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Beratung und Umsetzung

Vorbemerkung

Im Oktober 2012 beauftragte die Stadt Disseldorf die GMA, Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, Koéln, mit der Erstellung einer Potenzial- und Auswirkungsanalyse
zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Rahmen der Entwicklung des

Wohnquartiers ,Wohnen am Forum Oberkassel” in Disseldorf-Heerdt.

Fur die Bearbeitung vorliegender Analyse standen der GMA u. a. Daten und Informatio-
nen des Statistischen Bundesamtes, des Landesbetriebs fiir Information und Technik
Nordrhein-Westfalen sowie der Stadt Dusseldorf zur Verfligung. In Erganzung der sekun-
darstatistischen Daten wurden im Januar 2013 die strukturpragenden Anbieter im Umfeld
erfasst und eine Besichtigung und Bewertung des Planstandortes sowie der wesentlichen
Standortlagen in der Umgebung durchgefihrt.

Die vorliegende Untersuchung wird auf Basis von BauGB und BauNVO in Verbindung mit
den entsprechenden Regelungen der Landes- und Regionalplanung erstellt. Die Analyse
berticksichtigt alle wesentlichen Kriterien zur Beurteilung des Vorhabens und dient als
Grundlage fir das Bauleitplanverfahren Nr. 5078/029 ,Hansaallee / Bohlerstraf3e* und die
162. Anderung des Flachennutzungsplans. Die GMA verpflichtet sich, die Ergebnisse der
Untersuchung vertraulich zu behandeln. Vorliegendes Dokument unterliegt dem Urheber-
recht gemal § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.
Sofern nicht anders mit dem Auftraggeber vereinbart, ist eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder (auch auszugsweise) Veroffentlichung nur nach vorheriger Genehmigung und unter

Angabe der Quelle erlaubt.

GMA

Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Koéln, im Mai 2013
SBE / WA / KO-aw
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l. Aufgabenstellung, Rechtsrahmen und ausgewahlte Marktdaten

1. Aufgabenstellung

Im Dusseldorfer Stadtteil Heerdt soll in unmittelbarer Nachbarschaft zum sog. ,Forum
Oberkassel*! ein neues Wohnquartier entstehen®. Im Zuge dieser Entwicklung sind auch
Einzelhandelsbetriebe zur Versorgung des Quartiers sowie der angrenzenden Wohnge-
biete vorgesehen. Da zum aktuellen Zeitpunkt keine abschlieRendes Verkaufsflachen-
und Sortimentskonzept vorliegt, sollen im Rahmen einer Potenzialbetrachtung zunachst
geeignete Einzelhandelsnutzungen ermittelt werden. Dabei steht v. a. die Fragestellung
im Fokus, wie ein dauerhaft tragfahiges Nahversorgungszentrum entwickelt werden kann

und welche Betriebe mit welcher Grézenordnung dazu erforderlich sind.

Anschlieend sind die mdglichen wirtschaftlichen, stadtebaulichen sowie versorgungs-
strukturellen Auswirkungen des Vorhabens zu analysieren. Insbesondere ist zu untersu-
chen, welche Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben auf die Betriebe in den
zentralen Versorgungsbereichen sowie auf die Nahversorgungsstruktur der Stadt Dissel-
dorf und des Umlandes ausgelost werden kénnen und welche versorgungsstrukturellen
und stadtebaulichen Auswirkungen hieraus ggf. resultieren. Darlber hinaus erfolgt eine
Bewertung der Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und

den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Dusseldorf.

Das vorliegende Gutachten dient als Abwagungsgrundlage fur das Bebauungsplanverfah-
ren Nr. 5078/029 ,Hansaallee / BohlerstraRe* und die 162. Anderung des Flachennut-
zungsplans.

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsschritte geleistet:

. Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften zur Bewertung von Einzelhandels-

vorhaben in Nordrhein-Westfalen

Dabei handelt es sich um ein stadtebauliches Projekt auf einem Gebiet von ca. 12 ha zwi-
schen Hansaallee, Bohler- und WillstatterstraBe, bei dem sowohl neue Biroflachen als
auch ein Kino und gastronomische Nutzungen realisiert wurden.

Das Projekt firmiert unter dem Titel ,Wohnen am Forum Oberkassel".
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. Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Disseldorf und des Mikrostand-

ortes Willstatterstralle

. Abgrenzung und Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebiets sowie Berech-

nung des sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials

] Darstellung und Bewertung der wesentlichen Angebotsstrukturen im Umfeld

] Ermittlung der Marktabschdpfung und Ableitung wirtschaftlich tragfahiger Ver-
kaufsflachengrofR3en

= Analyse der mdglichen wettbewerblichen, stéadtebaulichen und versorgungsstruk-

turellen Auswirkungen des Vorhabens

. Uberprufung des Vorhabens geméaR Landes- und Regionalplanung
. Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Dusseldorf.
2. Rechtliche Grundlagen zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fir die raumliche Planung von Einzelhandelsstandor-
ten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sowie die regional- und landesplanerischen Bestimmungen dar.

2.1 Regelungen des Baugesetzbuches

Die Gemeinden und Stadte haben gemafl? § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen,
wenn es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dabei sind u. a.
die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu bertcksichtigen (8 1
Abs. 6, Satz 4 BauGB).

2.2 Regelungen der Baunutzungsverordnung

Der § 11 Abs. 3 BauNVO fiuhrt in der Fassung von 1990 fir gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe aus:
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»1. Einkaufszentren,

2. groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grofl¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betrie-
be, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftshild und auf den Naturhaushalt.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? tiberschreitet." Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass Auswirkungen
bereits bei weniger als 1.200 m?2 Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200
m?2 Geschossflache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichne-
ten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
und das Warenangebot des Betriebs zu bericksichtigen.*

Im Rahmen vorliegender Analyse werden die im Zusammenhang mit der Realisierung des
Planvorhabens zu erwartenden Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung
sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Disseldorf sowie

im Umland Uberpruft.

2.3 Landes- und Regionalplanung

Gegenwartig liegt ein Entwurf des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen,
Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel, Stand 17. April 2012, vor. Dieser legt

in Kapitel 3 ,Festlegungen und Erlauterungen zum groR3flachigen Einzelhandel* sechs

1.200 m? Geschossflache ist gleichbedeutend mit etwa 800 m2? Verkaufsflache. Verkaufs-
flache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die
Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden
darf, einschlieBlich der Flachen fir Warenpréasentation (auch Kése-, Fleisch- und Wurst-
theken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zahlen
zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabegeraten), Treppen,
Rolltreppen und Aufzige im Verkaufsraum und Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehdren
reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen so-
wie Sozialraume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).
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Ziele und drei Grundsétze zur Steuerung des groR3flachigen Einzelhandels dar. Da es sich
bei dem Sachlichen Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel um einen Entwurf handelt, sind
die hier genannten Ziele der Raumordnung als in Aufstellung befindliche Ziele zu behan-
deln.

»L Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungs-
bereichen dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versor-

gungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3

Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen

Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Ausnahmsweise dir-

fen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunut-

zungsverordnung mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch aufRerhalb

zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-

weislich:

- eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht méglich ist
und

- die Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit Gutern des taglichen
Bedarfs diese Bauleitplanung erfordert und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt
werden.

3 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem
Kernsortiment dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben i. S. des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen soll der zu erwartende Gesamt-
umsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzun-
gen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sor-
timentsgruppen nicht Uberschreiten.

5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintrachtigungs-
verbot, relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment diirfen auch auf3erhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrégt.
Dabei dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden durch den absoluten
Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zent-
renrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flr
Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment soll 2.500 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten.
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7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

Vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen diirfen als Sondergebie-
te gemal § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt wer-
den. Dabei sind die Verkaufsflachen in der Regel auf den genehmigten Bestand
zu begrenzen. Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Be-
tracht, wenn diese fir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes not-
wendig sind und durch die Festlegung keine wesentliche Beeintrachtigung zent-

raler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erwei-
terung bestehender zentrenschadlicher Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb
Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Darliber hinaus haben sie
dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zent-
renschadlicher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch zentrenschadliche Einzelhandelsagglomeratio-

nen vermieden wird.

9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von

Regionalplanen in die Abwagung einzustellen.”

Des Weiteren ist auf den Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99)

hinzuweisen, welcher 1998 vom damaligen Bezirksplanungsrat Dusseldorf aufgestellt

wurde. Als wesentliches Ziel, das im Hinblick auf das vorliegende Gutachten zu beachten

ist, ist Ziel 4 (Kapitel 1 ,Siedlungsraum®) zu nennen. Es legt Folgendes fest:

.Gebiete fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetriebe im Sinne von 8 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung durfen
nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Ein Vorhaben entspricht
der zentralortlichen Versorgungsfunktion, wenn die Kaufkraftbindung der zu er-
wartenden Nutzung den Versorgungsbereich des Standortes nicht wesentlich
Uberschreitet. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe, insbe-
sondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, sind den bauleitplanerisch darge-

stellten Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional zuzuordnen.”

Da es sich um ein Nahversorgungsprojekt handelt, dessen Einzugsgebiet keinen Bezug

zu den Mitgliedskommunen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes "Westliches

Ruhrgebiet und Disseldorf" aufweist, ist ein regionales Abstimmungs- und Moderati-

onsverfahren im Sinne des Regionalen Einzelhandelskonzeptes nach Aussagen der Stadt

Dusseldorf nicht erforderlich.
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Uber die dargestellten rechtlichen Vorgaben hinaus sind die Aussagen des Rahmenplans
Einzelhandel der Stadt Dusseldorf, welcher im Jahr 2007 erarbeitet und durch den Stadt-

rat beschlossen wurde, zu beachten®. Das Konzept wird gegenwértig aktualisiert.

3. Betriebstypendefinition und ausgewahlte Marktdaten

Nachfolgenden werden die Definitionen fiir mogliche Betriebsformen kurz dargestellt®.

Im Lebensmitteleinzelhandel wird u. a. zwischen den Betriebstypen Lebensmitteldis-

counter, Supermarkt und grof3er Supermarkt unterschieden.

.Ein grolRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Verkaufsflache
zwischen 2.500 und 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |
und Nonfood-II-Artikel® fiihrt.*

,Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 400 und 2.500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel
fuhrt und einen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.”

,Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Ublichen
Verkaufsflache unter 1.000 gm, das ausschlief3lich in Selbstbedienung ein be-
grenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und
Nonfood-I-Sortiment sowie ein regelmaflig wechselndes Aktionsangebot mit
Schwerpunkt Nonfood Il fuhrt.*

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentstruktur.
Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefuhrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-
permarkt im Schnitt ca. 10.100 Artikel offeriert, bieten Grof3e Supermarkte im Durchschnitt
mehr als das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscountmarkte halten dagegen im
Schnitt lediglich ca. 2.000 Artikel vor. Hinzu kommen meist wochentlich wechselnde
Randsortimente (sog. ,Aktionsware®), d. h. diese Sortimente werden nicht kontinuierlich

gefuhrt. Bei der Aktionsware handelt es sich Uberwiegend um Angebote aus dem Nichtle-

vgl. Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dusseldorf, Rahmenplan Einzelhandel 2007,
Januar 2008.

2 Quelle: EHI, Handel aktuell 2009 / 2010, Kéln, 2009

Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Es wird zwischen Nonfood |
(Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood I
(Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schu-
he, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel
usw.) unterschieden (EHI, Handel aktuell 2009/2010, K&lIn, 2009).
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bensmittel-Sektor mit einem Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektro-
waren. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung jedoch auf3erst heterogen. Bei allen drei

Betriebstypen liegt der Schwerpunkt auf Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Bei einem Drogeriemarkt handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb, der wie folgt

definiert wird:*

.Drogeriemarkt
Ein Drogeriemarkt ist ein mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedie-
nung, der ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Kérperpflege,
Reinigungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehoren die
freiverkauflichen Arzneimittel, Reformwaren und Nahrungsmittel, vor allem aus
dem Biobereich.”

! Quelle: EHI: Handel aktuell 2009 / 2010



Potenzial- und Auswirkungsanalyse Disseldorf-Heerdt (x MA’

Beratung und Umsetzung

Il. Planvorhaben und Standortbewertung

1. Daten zur Projektplanung

In direkter Nachbarschaft zum ,Forum Oberkassel” ist die Realisierung eines neuen
Wohnquartiers vorgesehen. Hier sind rd. 1.000 Wohneinheiten geplant. Zur (Nah-
)Versorgung des Quartiers sowie der angrenzenden Wohngebiete sind Einzelhandelsbe-
triebe geplant, deren Verkaufsflachengrof3e und Betriebstyp im Rahmen des vorliegenden

Berichtes ermittelt werden soll.

Zukunftig soll der Planstandort als Nahversorgungszentrum festgesetzt werden. Dement-
sprechend steht v. a. die Fragestellung im Fokus, wie ein dauerhaft tragfahiges Nahver-
sorgungszentrum entwickelt werden kann und welche Betriebe mit welcher GréRRenord-

nung dazu erforderlich sind.

Auftragsgemarn ist ausschlie3lich die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente
geplant. GemaR des Einzelhandelkonzeptes der Stadt Dusseldorf handelt es sich dabei

um folgende Sortimente:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Drogeriewaren

= Apothekerwaren

= (Schnitt-)Blumen

. Zeitungen, Zeitschriften

= Tiernahrung, zoologischer Bedarf

Im Folgenden wird der Schwerpunkt auf Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren gelegt, da diese erfahrungsgemald die Ankermieter fiir ein Nahversorgungszent-
rum bilden. Die sonstigen Sortimente bzw. Nutzungen (z. B. Apotheke, Blumenanbieter,
Kiosk) dienen v. a. der Abrundung des Angebots und werden daher lediglich in Dimensio-
nierungen von rd. 30 — 50 m2 VK realisiert. Bei diesen kleinteiligen VerkaufsflachengrélZen

liegen mdgliche Auswirkungen in einer geringen absoluten sowie gutachterlich nicht nach-
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weisbaren GroRenordnung®. Dementsprechend sind ausschlieRlich das Nahrungs- und

Genussmittelsegment sowie der Drogeriesektor prufungsrelevant.

2. Standortbeschreibung und -bewertung

2.1 Makrostandort Disseldorf

Die Landeshauptstadt Dusseldorf ist in der landesplanerischen Hierarchie des Landes
Nordrhein-Westfalen als Oberzentrum ausgewiesen und fungiert als Hauptgeschéaftszent-
rum fur den dicht besiedelten Rhein-Ruhr-Raum. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden
sich die Mittelzentren Ratingen, Mettmann, Erkrath, Hilden, Langenfeld, Monheim, Dor-
magen, Neuss und Meerbusch. Dariiber hinaus grenzt Disseldorf in ndrdliche Richtung
an das Oberzentrum Duisburg an. Demnach ist die Landeshauptstadt intensiven Wettbe-

werbsverflechtungen ausgesetzt.

Im Stadtgebiet von Diisseldorf leben derzeit ca. 592.400 Einwohner®. Die Stadt gliedert
sich in zehn Stadtbezirke, denen insgesamt 49 Stadtteile zugeordnet sind. In den projekt-
relevanten Stadtteilen Heerdt sowie Lorick sind Einwohnerzahlen von rd. 9.420 bzw.

7.550 Einwohnern® festzustellen.

Fur die kommenden Jahre wird fur die Stadt Diusseldorf eine steigende Einwohnerent-
wicklung prognostiziert. Bis zum Jahr 2020 ist ein Wachstum der Bevdlkerung um rd.
18.170 Einwohner bzw. ca. 3,1 % zu erwarten®. Auch in den zuriickliegenden zehn Jahren
(2001 — 2011) war in der Stadt Dusseldorf bereits eine steigende Einwohnerentwicklung
von rd. 21.630 Einwohnern bzw. ca. 3,8 % zu beobachten.

Der Bereich Tiernahrung / zoologischer Bedarf wird verstarkt in mittel- und grof3flachigen
Betriebseinheiten realisiert. Auftragsgemal wird die Ansiedlung eines Zoofachmarktes am
Planstandort jedoch nicht geprift. Teilsortimente werden auch von Lebensmittelmarkten
und Drogeriemarkten vorgehalten.

2 Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Stand: 31.12.2011.
3 Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf, Amt fir Statistik und Wahlen, Stand: 31.12.2011.

Quelle: Landesbetrieb fur Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Basisjahr 2008.
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Beratung und Umsetzung

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Dusseldorf an das Uberregionale Stral3enverkehrs-
netz wird insbesondere durch die Anschliisse an die Bundesautobahnen A 3, A 44, A 46,
A 52 und A 59 sichergestellt und ist insgesamt als gut zu bewerten. Fir die regionale ver-
kehrliche Anbindung des Stadtgebietes stellen die das Stadtgebiet kreuzende B 1, B 7,
B 8, B 228 und B 326 die wesentlichen Verkehrstrager dar. Erganzt wird das innerstadti-
sche StralBenverkehrsnetz durch weitere Landes- und Kreisstral3en. Insgesamt ist das
innerdrtliche StralRenverkehrsnetz als leistungsfahig einzustufen. An das Schienennetz
der Deutsche Bahn AG ist die Stadt Dusseldorf ebenfalls angeschlossen. Zudem verkeh-

ren im Stadtgebiet mehrere Bus- und StralRenbahnlinien.

Die Pendlerverflechtungen der Stadt Dusseldorf sind durch einen positiven Saldo gekenn-
zeichnet. Die Stadt weist mit 227.860 Einpendlern und 67.210 Auspendlern einen deutli-
chen Einpendleriiberschuss auf', was die Bedeutung der Stadt als Arbeitsstandort in der

Region widerspiegelt.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Diisseldorf* wurden 46 zentrale

Versorgungsbereiche definiert, die sich wie folgt aufteilen:

= A-Zentrum bzw. Stadtzentrum Innenstadt West / Stadtmitte

= 3 B-Zentren bzw. Stadtbereichszentren NordstrafRe, Bilker Bahnhof / Friedrich-

stral3e Sid, Benrather Marktplatz

= 14 C-Zentren bzw. grol3e Stadtteilzentren
. 9 D-Zentren bzw. kleine Stadtteilzentren
. 19 Nahversorgungszentren.

Bei den projektrelevanten zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich um das grol3e
Stadtteilzentrum Luegallee und das kleine Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz.
Im Zuge der Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes soll auch der Planstandort als

Nahversorgungszentrum festgesetzt werden.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Kennzahlen der Beschaftigungsstatistik,
Stand: 30.06.2011

vgl. Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Disseldorf, Rahmenplan Einzelhandel 2007,
Januar 2008.
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Beratung und Umsetzung

2.2 Mikrostandort Willstatterstraflle

Das Plangebiet fir das stadtebauliche Projekt ,Wohnen am Forum Oberkassel” liegt im
westlichen Stadtgebiet von Disseldorf und ist dem Stadtteil Heerdt zugeordnet. Das Ge-
lande ist zwischen der WillstatterstraRe, Schiessstrale und Hansaallee eingebettet; in
sudlicher Richtung grenzt das Areal an das Stadtgebiet von Meerbusch an. Gegenwartig

stellt das Gelande groRtenteils eine Gewerbebrache dar.

Der konkrete Standort flir die projektierten Einzelhandelsbetriebe befindet sich im sudli-
chen Teil des Plangebietes und wird in stdlicher Richtung durch die WillstatterstralRe er-
schlossen (vgl. hierzu Karte 1). Nahere Informationen zur Einsehbarkeit, Parkierung etc.
liegen zum aktuellen Zeitpunkt nicht vor. Das Standortumfeld soll zukinftig v. a. durch
Wohnnutzungen gepragt werden, erganzend sind auf3erdem Dienstleistungs- sowie Gast-
ronomiebetriebe vorgesehen. Auf der gegenliberliegenden Seite der Willstatter Stral3e ist
auf mehrere Birogebdude sowie den Gewerbebetrieb ,Naumann Stahl* hinzuweisen.
Rund 400 m sudgstlich des Planstandortes befindet sich ein real SB-Warenhaus.

Die OPNV-Anbindung wird gegenwartig durch die Bushaltestelle Willstatter StraRe gesi-
chert, die sich in unmittelbarer Nahe zum Planstandort befinden. Die verkehrliche Erreich-
barkeit des Planstandortes fir den motorisierten Individualverkehr ist ebenfalls als gut zu
bezeichnen. Die Willstatter StralRe ermdoglicht die Anbindung an die Hansaallee sowie an
die Pariser StrafRe. Darliber hinaus soll die Bohlerstral3e, die das Planareal in westliche
Richtung begrenzt, im Zuge von Ausbaumaf3hahmen an die Autobahnauffahrt Bliderich

angebunden werden*.

Der Planstandort ist aktuell keinem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Im Zuge
einer Projektrealisierung soll der Standort jedoch als Nahversorgungszentrum festgesetzt
werden. Da im direkten Standortumfeld Wohngeb&ude realisiert werden sollen, wird es
sich zukinftig auch um einen siedlungsraumlich integrierten Standort mit fu3laufiger Ver-
sorgungsfunktion handeln. Dartber hinaus liegt der Planstandort an einer geplanten Ver-

bindungsachse zwischen der Willstatterstral3e und der Hansaallee.

It. Angaben der Stadt Disseldorf
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Beratung und Umsetzung

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen in positive und negative Stand-
ortfaktoren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen
wesentlichen Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korres-

pondierende Umsatzerwartung eines Planobjektes.

Positive Standortfaktoren:

+ Anbindung an das OPNV-Netz

+ gute verkehrliche Erreichbarkeit
+ Lage innerhalb eines projektierten Nahversorgungszentrums
+ raumliche und funktionale Zuordnung zu zukinftig geplanten Wohngebieten

Negative Standortfaktoren:

- Wettbewerbsdruck durch ein real SB-Warenhaus im Umfeld.

Aus betrieblicher Sicht ist der Standort an der Willstatterstra3e gut fur die Ansiedlung
von Einzelhandelsnutzungen geeignet. Insbesondere die verkehrliche Erreichbarkeit so-

wie die Anbindung an das OPNV-Netz sind positiv zu bewerten.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufthren, dass sich der Planstandort in-
nerhalb eines projektierten Nahversorgungszentrums befindet. Der Standort ist an zukunf-
tig geplante Wohnbebauung angeschlossen, so dass ein ful3laufig erreichbares Einwoh-

nerpotenzial im Umfeld besteht.
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Beratung und Umsetzung

lll.  Projektrelevante Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzugsgebiet und Bevolkerung

Das erschlielBbare Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzial fir einen Einzelhandelsstandort
stellt einen wesentlichen Faktor fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert,

innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der konkreten Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden insbesondere folgende As-

pekte berlicksichtigt:

= projektrelevante Einzelhandelsausstattung in Diisseldorf-Heerdt und im Umfeld

= Lage innerhalb des Stadtgebietes sowie verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
= topografische und naturraumliche Gegebenheiten

= siedlungsstrukturelle Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet

= ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte.

Insgesamt werden flr das abgegrenzte Einzugsgebiet ca. 11.920 Einwohner zu Grunde
gelegt'. Davon entfallen rd. 2.370 Einwohner an den nérdlichen Teil des Stadtteils Heerdt,
der aufgrund der rdumlichen Nahe dem Einzugsgebiet zuzuordnen ist. Dartber hinaus
umfasst das Einzugsgebiet auch das projektierte Neubaugebiet ,Wohnen am Forum
Oberkassel“. Hier sind rd. 1.000 Wohneinheiten geplant. Unter Zugrundelegung der
durchschnittlichen HauhaltsgréRe in Deutschland? ist somit eine Gesamteinwohnerzahl
von rd. 2.000 Personen anzusetzen. Des Weiteren ist vor dem Hintergrund der ver-
gleichsweise schwach ausgepragten Angebotssituation der Stadtteil Lorick (rd. 7.550

Einwohner) dem Einzugsgebiet zuzurechnen (vgl. hierzu Karte 2).

Aus gutachterlicher Sicht ist unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Nahversorgungs-

funktion moéglicher Nutzungen eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes v. a. infolge

! Quelle Einwohnerzahlen: Stadt Dusseldorf, Stand: 31.12.2012 bzw. 31.12.2011

Aktuell betragt die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in Deutschland rd. 2,02 Personen. vgl.
hierzu www.destatis.de
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der verkehrlichen und naturraumlichen Gegebenheiten sowie der Wettbhewerbsuber-
schneidungen mit Konkurrenzstandorten nicht abzuleiten. So grenzen die Stadtteilzentren
Nikolaus-Knopp-Platz und Luegallee das Einzugsgebiet v. a. in sudlicher und 6stlicher
Richtung ein. Des Weiteren wird das Einzugsgebiet im Westen durch das Stadtteilzentrum
Meerbusch-Blderich begrenzt. Hier ist auRerdem auf die geplante Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben auf dem Béhler-Areal hinzuweisen®. In nérdlicher Richtung stellt der

Rhein eine naturraumliche Grenze dar.

Aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Planareals und der benachbarten
gewerbliche Nutzungen ist in gewissem Umfang auch von Umsatzen mit Kunden von au-
Berhalb des abgegrenzten Einzugsbereichs auszugehen (z. B. Pendler, Berufstétige).

Diese werden in den nachfolgenden Berechnungen als sog. Streuumsatze bertcksichtigt.

2. Projektrelevante Kaufkraft

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen be-
tragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlie3lich der Ausgaben im Lebens-
mittelhandwerk pro Kopf der Wohnbevélkerung in Deutschland ca. € 5.349% Unterteilt
man den gesamten Bedarfsgiterbereich in die Nahrungs- und Genussmittel einerseits

und in die Nichtlebensmittel andererseits, dann betragen die Pro-Kopf-Ausgaben fir

= Nahrungs- und Genussmittel ca. € 1.810
] Nichtlebensmittel ca. € 3.539.

Auftragsgeman sind fur die vorliegende Untersuchung vorrangig der Nahrungs- und Ge-

nussmittelbereich sowie der Drogeriesektor relevant.

Auf dem sog. Bohler-Areal in Meerbusch (westlich der Bohler-Strale) ist gegenwartig die
Ansiedlung einer Wohnsiedlung geplant, die durch weitere Nutzungen erganzt werden soll.
Konkrete Angaben zur Planung liegen aktuell nicht vor.

2 Quelle: GMA
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Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die regionalen

Kaufkraftkoeffizienten zu beriicksichtigen.*
Unter Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet
sich ein jahrliches projektrelevantes Einzelhandelskaufkraftvolumen im abgegrenzten Ein-

zugsgebiet von insgesamt ca. 29,6 Mio. €.

Dieses verteilt sich wie folgt auf die projektrelevanten Sortimente:

. Nahrungs- und Genussmittel: ca. 24,6 Mio. €
. Drogeriewaren: ca. 5,0 Mio. €
3. Projektrelevante Angebotssituation

Im Rahmen der vorliegenden Analyse erfolgte im Januar 2013 eine aktuelle Erfassung der
relevanten Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet sowie im Umfeld. In den Disseldorfer
Stadtteilen Heerdt und Lorick sowie in Meerbusch-Buderich wurde dabei eine Vollerhe-
bung aller Anbieter der projektrelevanten Sortimente durchgefiihrt. Dartber hinaus wur-
den in der ndheren Umgebung die wesentlichen Lebensmittelanbieter, d. h. Supermarkte,
SB-Warenhauser und Discounter sowie Drogerieméarkte erfasst. Im Einzugsgebiet sind

folgende wesentliche Lebensmittelmarkte anséassig:

Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2012. Fir die Stadt Dis-
seldorf liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 114,0 (Bundesdurchschnitt 100,0).
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Ubersicht 1: Wesentliche Anbieter im Einzugsgebiet

Stadtteil Betrieb Stral3e VK in m2 Lagekategorie
Lorick Netto Grevenbroicher 550 integrierte Lage, au3erhalb
Weg eines zentralen Versor-
gungsbereiches
Heerdt real Schiel3stral3e 6.400 autokundenorientierte
Lage, auRerhalb eines
zentralen Versorgungsbe-
reiches
Trinkgut Heerdter 1.000 autokundenorientierte
Lohweg Lage, auRerhalb eines
zentralen Versorgungsbe-
reiches

GMA-Erhebung 01/2013

Neben den o. g. strukturprdgenden Lebensmittel- und Getrankemarkten sind im abge-

grenzten Einzugsgebiet mehrere Betriebe des Lebensmittelnandwerks (sechs Backereien,

eine Metzgerei) sowie zehn Spezialanbieter (u. a. kleinteilige Getrankeanbieter) ansassig.

Im Einzugsgebiet sind gegenwartig keine Drogeriemérkte vorhanden. Die Versorgung im

Drogeriewarensegment wird ausschlie3lich durch die Randsortimente der Lebensmittel-

anbieter (v. a. real SB-Warenhaus) gewahrleistet. Aul3erhalb des Einzugsgebietes sind

in Dusseldorf folgende Anbieter von Relevanz fir ein Vorhaben am Planstandort:

An der Wickrather StraRe in Dusseldorf-Lorick hat ein Kaiser's Supermarkt geschlossen.

Die Nachfolgenutzung des Marktes ist gegenwartig nicht geklart, aufgrund der geringen
Verkaufsflachendimensionierung der Immobilie (rd. 600 m2 VK) ist jedoch nicht von einer
Nachnutzung als konventioneller Lebensmittelmarkt auszugehen. Dementsprechend liegt
der vorliegenden Untersuchung die Annahme zugrunde, dass die Altimmobilie nicht mehr
durch einen Lebensmittelmarkt nachbelegt wird.
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Ubersicht 2:

Wesentliche Anbieter aulRerhalb des Einzugsgebietes

Stadtteil

Betrieb

Stralle

VK in m2

Lagekategorie

Heerdt

Aldi

Heerdter Land-
straf3e

750

autokundenorientierte Lage,
aufierhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches

Netto

Heerdter Land-
strafle

750

autokundenorientierte Lage,
aulierhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches

Rindchen’s
Weinkontor

Heerdter Land-
strale

250

autokundenorientierte Lage,
auflerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches

Getrankestar

PestalozzistralRe

1.000

teilintegrierte Lage, aul3er-
halb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches

Penny

Wiesenstralle

700

autokundenorientierte Lage,
aul3erhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches

Rossmann

Wiesenstralle

560

autokundenorientierte Lage,
aullerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches

Oberkassel

Weindepot
Lust 4 wine

Belsenplatz

400

integrierte Lage, innerhalb
des Stadtteilzentrums
Luegallee

Netto

BelsenstralRe

500

integrierte Lage, innerhalb
des Stadtteilzentrums
Luegallee

Aldi

Hansaallee

350

integrierte Lage, innerhalb
des Stadtteilzentrums
Luegallee

Kaiser's

Luegallee

200

integrierte Lage, innerhalb
des Stadtteilzentrums
Luegallee

Oberkassel

Rewe City

Luegallee

800

integrierte Lage innerhalb
des Stadtteilzentrums Lueg-
allee

Rossmann

Luegallee

160

integrierte Lage innerhalb
des Stadtteilzentrums Lueg-
allee

Kaiser's

Luegallee

220

integrierte Lage innerhalb
des Stadtteilzentrums Lueg-
allee

Kaiser’'s

Oberkasseler
Stralle

600

integrierte Lage, aul3erhalb
eines zentralen Versor-
gungsbereiches

GMA-Erhebung 01/2013
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Gegenwartig ist auf dem Entwicklungsgebiet "Ehemaliger Giterbahnhof Oberkassel" (Bel-

senpark-Oberkassel) die Erweiterung des grofRen Stadtteilzentrums Luegallee vorgese-

hen. Dabei ist die Ansiedlung eines Rewe Supermarktes mit rd. 850 m? VK, eines Bio-

marktes mit rd. 590 m2 VK sowie eines Rossmann Drogeriemarktes mit rd. 600 m2 VK

geplant. Unter Bertcksichtigung des fortgeschrittenen Realisierungsstandes des Vorha-

bens werden die projektierten Anbieter in die Berechnung miteinbezogen. Aul3erhalb

Diisseldorfs ist in Meerbusch' auf folgende wesentliche Angebotsstrukturen hinzuwei-

sen:
Ubersicht 3: Wesentliche Anbieter in Meerbusch
Stadtteil Betrieb StralRe VK in m2 VK in m2
Buderich Kaiser’'s Dorfstral3e 1.200 Integrierte Lage innerhalb
des Stadtteilzentrums Bi-
derich
Netto DorfstralRe 940 Integrierte Lage innerhalb
des Stadtteilzentrums Bi-
derich
Rossmann Dorfstral3e 360 Integrierte Lage innerhalb
des Stadtteilzentrums Bi-
derich
Denns Biola- Dusseldorfer 420 Integrierte Lage innerhalb
den StralRe des Stadtteilzentrums BU-
derich
Buderich Edeka Dusseldorfer 1.100 integrierte Lage innerhalb
Nettersheim Stral3e des Stadtteilzentrums Bi-
derich
Edeka Dusseldorfer 1.250 integrierte Lage innerhalb
Nettersheim StralRe des Stadtteilzentrums BU-
derich
dm Dusseldorfer 380 integrierte Lage innerhalb
StralRe des Stadtteilzentrums Bi-
derich
Aldi Hessenweg 800 autokundenorientierte Lage,

aulRerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches

GMA-Erhebung 01/2013

Des Weiteren bestehen aullerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes einige kleinere

Lebensmittelanbieter sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks.

1

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche gemal des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Meerbusch, Mai 2010.
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Karte 2: Einzugsgebiet und wesentliche Anbieter
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4, Bewertung der Angebotssituation

Die Verkaufsflache im projektrelevanten Lebensmittelsegment® beléuft sich in den Dis-
seldorfer Stadtteilen Oberkassel, Lorick und Heerdt sowie in Meerbusch-Buderich auf
insgesamt rd. 18.720 m2, auf der ein Gesamtumsatz von derzeit rd. 67 — 68 Mio. € erwirt-
schaftet wird. Im Bereich der Drogeriewaren liegt die Verkaufsflache aktuell bei rd. 2.460
mz2, der Gesamtumsatz betragt ca. 13 — 14 Mio. €.

Das definierte Einzugsgebiet verfiigt gegenwaértig Uber eine projektrelevante Verkaufsfla-
che im Nahrungs- und Genussmittelsegment von ca. 5.050 m?, auf diese entfallt ein Ge-
samtumsatz von ca. 14 — 15 Mio. €. Ein projektrelevanter Drogeriewarenanbieter ist im
Einzugsgebiet nicht vorhanden. Die Versorgung in diesem Sortiment wird ausschlief3lich
durch die Randsortimente der Lebensmittelanbieter (v. a. real SB-Warenhaus) gewahr-
leistet. Der Umsatz im Drogeriewarensegment betragt aktuell ca. 1,5 — 2,0 Mio. €. Dar-
Uber hinaus sind im abgegrenzten Einzugsgebiet mehrere Betriebe des Lebensmittel-
handwerks (Backereien, Metzgereien) sowie Spezialanbieter (u. a. kleinteilige Getranke-
anbieter) ansassig. Deren Verkaufsflache belauft sich auf insgesamt rd. 410 m2, der Ge-

samtumsatz liegt bei ca. 3,0 — 3,5 Mio. €.

Im Nahrungs- und Genussmittelsegment ist zunéachst auf das real SB-Warenhaus hin-
zuweisen, das sich in rd. 400 m Entfernung zum Planstandort befindet und eine Uberge-
ordnete Versorgungsfunktion Gbernimmt. Aufgrund seiner Lage im Gewerbegebiet stellt
das SB-Warenhaus einen rein autokundenorientierten Standort dar. Darlber hinaus ist
auf den nahegelegenen Trinkgut Getrankemarkt hinzuweisen, welcher sich ebenfalls in
Gewerbegebietslage befindet. Auch der Lebensmitteldiscounter Netto in Diisseldorf-Ldrick
stellt einen relevanten Anbieter dar. Der Markt liegt zwar aul3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche, erflillt jedoch eine wesentliche Nahversorgungsfunktion fir die umliegen-

den Siedlungsbereiche.

AuRBerhalb des Einzugsgebietes sind in der ndheren Umgebung zehn Lebensmittelvollsor-
timenter, sieben Lebensmitteldiscounter sowie drei Getrankemarkte vorhanden, die v. a.

die Versorgung der angrenzenden Siedlungsbereiche gewéhrleisten. Dreizehn Anbieter

! Lebensmittelmarkte, Getrankemarkte, Drogeriemarkte (ohne Lebensmittelhandwerk, Kiosk,

etc.).
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sind den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Disseldorf und Meerbusch zuzuord-

nen, sieben Lebensmittelanbieter befinden sich auf3erhalb der Zentren.

Im Drogeriewarensektor sind auRerhalb des Einzugsgebietes flunf Drogeriemérkte vor-
handen. Alle Anbieter sind einem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen, lediglich der
Rossmann Drogeriemarkt an der Wiesenstral3e in DiUsseldorf befindet sich an einem au-

tokundenorientierten Standort.

Mdogliche Ansatze zur Beurteilung eines Versorgungsstandortes stellt die sog. Zentrali-
tatskennziffer dar. Bei der Zentralitatskennziffer wird die Kaufkraft im Untersuchungsge-
biet mit dem Umsatz des Einzelhandels in Relation gebracht. Werte Uber 100 bedeuten,
dass mehr durch den Einzelhandel umgesetzt wird als Kaufkraft im Untersuchungsgebiet
vorhanden ist. Demnach fliet Kaufkraft aus dem Umfeld zu. Folglich bedeuten Werte
Uber 100 einen Bedeutungsiiberschuss, wahrend Werte unter 100 einen Kaufkraftabfluss

signalisieren.

Tabelle 1: Zentralitatskennziffern der projektrelevanten Sortimente

Stadtteil

Nahrungs-/ Genussmittel Drogeriewaren
Heerdt 185 181
Lorick 25 5
GMA-Berechnungen 2013

Im Dulsseldorfer Stadtteil Heerdt weisen die untersuchungsrelevanten Sortimente Uber-
durchschnittliche Zentralitatskennziffern auf. Es wird somit deutlich, dass Heerdt sowohl
im Nahrungs- und Genussmittelsegment als auch bei Drogeriewaren Kaufkraftzufliisse zu

verzeichnen hat. Entwicklungspotenziale sind hier somit nicht zu ermitteln.

Die Zentralitdtswerte im Stadtteil Lorick liegen im Nahrungs- und Genussmittelbereich bei
25 und im Drogeriewarensegment bei 5. Somit ist hier eine stark unterdurchschnittliche
Versorgungssituation festzustellen, die auf ausgepragte Kaufkraftabfliisse an die umlie-
genden Stadtteile bzw. Stadte schlieRen lasst.
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Folglich deutet sich hier Nachholbedarf an, der im Zuge einer Projektrealisierung gemin-
dert werden kénnte'. Der Planstandort ist zwar dem Stadtteil Heerdt zugeordnet, uber-
nimmt aufgrund seiner Lage jedoch auch eine wesentliche Versorgungsfunktion fir den
Stadtteil Lorick.

! Die Stadt Diisseldorf sieht in Lorick Bedarf fir die Ansiedlung eines weiteren Lebensmit-
telmarktes, der v. a. der fuBlaufigen Nahversorgung dienen soll. Auch im Falle einer Pro-
jektrealisierung sind aus Gutachtersicht geniigend Entwicklungspotenziale gegeben, um
die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes zu gewahrleisten. Dies ist u. a. mit den
neuen Wohnquartiersentwicklungen im weiteren Umfeld des Planstandortes zu begriinden.
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V. Potenzial- und Auswirkungsanalyse

1. Methodischer Ansatz

Zum aktuellen Zeitpunkt liegt kein abschlieRendes Verkaufsflachen- und Sortimentskon-
zept fur das Planvorhaben vor, demnach werden im Rahmen einer Potenzialbetrachtung
geeignete Einzelhandelsnutzungen ermittelt. Dabei wird zunachst mithilfe des Marktan-
teilkonzeptes die voraussichtliche Kaufkraftabschépfung (= Marktanteile) aus dem Ein-
zugsgebiet darstellt. Durch die so ermittelten Umsatzpotenziale kdnnen tragfahige Ver-
kaufsflachengrol3en fur die projektrelevanten Sortimente abgeleitet werden. Im folgenden
Schritt, dem sog. Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Umsatzpotenziale auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet sowie im Um-
feld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang — dem bestehen-

den Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

2. Marktanteilkonzept und Umsatzpotenziale

Als wesentliche Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Wettbewerbssitu-
ation im Einzugsgebiet sowie im Ubrigen Untersuchungsgebiet, ausgewahlte Zeit-Distanz-
Werte, die Lage und das Standortumfeld (u. a. andere Einzelhandelsnutzungen) berick-
sichtigt. Dartiber hinaus soll auch die Entwicklungsféahigkeit der benachbarten zentralen
Versorgungsbereiche (z. B. kleines Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz) gewéhrleistet
werden. Vor diesem Hintergrund sind folgende Marktanteile und Umsatzpotenziale fiir den

Standort, differenziert nach Sortimenten, als realistisch einzustufen:

Im Lebensmittelsegment ergibt sich ein Gesamtpotenzial von rd. 5,7 Mio. €; im Bereich
der Drogeriewaren kann ein Potenzial von rd. 2,0 Mio. € errechnet werden. Dabei ist zu
berlcksichtigen, dass es sich bei den ermittelten Potenzialen um das Kernsortiment
maoglicher Anbieter handelt. Sowohl Drogeriemérkte als auch Lebensmittelmarkte flhren
dariiber hinaus sog. Randsortimente (u. a. Tchibo, Zeitschriften, Tierfutter, Haushaltswa-

ren)*, die bei einer Verkaufsflachenermittiung zuzurechnen sind.

Die Randsortimente werden je Sortiment nur untergeordnete Verkaufsflichenanteile in
Anspruch nehmen. In der Regel bewegen sich die Einzelverkaufsflachen deutlich unter 100
m2 Verkaufsflache, somit liegen mogliche wettbewerbliche Auswirkungen in einer geringen
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Tabelle 2: Marktanteile und Umsatzpotenziale des Planvorhabens
Daten Einzugsgebiet Streuumsatz Gesamtumsatz*
Kaufkraft | Marktanteil | Umsatz in | in Mio. o . .
in Mio. € in % Mio. € £ in % In Mio. €
Nahrungs-/ 24,6 20 - 25 5,1 0,6 10 5,7
Genussmittel
Drogeriewaren 5,0 35-40 1,8 0,2 10 2,0
* Es handelt sich dabei um Durchschnittswerte.

GMA-Berechnungen 2013; ca.-Werte, gerundet

Im Einzugsgebiet ist aktuell kein Supermarkt ansassig, demnach wéare am Planstandort
die Ansiedlung eines Supermarktes zu empfehlen. Dieser kénnte die Nahversorgungssi-
tuation im Vollsortiment nachhaltig verbessern, da sich das anséssige SB-Warenhaus an

einem autokundenorientierten, dezentralen Standort befindet.

Unter Zugrundelegung der durchschnittlichen Flachenproduktivitat fur einen Lebensmittel-
vollsortimenter |asst sich fur den projektierten Markt eine Verkaufsflachengrdf3e von rd.
1.500 m2 (inkl. rd. 10 % Randsortimente) ermitteln. Unter Bericksichtigung der r&dumli-
chen Nahe zum real SB-Warenhaus ist aus Gutachtersicht darauf hinzuweisen, dass die-
se VerkaufsflachengroRe die Wettbewerbsfahigkeit des projektierten Marktes gewahrleis-
ten kdnnte. Dies wirde sich auch positiv auf das geplante Nahversorgungszentrum aus-
wirken, da der projektierte Supermarkt hier als wesentlicher Magnetbetrieb fungieren
konnte. Darlber hinaus entspricht diese Verkaufsflichendimensionierung den aktuellen

Entwicklungstendenzen bei Lebensmittelvollsortimentern®.

Im Drogeriesegment ist unter Ansetzung einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat fur
einen Drogeriemarkt eine Verkaufsflachendimensionierung von rd. 600 m2 (inkl. rd. 30 %

Randsortimente) darstellbar.

absoluten und gutachterlich nicht nachweisbaren GréRenordnung. Im weiteren Verlauf vor-
liegender Analyse werden diese dementsprechend nicht weiter aufgeschliisselt und be-
ricksichtigt.

Aktuell werden Uberwiegend Verkaufsflachengrof3en ab ca. 1.200 m2 realisiert. Lediglich in
hochfrequentierten Lagen (z. B. in gro3en Stadtteilzentren) werden auch kleinere Super-
markte angesiedelt.
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Wie bereits dargestellt, konnten anhand der Zentralitatskennziffern sowohl im Nahrungs-
und Genussmittelsegment als auch im Bereich der Drogeriewaren Versorgungsdefizite im
Dusseldorfer Stadtteil Lorick lokalisiert werden. Der Projektstandort ist dem Stadtteil
Heerdt zugeordnet. Unter Berlcksichtigung der raumlichen Verteilung der projektrelevan-
ten Angebotsstrukturen sowie der Abgrenzung des Einzugsgebietes ware durch die An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Drogeriemarktes dennoch von ei-
ner Verbesserung der Versorgungssituation im Dusseldorf-Lorick auszugehen. Dies ist
auch mit der hohen Ausstrahlung und Attraktivitat des projektierten Verbundstandortes zu

begrinden.

3. Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen

Mit der Neuetablierung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Umsatzumvertei-
lungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgelost. Das Umsatzumverteilungsmodell
stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6ékonomischen
und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im
vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kauf-
kraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die Bewertung der
maoglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen (d. h. Umsatzab-
zige) ist jedoch die umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehen-

den Einzelhandel.

In der Modellrechnung zur Ermittlung der Umsatzumverteilung wurden folgende Kriterien

bertcksichtigt:

= die aktuelle Ausstattung im Einzugsgebiet und die Sortimentsiberschneidungen mit

dem Planvorhaben

. die Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzel-

handelsstandorte
= die Versorgungsbedeutung der Standortlagen im Umfeld

= die aktuellen Kaufkraftstrome im Umfeld.
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In die Berechnung flieRen damit die derzeitige Einzelhandelsausstattung konkurrierender
Standorte (z. B. umliegende zentrale Versorgungsbereiche) als Attraktivitatsfaktor und die

Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor ein.

Es ist davon auszugehen, dass der zu erwartende Umsatz des Planvorhabens insbeson-
dere zu Lasten von Systemwettbewerbern, d. h. anderen Lebensmittelvollsortimentern
und Drogeriemarkten erwirtschaftet wird. Dies wird im Rahmen der nachfolgenden Be-
rechnungen bertcksichtigt; d. h. die sog. Systemwettbewerber werden hinsichtlich der zu

erwartenden Umverteilungen starker gewichtet als andere Anbieter.

AuRerdem wird angenommen, dass die Lagen, die aktuell eine wichtige Versorgungsbe-
deutung fur die Bewohner des Einzugsgebietes einnehmen, tendenziell starker von Um-
verteilungen betroffen sein werden als Lagen mit aktuell geringerer Versorgungsbedeu-
tung.

Insgesamt sind die durch die geplante Ansiedlung des Planvorhabens ausgeldsten Kauf-

kraftbewegungen bzw. Umverteilungswirkungen wie folgt zu prognostizieren:

Tabelle 3: Umsatzumverteilung des Planvorhabens

Umsatzum-
Umsatzum- . . Umsatz- Umsatz-
. . verteilung in . )
verteilung im . idorf und umverteilung umverteilung
Einzugsgebiet Dusseldorf un aulerhalb gesamt
Meerbusch*
Anteil Anteil Anteil Anteil
am am am am
in Mio. Ge- in Mio. Ge- in Mio. Ge- in Mio. Ge-
samt- samt- samt- samt-
€ € € €
um- um- um- um-
satz satz satz satz
Warengruppe in % in % in % in %
Nahrungs- / 29 51 2,2 39 0,6 11 57 100
Genussmittel
Drogeriewaren 0,4 20 1,3 65 0,3 15 2,0 100
* in Meerbusch-Buderich sowie in den Dusseldorfer Stadtteilen Heerdt (z. T. ) und Oberkassel
GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Aufgrund der Nahe zum real SB-Warenhaus und der dadurch bedingten, ausgepragten
Wettbewerbsverflechtungen werden im Nahrungs- und Genussmittelsegment mehr als

die Halfte des zu erwartenden Umsatzes als Umsatzabzug gegenuber Betrieben im Ein-
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zugsgebiet wirksam. Auf3erhalb des Einzugsgebietes werden in den Disseldorfer Stadt-
teilen Heerdt (z. T.) und Oberkassel sowie in Meerbusch-Buderich rd. 39 % der Umsatz-
erwartung umverteilt. Unter Bericksichtigung der ausgeprégten Pendlerbeziehungen am
Planstandort sowie des Neubesiedlung des geplanten Wohnquartiers ist auf3erhalb der

0. g. Bereiche mit Umsatzriickgdngen in Hohe von rd. 0,6 Mio. € zu rechnen.

Im Bereich Drogeriewaren werden innerhalb des Einzugsgebietes rd. 0,4 Mio. € umver-
teilt, was rd. 20 % der Umsatzerwartung des Planvorhabens im Drogeriesektor (inkl.
Streuumsatz) entspricht. Mit rd. 1,3 Mio. € wird der Grof3teil des Umsatzes jedoch aul3er-
halb des Einzugsgebietes in Dusseldorf und Meerbusch wettbewerbswirksam, was v. a.
mit der ausgepragten Angebotssituation zu begriinden ist. Wie auch schon im Lebensmit-
telsegment geht dartber hinaus ein kleiner Teil des Umsatzes (rd. 15 %) zu Lasten der
Drogerieanbieter auf3erhalb der Duisseldorfer Stadtteile Heerdt, Lorick und Oberkassel
sowie Meerbusch-Buderich.

4. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die durch das Planvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen sind hin-
sichtlich der mdglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen wie

folgt zu bewerten:

= Im Einzugsgebiet ist durch die Ansiedlung des projektierten Supermarktes eine
Umsatzumverteilung im Lebensmittelsegment von ca. 2,9 Mio. € zu erwarten,
was bezogen auf die Umsatzleistung im Lebensmittelsegment einer Umvertei-
lungsquote von ca. 20 % entspricht. Aufgrund der raumlichen Néhe wird davon
v. a. das real SB-Warenhaus tangiert. Die Hohe der Umverteilung kann eine nach-
haltige Schwéachung des Marktes zur Folge haben, die ggf. auch in einer Betriebs-
schlielBung munden kann. Da sich das SB-Warenhaus jedoch an einem dezentra-
len, autokundenorientierten Standort befindet, sind weder stddtebauliche noch
versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen zu erwarten.
Im Bereich der Drogeriewaren sind im Einzugsgebiet Umsatzeinbuf3en i. H. v. rd.
0,4 Mio. € bzw. 23 — 24 % zu prognostizieren. Davon durfte ebenfalls v. a. das SB-
Warenhaus real betroffen sein. Die Umsatzriickgange des Marktes wirden sich

somit nochmals erhéhen, so dass vor diesem Hintergrund eine SchlieBung des
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Anbieters nicht ausgeschlossen werden kann. Dabei ist jedoch darauf hinzuwei-
sen, dass das SB-Warenhaus aufgrund der raumlichen N&he zum projektierten
Neubaugebiet am ,Forum Oberkassel“ auch von dem damit verbundenen erhdhten

Kaufkraftpotenzial und Umsatzsteigerungen profitieren kénnte?.

= Aulerhalb des Einzugsgebietes ist in Dusseldorf im Lebensmittelsegment mit
einer Umsatzumverteilung von rd. 1,4 Mio. € bzw. 4 — 5 % zu rechnen. Die im
Stadtteilzentrum Luegallee zu erwartenden Umsatzumverteilungen belaufen sich
im Nahrungs- und Genussmittelsegment auf ca. 0,5 Mio. € bzw. 3 — 4 %. Begrin-
det sind diese v. a. in der guten verkehrlichen Anbindung (Hansaallee) an den
Planstandort. Angesichts der geringen absoluten Umverteilungen ist eine nachhal-
tige Schwachung der anséssigen Anbieter nicht zu erwarten. Demnach sind auch
keine negativen Folgewirkungen abzuleiten. Gegenuber den Einzelhandelsange-
boten an sonstigen Standortlagen sind bei Nahrungs- und Genussmitteln Um-
satzumverteilungen in Héhe von ca. 0,8 Mio. € bzw. 6 % zu ermitteln, die v. a. die
umliegenden Lebensmittelmarkte tangieren. Unter Beriicksichtigung der Leistungs-
fahigkeit der anséssigen Anbieter ist nicht von einer Betriebsgefahrdung der Méark-
te auszugehen. Im Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz sind gegenwartig
keine wesentlichen Lebensmittelmérkte ansdssig. Demnach werden hier lediglich
rechnerisch nicht mehr nachweisbare Umsatzumverteilungen ausgelést.
Bei Drogeriewaren werden aulierhalb des Einzugsgebietes in Dusseldorf ins-
gesamt Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,8 Mio. € bzw. rd. 11 — 12 % ausgeldst.
Die starksten Wettbewerbswirkungen (rd. 0,5 Mio. € bzw. 15 — 16 %) sind in den
sonstigen Standortlagen zu erwarten. Hier ist v. a. auf den Rossmann Markt an
der WiesenstralRe hinzuweisen. Die Umsatzriickgdnge sind hier im Wesentlichen
auf die vergleichbare Waren- und Sortimentsstruktur zum projektierten Drogerie-
markt zurtickzufiihren und liegen in einer bestandsgefahrdenden GroRenordnung.
Der Anbieter befindet sich jedoch in einer Gewerbegebietslage, demnach kdnnen
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Folgewirkungen ausgeschlossen wer-

den. Des Weiteren sind im Stadtteilzentrum Luegallee Umsatzumverteilungen i.

In den vorliegenden Berechnungen des Marktanteilkonzeptes zur Ermittlung der Umsatz-
erwartung wurde bereits das Kaufkraftpotenziale der kiinftigen Bewohner des Forums
Oberkassel einbezogen (vgl. Kap. 111,1). In Abhangigkeit von der zeitlichen Reihenfolge der
Entwicklung der Wohn- und Einzelhandelsnutzungen kdnnen auch bestehende Betriebe
von dem steigenden Einwohner- und Kaufkraftpotenzial profitieren, d.h. die vorliegende
Umverteilungsberechnung stellt den absoluten worst case dar.
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H. v. ca. 0,3 Mio. € bzw. 8 — 9 % zu ermitteln, die sich in erster Linie auf den pro-
jektierten Rossmann Drogeriemarkt auf dem Entwicklungsgebiet "Ehemaliger G-
terbahnhof Oberkassel" beziehen. Unter Beriicksichtigung der zu erwartenden
Leistungsfahigkeit des Anbieters sowie den Synergien mit den sonstigen, geplan-
ten Einzelhandelsbetrieben ist jedoch nicht von einer nachhaltigen Betriebsschwa-
chung des Marktes auszugehen. Im Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz sind
gegenwartig keine Drogerieméarkte ansassig. Demnach werden hier lediglich rech-

nerisch nicht mehr nachweisbare Umsatzumverteilungen ausgelost.

= Die Umsatzumverteilungen in Meerbusch liegen im Lebensmittelsegment bei rd.
0,8 Mio. € bzw. 3 — 4 %. Angesichts der Angebotsausstattung werden davon v. a.
die Lebensmittelanbieter im Stadtteilzentrum Buderich (ca. 0,7 Mio. € bzw. 3 —
4 %) tangiert. Unter Berlcksichtigung der absoluten H6he der Umverteilungen sind
nachhaltige Schwachungen der Méarkte oder gar BetriebsschlieBungen auszu-
schlieBen. Fir die sonstigen, projektrelevanten Anbieter sind lediglich geringfi-
gige Umsatzriuckgange von rd. 0,1 Mio. € bzw. 2 — 3 % zu erwarten.
Im Drogeriesektor beléauft sich die Umsatzumverteilung in Meerbusch auf rd. 0,5
Mio. € bzw. 10 — 11 %. Aufgrund der guten Verkehrsanbindung (Niederlorick Stra-
Be) und der aktuellen Angebotssituation dirfte davon mit einer Umsatzumvertei-
lung von ca. 0,5 Mio. € bzw. 10 — 11 % insbesondere das Stadtteilzentrum Bulde-
rich betroffen sein. Die Umsatzrickgange gehen v. a. zu Lasten des ansassigen
Rossmann Drogeriemarktes. Unter Berlcksichtigung der Leistungsfahigkeit des
Anbieters sowie der Synergieeffekte mit den sonstigen Einzelhandelsbetrieben ist
jedoch nicht von einer nachhaltigen Betriebsschwéachung oder gar einer Betriebs-
schlielBung auszugehen. Folglich kénnen auch stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Auswirkungen ausgeschlossen werden. In den sonstigen Standortla-
gen sind gegenwartig keine Wettbewerber vorhanden, dementsprechend bewegen
sich die Umsatzumverteilungen in einer rechnerisch nicht mehr nachweisbaren

GroRenordnung.

= Im Nahrungs- und Genussmittelsegment sowie bei Drogeriewaren wird ein Teil
des Umsatzes als Umsatzabzug gegentber Betrieben auf3erhalb der Disseldor-
fer Stadtteile Lorick, Heerdt und Oberkassel sowie Meerbusch-Burderich wirk-
sam. Dabei sind Umsatzumverteilungen in Héhe von ca. 0,6 Mio. € (Lebensmittel)
bzw. 0,3 Mio. € (Drogerie) zu ermitteln, die sich in erster Linie auf die im Umland
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ansassigen Lebensmittelvollsortimenter und Drogerieanbieter beziehen. Somit ver-

teilen sich die Umsatzabziige auf mehrere, leistungsféhige Anbieter.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch die Ansiedlung des Lebensmittelvoll-
sortimenters insbesondere das nahegelegene SB-Warenhaus tangiert wird. Hier erreicht
die Umsatzumverteilung eine bestandsgefahrdende GroéRenordung, die zu einer nachhal-
tigen Beeintrachtigung des anséassigen Marktes fihren kann. Dabei ist jedoch darauf hin-
zuweisen, dass das geplante Neubaugebiet am ,Forum Oberkassel* auch zu Umsatzstei-
gerungen des SB-Warenhauses fuhren kénnte. Dessen ungeachtet hatte der Wegfall die-
ses Anbieters weder versorgungsstrukturelle noch stadtebauliche Auswirkungen zur Fol-
ge, da sich der Anbieter an einem dezentralen, autokundenorientierten Standort befindet.
Fir die projektrelevanten Anbieter aul3erhalb des Einzugsgebietes sind zwar z. T. wirt-
schaftliche Effekte der Ansiedlung zu ermitteln, von BetriebsschlieRungen oder nachhalti-
gen Betriebsschwachungen ist jedoch nicht auszugehen.

Im Drogeriesektor sind die hdchsten Umverteilungsquoten in den sonstigen Standortla-
gen in Dusseldorf zu ermitteln. Hier ist v. a. auf den Rossmann Drogeriemarkt an der
WiesenstraRe hinzuweisen. Angesichts der Héhe der Umsatzumverteilungen kann ein
Wegfall dieses Anbieters nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der Gewerbegebietsla-
ge des Drogeriemarktes sind jedoch keine stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Folgewirkungen abzuleiten. Dartber hinaus sind auch in Meerbusch-Blderich Umsatz-
umverteilungen zu konstatieren, die jedoch weder versorgungsstrukturelle noch stadte-
bauliche Auswirkungen zur Folge haben. Des Weiteren geht ein Teil der Umsatzeinbul3en
zu Lasten des nahegelegenen real SB-Warenhauses, dessen Umsatzverluste sich somit

nochmals erhohen.

AbschlieRend ist damit festzustellen, dass bei Ansiedlung des Planvorhabens keine Aus-
wirkungen im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der Aspekte ,Versorgung der

Bevélkerung” und ,Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche* zu erwarten sind.

Die Entwicklungsfahigkeit des Stadtteilzentrums Nikolaus-Knopp-Platz im Lebensmittel-
und Drogeriesegment wird aktuell v. a. durch die dezentralen Einzelhandelsstrukturen an
der Heerdter LandstraRe bzw. Wiesenstrale eingeschrankt, da hier eine deutliche Uber-
schneidung der Einzugsbereiche anzunehmen ist. Mégliche Ansiedlungsvorhaben am Ni-
kolaus-Knopp-Platz werden bei einer Realisierung des Planvorhabens nicht tangiert, da die
projektierten Markte Uberwiegend die Versorgung der noérdlichen Teilbereiche von Heerdt
sowie des Stadtteils Lorick gewdahrleisten.
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5. Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Rahmenplans Einzelhandel 2007

Der projektierte Lebensmittelvollsortimenter sowie der Drogeriemarkt sind dem nahver-
sorgungsrelevanten Segment zuzuordnen. Gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Dus-
seldorf sind sowohl nahversorgungs- als auch zentrenrelevante Sortimente auf die zentra-
len Versorgungsbereiche zu lenken. Gegenwartig ist am Planstandort die Ausweisung
eines Nahversorgungszentrums geplant. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurden
die grof3ten zuléassigen Betriebstypen fir die unterschiedlichen Zentrentypen festgelegt.
Fur ein Nahversorgungszentrum wurde dabei fir einen Supermarkt eine GréR3enbe-
schrankung von rd. 800 m2 VK! bzw. bei hoher Bevélkerungsdichte eine Beschrankung
von rd. 1.200 m? VK angesetzt. Der projektierte Lebensmittelvollsortimenter tGibersteigt mit
einer Verkaufsflache von rd. 1.500 m2 die vorgegebene GroRenbeschrankung. Dabei ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass sich das Planvorhaben in raumlicher Nahe zum real SB-
Warenhaus (rd. 6.400 m2? VK) befindet und somit intensiven Wettbewerbsverflechtungen
ausgesetzt ist. Um die Wettbewerbsfahigkeit des Supermarktes gewahrleisten zu kénnen,

ist aus Gutachtersicht eine VerkaufsflachengréfZe von rd. 1.500 m2 zu empfehlen.

Darlber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass das Einzelhandelskonzept der Stadt Dissel-
dorf gegenwartig aktualisiert wird. Die wesentlichen Inhalte des Konzeptes sind aktuell

jedoch nicht bekannt.

6. Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben

Wie bereits in Kapitel I, 2 dargestellt, liegt ein Entwurf des Landesentwicklungsplans
Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel, vom 17. April
2012 vor. Die hier genannten Ziele der Raumordnung sind aufgrund des Entwurfscharak-

ters als ,in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung“ zu sehen.

Aussagen zu Lebensmitteldiscountern werden nicht getroffen.
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Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.500 m2 ist der projektierte Supermarkt als groR3flachiger
Einzelhandelsbetrieb einzustufen'. Demnach wird im Folgenden die Vereinbarkeit des

Planvorhabens mit den landesplanerischen Vorgaben gepruft:

= Das Vorhaben entspricht Ziel 1, da es in einem regionalplanerisch festgelegten

Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.

= Bei den Kernsortimenten des Einzelhandelsvorhabens (Nahrungs- und Genussmit-
tel, Drogeriewaren) handelt es sich um zentren- sowie nahversorgungsrelevante
Sortimente?. Diese diirfen gemaR Landesentwicklungsplan ausschlieBlich in zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Der Planstandort ist aktuell kei-
nem definierten Zentrum zugeordnet, zuklnftig soll hier jedoch ein Nahversor-
gungszentrum ausgewiesen werden. Dementsprechend erfillt das Planvorhaben

die Vorgaben des Ziels 2.

. Das Vorhaben entspricht Ziel 3 (Beeintrachtigungsverbot), da im Zuge der Projekt-
realisierung keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche zu prognos-

tizieren sind.

. Gemal landesplanerischer Vorgaben ist Einzelhandelsagglomerationen mit zent-
renrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entge-
genzuwirken. Gegenwartig ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
sowie eines Drogeriemarktes vorgesehen; somit ist das Planvorhaben als Einzel-
handelsagglomeration zu bezeichnen. Wie bereits dargelegt wurde, wirkt sich das
Planvorhaben nicht negativ auf zentrale Versorgungsbereiche aus. Darliber hinaus
soll am Projektstandort ein Nahversorgungszentrum festgesetzt werden. Abschlie-

Bend entspricht das Planvorhaben den Aussagen des Ziels 8.

= Die Prufung der Ziele 4 und 5 sowie der Grundsatze 4, 6 und 9 entfallt, da sie fur

den vorliegenden Fall nicht relevant sind.

GemalR aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die Grof3fla-
chigkeit eines Einzelhandelsbetriebes bei 800 m?2 Verkaufsflache (vgl. u. a. BVerwG 4 C
3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

Zuordnung gemaf Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Diisseldorf, Rahmenplan Einzel-
handel 2007, Januar 2008.
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Hinsichtlich der Prufkriterien des Regionalplans fur den Regierungsbezirk Disseldorf

(GEP 99) ist das Planvorhaben folgendermaf3en zu bewerten:

Gemal Regionalplan diurfen Gebiete fir Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverord-

nung nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden.

Das Planvorhaben befindet sich in einem Allgemeinen Siedlungsbereich und erflllt somit

diese Vorgabe des Regionalplans.

Darlber hinaus entspricht ein Planvorhaben der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion,
wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden Nutzung den Versorgungsbereich des

Standortes nicht wesentlich Uberschreitet.

Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass Dusseldorf in der landesplanerischen Hierarchie
des Landes Nordrhein-Westfalen als Oberzentrum ausgewiesen wurde. Demnach erfillt
die Stadt eine Uberértliche Versorgungsfunktion. Anhand des Marktanteilkonzeptes wird
deutlich, dass die projektierten Méarkte einen Grof3teil (mindestens 90 %) der zu erwarten-
den Umsatzleistung im Einzugsgebiet erwirtschaften. Da das Einzugsgebiet ausschliel3-
lich Teilbereiche Dusseldorfs umfasst, entspricht das Planvorhaben dieser Vorgabe des
Regionalplans fur den Regierungsbezirk Diisseldorf.

Laut Regionalplan missen Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, ins-
besondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, den bauleitplanerisch dargestellten Sied-

lungsschwerpunkten rdumlich und funktional zugeordnet sein.
Im Rahmen des Flachennutzungsplans der Stadt Disseldorf wurden Siedlungsschwer-

punkte dargestellt. Der Planstandort ist jedoch keinem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet,

demnach erflllt das Planvorhaben nicht diese Vorgabe des Regionalplans.
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