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1 Anlass und Untersuchungsziel

Die Firma Einrichtungshaus Ostermann GmbH & Co. KG plant die Ansiedlung eines Ku-
chenfachmarktes mit 5.000 m? Verkaufsflache in Haan nérdlich der StraBe Schmachtenberg.
In dem Vorhaben sollen auf rd. 4.600 m? Verkaufsflache das Sortiment Kiichenmébel ange-
boten werden, ergénzt um 400 m?2 Verkaufsflache des Sortiments ElektrogroBgerate (Weil3e
Ware). Weitere Sortimente bzw. zentrenrelevante Randsortimente sind in der Konzeptio-
nierung des Vorhabens nicht vorgesehen. Der Standort befindet sich in unmittelbarer Nahe
zu dem bestehenden Mébelhaus und dem Mdbelmitnahmemarkt Trends der Firma Oster-
mann und liegt derzeit z. T. in einem GIB und einem im Regionalplan dargestellten
regionalen Griinzug. Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Angebotstyp, welcher
aufgrund der klaren Ausrichtung auf einen groBformatigen nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich  (Kichen, integriert: Elektrogrof3gerate) ohne die Hinzunahme
zentrenrelevanter Randsortimente ggf. die Kriterien der sogenannten Atypik i.S. des
§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO erfullt.

Zur Klarung der Frage der Genehmigungsfahigkeit sind somit folgende Aspekte zu klaren:

» Welche stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Ver-
sorgungsstrukturen in Haan sind zu erwarten?

» Sind mehr als unwesentliche stéddtebauliche Auswirkungen auf Standortstrukturen in
Haan oder in Nachbarkommunen/ im weiteren Einzugsbereich zu erwarten? Ist der
Sortimentsbereich ElektrogroBgerate ggf. in einer oder mehreren Nachbarkommu-
nen als zentrenrelevant eingestuft? Welche Konsequenz kann dies auf die
Entwicklung dortiger zentraler Versorgungsbereiche haben?

* Liegen insgesamt genligend Anhaltswerte dafiir vor, dass von dem Vorhaben keine
mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Rau-
mordung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
ausgehen?

Ziel des vorliegenden Gutachtens ist es, der Stadt Haan eine fachfundierte und empirisch
abgesicherte Entscheidungsgrundlage fur das weitere Planverfahren und die kommunale
Abwéagung bezlglich des geplanten Mébelfachmarkts unter besonderer Wirdigung des
Aspekts, ob Hinweise vorliegen, dass das Vorhaben nicht unter die Regelvermutung des
§ 11 Abs. 3 BauNVO fallt und gemaB Satz 4 als ,atypisch’ zu bezeichnen ist.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Untersuchungsraum

Die Abgrenzung des Untersuchungsraums ist ein wesentlicher Schritt zur Vorbereitung der
Modellberechnungen. Die Ableitung erfolgt v. a. unter Berlicksichtigung der die Untersu-
chungsraume begrenzenden Konkurrenzstandorte sowie der Beachtung sortiments-
spezifischen Einkaufsverhaltens im Bereich Kiichenmobel und der verkehrlichen Anbindung
des Vorhabenstandorts.

Aufgrund der Verflechtungsrdume der Mobelbranche und im Speziellen im Spezialsorti-
ment Kichenmobel, die regelmaBig weiter zu fassen sind als fir sonstige Sortiments-
gruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs, und der Konzentration wettbewerbs-
pragender Anbieter mit (teil-)regionaler Ausstrahlung, ist der Untersuchungsraum fir das
Vorhaben groBréaumig zu fassen (vgl. Kapitel 4.1).

Einzelhandelsbestandserhebung

Fir die im Sinne der Untersuchungsfragestellung relevanten Sortimente Kiichenmébel und
ElektrogroBBgerate wurde durch Stadt + Handel im August 2011 eine sortimentsspezifische
Vor-Ort-Erhebung im Untersuchungsraum durchgefihrt (vgl. Kapitel 4.1 und 4.2).

Die vorhabenbedingten zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Untersu-
chungsraum sind insbesondere abhangig von der Distanz des Vorhabenstandorts zu den
Wettbewerbs- und Einzelhandelsstandorten sowie der Systemahnlichkeit dieser Wettbe-
werbsstrukturen zum Vorhaben. Mit Zunahme der Entfernung der Angebotstrukturen zum
Vorhabenstandort werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf diese abnehmen, so
dass fur die weiter entfernt liegenden Kommunen insgesamt geringere absatzwirtschaftli-
che Auswirkungen zu erwarten sind, als fir die Bestandsstrukturen in Haan selbst oder in
den direkten Nachbarkommunen.

Aufgrund der voran stehenden Aspekte erfolgt eine differenzierte, dreigliedrige Bestands-
erhebung im Untersuchungsraum (vgl. Kapitel 4.1):

* In der Stadt Haan selbst werden die untersuchungsrelevanten Sortimente Kichen-
mobel und ElektrogroBgerate flachendeckend erhoben.

* In den Nachbarkommunen von Haan sowie in Wiilfrath werden die im Sinne der Un-
tersuchungsfragestellungen relevanten Sortimente Kiichenmdbel und Elektrogrof3-
gerate sowohl in den zentralen Versorgungsbereichen (nur Haupt- und Neben-
zentren) wie auch die strukturprdgenden Bestandsbetriebe' in sonstigen Lagen

' Kuchenfachmarkte, Mébelfachmérkte mit Kiichenabteilung, Baumérkte mit ausgepragten Kichenfachabtei-
lungen sowie Elektrofachmarkte.




+ Handel

erhoben. Auf vorliegende Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche durch
kommunale Rahmenplanungen (z. B. Einzelhandelskonzepte) wurde dabei zurlickge-
griffen.

Im weiteren Untersuchungsraum wurden nur die strukturpragenden Bestandsbetrie-
be? (Lage sowohl in zentralen Versorgungsbereichen wie auch in sonstigen Lagen)
erhoben.

Umsatz (Umsatzschatzung Bestand / Umsatzprognose Vorhaben)

Aufbauend auf der Erhebung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen erfolgt eine Um-

satzschatzung?® fir die einzelnen Betriebe und Sortimente der Bestandsstrukturen sowie fir
das Vorhaben.

Basis fiir die Umsatzschatzung der Bestandsstrukturen bilden

branchen- und betriebstbliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Fact-
book Einzelhandel 2011, Mébelkultur),

Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum,
laufende Auswertung von Fachliteratur und

Berlicksichtigung der konkreten Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.

Die tatsachliche Betriebsbegehung und die sortimentsspezifische Verkaufsflachenaufteilung
der Bestandsstrukturen ist dabei notwendige Voraussetzung, um mogliche Abweichungen
von branchenspezifischen Kennziffern anhand der konkreten ortlichen Situation fundiert
bewerten zu konnen.

Die Umsatzprognose fiir das geplante Vorhaben orientiert sich an

branchen- und betriebstblichen Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Fact-
book Einzelhandel 2011, Mobelkultur),

Kennwerten aus Unternehmensverdoffentlichungen,
laufender Auswertung von Fachliteratur,
Abgleich vorliegender Einzelhandelsgutachten und

Berlicksichtigung der konkreten Standortrahmenbedingungen vor Ort.

2 Kichenfachméarkte, Mébelfachmarkte mit Kichenabteilung, Baumarkte mit ausgepragten Kichenfachabtei-
lungen sowie Elektrofachmarkte.

3 Alle Umsatzangaben brutto und per anno (p. a.).
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Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IBH-Kaufkraftkennziffern* aus dem Jahr 2011 fir die Kommunen des Untersuchungs-
raumes unter Bericksichtigung der vom Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW) veroffentlichten Einwohnerzahlen® der Kommunen.

Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen wird
in Ergénzung zur Analyse der stadtebaulichen und betrieblichen Eigenschaften des Vorha-
bens (im Hinblick auf § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO) durchgefiihrt. Somit wird erkennbar, von
welchen Einzelhandelsstandorten und wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine
Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein ab-
satzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, welches Rickschlisse auf die daraus
resultierenden Auswirkungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Einzelhandelsstrukturen in Haan sowie in den
weiteren Kommunen im Untersuchungsraum zulasst. Anhand dieser Ergebnisse kénnen so-
dann erganzende Rickschlisse gezogen werden, welche stadtebaulichen Auswirkungen
durch das Vorhaben zu erwarten sind und ob das Vorhaben die Kriterien der Atypik gemal
§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO erfiillt.

Als wichtige EingangsgréBe hierfur dient das Soll-Umsatzvolumen als absatzwirtschaftliches
Volumen des geplanten Vorhabens, welches auf Grundlage von plausibel erreichbaren Um-
satzspannen anhand von spezifizierten Kennwerten der Handelsforschungsinstitute und
standortspezifischen Rahmenbedingungen fir das Planvorhaben ermittelt wurde. Die Be-
rechnung der Umsatzumverteilung erfolgt demnach anhand verschiedener Varianten, die
jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Mit der daraus resultie-
renden Bestimmung von ,Auswirkungskorridoren” inkl. stadtebaulichen worst case
Annahmen wird ein hinreichender Abwagungsspielraum aufgezeigt.

Eingangswerte in die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens gemal den vorstehenden Erlauterungen:

» aktuelle Verkaufsflachen nach Sortimentsgruppen, Anbietern und Standorten;

» spezifische Flachenproduktivitdten nach Sortimentsgruppen, Anbietern und Standor-
ten;

» sortimentsgruppenspezifische und summierte Umsatzzahlen der Anbieter und Stand-
orte;

4 Ehemals Kaufkraftkennziffern der BBE Kaoln.

5 Nur Hauptwohnsitz.
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» Distanz und Raumwidersténde zwischen den Nachfrage- und Angebotsstandorten,
die jeweils aus der Abhangigkeit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitat
der Anbieter/ Standorte (Kopplungsméglichkeiten etc.) und ihrer jeweiligen Markt-
gebiete resultieren/ Standortqualitatsgewichtung;

» der zu erwartende Umsatz eines Planvorhabens in realistischen Spannweiten (inkl.
stadtebaulichem worst case), darunter auch betreiberunabhangige Spannweiten; die
raumliche N3he zu den bestehenden Mobelanbietern der Firma Ostermann im
Standortumfeld wird dabei ebenfalls beriicksichtigt.

» einzelhandelsrelevante Kaufkraft fur die relevanten Sortimentsgruppen im Untersu-
chungsraum.

Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung die Wettbewerbs-
relevanz (,Systemahnlichkeit’) der Anbieter und Angebotsstandorte zueinander.

Diese Kennwerte werden — jeweils nach Sortimentsbereich und Standorten differenziert —
unter Bericksichtigung der Raumwiderstande nach Entfernung aufbereitet und in ein ab-
satzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt.

Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Vorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen sind ein Bewer-
tungsaspekt fur die Einordnung des Vorhabens. Aus diesen wird erkennbar, von welchen
Einzelhandelsstandorten und wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatz-
umverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein
absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus resul-
tierenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und sonstigen Einzelhandels-
strukturen in Haan sowie im Untersuchungsraum zulasst. Dies ist ein Bewertungsparameter
fur die Beurteilung, ob das Vorhaben hinsichtlich seiner Auswirkungen der Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung entgegen steht, oder ob es die Kriterien der Atypik gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO
erfillt.

Betriebliche Besonderheiten des Vorhabens

Der Einzelhandelserlass NRW konkretisiert die gesetzlichen Vorgaben der BauNVO und
gibt in 2.7.2 Anhaltspunkte, wann fir einen Einzelhandelsbetrieb wegen einer atypischen
Fallgestaltung die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 nicht gilt. Es werden folgende
betriebliche Besonderheiten fir Einzelhandelsbetriebe angefiihrt:

= Warenangebot eines Betriebes, das Ublicherweise mit handwerklichen Dienstleistun-
gen angeboten wird (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt),

= Warenangebot eines Betriebes, das in einer gewissen Beziehung zu gewerblichen
Nutzungen steht (z. B. Baustoffhandel, Bliromobelhandel)
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= Warenangebot eines Betriebes, das geringe Zentrenrelevanz (Sortiment nicht zent-
renrelevant) aufweist.

» Warenangebot eines Betriebes, das einen typischerweise groBen Flachenbedarf
aufweist

(vgl. Einzelhandelserlass NRW 2008: S. 17 ff).

In Zusammenschau der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswir-
kungen des Vorhabens und der oben angefiihrten Aspekte, kann bewertet werden, ob das
Vorhaben die Kriterien der Atypik gemaB3 § 11 Abs. 3 BauNVO erfillt.
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3 Réaumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

3.1 Stadt Haan

Die Stadt Haan, im Kreis Mettmann gelegen, besteht aus den ehemals selbststandigen Or-
ten Haan und Gruiten. Die Einwohnerzahl liegt derzeit bei rd. 29.000%. Im Landes-
entwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist die Stadt Haan als Mittelzentrum
klassifiziert. Sie ist umgeben von den ebenfalls als Mittelzentren eingestuften Kommunen
Wiilfrath, Mettmann, Erkrath, Hilden und Solingen sowie dem Oberzentrum Wuppertal (vgl.
LEP NRW).

Die verkehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr ist aufgrund der La-
ge entlang der Bundesautobahn (BAB) 46 sowie der raumlichen Nahe zur westlich
verlaufenden BAB 3 als sehr gut zu beschreiben. Der Bahnhof der Stadt Haan ermdglicht
u. a. eine gute Anbindung in Richtung Leverkusen, Wuppertal und Disseldorf.

Abbildung 1: Lageplan der Stadt Haan
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3.2 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort des in Rede stehenden Kliichenfachmarktes befindet sich in stadte-
baulich nicht integrierter Lage in direkter raumlicher Nahe zum bestehenden Mdbelhaus
Ostermann sowie Ostermann Trends an der Landstral3e.

Nérdlich des Vorhabenstandorts verlduft die BAB 46. Uber die Anschlussstelle Haan-Ost ist
eine Anbindung des Vorhabenstandorts an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz
gegeben.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch eine Haltestelle im Kreuzungsbereich der Landstra-
Be mit der Rheinischen StraBe gegeben. Hier verkehren Buslinien u.a. in Richtung
Dusseldorf und Wuppertal. Der Standort ist jedoch vorwiegend autokundenorientiert auf
den motorisierten Individualverkehr (MIV) ausgerichtet.

Abbildung 2: Vorhabenstandort Kichenfachmarkt
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die Angebots- und Nachfragekennziffern des Untersuch-
ungsraums aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet.

4.1 Einzugsgebiet und Untersuchungsraum

Das perspektivische Einzugsgebiet des in Rede stehenden Kiichenfachmarkts in Haan wird
im Wesentlichen durch die strukturpragenden Wettbewerber (Kiichenfachmérkte, Mobel-
fachmarkte mit Kichenabteilung, Baumarkte mit ausgeprdgten Kiichenfachabteilungen
sowie Elektrofachmarkte) im weiteren Umfeld begrenzt. Aufgrund

» der speziellen Ausprdagung des geplanten Fachmarkts mit dem Spezialangebot Ku-
chenmébel und dem begrenzten Randsortiment Elektrogrof3gerate, das derzeit in
dieser Form regional nicht in dieser Auspragung angeboten wird,

= der sehr guten Uberortlichen Verkehrsanbindung des Vorhabenstandorts in direkter
Nachbarschaft zu dem bestehenden Mébelhaus Ostermann und dem Mdbelmit-
nahmenmarkt Ostermann Trends

ist von einem (liber-)regionalen Einzugsgebiet auszugehen.

Das originére Einzugsgebiet des Vorhabens dirfte sich auf die Kommunen Wuppertal, So-
lingen, Hilden, Erkrath, Mettmann und Wilfrath beschranken. Die an diesen Bereich
angrenzenden Kommunen dirften dem weiteren Einzugsgebiet des Vorhabens zuzurech-
nen sein, die Kaufkraftbindung durch den geplanten Kichenfachmarkt wird in diesem
Bereich mit zunehmender Entfernung zum Vorhabenstandort aufgrund der dort sowie der
auBerhalb dieses weiteren Einzugsgebiets verorteten Wettbewerbsstrukturen bereits deut-
lich abnehmen.

Fir die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in das direkte
und indirekte Umfeld ist der Untersuchungsraum des Vorhabens weiter zu fassen als das
Einzugsgebiet des Vorhabens. Diese Vorgehensweise stellt sicher, dass auch die Einzugsbe-
reichsiberschneidungen von Standorten, welche bisher die Kaufkraft aus dem jeweiligen
Einzugsbereich gebunden haben, mit dem Vorhaben hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftli-
chen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch diese Einzugsbereichsiberschneidung
ergeben sich fir diese Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der
Analyse der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen bericksichtigt werden missen.

Die nachfolgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum dar.
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Abbildung 3: Untersuchungsraum
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4.2 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Die Bestandserhebung im Untersuchungsraum erfolgt vor dem Hintergrund der voran ste-
henden Aspekte (vgl. Kapitel 4.1) differenziert nach Zonen, so dass sich eine dreigliedrige
Bestandserhebung im Untersuchungsraum ergibt:

= Zone |: Stadt Haan
Flachendeckende Erhebung des untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbestands
(Sortimente Kichenmdobel und ElektrogroBBgerate)

= Zone ll: Nachbarkommunen sowie Wiilfrath
Erhebung des untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbestands in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen (nur Haupt-/ Nebenzentren) sowie strukturprégende Betriebe’ in
sonstigen Lagen

7 Kuchenfachmérkte, Mdbelfachmarkte mit Kiichenabteilung, Baumarkte mit ausgeprégten Kiichenfachabtei-

lungen sowie Elektrofachmarkte.
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= Zone lll: Weiterer Untersuchungsraum
Erhebung der strukturprdgenden Bestandsbetriebe® (Lage sowohl in zentralen Ver-
sorgungsbereichen wie auch in sonstigen Lagen)

Abbildung 4: Zonierung des Untersuchungsraums fiir die Bestandserhebung
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Quelle: Eigene Darstellung.

Nachfolgend wird der untersuchungsrelevante Einzelhandelsbestand der Sortimentsberei-
che Elektrogrof3gerdte und Kichenmobel im Untersuchungsraum nach Zonen gegliedert
dargestellt. Dabei werden in den Zonen 2 und 3 nur die zentralen Versorgungsbereiche
dargestellt, welche in einem der beiden Sortimentsbereiche Bestandsstrukturen aufweisen.

8 Kichenfachméarkte, Mébelfachmarkte mit Kichenabteilung, Baumarkte mit ausgepragten Kichenfachabtei-

lungen sowie Elektrofachmarkte.
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Tabelle 1:

Kommune

Haan (Zone |)

+Handel

Verkaufsflichen Sortimente Kiichenmdbel und ElektrogroBgeréte im Untersu-

chungsraum (in m2)*
Lage
Innenstadt

Stadtteilzentrum Gruiten

Nahversorgungszentrum
Dusseldorfer StraBe

Sonstige Lagen

Zone |l - Engerer Untersuchungsraum

Kichenmobel

550

ElektrogroBgerate

<50

150

Erkrath

Hilden

Mettmann

Solingen

Wiilfrath

Wuppertal

Hauptzentrum Hochdahl-
Mitte

Sonstige Lagen
Hauptzentrum
Sonstige Lagen
Hauptgeschaftsbereich
Sonstige Lagen
Hauptzentrum Mitte
Nebenzentrum Ohligs
Sonstige Lagen
Hauptgeschaftsbereich
Sonstige Lagen

Hauptzentrum Barmen
Hauptzentrum Elberfeld
Nebenzentrum Cronenberg
Nebenzentrum Oberbarmen
Nebenzentrum Ronsdorf

Sonstige Lagen

1.700
50
1.650
650
50
300

1.800
<50

1.100
950

200
600
50

6.350

50

350
300
500
100
<50
1.150
50
500
50
50
800

950
250
50
150
2.250

Zone |l - Weiterer Untersuchungsraum

Burscheid
Dusseldorf
Essen
Hattingen

Heiligenhaus

Hickeswagen
Langenfeld

Leichlingen

Sonstige Lagen
ZVB

Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
ZVB

Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
ZVB

Sonstige Lagen

Sonstige Lagen

<50

1.300

6.600
500

100
<50

350

7.400

<50
600

5.000
100
300
100

50
250
7.500
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- 300

Leverkusen

Sonstige Lagen 3.100 1.400
Monheim am Rhein Sonstige Lagen 1.100 350
Radevormwald ZVB 600 150
Ratingen Sonstige Lagen 6.100 1.200

ZVB - 250
Remscheid

Sonstige Lagen 1.950 400
Schwelm Sonstige Lagen 3.300 400
Sprockhovel Sonstige Lagen 50 50

ZVB - 350
Velbert

Sonstige Lagen 1.050 400
Wermelskirchen Sonstige Lagen 400 100
Gesamt** 50.050 27.100

Quelle: Stadt + Handel 2011;
* auf 50 m? gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Fir die dargestellten Verkaufsflachen ergeben sich folgende Umsatzschatzungen:

Tabelle 2: Umsatzschatzung Sortimente Kiichenmébel und ElektrogroBgerate im Untersu-
chungsraum (in Mio. Euro)*

Innenstadt - <0,1

Stadtteilzentrum Gruiten - -

e (e 1) Nahversorgungszentrum

Dusseldorfer StraBe

Sonstige Lagen 1,1 0,5
Zone |l - Engerer Untersuchungsraum
Hauptzentrum Hochdahl- ) 03
Erkrath Mitte !
Sonstige Lagen 3.7 1,0
. Hauptzentrum 0,1 1,2
Hilden
Sonstige Lagen 3,4 1,4
Hauptgeschaftsbereich 1,3 0,3
Mettmann
Sonstige Lagen 0,1 <0,1
Hauptzentrum Mitte 0,6 5,0
Solingen Nebenzentrum Ohligs - 0.1
Sonstige Lagen 3,6 1,5
. Hauptgeschaftsbereich <0,1 0,2
Wiilfrath
Sonstige Lagen 2,1 0,1
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Kommune

Wuppertal

Lage

Hauptzentrum Barmen
Hauptzentrum Elberfeld
Nebenzentrum Cronenberg
Nebenzentrum Oberbarmen

Nebenzentrum Ronsdorf

Sonstige Lagen

Kiichenmobel

2,0
0,5
1,2
0.1

12,7

+Handel

ElektrogroBgerate

2,9
3,8
0.8
0.1
0,5
6,9

Zone |l - Weiterer Untersuchungsraum

Burscheid
Dusseldorf
Essen
Hattingen

Heiligenhaus

Hickeswagen
Langenfeld
Leichlingen
Leverkusen

Monheim am Rhein
Radevormwald

Ratingen
Remscheid

Schwelm

Sprockhével

Velbert

Wermelskirchen

Gesamt**

Sonstige Lagen
ZVB
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
ZVB
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
ZVB
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
ZVB
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
ZVB
Sonstige Lagen
ZVB
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
ZVB
Sonstige Lagen

Sonstige Lagen

<0,1
3,2
14,6
1,0
0,2
<0,1
0,7
15,8
6,3
2,2
1.1
12,6
3,8
6,9
0,1
2,1
0,9

103,9

<0,1
2,3
18,6
0,2
1,2
0,2
0,2
1,1
21,0
1,3
4,7
0,8
0,4
3,4
1,2
11
11
0,1
1,3
1,1
0,3
88,1

Quelle: Stadt + Handel 2011, Einzelhandelskonzepte der Kommunen, laufende Auswertung einzel-

handelsspezifischer Fachliteratur;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet, Umsatz brutto;

** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Bestandsanalyse verdeutlicht, dass die Bestandstrukturen der Sortimentsbereiche Elekt-
rogroBBgerdte und Kichenmobel vorrangig auBerhalb der analysierten zentralen Versorg-
ungsbereiche verortet sind: Das Sortiment Kiichenmobel weist im gesamten Untersuch-
ungsraum eine Verkaufsflache von rd. 50.000 m? auf; hiervon sind lediglich rd. 10 % in den
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zentralen Versorgungsbereichen verortet. Im Sortimentsbereich ElektrogroBgerate sind
rd. 20 % der Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen verortet. Aufgrund der
Verortung der Angebotstrukturen in beiden Sortimentsbereichen vorrangig in dezentralen
Lagen wird deutlich, dass diese aktuell nicht bzw. nur sehr eingeschrankt eine zentrenpra-
gende Funktion aufweisen bzw. nur sehr eingeschrankt fir die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche von Bedeutung sind.

Dieser Umstand wird auch durch die Einordnung des Sortiments Kiichenmébel (bzw. Mo-
bel) als nicht zentrenrelevantes Sortiment in allen Kommunen des Untersuchungsraums
deutlich. Auch das Sortiment Elektrogro3gerate ist im Untersuchungsraum zum gréBten
Teil als nicht zentrenrelevant definiert.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass beide Sortimentsbereiche keine oder nur eine
sehr untergeordnete Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsberei-
che aufweisen, zumal das Sortiment Elektrogro3gerdte zumeist als Randsortiment in
Elektronikfachmarkten bzw. in Kiichenfachmarkten keine strukturpragende Bedeutung und
Wirkung fir zentrale Versorgungsbereiche entfalten kann.

In den Kommunen des Untersuchungsraums stellt sich die Zentrenrelevanz der Sortimente
Kichenmobel und Elektrogro3gerate nach den kommunalen Sortimentslisten wie folgt dar:

Tabelle 3: Zentrenrelevanz des Sortiments Kichenmébel

zentren- nicht zent-
Kommune Sortimentsbezeichnung relevant renrelevant
Haan (Zone |) Mabel (einschl. Kiichen) X
Zone |l - Engerer Untersuchungsraum
Erkrath Mébel (einschl. Kiichen) X
Hilden fad X
Mettmann Mabel (einschl. Kiichen) X

Wohnmobel aller Art, Badezimmermobel, Ein-
Solingen bauktichen, Kiichenmobel, Buromobel, Garten- X
und Campingmobel

Wiilfrath Moabel, Biromobel, Kiichenmdbel, Gartenmdbel X

Wohnmobel aller Art, Badezimmermobel, Ein-
Wuppertal bauktichen, Kiichenmobel, Buromobel, Garten- X
und Campingmobel

Zone |l - Weiterer Untersuchungsraum

Burscheid * - -
Dusseldorf Wohnmobel, Kichenmdbel X
Essen Moabel, Matratzen X
Hattingen Mébel X
ietlligen s Mébel, Antiquitaten, Biromdébel, Betten, Matrat- X

zen




Huckeswagen
Langenfeld Mébel X
Leichlingen Mébel, Kiicheneinrichtungen, Biromobel X
Leverkusen * - -
Monheim am Rhein *x X
Radevormwald Mébel, Kiichen X
Ratingen Mébel X
Remscheid * - -
Schwelm Méobel (inkl. Garten- und Campingmdbel) X
Sprockhovel * - -
Velbert Mébel
Wermelskirchen Mébel, Antiquitaten X
Quelle: Einzelhandelskonzepte der Kommunen
* Einzelhandelskonzept liegt nicht vor;
** |ediglich Ausweisung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten.
Tabelle 4: Zentrenrelevanz des Sortiments ElektrogroBgeréte
Haan (Zone ) Elektrohaushaltsgerate (nur ElektrogrofBgerate X

("WeiBe Ware")

Zone |l - Engerer Untersuchungsraum

Elektrohaushaltsgerate (nur ElektrogroBBgerate
Erkrath ("WeiBe Ware") X
Hilden Elektron'lsche Haushaltsgerate u. elektronische X
Erzeugnisse
Elektrohaushaltsgerate (nur ElektrogroBgerate
Mettmann ("WeiBe Ware") X
: Elektronische Haushaltsgerate u. elektronische
Solingen . X
Erzeugnisse
Wiilfrath EJektrogroBgerate (weilBe Ware), Elektrokleinge- X
rate (z. B. Toaster etc.)
Wuspare] Elektronische Haushaltsgerate u. elektronische X

Erzeugnisse

Zone |l - Weiterer Untersuchungsraum

Burscheid * - -
Dusseldorf ElektrogroBgerate fur den Haushalt X
Essen ElektrogroBgerate X
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Hattingen Elektrohaushaltsgerate

ElektrogroBgerate (Kihlschranke, Herde, X

Heiligenhaus Waschmaschinen, etc.)

Hickeswagen * - -
Langenfeld ElektrogroBgerate (weil3e Ware) X
Leichlingen ElektrogroBgerite, Herde, Ofen (weiBe Ware) X
Leverkusen * - -
orhemam then Ukt Computer Kommunike:

Radevormwald ElektrogroBgerate X
Ratingen ElektrogroBgerate X
Remscheid * - -
Schwelm ElektrogroBgerate X
Sprockhovel * - -
Velbert ElektrogroBgerate X
Wermelskirchen Einzelhandel mit Einrichtungsgegensténden und X

sonstigem Hausrat (WZ 47.59 ohne Mobel)

Quelle: Einzelhandelskonzepte der Kommunen;
* Einzelhandelskonzept liegt nicht vor.

4.3 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Umlandkommu-
nen sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die
monetédren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen
Bevolkerung im Untersuchungsraum und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten in den
Kommunen lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante sortiments-
gruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Haan weist eine Uberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 115,2 (vgl. IBH
2011) auf, d. h. sie liegt deutlich Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimenten stellt sich wie
folgt dar:
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Tabelle 5: Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (in Mio. Euro)
Kommune Einwohner Kiichenmabel ElektrogroBgerate
Haan (Zone |) 29.100 2,0 2,1

Zone |l - Engerer Untersuchungsraum

Erkrath 46.000 3,0 3,1
Hilden 55.400 3,7 3,8
Mettmann 39.300 2,6 2,6
Solingen 159.900 9.3 9.6
Wiilfrath 21.300 1,3 1,3
Wuppertal 349.700 19,9 20,6
Burscheid 18.600 1,1 1,2
Dusseldorf 588.700 37,7 38,8
Essen (nur Teilbereich

entsprechend des Un- 109.600 6,8 7,0
tersuchungsraums)

Hattingen 55.500 3,3 3,4
Heiligenhaus 26.700 1,6 1,7
Hickeswagen 15.600 0,9 0,9
Langenfeld 59.200 3,8 3,9
Leichlingen 27.500 1,8 1,9
Leverkusen 160.800 9.8 10,1
Monheim am Rhein 43.100 2,5 2,6
Radevormwald 22.500 1,3 1,4
Ratingen 91.100 6,4 6,6
Remscheid 110.600 5,0 5,2
Schwelm 28.600 1.7 1,8
Sprockhével 25.400 1,6 1,6
Velbert 84.000 4,9 5,1
Wermelskirchen 35.400 2,2 2,2
Gesamt* 2.203.600 134,1 138,6

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IBH K&ln 2011; IT.NRW; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme sind rundungsbedingt.
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4.4 Zusammenfassung der Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse lasst sich folgendermaBBen zusammenfassen:

Der Vorhabenstandort des in Rede stehenden Kiichenfachmarkts befindet sich in
stadtebaulich nicht integrierter Lage in direkter Nahe des Mébelhauses Ostermann.

Insbesondere fiir den MIV weist der Standort eine sehr hohe Verkehrsgunst auf.

Aufgrund der Lage des Vorhabenstandorts sowie der Kopplungspotenziale durch
das Mébelhaus Ostermann und Ostermann Trends ist ein (Uber-)regionales Einzugs-
gebiet abzuleiten.

Die Darstellung des Einzelhandelsbestands im abgegrenzten Untersuchungsraum
hat gezeigt, dass der Verkaufsflachenbestand in den Sortimentsbereichen Kichen-
mobel und ElektrogroBgerate vorwiegend auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche verortet ist.

Das Sortiment Kichenmdbel ist in allen Kommunen des Untersuchungsraums als
nicht zentrenrelevant definiert, das Sortiment ElektrogroBBgeréte in einem Uberwie-
genden Teil der Kommunen des Untersuchungsraums.

Im Sortimentsbereich Kiichenmdbel wird ein Umsatz von rd. 104 Mio. Euro durch die
untersuchten Bestandstrukturen per anno generiert, im Sortimentsbereich Elektro-
groBgerate von rd. 88 Mio. Euro. Analog zu Strukturen der Verkaufsflachen wird
dabei der Uberwiegende Anteil des Umsatzes in beiden Sortimentsbereichen auf3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche generiert.

Der Untersuchungsraum weist fir den Sortimentsbereich Kiichenmébel eine Kauf-
kraft von rd. 134 Mio. Euro und fur den Sortimentsbereich ElektrogroBgerate rd. 138
Mio. Euro auf.

Die Zusammenschau von sortimentsspezifischen Umsatz und sortimentspezifischer
Kaufkraft verdeutlicht, dass fiir beide Sortimentsbereiche Kaufkraftbeziehungen tber
den Untersuchungsraum hinaus anzunehmen sind.

Die Verortung der Bestandsstrukturen in beiden untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereichen verdeutlicht, dass diese keine oder allenfalls eine sehr deutlich
untergeordnete Bedeutung furr die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbe-
reiche aufweisen.
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5 Vorhabendaten

In Haan steht die Ansiedlung eines Kichenfachmarkts mit einer Verkaufsflache von
5.000 m? in direkter Nahe des Mobelhauses Ostermann in Rede. Die geplanten Sortimente
Kichenmébel und ElektrogroBgerate sind gemal Haaner Sortimentsliste (vgl. CIMA 2006:
S. 113 ff) als nicht zentrenrelevant eingestuft. Weitere zentren- oder nahversorgungsrele-
vante Randsortimente sind fiir das Vorhaben nicht vorgesehen.

Das Flachenprogramm des in Rede stehenden Kiichenfachmarkts stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 6: Verkaufsflachenauspragung Kiichenfachmarkt

Kichenmabel 4.600 92
ElektrogroB3gerate 400 8
Gesamt* 5.000 100

Quelle: Angaben des Vorhabentrégers; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Durch die Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Stadt Haan und den Mikrostandort wer-
den die zu erwartenden Flachenproduktivitdten fir das Vorhaben abgeleitet. Dabei sind
folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= ein Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Haan;
» gute Verkehrslage und AuBenwirkung des Vorhabenstandortes an der BAB 46;

» Kopplungspotenziale mit dem Einrichtungshaus Ostermann sowie Ostermann
Trends;

= Spezialangebot im Sortimentsbereich Kiichen mit (Uber-)regionaler Ausstrahlung.

Fir das Ansiedlungsvorhaben ergeben sich unter Beachtung der standortspezifischen Rah-
menbedingungen sowie der Angaben des Vorhabentragers die nachfolgend dargestellten
sortimentsspezifischen Flachenproduktivitaten und Umsétze in Spannweiten (moderate und
worst case):
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Tabelle 7: Flachenproduktivitdt und Umsatz des Ansiedlungsvorhabens

Kiichenmébel 4.600 1.700 - 1.900 7,8-8,7
ElektrogroB3gerate 400 2.200 - 2.500 09-1,0
Gesamt * 5.000 1.750 - 1.950 8,7-9,7

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben des Vorhabentrigers, laufende Auswertung ein-
zelhandelsspezifischer Fachliteratur; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Berlicksichtigung des dargestellten Untersuchungsraums, des aufgrund des Spezial-
angebots zu erwartenden (Uber-)regionalem Einzugsgebiets sowie der sehr
verkehrsglinstigen Lage wird fur die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums ein um-
verteilungsneutraler Umsatzanteil i. H. von 10 % des Gesamtumsatzes des Vorhabens
angenommen.

Tabelle 8: Umsatzumverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Kliichenmobel 7,8-8,7 0,8-0,9 70-7,9

ElektrogroB3gerate 0,9-1,0 10 ~0,1 0,8-0,9

Gesamt* 8,7-9,7 10 0,9-1,0 7,8-8,8

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Umsatzprognose fir Vorhaben; Werte auf 0,1 Mio. Euro
gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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6 Prifung der stadtebaulichen/ raumordnerischen Auswirkungen

Mit der geplanten Verkaufsflache von 5.000 m? Uberschreitet der Betrieb die Grenze der
Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO, nach der bei Betrieben mit mehr als 800 m?
Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache negative Auswirkungen auf z. B. Verkehr, Inf-
rastruktur, Umwelt und die Versorgung der Bevdlkerung zu vermuten sind. Derartige
Betriebe sind demnach i. d. R. nur in Kern- oder Sondergebieten zuldssig. Eine abweichen-
de Beurteilung lasst § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO zu, ,[...] wenn Anhaltspunkte dafir
bestehen, dass Auswirkungen [...] bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen”.

Bei Vorliegen einer entsprechenden ,atypischen Fallgestaltung’ kann von der Vermutungs-
regel abgesehen werden, dass negative Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO durch
einen grofBflachigen Einzelhandelsbetrieb entstehen. Zu beriicksichtigen sind insbesondere:

» die Gliederung und GroBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile
= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und
= das Warenangebot des Betriebs.

Der Einzelhandelserlass NRW konkretisiert die gesetzlichen Vorgaben und gibt in 2.7.2 An-
haltspunkte, wann fir einen Einzelhandelsbetrieb wegen einer atypischen Fallgestaltung
die Regel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO nicht gilt:

~Eine vom Antragsteller nachzuweisende atypische Fallgestaltung, die die rechtliche Ver-
mutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegt, liegt somit nur vor, wenn aufgrund
betrieblicher Besonderheiten oder der konkreten stéadtebaulichen Situation der beab-
sichtigte Betrieb nicht zu der Art der Betriebe gehért, die von der Vermutung erfasst
werden sollten.

Betriebliche Besonderheiten, die von der typischen Fallgestaltung abweichen kénnen, sind
insbesondere gegeben:

= bei Artikeln, die (blicherweise mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden
(z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt),

= bei Artikeln, die in einer gewissen Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen (z. B.
Baustofthandel, Biromébelhandel)” (vgl. Einzelhandelserlass NRW 2008: S. 17 ff).

Im Folgenden wird die konkrete Fallprifung der in Rede stehenden Ansiedlung eines Ku-
chenfachmarkts in der Stadt Haan hinsichtlich einer atypischen Fallgestaltung dargestellt.
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6.1 Stadtebauliche Einordnung und Einordnung gemaB Einzelhandels-
konzept Haan (CIMA 2006)

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts Haan (CIMA 2006) erfolgt eine Abgrenzung zentra-
ler Versorgungsbereiche: die Innenstadt Haan, das Stadtteilzentrum Gruiten sowie das
Nahversorgungszentrum Dusseldorfer Stral3e.

Haaner Sortimentsliste

Zur Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung wurde die Haaner Sortimentsliste
(vgl. CIMA 2006: S. 116) aufgestellt, welche eine Klassifizierung der zentrenrelevanten, der
nahversorgungsrelevanten sowie der nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente vornimmt. Bezliglich der Elektrohaushaltsgerate wird festgehalten:

~Bei den Elektrowaren ist zu unterscheiden zwischen Elektrogrol3- und -kleingeréten. Auf-
grund ihres hohen Fldchenbedarfes und der Besonderheit des Transportes der Waren
sollten aus gutachterlicher Sicht ElektrogrofBgerdte als nicht-zentrenrelevant eingestuft
werden. In der Haaner Innenstadt und in Gruiten findet sich kein groBerer Anbieter von
Elektrogrol3geraten, der aufgrund seiner Magnetfunktion eine besondere Schutzregelung
erforderflich macht. ” (CIMA 2006: S. 114).

Bewertung des Vorhabens im Kontext der Haaner Sortimentsliste

= Nach der Haaner Liste sind demnach sowohl das Sortiment Kichenmdbel wie auch
das Sortiment ElektrogroBgeréte als nicht zentrenrelevant definiert.

Empfehlungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Fir die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten in Haan
wird Folgendes festgehalten:

»Wie die Analyse des Einzelhandelsbesatzes gezeigt hat, dominieren unter den grol3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten die beiden
OSTERMANN-Mobelhduser im Industriepark Haan-Ost. Durch den EXTRA BAUMARKT an
der Bdttinger StralBe existiert im Stadtgebiet eine weitere Sonderlage fir Betriebe des
grolB3fldchigen Einzelhandels mit nicht zentrumstypischen Kernsortimenten. {(...)

Sowohl unter dem Gesichtspunkt der geordneten stadtebaulichen Entwicklung als auch der
Nutzung méglicher Synergieeffekte sollte die Entwicklung rdumlich im Stadtgebiet kon-
zentriert werden. Von den beiden grol3flachigen Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentren-
und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten gepragten Standorten hat der Industrie-
park Haan-Ost als GI-Standort eine Schlisselfunktion fiir die zukiinftige Entwicklung des
Industriestandortes Haan. Die CIMA empfiehlt daher, Betriebe, deren Kernsortiment weder
als zentren- noch als nahversorgungsrelevant einzustufen ist, zukiinftig im Bereich der Kre/s-
stralBe 16 (Flurstral3e/ Dieker Stral3e) zu konzentrieren” (CIMA 2006: S. 104).
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Bewertung des Vorhabens im Kontext der Empfehlungen zur Ansieldung von Einzel-
handelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment

= Der Empfehlung der Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenre-
levantem Hauptsortiment unter Berlicksichtigung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung wie auch zur Nutzung mdglicher Synergieeffekte wird durch die direkte
raumliche Nachbarschaft des Vorhabenstandorts zu den beiden bestehenden Be-
trieben Trends und Mobelhaus Ostermann entsprochen.

= Eine Verortung des Vorhabens an einem anderen Standort, etwa im Bereich der
KreisstraBe 16 (FlurstraBe/ Dieker StraBBe) wirde zum einen mdglichen Synergieef-
fekten entgegenstehen, zum anderen den bestehenden Standort nicht in seiner
Funktion und Bedeutung starken und somit nicht zur Standortsicherung der beste-
henden Betriebe beitragen.

= Durch die Realisierung des Vorhabens am Vorhabenstandort wiirde zudem eine aus
fachgutachterlicher Sicht sinnvolle und zielfihrende Biindelung von system-/ sorti-
mentsgleichen Betrieben erreicht werden.

= Zwar weist der Industriepark Haan-Ost als Gl-Standort eine Schlusselfunktion fir die
zukiinftige Entwicklung des Industriestandortes Haan auf, der Vorhabenstandort
liegt jedoch einerseits in einem Bereich des Industrieparks, fur den auf Grund seiner
Lage zwischen bzw. direkt an den beiden Betrieben Trends und Mdobelhaus Oster-
mann keine industrielle Entwicklung zu erwarten ist, zumal dort im Regionalplan ein
regionaler Griinzug dargestellt ist.
Die avisierte Entwicklung an dem Vorhabenstandort steht demnach einer Entwick-
lung des Industrieparks Haan-Ost nicht entgegen.

* In Hinblick auf eine zielfihrende, nach Versorgungsfunktionen differenzierte Einzel-

handelsstandortentwicklung in Haan ist ein Alternativstandort derzeit nicht erkenn-
bar.

Entwicklungsziele des Einzelhandelskonzepts

Fir die Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Haan werden folgende Ziele formuliert:

»  Festigung und Erhéhung der Kautkraftbindung im Stadtgebiet, insbesondere in zent-
renrelevanten Sortimenten, soweit moglich, auch erhéhte Bindung auswartiger Kunden.

»  Weiterentwicklung des Zentrennetzes mit einer attraktiven Innenstadt, einem stabilen
Stadltteilzentrum Gruiten, einem Nahversorgungszentrum an der Dlisseldorfer StralBe
sowie gesamtstddltisch angepassten Sonderlagen des grof3flachigen Einzelhandels.

»  Steigerung der Wettbewerbsfihigkeit der einzelnen Betriebe durch Verbesserung der
stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen und des einzelbetrieblichen
Marketings” (CIMA 2006: S. 61).
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Bewertung des Vorhabens im Kontext der Entwicklungsziele des Einzelhandelskon-
zepts

* Der in Rede stehende Kiichenfachmarkt kann in seiner spezifischen Auspragung (insbe-
sondere hinsichtlich der Dimensionierung) wesentlich zur Festigung und Erhéhung der
Kaufkraftbindung im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mébel in Haan beitra-
gen.

» Das Vorhaben steht einer Weiterentwicklung des Zentrennetzes mit einer attraktiven In-
nenstadt, einem stabilen Stadtteilzentrum Gruiten und einem Nahversorgungszentrum
an der Dusseldorfer StraBe nicht entgegen. Eine stadtentwicklungspolitisch sinnvolle
Weiterentwicklung im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mébel des Standort-
bereichs im Industriepark Haan-Ost kann durch das Vorhaben erreicht werden.

* Durch eine Realisierung des Kiichenfachmarkts am geplanten Standort kann zudem eine
Minimierung von zuséatzlichen Verkehrsstromen durch die Standortagglomeration aus
dem nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mébel erreicht werden. Durch die ge-
plante Mitnutzung der bestehenden Parkierungsflachen der Betriebe Trends und
Mobelhaus Ostermann kann zudem der Flachenverbrauch reduziert werden.

Fazit:

Das Vorhaben entspricht den im Einzelhandelskonzepts Haan (CIMA 2006) formulierten
stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen.

6.2 Betriebliche Einordnung
Zentrenrelevante Randsortimente

Die Sortimente des in Rede stehenden Kichenfachmarkts Kichenmébel und Elektrogrof3-
geréte sind in der Haaner Sortimentsliste (vgl. CIMA 2006: S. 113 ff) als nicht zentren-
relevant definiert. Nach der aktuellen Vorhabenplanung sind keine weiteren Sortimente
(weder zentren- noch nicht zentrenrelevante Randsortimente) fir den Kichenfachmarkt
vorgesehen. Hierdurch liegen erste Hinweise auf eine Sonderstellung des Ansiedlungsvor-
habens hinsichtlich der Bewertung einer potenziellen Atypik.

Weitere Spezifika hinsichtlich des Warenangebotes

Das in Rede stehende Vorhaben zeichnet sich durch ein insgesamt ,schmales’ Warensorti-
ment aus, welches sich auf das Sortiment Kichenmdbel sowie die in Ergdnzung hierzu
vorgesehenen ElektrogroBBgerate beschrankt. Es werden lediglich die gemal Haaner Sorti-
mentsliste (vgl. CIMA 2006: S. 113 ff) als nicht zentrenrelevant festgelegten Sortimente
Kichenmébel und Elektrogro3gerédte angeboten. Auch dieser Aspekt ist ein Hinweis auf ei-
ne Sonderstellung des Ansiedlungsvorhabens hinsichtlich der Bewertung einer potenziellen
Atypik.
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6.3 Absatzwirtschaftliche Ersteinschatzung: Umsatz-Kaufkraft-Relation

Wenngleich dem § 24a des Landesentwicklungsprogramms NRW (LEPro NRW) der Zielcha-
rakter aberkannt wurde’, sind die dortigen Vorgaben als Grundsétze der Raumordnung im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung zu beriicksichtigen und abzuwéagen. Das Landes-
entwicklungsprogramm NRW (LEPro NRW) gibt Anhaltspunkte dafiir, ab welcher VKF-
Dimensionierung eines Einzelhandelsvorhabens raumordnerische Belange tangiert werden
kénnen. Dieser ,Schwellenwert” ergibt sich aus dem im LEPro NRW formulierten Kon-
gruenzgebot (Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis).

Es sei darauf verwiesen, dass § 24a LEPro NRW zum 31.12.11 auBBer Kraft getreten ist und
demnach die hier durchgefiihrten Einschatzungen insofern primar als Argumentations- und
Bewertungshilfe zu verstehen sind.

In § 24a Abs. 3 LEPro NRW wird fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten davon ausgegangen, dass wenn der zu erwartende Umsatz des Einzelhan-
delsvorhabens nicht die entsprechende Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet
Ubersteigt, dann i. d. R. keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der
wohnortnahen Versorgung zu erwarten ist.

Fir die Darstellung einer demnach aus landesplanerischer Sicht unbedenklichen Umsatz-
Kaufkraft-Relation sind im konkreten Fall des in Rede stehenden Kiichenfachmarktes fol-
gende Grundannahmen zu berticksichtigen:

» Die Kaufkraft fir die Sortimentsbereiche Kiichenmdébel und Elektrogro3geréte betragt
insgesamt 4,1 Mio. Euro.™

» Der Umsatz, welcher in den Sortimentsbereichen perspektivisch umgesetzt wird, be-
tragt rd. 8,7 — 9,7 Mio. Euro.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation fir die Sortimentsbereich Kiichenmébel und ElektrogroBge-
rate stellt sich differenziert wie folgt dar:

?  Mit den Urteilen zum EOC Ochtrup wurde die Zielqualitadt des LEPro NRW aufgehoben; demzufolge sollten
die aktuellen Inhalte des § 24 a bis zu einer etwaigen Neufassung des LEPro nunmehr als sog. Grundsatz
der Raumordnung im Rahmen der Bauleitplanung berlicksichtigt werden. Vgl. VerfGH NRW, Urteil 18/08
vom 26.08.2009 sowie OVG NRW, Urteil 10 A 1676/08 vom 30.09.2009.

0 Berechnungen auf Basis IBH 2011.
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Tabelle 9: Relation Vorhabenumsatz und in Haan zur Verfiigung stehende sortimentsspezi-
fische Kaufkraft

Mobel 10,1 77 - 86
.. davon Kichenmobel 7,8-8,7 2,0 390 - 435
ElektrogroBgeréate 09-1,0 2,1 43 - 48

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Umsatzprognose fir das Vorhaben, IBH 2011;
* Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

In dem wesentlichen Kernsortiment Kichenmobel liegt die Umsatz-Kaufkraftrelation bei
Zugrundelegung der gesamten Mdbelkaufkraft bei rd. 77 — 86 %, bezogen auf Kiichenmao-
bel bei rd. 390 — 435 %. Die Vermutungsregel des § 24 a LEPro NRW ist (erwartungsgemal3)
somit nicht erfillt. Im Hinblick auf das in Rede stehende spezielle Sortiment , Kiichenmo-
bel” ist jedoch ergadnzend anzufihren, dass durch die Einordnung des Sortiments
Kichenmdbel als nicht-zentrenrelevantes Sortiment sowohl in Haan wie auch in allen Kom-
munen des Untersuchungsraums, die raumordnerische Vermutung, dass aus dem Vorhaben
negative Auswirkungen auf Zentren- und Nahversorgungsstrukturen resultieren kénnten,
nicht greift. In diesem Kontext ist zudem auf die nicht geplanten Randsortimente hinzuwei-
sen.

Im Sortimentsbereich ElektrogroBgerate liegt die Umsatz-Kaufkraftrelation bei rd. 43 -
48 %, so dass die Vermutungsregel des § 24 a LEPro NRW fiir diesen Sortimentsbereich
somit erfullt ist.

Auf Basis der ermittelten Bestandsstrukturen und des ermittelten Bestandsumsatzes im Un-
tersuchungsraum kann in Zusammenschau mit der im Untersuchungsraum vorhandenen
Kaufkraft im Sortimentsbereich Kiichenmobel die sortimentsspezifische Zentralitat ermittelt
werden. Der Bestandsumsatz in diesem Sortimentsbereich betragt rd. 103,9 Mio. Euro (vgl.
Tabelle 2, S. 14), die Kaufkraft im Untersuchungsraum rd. 134,1 Mio. Euro (vgl. Tabelle 5,
S. 19). Hieraus ergibt sich im Untersuchungsraum fur den Sortimentsbereich Kiichenmébel
eine Zentralitét von rd. 77 %. Durch das Vorhaben wiirde die Zentralitat dieses Sortiments-
bereichs im Untersuchungsraum auf rd. 78 % (inkl. vorhabenbedingter Umsatzum-
verteilungen) steigen. Demnach wirde das Vorhaben nicht zu einer Zentralitdt im
Untersuchungsraum fihren, bei welcher von erheblichen Kaufkraftzuflissen von auBerhalb
des Untersuchungsraums auszugehen ware. Vielmehr ist das Vorhaben dazu geeignet,
Kaufkraft des Untersuchungsraums nachfragegerecht in diesem zu binden und den Kauf-
kraftabfluss aus diesem zu verringern.
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6.4 Absatzwirtschaftliche Einordnung: Umsatzumverteilungen

Zur Einordnung der Auswirkungen eines Planvorhabens ist weiterhin das Mal3 der vorha-
benbedingten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf Bestandsstrukturen in Haan sowie
im Einzugsgebiet von Relevanz. Die Berechnung der Umsatzumverteilungen erfolgt anhand
von Varianten (moderate und worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als
Gegenstand haben. Eingangswerte in die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den
Daten des Vorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaten gemal
einzelhandelsspezifischer Fachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen. Be-
ricksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

» die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

» Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswer-
ten ermittelt.

Die Umsatzumverteilungen fir die Sortimente Kiichenmébel und Elektrogrof3gerédte wer-
den in der folgenden Tabelle fir das Ansiedlungsvorhaben dargestellt.

29



tadt + Handel

Tabelle 10: Umsatzumverteilung Kiichenmdbel und ElektrogroBgeréte

* * * *

Innenstadt
Stadtteilzentrum Gruiten @ * * *
Haan (Zone I) Nahversorgungszentrum . . . .

Dusseldorfer StraBe
Sonstige Lagen ~0,1 = 7/ * *

Zone |l - Engerer Untersuchungsraum

Hauptzentrum Hochdahl- . . . .
Erkrath Mitte
Sonstige Lagen ~04 9-11 * *
. Hauptzentrum * * * *
Hilden
Sonstige Lagen ~04 10-12 * *
Hauptgeschaftsbereich <0,1 5-6 * *
Mettmann
Sonstige Lagen * * * *
Hauptzentrum Mitte * * <0,1 =
Solingen Nebenzentrum Ohligs * * * *
Sonstige Lagen 0,3-0,4 9-10 ki ki
. Hauptgeschaftsbereich * * * *
Wiilfrath
Sonstige Lagen ~0,2 10-12 * *
Hauptzentrum Barmen ~0,1 4-5 ki ki
Hauptzentrum Elberfeld * * * *
Nebenzentrum Cronenberg <0,1 4-5 * *
Wuppertal
Nebenzentrum Oberbarmen e e & &
Nebenzentrum Ronsdorf * * * *
Sonstige Lagen 0,8-0,9 7-8 <0,1 =
Zone |l - Weiterer Untersuchungsraum
Burscheid Sonstige Lagen * * * *
. Innenstadtzentrum 0,1-0,2 5-6 * *
Dusseldorf
Sonstige Lagen 1,1-1,3 7-8 ~0,2 =
Essen Sonstige Lagen * * *
ZVB * * * *
Hattingen :
Sonstige Lagen * * * *
Heiligenhaus Sonstige Lagen * * * *
Hickeswagen Sonstige Lagen * * * *
ZVB * * * *
Langenfeld -
Sonstige Lagen 1,2-1,4 8-9 ~0,2 ~1
Leichlingen Sonstige Lagen * * * *
ZVB * * * *
Leverkusen
Sonstige Lagen ~0,1 4-5 * *
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Monheim am

1 e ~ * *

Rhein Sonstige Lagen 0,1 5
Radevormwald ZVB * * * *
Ratingen Sonstige Lagen 09-1,0 7-8 * *

ZVB * * * *
Remscheid :

Sonstige Lagen ~0,2 6-7 * *
Schwelm Sonstige Lagen ~04 5-6 * *
Sprockhovel Sonstige Lagen * * * *

ZVB * * * *
Velbert

Sonstige Lagen ~0,1 5-6 * *
Wermelskirchen Sonstige Lagen * * * *
Untersuchungsraum gesamt 70-79 7-8 0,8-0,9 ~1
auBerhalb des Untersuchungsraums 0,8-0,9 - ~0,1 -
Gesamt ** 7,8-8,7 - 0,9-1,0 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 2011, Einzelhandels-
konzepte der Kommunen, laufende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur;
Werte gerundet;
* Umsatzumverteilung empirisch nicht mehr nachweisbar (unter 0,05 Mio. Euro)
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Die ermittelten Umsatzumverteilungswerte in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen Kiichenmébel und ElektrogroBgerate verdeutlichen, dass durch das Ansiedlungs-
vorhaben durchaus nachweisbare absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf einzelne
Angebotsstandorte im Einzugsgebiet resultieren dirften. Jedoch ergeben sich in beiden
Sortimentsbereichen fir die Bestandsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen
zumeist keine empirisch nachweisbaren Umsatzumverteilungen, messbare absatzwirtschaft-
liche Auswirkungen entfallen groBtenteils auf Bestandstrukturen in dezentralen Lagen.

Fir folgende zentrale Versorgungsbereiche sind im Sortimentsbereich Kiichenmébel ab-
satzwirtschaftliche Auswirkungen empirisch nachweisbar':

* Mettmann, Hauptgeschéftsbereich
Kichenmébel: < 0,1 Mio. Euro bzw. 5-6 %

* Wuppertal, Hauptzentrum Barmen
Kichenmébel: rd. 0,1 Mio. Euro bzw. 4 -5 %

" Umsatzumverteilung gréBer 0,05 Mio. Euro.
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*  Wuppertal, Nebenzentrum Cronenberg
Kichenmodbel: < 0,1 Mio. Euro4-5%

» Wauppertal, Nebenzentrum Cronenberg
Kichenmébel: < 0,1 Mio. Euro 4 -5 %

= Dusseldorf, Innenstadtzentrum:
Kichenmédbel: 0,1 — 0,2 Mio. Euro bzw. 5-6 %

Die fur diese zentralen Versorgungsbereiche ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen bewegen sich einerseits in einer monetéaren wie prozentualen Héhe, von denen nicht
angenommen werden kann, dass dadurch vorhabenbedingte Betriebsaufgaben resultieren.
Andererseits ist in allen Kommunen des Untersuchungsraums das Sortiment Kiichenmobel
als nicht zentrenrelevant definiert, d. b. dass die Bestandsstrukturen dieses Sortimentsbe-
reichs von allen Kommunen des Untersuchungsraums als nicht strukturpréagend und
bedeutungsrelevant fir die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche angese-
hen werden.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Solingen Hauptzentrum Mitte, ergeben sich im Sor-
timentsbereich Elektrogro3gerate absatzwirtschaftliche Auswirkungen von unter 0,1 Mio.
Euro bzw. rd. 1 %, anhand dieses Umsatzumverteilungswerts kénnen vorhabenbedingte Be-
triebsaufgabe ausgeschlossen werden.

Fir die restlichen zentralen Versorgungsbereiche ergeben sich durch das Vorhaben keine
empirisch nachweisbaren Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich ElektrogroB3geréte.

Aufgrund der Dimensionierung des Vorhabens und der relativ eingeschrénkten wettbe-
werbsrelevanten Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Kichenmébel im Untersuch-
ungsraum ergeben sich bedeutsame Auswirkungen. Wie die Ermittlung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen verdeutlicht hat, sind von diesen Auswirkungen die
Bestandsstrukturen in dezentralen Lagen im Untersuchungsraum, wo auch der Gberwiegen-
de Anteil der Bestandsstrukturen dieses Sortimentsbereich verortet ist, betroffen. In beiden
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen ergeben sich zudem keine bedeutsamen ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche des Unter-
suchungsraums. Zudem ist anzuflihren, dass das Hauptsortiment Kichenmébel in allen
Kommunen des Untersuchungsraums als nicht zentrenrelevant definiert ist und das Rand-
sortiment ElektrogroBgerate in Haan und im Uberwiegendem Anteil der Kommunen des
Untersuchungsraums ebenfalls als nicht zentrenrelevant definiert ist.

Von den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind zumeist v. a. Mobelhauser in ihrem Teil-
segment Kichenmdbel betroffen. Demnach betreffen die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen groBtenteils nur einen Teilbereich des Gesamtumsatzes von Mébelhdusern.
Von den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind z. T. auch Kichenmébelfachgeschafte
betroffen, diese weisen jedoch keine strukturelle Bedeutung auf, selbst wenn Sie in zentra-
len Versorgungsbereichen verortet sind. Hier ist nochmals darauf zu verweisen, dass in allen
Kommunen des Untersuchungsraums das Sortiment Kiichenmébel als nicht zentrenrelevant
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definiert ist und somit die Bestandsstrukturen dieses Sortimentsbereichs von allen Kommu-
nen des Untersuchungsraums als nicht strukturprdgend und bedeutungsrelevant fur die
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche angesehen werden.

Trotz der Einordnung von ElektrogroBBgeraten als zentrenrelevantes Sortiment in einigen
Kommunen des Untersuchungsraums sind durch das Vorhaben ausgel&ste absatzwirtschaft-
liche Auswirkungen in diesem Sortimentsbereich fir die untersuchten Lagen kaum
nachweisbar. Durch das Vorhaben resultieren demnach keine relevanten absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.
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Zusammenfassung

Die Einrichtungshaus Ostermann GmbH & Co. KG beabsichtigt in der Stadt Haan in unmit-
telbarer Ndhe des bestehenden Modbelhauses Ostermann und des Mébelmitnahmemarkts
Ostermann Trends einen Kichenfachmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 5.000 m2 zu

entwickeln.

Zur Bewertung konnen fir den in Rede stehenden Kiichenfachmarkt folgende Sachverhalte

angefuhrt werden:

Das Vorhaben entspricht den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Haan (2006):

- Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment unter Beriicksichtigung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung;

- Nutzung moglicher Synergieeffekte durch die direkte rdumliche Nachbarschaft des
Vorhabenstandorts zu den beiden bestehenden Betrieben Trends und Mébelhaus Os-
termann;

- Standtortsicherung der Bestandsbetriebe Trends und Moébelhaus Ostermann;

- Durch Ansiedlung des Vorhabens am geplanten Standort Minimierung von zusatzli-
chen Verkehrsstromen durch die Standortagglomeration aus dem nicht zentren-
relevanten Sortimentsbereich Mobel;

- Durch geplante Mitnutzung der bestehenden Parkierungsflachen der Betriebe Trends
und Mébelhaus Ostermann Reduzierung des Flachenverbrauchs;

- Vorhaben steht Entwicklung des Industrieparks Haan-Ost nicht entgegen und fihrt zu
einer stadtentwicklungspolitisch sinnvollen Weiterentwicklung im nicht zentrenrelevan-
ten Sortimentsbereich Mobel des Standortbereichs Ostermann im Industriepark Haan-
Ost;

- Vorhaben steht einer Weiterentwicklung des Zentrennetzes mit einer attraktiven In-
nenstadt, einem stabilen Stadtteilzentrum Gruiten und einem Nahversorgungszentrum
an der Dusseldorfer Stral3e nicht entgegen;

- Vorhaben kann in seiner spezifischen Auspragung (insbesondere hinsichtlich der Di-
mensionierung) wesentlich zur Festigung und Erhéhung der Kaufkraftbindung im nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mébel in Haan beitragen.

Bezlglich der Einordnung des Vorhabens nach § 24a LEPro NRW sei darauf verweisen,
dass § 24a LEPro NRW der Zielcharakter aberkannt wurde' und dieser zum 31.12.2011
auBer Kraft getreten ist und demnach die durchgefihrten Einschdtzungen insofern pri-
mar als Argumentations- und Bewertungshilfe zu verstehen sind.

Zwar wird die Vermutungsregel des § 24 a LEPro NRW der Umsatz-Kaufkraft-Relation

Mit den Urteilen zum EOC Ochtrup wurde die Zielqualitdt des LEPro NRW aufgehoben; demzufolge sollten
die aktuellen Inhalte des § 24 a bis zu einer etwaigen Neufassung des LEPro nunmehr als sog. Grundsatz
der Raumordnung im Rahmen der Bauleitplanung berlicksichtigt werden. Vgl. VerfGH NRW, Urteil 18/08
vom 26.08.2009 sowie OVG NRW, Urteil 10 A 1676/08 vom 30.09.2009.
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im Sortimentsbereich Kiichenmébel (erwartungsgemaf) nicht erfillt, im Hinblick auf das
in Rede stehende spezielle Sortiment , Kiichenmdbel” ist jedoch ergénzend anzufiihren,
dass durch die Einordnung des Sortiments Kichenmdbel als nicht-zentrenrelevantes
Sortiment sowohl in Haan wie auch in allen Kommunen des Untersuchungsraums, die
raumordnerische Vermutung, dass aus dem Vorhaben negative Auswirkungen auf Zent-
ren- und Nahversorgungsstrukturen resultieren kdnnten, nicht greift. In diesem Kontext
ist zudem auf die nicht geplanten Randsortimente hinzuweisen.

Im Sortimentsbereich Elektrogrof3gerate liegt die Umsatz-Kaufkraftrelation bei rd. 43 -
48 %, so dass die Vermutungsregel des § 24 a LEPro NRW fiir diesen Sortimentsbereich
somit erfullt ist.

* Von den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind v. a. die Bestandsstrukturen in de-
zentralen Lagen im Untersuchungsraum betroffen, hiervon zumeist v. a. Mébelhauser in
ihrem Teilsegment Kichenmobel. Demnach betreffen die absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen groéBtenteils nur einen Teilbereich des Gesamtumsatzes von Mébelhausern.
Zwar sind von den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen z. T. auch Kiichenmébelfachge-
schafte betroffen, diese weisen jedoch keine strukturelle Bedeutung auf, selbst wenn
diese in zentralen Versorgungsbereichen verortet sind.

Hier ist nochmals darauf zu verweisen, dass in allen Kommunen des Untersuchungs-
raums das Sortiment Kiichenmobel als nicht zentrenrelevant definiert ist und somit die
Bestandsstrukturen dieses Sortimentsbereichs von allen Kommunen des Untersuchungs-
raums als nicht strukturprégend und bedeutungsrelevant fur die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche angesehen werden.

Trotz der Einordnung von ElektrogroBBgeraten als zentrenrelevantes Sortiment in eini-
gen Kommunen des Untersuchungsraums sind durch das Vorhaben ausgeloste
absatzwirtschaftliche Auswirkungen in diesem Sortimentsbereich fir die untersuchten
Lagen kaum nachweisbar.

Durch das Vorhaben resultieren demnach keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen
Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum.

Vor diesem Hintergrund ist das Vorhaben zunachst als vertraglich im Kontext des
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Negative Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung sind nicht zu erwarten.

Es liegen dariiber hinaus aus fachgutachterlicher Sicht hinreichende Hinweise fiir eine
atypische Fallgestaltung geméaB § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO vor:

* Das Vorhaben entspricht den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Haan (2006).

= Das Vorhaben ist auf ein schmales Warensortiment beschrankt (ausschlieBlich Ku-
chenmobel und ElektrogroBgerate).
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Fir das Vorhaben sind neben den beiden geplanten nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten keine weiteren - insbesondere keine zentrenrelevanten - Rand-
sortimente geplant.

Die beiden geplanten Sortimente werden in der Haaner Sortimentsliste (vgl. CIMA
2006: S. 113ff) als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Das Sortiment Kichenmobel ist in allen Kommunen des Untersuchungsraums als
nicht zentrenrelevant definiert.

Das Sortiment ElektrogroBgerate ist im Uberwiegenden Teil der Kommunen des Un-
tersuchungsraums als nicht zentrenrelevant definiert.

Durch das Vorhaben resultieren trotz seiner Dimensionierung keine negativen Aus-
wirkungen auf die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung.

Durch das Vorhaben resultieren trotz seiner Dimensionierung keine negativen Aus-
wirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten von zentralen
Versorgungsbereichen.
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Untersuchungsrelevante zentrale Versorgungsbereiche
Haan ,ZVB Innenstadt Haan"

Abgrenzung und Funktion

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 3 km
= Gewachsenes historisches Innenstadtzentrum

Lage und Anbindung

* lage zentral im Stadtgebiet
= Anbindung OPNV iiber lokale und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: B 228, K5, K 16

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

» Historische Bausubstanz vor allem im &stlichen Teil und in der KaiserstraBBe
= GroéBtenteils als FuBgéngerzone mit Sitz- und Verweilméglichkeiten ausgebaut, hohe Aufent-
haltsqualitat
Stadtebaulich-funktionale Lagen:

» Kleinteilig strukturierter Einzelhandelsbesatz
» Bestandsschwerpunkt MittelstraBBe, Neuer Markt, Marktpassage, Dieker StraBBe
= Sehr gutes Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Betrieb der Hauptbranche Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate (Stiebel Eltron) im ZVB Innen-
stadt Haan

» Drei Betriebe der Hauptbranche Mébel (designathome, Haussels & van Hees, Kiichen Mans-
feld) und ein Betrieb der Hauptbranche Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate (Karcher) in
direkter Nahe

39

Stadt+Handel



__Stadt+Handel

Haan ,,ZVB Stadtteilzentrum Gruiten”

Abgrenzung und Funktion

7
yd

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 4 km

Lage und Anbindung

* Lage zentral im Stadtgebiet Haan
= Anbindung OPNV iiber Bahnhof Haan-Gruiten und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: L 357, K 20

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stédtebauliche Anlage:

* BahnstraBe: positives Erscheinungsbild
* Ansehnliche Gebaudesubstanz hauptsachlich aus der Jahrhundertwende 19./20., z.T. auf-
wendig renoviert
Stédtebaulich-funktionale Lagen:

= BahnstraBe als zentrale Achse des Versorgungsbereiches
* Magnetbetrieb Edeka und weitere kleinflachige, inhabergefihrte Betriebe
= GroéBtenteils Betriebe der Nahversorgung

= Offentliche Einrichtungen im naheren Umfeld (Biirgerhaus und Hallenbad, Mehrzweckhalle,
Schulen)

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

=  Keine
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Haan ,,ZVB Nahversorgungszentrum Disseldorfer Stra3e”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Nahversorgungszentrum Dusseldorfer Stral3e

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 4 km
= Keine gewachsenen Strukturen, in umliegende Siedlungsstrukturen eingebettet

Lage und Anbindung

* Lage sudlich im Stadtgebiet Haan
= Anbindung OPNV iiber Haan Bahnhof und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: B 228, L 288

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stédtebauliche Anlage:
» Einzelhandelsband entlang Verkehrsachse ohne bedeutende stadtebauliche Besonderheiten
Stadtebaulich-funktionale Lagen:

* Gepragt durch Lebensmittelmarkte (Rewe, Lidl, Aldi) und ergénzt durch weitere nahversor-
gungsrelevante Betriebe

= Dienstleistungen und gastronomische Einrichtungen

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

» Drei Betriebe der Hauptbranche Mébel (designathome, Haussels & van Hees, Kiichen Mans-
feld) und ein Betrieb der Hauptbranche Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate (Kércher) in
direkter Nahe
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Erkrath ,ZVB Hauptzentrum Hochdahl-Mitte”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptzentrum Hochdahl-Mitte

Zentraler

Versorgungsbereich

Quelle: CIMA 2008: S. 69
*  Anbindung zum Vorhabenstandort: 8 km
= Zweites Hauptzentrum im Stadtteil Hochdahl

Lage und Anbindung

» lage im stiddstlichen Stadtgebiet im Stadtteil Hochdahl
= Anbindung OPNV lber Bahnhof Hochdahl (S 11) lokale und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: L 357, L 403, K7

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

=  Zweiteilung durch Beckhauser Stral3e in dstlichen Hochdahler Markt (FuBgangerzone, Stadt-
zentrum der 1970er Jahre) und westliche Hochdahler Arcaden (Ergénzungsbereich fiir
Hochdahler Markt)

Stadtebaulich-funktionale Lagen:

= Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich in beiden Teilbereichen
» Angebotschwerpunkt im Bereich Hochdahler Markt (FuBgéngerzone)

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Betrieb der Hauptbranche Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate (Elektro Hagenbeck) innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs
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Hilden ,ZVB Hauptzentrum”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptzentrum

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Hil-
den 2006

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 9 km
=  Gewachsenes historisches Innenstadtzentrum

Lage und Anbindung

» Lage zentral im Stadtgebiet Hilden
= Anbindung OPNV iiber Bahnhof Hilden und Bahnhof Hilden Siid, lokale/ regionale Buslinien
= Anbindung MIV: B 228, L 85, L 404, L 403

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stédtebauliche Anlage:

= GroBtenteils als FuBgangerzone ausgebaut
= Hohe Aufenthaltsqualitat

Stadtebaulich-funktionale Lagen:

* Haupteinkaufslage MittelstraBBe zwischen Hochdahler StraBBe und SchulstraBBe sowie Axlerhof
zwischen Markt und Warrington Platz

* Trading-down-Tendenzen (Leerstédnde) am &stlichen Warrington Platz sowie am Steinh&user-
Center

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Zwei Betriebe der Hauptbranche Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate (Electric Schaffrath,
WWT Elektro Studio) und ein Betrieb der Hauptbranche Mébel (WWT Kiichen Haus) in der
Innenstadt Hilden
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Mettmann ,ZVB Hauptgeschaftsbereich”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptgeschaftsbereich

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 10 km
=  Gewachsenes historisches Stadtzentrum

Lage und Anbindung

= Lage zentral im Stadtgebiet
* Anbindung OPNV Bahnhof Mettmann (DB, S 28), Gber lokale und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: B7, L 156, L 403, L 423

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stédtebauliche Anlage:

* Ansprechende Gestaltung der historischen und z. T. renovierten Bausubstanz

» Jubildumsplatz, Mihlen- und FreiheitsstraBBe, Oberstadt als groBtenteils gut gestaltete Ful3-
gangerzone

* Hohe Aufenthaltsqualitét durch kleine Platze mit Verweilméglichkeiten
Stadtebaulich-funktionale Lagen:

* Hauptlage rund um Jubilaumsplatz, FreiheitsstraBe, MuhlenstraB3e
» Trading-down-Tendenzen im Bereich des ehemaligen Warenhauses Hertie (Leerstand)

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Betrieb der Hauptbranche Mébel (Mdbel Lensing) im Hauptgeschaftszentrum

= Hoher Stellenwert der Warengruppe Wohneinrichtungsbedarf/ Mébel/ Teppiche im Haupt-
geschaftsbereich (Mébel Lensing, R6he Wohneinrichtung und kleine Fachgeschéfte)
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Solingen ,ZVB Hauptzentrum Mitte”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptzentrum Mitte
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Quelle: BBE 2006: S. 90

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 8 km
= Gewachsenes historisches Innenstadtzentrum

Lage und Anbindung

= Lage zentral im Stadtgebiet Solingen

+Handel

= Anbindung OPNV iiber Bahnhof Solingen-Mitte, Bahnhof Solingen Griinewald und regionale

Buslinien
*  Anbindung MIV: B 224, B 229, L 427, K 4

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:
» HauptstraBe als FuBgéngerzone ausgebaut

Stadtebaulich-funktionale Lagen:

» Einkaufszentrum Clemens-Galerien am nérdlichen Rand der FuBgéngerzone
* Trading-down-Tendenzen erkennbar entlang der Konrad-Adenauer-Stral3e, der StraBBen

Werwolf und Ufergarten und im stidlichen Teil der Hauptstral3e

* Innenstadtzentrum stellt vor allem Angebote aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbe-

reich sowie aus allen Niveaustufen bereit.

= Betriebe mit kurzfristigem, bzw. nahversorgungsrelevantem Angebot sind nur vereinzelt in

der Innenstadt anséssig

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Drei Betriebe der Hauptbranche Mébel (Norbert Weber Tischlerei + Kiichenstudio, Mébel
Dembry, SOKA Solinger Kaufhaus) in direkter Ndhe zum zentralen Versorgungsbereich
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Solingen ,ZVB Nebenzentrum Ohligs”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Nebenzentrum Ohligs

o 8T e o o 5
A

.

W Zentraler VersorRungsbereich

m konsenstihige bivweiteningszone

Quelle: BBE 2006: S. 104

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 8 km

Lage und Anbindung

= Lage sudwestlich im Stadtgebiet Solingen

= Anbindung OPNV iiber Solingen-Hauptbahnhof, Bahnhof Solingen Vogelpark und regionale
Buslinien

= Anbindung MIV: L 85, L 141, L 288

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

» Teilweise als FuBgangerzone ausgewiesen (Bereich Disseldorfer Stra3e) mit entsprechender
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes

Stadtebaulich-funktionale Lagen:

* Hauptachse im Bereich Dusseldorfer StraBBe

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Drei Betriebe der Hauptbranche Mébel (Hunold-Kiichen, Mébel Hahn, Tischlerei Reuber) und
ein Betrieb der Hauptbranche Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate (Elektro Verhoek) in der na-
heren Umgebung.
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Wiilfrath ,ZVB Hauptgeschéftsbereich”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptgeschaftsbereich

Quelle: Junker und Kruse 2008: S. 128.

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 18 km
= Gewachsene historische Innenstadt

Lage und Anbindung

* lage zentral im Stadtgebiet Wilfrath
= Anbindung OPNV {iber regionale Buslinien
= Anbindung MIV: L 199, L 403, L 422

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

= Kleinteilige, historische Bausubstanz in mittelalterlichem Stadtgrundriss
» Grinderzeitliche Gebdude und Bauten der Nachkriegszeit
»  WilhelmstraBe als FuBgéngerzone ausgebaut
* Hohe Aufenthaltsqualitat
Stadtebaulich-funktionale Lagen:
» Trading-down-Tendenzen rund um den Ware-Platz

* Magnetbetriebe: drei integriert liegende Lebensmittelbetriebe (zwei am Rande und einer in
der Mitte des zentralen Versorgungsbereichs)

» Erganzend: Betriebe aus kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen, Dienstleistungsbe-
triebe und stadtische Einrichtungen

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Zwei Betriebe der Hauptbranche Mébel (Poco Doméne Einrichtungsmarkt, Kiichen Mewes) in
direkter Nahe zum ZVB
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Wuppertal ,ZVB Hauptzentrum Elberfeld”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptzentrum Elberfeld
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Quelle: BBE 2006: S. 85

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 14 km

Lage und Anbindung

» lage zentral im Stadtgebiet Wuppertal
* Anbindung OPNV {iber Wuppertal Hauptbahnhof, die Schwebebahn und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: B7, L 70, L429, K9

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:
* Hauptlage und Bereich um das Einkaufszentrum Rathaus Galerie als FuBgéngerzone ausge-
baut
» Gelungene stadtebauliche Gestaltung in der FuBgéngerzone
Stédtebaulich-funktionale Lagen:

» Leitbetriebe: Warenhaus Kaufhof, Einkaufszentrum , City Arkaden” , C & A, SinnLeffers,
Wehmeyer und Strauss Innovation.

» Hauptlage: zwischen Einkaufszentrum City Arkaden im Siidosten und der daran nach Norden
und Westen anschlieBenden FuBgangerzone

» Herzogstral3e und Friedrich-Ebert-Stral3e gepragt durch Gastronomie und hochwertigen Ein-
zelhandel

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Zwei Betriebe der Hauptbranche Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte (Elektro Engelhardt,
Sonderhoff &MihImeister) sowie ein Betrieb der Hauptbranche Mébel (Fichthorn & Hillmer)
liegen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

= Ein Betrieb der Hauptbranche Mdbel (SB Mé&bel Boss) befindet sich in der weiteren Umge-
bung des Hauptzentrums Wuppertal-Elberfeld
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Wuppertal ,ZVB Hauptzentrum Barmen”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptzentrum Barmen
e O T 7
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Quelle: BBE 2006: S. 86

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 17 km

Lage und Anbindung

» lage zentral im Stadtgebiet Wuppertal

Stadt+Handel

= Anbindung OPNV iiber Bahnhof Wuppertal-Barmen, die Schwebebahn und regionale Busli-

nien
* Anbindung MIV: B7,L217,K14,K 19

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

» QGute stddtebauliche Gestaltung der FuBgéngerzone (Stra3e Werth )

Stadtebaulich-funktionale Lagen:

* Magnetbetriebe (Saturn, Drogeriemarkt Miller) am westlichen Ende der Fu3géngerzone

(Platz Alter Markt)

» Fachgeschéfte der mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche
» Leichte Trading-down-Tendenzen ab dem Geschwister-Scholl-Platz erkennbar
» Zahlreiche 6ffentliche und private Dienstleistungseinrichtungen, sowie das Rathaus Wupper-

tal-Barmen schlieBen sich nordlich der StraBe Werth an.

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

» Drei Betriebe der Hauptbranche Mébel liegen innerhalb bzw. direkt angrenzend an den zent-
ralen Versorgungsbereich (Strater — Der Kiichenspezialist, Alma Kiichen, Mobel Pfeiffer/Peter

Czapek Mébelmarkt)
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Wuppertal ,ZVB Nebenzentrum Cronenberg”

Abgrenzung und Funktion

[_ 1 Zentealer Versa igungsbereich

konsensfdhige Erweiterungszons

Quelle: BBE 2006: S. 94

» Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 14 km
= Historischer Ortskern

Lage und Anbindung

» Lage sudlich im Stadtgebiet Wuppertal
= Anbindung OPNV {iber regionale Buslinien
* Anbindung MIV: L 427

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:
= StraBenbegleitendes Einzelhandelsband entlang der HauptstraBBe zuziiglich eines neuen Ein-
zelhandelpols im Stidosten mit nahversorgungsrelevantem Schwerpunkt
Stadtebaulich-funktionale Lagen:
» Hauptachse des zentralen Versorgungsbereiches bildet die HauptstraBBe
* Vorrangig Fachgeschafte vorhanden

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Zwei Betriebe der Hauptbranche Mébel liegen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
(a.m.biente, Flamme Kiichen)
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Wuppertal ,ZVB Nebenzentrum Oberbarmen”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Nebenzentrum Oberbarmen
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Quelle: BBE 2006: S. 97

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 20 km

Lage und Anbindung

» Lage nordbstlich im Stadtgebiet Wuppertal

= Anbindung OPNV {iber Bahnhof Wuppertal-Oberbarmen, die Schwebebahn und regionale
Buslinien

* Anbindung MIV: B 7, L 58,

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

* Verminderung der Aufenthaltsqualitat durch die Berliner StraBBe (4-spurig)
* Ansprechende Gestaltung der FuBgangerbereiche mit Verweilmdglichkeiten

= Stadtebaulich ansprechende Gestaltung des Bahnhofsvorplatzes und Berliner Platzes, welche
den zentralen Versorgungsbereich abschlieBen

Stadtebaulich-funktionale Lagen:
* Lebensmittelmarkte (Rewe, Netto) als gréB3te Einzelhandelsbetriebe

* Versorgungsbedeutung des Nebenzentrums vorrangig Nahversorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs

» Trading-down-Tendenzen im westlichen und 8stlichen Ende des zentralen Versorgungsbe-
reichs

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Keine strukturprégenden Anbieter
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Wuppertal ,ZVB Nebenzentrum Ronsdorf”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Nebenzentrum Ronsdorf
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Quelle: BBE 2006: S. 96

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 17 km

Lage und Anbindung

» Lage sudlich im Stadtgebiet Wuppertal
= Anbindung OPNV iiber Bahnhof Wuppertal-Ronsdorf und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: L 417, K 4

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:
» StraBenbegleitender Einzelhandelsbestand, gewachsenes Zentrum

Stadtebaulich-funktionale Lagen:
= StaatsstraBe / Littringhauser Strafe,

» Schwerpunkt gréBere (Nahversorgung s-)Betriebe im Bereich Ascheweg

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= EP Czerny mit ElektrogroBgeraten
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