Supermarkte werden Uber eine
Verkaufsfliche von 2.500 m” bis 5.000 m” definiert.

Lebensmitteldiscounter sind dagegen Einzelhan-
delsgeschéafte, die Ublicherweise eine Verkaufsfla-
che von weniger als 1.000 m? aufweisen, ,aus-
schlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf
umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittel-
angebot und Nonfood-I-Sortiment sowie ein regel-
maRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwer-
punkt Nonfood-II“ fiihren. Nachgefragt werden
heute in der Regel von den Betreibern Verkaufsfla-
chen von ca. 1.200 m2. Die gestiegenen Flichenan-
spriche werden u. a. mit der Einfiihrung von Pfand-
und Backautomaten sowie breiteren Gangen und
einer niedrigeren Regalhéhe begriindet; der Einkauf
soll an Qualitdt und Komfort gewinnen. Eine Erwei-
terung des Sortiments erfolgt nach Auskunft der
Betreiber dagegen nicht. Auch von Supermarkt-
Betreibern wird mit vergleichbaren Argumenten
mehr Verkaufsflache beansprucht. Die neuen Fla-

chenkonzepte werden bei Neuansiedlungen, aber
auch bei Umbau und Erweiterung des bestehenden
Filialnetzes gefordert.

Hinsichtlich der Versorgungsfunktion der Betriebs-
typen bietet sich ein Vergleich der durchschnittli-
chen Artikelzahl an, die fir das Jahr 2016 vom EHI
Retail Institute dargestellt wird. Demnach werden in
Supermarkten durchschnittlich 11.830 Artikel ange-
boten, in Discountern dagegen nur 2.295. Die Arti-
kelzahlen der Supermarkte werden nur von den
grofRer dimensionierten Betriebstypen des Lebens-
mitteleinzelhandels Gbertroffen.

Bereits ohne eine Betrachtung der Aufgliederung
der Artikelzahlen fur die einzelnen Warenbereiche
wird damit deutlich, dass durch die Lebensmittel-
vollsortimenter eine umfassendere Versorgung
wahrgenommen werden kann. Dies ist insbesonde-
re dann bedeutsam, wenn keine Einzelhandelsag-
glomerationen — z.B. in Form zentraler Versor-
gungsbereiche — vorliegen, sondern die Grundver-
sorgung eines bestimmten Siedlungsbereichs vor-
wiegend (ber einen Lebensmittel-SB-Betrieb ge-
wahrleistet werden soll.

Zumindest bis in die zweite Halfte der 2000er Jahre
war ein wachsender Marktanteil der Lebensmittel-
discounter im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
nachvollziehbar, der mit gleichzeitigen Bedeutungs-
verlusten der Lebensmittelvollsortimenter verbun-
den war.

In den vergangenen Jahren zeichnete sich jedoch
eine Umkehrung des Trends ab, sowohl was die
Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel als auch
die Flachenkonzeption der Lebensmitteldiscounter
betrifft. Nachvollziehbar ist, dass insbesondere die
Supermarkte und die grofRen Supermarkte seit 2010
an Marktbedeutung gewinnen. Verandertes Ver-
braucherverhalten im Sinne bewusster Erndhrung
und Frischeorientierung sowie wachsendes Interes-
se an Convenience-Produkten sind nur zwei Facet-
ten einer Entwicklung, die die ausschlieBliche Preis-
orientierung der Discounter vermehrt unter Druck
setzten.

Landeshauptstadt Dusseldorf — Empfehlungen zu stadtebaulich vertraglichen Einzelhandelsergdanzungen im

Nahversorgungszentrum Munsterstrale/Vogelsanger Weg



Tabelle 1: Durchschnittliche Artikelzahl der Lebensmittel-SB-Betriebe nach Betriebstypen (2016)

Betriebstyp 5 " .
LEH-Discounter Supermarkte groBe Supermarkte SB-Warenhauser

Warenbereich
Frischwaren 640 2.650 4.360 4.410
Tiefkihlkost/Eis 155 585 850 880
Trockensortiment 960 5.760 10.520 11.180
Nonfood | 265 2.030 4.825 7.900
Nonfood Il 275 805 4.450 24.500
Insgesamt 2.295 11.830 25.005 48.870

Quelle: Daten: www.handelsdaten.de, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2019

Abbildung 4: Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

100%
80% -
60% 1~ 27,3 — 26,8 — 26,6 — 269 — 27,4 — 27,7 — 28,0 — 28,3 — 288 — 292 — 29,5 —
40%
20% o
0% -
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
B Discounter Supermarkte M SB-Warenhduser M GroRe Supermarkte ® (ibrige Lebensmitelgeschifte

Quelle: Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2019, Daten: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019

Anhand betrieblicher Kennziffern lassen sich nicht
nur Rickschlisse auf die Versorgungsbedeutung
eines Betriebstyps ziehen, sondern auch auf die
Frequenzeffekte, die sich fiir das Standortumfeld
ergeben. Diese fallen flir Supermarkte in der Ten-
denz hoher aus als fur Discounter, sodass dieser
Betriebstyp den kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz in gewachsenen Versorgungs-
lagen starker unterstiitzen kann.

Deutliche Unterscheide ergeben sich fur die ver-
schiedenen Betreiber von Lebensmittelvollsorti-
mentern und Lebensmitteldiscountern hinsichtlich
der Leistungsfahigkeit, die in der Regel per Um-
satz/m? Verkaufsflache ausgewiesen wird.

Im Retail Estate Report 2018/2019 der Hahn-
Immobilien-Beteiligungs AG, der teilweise auch vom
EHI Retail Institute auf der Plattform www.handels-
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daten.de zitiert wird, werden die betreiberbezoge-
nen durchschnittlichen Flachenleistungen von Le-
bensmittel-SB-Betrieben (und Drogeriemarkten,
siehe Abschnitt 2.5) veroffentlicht (die Wertermitt-
lung erfolgte durch die Gesellschaft fiir Konsumforschung
GFK auf Datenbasis von TradeDimensions).

Demnach wird die mit Abstand grofSte Flachenpro-
duktivitdt durch den Anbieter Aldi-Sid mit durch-
schnittlich rund 10.350 EUR brutto/m? Verkaufsfl-
che generiert, gefolgt von Lidl mit durchschnittlich
rund 7.400 EUR/m? Verkaufsflache.

Auffallig ist, dass — wie zuvor dargelegt — zwar eine
groBere Versorgungsbedeutung von Lebensmittel-
vollsortimentern ausgeht, deren Leistungsfahigkeit
aber unter der fir die meisten Lebensmitteldis-
counter angenommenen Leistungsfahigkeit liegt.


http://www.handelsdaten.de/

Tabelle 2: Leistungskennzahlen im deutschen Lebensmitteleinzelhandel fiir Discounter und Supermarkte

@-Verkaufsfliche in  @-Flichenproduktivitit @-Umsatz Filiale in

Betrieb Betriebstyp m? in EUR Mio. EUR
Aldi Nord Lebensmitteldiscounter 860 6.650 5,7
Aldi Stid Lebensmitteldiscounter 850 10.350 8,8
Lidl Lebensmitteldiscounter 870 7.400 6,4
Netto Lebensmitteldiscounter 780 4.250 3,3
Norma Lebensmitteldiscounter 720 3.570 2,6
Penny Lebensmitteldiscounter 720 5.090 3,7
Edeka Lebensmittelvollsortimenter 1.230 4,480 5,5
Rewe Lebensmittelvollsortimenter 1.490 4.010 6,0

Quelle: Daten Bundesdurchschnitt Hahn Retail Report 2018/2019; Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung

Dr. Jansen 2019

2.5  Marktstruktur Drogeriemarkte

Laut Definition handelt es sich bei einem Drogerie-
markt um einen Einzelhandelsbetrieb mittlerer
BetriebsgroRe in Selbstbedienung, der ein sowohl
breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Korper-
pflege- und Reinigungsmitteln anbietet. Zu den
weiteren Sortimentsbausteinen gehoéren frei ver-
kaufliche Arzneimittel, Reformwaren und Nah-
rungsmittel. Ein Grofteil der angebotenen Sorti-
mente gehort zum Handel mit Waren des taglichen
Bedarfs (Fast Moving Consumer Goods, kurz: FMCG-
Handel). Es handelt sich dabei um Produkte, die
meist glnstig sind, schnell gekauft und innerhalb
weniger Tagen oder Wochen verbraucht werden —
wie auch Lebensmittel.

Die marktpragenden Anbieter von Drogeriewaren
sind die Drogeriefachméarkte dm, Rossmann und
Miiller. Eine vorwiegend regionale Prdsenz weist
das Unternehmen Budnikowsky in Norddeutschland
auf. Unter dem Namen ,DroNova“ besteht zudem
ein Zusammenschluss von inhabergefiihrten Droge-
riemdrkten. Es gibt derzeit keine weiteren Drogerie-
fachméarkte mit bundesweiter oder verstarkter
regionaler Bedeutung. In der Stadt Disseldorf sind
aktuell Filialen der drei marktfiihrenden Betreiber
dm, Rossmann und Miiller anséssig.

Im Geschéftsjahr 2016/2017 lag der Umsatzanteil
der Drogeriemarkte am bundesweiten Einzelhandel
mit Drogeriewaren bei 47 %. Entsprechend werden
rd. 53 % des Umsatzes durch andere Betriebsfor-
men generiert. Zu diesen gehoren neben Parfliime-
rien und Warenhdusern insbesondere branchen-
fremde Anbieter wie Lebensmittel-SB-Betriebe (vgl.
EHI Handelsdaten 2017).

Seit der Insolvenz des ehemals groRten deutschen
Drogeriehandelsunternehmens Schlecker im Jahr
2012 hat sich auf dem deutschen Markt eine bedeu-
tende Verschiebung der Marktanteile ergeben.
Neben der bundesweiten Betrachtung ist fur die
Versorgungssituation in Teilrdumen zu beachten,
dass die SchlieBung der Schleckerfilialen in Klein-
stadten und B-Einkaufslagen vielerorts Versorgungs-
licken ausgelost hat, die an einigen Standorten
jedoch durch Angebote und Angebotserganzungen
von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels aufge-
fangen werden konnten. An Standorten, an denen
Schlecker-Markte in der Vergangenheit das einzige
Versorgungsangebot darstellten, brach die Nahver-
sorgung durch die SchlieBung jedoch vollstandig
weg. Lediglich ein Teil der profitablen Schlecker-
Filialen sowie der Filialen der Schlecker-Tochter ,lhr
Platz“ wurde von den Mitbewerbern dm und Ross-
mann Gbernommen.

Landeshauptstadt Dusseldorf — Empfehlungen zu stadtebaulich vertraglichen Einzelhandelsergdanzungen im
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Abbildung 5: Entwicklung der Zahl der Drogeriemarkte insgesamt und der Verkaufsflache der beiden Marktfiih-

rer
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHI Handelsdaten aktuell 2018, Angaben fiir den deutschen Markt

Der zuletzt von dm erreichte Gesamtumsatz in
Deutschland betrug im Geschéftsjahr 2016/2017
rund 7,8 Mrd. EUR. Dies entspricht einem Umsatz-
plus zum Vorjahr von ca. 3 %. Mit ca. 6,4 Mrd. EUR
Gesamtumsatz belegt der Betreiber Rossmann
Platz 2, kann jedoch mit knapp 2.100 Markten ein
dichteres Standortnetz vorweisen als sein Haupt-
konkurrent mit rund 1.900 Filialen. Deutlich gerin-
gere Umsdtze und entsprechend auch Marktanteile
weisen die Anbieter Miller und Budnikowsky auf.
Das sogenannte ,Miiller-Erlebniskaufhaus”, das im
Unterschied zu den beiden Marktfiihrern eigene
Abteilungen mit Parfimerie, Schreib-, Spiel- und
Elektrowaren standortbezogen erganzt, ist derzeit
an rund 530 Standorten in Deutschland vertreten.
Mit einem Umsatz von rd. 3,0 Mrd. EUR ist die Han-
delsbedeutung jedoch im direkten Vergleich gerin-
ger. Auch die Kennwerte des lokalen Anbieters
Budnikowsky weisen mit derzeit rund 180 Filialen
und einem Gesamtumsatz von ca. 0,5 Mrd. EUR auf
eine eher geringe Handelsbedeutung hin (vgl. Ge-
schdftsberichte dm, Rossmann, Miiller und Budnikowsky;
EHI Handelsdaten aktuell 2017 und 2018, Hahn Retail
Estate Report 2018/2019).

Hinsichtlich der durchschnittlichen Leistungsfahig-
keit der Betriebe stellt sich das Verhaltnis der vier
flihrenden Betreiber ausgeglichener dar, wenn-
gleich auch hier die Marktfiihrungsposition von dm
mit durchschnittlich rund 6.720 EUR/m? Verkaufs-
fliche und Rossmann mit durchschnittlich ca.
5.390 EUR/m? Verkaufsfliche ersichtlich wird. Die
Vergleichswerte von Miiller und Budnikowsky lie-
gen bei rund 4.490 EUR/m? bzw. ca. 5.290 EUR/m?
Verkaufsflache.
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Auch wenn Drogeriefachmarkte gerne Standortko-
operationen mit Lebensmittel-SB-Betrieben einge-
hen, erhdohen letztere durch Preisaktionen und
Handelskooperationen zunehmend den Wettbe-
werbsdruck. So berichtete die Lebensmittelzeitung
Anfang Marz 2018 von einer Verscharfung der
Preispositionierung des Unternehmens Aldi bei
Marken-Drogeriewaren: Die Angebote fir Marken-
produkte unterboten im Aktionsgeschaft die bereits
niedrigen Aktionspreise von Rossmann und Miiller.
Bereits im Winter 2017/2018 wurde vom ,Preis-
krieg” gegen dm und Rossmann berichtet. So baute
der Lebensmitteldiscounter den Vertrieb der Kos-
metiklinie Nivea gezielt mit Sonderrabatten aus (vgl.
Lebensmittelzeitung, 02.03.2018 und 29.12.2017).

Zudem lassen sich weitere Marktveranderungen
beobachten: Der Unternehmensverbund Edeka ging
Anfang des Jahres mit dem in Norddeutschland
agierenden Drogeriemarktbetreiber Budnikowsky
eine Kooperation ein und prift den moglichen Auf-
bau eines weiteren bundesweiten Drogeriemarkt-
Standortnetzes unter dem Namen ,budni“. Budni-
kowsky kann im Gegenzug Lebensmittel und weite-
re Sortimente Uber Edeka beziehen (vgl. Lebensmit-
telzeitung, 02.03.2018).

Als weiterer Wettbewerber positioniert sich der
Onlinehandler Amazon und plant ein Basissortiment
an Drogerie-Eigenmarken, verhandelt aber gleich-
zeitig mit dem stationdren Handel Gber die Beliefe-
rung mit diesen Eigenmarken (vgl. Lebensmittelzei-
tung, 26.05.2017). Auch Zalando hat Anfang des Jah-
res 2018 seinen eigenen Online Beauty-Shop mit
einem Angebot an Kosmetik, Haut- und Haarpflege-



produkten sowie Parfiims eroffnet (vgl. Lebensmittel-
zeitung, 20.10.2017). Der verscharfte Wettbewerb
aus dem Internet ist moglicherweise eine Reaktion
auf den Ausbau von Onlineaktivitdten der etablier-
ten stationdren Handler. Diese ergdnzen ihren
Cross- und Multichannel-Vertrieb um eigene Onli-
neshops, die neben Versandhandel auch Filialabho-
lung ermdglichen.

Landeshauptstadt Disseldorf — Empfehlungen zu stadtebaulich vertraglichen Einzelhandelsergdanzungen im
Nahversorgungszentrum Munsterstrale/Vogelsanger Weg
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3 Standortbeschreibung

3.1 Makrostandort Diisseldorf

Die kreisfreie Landeshauptstadt Disseldorf befindet
sich im Westen des Landes Nordrhein-Westfalen
und ist dem Regierungsbezirk Disseldorf zugeord-
net.

Die landesplanerisch als Oberzentrum eingestufte
Stadt grenzt u. a. an die Stadte Duisburg, Ratingen,
Hilden, Langenfeld, Dormagen und Neuss.

Die Stadt ist eingebunden in die nordrhein-west-
falische Metropolregion Rhein-Ruhr, ein dicht be-
siedeltes System aus benachbarten GroRstddten.
Dies sind im Umfeld von Disseldorf zum Beispiel
Duisburg, Essen, Wuppertal und Kéln.

Pragend fur die Lage der Stadt ist der Verlauf des
Rheins. Seine Maander bilden weitestgehend die
westliche Stadtgrenze Disseldorfs. Nur der Stadt-
bezirk 4 mit den Stadtteilen Heerdt, Oberkassel,
Niederkassel und Lérick befindet sich linksrheinisch;
die Stadtteile Heerdt und Lorick grenzen westlich an
Meerbusch und Neuss. Uber fiinf Rheinbriicken
innerhalb des Stadtgebiets wird die Landeshaupt-
stadt mit dem westlichen Umland verknipft.

Das Amt fur Statistik und Wahlen veroffentlichte
zum 31. Dezember 2018 eine Einwohnerzahl von
rund 642.304 fir die Landeshauptstadt, die sich
administrativ in zehn Stadtbezirke und 50 Stadtteile
gliedert. Die Einwohnerdaten lassen dabei eine
Konzentration in den siidwestlichen Stadtbezirken 3
und 9 erkennen, in denen nahezu ein Drittel der
gesamten Bewohnerschaft lebt.

Die Bevolkerungszahl der Landeshauptstadt Dissel-
dorf nimmt seit Jahren und Jahrzehnten stetig zu.
Insbesondere in den letzten zehn Jahren ist dabei
eine deutlich starkere Wachstumsdynamik festzu-
stellen.

Die Gemeindemodellrechnung von Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) prognosti-
ziert auch zukiinftig eine intensive Wachstumsdy-
namik in der Disseldorfer Bevdlkerung. Hieraus
ergeben sich verstarkt Anforderungen fir die Lan-
deshauptstadt Dusseldorf und die Immobilienwirt-
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schaft, da schon seit einigen Jahren eine Knappheit
an Wohnraum erkannt wurde, der aktuell mit ei-
nem Ausbau der Wohnbautatigkeit begegnet wird.

Seit einigen Jahren prognostiziert das Landesamt
far Statistik Wanderungsgewinne fir Dusseldorf,
gleichzeitig wird derzeit auch ein natirliches Bevol-
kerungswachstum datiert, sodass die Einwohner-
zahl der Landeshauptstadt zunimmt. Kaum abzuse-
hen ist derzeit, mit welcher Intensitat die Dlssel-
dorfer Bevolkerung zunehmen wird; sicher ist je-
doch, dass der Dusseldorfer Einzelhandel Entwick-
lungsimpulse durch einen Anstieg des Nachfragevo-
lumens erfahren wird.

3.2 Mesostandort Diisseldorf-Morsenbroich

Der Stadtteil Dusseldorf-Moérsenbroich befindet sich
innerhalb des Stadtbezirks 6, der sich nordwestlich
der Disseldorfer Innenstadt befindet und durch die
Stadt Ratingen begrenzt wird.

Innerhalb des Stadtbezirks 6 grenzt Morsenbroich
an die beiden Stadtteile Rath und Unterrath. Des
Weiteren liegen gemeinsame Grenzen mit den
Stadtteilen Derendorf (Stadtbezirk 1), Dusseltal
(Stadtbezirk 2) und Grafenberg (Stadtbezirk 7) vor.

Morsenbroich ist bekannt fur das ,Morsenbroicher
Ei“, das umgangssprachlich einen der meist befah-
renen Verkehrsknotenpunkte der Landeshauptstadt
Disseldorf beschreibt. An zwei Teilkreuzungen trifft
hier eine Vielzahl von Strallen aus verschiedenen
Himmelsrichtungen aufeinander; drei davon sind
BundesstraRen. Diese StraRen sind schlieRlich auch
far die Erreichbarkeit des Stadtteils verantwortlich.
Hervorzuheben sind

= die BundesstralRe 1, die tGber die Theodor-
Heuss-Bricke das rechtsrheinische Disseldorf
erreicht, Morsenbroich aus westlicher Rich-
tung anbindet und dann als ,Nordlicher Zu-
bringer” in Nord-Siid-Ausrichtung durch den
westlichen Bereich des Stadtteils fihrt und in
die Autobahn A 52 miindet,

= die BundesstraBe 8, die von Mdrsenbroich aus
in stdliche Richtung und folgend halbringfor-



mig um die innenstadtnahen Stadtteile Dis-
seldorfs verlduft sowie

= die Bundesstralle 7, die an der siidlichen
Stadtteilgrenze Mérsenbroichs eine wichtige
West-Ost-Verknlipfung bildet.

Fiir die innere ErschlieBung des Stadtteils sind des
Weiteren die StraBen Minsterstrale, Sankt-
Franziskus-Strale und Morsenbroicher Weg von
Bedeutung. Vom ,Mdorsenbroicher Ei“ im Siiden des
Stadtteils binden sie die Siedlungsbereiche des
Stadtteils als Hauptverkehrsstraflen an.

Auch mit dem OPNV weist Mé&rsenbroich eine her-
vorragende Erreichbarkeit auf, die neben den er-
ganzenden Busverbindungen insbesondere durch
die Anknlpfungen an S-, StraBen- und U-Bahn her-
gestellt wird. Die S-Bahn-Linie 6 zwischen Essen und
KoIn-Nippes hat einen Haltepunkt am Bahnhof
Rath, der sich auf der nordlichen Stadtteilgrenze
Morsenbroichs (zum Stadtteil Rath) befindet. Die U-
Bahn-/StraBenbahn-Linien U71 und 701 fihren
entlang der MiinsterstraBe quer durch den Stadtteil
mit Haltepunkten innerhalb des Stadtteils an den
Standorten HeinrichstralRe, Haeselerstrale und Am
Schein. An der 6stlichen Grenze des Stadtteils fihrt
des Weiteren die Stadtbahn U 72 entlang.

Nach Angaben des Amts fur Statistik und Wahlen
der Stadt Dusseldorf wies Morsenbroich zum
31. Dezember 2018 18.126 Einwohner auf. Gegen-
Giber den Durchschnittswerten auf Stadtbezirks- und
Stadtebene wird die Sozialstruktur durch geringfi-
gig hohere Anteile von Auslénder/-innen und Per-
sonen mit Migrationshintergrund geprégt. Darliber
hinaus ist der Anteil der Kinder und Jugendlichen bis
18 Jahre hoher, wahrend der Anteil der Uber 65-
Jahrigen unter den Vergleichswerten liegt. AulRer-
dem auffallig ist der hinsichtlich der Wohnsituation
héhere Anteil der Mehrpersonenhaushalte mit
einer durchschnittlichen HaushaltsgréBe von rund
2,03 Personen. Die Arbeitslosigkeit (8,6 %) ent-
spricht hingegen dem Durchschnittswert.

3.3 Mikrostandort

Das Planareal ,Beiderseits Vogelsanger Weg" wurde
bereits in der Einleitung des Gutachtens skizziert.
Die hier folgende Beschreibung des Mikrostandorts
konzentriert sich auf den Bereich, der zukinftig
Standort der Magnetbetriebe des zentralen Versor-
gungsbereichs sein soll. Ansdssig sind dort bereits

Filialen der Anbieter Aldi und Netto, deren Immobi-
lien Teil der stadtebaulichen MaRnahmen sein bzw.
erweitert werden konnten. Nicht mehr existent ist
ein Rewe-Supermarkt; die zur MiinsterstraRBe orien-
tierte Teilflaiche wird derzeit durch einen kleinen
turkischen Supermarkt belegt.

Das Nahversorgungszentrum bildet einen 6stlichen
Teilbereich des Planareals, der innerhalb der Ge-
samtmaBnahme in zeitlicher Hinsicht als erstes eine
stadtebauliche Umstrukturierung erfahren soll.
Ebenfalls thematisiert wird dabei die Miinsterstra-
Re, die neben dem Vogelsanger Weg das Planareal
anbindet und derzeit Standort der (wenigen) klein-
teiligen Versorgungseinrichtungen ist. Diese sind in
Ergdnzung der zwei Lebensmittel-SB-Betriebe auch
maRgeblich fiir die Einstufung und Abgrenzung des
Nahversorgungszentrums MiinsterstraBe/Vogelsan-
ger Weg im Rahmenplan Einzelhandel der Landes-
hauptstadt Diisseldorf. Einen Uberblick iiber die
grundsatzliche Nutzungsverteilung gibt Abbildung 6.

Demnach kann das Gebiet in Abschnitte einer vor-
nehmlich kleinstrukturierten gewerblichen Nut-
zungsstruktur, Wohnbereiche und gewerbe-/indus-
triegebietstypische Nutzungen gegliedert werden.
Deutlich wird, dass die Standorte der beiden Le-
bensmittel-SB-Betriebe am Rande der gewerbe- und
industriegebietstypischen Nutzungen situiert sind.
Gleiches gilt fiir den zur Diskussion stehenden An-
siedlungsstandort fir einen groRflachigen Super-
markt.

Fiir die in der vorliegenden Analyse im Fokus ste-
henden Magnetbetriebe der Nahversorgung ist
nicht ein konkreter Planstandort zu nennen, son-
dern es wird die stadtebauliche Umstrukturierung
benachbarter Parzellen diskutiert, die rlickwartig
der Minsterstralle gelegen nur teilweise dem Nah-
versorgungszentrum  Minsterstrale/Vogelsanger
Weg zuzuordnen sind.

Auch mogliche Erweiterungen von Netto und Aldi
sind nicht zwangslaufig an die derzeitigen Betriebs-
immobilien gekoppelt; ebenfalls moglich sind klein-
rdumige Verlagerungen im Zusammenhang mit dem
Bau neuer Handelsimmobilien.

Entsprechend wird im Folgenden als Ansiedlungs-
standort der Magnetbetriebe ein Gebiet betrachtet,
dass in Abbildung 6 in seiner ungefdahren Ausdeh-
nung kenntlich gemacht wird.

Landeshauptstadt Dusseldorf — Empfehlungen zu stadtebaulich vertraglichen Einzelhandelsergdanzungen im
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Abbildung 6: Nutzungsstruktur im Nahversorgungszentrum MiinsterstraRe/Vogelsanger Weg
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Die Anbieter Aldi und Netto liegen rickwartig der
Miinsterstrale und weisen die funktionale einge-
schossige Architektur von Lebensmitteldiscountern
inklusive groBer vorgelagerter Parkplatze auf. Die
ErschlieBung von Aldi erfolgt tiber den Vogelsanger
Weg, Netto ist Uber die Minsterstralle anfahrbar.

Abbildung 7: Aldi Stid im Nahversorgungszentrum

Quelle: Stadt- und Regiona/b/anung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 8: Netto im Nahversorgungszentrum

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Dagegen ist ein tilrkischer Supermarkt (auf einer
Teilflaiche des ehemaligen Rewe-Supermarkts) von
der MiunsterstraBe aus erschlossen und in die
mehrgeschossige Bebauung eingebunden. Mit Aus-
nahme der nachfolgend erlduterten Abschnitte wird
die MinsterstraRe, auch in den Erdgeschossen,
durch Wohnnutzungen dominiert.



Abbildung 9: Turkischer Supermarkt im Nahversor-
gungszentrum
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

In direkter noérdlicher Nachbarschaft des Rewe-
Supermarkts finden sich einige kleinteilige gewerb-
liche Nutzungen: Ein Blumengeschift, ein Sanitéats-
haus und ein Kiosk sind als Einzelhandelsnutzungen
einzustufen und werden durch einen ,PC-
Notdienst” und einen Friseurbetrieb arrondiert.

Etwas weiter nordlich folgen auf der gleichen Stra-
RBenseite mehrere Ladenlokale im Erdgeschoss.
Nachdem beispielsweise ein Schlecker-Drogerie-
markt, eine Backerei und ein Gastronomiebetrieb
geschlossen wurden, gehen jedoch heute keine
Versorgungsfunktionen mehr von diesem Standort
aus.

Etwa gegenliber von diesem Bereich ist eine Apo-
theke ansassig (jedoch nicht innerhalb des abge-
grenzten Nahversorgungszentrums); am sidlichen
Ende des Nahversorgungszentrums im Kreuzungs-
bereich von MinsterstralRe und Haeselerstral3e sind
weitere Ladenlokale in den Erdgeschossen der Im-
mobilien verortet. In der MiinsterstraBe werden
diese von einer Kneipe sowie durch das leerstehen-
de Ladenlokal der Sparkasse belegt. In der Haese-
lerstraRe ist ein Kiosk/Getrankeverkauf anséssig.

Abbildung 10: Ladenlokale und Wohnhauser in der
MinsterstraRe

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die ErschlieBung des riickwartig der MiinsterstraRRe
gelegenen Areals, das fir grofflichige Einzelhan-
delsnutzungen zur Diskussion steht, erfolgt derzeit
Uber die MinsterstralRe, die einen Zugang zur ehe-
maligen Rewe-Immobilie sowie die Einfahrt zum
rickwartig gelegenen Netto-Lebensmitteldiscounter
bietet, sowie den Vogelsanger Weg, von dem aus
der Parkplatz und der Eingang von Aldi zugdnglich
sind. Zwischen den beiden Lebensmitteldiscountern
ist eine FuBRwegeverbindung angelegt. Die Minster-
straBe ist von dort entweder entlang der Einfahrt
von Netto oder Uber den Aldi-Parkplatz und Vogel-
sanger Weg fuBlaufig erreichbar.

Landeshauptstadt Dusseldorf — Empfehlungen zu stadtebaulich vertraglichen Einzelhandelsergdanzungen im
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4 Potenzialanalyse

Ziel der Potenzialanalyse ist es zu prifen, welche
BetriebsgroRen sich fir die Ansiedlung/Erweiterung
von Lebensmittel-SB-Betrieben und eines Droge-
riemarkts unter Beriicksichtigung des Bevolkerungs-
und Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet des Nah-
versorgungszentrums MiinsterstraBe/Vogelsanger
Weg ergeben. Hierfiir ist zunachst zu klaren, aus
welchen Stadtbereichen die kiinftigen Kunden
stammen werden, wie hoch die in diesem Gebiet
zur Verfiigung stehende Kaufkraft ist und welcher
Anteil dieser Kaufkraft durch fiir Nahversorgung
geeignete Betriebstypen gebunden werden kann.

4.1 Einzugsgebiet

Die Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets
fir die potenziellen Einzelhandelsnutzungen gibt
den Raum wieder, in dem Kunden diese voraus-
sichtlich regelméRig aufsuchen werden. Die Abgren-
zung des Einzugsgebiets basiert insbesondere auf
folgenden Aspekten:

. Zeit-Distanz-Werte

] Attraktivitat und Leistungsfahigkeit der Vorha-
ben

] Verkehrsinfrastrukturelle Situation

. Spezifische topografische, siedlungsstrukturel-
le und stadtraumliche Gegebenheiten

] Derzeitige und zukiinftige lokale und regionale
Wettbewerbssituation

Grundsatzlich ist fir die Einzelhandelsentwicklun-
gen am Standort MunsterstraRe/Vogelsanger Weg
eine nachlassende Anbindungsintensitdt der Be-
wohner bei zunehmender Entfernung zwischen
Wohn- und potenziellem Realisierungsstandort
anzunehmen, unabhangig von Stadt und Stadtteil.
Damit ergdbe sich (unter Ausklammerung der
Wettbewerbssituation) theoretisch eine radiale
Zonierung des Einzugsgebiets um das zur Rede
stehende Nahversorgungszentrum, die durch die
Flhrung der Verkehrswege modifiziert wird.

Dariiber hinaus finden bei der Abgrenzung des Ein-
zugsgebiets die Funktionszuweisungen innerhalb
des Rahmenplans Einzelhandel der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf Beriicksichtigung.
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Der fir Einzelhandelsansiedlungen zur Diskussion
stehende Bereich ist groRtenteils dem ausgewiese-
nen Nahversorgungszentrum Mdinsterstrale/Vogel-
sanger Weg zuzuordnen und auch in rdaumlicher
Hinsicht, bezogen auf den Stadtteil Morsenbroich,
als zentraler Standort zu bezeichnen. Unter Einbe-
ziehung eines weiteren Lebensmittel-SB-Betriebs im
Stadtteil Morsenbroich (siehe Beschreibung der
Wettbewerbssituation in Kapitel 5) kommt dem
Nahversorgungszentrum grundsatzlich die Aufgabe
zu, die Stadtteilbevolkerung von rund 18.125 Ein-
wohnern zu versorgen.

Dabei ist jedoch zu bericksichtigen, dass aufgrund
der raumlichen Ausdehnung des Stadtteils nicht fiir
die gesamte Bewohnerschaft im Stadtteil Morsen-
broich eine gleichwertige Nahversorgung durch die
potenziellen Einzelhandelsnutzungen gewahrleistet
werden kann. In Anlehnung an die Ausfiihrungen im
Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt
Dusseldorf erfolgt somit eine Differenzierung der
Einwohnerschaft, deren Wohnsitz nicht weiter als
500 m vom potenziellen Entwicklungsstandort ent-
fernt ist, da hier auch von fuBlaufigen Einkaufsbe-
ziehungen auszugehen ist. Die Landeshauptstadt
Disseldorf ermittelt insgesamt eine Einwohner-
schaft von 9.900 Einwohnern innerhalb eines Radius
von 500 m (ausgehend von einem geographischen
Mittelpunkt des Nahversorgungszentrums). Inner-
halb dieses Versorgungsradius, der die Gemarkung
des Stadtteils Morsenbroich nicht Uberschreitet,
wird die Bevolkerung am intensivsten an die Nah-
versorgungsbetriebe angebunden sein, sodass hier
das Kerneinzugsgebiet erwartet wird.

Ergdnzend wird als zweite Zone, mit einer etwas
geringeren Anbindungsintensitdt der Bevdlkerung,
der restliche Siedlungsbereichs Mérsenbroichs mit
rund 8.225 Einwohnern abgegrenzt.

Gleichwohl ist davon auszugehen, dass im Zuge der
handelswirtschaftlichen und stadtebaulichen Auf-
wertung des Quartiers auch aus den benachbarten
Stadtteilen Kunden zu erwarten sind, dies beglns-
tigt durch die hervorragende verkehrliche Anbin-
dung liber die MiinsterstraBe, den nérdlichen Zu-
bringer und die HeinrichstraBe sowie die Haltestelle
HaeselerstraRe der Rheinbahn.



Alle Stadtteile, die eine gemeinsame Grenze mit
Morsenbroich besitzen, gehéren demnach zwar
nicht zum Einzugsgebiet der potenziellen Einzel-
handelsnutzungen, werden als Untersuchungsraum

Abbildung 11: Einzugsgebiet und Untersuchungsraum
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4.2  Aktuelles Nachfragevolumen

Die Kaufkraft ist wichtiger Indikator fir das Kon-
sumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum
lebenden Bevolkerung. Unter Berlicksichtigung der
Ausgaben flir Wohnen, Versicherungen, Pkw-Kos-
ten, Reisen und Dienstleistungen wird das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt, d. h.
jene Einkommensanteile, die auch im stationadren
Einzelhandel nachfragewirksam werden. Die Basis
fir eine Berechnung der regionalen Kaufkraft bilden
die Daten der amtlichen Lohn- und Einkommenssta-
tistik, ergdnzt um die staatlichen Transferleistungen
(z. B. Renten, Arbeitslosengeld und -hilfe, Kinder-
geld, Wohngeld, BAf6G usw.).

Nach eigenen Berechnungen und Veréffentlichun-
gen der GfK GeoMarketing GmbH, Bruchsal, betrug
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2018 in

Deutschland pro Kopf ca. 5.895 EUR. Bei Untertei-
lung des gesamten Bedarfsglterbereichs in Nah-
rungs- sowie Genussmittel einerseits und Nichtle-
bensmittel andererseits entfallen mit etwa 2.180
EUR ungefdhr 37 % auf Lebensmittel und mit circa
3.715 EUR etwa 63 % auf Nonfood-Angebote.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt dar. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fur die Landes-
hauptstadt Dusseldorf betrdagt nach Angaben der
Michael Bauer Research GmbH 115,3 und liegt da-
mit deutlich iber dem bundesweiten Durchschnitt.

Fiir die nachfolgende Kaufkraftberechnung sind die
Verbrauchsausgaben auf die projektrelevanten
Sortimente bzw. die zundchst zur Diskussion ste-
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henden Betriebstypen abzustimmen. Dabei stehen
—angelehnt an die Regelungen fiir Nahversorgungs-
zentren des Rahmenplans Einzelhandel der Landes-
hauptstadt Disseldorf — Lebensmittel-SB-Betriebe,
dabei Differenzierung von Lebensmittelvollsorti-
mentern (1.) und Lebensmitteldiscountern (2.),
sowie Drogeriemarkte (3.) mit ihren nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten im Fokus.

Fiir die folgende Prifung der Tragfahigkeit aller drei
Betriebstypen wird demnach primar auf folgende
Sortimente und Pro-Kopf-Ausgaben abgestellt:

. Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.180 EUR
. Drogeriewaren ca. 245 EUR
. Zoobedarf/Tiernahrung ca. 52 EUR

Dabei ist zu beachten, dass in allen drei Betriebsty-
pen in der Regel neben den genannten nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (,Food- und Non-
food-I-Sortimente”) auch ein Verkaufsflachenanteil
durch Nonfood-lI-Sortimente (inkl. Aktionswaren)
belegt wird. Dazu zdhlen beispielsweise Schreib-,
Haushalts-, Spielwaren, Bekleidung, Sportartikel
oder Elektrowaren. Diese stehen jedoch nicht im
Fokus der vorliegenden Analyse. Mogliche Entwick-
lungspotenziale in Sortimenten, die nicht nahver-
sorgungsrelevant sind, werden in Kapitel 8 skizziert.

Tabelle 3: Untersuchungsrelevante warengruppenspezifische Kaufkraft

Nahrungs- und

Zone Einzugsgebiet . Drogeriewaren Zoobedarf Summe
Genussmittel

Zonfe 1: 9.900 Einwohner im 500-m- 249 28 0,6 283

Radius

Zone 2: 8.225 Einwohner im Gbrigen

Siedlungsgebiet des Stadtteils Mor- 20,6 2,3 0,5 23,4

senbroich

Summe Einzugsgebiet 45,5 5,1 1,1 51,7

Quelle: Kaufkraftkennziffern von MB Research 2018, Einwohner der Landeshauptstadt Diisseldorf am 31.12.2018; Berech-

nungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2019

Auf Grundlage der vorstehenden Daten lasst sich
fir die aktuelle Bevoélkerungszahl im Kerneinzugs-
gebiet ein vorhaben- und nahversorgungsrelevantes
Nachfragevolumen von 51,7 Mio. EUR ermitteln,
davon etwa 55 % innerhalb eines fullaufigen Ein-
zugsbereichs von 500 m und rund 45 % im weiteren
Siedlungsbereich des Stadtteils Morsenbroich. Ca.
45,5 Mio. EUR sind insgesamt der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen, rund 5,1
Mio. EUR den Drogeriewaren und etwa 1,1 Mio.
EUR dem Zoobedarf.

Perspektivisches Nachfragevolumen

Mit der Realisierung geplanter Wohnbauentwick-
lungen innerhalb des Entwicklungsgebiets , Beider-
seits Vogelsanger Weg” werden in den nachsten
Jahren voraussichtlich weitere rund 800 Wohnein-
heiten entstehen, die nahezu vollstindig innerhalb
des Kerneinzugsgebiets, das heillt in einer Entfer-
nung von maximal 500 m zu den moglichen Mag-
netbetrieben der Nahversorgung, positioniert wer-
den.
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GemalR Wohnungsmarktbericht 2018 der Landes-
hauptstadt Disseldorf leben innerhalb des Stadtbe-
zirks 6, zu dem der Stadtteil Morsenbroich gehort,
je Wohneinheit durchschnittlich 2,0 Personen (zum
Vergleich Gesamtstadt = 1,8). Langfristig ist damit
von einem deutlichen Anstieg der Bevélkerung und
einer entsprechenden Zunahme des Nachfragevo-
lumens auszugehen.

Es ist jedoch wahrscheinlich, dass die Realisierung
der Einzelhandels-Nahversorgungsvorhaben zeitlich
vor der Wohnbauentwicklung stattfindet. Zudem ist
nicht absehbar, in welchem MaRe die Besiedlung
der neuen Wohneinheiten aus stadtteilinternen
Umziigen oder externen Zuzigen resultiert — und
dann zu einem Einwohner- und Kaufkraftzuwachs
im Nahbereich fiihren wirde. Folglich wird der
perspektivisch zu erwartende Anstieg des Nachfra-
gevolumens nicht im Rahmen der sich anschlieRen-
den Potenzialberechnungen angesetzt, sollte jedoch
bei der grundsatzlichen Bewertung potenzieller
Einzelhandelsentwicklungen Bericksichtigung fin-
den.



4.3  Marktanteile und Umsatzerwartung

Im nachsten Schritt wird im Rahmen der Potenzial-
berechnung geklart, welcher Umfang an Nahversor-
gungsangeboten am Standort Nahversorgungszent-
rum Minsterstrale/Vogelsanger Weg aufgrund der
im Einzugsgebiet verfligbaren Kaufkraft tragfahig
ist.

Dabei werden in den beiden Zonen zunachst maxi-
mal erreichbare Marktanteile angesetzt, die durch
die genannte Betriebskombination am Standort
Miinsterstrale/Vogelsanger Weg in den im Fokus
stehenden nahversorgungsrelevanten Warengrup-
pen erreicht werden kénnen. Hierzu werden die
gutachterlichen Annahmen getroffen, dass in den
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und
Drogeriewaren in der Zone 1, dem fuRlaufigen Ein-
zugsgebiet, maximal ca. 60 % der zur Verfligung
stehenden Kaufkraft gebunden werden kann. In
Zone 2 schwacht sich die Bindungsquote ab und
bewegt sich auf einem Niveau von rund 40 %. Flr

Zoobedarf werden in den beiden Zonen mit ca. 40 %
und ca. 30 % geringere Werte erreicht. Dies vor
dem Hintergrund, dass in diesem Verfahrensschritt
der Priifung mit dem Rahmenplan vereinbarer Be-
triebstypen kein Fachanbieter mit Zoobedarf zur
Diskussion steht, sondern das Angebot Uberwie-
gend aus Tiernahrung besteht und ausschlieBlich als
Randsortiment in Lebensmittel-SB-Betrieben und im
Drogeriemarkt angeboten wird. In Ergdnzung ist die
Aktionsware bei Lebensmitteldiscountern zu beach-
ten.

Die Berechnung zeigt, dass sich aus diesen ange-
setzten maximalen Bindungsquoten eine potenziel-
le Gesamtumsatzleistung der Betriebe von rund
26,2 Mio. EUR ergibt. Diese bezieht sich auf die
betrachteten drei nahversorgungsrelevanten Wa-
rengruppen; die Umsdtze mit sonstigen Waren-
gruppen sind nicht inkludiert. Dies wird bei der
Ermittlung tragfahiger BetriebsgréBen zum Ab-
schluss der Potenzialanalyse noch einmal aufgegrif-
fen.

Tabelle 4: Maximale Marktanteile fir Nahversorgung im Einzugsgebiet

Kaufkraft in

Maximale Kaufkraftbindung im

Mio. EUR Einzugsgebiet (= Marktanteil)
Warengruppe inZone 1 in Zone 2 Summe
inZonel inZone2 : : : : : :
. in Mio. . in Mio. . in Mio.
in% in% in%
EUR EUR EUR
Nahrungs- und Genussmittel 24,9 20,6 60,0 14,9 40,0 8,2 50,9 23,2
Drogeriewaren 2,8 2,3 60,0 1,7 40,0 0,9 50,9 2,6
Zoobedarf 0,6 0,5 40,0 0,25 30,0 0,15 35,5 0,4
Summe 28,1 23,3 59,6 16,9 39,8 9,3 50,6 26,2

Quelle: Berechnungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2019

Im nachsten Berechnungsschritt gilt es, die durch
die Betriebskombinationen insgesamt erreichbaren
Marktanteile bzw. Umsatzerwartungen den jeweili-
gen Betriebstypen zuzuordnen. Hierbei lassen sich
Annahmen treffen, die auf den betriebstypenbe-
dingten Unterschieden beruhen, z. B. Artikelzahlen,
Sortimentsanteile. Ob sich diese Marktanteile tat-
sachlich realisieren lassen, hangt von der spezifi-
schen Leistungsfahigkeit der jeweils am Standort
vertretenen Betreiber und der Wettbewerbssituati-
on ab. Diese umfasst zum einen die Konstellation
von Betreibern im Nahversorgungszentrum Miuns-
terstraBe und zum anderen die im Wettbewerb

stehenden (brigen Standorte vergleichbarer Be-
triebstypen. Die in diesem Bearbeitungsschritt ge-
troffenen Annahmen zur Verteilung auf die Be-
triebstypen und die sich so ergebenden monetaren
Ergebnisse sind Tabelle 5 zu entnehmen und wie
folgt zusammenzufassen:

Im Vergleich mit den Lebensmitteldiscountern bie-
ten Vollsortimenter deutlich hohere Artikelzahlen
an und erreichen so die hoéchsten Marktanteile,
insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln.
Auch das Drogeriewarensortiment ist starker ver-
treten als im Lebensmitteldiscounter, wahrend das
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Angebot an Zoobedarf (schwerpunktmaRig Tiernah-
rung) schwacher ausgepragt ist und sich nicht gra-
vierend von den Angeboten in den beiden anderen
Betriebstypen der Nahversorgung unterscheidet.
Die angesetzten warengruppenspezifischen maxi-
malen Marktanteile fiir einen Lebensmittelvollsor-
timenter ergeben eine Umsatzleistung von rund
12,0 Mio. EUR in den nahversorgungsrelevanten
Warengruppen. Der Grofteil davon ist mit etwa
11,6 Mio. EUR Nahrungs- und Genussmitteln zuzu-
ordnen, rund 0,3 Mio. EUR entfallen auf Drogerie-
waren und ca. 0,1 Mio. EUR auf Zoobedarf.

Der Betriebstyp des Lebensmitteldiscounters er-
reicht somit bei Nahrungs- und Genussmitteln und
Drogeriewaren leicht geringere Bindungsquoten als
der Lebensmittelvollsortimenter. Die Umsatzerwar-
tungen belaufen sich auf ca. 10,0 Mio. EUR bei Nah-
rungs- und Genussmitteln, rund 0,1 Mio. EUR bei
Drogeriewaren und etwa 0,2 Mio. EUR bei Zoobe-
darf. Daraus resultiert insgesamt ein nahversor-
gungsrelevanter Umsatz von ca. 10,3 Mio. EUR.

Durch den Sortimentsschwerpunkt bei Drogeriewa-
ren hebt sich der Drogeriemarkt von den Lebens-
mittel-SB-Betrieben ab und erreicht dort auch den
hochsten Marktanteil. Nahrungs- und Genussmittel

werden als Randsortiment gefiihrt, Zoobedarf wie-
derum wird in einem Umfang prasentiert, der sich
nicht wesentlich von den beiden anderen Betriebs-
typen unterscheidet. Die Annahmen zur Aufteilung
lassen insgesamt einen nahversorgungsrelevanten
Umsatz von ca. 2,8 Mio. EUR fiir einen Drogerie-
markt erwarten, davon ca. 2,1 Mio. EUR fiir Droge-
riewaren, ca. 0,6 Mio. EUR fir Nahrungs- und Ge-
nussmittel und rund 0,1 Mio. EUR fiir Zoobedarf.

Zu bericksichtigen ist des Weiteren, dass an einem
Nahversorgungsstandort, an dem mindestens zwei
der hier zur Diskussion stehenden Betriebstypen
vertreten sind, auch ausreichende Frequenz fir
weitere kleinteilige Anbieter besteht, sodass insbe-
sondere bei Nahrungs- und Genussmitteln Anbieter
aus dem Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger)
oder mit Spezialangeboten (z. B. Bio-/Reformwaren,
Obst/Gemise, Getrianke/Wein, Tabak) vertreten
sind und einen Teil der Kaufkraft binden. Die aufge-
zeigten Marktanteile und Umsatzerwartungen fur
die gepriften Betriebstypen sind insofern als Ma-
ximalwerte zu betrachten; dies zeigt sich auch an
den Umsatzanteilen der drei nahversorgungsrele-
vanten Warengruppen, die Ublicherweise in einem
anderen Verhaltnis zueinander stehen.

Tabelle 5: Maximale betriebstypenspezifische Marktanteile im Einzugsgebiet (in %)

Nahrungs- und

. Drogeriewaren Zoobedarf Summe
Betriebstyp/ Genussmittel
Warengruppe in Mio in Mio in Mio
in % ’ in % ’ in % ’ in Mio. EUR

% EUR % EUR % EUR
Lebensmittel- 50 11,6 12 03 30,0 0,1 12,0
vollsortimenter
Lclebensmlttel 45 10,0 8 0,1 40,0 0,2 10,3
discounter
Drogeriemarkt 3 0,6 80 2,1 30,0 0,1 2,8
Sonstige Betriebstypen 5 1,0 - - - 1,0
Summe 100,0 23,2 100,0 2,6 100,0 0,4 26,2

Quelle: Berechnungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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4.4  Ermittlung der tragfahigen Verkaufsflache

Als letzter Berechnungsschritt sind aus den errech-
neten warengruppen- und betriebstypenspezifi-
schen Marktanteilen und Umsatzerwartungen mog-
liche Dimensionierungen der Betriebstypen fiir die
gewlinschte Standortkonstellation herzuleiten.

Diese Berechnung basiert zunachst auf den zuvor
dargestellten Umsatzen in den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten, berlcksichtigt jedoch, dass alle
drei Betriebstypen auch Umsatz- und Flachenanteile
fir weitere Sortimenten vorsehen. So ist davon
auszugehen, dass die in Tabelle 5 errechneten nah-
versorgungsrelevanten Umsdtze bei Lebensmittel-
vollsortimentern zu 90 % bis 95 % des Gesamtum-
satzes beitragen. Mit zunehmender BetriebsgroRRe

gewinnt das nicht nahversorgungsrelevante Sorti-
ment bei den Vollsortimentern an Bedeutung. Bei
Lebensmitteldiscountern und  Drogeriemarkten
liegen die Anteile sonstiger Sortimente noch héher
als bei den hier angesetzten Supermarkten. Bei der
Ermittlung der tragfahigen Gesamtflache gilt es
folglich auch die Verkaufsflaiche zu beachten, auf
der Umsatz mit weiteren Sortimenten erzielt wird.

Die nachfolgend verwendeten Daten zu Betriebsty-
pen und Betreibern beziehen sich auf die bereits in
den Kapiteln 2.4 und 2.5 der vorliegenden Analyse
zitierten Daten, die durch die Hahn-Immobilien-
Beteiligungs AG im Retail Estate Report 2018/2019
veroffentlicht wurden.

Tabelle 6: Tragfahige betriebstypenspezifische Verkaufsflachen

Umsatz Food/

Umsatz insgesamt

H 2
Umsatz in EUR/m Verkaufsflache

Betriebstyp/ Nonfood | VKF
Warengruppe in Mio in Mio
in% ' in % ' Min. Max. Min. Max.
’ EUR ’ EUR

Lebensmittel- 90-95 12,0 100 13,0 4.010 4.480 2.896 3.235
vollsortimenter
Lebensmittel

. 80 -85 10,3 100 12,5 4.250 10.350 1.206 2.938
discounter
Drogeriemarkt 70 -75 2,8 100 3,9 5.290 6.720 575 730
Summe 85,9 25,2 100 29,3 - - 4.677 6.903

Quelle: Berechnungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

Ausgehend von der zur Verfiigung stehenden Kauf-
kraft und einem auf Nahversorgung ausgerichteten
Marktanteil im Einzugsgebiet konnten in Kapitel 4.3
Umsatze mit Food/Nonfood | von ca. 2,8 Mio. EUR
flir den Drogeriemarkt, ca. 10,3 Mio. EUR fir Le-
bensmitteldiscounter und ca. 12,0 Mio. EUR fir
Lebensmittelvollsortimenter  ermittelt werden.
Unter Bericksichtigung der (brigen Sortimente
ergeben sich Umsatzpotenziale von ca. 3,9 Mio. EUR
fliir den Drogeriemarkt, ca. 12,5 Mio. EUR fir Le-
bensmitteldiscounter und ca. 13,0 Mio. EUR fir
Lebensmittelvollsortimenter.

Diese UmsatzgroRen ermoglichen unter Einbezie-
hung der durchschnittlichen betreiberspezifischen
Flachenleistungen die Ermittlung von tragfahigen
Verkaufsflachen, deren Dimensionierung jedoch
nach Betriebstypen und Betreibern stark schwankt.

. Die Leistungsfahigkeit von Lebensmittelvoll-
sortimentern, derzeit nur durch die Betreiber
Edeka und Rewe prasentiert, liegt nach den
Veroéffentlichungen zwischen durchschnittlich
4.010 EUR und 4.480 EUR/m? Verkaufsflache.
Bei einem Gesamtumsatz von 13,0 Mio. EUR
errechnet sich eine tragfahige Verkaufsflache
von ca. 2.900 bis zu rund 3.250 m2.

Ll Lebensmitteldiscounter werden hingegen
durch sehr unterschiedliche Leistungsfahigkei-
ten der Betreiber gepragt. Bei Flachenleistun-
gen zwischen 4.250 EUR und 10.350 EUR/m?
Verkaufsflache ergeben sich gleichermaRen
groRe Spannen bei den tragfahigen Verkaufs-
flachendimensionierungen, die sich zwischen
rund 1.200 und 3.000 m? Verkaufsflache be-
wegen. Die Betrachtung konzentriert sich hier
auf die beiden ansassigen Betreiber Netto und
Aldi, deren durchschnittliche Flachenprodukti-
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vitdten im Betriebstypenvergleich das untere
bzw. obere Ende der Skala belegen.

Ll Eine tragfahige Umsatzleistung von rund
3,9 Mio. EUR ermoglicht bei Flachenleistungen
der Drogeriemarktbetreiber zwischen 5.290
EUR und 6.270 EUR/m? Verkaufsfliche fiir den
zu prifenden Standort BetriebsgroRen zwi-
schen ca. 600 und 750 m? Verkaufsflache. Be-
trachtet werden hier die Betreiber Budni, dm
und Rossmann. Drogeriemarkte der Fa. Miller
weisen i. d. R. deutlich héhere Verkaufsflachen
und ein breites und grofldimensioniertes
Randsortiment auf.

4.5  Priifinhalte der Wirkungsanalyse:
Betriebstypen, Betreiber und
Verkaufsflache

Aus den vorstehenden Berechnungen lassen sich

verschiedene Kombinationen von groRflachigen

Betriebstypen, Betreibern und Verkaufsflache ablei-

ten. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der Betriebs-

typ des Lebensmitteldiscounters bereits durch die

Filialen von Aldi und Netto innerhalb des Nahver-

sorgungszentrums vertreten ist. Beide Betriebe

winschen Erweiterungen ihrer Verkaufsflachen. So
wird davon ausgegangen, dass die Umsatz- und

Verkaufsflachenpotenziale fiir Bestandserweiterun-

gen, nicht aber fir eine weitere Ansiedlung vorge-

sehen werden. Bei dem Betriebstyp des Lebensmit-
telvollsortimenters hingegen wére eine Ansiedlung
erforderlich. Derzeit kommen dafiir in der Landes-
hauptstadt Dusseldorf nur die beiden Betreiber
Edeka und Rewe in Frage.

Mit Blick auf diese Voraussetzungen werden nach-
folgend zwei Szenarien entwickelt, die von unter-
schiedlichen Pramissen ausgehen:

Fir das erste Szenario wird eine maximale Aus-
schopfung der tragfdahigen Verkaufsflichen und
Umsatze der grofflachigen Lebensmittel-SB-
Betriebe angesetzt. Dies bedeutet, dass GrofRen-
ordnungen fir die Betriebskonzepte zu Grunde
gelegt werden, die die aktuelle Konstellation — mit
Prasenz zweier Lebensmitteldiscounter — beriick-
sichtigen, die Entwicklungsmoglichkeiten jedoch
begrenzt werden durch das Kaufkraftvolumen. Auch
die GroRenordnung des neuen Betriebstyps Le-
bensmittelvollsortimenter orientiert sich an den
realistischen Marktanteilen im abgegrenzten Ein-
zugsgebiet.
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Mit diesem Szenario einher geht die Zielvorstellung,
die Dimensionierungen fiir groRflachige nahversor-
gungsrelevante Magnetbetriebe des Einzelhandels
so auszulegen, dass weder Kaufkraft aus (an das
Einzugsgebiet) angrenzenden Siedlungsbereichen
abgezogen wird, noch Kaufkraftabflisse aus dem
Einzugsgebiet in einer GroRenordnung erfolgen, die
eine nicht angepasste Nahversorgungsstruktur
signalisieren.

Fraglich ist allerdings, ob dieses Szenario realisier-
bar ist. Fir den Lebensmittelvollsortimenter ist an-
zunehmen, dass die mogliche Dimensionierung von
2.900 m? Verkaufsfliche aufgegriffen wird, zumal
die Standortkonstellation mit zwei Lebensmitteldis-
countern (und evtl. einem Drogeriemarkt) Syner-
gien erwarten ldsst. Die vorgeschlagenen Dimensio-
nierungen der Lebensmitteldiscounter hingegen
werden vermutlich den Erwartungen der Betreiber
nicht gerecht und decken modglicherweise auch
nicht den mit einem Umbau entstehenden Auf-
wand.

Eine realistische Entwicklungsvariante wird daher
mit dem zweiten Szenario vorgelegt. Hier wird
unterstellt, dass Ansiedlungen und Erweiterungen
bei leistungsfahigen Betreibern nur dann erfolgen,
wenn zeitgemaRe Marktkonzepte realisiert werden
kénnen. Dieses Szenario geht daher davon aus, dass
die beiden Lebensmitteldiscounter gréRere Be-
triebseinheiten realisieren als vorgeschlagen. In
Kenntnis der VergroRerungspldne der Lebensmit-
teldiscounter sieht dieses Szenario eine tendenzielle
Verringerung der Verkaufsflache des Lebensmittel-
vollsortimenters vor. Eine weitere Verringerung
oder der Verzicht auf den Vollsortimenter zu Guns-
ten der Lebensmitteldiscounter hingegen wird als
nicht zielfihrend erachtet, wenn die Aufwertung
eines Nahversorgungsstandorts zur Diskussion
steht.

Fir die folgende Wirkungsanalyse ist vorwegzu-
nehmen, dass flr die thematisierten Betriebserwei-
terungen (Aldi Stid und Netto) jeweils nur der zu-
satzlich zur gegenwadrtigen Situation generierte
Umsatz in die Berechnungen und Bewertungen
einflieBt. Der Umsatz auf den bestehenden Flachen
gilt bereits als marktetabliert. Bei den im Rahmen
der Potenzialanalyse durchgefiihrten Berechnungen
wurde dagegen stets der gesamte Betrieb in den
Fokus genommen.



Tabelle 7: Entwicklungsszenarien im Vergleich

erwarteter erwarteter
. erwarteter
. Betriebstyp/ Verkaufs- ) Umsatz Umsatz
Szenario . . Umsatz/m? Verkaufs- 3 . 3 .
Betreiber flache . in Mio. EUR max. in Mio. EUR max.
flache max. X
(insgesamt) (Nahversorgung)
Lebensmittelvolisor- 2.900 4.300 12,50 11,4
timenter
Erweiterung
. Aldi Lebensmitteldis- 850 10.350 8,8 7,3
Szenario 1/
s counter
Orientierung an R
Tragfahigkeit Erweiterung
Netto Lebens- 850 4.250 3,6 3,1
mitteldiscounter
Drogeriemarkt 600 6.000 3,6 3,0
Summe Szenario 1 5.200 5.477 28,5 24,7
Lebensmlttglvollsor— 2,500 4300 10,8 9,8
timenter
Erweiterung
) Aldi Lebensmitteldis- 1.200 10.350 12,4 10,3
Szenario 2/
- counter
realistische X
Entwicklung Erweiterung
Netto Lebens- 1.000 4.250 43 3,6
mitteldiscounter
Drogeriemarkt 700 6.000 4,2 3,4
Summe Szenario 2 5.400 5.856 31,6 28,0

Anm.: Die Fldchenproduktivitdten fiir die Betriebstypen, fiir die der mégliche Betreiber nicht bekannt ist, wurden als Durch-
schnittswert der marktfiihrenden Betreiber dargestellt (bei Lebensmittelvollsortimentern Edeka und Rewe, bei Drogerie-
mdrkten dm und Rossmann). Hierdurch ergeben sich kleine rechnerische Abweichungen hinsichtlich des betriebsbezogenen
Zielumsatzes zu den Berechnungen in der Potenzialanalyse, siehe hierzu auch Abschnitt 6.1.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2019

Die folgende stadtebauliche Wirkungsanalyse wird
im Sinne der Regelungen des § 11 (3) BauNVO so-
wie der Ziele und Grundsdtze des LEP NRW in Ab-
schnitt 6.5 nur fur die Einzelhandelsbetriebe vorge-
nommen, die eine GroRflachigkeit erreichen, die ab
einer Verkaufsfliche von mehr als 800 m? ange-
nommen wird. Fir kleinere Betriebe ist eine ent-
sprechende bauleitplanerische Steuerung nicht
moglich.

Insofern wird der Betriebstyp des Drogeriemarkts
nicht hinsichtlich seiner Wirkungen Uberprift. Auf
Basis der Potenzialanalyse wird der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf empfohlen, die bauleitplanerische
Zul3ssigkeit eines groRflachigen Drogeriemarkts
nicht herzustellen. Die Marktpotenziale stellen viel-
mehr eine maRstédbliche GréBenordnung von max.
730 m? Verkaufsflache dar.
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5 Wettbewerbssituation

5.1 Methodische Vorgehensweise

Die nachfolgende Darstellung und Bewertung der
projektrelevanten Wettbewerbssituation in Dissel-
dorf basiert auf einer von Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH im Mai 2018 durchgefiihrten
sowie im Mai 2019 aktualisierten Erhebung.

Als Wettbewerber fir die zur Diskussion stehenden
Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben sind
grundsatzlich alle Einzelhandelsbetriebe einzustu-
fen, in denen vergleichbare Sortimente angeboten
werden. Aufgrund der FlachengréRen, der Betriebs-
typen und des spezifischen Einkaufsverhaltens der
Bevolkerung ist davon auszugehen, dass sich die
Wirkungen nicht gleichmaRig auf alle Wettbewer-
ber verteilen, sondern dass die Anbieter des glei-
chen Betriebstyps von Wettbewerbswirkungen
starker betroffen sein werden. Die Darstellung der
Wettbewerbssituation tragt diesem Umstand Rech-
nung, sodass bei deren Analyse auf die strukturpra-
genden Anbieter von Lebensmitteln abzustellen ist.
Dies sind Lebensmittel-SB-Betriebe, unterschieden
nach Lebensmitteldiscountern und Lebensmittel-
vollsortimentern (dazu gehoren: Supermarkte, gro-
Re Supermarkte, SB-Warenhdauser u. a.).

Um eine , Atomisierung” der Effekte zu vermeiden,
wurden Einzelhandelsbetriebe, die primar Sorti-
mentsiberschneidungen mit den Nonfood-Sorti-
menten der gepriften Betriebe aufweisen, im Rah-
men der Wettbewerbsbetrachtung nicht berick-
sichtigt. Auf einzelne Wettbewerbsbetriebe bezo-
gen verursacht die Erweiterung/Ansiedlung von
Lebensmittel-SB-Betrieben am Planstandort voraus-
sichtlich lediglich Effekte unterhalb einer messbaren
und quantitativ darstellbaren GroRe.

Alle projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe wur-
den auf Basis branchen- und marktublicher Flachen-
produktivitditen sowie unter Beriicksichtigung der
jeweiligen objektspezifischen Rahmenbedingungen
(u.a. Lage und Sichtbarkeit des Standorts, Sorti-
mentsstruktur/-tiefe, Innen- und AuBengestaltung,
Parkplatzsituation, Kundenfrequenzen) bewertet.
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Zudem wurde im Hinblick auf einen ,Worst-case-
Ansatz“ ausgeschlossen, dass eine Uberschitzung
der betrieblichen Leistungsfahigkeit vorgenommen
wird (vgl. hierzu Kapitel 4.3 zur Umsatzeinschétzung).

Das Untersuchungsgebiet geht (iber das zuvor defi-
nierte Einzugsgebiet hinaus. Wahrend bei der Dar-
stellung des Einzugsgebiets die Wohnstandorte der
Kunden im Fokus der Betrachtung stehen, be-
schreibt das Untersuchungsgebiet den Raum, in-
nerhalb dessen sich der gesamte oder liberwiegen-
de Teil der durch die gepriiften Vorhaben induzier-
ten Wettbewerbseffekte niederschlagen wird.

So werden Uber das Einzugsgebiet hinaus auch die
Lebensmittel-SB-Betriebe in die Wettbewerbsbe-
trachtung einbezogen, die sich in den direkt be-
nachbarten Stadtteilen Rath, Unterrath, Derendorf,
Disseltal und Grafenberg befinden.

5.2  Wettbewerbssituation des
Lebensmitteleinzelhandels
Im Einzugsgebiet der Vorhabenbetriebe und
-standorte fir Lebensmittel-SB-Betriebe befindet
sich auller diesen Betrieben ein weiterer Rewe-
Lebensmittelvollsortimenter. Dieser wurde erst im
Frihjahr 2018 am sidostlichen Rand des Stadtteils
angesiedelt. AuRerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs gelegen orientiert sich seine Versor-
gungsfunktion an der Nachfrage im fuBldufigen
Einzugsbereich. Seine Ansiedlung geht auch auf eine
intensive Wohnbauentwicklung im Standortumfeld
in der jingeren Vergangenheit zurick.

Im nordéstlich an Morsenbroich angrenzenden
Stadtteil Rath sind an verschiedenen Standorten
Lebensmittel-SB-Betriebe ansdssig. Ein Rewe-
Lebensmittelvollsortimenter und jeweils ein Netto
und ein Aldi Sid Lebensmitteldiscounter befinden
sich innerhalb des groRen Stadtteilzentrums West-
falenstrale und verfigen Uber eine Gesamtver-
kaufsflache von rund 4.345 m?2,

Der zentrale Versorgungsbereich WestfalenstraRe
ist nicht nur in Bezug auf den Stadtteil Morsen-
broich, sondern auch im gesamten Stadtbezirk 6 das
einzige grolRe Stadtteilzentrum und somit der wich-
tigste integrierte Versorgungsstandort des Stadtbe-
zirks. Seine Angebotssituation geht demnach deut-



lich Giber die Nahversorgung hinaus. Sowohl entlang
der gewachsenen Einkaufslage der Westfalenstralle
als auch am Standort In den Diken, einem nachtrag-
lich entwickelten Fachmarktstandort rickwartig der
WestfalenstraBe, wird das Nahversorgungsangebot
durch Angebote des aperiodischen Bedarfs erganzt.
Durch die derzeit in Bau befindliche Ergdnzung des
Stadtteilzentrums durch weitere, teilweise groRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe wird die Angebots- und
Versorgungsqualitat stabilisiert bzw. ausgebaut.
Ebenfalls innerhalb des Stadtteils Rath befinden sich
drei weitere Lebensmitteldiscounter der Betreiber
Lidl, Netto und Penny mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von rund 2.260 m2. Wihrend Lidl und Netto
benachbarte Standorte in einer Pkw-orientierten
Lage am Rande eines Gewerbegebiets belegen,
befindet sich Penny am 6stlichen Siedlungsrand des
Stadtteils Rath. In der jlingeren Vergangenheit ist
im Umfeld des oben genannten groRen Stadtteil-
zentrums der Russische Supermarkt ,Continent”
eroffnet worden. Dieser wird aufgrund seiner Grof3e
von mehr als 1.000 m? Verkaufsfliche sowie des
Warensortiments ebenfalls bei der Wettbewerbsbe-
trachtung bericksichtigt, auch wenn es sich nicht
um einen Lebensmittel-SB-Betrieb im klassischen
Sinne handelt.

Im Stadtteil Unterrath ist insgesamt auf eine Ver-
kaufsflache von rund 3.015 m? in den vier Lebens-
mitteldiscountern Netto (zwei Standorte), Penny
und Aldi hinzuweisen. Der Standort einer Netto-
Filiale ist dem zentralen Versorgungsbereich Nah-
versorgungszentrum Unterrather Strae zuzuord-
nen; Penny ist innerhalb des kleinen Stadtteilzent-
rums Kalkumer StraRe/Unterrather StraRe ansassig.
Entsprechend ihrer Funktionsausweisung lberneh-
men diese zentralen Versorgungsbereiche wichtige
Versorgungsfunktionen fiir den Stadtteil Unterrath
und werden jeweils primadr durch Angebote des
periodischen Bedarfs gepragt.

Der Stadtteil Derendorf weist sowohl die héchste
Standortdichte von zentralen Versorgungsbereichen
als auch von Lebensmittel-SB-Betrieben innerhalb
des Untersuchungsraums auf.

Die hochste hierarchische Zuordnung der zentralen
Versorgungsbereiche ist dem grofRen Stadtteilzent-
rum MiunsterstraRe/Rather StraRe zugewiesen. Da-
bei befindet sich der Grofteil des zugehorigen Ein-
zelhandels — so auch die drei Lebensmittel-SB-Be-

triebe Rewe, Aldi und Netto — auf der nordlichen
Seite der vielbefahrenen Miinsterstrale. Insgesamt
verfligen die drei genannten Betriebe Uber eine
Verkaufsfliche von rund 2.560 m? und werden
durch weitere Angebote des periodischen und ape-
riodischen Bedarfs ergédnzt.

Weniger als gewachsene Einkaufsflage denn als
geplant entwickelter Versorgungsstandort stellt sich
das kleine Stadtteilzentrum Professor-Neyses-Platz
dar. Als Magnetbetrieb fungiert hier das einzige SB-
Warenhaus des Untersuchungsraums, ein Betrieb
des Betreibers Kaufland mit rund 7.000 m? Ver-
kaufsflache.

Teilweise innerhalb Derendorfs, zu anderen Teilen
dem Stadtteil Unterrath zugehorig ist zudem das
Nahversorgungszentrum Kalkumer StraRe/Ulmen-
straBe anzufiihren, dessen Angebotssituation maRk-
geblich durch einen groRflachigen Rewe-Vollsor-
timenter gepragt wird.

Im Stadtteil Diisseltal sind insgesamt sieben Le-
bensmittel-SB-Betriebe mit einer Gesamtverkaufs-
flache von rund 5.500 m? ansissig. Davon sind drei
Lebensmittel-SB-Betriebe (Aldi und zweimal Rewe)
dem zentralen Versorgungsbereich RethelstraRRe
zuzuordnen, dem in der Zentrenhierarchie die Ver-
sorgungsfunktion eines groBen Stadtteilzentrums
zukommt. Beidseits der RethelstraBe konzentrieren
sich demnach nicht nur Angebote des periodischen
Bedarfs, sondern auch weitere ergdnzende Einzel-
handelssortimente, die die Erflllung der stadtteil-
weiten Versorgungsfunktion sicherstellen.

In jeweils stadtebaulich integrierter Lage ist zudem
auf vier Lebensmitteldiscounter der Betreiber Lidl
und Netto (drei Standorte) mit insgesamt rund
2.575 m? Verkaufsfliche hinzuweisen, welche die
Versorgung mit Lebensmitteln auch auflerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs wohnungsnah si-
cherstellen.

SchlieRlich sind ein Rewe-Supermarkt und Lebens-
mitteldiscounter der Betreiber Lidl und Netto im
Stadtteil Grafenberg mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 1.860 mZansissig. Dabei belegt Lidl
einen siedlungsintegrierten Standort aulRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche, die Betriebe von
Rewe und Netto befinden sich innerhalb des kleinen
Stadtteilzentrums Grafenberger Allee.
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Inklusive der beiden fiir eine Erweiterung zur Dis- rund 23.820 m? Verkaufsfliche Lebensmittelvollsor-

kussion stehenden Betriebe von Aldi und Netto sind timentern zuzuordnen, etwa 13.230 m? Verkaufsfla-
im Untersuchungsraum 29 Lebensmittel-SB-Betrie- che wird durch 18 Lebensmitteldiscounter bewirt-
be mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund schaftet.

37.850 m? ansissig. Dabei sind zehn Betriebe und

Abbildung 12: Wettbewerbssituation der Lebensmittel-SB-Betriebe im Untersuchungsraum
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Tabelle 8: Wettbewerbssituation im Uberblick (nur Lebensmittel-SB-Betriebe)

Umsatz Food und

) in Mio. EUR

Innerhalb des Einzugsgebiets* 1 1.500 7,1 6,3

Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche - - - -

gtr;nwdo;:ﬁr;::gsnahen/siedIungsintegrierten 1 1.500 71 63

An dezentralen Standorten - - -
Innerhalb des weiteren Untersuchungsgebiets 28 30.785 169,5 143,3

Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche 15 21.115 113,4 94,5

gtr;nwdo;:ﬁr;::gsnahen/siedIungsintegrierten 10 6.915 355 30,8

An dezentralen Standorten 3 2.755 20,5 18,0
Summe 29 32.285 176,5 149,7

Linkl. der Erweiterungsbetriebe Aldi Siid und Netto
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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Beim Blick auf die Betreiber und Betriebstypen der
Lebensmittel-SB-Betriebe im Untersuchungsgebiet
wird deutlich, dass hier ein Ungleichgewicht vor-
liegt:

Inklusive der beiden bereits im Nahversorgungs-
zentrum MuinsterstraRe/Vogelsanger Weg ansassi-
gen Lebensmitteldiscounter befinden sich 31 Le-
bensmittel-SB-Betriebe im Untersuchungsgebiet.
Zehn davon sind Lebensmittelvollsortimenter (ca.
32 %) mit einer Gesamtverkaufsfliche von etwa
18.255 m? (ca. 54 %). Demgegeniber sind 21 Le-
bensmitteldiscounter (rund 68 %) mit einer Ge-
samtverkaufsfliche von ca. 15.495 m? (ca. 46 %)
anzufiihren. Die Diskrepanz zwischen Betriebsanteil
und Flachenanteil der Betriebstypen resultiert ins-
besondere aus der Berlicksichtigung des SB-Waren-
hauses bei den Lebensmittelvollsortimentern, das
eine deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufsflache
hat.

Mehr als die Halfte aller Lebensmitteldiscounter
geht auf den Anbieter Netto/Netto-City zurlick.
Dessen Filialnetz weist im Untersuchungsgebiet
eine besondere Dichte auf, die u. a. auf die Uber-
nahme einiger ehemaliger Standorte von Kaisers
und Plus zuriickzufiihren ist. Bei Ubernahmen von
Kaisers ging damit auch ein Wechsel von Vollsorti-
menter zu Discounter einher.

Wahrend Aldi mit weiteren flnf Filialen vertreten
ist, sind die Lebensmitteldiscounter Penny und Lidl
mit zwei bzw. drei Betrieben tendenziell unterre-
prasentiert. Der Anbieter Norma ist nicht ansassig.

Noch dominanter ist die Wettbewerbsposition von
Rewe im Hinblick auf die Lebensmittelvollsortimen-
ter. Sieben der zehn Standorte werden durch Rewe/
Rewe-City betrieben. Ein klassischer Supermarkt
eines anderen Betreibers ist nicht innerhalb des
Untersuchungsgebiets situiert. Ein Kaufland-SB-Wa-
renhaus sowie ein Edeka-Express (kleiner Nahver-
sorger) stellen hier ebenso Sonderformate dar wie
ein Russischer Supermarkt.
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6 Handelswirtschaftliche und
stddtebauliche Effekte

6.1 Annahmen und Berechnungsansatz

Im Folgenden werden die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen (Umsatzumverteilungseffekte) der
Einzelhandelsentwicklungen — unterschieden nach
den in Kapitel 4.5 definierten Szenarien — darge-
stellt. Als EingangsgroRe dient jeweils der voraus-
sichtlich zusatzlich (gegeniiber der Bestandssituati-
on) generierte Umsatz in den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten. Das heiBt, flir den Betriebstyp
Lebensmittelvollsortimenter wird in Folge einer
moglichen Ansiedlung der vollstindige Umsatz in
die Berechnung der handelswirtschaftlichen Effekte
eingestellt, wahrend bei den beiden Lebensmittel-
discountern Aldi und Netto jeweils nur der Umsatz
durch die moégliche Erweiterung untersuchungsrele-
vant ist (vgl. Tabelle 9)

Die sonstigen Umsatze (alle Sortimente auBerhalb
von Food und Nonfood I) der Wettbewerbsbetriebe
werden in den Berechnungen und Darstellungen
ausgeblendet.

Um unter aktuellen Gesichtspunkten den Worst-
case abzubilden, wird in beiden Szenarien der nah-
versorgungsrelevante Umsatz vollstandig in die
Wirkungsbetrachtungen einbezogen. Gleichwohl ist
davon auszugehen, dass die geplante Wohnbau-
entwicklung im Plangebiet dazu fuhren wird, dass
Teile der betrieblichen Umsatze aus der Bindung
y,nheuer” Kaufkraft im Einzugsgebiet resultieren
werden.

Bei den Umsatzumverteilungsrechnungen werden
folgende Kriterien fir die Zuordnung von Auswir-
kungen berticksichtigt:

= Dimensionierung sowie Warenausrichtung des
Wettbewerbsbetriebs

n Kauferpraferenzen

] Relevante lokale Einzelhandelsstrukturen so-
wie sonstige Rahmenbedingungen an den
Wettbewerbsstandorten

] Distanzen zwischen den Einkaufslagen bzw.
Wettbewerbern und dem Planstandort
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Des Weiteren werden den Berechnungen folgende
Annahmen zugrunde gelegt:

) Im Rahmen der Wirkungsanalyse wird davon
ausgegangen, dass die Wettbewerber, welche
die groflten Sortimentsiiberschneidungen mit
den potenziellen Ansiedlungsbetrieben auf-
weisen, quantitativ am stdrksten von Um-
satzumverteilungen betroffen sein werden.
Die groBten Uberschneidungen liegen zu-
nachst bei Einzelhandelsbetrieben des glei-
chen Unternehmens vor (hier Aldi Sid, Netto),
des Weiteren des gleichen Betriebstyps. Der
zukiinftige Betreiber eines Lebensmittelvoll-
sortimenters hingegen ist nicht bekannt. Hin-
sichtlich der Marktstrukturen ist von Edeka
oder Rewe auszugehen. Demnach wurde in
der Umsatzprognose auf eine Flachenproduk-
tivitat abgestellt, die den Mittelwert der bei-
den Betreiber Edeka und Rewe abbildet. Auch
hinsichtlich der Wettbewerbssituation und der
Umverteilungswirkungen wird kein bestimm-
ter Betreiber vorausgesetzt.

. Grundsatzlich ist zu erwarten, dass mogliche
wettbewerbliche Auswirkungen mit zuneh-
mender Entfernung zum Planstandort abneh-
men werden.

Die Modellrechnungen konzentrieren sich entspre-
chend auf die Umsatzumverteilungen zu Lasten der
Lebensmittel-SB-Betriebe innerhalb des Untersu-
chungsgebiets. Die Ausklammerung sonstiger Be-
triebe aus den Sortimentsbereichen Food| (Le-
bensmittelhandwerk, Lebensmittelspezialanbieter,
Getrankemarkte etc.) und Nonfood| (Drogerie-
markte, Parfiimerien, Apotheken etc.) soll einer
Atomisierung der Effekte, d. h. einer Streuung ge-
ringer Umsatzumverteilungen an einer Vielzahl von
Standorten, ohne dass dort stadtebauliche Effekte
abzuleiten sind, vorbeugen.



Tabelle 9: Eingangsdaten der Wirkungsanalyse

g

Bestandsdaten Daten Szenario Delta Entwicklung
. Betriebstyp/
Szenario . . Umsatz . . Umsatz Umsatz
Betreiber Verkaufs-  Flachenleis- . Verkaufs-  Flachenleis- . Verkaufs- .
. i . Umsatzin Nahversor- . i i Umsatzin Nahversor- | . Umsatzin Nahversor-
flache in tungin . . flache in tungin R .. | flachein R .
Mio. EUR gung in Mio. Mio. EUR gung in Mio. Mio. EUR gungin
m? EUR/m? m? EUR/m? m? .
EUR EUR Mio. EUR
Lebensmittelvollsor- - - ; ; 2.900 4300 12,5 11,4 2.900 12,5 11,4
. timenter
Szenario 1/
Orientierung  Aldi Lebensmitteldis- 745 9.100 6,8 6,0 850 10.350 8,8 7,3 105 2,0 13
an Tragfahig- counter
keit
Netto Lebens- 720 4.000 2,9 2,5 850 4.250 3,6 3,1 130 0,7 0,5
mitteldiscounter
Summe Szenario 1 1.465 6.621 9,7 8,5 4.600 5.413 24,9 21,8 3.135 15,2 13,2
Lebensmittelvollsor- - 2.500 4300 10,8 9,8 2.500 10,8 9,8
timenter
Szenario 2/ Aldi Leb tteldi
realistische Cou'ntzrensm' eldis- 745 9.100 6,8 6,0 1.200 10.350 12,4 10,3 455 56 43
Entwicklung
Netto Lebens- 720 4.000 2,9 2,5 1.000 4.250 43 3,6 280 14 1,0
mitteldiscounter
Summe Szenario 2 1.465 6.621 9,7 8,5 4.700 5.830 27,4 23,7 3.235 17,7 15,2

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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In einem weiteren Schritt der Begutachtung werden
unter Wurdigung der stadtebaulichen Struktur und
Vorpragung der von Umsatzumverteilungseffekten
betroffenen integrierten  Versorgungsstandorte
Schlussfolgerungen hinsichtlich moéglicher negativer
versorgungsstruktureller und stadtebaulicher Aus-
wirkungen gezogen.

Entscheidend fiir die stadtebauliche Bewertung der
zur Diskussion stehenden Einzelhandelsansiedlun-
gen und -erweiterungen ist die Frage, ob durch die
aufgezeigten handelswirtschaftlichen Umsatzeffek-
te die Funktionalitat zentraler Versorgungsbereiche
oder der Nahversorgung in Wohngebieten gefihr-
det wird.

Oftmals wird dabei die kritische Schwelle einer
10-%-igen Umsatzumverteilung angenommen, ab
der nicht unwesentliche, durch das Vorhaben indu-
zierte Auswirkungen zu erwarten sind. In der Recht-
sprechung wird jedoch darauf verwiesen, dass fir
die stadtebauliche Vertraglichkeit groRflachiger
Vorhaben stets auch die spezifischen Gegebenhei-
ten eines zentralen Versorgungsbereichs und die
wirtschaftliche Stabilitdt der Anbieter zu bertck-
sichtigen sind (vgl. OVG Miinster 10 D 148/04.NE vom
28. Dezember 2005 (,,Centro-Urteil”)).

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei
Nicht-Erreichen einer Umsatzumverteilung von
10 % je nach Ausgangssituation negative stadtebau-
liche Auswirkungen induziert werden kdénnen,
gleichzeitig aber Umsatzumverteilungen >10%
nicht zwangslaufig zu diesen mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen fithren miissen. Dementspre-
chend wird auch die Spannweite moglicher Schwel-
lenwerte in der Rechtsprechung zwischen 10 % und
30 % diskutiert.
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6.2  Handelswirtschaftliche Effekte und
stadtebauliche Wiirdigung im Szenario
»Orientierung an Tragfahigkeit”

Unter Bericksichtigung eines ,Worst-case-Ansat-

zes” wird fir die Vorhabenplanung im Szenario

,Orientierung an Tragfahigkeit” ein Umsatz von

rund 13,2 Mio. EUR in den Sortimentsbereichen

Food und Nonfood-I (Nahrungs- und Genussmittel,

Drogeriewaren, Zoobedarf) in die Berechnungen

der Umsatzumverteilungen eingestellt. Damit wird

die Umsatzsumme beriicksichtigt, die sich ergibt aus

. der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters mit rund 2.900 m? Verkaufsfliche und

. der Erweiterung der ansassigen Lebensmittel-
discounter Aldi und Netto von rund 745 bzw.
720 m? Verkaufsflache auf jeweils 850 m? Ver-
kaufsflache.

Durch Ansatz dieser Verkaufsflaichen und Umsatze
wird die Handelsentwicklung im zentralen Versor-
gungsbereich  MiinsterstraBe/Vogelsanger Weg
durch groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit einem
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment aus den
Ergebnissen der Potenzialanalyse abgeleitet. Rund
94 % des Umsatzes (ca. 12,4 Mio. EUR) resultieren
aus Umsatzumverteilungen gegeniiber dem wett-
bewerbsrelevanten Einzelhandel innerhalb des
Untersuchungsgebiets, und etwa 6 % bzw. 0,8 Mio.
EUR werden an sonstigen Einzelhandelsstandorten
auBerhalb des Untersuchungsgebiets umverteilt.

6.2.1 Effekte im Einzugsgebiet

Im Stadtteil Morsenbroich ist neben den Vorhaben-
betrieben nur ein weiterer Lebensmittel-SB-Betrieb
ansassig. Am Standort Zur alten Kaserne Gbernimmt
dieser wichtige wohnungsnahe Versorgungsfunkti-
onen fiir die Einwohnerschaft im Standortumfeld.
Seine Er6ffnung im Jahr 2018 ist unter BerUicksichti-
gung des Nahversorgungskonzepts (Teil des Rah-
menplans Einzelhandel) planméaRig von der Landes-
hauptstadt Diisseldorf unterstltzt worden.



Tabelle 10: Umsatzumverteilungseffekte Szenario , Orientierung an Tragfahigkeit”

. Anteil am
Umsatz in Umls;a:zuFT;/:;tel- Vorhabenum-
Standorte der Wettbewerbsbetriebe Mio. EUR Noifood | satz Food/
Food/ Nonfood |
Nonfood | in % |nEnL:I|;o. in %
Innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 94,5 8,1 7,7 58,0
im groRen Stadtteilzentrum WestfalenstraRe (Rath) 23,1 8,8 2,0 15,3
im kleinen Stadtteilzentrum Kalkumer StraRe/Unterrather StraRe (Unterrath) 2,5 6,8 0,2 1,3
im Nahversorgungszentrum Unterrather Strale (Unterrath) 2,0 5,1 0,1 0,8
im groRen Stadtteilzentrum MunsterstraBe/Rather StraRe (Derendorf) 13,6 11,9 1,6 12,3
im kleinen Stadtteilzentrum Professor-Neyses-Platz (Derendorf) 23,5 6,8 1,6 12,1
im Nahversorgungszentrum Kalkumer StraRe/UlmenstraRe (Derendorf/
Unterrath) 8,5 7,1 0,6 4,5
im groRen Stadtteilzentrum Rethelstralle (Dusseltal) 16,8 7,3 1,2 9,2
im kleinen Stadtteilzentrum Grafenberger Allee (Grafenberg) 4,6 7,4 0,3 2,6
An siedlungsintegrierten/wohnungsnahen Standorten 37,1 9,3 3,4 26,0
An dezentralen Standorten 18,0 7,2 1,3 9,9
Summe Lebensmittel-SB-Betriebe innerhalb des
Untersuchungsraums 149,7 8,3 12,4 93,9
An sonstigen Standorten 0,8 6,1
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
Tabelle 11: Umsatzumverteilungseffekte Szenario ,realistische Entwicklung”
. Anteil am
Umsatz in Umlsua:zuFr:;l:;tel- Vorhabenum-
Standorte der Wettbewerbsbetriebe Mio. EUR Noifood | satz Food/
Food/ Nonfood |
Nonfood | in % mEl\le;O. in%
Innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 94,5 8,7 8,2 54,3
im groRen Stadtteilzentrum WestfalenstraRe (Rath) 23,1 9,6 2,2 14,5
im kleinen Stadtteilzentrum Kalkumer StraBe/Unterrather StraBe (Unterrath) 2,5 8,7 0,2 1,4
im Nahversorgungszentrum Unterrather StraBe (Unterrath) 2,0 9,4 0,2 1,2
im groRen Stadtteilzentrum MunsterstraBe/Rather StraRe (Derendorf) 13,6 12,7 1,7 11,4
im kleinen Stadtteilzentrum Professor-Neyses-Platz (Derendorf) 23,5 7,0 1,6 10,8
im Nahversorgungszentrum Kalkumer StraRe/UlmenstraBe (Derendorf/
Unterrath) 8,5 6,0 0,5 34
im groRen Stadtteilzentrum RethelstraBe (Dusseltal) 16,8 8,1 1,4 8,9
im kleinen Stadtteilzentrum Grafenberger Allee (Grafenberg) 4,6 8,5 0,4 2,5
An siedlungsintegrierten/wohnungsnahen Standorten 37,1 11,1 41 27,0
An dezentralen Standorten 18,0 10,9 2,0 13,0
Summe Lebensmittel-SB-Betriebe innerhalb des
Untersuchungsraums 149,7 9,5 14,3 94,1
An sonstigen Standorten 0,9 5,95,3

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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Als moderner Rewe-Supermarkt steht der Betrieb
grundsatzlich in einer intensiven Wettbewerbsbe-
ziehung zur moglichen Ansiedlung eines groRfla-
chigen Lebensmittelvollsortimenters. Das Ansied-
lungsvorhaben wiirde die Dimensionierung des
Supermarkts deutlich Uberschreiten und folglich
eine andere Ausstrahlung ausiiben.

Der Rewe-Supermarkt in der Strafle Zur alten Ka-
serne ist freistehend und weist eine Vielzahl von
betriebszugehorigen Pkw-Stellplatzen auf. Daraus
resultiert eine hohe Leistungsfahigkeit des Stand-
orts. Dennoch wiirde es zu einer Wettbewerbsaus-
einandersetzung kommen, die fiir den Supermarkt
existenzgefdhrdende AusmaRe erreichen koénnte.
So werden maximale Umsatzumverteilungen in
Hohe von 0,9 Mio. EUR (ca. 14,2 %) erwartet.

Vermutet wird, dass daraus kein Marktaustritt zu
folgern ist. Vielmehr stellt der Supermarkt in Mor-
senbroich einen der modernsten Rewe-Standorte
im Untersuchungsgebiet dar, sodass mittelfristig
Marktbereinigungsprozesse im Umfeld erwartet
werden, die letztendlich die tragfihige Bewirt-
schaftung des Standorts unterstitzen.

AuszuschlieRen ist eine Betriebsaufgabe und dar-
aus resultierende Auswirkungen fiir die woh-
nungsnahe Versorgung im Umfeld jedoch nicht.

6.2.2 Effekte im Untersuchungsraum

Die voraussichtlichen wettbewerblichen Effekte
sowie die Wirdigung der daraus ggf. resultieren-
den stadtebaulich relevanten Auswirkungen folgen
je Stadtteil. Die Reihenfolge orientiert sich an der
Intensitat der zu erwartenden Effekte.

In Diisseldorf-Rath werden insgesamt Umsatzum-
verteilungen in Hoéhe von rund 3,6 Mio. EUR (ca.
9,7 %) wirksam, die sich auf die sechs anséassigen
Lebensmittel-SB-Betriebe und einen regionalen
Supermarkt (mit der Dimension eines Lebensmit-
tel-SB-Betriebs) verteilen.

Von besonderer stdadtebaulicher Relevanz sind
dabei die Wettbewerbseffekte gegenliber den
innerhalb des groRen Stadtteilzentrums Westfa-
lenstraBe ansdssigen Betrieben Rewe, Aldi und
Netto. Die Hohe der Wirkungen von insgesamt
rund 2,0 (ca. 8,8 %) innerhalb des zentralen Ver-
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sorgungsbereichs resultiert einerseits aus der Ndhe
zum Vorhabenstandort, ist insbesondere jedoch
darauf zurlckzufiihren, dass dort die gleiche Be-
triebskombination aus Vollsortimenter und Disco-
unter besteht. Intensiviert wird der Wettbewerbs-
druck dadurch, dass die gepriifte Dimensionierung
des Vollsortimenters deutlich iber der des bran-
chengleichen Anbieters im zentralen Versorgungs-
bereich Westfalenstralie liegt.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass die Wettbewerbs-
effekte den Marktaustritt eines einzelnen Betriebs
bedingen. Standort und Marktauftritt des Netto-
Lebensmitteldiscounters signalisieren eine starke
Anfalligkeit flir Wettbewerbsveranderungen. Aus
einer Betriebsaufgabe resultieren jedoch nicht
zwangslaufig stadtebauliche Auswirkungen: Einer-
seits ist eine Marktbereinigung der Standorte von
Netto ohnehin zu erwarten, andererseits besteht
trotzdem ein vielseitiges Nahversorgungsangebot
fir das Einzugsgebiet des zentralen Versorgungs-
bereichs. Eine Starkung flir den Standort ist auch
durch die Ansiedlung eines weiteren Rewe-Super-
markts zu erwarten.

Zwar wird fiir den zentralen Versorgungsbereich
grundsatzlich im Rahmenplan Einzelhandel ein
stadtebaulicher Handlungsdruck erkannt, der je-
doch nicht mit einer Vorschadigung im stadtebauli-
chen Sinne gleichzusetzen ist. Grundsatzlich stellen
sich die Einzelhandelsbetriebe leistungsfahig dar.

Intensive Wettbewerbswirkungen werden auch fur
eine Filiale von Penny und den russischen Anbieter
Continent erwartet. Beide belegen stddtebaulich
integrierte Standorte und ergdnzen die wohnungs-
nahe Versorgung. Insbesondere fiir Continent ist in
rdaumlicher Hinsicht ein Konflikt mit der durch den
zentralen Versorgungsbereich WestfalenstralRe
Ubernommenen Nahversorgung erkennbar. Die
Umsatzumverteilungsquoten liegen jeweils bei
rund 10 %. Beide Anbieter weisen jedoch gewis-
sermallen eine Sondersituation auf: Penny ist nur
mit zwei Filialen im Untersuchungsgebiet vertre-
ten, sodass trotz der Wettbewerbsintensivierung
kein Marktaustritt des Betreibers zu befiirchten
steht. Gleiches gilt fiir Continent. Hier ist davon
auszugehen, dass durch den Betreiber ohnehin
eine gewisse ,Testphase” fir dieses individuelle
Konzept am Standort eingeplant ist. Dabei werden



sicherlich weitere Marktverdnderungen (z.B. im
angrenzenden zentralen Versorgungsbereich West-
falenstralle) abzuwarten sein.

Fir die beiden Lebensmitteldiscounter Lidl und
Netto am Standort Rather Kreuzweg bzw. Marler
StraRe, der als dezentral einzustufen ist, werden
ebenfalls intensive Wettbewerbswirkungen erwar-
tet. Dies gilt in besonderem Male fiir Netto auf-
grund des anbietergleichen Vorhabens am Stand-
ort MunsterstraRe/Vogelsanger Weg. So ist anzu-
nehmen, dass Umsatzumverteilungen bei Lidl bis
zu 10 % in den Angebotsbereichen Food/Nonfood |
nicht zu einer Existenzgefahrdung fiihren werden,
wahrend fir Netto bis zu fast 20 % Umsatzeinbu-
Ben erwartet werden. Diese stehen in einem engen
Zusammenhang mit den ebenfalls hohen prognos-
tizierten Umsatzumverteilungen fir die Netto-Fili-
ale am Rande des zentralen Versorgungsbereichs:
Letztlich wird erwartet, dass mittelfristig nicht
beide Betriebe (belegen im Ubrigen Standorte an
derselben StraBe) weitergefiihrt werden und so
auch die UmsatzeinbuBen des anderen Standorts
aufgefangen werden. Zu betonen ist wiederum,
dass selbst die SchlieBung beider Betriebe auf-
grund der Lage und der Ubrigen quantitativ und
qualitativ _hochwertigen Nahversorgungssituation
nicht zu stadtebaulichen Auswirkungen fiihren
wirde.

In Derendorf werden Umsatzumverteilungen in
drei zentralen Versorgungsbereichen sowie an zwei
Standorten der wohnungsnahen Versorgung wirk-
sam, die insgesamt maximal 4,1 Mio. EUR (8,4 %)
erreichen.

Prozentual wird die hochste Wettbewerbsintensi-
tat dabei fir das groBe Stadtteilzentrum Miinster-
straBe/Rather StraBe erwartet. Genauso wie in
der WestfalenstraBe besteht hier die gleiche Be-
triebskombination des Lebensmitteleinzelhandels
wie am Vorhabenstandort projektiert. So werden
Umsatzumverteilungen von rund 1,6 Mio. EUR
prognostiziert, die sich auf rund 11,9 % des derzei-
tigen Umsatzes belaufen.

Auch hier wird fir den zentralen Versorgungsbe-
reich somit angenommen, dass die oftmals zitierte
HKritische Schwelle” von 10 % Umsatzumverteilung
liberschritten wird. Bei der Frage, ob aus den

wettbewerblichen Effekten auch stadtebaulich
relevante Auswirkungen resultieren, sind folgende
Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen:

. Der zentrale Versorgungsbereich weist im
Vergleich zu den beiden nachsten groRen
Stadtteilzentren (WestfalenstrafRe und
RethelstralRe) funktionale Defizite auf. Der
Handelsbesatz ist weniger dicht und die Kun-
denfrequenz ist geringer. Leerstdnde unter-
brechen die Nutzungsstruktur.

. Die Orientierung des Einzelhandels erfolgt
entlang der MiinsterstralRe. Auch hier kann im
Vergleich mit den beiden genannten grol3en
Stadtteilzentren festgestellt werden, dass die
MunsterstraBe gegeniliber Westfalen- und
Rethelstralle eine wichtigere Verkehrsfunkti-
on Ubernimmt. Dies zeigt sich auch in einem
breiteren und fur Fuganger schwieriger zu
tberwindenden StraRenquerschnitt, der Sy-
nergien zwischen den Nutzungen beider Stra-
Benseiten entgegensteht.

] Im direkten Umfeld des zentralen Versor-
gungsbereichs herrscht eine dichte Wettbe-
werbssituation der Lebensmittel-SB-Betriebe
vor. Insbesondere die raumliche Nahe von
drei Netto-Standorten verdeutlicht die Wett-
bewerbsintensitat.

Vor diesem Hintergrund wird gefolgert, dass der
Marktaustritt einer der ansdssigen Betriebe in
Folge der Vorhabenrealisierung nicht auszuschlie-
Ren ist. Sollte dabei einer der beiden ansassigen
Lebensmitteldiscounter betroffen sein, so waren
die stadtebaulichen Wirkungen nicht in dem MaRe
zu erkennen wie bei der Schliefung des einzigen
Supermarkts. Es ist jedoch zu betonen, dass ein
moglicher Marktaustritt nicht ausschlieRlich auf die
Wettbewerbsintensivierung am Standort Minster-
straBe/Vogelsanger Weg zurickzufihren wire,
sondern auch ausgelost werden kénnte durch eine
Bereinigung des Filialnetzes von Netto.

Marktbereinigungsprozesse innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs MinsterstraRe/Rather
StraRe werden somit angenommen, in deren Folge
— fiir den unwahrscheinlichen Fall, dass der einzige
Supermarkt schlieBen sollte — stadtebauliche Aus-
wirkungen nicht auszuschlieBen sind.
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In Derendorf sind zwei weitere zentrale Versor-
gungsbereiche ausgewiesen. Die Umsatzumvertei-
lungen im Kleinen Stadtteilzentrum Professor-
Neyses-Platz werden mit rund 1,6 Mio. EUR prog-
nostiziert. Dies beschreibt rund 6,8 % des derzeiti-
gen vorhabenrelevanten Umsatzes des ansassigen
Betreibers Kaufland-SB-Warenhaus. Daraus resul-
tierende stadtebauliche Effekte sind auszuschlie-
Ben. Mit dem Markteintritt des Vollsortimenters
wirde neben Kaufland das grofite Lebensmittelan-
gebot im Untersuchungsgebiet vorgehalten. Kauf-
land hat als SB-Warenhaus grundsatzlich die Mog-
lichkeit, bei den Verkaufsflachenanteilen von Food-
und Nonfood-Sortimenten zu variieren und somit
Umsatzriickgange auszugleichen.

Im Nahversorgungszentrum Kalkumer StraBe/
UlmenstraBe sind die zu erwartenden Effekte
(rund 0,6 Mio. EUR/ca. 7,1 %) rein wettbewerbli-
cher Art. Ein Umschlagen in stadtebaulich relevan-
te Wirkungen ist auszuschlieBen.

Des Weiteren ist in Derendorf auf zwei Lebensmit-
tel-SB-Betriebe zu verweisen, die sich an woh-
nungsnahen Standorten im direkten Standortum-
feld des groRen Stadtteilzentrums MiinsterstraBe/
Rather StraBe befinden. Die berechneten Um-
satzumverteilungen fiir die Anbieter Edeka-Express
und Netto-City betragen rund 9 %. Es ist nicht an-
zunehmen, dass aus dieser Wettbewerbsverschéar-
fung betriebliche Reaktionen resultieren. Sollte
einer der Anbieter wider Erwarten seinen Betrieb
einstellen, ware dies aus stddtebaulicher Sicht
keine relevante Beeintrdchtigung: Beide Betriebe
eignen sich aufgrund ihrer kleinen Betriebsstruktur
nur als erganzende wohnungsnahe Versorger. Die
Hauptversorgungsfunktion geht bereits heute von
den Betrieben des groflen Stadtteilzentrums aus.
Dieses wiirde sogar von einer (unwahrscheinli-
chen) SchlieRBung profitieren.

Im Stadtteil Unterrath sind vier Wettbewerbs-
standorte zu unterscheiden: Das Kleine Stadtteil-
zentrum Kalkumer StraBe/Unterrather StraRe, das
Nahversorgungszentrum Unterrather Strafle sowie
jeweils ein Lebensmittel-SB-Betrieb an einem woh-
nungsnahen und einem tendenziell dezentralen
Standort. Das Nahversorgungszentrum Kalkumer
StraBe/UlmenstralRe, das teilweise innerhalb des
Stadtteils Unterrath liegt, wurde bereits bei der
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Betrachtung des Stadtteils Derendorf beriicksich-
tigt. Insgesamt wird fir die vier Lebensmittel-SB-
Betriebe eine Umsatzumverteilung von rund
0,8 Mio. EUR (ca. 4,7 %) angenommen.

Die Wettbewerbsauseinandersetzung fir das Klei-
ne Stadtteilzentrum Kalkumer StraBe/Unterrather
StraRe (rund 0,2 Mio. EUR/ca. 6,8 %) bezieht sich
insbesondere auf den Magnetbetrieb Penny. Eine
daraus resultierende Beeintrachtigung der Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs
und somit stadtebaulich relevante Wirkungen sind
auszuschliellen.

Die Umsatzumverteilungen im zentralen Versor-
gungsbereich Unterrather StraBe werden mit etwa
5 % prognostiziert und betreffen einen ansassigen
Netto-Lebensmitteldiscounter. Erzeugt werden so
rein wettbewerbliche Effekte. Zu berlcksichtigen
ist dabei auch, dass der Lebensmitteldiscounter
durch einen benachbarten Getrankemarkt erganzt
wird, dessen Verkaufsfliche und Umsatz jedoch
nicht in die vorliegende Analyse eingeflossen sind.
Der Getrankemarkt tragt einerseits bereits heute
zur Umsatzgenerierung bei, andererseits werden
durch die Verkaufsfliche des Getrankemarkts zu-
kiinftig ggf. auch Flachenerweiterungen des Le-
bensmitteldiscounters ermoglicht.

Auch am Standort Am Koénigshof ist eine Filiale von
Netto ansdssig; der Standort ist als wohnungsnah
einzustufen. Die Hohe der prognostizierten Um-
satzumverteilung von bis zu 9 % l&asst in Anbetracht
der Standortrahmenbedingungen nicht ausschlie-
Ren, dass ein Marktaustritt erfolgt, auch wenn dies
nicht wahrscheinlich ist. Unter Bericksichtigung
der Wettbewerbssituation und des Filialnetzes von
Netto ware diese Marktentwicklung jedoch einer-
seits auch ohne die Erweiterungsvorhaben in Mér-
senbroich zu erwarten, und zudem erfolgt keine
wesentliche Beeintrachtigung der wohnungsnahen
Versorgung. Vielmehr wiirde die Wettbewerbsin-
tensitdt fur den leistungsfahigeren Standort von
Netto innerhalb des Nahversorgungszentrums
Unterrather Stralle minimiert und die Versorgungs-
funktion des zentralen Versorgungsbereichs somit
stabilisiert. Aufgrund der rdaumlichen Ndhe zum
Standort Am Konigshof kdnnte auch die woh-
nungsnahe Versorgungsfunktion teilweise kom-
pensiert werden.



Rein wettbewerblicher Art sind die anzunehmen-
den Umsatzumverteilungen von maximal ca. 3,4 %
fir den am Standort An der Piwipp ansassigen Aldi-
Lebensmitteldiscounter. Ein Umschlagen in stadte-
bauliche Wirkungen ist auszuschlief3en.

Im Stadtteil Diisseltal befindet sich das groRe
Stadtteilzentrum RethelstraBe, in dem zwei Rewe-
Supermérkte und ein Aldi-Lebensmitteldiscounter
ansassig sind. So ist vorwegzunehmen, dass auch
hier eine hohe Wettbewerbsintensitat aufgrund
der Betriebstypenkombination erwartet wird.

Der zentrale Versorgungsbereich stellt sich grund-
satzlich leistungsfahig dar und weist eine hohe
Kundenfrequenz auf. Relevante Defizite sind der-
zeit nicht erkennbar.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Rethelstra-
Re betragen die Umsatzumverteilungen insgesamt
rund 1,4 Mio. EUR bzw. etwa 8,1 %. Auszuschlie-
Ben ist, dass hieraus Beeintrachtigungen resultie-
ren, die einen Marktaustritt einer der Lebensmit-
tel-SB-Betriebe forcieren wiirde. Fraglich ist jedoch
ohnehin, ob die Fa. Rewe langfristig mit zwei nahe-
zu gegeniberliegenden Filialen operieren wird,
deren Angebotssituation sich nur unwesentlich
unterscheidet.

Ob das rdaumliche Nebeneinander zweier Markte
von Rewe in Zukunft aufrechterhalten wird, bleibt
abzuwarten, ist jedoch nicht im Kontext mit der
Planung in Mérsenbroich zu beantworten. Gleich-
wohl ware fir dieses Szenario zu prognostizieren,
dass die freiwerdende Flachen aufgrund der guten
Rahmenbedingungen (grofflachiges Ladenlokal,
funktionierende Einkaufslage) zu Ansiedlungsbe-
strebungen sonstiger Anbieter des Lebensmittel-
Einzelhandels fihren wiirde.

Des Weiteren werden Wettbewerbseffekte fiir vier
Lebensmittel-SB-Betriebe (Lidl/BuscherstraRe,
Netto/BrehmstraRRe, LindemannstraBe, Grafenber-
ger Allee) an wohnungsnahen Versorgungsstandor-
ten wirksam: Die berechneten Umsatzumvertei-
lungen von rund 8,7 % fir Lidl bzw. zwischen 5,6 %
und 13,5 % flr Netto zeigen auf, dass im Falle von
Lidl keine betrieblichen Anpassungen in Folge der
Wettbewerbsintensivierung zu erwarten waren,
wahrend die SchlieBung einer der Netto-Filialen
moglich ware. Dies hatte einerseits zur Folge, dass

die Rentabilitdit der weiteren Netto-Standorte
stabilisiert werden koénnte, standortbezogen je-
doch die fuBlaufige Versorgungsmoglichkeit mit
Lebensmitteln beeintrachtigt wird.

SchlieBlich ist auf die beiden Anbieter Rewe, Netto
und Lidl im Stadtteil Grafenberg hinzuweisen, fir
die insgesamt eine Umsatzumverteilung von ca.
0,6 Mio. EUR bzw. ca. 6,3 % prognostiziert wird.

Rewe und Netto sind im kleinen Stadtteilzentrum
Grafenberger Allee ansassig. Hier werden maxima-
le Umsatzumverteilungen von 0,3 Mio. EUR bzw.
ca. 7,4 % erwartet. Ein Umschlagen der handels-
wirtschaftlichen Effekte in stadtebauliche Wirkun-
gen ist nicht anzunehmen.

Ebenfalls keine Beeintrachtigungen stadtebaulicher
Art werden durch die Umsatzumverteilung in Hohe
von rund 0,3 Mio. EUR bzw. ca. 5,5 % gegeniiber
dem Standort von Lidl erwartet.

6.3  Handelswirtschaftliche Effekte und
stadtebauliche Wiirdigung im Szenario
prealistische Entwicklung”

Unter Berlicksichtigung eines ,Worst-case-Ansat-
zes” wird fur die Vorhabenplanung im Szenario
,realistische Entwicklung” ein Umsatz von rund
15,2 Mio. EUR in den Sortimentsbereichen Food
und Nonfood-I (Nahrungs- und Genussmittel, Dro-
geriewaren, Zoobedarf) in die Berechnungen der
Umsatzumverteilungen eingestellt. Damit wird die

Umsatzsumme bericksichtigt, die sich ergibt aus

. der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters mit rund 2.500 m? Verkaufsfliche,

Ll der Erweiterung des ansassigen Lebensmit-
teldiscounters Aldi von rund 745 m? Verkaufs
auf ca. 1.200 m? Verkaufsflache und

. der Erweiterung des ansassigen Lebensmit-
teldiscounters Netto von rund 720 m? Ver-
kaufs auf ca. 1.000 m? Verkaufsflache. Durch
Ansatz dieser Verkaufsflaichen und Umsatze
wird insgesamt eine grofRere nahversorgungs-
relevante Marktbedeutung der Einzelhan-
delsbetriebe im Nahversorgungszentrum
Minsterstrale/Vogelsanger Weg erwartet.
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Rund 94 % des Umsatzes (ca. 14,3 Mio. EUR) resul-
tieren aus Umsatzumverteilungen gegenliber dem
wettbewerbsrelevanten Einzelhandel innerhalb des
Untersuchungsgebiets, und etwa 6 % bzw. 0,9 Mio.
EUR werden an sonstigen Einzelhandelsstandorten
aullerhalb des Untersuchungsgebiets umverteilt.

Die stadtebauliche Wiirdigung der zu erwartenden
Umsatzumverteilungen zeigt auf, dass an mehre-
ren Standorten stddtebauliche Wirkungen zwar
nicht auszuschlieBen sind, jedoch nicht erwartet
werden. Um eine bessere Vergleichbarkeit der
beiden Szenarien herzustellen, wird fiir die stadte-
bauliche Wirdigung des Szenarios ,realistische
Entwicklung” auf die relevanten Unterschiede zum
zuvor detailliert dargestellten Szenario ,Orientie-
rung an Tragfahigkeit” abgestellt. Dazu dient auch
die vergleichende Matrix der Tabelle 12.

So ist zusammenfassend festzustellen, dass im
Szenario ,realistische Entwicklung” an nahezu allen
betrachteten Standorten etwas hohere handels-
wirtschaftliche Effekte erwartet werden als im
Szenario , Orientierung an Tragfahigkeit”. Fiir beide
Varianten gilt jedoch, dass nur an zwei Standorten
stadtebauliche und/oder versorgungstrukturelle
Wirkungen nicht vollends ausgeschlossen werden
kénnen. Erwartet werden diese jedoch nicht. Es
handelt sich dabei um den zentralen Versorgungs-
bereich GroRes Stadtteilzentrum Minsterstrae/
Rather StraRe sowie einen wohnungsnahen Ergan-
zungsstandort in Morsenbroich:
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Im GroRen Stadtteilzentrum MiUnsterstraRe/
Rather StraRe ist in beiden Szenarien die
SchlieBung einer der Lebensmittel-SB-
Betriebe nicht ganzlich auszuschliefen. Fiir
den unwahrscheinlichen Fall, dass es sich da-
bei um den Rewe-Supermarkt handeln wiirde,
wirde die Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs beeintrachtigt. Am
ehesten wird jedoch eine Reaktion durch den
Lebensmitteldiscounter Netto erwartet, was
aufgrund der weiterhin bestehenden Versor-
gung im Bereich der Lebensmitteldiscounter
nicht zu einer wesentlichen stadtebaulichen
Beeintrachtigung fuhren wiirde.

Der Rewe-Supermarkt am Standort ,Zur alten
Kaserne” libernimmt wichtige Nahversor-
gungsfunktionen im Stadtteil Morsenbroich,
die durch die Vorhabenplanung beeintréch-
tigt werden kénnten. Angenommen wird je-
doch, dass der Betrieb aufgrund seiner leis-
tungsforderlichen Rahmenbedingungen trotz
der prognostizierten Wettbewerbsbedingun-
gen weitergefiihrt werden wird.



g

Tabelle 12: Vergleich handelswirtschaftlicher Effekte und stadtebaulicher Wirkungen durch die beiden gepriften Ansiedlungsszenarien

Wettbewerbliche Anpassung (Marktaustritt)

Stddtebauliche/ versorgungsstrukturelle

Stadteil Lage Szenario Quote UUV Beeintrachtigung
moglich erwartet moglich erwartet
tragfahi X X
Mérsenbroich wohnungsnah & g 14,2
realistisch 12,3 X X
tragfahi
gr. STZ Westfalenstr. £ £ e
realistisch 96 X
Rath .
tragfahig 97 X
wohnungsnah !
realistisch 12,7 X
tragfahi X X
gr. STZ Miinsterstr./ Rather Str. £ £ T
realistisch 12,7 X X
tragfahi
kl. STZ Prof.-Neyses-Platz 8 8 68
realistisch 70
Derendorf o .
tragfahi
NVZ Kalkumer Str./ Ulmenstr. 2 B Z:
realistisch 6,0
tragfahig 93
wohnungsnah !
realistisch 11,1 X
kl. STZ Kalkumer Str. / Unterrather tragfahig 6,8
Str. realistisch 8,7
tragfahi
Unterrath NVZ Unterrather STr. g £ >1
realistisch 9,4
tragfahig 8,6 X
wohnungsnah ’
realistisch 12,4 X
tragfahi
gr. STZ RethelstraRe £ 2 2
realistisch 81
Disseltal .
tragfahig 80
wohnungsnah !
realistisch 10,5 X
tragfahi
kl. STZ Grafenberger Allee £ £ 74
realistisch 85
Grafenberg .
tragfahig 5.5
wohnungsnah !
realistisch 8,3

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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6.4  Schlussfolgerungen

Durch das Entwicklungsszenario ,realistische Ent-
wicklung” gehen insgesamt rund 3,0 Mio. EUR
mehr in die Berechnungen der Umsatzumvertei-
lungen ein als im Szenario , Orientierung an Trag-
fahigkeit”. Dies fiihrt an fast allen Standorten zu
einer starkeren Wettbewerbsbetroffenheit. Eine
Ausnahme bilden die Standorte, die ausschlieRlich
von einem Lebensmittelvollsortimenter belegt
werden, wie es beispielsweise am Standort Zur
alten Kaserne/Mérsenbroich der Fall ist. So ist das
Szenario ,realistische Entwicklung” zwar insgesamt
umfangreicher, bericksichtigt aber fiir die Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters eine ge-
ringere Verkaufsflache als das Szenario ,Orientie-
rung an Tragfahigkeit”.

Trotz der leicht voneinander abweichenden stand-
ortbezogenen Umsatzumverteilungen kommt die
stadtebauliche Wiirdigung nahezu zu den gleichen
Ergebnissen: An zwei Standorten, wie im vorheri-
gen Abschnitt zusammengefasst, konnen stadte-
bauliche und/oder versorgungsstrukturelle Auswir-
kungen nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Angenommen wird jedoch, dass die Effekte an
allen Standorten rein wettbewerblicher Art sind.
Dabei sind einzelne StandortschlieBungen und
Marktbereinigungsprozesse  maoglich, schlagen
jedoch nicht in stadtebauliche Wirkungen um.

So werden abschliefend beide Szenarien als stad-
tebaulich vertraglich bewertet. Sie gehen jedoch
mit einer intensiven Verscharfung der Wettbe-
werbssituation einher und koénnen an einigen
Standorten zu Anpassungen der Angebotsstruktur
flhren.
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7 Kompatibilitat mit Gibergeordneten
Vorgaben

7.1 Kompatibilitdt mit dem Rahmenplan
Einzelhandel

Im Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt
Dusseldorf werden die Standorte der fir eine Er-
weiterung zur Diskussion stehenden Lebensmittel-
discounter Aldi und Netto dem Nahversorgungs-
zentrum Minsterstrale/Vogelsanger Weg zuge-
ordnet. Bereits im Hinblick auf die Bewertung des
Nahversorgungszentrums im Rahmenplan zeigt
sich, dass die Erweiterungen grundsatzlich mit den
Entwicklungszielen kompatibel sind. So werden der
Erhalt der Magnetbetriebe, die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im Einzugsbereich und
die gestalterische Aufwertung des Zentrums ge-
plant.

Dagegen befindet sich der Standort, der sich fur die
Ansiedlung eines groRflachigen und modernen
Supermarkts eignet, nicht innerhalb des Nahver-
sorgungszentrums, sondern direkt angrenzend.

Die folgende Bewertung greift die Bereitschaft der
Landeshauptstadt Diisseldorf auf, die Abgrenzung
des Nahversorgungszentrums dann zu modifizie-
ren, wenn der Nachweis einer vertraglichen und
die Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereichs unterstitzenden Einzelhandelser-
ganzung erbracht wurde. Vor dem Hintergrund der
vorliegenden Ergebnisse der Potenzial- und Wir-
kungsanalyse wird der Landeshauptstadt Dissel-
dorf empfohlen, die Abgrenzung so zu dndern, dass
sowohl die derzeitigen Standorte von Aldi und
Netto als auch der potenzielle Ansiedlungsstandort
integriert werden kénnen.

Den Nahversorgungszentren wird im Rahmenplan
ein Einzugsgebiet zugeordnet, das einen kleinen
Stadtteil bzw. einen Teilbereich dessen umfasst.
Mit rund 18.000 Einwohnern geht Morsenbroich
aber tatsdachlich Uber die GroRe eines kleinen
Stadtteils hinaus; im Rahmenplan Einzelhandel
werden rund 10.000 Einwohner als ReferenzgroRRe
angenommen. Das Nahversorgungszentrum Mins-
terstraRe/Vogelsanger Weg ist dennoch der einzige
zentrale Versorgungsbereich des Stadtteils. Seine
Nahversorgungsfunktion wird durch einen weite-
ren Lebensmittel-SB-Betrieb innerhalb des Stadt-

teils erganzt. Ebenfalls zur Versorgung der Mor-
senbroicher Bevolkerung tragt das in der Nahe
befindliche groRe Stadtteilzentrum Westfalenstra-
Re im Stadtteil Rath bei.

Grundsatzlich geht der Einzugsbereich der potenzi-
ellen Einzelhandelsnutzungen und des Nahversor-
gungszentrums MiunsterstraRe/Vogelsanger Weg
nicht Gber den Stadtteil hinaus, sodass eine Uber-
einstimmung mit der entsprechenden Regelung
des Rahmenplans vorliegt. Bezogen auf die Einzel-
handelsbedeutung wird spatestens mit der Reali-
sierung der diskutierten Vorhaben jedoch faktisch
die Versorgungsqualitdt eines kleinen Stadtteil-
zentrums erreicht.

Folglich wird der Landeshauptstadt Disseldorf
neben einer modifizierten Abgrenzung ebenso
empfohlen, die hierarchische Einstufung des zen-
tralen Versorgungsbereichs zu prifen und ggf.
aufzuwerten.

Entsprechend den Forderungen im Abschnitt , Ver-
traglichkeitsgutachten” des Rahmenplans konnte
im vorliegenden Gutachten belegt werden, dass
durch beide gepriften Entwicklungsszenarien kei-
ne nicht nur unwesentlichen Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevolkerung und die zentralen
Versorgungsbereiche ausgehen.

Unter der Voraussetzung einer angepassten raum-
lichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs stehen die aufgezeigten Handelsergdnzun-
gen beider Entwicklungsszenarien mit den vorha-
benrelevanten Aussagen des Rahmenplan Einzel-
handels der Landeshauptstadt Disseldorf im Ein-
klang.

7.2  Kompatibilitdt mit den Vorgaben des
Landes

Zur Beurteilung des Vorhabens anhand der landes-
planerischen Vorgaben ist auf die Regelungen zur
Steuerung des grofflachigen Einzelhandels unter
Ziffer 6.5 des LEP NRW abzustellen. Die folgende
Prifung der Kompatibilitdt konzentriert sich auf-
grund der Vorhabenstruktur auf die Ziele 6.5-1,
6.5-2 und 6.5-3.
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Ziel 6.5-1: Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur
in regionalplanerisch ausgewiesenen Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Der Planstandort der Vorhaben ist gemdR RPD
(Regionalplan Dusseldorf) als Allgemeiner Sied-
lungsbereich dargestellt, sodass die Planung dem
Ziel 1 entspricht.

Ziel 6.5-2: Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment diirfen nur darge-
stellt und festgesetzt werden

. in bestehenden zentralen Versorgungsberei-
chen sowie

Ll in neu geplanten zentralen Versorgungsberei-
chen in stddtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rédumlichen Zuordnung sowie
verkehrsmdfigen Anbindung fiir die Versor-
gung der Bevélkerung zentrale Funktionen des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiil-
len sollen.

Ausnahmsweise diirfen Vorhaben gem. § 11 Abs. 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch auflerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich

Ll die Lage innerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen aus stddtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich
ist,

] die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

Ll zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.
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Eine Anpassung der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs vorausgesetzt befinden sich
die zur Diskussion stehenden Standorte innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs MiinsterstraRe/
Vogelsanger Weg, sodass eine Kompatibilitdt der
Planung mit Ziel 2 vorliegt.

Ziel 6.5-3: Durch die Darstellung und Festsetzung
von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorha-
ben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrele-
vanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungs-
bereiche der Standortkommune und benachbarter
Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Auch mit Ziel 3 liegt eine Ubereinstimmung der
Planungen in Morsenbroich vor. Wesentliche Be-
eintrdchtigungen von zentralen Versorgungsberei-
chen oder der wohnungsnahen Versorgung wer-
den in beiden betrachteten Szenarien nicht ange-
nommen.



8 Empfehlungen fiir weitere
Angebotserganzungen

8.1 Grundsatzliche Rahmenbedingungen

Im Rahmen der stddtebaulichen GesamtmaRnah-
me zur Aufwertung des Gebiets ,Beiderseits Vogel-
sanger Weg” stellt sich die Frage, ob neben der
Ansiedlung/Erweiterung  der  Lebensmittel-SB-
Betriebe und der Potenziale zur Ansiedlung eines
kleinflachigen Drogeriemarkts auch weitere Einzel-
handels- und sonstige gewerbliche Nutzungen
etabliert werden kénnen, die ergdanzend zur stad-
tebaulichen Aufwertung eine Attraktivierung des
Gebiets und stabile Versorgung der Bevolkerung
gewadbhrleisten.

Mogliche neue Einzelhandelsnutzungen sind dabei
grundsatzlich der Versorgungsfunktion des Nah-
versorgungszentrums MiinsterstraBe/Vogelsanger
Weg anzupassen. Demnach stehen die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente gemaR Disseldorfer
Sortimentsliste im Fokus der Uberlegungen. Dies
sind neben Nahrungs- und Genussmitteln, Droge-
riewaren und Zoobedarf auch Pharmazeutika/
Reformwaren, (Schnitt-) Blumen sowie Zeitungen
und Zeitschriften.

Auch hinsichtlich moglicher Betriebstypen wird
durch den Rahmenplan Einzelhandel ein Hinweis
gegeben, welche Nutzungen entsprechend der
Zentrenhierarchie der zentralen Versorgungsberei-
che planerisch erwiinscht und maRstablich in ei-
nem Nahversorgungszentrum angesiedelt werden
konnen. AulRer den hier diskutierten Betriebstypen
Lebensmitteldiscounter, Supermarkt und Droge-
rien werden Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
Convenience-Stores und Kioske genannt. Hinsicht-
lich der Nutzungen, die den Einzelhandel arrondie-
ren, werden Dienstleistungen wie Post, Bank und
Friseur als typisch fir ein Nahversorgungszentrum
angefihrt.

Somit werden durch die vorliegende Analyse fast
alle Betriebstypen thematisiert, die einerseits fir
grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben in Frage
kommen und zudem mit der Kategorie des Nahver-
sorgungszentrums vereinbar sind.

Aufgrund der Ergebnisse wurde allerdings die Emp-
fehlung formuliert, eine neue Einstufung des zen-
tralen Versorgungsbereichs in der Disseldorfer
Zentrenhierarchie zu prifen. Fir diesen Fall kdimen
unter Berlicksichtigung des Rahmenplans Einzel-
handel der Landeshauptstadt Disseldorf weitere
Einzelhandelsansiedlungen in Frage:

. In der nachsthdheren Stufe des kleinen Stadt-
teilzentrums werden beispielsweise ergan-
zend ,,Fachhandel und einzelne Fachmarkte”
als mogliche Betriebstypen genannt.

. Hinsichtlich der Einwohnerzahl von mehr als
18.000 ware dariiber hinaus moglicherweise
konzeptkonform die Einstufung des zentralen
Versorgungsbereichs als grofRes Stadteilzent-
rum zu prifen: Fur kleine Stadtteilzentren
werden als idealtypische Einzugsbereiche
kleine Stadteile bzw. rund 10.000 Einwohner
angesetzt, flir grofRe Stadtteilzentren werden
im Rahmenplan Einzelhandel Einzugsbereiche
angesetzt, die einen Stadtbezirk oder groRen
Stadtteil umfassen bzw. rund 20.000 bis
60.000 Einwohner aufweisen. Erganzend zu
den Betriebstypen in Nahversorgungszentren
und kleinen Stadtteilzentren werden Ver-
brauchermarkte, Textilfachmarkte und sons-
tige Fachmarkte als Einzelhandelsnutzungen
genannt, deren Flachenkonzepte in der Regel
Uber kleinteilige Nutzungen hinausgehen.

Kleinere Betriebseinheiten, wie zum Beispiel Blu-
mengeschafte, Buchladen, Apotheken, Optiker,
Parfumerien etc. werden in den folgenden Ausfih-
rungen nicht betrachtet, weil sie planungsrechtlich
in der Regel nicht den Steuerungsbedarf hervorru-
fen wie (groRflachige) Fachmarktkonzepte und
grundsatzlich in zentralen Versorgungsbereichen
als erwiinscht und stadtebaulich vertraglich einzu-
stufen sind. Ebenso wie Dienstleistungen und
Komplementarnutzungen wurden diese kleinteili-
gen Nutzungen in der im Jahr 2018 vorgelegten
Analyse von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH thematisiert.
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8.2  Auswahl moglicher Betriebstypen und
GréBenordnungen

Im Hinblick auf die genannten Rahmenbedingun-

gen kénnen je nach hierarchischer Einstufung des

zentralen Versorgungsbereichs MiinsterstralRe/

Vogelsanger Weg in erster Linie folgende Betriebs-

typen flir eine Ansiedlung in Frage kommen:

Ll Getrankemarkt

] Zoofachmarkt

. Bekleidungsfachmarkt
. Schuhfachmarkt

. Nonfood-Discounter

Die Auswahl dieser Betriebstypen bzw. die Aus-
klammerung weiterer Fachmarktkonzepte erfolgt
unter der Annahme, dass die betrieblichen Ein-
zugsbereiche anderer Fachmarkte offensichtlich
deutlich tGber den Stadtteil hinausgehen. Im Hin-
blick auf die zentralen Versorgungsbereiche im
Standortumfeld und deren Entwicklungsmoglich-
keiten ist auf eine solche Ausstrahlung jedoch nicht
abzuzielen. Als Beispiele seien hier Elektrofach-
markte, Fahrrad- oder Sportfachmarkte genannt,
deren Verflechtungsbereiche den Stadtteil Mor-
senbroich deutlich ibersteigen wiirde.

8.3  Kaufkraftpotenziale

In Kapitel 4 wurde sowohl das Einzugsgebiet des
zentralen Versorgungsbereichs MiinsterstralRe/
Vogelsanger Weg abgegrenzt als auch das Nachfra-
gevolumen der Bevdlkerung in den relevanten
Sortimentsgruppen berechnet.

Fir die Berechnung des Kaufkraftpotenzials fiir die
ausgewdhlten Betriebstypen wird ausschlieRlich
auf die jeweilig Gblichen Kernsortimente abgestellt.
Dies vor dem Hintergrund, dass die Konzepte durch
verschiedene Betreiber mit unterschiedlichen Fla-
chen- und Sortimentskonzepten reprasentiert
werden und in der vorliegenden Analyse auftrags-
gemaR nur die grundsétzlichen Erganzungspotenzi-
ale durch Einzelhandelsnutzungen im zentralen
Versorgungsbereich ~ MunsterstraRe/Vogelsanger
Weg diskutiert werden sollen.

Bei Ansatz von rund 18.125 Einwohnern in Mor-
senbroich und einem Kaufkraftkoeffizienten von
115,3 zeigen sich folgende betriebstypenbezogene
Kaufkraftpotenziale:
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Tabelle 13: Betriebstypenbezogene Kaufkraftpo-
tenziale im Stadtteil Morsenbroich

Kaufkraft

Betriebstyp Kernsortiment in Mio.

EUR
Getrinkemarkt G.etranke (i. d. R. nur 50

Kistenware)

Zoofachmarkt Zoobedarf 1,0
SN ERRE- Bekleidung/Wasche 8,7
markt
Schuhfachmarkt Schuhe 1,7
Multisortimenter/
Nonfood- Haushaltswaren 1,1

Discounter

Kaufkraftkennziffern von MB Research 2018, Einwohner
der Landeshauptstadt Diisseldorf am 31.12.2018; Be-
rechnungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

8.4 Marktanteile und Verkaufsflichen

Ziel ist es folgend — dhnlich zum Vorgehen bei den
Lebensmittel-SB-Betrieben und Drogeriemarkten,
aus den ermittelten Kaufkraftpotenzialen in Mor-
senbroich betriebsbezogene Verkaufsflaichendi-
mensionierungen abzuleiten, fiir die voraussicht-
lich eine stadtebauliche Vertraglichkeit zu erwar-
ten ist. Das heil3t die Dimensionierung erfolgt unter
der Annahme, dass keine Beeintrachtigungen zent-
raler Versorgungsbereiche durch eine solche An-
siedlung zu erwarten waren. Diese Annahme ist
selbstverstandlich nicht gleichzusetzen mit den
Ergebnissen einer stadtebaulichen Wirkungsanaly-
se, die die stadtebauliche Vertraglichkeit im Falle
eines konkreten Vorhabens untersucht. Ebenso
wird bei der Ableitung der Dimensionierung der
Rahmenplan Einzelhandel dahingehend beriick-
sichtigt, dass das Kerneinzugsgebiet eines Vorha-
bens, auch noch auf Ebene der groRen Stadtteil-
zentren, den Stadtteil nicht Gberschreiten soll.

Methodisch erfolgt die Ermittlung maoglicher Ver-
kaufsflichen (ber die Ansetzung maximaler
Marktanteile im Einzugsbereich bzw. im Stadtteil
Morsenbroich. Diese werden wie folgt angesetzt:



Tabelle 14: Maximale betriebstypenbezogene
Marktanteile im Stadtteil Mérsenbroich

Marktanteil in Mérsenbroich

Betriebstyp

in % in Mio. EUR
Getrankemarkt 30 1,50
Zoofachmarkt 40 0,41
Bekleidungsfach- 10 0,87
markt
Schuhfachmarkt 10 0,17
Multisortimenter/
Nonfood- 20 0,34

Discounter

Kaufkraftkennziffern von MB Research 2018, Einwohner
der Landeshauptstadt Diisseldorf am 31.12.2018; Be-
rechnungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

SchlielRlich sind die in Mérsenbroich zu erreichen-
den Marktanteile durch die Division mit der bran-
chentiblichen betriebsbezogenen Flachenprodukti-
vitat in Verkaufsflachenkontingente umzurechnen.
Die Berechnungen nehmen Bezug auf die Daten
der Veroffentlichung ,Struktur und Marktdaten
des Einzelhandels 2018/2019“, erstellt im Auftrag
des Baden-Wirttembergischen Industrie- und
Einzelhandelskammertags, wurden jedoch durch
die Gutachter im Hinblick auf die Standortrahmen-
bedingungen in Disseldorf-Mdrsenbroich modifi-
ziert.

Tabelle 15: Mogliche Fachmarktdimensionierungen
in Morsenbroich

Betriebstyp @-Flichenleistung VKF in m?
Getrankemarkt 1.800 835
Zoofachmarkt 1.600 260
Bekleidungsfach- 1.800 480
markt

Schuhfachmarkt 2.200 75
Multisortimenter/

Nonfood- 1.800 130

Discounter

Kaufkraftkennziffern von MB Research 2018, Einwohner
der Landeshauptstadt Diisseldorf am 31.12.2018; Be-
rechnungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

8.5 Zusammenfassende Bewertung

Durch die vorstehenden Berechnungsergebnisse
ergeben sich erste Hinweise, welche weiteren
Fachmarktkonzepte innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs MiinsterstraBe/Vogelsanger Weg
rechnerisch angesiedelt werden koénnten, wenn
eine hierarchische Aufwertung im Hinblick auf die
Zentrenhierarchie erfolgen wirde. Hier ist zu wie-
derholen, dass bereits (iber die moglichen nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelserganzungen,
wie sie in beiden betrachteten Szenarien schliel3-
lich als stadtebaulich vertraglich bewertet wurden,
die idealtypische Ausstattung eines Nahversor-
gungszentrums Uberschritten wird.

Bei den in Tabelle 15 ermittelten Verkaufsflachen-
dimensionierungen ist zu beachten, dass diese
berechnet wurden, ohne dass Kaufkraftzufliisse
von Kunden auflerhalb Morsenbroichs beachtet
wurden; sie basieren ausschlieBlich auf den ange-
setzten Marktanteilen innerhalb des Stadtteils.

Insbesondere fur Getrankemarkte (835 m?) zeigt
sich eine Dimensionierung, die durch filialisierte
Unternehmen nachgefragt wird. Als Beispiele sind
hier Trink Gut, dursty, Getranke Hoffmann zu nen-
nen. Auch eine rechnerisch mogliche Verkaufsfla-
che von rund 480 m? fur einen Bekleidungsfach-
markt zeigt grundsatzlich eine GréRenordnung auf,
die durch die Betreiber nachgefragt werden kénnte
(z. B. Kik). Durch Ernsting’s Family werden auch
oftmals noch deutlich kleinere Flachen belegt.

Die berechneten Dimensionierungen fiir einen
Zoofachmarkt (260 m?) und einen Multisortimen-
ter/Nonfood-Discounter (130 m?) liegen dagegen
unter den Ublicherweise nachgefragten Verkaufs-
flaichen durch die Betreiber. Dies gilt insbesondere
flr Zoofachmarkte, zum Beispiel reprasentiert von
Fressnapf oder Zoo & Co. Auch die Multisortimen-
ter/Nonfood-Discounter streben in der Regel deut-
lich groRere Flachenentwicklungen an. Hier sind als
typische Betreiber Kodi, Action und Tedi zu nen-
nen.

Fir die Ansiedlung eines Schuhfachmarkts wird
keine Eignung innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs MiinsterstraBe/Vogelsanger Weg
erkannt.
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8.6  Schlussfolgerungen

Die vorangegangenen Ausfiihrungen zeigen auf,
dass rechnerisch die Moglichkeit besteht, den
zentralen  Versorgungsbereich  MiinsterstraRe/
Vogelsanger Weg durch (wenige) Fachmarktkon-
zepte zu ergdnzen.

Empfohlen wird der Landeshauptstadt Disseldorf,
mogliche Angebotserganzungen im Rahmen einer
Betrachtung der hierarchischen Einstufung sowohl
des zentralen Versorgungsbereichs MiinsterstraRe/
Vogelsanger Weg als auch der zentralen Versor-
gungsbereiche im Standortumfeld zu beurteilen.

Aus Sicht der Gutachter sollten die Ansiedlungspo-
tenziale von Fachmarkten mit nicht nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten in erster Linie auf die
groBen Stadtteilzentren im Umfeld gelenkt wer-
den.

Dies gilt insbesondere dann, wenn die intensive
Angebotsausweitung mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten im derzeitigen Nahversorgungs-
zentrum MiinsterstraRe/Vogelsanger Weg zu Ver-
drangungseffekten in anderen zentralen Versor-
gungsbereichen — auch hoherer Hierarchiestufen —
flhrt.
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9 Bewertung und
Umsetzungsempfehlungen

Nach der Ermittlung potenzieller nahversorgungsre-
levanter Einzelhandelsentwicklungen im Nahversor-
gungszentrum MiinsterstraBe/Vogelsanger Weg auf
Basis der zur Verfiigung stehenden Kaufkraft (teil-
weise auBerhalb der heutigen Abgrenzung) wurde
im vorliegenden Gutachten die aktuelle Wettbe-
werbssituation fiir die potenziellen nahrungsrele-
vanten Einzelhandelsbetriebe aufgezeigt, fiir die das
Potenzial einer groRflachigen Verkaufsflache er-
kannt wurde. Die Wirkungsanalyse konzentriert sich
demnach auf die Lebensmittel-SB-Betriebe. Die zu
erwartenden handelswirtschaftlichen Effekte einer
Einzelhandelsentwicklung wurden in zwei Szenarien
aufgezeigt und dokumentieren eine intensive Wett-
bewerbsverscharfung, die auch zu Marktaustritten
von Wettbewerbern fiihren kdnnte. Die Prifung, ob
durch diese Effekte ein Umschlagen in stadtebaulich
relevante Auswirkungen erwartet wird, kommt zu
einem negativen Ergebnis: Weder werden wesentli-
che Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbe-
reiche noch signifikante Stérungen der wohnungs-
nahen Versorgung erkannt.

Zur Aufwertung des zentralen Versorgungsbereichs
sind weitere Angebotserganzungen denkbar, wie sie
einerseits hinsichtlich eines Drogeriemarkts in der
Potenzialanalyse sowie moglicher weiterer Fach-
markte in den weiterfihrenden Empfehlungen
thematisiert werden, zudem aber schon in einem
durch Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
im Sommer 2018 vorgelegten Gutachten skizziert
wurden.

Empfohlen wird der Landeshauptstadt Disseldorf,
alle Angebotsergdnzungen im Rahmen einer mogli-
chen Anpassung der Zentrenhierarchie des Rah-
menplans Einzelhandel zu prifen. Fiir das Nahver-
sorgungszentrum MdnsterstraRe/Vogelsanger Weg
wird eine potenzielle und vertragliche Einzelhan-
delsentwicklung erwartet, die die idealtypische
Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums
Ubersteigt. Bei einer moglichen Aufwertung ist
jedoch stets auch die Funktions- und Aufgabenver-
teilung mit den zentralen Versorgungsbereichen im
Umfeld zu beachten.

Dariiber hinaus sollte die raumliche Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs — in Abhangigkeit
der ggf. modifizierten Versorgungsfunktion — so
angepasst werden, dass einerseits die hier gepruf-
ten Nahversorgungsangebote im Falle einer Reali-
sierung eingefasst wiirden und auch sonstige Ange-
botsergdnzungen bestenfalls in die Abgrenzung zu
integrieren waren.
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10 Erganzende Betrachtung: Atypik

Im zweiten Abschnitt des vorliegenden Gutachtens
wurden die Wirkungen von drei grof3flachigen Le-
bensmittel-SB-Betrieben untersucht (in zwei Szena-
rien mit unterschiedlichen BetriebsgréRen). GroR-
flachige Einzelhandelsbetriebe sind regelmaRig nur
in Kern- oder Sondergebieten im Sinne der §§ 7 und
11 BauNVO zulassig.

Moglich ist jedoch, dass die Landeshauptstadt Dis-
seldorf die Aufstellung eines Bebauungsplans mit
der Festsetzung eines Urbanen Gebiets gem. § 6 a
BauNVO intendiert.

Fiir diesen Fall ware eine sogenannte stadtebauli-
che Atypik nachzuweisen, um auch groRflachige
Lebensmittel-SB-Betriebe genehmigen zu kdnnen.
Eine stadtebauliche Begriindung der Atypik misste
im Einzelfall im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens erfolgen.

Ein Bestandteil des Atypik-Nachweises ist die rech-
nerische Darstellung der verbrauchernahen Versor-
gungsfunktion des zu genehmigenden Vorhabens:
Hierzu kann mittels einer Modellrechnung bereits
ein Ausblick fur die Einzelfallbetrachtung im Rah-
men eines moglichen Baugenehmigungsverfahrens
hergestellt werden.

Dabei wird eine Regelung des Einzelhandelserlasses
NRW aus dem Jahr 2008 herangezogen. Demnach
ist von einer verbrauchernahen Versorgung auszu-
gehen, wenn ,,... der voraussichtliche Gesamtumsatz
...” des zur Diskussion stehenden Vorhabens ,,...
35 % der relevanten Kaufkraft der Bevélkerung im
Nahbereich nicht iibersteigt”.

Die Landeshauptstadt Diisseldorf setzt als ,Nahbe-
reich einen fuBlaufigen Einzugsbereich mit einem
Radius von 500 m um den Vorhabenstandort an. Fir
den Planstandort (hier angesetzt: geografischer
Mittelpunkt des Nahversorgungszentrums) sind so
ca. 9.900 Einwohner im Nahbereich zu ermitteln.
Argumente, von dem in Disseldorf Ublichen Radius
abzuweichen, werden nicht erkannt.
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Abbildung 13: Max. nahversorgungsrelevante Kauf-
kraftbindung im Sinne der ,Atypik”

Ermittlung eines nahversorgungsrelevanten
Einzugsgebiets: In Dusseldorf regelmaRig
Erreichbarkeit innerhalb von 500 m

Ermittlung der nahversorgungsrelevanten Kaufkraftim
fuBldufigen Einzugsgebiet

Ermittlung der max. Kaufkraftbindung des Vorhabens
=35 % der Kaufkraft

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Dieser Einwohnerschaft steht eine nahversorgungs-
relevante Kaufkraft von 28,3 Mio. EUR zur Verfi-
gung; die maximale Abschopfung von 35 % in An-
lehnung an die Berechnungsmethode der Bezirksre-
gierung Koln zeigt den maximalen Vorhabenumsatz
von 9,9 Mio. EUR auf, um den Nachweis der ver-
brauchernahen Versorgung (als Teil der Atypik-
betrachtung) zu erbringen.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wird tGber
den Ansiedlungs-/Erweiterungswunsch eines kon-
kreten Betreibers entschieden. Wie in dem vorlie-
genden Gutachten schon erwahnt unterscheidet
sich die Leistungsfahigkeit (gemessen in Umsatz/m?
Verkaufsflache) zwischen den Betreibern von Le-
bensmittelvollsortimentern und Lebensmitteldis-
countern deutlich.

In Tabelle 16 werden die aus einem maximalen
Betriebsumsatz von 9,9 Mio. EUR genehmigungsfa-
higen betreiberbezogenen Verkaufsflichendimensi-
onierungen berechnet. Die angesetzten Flachen-
produktivititen stammen aus dem Retail Estate
Report 2018/2018 der Hahn AG (die Wertermittlung
erfolgte durch die Gesellschaft fiir Konsumforschung GFK
auf Datenbasis von TradeDimensions).



Die Ergebnisse zeigen deutliche Unterschiede der
berechneten Dimensionen auf. Aldi-Sid weist bun-
desweit die hochste Leistungsfahigkeit auf und
unterscheidet sich in dieser Hinsicht von vielen
anderen Betreibern maRgeblich. So errechnet sich
fir die Aldi-Lebensmitteldiscounter unter Beriick-

sichtigung eines maximalen Umsatzes von rund
9,9 Mio. EUR eine Verkaufsfliche von etwa 960 m?,
wahrend flr weniger leistungsstarke Anbieter eine
Flache bis zu rund 2.800 m? zu kalkulieren ist (Nor-
ma).

Tabelle 16: Betreiberspezifische Dimensionierungen im Sinne der ,, Atypik” im Nahversorgungszentrum Miins-

terstraBe/Vogelsanger Weg

@ Flichenproduktivi-
tit in EUR/ m?

Betriebstyp/Unternehmen/Betreiber*

max. Zielumsatz gem.
»Atypik”

max. Dimensionie-

Verkaufsfliche in Mio. EUR rung in m

Lebensmittelvollsortimenter
Edeka

Edeka 4.480 9,9 2.209

E-Center 4.510 9,9 2.194

Marktkauf 4.170 9,9 2.373
Rewe

Rewe 4.010 9,9 2.468

Rewe-Center 4.020 9,9 2.462
Lebensmitteldiscounter
Aldi Sud 10.350 9,9 956
Lidl 7.400 9,9 1.337
Netto 4.250 9,9 2.328
Norma 3.570 9,9 2.772
Penny 5.090 9,9 1.944
SB-Warenhiuser/ Sonstige
Globus 6.160 9,9 1.606
Kaufland 4.940 9,9 2.003
Real 4.240 9,9 2.334

* Anm.: Auswahl der Betreiber erfolgt unter regionalen Gesichtspunkten, Betreiber ohne Standorte in der Region bleiben

unberiicksichtigt.

Quelle: Fldchenproduktivitdten aus dem Retail Estate Report 2018/2018 der Hahn AG, Berechnung und Darstellung Stadt-

und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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