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1 Anlass und Untersuchungsziel

Die Firma Einrichtungshaus Ostermann GmbH & Co. KG plant die Erweiterung des Stand-
orts Ostermann in Haan. Die Erweiterung soll als langfristige Standortortsicherungs-
maBnahme vor dem Hintergrund aktueller wettbewerblicher Entwicklungen in der Region’
dienen.

Aktuell sind am Vorhabenstandort insgesamt 32.000 m2 Verkaufsflache? genehmigt, davon
max. 2.500 m? VKF fur zentrenrelevante Randsortimente, wobei fir jedes einzelne zentren-
relevante Randsortiment nicht mehr als 400 m?2 VKF zulassig sind. Der Standort besteht aus
dem Einrichtungshaus Ostermann und dem Mobelmitnahmemarkt Ostermann Trends. Im
Rahmen der Standortsicherung ist

» die Ansiedlung eines Kiichenfachmarkts mit 6.000 m? Verkaufsflache
(davon 5.600 m2 VKF Kiichenmobel und 400 m2 VKF Weil3e Ware),

» eine Erweiterung der VKF Mébel® von derzeit 29.500 m2 um max. 2.000 m?,

» eine Erweiterung der VKF des (absehbar) in Haan nicht zentrenrelevanten Randsor-
timents* Leuchten von 400 m2 auf max. 1.200 m2 und

» die Schaffung von max. 500 m?2 VKF fur das absehbar in Haan nicht zentrenrelevante
Randsortiment® Kinderwagen (inkl. Kinderautositze)

geplant. Die Erweiterungsflachen sollen durch Umbauten des bestehenden Einrichtungs-
hauses und des Mobelmitnahmemarkts Trends der Firma Ostermann sowie durch einen
Neubau eines Kiichenfachmarkts geschaffen werden. Fir alle drei Standorte soll je ein Son-
dergebiet festgesetzt werden. Die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente soll
insgesamt nicht erhéht werden. Es sind weiterhin max. 2.500 m? VKF fir gemal3 der im
Entwurf vorliegenden Haaner Sortimentsliste ausgewiesene zentrenrelevante Randsorti-
mente vorgesehen.

Der Vorhabenstandort befindet sich nach dem GEP 99 (Regionalplan fiir den Regierungs-
bezirk Dusseldorf) in einem GIB. Nach 7 Zie/ Standorte nur in Allgemeinen Siedlungs-

' Baurechtlich gesicherte Standorte: Mébel Hoffner, Duisburg; Mébel Ostermann, Duisburg. Dariiber hinaus
drei in Planung befindliche Vorhaben: Mébel Segmdiller, Pulheim Mobel Hoffner, Neuss; Mébel Hoffner,
Disseldorf. Alle Vorhaben/ in Planung befindlichen Mdbelhauser weisen eine Verkaufsflache von mind.
45.000 m? bis Giber 50.000 m2 auf.

2 Nachfolgend abgekirzt durch VKF.

Die 2.000 m? der Erweiterung des Sortiments Mobel teilen sich wie folgt auf:

1. Erweiterung 1.000 m2 VKF Mébel Mébelmitnahmemarkt Trends durch Riickbau von Lagerflachen

2. 1.000 m? temporére VKF Bereich Sondergebiet Einrichtungshaus auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen fur Kernsortiment Mébel fir saisonalen Verkauf von Gartenmébeln.

4 Das Entwurfskonzept der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Haan (Stand 2013) wird
aktuell im politischen Raum in Haan diskutiert. Nach der Haaner Sortimentsliste des Entwurfs wird das Sor-
timent Leuchten/ Lampen als nicht zentrenrelevant empfohlen.

®  Nach der Haaner Sortimentsliste des Entwurfs der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt
Haan (Stand 2013) wird das Sortiment Kinderwagen als nicht zentrenrelevant empfohlen.
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bereichen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grol3-
flachiger Einzelhandel dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i.S. des
§ 11 Abs. 3 BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden. 7 Ziel Uberplanung von vorhandenen
Standorten enthalt jedoch eine Ausnahmeregelung firr die Erweiterung von Bestandsbe-
trieben:

.7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis é dlirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemal3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestands-
schutz genielBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsflichen-
obergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
erfolgt.”

Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzel-
handel, S. 8.

Zur Klérung der Frage der landesplanerischen Genehmigungsfahigkeit der geplanten Mal3-
nahmen zur Standortsicherung und der damit einhergehenden Verkaufsflachenerweiter-
ungen sind somit folgende Aspekte zu klaren:

* Die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in Haan und Nachbarkommunen in den Sortimentsbe-
reichen, welche im Vergleich zum geltenden B-Plan eine Veranderung erfahren (und
diesem nicht mehr entsprechen wirden).

Konkret sind dies die Sortimente Kiichenmobel, Weille Ware, Leuchten und Kinder-
wagen (inkl. Kinderautositze).

* Nach einer entsprechenden Vorklarung ist ein Teil der kinftig in Haan ggf. nicht-
zentrenrelevanten Sortimente in Umlandkommunen als zentrenrelevant eingestuft
und demnach hinsichtlich der potenziellen Auswirkungen zu beachten. Es handelt
sich hier um Kinderwagen (inkl. Kinderautositze; rd. 500 m2? VKF) und Leuchten
(1.200 m2 VKEF).

» Fir den geplanten Kiichenfachmarkt sind die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen der Sortimente Kiichenmébel (5.600 m? VKF) und Elektrogrof3-
gerate (400 m2 VKF) zu prifen.
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» Fur die geringfligige Erweiterung des Sortimentsbereichs Mdbel (um 2.000 m? VKF)
erfolgt eine verbal-argumentative Begriindung auf Basis Uberschlagiger Berechnun-
gen.

Insgesamt gilt es demnach zu prifen, ob durch die geplanten Erweiterungen im Rahmen
der Standortsicherung mehr als unwesentliche stadtebauliche Auswirkungen auf Standort-
strukturen in Haan oder in Nachbarkommunen/ im weiteren Einzugsbereich zu erwarten
sind.

Ziel des vorliegenden Gutachtens ist es, der Stadt Haan eine fachfundierte und empirisch
abgesicherte Entscheidungsgrundlage fir das weitere Planverfahren und die kommunale
Abwagung bezlglich der geplanten Erweiterungen zur Standortsicherungen unter beson-
derer Wirdigung von 7 Ziel/ des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher
Teilplan GroBflachiger Einzelhandel zur Verfligung zu stellen.
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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 Verflechtungsrdaume der Mobelbranche und im Speziellen im Spezialsorti-
ment Kichenmobel, die regelmaBig weiter zu fassen sind als fur sonstige Sortiments-
gruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs, und der Konzentration wettbewerbs-
pragender Anbieter mit (teil-)regionaler Ausstrahlung, ist der Untersuchungsraum fir das
Sortiment Kiichenmobel und Elektrogrof3gerate groBraumig zu fassen (vgl. Kapitel 4.1).

Die Randsortimente Leuchten/Lampen und Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) dirften
gegeniber dem Sortiment Kiichenmébel einen deutlich geringeren Einzugsbereich aufwei-
sen. Entsprechende Erkenntnisse liegen Stadt + Handel aus einer primarstatistischen Erfass-
ung zur Kundenherkunft in unterschiedlichen Mébelhdusern im Ruhrgebiet vor.

Somit ist von zwei unterschiedlich zu fassenden Untersuchungsrdumen auszugehen:

1. Untersuchungsraum Sortimentsbereich Kichenmobel/ ElektrogroBgerate (Untersu-
chungsraum Kichenfachmarkt)

2. Untersuchungsraum Randsortimente Leuchten/ Lampen und Kinderwagen (inkl. Kin-
derautositze)

Einzelhandelsbestandserhebung

Fir die im Sinne der Untersuchungsfragestellung relevanten Sortimente Kiichenmébel und
ElektrogroBBgerate (Kichenfachmarkt) wurde durch Stadt + Handel im August 2011 eine
sortimentsspezifische Vor-Ort-Erhebung im Untersuchungsraum durchgefihrt (vgl. Kapitel
4.1 und 4.2). Im Untersuchungsraum fir die Randsortimente Leuchten/ Lampen und Kin-
derwagen (inkl. Kinderautositze) wurde durch Stadt + Handel im September/ Oktober 2013
eine sortimentsspezifische Vor-Ort-Erhebung durchgefihrt (vgl. Kapitel 4.1 und 4.2).

Die vorhabenbedingten zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im jeweiligen
Untersuchungsraum sind insbesondere abhangig von der Distanz des Vorhabenstandorts zu
den Wettbewerbs- und Einzelhandelsstandorten sowie der Systemahnlichkeit dieser Wett-
bewerbsstrukturen zum Vorhaben. Mit Zunahme der Entfernung der Angebotsstrukturen

¢ Kundenbefragung Stadt + Handel in drei Mébelhausern im Ruhrgebiet (darunter Mébel Ostermann Witten
und Bottrop), 35./ 36. KW 2007 auf Basis eines standardisierten Fragebogens, insgesamt 1.800 Kunden.
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zum Vorhabenstandort werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf diese abneh-
men, so dass fur die weiter entfernt liegenden Kommunen insgesamt geringere absatzwirt-
schaftliche Auswirkungen zu erwarten sind als fur die Bestandsstrukturen in Haan selbst
oder in den direkten Nachbarkommunen.

Aufgrund der voranstehenden Aspekte erfolgt eine differenzierte, dreigliedrige Bestands-
erhebung im Untersuchungsraum fir Kichenmébel und ElektrogroB3gerate (vgl. Kapitel
4.1):

* In der Stadt Haan selbst werden die untersuchungsrelevanten Sortimente Kichen-
mobel und ElektrogroBBgerate 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
erhoben. Auf vorliegende Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche durch
kommunale Rahmenplanungen (z. B. Einzelhandelskonzepte) wurde dabei zuriickge-
griffen.

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

Aufgrund der voranstehenden Aspekte erfolgt fur die untersuchungsrelevanten Sortimente
Leuchten/ Lampen und Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) eine Bestandserhebung im ent-
sprechenden Untersuchungsraum in betroffenen zentralen Versorgungsbereichen (nur
Haupt- und Nebenzentren) sowie der sonstigen strukturpragenden Angebotsstandorte (vgl.
Kapitel 4.1).

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 fur die Umsatzschatzung der Bestandsstrukturen bilden

* branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Fact-
book Einzelhandel 2013, Mébelkultur),

» Kennwerte aus Unternehmensverdffentlichungen,

7 Kichenfachmérkte, Mébelfachmarkte mit Kiichenabteilung, Baumarkte mit ausgepréagten Kiichenfachabtei-
lungen sowie Elektrofachmarkte.

8 Kichenfachméarkte, Mdbelfachmarkte mit Kiichenabteilung, Baumarkte mit ausgepréagten Kichenfachabtei-
lungen sowie Elektrofachmarkte.

¢ Alle Umsatzangaben brutto und per anno (p. a.).




= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum,
* laufende Auswertung von Fachliteratur und
= Beriicksichtigung 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 &rtlichen Situation fundiert
bewerten zu kénnen.

Die Umsatzprognose fiir das geplante Vorhaben orientiert sich an

* branchen- und betriebsiblichen Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Fact-
book Einzelhandel 2013, Mobelkultur),

» Kennwerten aus Unternehmensveréffentlichungen,

» laufender Auswertung von Fachliteratur,

» Abgleich vorliegender Einzelhandelsgutachten und

» Berlicksichtigung der konkreten Standortrahmenbedingungen vor Ort.
Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern'® aus dem Jahr 2013 fir die Kommunen des Untersuchungs-
raumes unter Berlicksichtigung der vom Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW) veroffentlichten Einwohnerzahlen der Kommunen.

Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens

Die Ermittlung der durch ein Vorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen ist
ein zentraler Analyseschritt eines Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar,
von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wie-
derum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersu-
chungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten, auf die zentralen Versorgungsbereiche in Haan und
- je nach Sortiment - auf die Kommunen im jeweiligen Untersuchungsraum zulasst.

Anhand dieser Ergebnisse kénnen sodann Riickschlisse gezogen werden, welche stadte-
baulichen Auswirkungen durch das Vorhaben bzw. die einzelnen untersuchten Sortimente
zu erwarten sind und ob das Vorhaben kongruent zu 7 Zie/ Uberplanung von vorhandenen

0 Ehemals Kaufkraftkennziffern der BBE Koln bzw. der IBH Koln.
" Stand 31.12.2012, nur Hauptwohnsitz.

dt+Handel
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Standorten des Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grof3-
flachiger Einzelhandel ist.

Als wichtige EingangsgrofBe 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
Standorten;

» sortimentsgruppenspezifische und summierte Umsatzzahlen der Anbieter und
Standorte;

» Distanz und Raumwiderstande 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/ Standortqualitdtsgewichtung;

= der zu erwartende Umsatz eines Planvorhabens in realistischen Spannweiten (inkl.
stadtebaulichem worst case), darunter auch betreiberunabhéangige Spannweiten; die
raumliche Nahe zu den bestehenden Mdbelanbietern 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 Berlcksichtigung 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 Um-
satzumverteilung in welcher GroBBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein
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absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschliusse auf die daraus resul-
tierenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und sonstigen Einzelhandels-
strukturen in Haan sowie im jeweiligen Untersuchungsraum zulasst. Dies ist der
Bewertungsparameter fir die Beurteilung, ob das Vorhaben hinsichtlich seiner Auswirkun-
gen kongruent zu 7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten des Landesent-
wicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grol3flachiger Einzelhandel ist.
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3 Raumliche 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. 29.300™. 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 Dusseldorf.

Abbildung 1: Lageplan der Stadt Haan
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis OpenStreetMap - veré&ffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.

2 |IT.NRW, Stand 31.12.2012, nur Hauptwohnsitz.
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3.2 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort des in Rede stehenden Kichenfachmarkts befindet sich in direkter
raumlicher Nahe zum bestehenden Modbelhaus Ostermann sowie Ostermann Trends an der
Landstral3e.

Nordlich des Vorhabenstandorts verlauft 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.

Im Entwurf des im Entwurf vorliegenden Einzelhandelskonzepts der Stadt Haan wird die
Standortsicherhung des Ostermann Standortes explizit als stédtebauliches/ versorgungs-
strukturelles Ziel benannt.

Der Standort Ostermann Haan befindet sich nach dem GEP 99 (Regionalplan fir den Regie-
rungsbezirk Diusseldorf) in einem GIB. Es ist zudem darauf zu verweisen, dass der Standort
Ostermann Haan nach der derzeitig laufenden Uberarbeitung des Entwurfs des Regional-
plans fir den Regierungsbezirk Disseldorf zukinftig als ASB dargestellt werden soll.

Abbildung 2: Standort Ostermann / Vorhabenstandort Kiichenfachmarkt
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis OpenStreetMap - ver&ffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.
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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

4.1.1 Einzugsgebiet und Untersuchungsraum Kiichenfachmarkt

Das perspektivische Einzugsgebiet des in Rede stehenden Kiichenfachmarkts in Haan wird
im Wesentlichen durch die strukturpragenden Wettbewerber (Kiichenfachmérkte, Mobel-
fachmarkte mit Kichenabteilung, Baumarkte mit ausgepragten 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 Mdbelhaus Ostermann und dem Mobelmit-
nahmemarkt 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 dortigen sowie
der auBerhalb dieses weiteren Einzugsgebiets verorteten Wettbewerbsstrukturen bereits
deutlich 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 berlcksichtigt werden. Durch diese Einzugsbereichslberschneidung
ergeben sich fir diese Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der
Analyse der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen bericksichtigt werden mussen.

Die Abbildung 3 (S. 15) stellt den Untersuchungsraum fir die untersuchungsrelevanten Sor-
timente des Kiichenfachmarkts dar.
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4.1.2 Einzugsgebiet und Untersuchungsraum Randsortimente Leuchten/ Lam-
pen und Kinderwagen (inkl. Kindersitze)

Der Untersuchungsraum fir die beiden Randsortimente Leuchten/ Lampen und Kinderwa-
gen (inkl. Kindersitze) unterscheidet sich nicht unwesentlich von dem groBraumig zu
fassenden Untersuchungsraum fir die Sortimente des Kiichenfachmarkts bzw. vom aktuel-
len Einzugsgebiet des nicht zentrenrelevanten Hauptsortiments Mobel.

Die deutlich engere Abgrenzung fir den Untersuchungsraum der beiden untersuchungsre-
levanten Randsortimente im Gegensatz zum Untersuchungsraum fir die Sortimente des
Kichenfachmarkts, 1asst sich unter anderem durch die Erkenntnisse einer Kundenbefragung
in drei ausgewahlten — hinsichtlich Dimensionierung, Typus (Mobelvollsortimenter) und La-
ge in einem Verdichtungsraum mit dem potenziellen Vorhaben vergleichbaren — Mobel-
standorten im Ruhrgebiet empirisch untermauern.

Die Kundenbefragungen fanden in der 35. und 36. Kalenderwoche 2007 auf Basis eines
standardisierten Fragebogens statt. An vier verschiedenen Werktagen wurden zu unter-
schiedlichen Tageszeiten insgesamt 1.800 Kunden, also rd. 600 Kunden je Befragungs-
standort', befragt. Um die Représentativitdt der Umfrage zu gewahrleisten und ein auf alle
Tage der Woche anwendbares Ergebnis wiederzugeben, befanden sich unter den Befra-
gungstagen je ein Samstag und drei Wochentage. Die Befragung wurde in den
Vorkassenzonen der Mobelmarkte vorgenommen. Die Anteile an den Geschlechtern ver-
teilten sich reprasentativ gleichmaBig mit einem erwartungsgemaBen Uberhang der
weiblichen Personen. Ebenso wurden die Anteile der Altersgruppen bei der Befragung re-
prasentativ wiedergegeben.

Die Kundenbefragung dient vorrangig der Erfassung der Kundenherkunft der Mébel-
markte. Der Kundenherkunftsermittlung lag im Sinne der Untersuchungsfragestellung ins-
besondere die These zu Grunde, dass sich der Einzugsbereich des Hauptsortiments ,Mé&bel’
deutlich von den Einzugsbereichen der untersuchungsrelevanten zentrenrelevanten Rand-
sortimente unterscheidet. Dies ist ein entscheidender Eingangsparameter bei der
Modellberechnung zur Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (vgl. Kapitel 6)
der Vorhaben in den jeweiligen Untersuchungsraumen.

Demzufolge wurden das Einkaufsverhalten und die Kundenherkunft fur folgende, tblicher-
weise in Mobelvollsortimentern angebotene Sortimentsgruppen differenziert abgefragt:

» Mobbel/ Kiichenmébel,
»  Wohneinrichtungsbedarf, Hausrat, GPK,

= Haus-, Bett-, Tischwasche, Bettwaren,

13 Kundenbefragung Stadt + Handel in drei Mébelhdusern im Ruhrgebiet (darunter Mdbel Ostermann Witten
und Bottrop), 35./ 36. KW 2007 auf Basis eines standardisierten Fragebogens, insgesamt 1.800 Kunden.

4 Das Stichprobenverfahren und die Streuung der Befragung auf drei Mébelmarkte gewahrleistet die als re-
prasentativ zu bewertende Ausgangslage.
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Gardinen, Stoffe,
Teppiche (Einzelware),

Leuchten/ Lampen.

Die Kunden wurden u. a. bezliglich der gekauften Sortimente sowie zu ihrer Herkunft (Post-
leitzahlen) befragt.

Folgend werden die Ergebnisse — Uberwiegend kumuliert' Uber die drei Befragungsstan-
dorte — dargestellt und mit Blick auf die Untersuchungsfragestellung bewertet:

Der Anteil der Kunden, die Mébel gekauft haben, liegt bei den Mébelhausern zwi-
schen rd. 16 % und knapp 25 %. Es zeigt sich somit, dass - je nach Standort — nur
jeder vierte bis sechste Kunde tGberhaupt Mébel eingekauft hat.

Demgegeniber liegt der Anteil der befragten Kunden, die Randsortimente einge-
kauft haben, bei rd. 90 %.

Rund zwei Drittel der befragten Kunden, die Randsortimente eingekauft haben,
kommen aus einem Entfernungsbereich von maximal rd. 10 bis 12 km (Luftlinie) um
den jeweiligen Befragungsstandort. Rund drei Viertel kommen aus einem Umkreis
von rd. 15 Kilometern. Dahingegen betragt dieser Anteil bei Mébeln ,nur’ 50 %.

Rd. 85 % bis 92 % der Kunden, die Mobel eingekauft haben, wohnen in einem Um-
kreis von rd. 30 km um den jeweiligen Befragungsstandort.

Zur Herleitung des Untersuchungsraums fir die beiden untersuchungsrelevanten Randsor-
timente Leuchten/ Lampen und Kinderwagen (inkl. Kindersitze) werden — die Kunden-
befragung erganzend - folgende Kriterien betrachtet:

Branchen- und projektbezogene Wettbewerbssituation;
Mikro- und makrordumliche Lage eines Standorts/ Agglomerationseffekte;

Raumuiberwindungswiderstéande (sortimentsbezogen); Verkehrsanbindung des Vor-
habenstandorts;

Bekanntheitsgrad, GroBe (Verkaufsflache) und somit (relative) Attraktivitat eines An-
bieters bzw. eines Angebotsstandorts;

Die einzelnen Aspekte stellen sich fir die Untersuchungsfragestellung am Standort Oster-

mann Haan folgendermafen dar:

Die Lage im Stadtgebiet und in der Region einschlieBlich der dargestellten Ver-
kehrsanbindung sichert eine gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtgebiet
Haans sowie Uber die BAB 46 und das restliche StraBennetz aus den Regionen Ber-
gisches Stadtedreieck sowie GroBBraum Dusseldorf.

15

Aus Datenschutzgriinden.
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Die Analyse der Wettbewerbsstrukturen und die Ergebnisse der Konsumentenbefragung
verdeutlichen, dass sich das Haupteinzugsgebiet fir Randsortimente auf Haan, die Kom-
munen des Bergischen Stadtedreiecks sowie nach Westen und Siden leicht Uber die
direkten Nachbarkommunen erstreckt. Demnach wird der in nachfolgender Abbildung dar-
gestellte Untersuchungsraum fir die beiden untersuchungsrelevanten Randsortimente
Leuchten/ Lampen und Kinderwagen (inkl. Kindersitze) fir die Ermittlung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen zu Grunde gelegt. Mit der engeren Begrenzung des Untersuch-
ungsraumes gegenlber dem weitrdumigen Untersuchungsraum fir den Kiichenfachmarkt
bzw. gegeniiber dem Einzugsgebiet Mobel des Standorts wird auch dem dieser Analyse zu
Grunde liegende stadtebauliche worst case Ansatz Rechnung getragen, da die potenziellen
Umsatzumverteilungen auf einen begrenzten Raum uUbertragen werden und somit eine
,Atomisierung’ von Umsatzumverteilungseffekten vermieden wird.

Abbildung 3:  Untersuchungsraume
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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 bzw. sortimentsspezifischen
Einzugsgebieten.

4.2.1 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum — Kiichenfachmarkt

Fir die beiden untersuchungsrelevanten Sortimente des Kichenfachmarkts (Kichenmébel,
ElektrogroBBgeréate) ergibt sich gemal den voranstehenden Ausfiihrungen eine dreigliedri-
ge Bestandserhebung im Untersuchungsraum (vgl. nachfolgende Abbildung 4):

= Zone |: Stadt Haan
Flachendeckende Erhebung des untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbestands
(Sortimente Kiichenmdbel und ElektrogroB3geréte)

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

= Zone lll: Weiterer Untersuchungsraum
Erhebung der strukturprdgenden Bestandsbetriebe'” (Lage sowohl in zentralen Ver-
sorgungsbereichen wie auch in sonstigen Lagen)

Kichenfachmérkte, Mdbelfachméarkte mit Kiichenabteilung, Baumérkte mit ausgepragten Kiichenfachabtei-
lungen sowie Elektrofachmarkte.

Kichenfachmérkte, Mdbelfachméarkte mit Kiichenabteilung, Baumarkte mit ausgepréagten Kichenfachabtei-
lungen sowie Elektrofachmérkte.
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Abbildung 4: Zonierung des Untersuchungsraums fiir die Bestandserhebung
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Quelle: Eigene Darstellung.

Nachfolgend wird der untersuchungsrelevante Einzelhandelsbestand der Sortimentsberei-
che ElektrogroBgerdte und Kiichenmdbel 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.
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Tabelle 1:  Verkaufsflaichen Sortimente Kiichenmdbel und ElektrogroBgerdte im Untersu-
chungsraum in m2 *

Kommune Lage Kiichenmébel ElektrogroBgerate

Innenstadt - <50

Stadtteilzentrum Gruiten - =

Haan (Zone |) Nahversorgungszentrum i i
Dusseldorfer Straf3e
Sonstige Lagen 550 150
Zone Il - Engerer Untersuchungsraum I
Hauptzentrum Hochdahl-
: - 50
Erkrath Mitte
Sonstige Lagen 1.700 350
) Hauptzentrum 50 300
Hilden -
Sonstige Lagen 1.650 500
Hauptgeschaftsbereich 650 100
Mettmann
Sonstige Lagen 50 <50
Hauptzentrum Mitte 300 1.150
Solingen Nebenzentrum Ohligs - 50
Sonstige Lagen 1.800 500
Hauptgeschaftsbereich <50 50
Wiilfrath :
Sonstige Lagen 1.100 50
Hauptzentrum Barmen 950 800
Hauptzentrum Elberfeld 200 950
Nebenzentrum Cronenberg 600 250
Wuppertal
Nebenzentrum Oberbarmen 50 50
Nebenzentrum Ronsdorf - 150
Sonstige Lagen 6.350 2.250
Zone lll - Weiterer Untersuchungsraum I
Burscheid Sonstige Lagen <50 <50
ZVB Innenstadtzentrum 1.100 600
Dusseldorf ZVB Nebenzentrum Rath 200 <50
Sonstige Lagen 6.600 5.000
Essen Sonstige Lagen 500 100
) ZVB Innenstadtzentrum - 300
Hattingen .
Sonstige Lagen 100 100
Heiligenhaus Sonstige Lagen <50 -
Hickeswagen Sonstige Lagen 350 50
ZVB Innenstadtzentrum - 250
Langenfeld -
Sonstige Lagen 7.400 7.500
Leichlingen Sonstige Lagen - -
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8 %)

ZVB Hauptgeschéftszentrum
- 300
Leverkusen Leverkusen
Sonstige Lagen 3.100 1.400
Monheim am Rhein Sonstige Lagen 1.100 350
Radevormwald ZVB Hauptzentrum 600 150
Ratingen Sonstige Lagen 6.100 1.200
) ZVB Innenstadtzentrum - 250
Remscheid ;
Sonstige Lagen 1.950 400
Schwelm Sonstige Lagen 3.300 400
Sprockhovel Sonstige Lagen 50 50
ZVB Innenstadtzentrum - 350
Velbert
Sonstige Lagen 1.050 400
Wermelskirchen Sonstige Lagen 400 100
Gesamt** 50.050 27.100

Quelle: Stadt + Handel 2013;
* auf 50 m? gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Fiur die dargestellten Verkaufsflachen ergeben sich folgende Umsatzschatzungen:

Tabelle 2:  Umsatzschitzung Sortimente Kiichenmdébel und ElektrogroBgeréte im Untersu-
chungsraum (in Mio. Euro)*

Innenstadt - <0,1

Stadtteilzentrum Gruiten = o

Haan (Zone ) Nahversorgungszentrum _ _

Dusseldorfer Stral3e

Sonstige Lagen 1.1 0,5
Zone Il - Engerer Untersuchungsraum

Hauptzentrum Hochdahl-

. - 0,3

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

B Hauptgeschaftsbereich <0,1 0,2

Wiilfrath -

Sonstige Lagen 2,1 0,1
Wuppertal Hauptzentrum Barmen 2,0 2,9
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Kommune Lage Kiichenmébel ElektrogroBgerate
Hauptzentrum Elberfeld 0,5 3,8
Nebenzentrum Cronenberg 1,2 0,8
Nebenzentrum Oberbarmen 0,1 0,1
Nebenzentrum Ronsdorf - 0,5
Sonstige Lagen 12,7 6,9
Zone lll - Weiterer Untersuchungsraum I
Burscheid Sonstige Lagen <0,1 <0,1
ZVB Innenstadtzentrum 2,7 2,3
Dusseldorf ZVB Nebenzentrum Rath 0,4 0,1
Sonstige Lagen 14,6 18,6
Essen Sonstige Lagen 1,0 0,2
) ZVB Innenstadtzentrum - 1,2
Hattingen .
Sonstige Lagen 0,2 0,2
Heiligenhaus Sonstige Lagen <0,1 -
Hickeswagen Sonstige Lagen 0,7 0,2
ZVB Innenstadtzentrum - 1.1
Langenfeld -
Sonstige Lagen 15,8 21,0
Leichlingen Sonstige Lagen - -
ZVB Hauptgeschaftszentrum i 13
Leverkusen Leverkusen :
Sonstige Lagen 6,3 4,7
Monheim am Rhein Sonstige Lagen 2,2 0,8
Radevormwald ZVB Innenstadtzentrum 1.1 0,4
Ratingen Sonstige Lagen 12,6 3,4
ZVB Innenstadtzentrum - 1,2
Remscheid :
Sonstige Lagen 3,8 1.1
Schwelm Sonstige Lagen 6,9 1,1
Sprockhével Sonstige Lagen 0,1 0,1
ZVB Innenstadtzentrum - 1,3
Velbert -
Sonstige Lagen 2,1 1,1

Wermelskirchen

Sonstige Lagen

e —— e ——

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 auBBerhalb der analysierten zentralen Versorg-
ungsbereiche verortet sind: Das Sortiment Kichenmdbel weist im gesamten Untersuch-
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ungsraum eine Verkaufsflache von rd. 50.000 m? auf; hiervon sind lediglich rd. 10 % in den
zentralen Versorgungsbereichen verortet. Im Sortimentsbereich ElektrogroBgerate sind
rd. 20 % der Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen verortet. Aufgrund der
Verortung der Angebotsstrukturen in beiden Sortimentsbereichen vorrangig in dezentralen
Lagen wird deutlich, dass diese aktuell nicht bzw. nur sehr eingeschréankt 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 Kiichenmobel (bzw. Mo-
bel) als nicht zentrenrelevantes Sortiment in allen Kommunen des Untersuchungsraums
deutlich. Auch das Sortiment ElektrogroBgerate 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 ElektrogroBgerdte zumeist als Randsortiment in
Elektronikfachmarkten bzw. in Kiichenfachmérkten keine strukturprdgende Bedeutung und
Wirkung fir zentrale Versorgungsbereiche entfalten kann.

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

Tabelle 3: Zentrenrelevanz des Sortiments Kiichenmédbel
Haan (Zone 1) Mobel (einschl. Kiichen)
Zone Il - Engerer Untersuchungsraum
Erkrath Mobel (einschl. Kiichen) X
Hilden R
Mettmann Mobel (einschl. Kiichen) X

Wohnmobel aller Art, Badezimmermaobel, Ein-
Solingen baukiichen, Kiichenmdbel, Biromébel, Garten- X
und Campingmobel

Wiilfrath Mobel, Buromobel, Kichenmobel, Gartenmobel X
Mébel, Kicheneinrichtungen, Einrichtungszube-

Wuppertal hor inkl. Matratzen X
Zone lll - Weiterer Untersuchungsraum

Burscheid & - -
Dusseldorf Wohnmobel, Kichenmaobel X
Essen Méobel, Matratzen X
Hattingen Mébel X
Heiligenhaus Mébel, Antiquitaten, Biromébel, Betten, Matrat- X
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Hickeswagen * - -
Langenfeld Mébel X
Leichlingen Mébel, Kiicheneinrichtungen, Biromébel X
Leverkusen * - -
Monheim am Rhein *x X
Radevormwald Méobel, Kiichen X
Ratingen Mébel X
Remscheid * - -
Schwelm Mébel (inkl. Garten- und Campingmébel) X
Sprockhovel * - -
Velbert Mébel

Wermelskirchen Mébel, Antiquitaten X

Quelle: Einzelhandelskonzepte der Kommunen;
* Einzelhandelskonzept liegt nicht vor;
** lediglich Ausweisung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Tabelle 4: Zentrenrelevanz des Sortiments ElektrogroBgerate

Elektrohaushaltsgerate (nur Elektrogrofgerate
("WeiBe Ware")

Zone Il - Engerer Untersuchungsraum

Haan (Zone |) X

Elektrohaushaltsgeréate (nur ElektrogroBgerate

Erkrath ("Weil3e Ware") -
Hilden Elektron.lsche Haushaltsgerate u. elektronische X
Erzeugnisse
Elektrohaushaltsgerate (nur ElektrogroBgerate
U ("Weil3e Ware") -
. Elektronische Haushaltsgeréate u. elektronische
Solingen . X
Erzeugnisse
Wiilfrath EJektrogroBgerate (weiBe Ware), Elektrokleinge- X
rate (z. B. Toaster etc.)
Wuppertal ElektrogroBgerate X
Zone lll - Weiterer Untersuchungsraum
Burscheid * - -
Dusseldorf ElektrogroBgerate fur den Haushalt
Essen ElektrogroBgerate X
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Hattingen
Heiligenhaus

Hickeswagen
Langenfeld
Leichlingen

Leverkusen
Monheim am Rhein

Radevormwald
Ratingen
Remscheid
Schwelm
Sprockhovel
Velbert

Wermelskirchen

Elektrohaushaltsgerate

ElektrogroBgerate (Kiihlschranke, Herde,
Waschmaschinen, etc.)

*
ElektrogroBgeréate (weiBe Ware)
ElektrogroBgeréite, Herde, Ofen (weiBe Ware)

*

Unterhaltungselektronik, Computer, Kommunika-
tionstechnik, Elektrohaushaltswaren, Lampen

ElektrogroBgerate
ElektrogroBgerate

*

ElektrogroBBgerate
*
ElektrogroBgerate

Einzelhandel mit Einrichtungsgegenstanden und
sonstigem Hausrat (WZ 47.59 ohne Mdbel)

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

X X

Stadt+Handel
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4.2.2 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum - Sortiment Leuchten/
Lampen

Fir das untersuchungsrelevante Sortiment Leuchten/ Lampen bestehen gemal3 den voran-
stehenden Ausfihrungen folgende Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum (vgl.
Abbildung 3, S.15):

Tabelle 5:  Verkaufsflachen Sortimente Leuchten/ Lampen im Untersuchungsraum in m2 *

Kommune Lage Leuchten / Lampen
- ) ) ZVB Stadtteilzentrum Gerresheim <50

Dusseldorf (Teilbereiche) -

Sonstige Lagen 3.050
Erkrath Sonstige Lagen 50

ZVB Haan-Mitte 50
Haan

Sonstige Lagen 250

ZVB IZ Hilden 200
Hilden

Sonstige Lagen 1.400
Langenfeld Sonstige Lagen 500

ZVB Stadtteilzentrum Opladen <50
Leverkusen

Sonstige Lagen 350
Mettmann Sonstige Lagen 300

ZVB Innenstadt Zentrum <50

ZVB Nebenzentrum Littringhausen <50
Remscheid ZVB Nebenzentrum Lennep <50

ZVB Nahversorgungsschwerpunkt Std <50

Sonstige Lagen 2.150
Schwelm Sonstige Lagen 900

ZVB Hauptzentrum Mitte 50
Solingen :

Sonstige Lagen 850
Wiilfrath Sonstige Lagen 350

ZVB HZ Elberfeld 150
Wouppertal ZVB NZ Vohwinkel <50

Sonstige Lagen 1.550

| I

Quelle: Stadt + Handel 2013;
* auf 50 m? gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Fir die dargestellten Verkaufsflachen des Sortimentsbereichs Leuchten/ Lampen ergeben
sich folgende Umsatzschatzungen:
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Tabelle 6:  Umsatzschatzung Sortiment Leuchten/ Lampen (in Mio. Euro)*

Kommune Lage Leuchten / Lampen
) ) ZVB Stadtteilzentrum Gerresheim <01

Dusseldorf (Teilbereiche) -

Sonstige Lagen 7,9
Erkrath Sonstige Lagen 0,1

ZVB Haan-Mitte <0,1
Haan

Sonstige Lagen 0,5

ZVB IZ Hilden 0,5
Hilden

Sonstige Lagen 2,7
Langenfeld Sonstige Lagen 0,9

ZVB Stadtteilzentrum Opladen 0,1
Leverkusen -

Sonstige Lagen 0,7
Mettmann Sonstige Lagen 0,4

ZVB Innenstadt Zentrum <0,1

ZVB Nebenzentrum Littringhausen <01
Remscheid ZVB Nebenzentrum Lennep <0,1

ZVB Nahversorgungsschwerpunkt Sud <01

Sonstige Lagen 4,5
Schwelm Sonstige Lagen 1,7

ZVB Hauptzentrum Mitte 0,1
Solingen :

Sonstige Lagen 1,8
Wiilfrath Sonstige Lagen 0,5

ZVB HZ Elberfeld 0,4
Wouppertal ZVB NZ Vohwinkel <0,1

Sonstige Lagen

e — I

Quelle: Stadt + Handel 2013;
* auf 50 m? gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Bestandsanalyse verdeutlicht, dass die Bestandstrukturen des Sortimentsbereichs
Leuchten/ Lampen vorrangig auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche des Untersu-
chungsraums angesiedelt sind: Das Sortiment weist im gesamten Untersuchungsraum eine
Verkaufsflache von rd. 12.300 m?2 auf, von welchen lediglich rd. 5 % in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen verortet sind. Das Angebot wird vorrangig durch Randsortimentsver-
kaufsflachen von Mdbelhdusern, Baufachmarkten und nachgeordnet auch von Lampen-
fachmarkten gepragt. Aufgrund der Verortung der Angebotsstrukturen dieses Sortiments-
bereichs nahezu ausschlieBlich in dezentralen Lagen wird deutlich, dass diese aktuell nicht
bzw. nur sehr eingeschréankt eine zentrenpragende Funktion aufweisen bzw. nur sehr einge-
schrankt fur die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche von Bedeutung sind.
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Diesem Umstand wird auch durch die Einordnung des Sortiments Leuchten/ Lampen als
nicht zentrenrelevantes Sortiment in den meisten Kommunen des Untersuchungsraums
Rechnung getragen.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass dieser Sortimentsbereich keine oder nur eine
sehr untergeordnete Bedeutung fur die Funktionsféhigkeit der zentralen Versorgungsberei-
che aufweist, zumal das Sortiment zumeist als Randsortiment in Modbel- und
Baufachmarkten keine strukturpragende Bedeutung und Wirkung flr zentrale Versor-
gungsbereiche entfalten kann.

In den Kommunen des Untersuchungsraums stellt sich die Zentrenrelevanz des Sortiments
Leuchten/ Lampen nach den kommunalen Sortimentslisten wie folgt dar:

Tabelle 7:  Zentrenrelevanz des Sortiments Leuchten / Lampen

Haan Leuchten / Lampen
Erkrath Lampen und Leuchten
Hilden Wohnraumleuchtgn (Wand- u. Deckenleuchten, X

Standleuchten, Tischleuchten)
Mettmann Leuchten und Lampen, Leuchtmittel X
Solingen Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Wiilfrath Leuchten und Leuchtmittel X
Wusparel ;zr:pen, Leuchten, Leuchtmittel, Elektroinstalla- X
Dusseldorf Beleuchtungskorper, Lampen X
Langenfeld Leuchten X
Leichlingen Beleuchtungskorper X
Leverkusen *

Wohnraumleuchten (Wand- u. Deckenleuchten,
Remscheid Standleuchten, Tischleuchten) X

(nach REHK Bergisches Stadtedreieck 2006)
Schwelm Leuchten / Lampen X
Sprockhovel &
Velbert Leuchten / Lampen X

Quelle: Einzelhandelskonzepte der Kommunen;
* Einzelhandelskonzept liegt nicht vor.
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4.2.3 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum - Sortiment Kinderwagen
(inkl. Kinderautositze)

Fir das untersuchungsrelevante Sortiment Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) bestehen
gemal den voranstehenden Ausfiihrungen in den zentralen Versorgungsbereichen im Un-
tersuchungsraum nur sehr schwach ausgepragte Bestandsstrukturen (vgl. Abbildung 3,
S. 15):

Tabelle 8:  Verkaufsflachen Sortimente Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) im Untersuchungs-
raum in m2 *

Langenfeld ZVB Hauptzentrum Neue Stadtmitte <50
Remscheid ZVB Innenstadt Zentrum 150
ZVB HZ Elberfeld 200
Wuppertal
ZVB NZ Ronsdorf <50

Quelle: Stadt + Handel 2013;
* auf 50 m? gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Weitere strukturpragende Bestandsstrukturen dieses aperiodisch nachgefragten Sortiments
sind in der GréBenordnung von rd. 800 m2 VKF in dezentralen Lagen verortet, auf diesen
wird ein Umsatz von rd. 2,4 Mio. Euro per anno generiert.

Fur die dargestellten Verkaufsflachen der zentralen Versorgungsbereiche in diesem Sorti-
mentsbereich ergeben sich folgende Umsatzschatzungen:

Tabelle 9:  Umsatzschatzung Sortiment Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) (in Mio. Euro)*

Langenfeld ZVB Hauptzentrum Neue Stadtmitte <0,
Remscheid ZVB Innenstadt Zentrum 0,4

ZVB HZ Elberfeld 0,7
Wouppertal

ZVB NZ Ronsdorf

Quelle: Stadt + Handel 2013, 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 des Sortimentsbereichs Kin-
derwagen (inkl. Kinderautositze) vorrangig auBerhalb der analysierten zentralen Versorg-
ungsbereiche verortet sind, rd. 2/3 der Verkaufsflache sind in dezentralen Lage verortet.
Der Umsatz, welcher durch alle erfassten Bestandsstrukturen (inkl. der dezentralen Lagen)

27

it+Handel



Stadt + Handel

generiert wird, betragt rd. 3,6 Mio. Euro. Es ist weiterhin zu berlicksichtigen, dass in diesem
aperiodisch nachgefragten Sortimentsbereich weitrdumige Einkaufsbeziehungen deutlich
Uber den Untersuchungsraum hinaus bestehen und auch der Online- und Versandhandel in
diesem Sortimentsbereich eine gewichtige Rolle spielt. Das aperiodisch nachgefragte Sor-
timent weist daher aktuell fir die zentralen Versorgungsbereiche keine bzw. nur eine sehr
eingeschréankte zentrenpragende Funktion auf und tragt nicht bzw. nur sehr eingeschrankt
zur Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche bei.

Die Beurteilung der Zentrenrelevanz des Sortiments Kinderwagen erfolgt in den Kommu-
nen des Untersuchungsraums sehr unterschiedlich. Es wird nahezu gleichermafBBen als
zentrenrelevant wie auch als nicht zentrenrelevant eingeordnet, wobei auffallig ist, dass das
Sortiment in einigen Sortimentslisten nicht enthalten ist bzw. nicht klar wird, welchem Sor-
timent es zuzuordnen ware.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass der Sortimentsbereich Kinderwagen (inkl. Kinder-
autositze) keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche aufweist.

In den Kommunen des Untersuchungsraums stellt sich die Zentrenrelevanz der Sortimente
Kinderwagen / Kindersitze nach den kommunalen Sortimentslisten wie folgt dar:

Tabelle 10: Zentrenrelevanz des Sortiments Kinderwagen / Kindersitze

Haan Kinderwagen

Erkrath Kinderwagen X
Hilden In Sortimentsliste nicht genannt - -
Mettmann Baby- und Kinderartikel (einschl. Kinderwagen) X

Solingen Kinderwagen X

Babyartikel, Spielwaren, Bastelbedarf im weites-
Wilfrath ten Sinne, Kiinstlerbedarf, Musikinstrumente, X -
Sammlerbriefmarken, Pokale

Wouppertal Kinderwagen / Autositze X
Dusseldorf Kinderwagen X

Langenfeld In Sortimentsliste nicht genannt - -
Leichlingen In Sortimentsliste nicht genannt - -
Leverkusen * - -
Remscheid In Sortimentsliste nicht genannt - -
Schwelm Kinderwagen X

Sprockhovel &

Velbert Kinderwagen X

Quelle: Einzelhandelskonzepte der Kommunen;
* Einzelhandelskonzept liegt nicht vor.
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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. 116,45 (vgl. IfH
Koln 2013) auf, d. h. sie liegt deutlich iber dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimenten stellt sich wie
folgt dar:
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Tabelle 11: Kaufkraft in Kiichenmébel und ElektrogroBgerate in Mio. Euro

Kommune Einwohner Kiichenmébel ElektrogroBgerate
Haan (Zone ) 29.300 2,2 2,2
[2one 1~ Enorr Unterschungaomm ]
Erkrath 46.000 3,2 3,2
Hilden 55.700 3,8 3,8
Mettmann 38.800 2,7 2,7
Solingen 159.900 9.8 9,9
Wiilfrath 21.100 1,4 1,4
Wuppertal 349.800 20,9 21,0
e |
Burscheid 18.600 1,2 1,2
Dusseldorf 596.400 41,6 41,4
Essen (nur Teilbereich
entsprechend des Un- 51.400 3,9 3,9
tersuchungsraums)
Hattingen 55.400 3,5 3.5
Heiligenhaus 26.500 1,8 1,8
Hickeswagen 15.500 0,9 0,9
Langenfeld 59.200 4,1 4,0
Leichlingen 27.400 2,0 2,0
Leverkusen 161.700 10,4 10,4
Monheim am Rhein 43.000 2,6 2,6
Radevormwald 22.200 1,4 1,4
Ratingen 90.900 6,8 6,8
Remscheid 108.800 5,2 5,2
Schwelm 28.200 1,8 1,8
Sprockhével 25.100 1,8 1,8
Velbert 83.300 5,2 5,2
Wermelskirchen 35.000

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IfH K&ln 2013; Einwohnerzahlen IT.NRW, Stand 31.12.2012
(nur Hauptwohnsitz); Werte auf 100 Einwohner bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme sind rundungsbedingt.
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Tabelle 12: Kaufkraft in den Sortimentsbereichen Leuchten/ Lampen und Kinderwagen (inkl.
Kindersitze) in Mio. Euro

Dusseldorf 596.400 23,2 3.2
Erkrath 46.000 2,3 0,3
Haan 29.300 1,6 0,2
Hilden 55.700 2,7 0,3
Langenfeld 59.200 2,9 0,3
Leichlingen 27.400 1,4 0,2
Leverkusen 161.700 7,3 0,8
Mettmann 38.800 1,9 0,2
Remscheid 108.800 3,7 0,4
Schwelm 28.200 1,3 0,1
Solingen 159.900 7,0 0,8
Wiilfrath 21.100 1,0 0,1
Wuppertal 349.800 14,8

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IfH K&ln 2013; Einwohnerzahlen IT.NRW, Stand 31.12.2012
(nur Hauptwohnsitz); Werte auf 100 Einwohner bzw. 0,1 Mio. Euro 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:

Es handelt sich um den Standort der Bestandsbetriebe Einrichtungshaus Ostermann
und Mébelmitnahmemarkt Ostermann Trends.

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

Das im Entwurf vorliegende Einzelhandelskonzept der Stadt Haan empfiehlt den
Standort Mobel Ostermann als versorgungsstrukturell bedeutsamen Standortbereich
zu sichern.

Aufgrund der Lage des Vorhabenstandorts sowie der Kopplungspotenziale durch
die Bestandsbetriebe Einrichtungshaus Ostermann und Moébelmitnahmemarkt Ost-
ermann Trends ist fir den Kiichenfachmarkt ein liberregionales Einzugsgebiet abzu-
leiten. Der Einzugsbereich fur die beiden untersuchungsrelevanten Randsortimente
Leuchten/ Lampen und Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) durfte sich hingegen e-
her regional auspragt sein'®.

Die Darstellung des Einzelhandelsbestands in den jeweils abgegrenzten Untersu-
chungsraumen hat gezeigt, dass der Verkaufsflachenbestand in den Sortiments-
bereichen Kichenmdbel und Elektrogrof3gerdte sowie in den Sortimentsbereichen
Leuchten/ Lampen und Kinderwagen uUberwiegend auBBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche verortet ist.

Das Sortiment Kichenmobel ist in allen Kommunen des Untersuchungsraums als
nicht zentrenrelevant definiert, das Sortiment Elektrogrof3geréte in einem Uberwie-
genden Teil der Kommunen des Untersuchungsraums, wie auch das Sortiment
Leuchten/ Lampen.

Das Sortiment Kinderwagen wird bezlglich seiner Zentrenrelevanz in den Kommu-
nen des Untersuchungsraums sehr unterschiedlich beurteilt. Es wird nahezu
gleichermaBen als zentrenrelevant wie auch als nicht zentrenrelevant eingeordnet,
wobei aufféllig ist, dass das Sortiment in einigen Sortimentslisten nicht enthalten ist
bzw. nicht klar wird, welchem Sortiment es zuzuordnen ware.

Im Sortimentsbereich Kiichenmébel wird ein Umsatz von rd. 104 Mio. Euro durch die
untersuchten Bestandstrukturen per anno generiert, im Sortimentsbereich Elektro-
groB3geréte sind es rd. 88 Mio. Euro. Im Sortimentsbereich Leuchten/ Lampen wird
durch die erfassten Bestandsstrukturen ein Umsatz von rd. 26,3 Mio. Euro und durch
die erfassten Bestandsstrukturen im Sortimentsbereich Kinderwagen (inkl. Kinderau-

Hierbei ist jedoch zu beachten, dass in dem sehr aperiodisch nachgefragten Sortimentsbereich Kinderwa-
gen (inkl. Kinderautositze) weitrdumige Einkaufsbeziehungen, welche deutlich Gber den Untersuchungsraum
hinausreichen durften, anzunehmen sind. Ein nicht unwesentlicher Anteil der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft dirfte zudem durch den Online- und Versandhandel gebunden werden. Vgl. hierzu auch die
Ausfuhrungen in Kapitel 6.2 S.471.
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tositze) ein Umsatz von rd. 3,6 Mio. Euro per anno generiert. Analog zu Strukturen
der Verkaufsflachen wird dabei der Uberwiegende Anteil des Umsatzes in beiden
Sortimentsbereichen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche generiert.

Der Untersuchungsraum weist fir den Sortimentsbereich Kiichenmébel eine Kauf-
kraft von rd. 134 Mio. Euro, fir den Sortimentsbereich ElektrogroBgeréte rd. 138
Mio. Euro, fur den Sortimentsbereich Leuchten/ Lampen rd. 71 Mio. Euro und fir
den Sortimentsbereich Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) rd. 8,5 Mio. Euro auf.

Die Zusammenschau von sortimentsspezifischem Umsatz und sortimentsspezifischer
Kaufkraft verdeutlicht, dass fir alle untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche
Kaufkraftbeziehungen tber den Untersuchungsraum hinaus anzunehmen sind. Dies
auch insbesondere in den Sortimentsbereichen Leuchten/ Lampen und Kinderwagen
(inkl. Kinderautositze).

Die Verortung der Bestandsstrukturen in den untersuchungsrelevanten Sortiments-
bereichen verdeutlicht, dass diese keine oder allenfalls eine sehr deutlich unter-
geordnete Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
aufweisen.
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5 Vorhabendaten

Aktuell sind am Vorhabenstandort insgesamt 32.000 m? Verkaufsflache' genehmigt, davon
max. 2.500 m2 VKF fur zentrenrelevante Randsortimente, wobei fir jedes einzelne Randsor-
timent nicht mehr als 400 m? VKF zulassig sind. Der Standort besteht aus dem Einrichtungs-
haus Ostermann und dem Mdbelmitnahmemarkt Ostermann Trends. Im Rahmen der Stand-
ortsicherung ist

» die Ansiedlung eines Kiichenfachmarkts mit 6.000 m? Verkaufsflache
(davon 5.600 m2 VKF Kiichenmobel und 400 m2 VKF Weif3e Ware),

» eine Erweiterung der VKF Mébel® von derzeit 29.500 m? um max. 2.000 m?,

* eine Erweiterung der VKF des nicht zentrenrelevanten Randsortiments? Leuchten
von 400 m?2 auf max. 1.200 m? und

» die Schaffung von max. 500 m? VKF fur das nicht zentrenrelevante Randsortiment®?
Kinderwagen (inkl. Kinderautositze)

geplant.

Die Erweiterungsflachen sollen durch Umbauten des bestehenden Einrichtungshauses und
des Md&belmitnahmemarkts Trends der Firma Ostermann sowie durch einen Neubau eines
Kichenfachmarkts geschaffen werden. Fir alle drei Standorte soll je ein Sondergebiet fest-
gesetzt werden.

% Nachfolgend abgekirzt durch VKF.

20 Die 2.000 m? der Erweiterung des Sortiments Mdbel teilen sich wie folgt auf:
1. Erweiterung 1.000 m2 VKF Mébel Mébelmitnahmemarkt Trends durch Rickbau von Lagerflachen.
2. 1.000 m? temporére VKF Bereich Sondergebiet Einrichtungshaus auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen fur Kernsortiment Mébel fir saisonalen Verkauf von Gartenmébeln.

21 Das Entwurfskonzept der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Haan (Stand 2013) wird
aktuell im politischen Raum in Haan diskutiert. Nach der Haaner Sortimentsliste des Entwurfs wird das Sor-
timent Leuchten/ Lampen als nicht zentrenrelevant empfohlen.

22 Nach der Haaner Sortimentsliste des Entwurfs der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt
Haan (Stand 2013) wird das Sortiment Kinderwagen als nicht zentrenrelevant empfohlen.
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5.1 Kiichenfachmarkt: Sortimente Kiichenmdbel und ElektrogroBgerate

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

Tabelle 13:  Verkaufsflaichenauspriagung Kiichenfachmarkt

Kichenmabel 5.600
ElektrogroBgerate 400

Quelle:

Angaben des Vorhabentragers; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Durch die Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fiir 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 AuBBenwirkung des Vorhabenstandorts an der BAB 46;
Kopplungspotenziale mit Einrichtungshaus Ostermann sowie Ostermann Trends;
Spezialangebot im Sortimentsbereich Kiichen mit (iber-)regionaler Ausstrahlung

Flachenleistung der Bestandsbetreibe Einrichtungshaus Ostermann sowie Oster-
mann Trends;

Branchenibliche Flachenleistung Kiichenfachmarkte®.

Fir das Ansiedlungsvorhaben ergeben sich unter Beachtung der standortspezifischen Rah-
menbedingungen sowie der Angaben des Vorhabentrégers die nachfolgend dargestellten
sortimentsspezifischen Flachenproduktivitaten und Umsétze in Spannweiten (moderate und

worst case):

2 Flachenleistung nach BBE Miinchen (2011): Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2010, Minchen:
Wohnkaufhuser (> 20.000 m2 VKF): 1.100 — 1.200 — 1.300 Euro/ m2 VKF (MIN — @ - MAX)
Mitnahmemobelhauser: 1.000 — 1.150 — 1.300 Euro/ m2 VKF (MIN - @ - MAX)

Kiichenfachmarkt: 2.100 — 2.500 — 2.900 Euro/ m2 VKF (MIN — @ - MAX).
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Tabelle 14: Flachenproduktivitdt und Umsatz des Ansiedlungsvorhabens Kiichenfachmarkt

Kichenmobel 5.600 2.200 - 2.500 12,3-14,0
ElektrogroB3gerate 400 2.200 - 2.500 09-1,0

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

Unter Bericksichtigung des dargestellten Untersuchungsraums, des aufgrund des Spezial-
angebots zu erwartenden (Uber-)regionalen Einzugsgebiets sowie der sehr verkehrs-
glinstigen Lage, wird flr die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums ein umverteil-
ungsneutraler Umsatzanteil i.H.von 15% des Gesamtumsatzes des Vorhabens
angenommen?*,

Tabelle 15: Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz Kiichenfachmarkt

Kliichenmobel 12,3-14,0 1,8-2,1 10,5-11,9
Elektrogrof3gerate 0,9-1,0 15 0,1-0,2 0,7-0,9

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Umsatzprognose fiir Vorhaben;
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

5.2 Erweiterungsplanung Sortiment Leuchten/ Lampen

Fur die geplante Erweiterung des Sortiments Leuchten/ Lampen ist grundsatzlich zu be-
ricksichtigen, dass es sich nicht um eine Neuansiedlung handelt, sondern um die
Erweiterung eines bestehenden Sortimentsangebots innerhalb der Bestandsbetriebe Ein-
richtungshaus Ostermann und Ostermann Trends.

2% Vor dem Hintergrund der aperiodischen Nachfrage nach Kiichen bzw. ElektrogroBgeréten (fir Kichen)

dirfte die Raumlberwindungssensitivitdt in den beiden untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
niedriger sein als fir sonstigen Sortimente des Einzelhandels. Hieraus resultiert — unter Berlcksichtigung
der Bekanntheit des Anbieters sowie der Verkehrsgunst des Vorhabenstandorts — der umverteilungs-
neutrale Umsatzanteil i. H. von 15 % fir die Bestandstrukturen des Untersuchungsraums.
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In der Auswirkungsanalyse (vgl. Kapitel 6.1) wird daher die Wirkung des Gesamtvorhabens
- d. h. der erweiterten sortimentsspezifischen Verkaufsflache Leuchten/ Lampen sowie der
Ansiedlung des Kichenfachmarkts, der Ansiedlung des Sortiments Kinderwagen (inkl. Kin-
derautositze) und der Erweiterung der Mébelverkaufsflache um 2.000 m? — berlcksichtigt.
In diese Bewertung flieBen somit die gesteigerte Gesamtattraktivitat des Gesamtstandorts,
die gesteigerte Verkaufsfliche sowie die sich dadurch verédndernde Flachenproduktivitat
mit ein. Im Rahmen des fachlich korrekten Umgangs mit der Erweiterung des Bestandbe-
triebs gilt es Folgendes zu beriicksichtigen: Eine isolierte Betrachtung begrenzt auf die
Vertraglichkeit der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig, da mit einer
Verkaufsflichenerweiterung qualitative Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitit
des gesamten Betriebs erheblich steigern kénnen®. Durch die vorgesehene Verkaufsfla-
chenerweiterung des Bestandsbetriebs (zzgl. der weiteren MaBBnahmen zur Standort-
sicherung) wird es zu einer Modernisierung und Anpassung des Betriebs an bestehende
Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur) kommen. Un-
ter Beachtung dieser Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass das am Standort
nach der Erweiterung eine im Vergleich zur heutigen Flachenproduktivitat leicht niedrigere
bis leicht hohere Flachenproduktivitat erzielt werden wird. Dies ist zum einen durch die ho-
here Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsbereich des Standorts zu begriinden,
gleichzeitig kann jedoch nicht von einer grundsatzlichen Ausweitung des Einzugsbereichs
durch die geplanten MaBnahmen — aufgrund der ausgepragten Wettbewerbsstrukturen in
der Region — ausgegangen werden.

Fir die bestehende Verkaufsflache des Sortimentsbereichs ist unter Beachtung der Aspekte

= des Uberdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus in Haan sowie in Teilen des Untersu-
chungsraums,

= der guten Verkehrslage des Standorts,
» der ausgepragten Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum und
» des bereits innerhalb der Wettbewerbsstrukturen etablierten Standorts

folgende Umsatzschatzung zugrunde zu legen:

% Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Tabelle 16: Bestandsumsatz Sortiment Leuchten/ Lampen

Leuchten/ Lampen 2.300 ~0,9

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

Gemal vorananstehenden Ausfiihrungen ist davon auszugehen, dass am Standort nach der
Erweiterung eine leicht niedrigere bis leicht hohere Flachenproduktivitat im Vergleich zur
Bestandsverkaufsflache der Bestandsbetriebe erzielt werden wird.

Tabelle 17: Umsatzprognose Erweiterung Sortiment Leuchten/ Lampen

Leuchten/ Lampen 1.200 2.000 - 2.400 24-29

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

Durch das dargestellte Vorgehen wird letztlich erreicht, dass der Umsatz der Erweiterungs-
fliche bzw. des Gesamtstandorts, der mit einer hoéheren Ausstrahlungskraft als die
Bestandsstrukturen ausgestattet sein wird, korrekt in die Berechnung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen unter Berlcksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation
eingestellt wird. Zugleich wird bericksichtigt, dass es durch das Anwachsen der Verkaufs-
flache nicht zu einem leichten Anstieg der Flachenproduktivitdét kommen kann, da der
Standort nach der geplanten Neuausrichtung zur Standortsicherung zwar attraktiver sein
wird, aber das zur Verfligung stehende Kaufkraftpotenzial begrenzt ist. Durch die Differenz
des Umsatzes der gesamten Erweiterungsflache mit dem Bestandsumsatz ergibt sich der
umverteilungsrelevante Umsatz fur die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum.
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Tabelle 18: Umsatz des Erweiterungssortiments Leuchten/ Lampen

Leuchten/ Lampen 24-29 1,5-2,0

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

Unter Berlicksichtigung des dargestellten Untersuchungsraums, des aufgrund des Spezial-
angebots zu erwartenden (liber-)regionalen Einzugsgebiets sowie der sehr verkehrs-
glinstigen Lage wird fir die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums ein umverteil-
ungsneutraler Umsatzanteil i. H.von 15 % des Gesamtumsatzes des Vorhabens ange-
nommen.

Tabelle 19: Umverteilungsrelevanter Umsatz des Erweiterungssortiments Leuchten/ Lampen

Leuchten/ Lampen 1,5-2,0 0,2-0,3 1,3-1,7

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Umsatzprognose fiir Vorhaben;
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

5.3 Erweiterungsplanung Sortiment Kinderwagen (inkl. Kinderautositze)

Das Sortiment Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) soll zukiinftig 500 m2? VKF am Standort
Ostermann Haan aufweisen.

Durch die Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Stadt Haan und den Mikrostandort sowie
der Wettbewerbsstrukturen, werden die zu erwartenden Flachenproduktivitdten fur das
Sortiment abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

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

» Kopplungspotenziale mit Einrichtungshaus Ostermann sowie Ostermann Trends und
dem geplanten Kichenfachmarkt;
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» deutlich erkennbare Kaufkraftbeziehungen in diesem Sortimentsbereich Gber den
Untersuchungsraum hinaus bzw. auch starke Stellung des Online- und Versandhan-
dels in diesem Sortimentsbereich;

» Spezialangebot im Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) mit (lUber-)regionaler Aus-
strahlung.

Fir das Sortiment Kinderwagen ergeben sich unter Beachtung der standortspezifischen
Rahmenbedingungen sowie der Angaben des Vorhabentragers die nachfolgend dargestell-
ten sortimentsspezifischen Flachenproduktivitaten und Umséatze in Spannweiten (moderate
und worst case):

Tabelle 20: Umsatzprognose Sortiment Kinderwagen (inkl. Kinderautositze)

Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) 1.800 - 2.200 0,9-1,1

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

5.4 Erweiterungsplanung Sortiment Mébel

Fur die geplante Erweiterung um 2.000 m? VKF des nicht zentrenrelevanten Hauptsorti-
ments der Betriebe Einrichtungshaus Ostermann und Ostermann Trends ist grundsatzlich
zu berticksichtigen, dass es sich nicht um eine Neuansiedlung handelt, sondern um die Er-
weiterung eines bestehenden Sortimentsangebots innerhalb der Bestandsbetriebe. Die
Erweiterung um 2.000 m2? VKF im Sortimentsbereich Mdbel entféllt zum einen auf die Er-
weiterung um 1.000 m? VKF Mobel im Mobelmitnahmemarkt Trends durch den Riickbau
von Lagerflachen. Zum anderen sollen 1.000 m?2 temporéarer VKF auBerhalb der tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen im Bereich des Einrichtungshauses Ostermann fur Kernsortiment
Mébel fir saisonalen Verkauf von Gartenmébeln geschaffen werden.

In der Auswirkungsanalyse wird daher die Wirkung des Gesamtvorhabens — d. h. der erwei-
terten sortimentsspezifischen Verkaufsfliche Mobel sowie der Ansiedlung des Kiichen-
fachmarkts, der Erweiterung des Sortiments Leuchten/ Lampen und der Ansiedlung des
Sortiments Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) — beriicksichtigt. In die Bewertung flieBen
somit die gesteigerte Gesamtattraktivitdt des Gesamtstandorts, die gesteigerte Verkaufs-
flache sowie die sich dadurch veréandernde Flachenproduktivitat mit ein. Berlicksichtigung
findet auch die nur saisonale/ zeitlich begrenzte Nutzung der 1.000 m2 VKF fir den Verkauf
von Gartenmébeln. Im Rahmen des fachlich korrekten Umgangs mit der Erweiterung des
Bestandbetriebs gilt es Folgendes zu berlcksichtigen: Eine isolierte Betrachtung begrenzt
auf die Vertraglichkeit der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzuldssig, da
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mit einer Verkaufsflichenerweiterung qualitative Anderungen einhergehen, welche die At-
traktivitdt des gesamten Betriebs erheblich steigern kénnen?. Durch die vorgesehene
Verkaufsflachenerweiterung des Bestandsbetriebs (zzgl. der weiteren MaBnahmen zur
Standortsicherung) wird es zu einer Modernisierung und Anpassung des Betriebs an beste-
hende Wettbewerbsstrukturen  (Verkaufsflachendimensionierung,  Sortimentsstruktur)
kommen. Unter Beachtung dieser Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass am
Standort nach der Erweiterung eine im Vergleich zur heutigen Flachenproduktivitat eine
leicht niedrigere bis gleichbleibende Flachenproduktivitat erzielt werden wird. Dies ist zum
einen durch die hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsbereich des Standorts
zu begriinden, gleichzeitig kann jedoch nicht von einer grundsatzlichen Ausweitung des
Einzugsbereichs durch die geplanten MaBnahmen - aufgrund der ausgepragten Wettbe-
werbsstrukturen in der Region - ausgegangen werden. Insbesondere ist bei einer
Erweiterung von rd. 2.000 m? VKF im Sortimentsbereich Mobel (davon 1.000 m? saisonal
begrenzt) bei einer Bestandsverkaufsflache von aktuell 29.500 m? in diesem Sortimentsbe-
reich davon auszugehen, dass durch die Erweiterung v. a. eine bessere Warenprasentation
erreicht werden wird, nicht jedoch eine grundsatzliche Ausweitung des Einzugsgebiets.

Fir die bestehende Verkaufsflache des Sortimentsbereichs ist unter Beachtung der Aspekte

= des Uberdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus in Haan sowie in Teilen des Untersu-
chungsraums,

» der branchenubliche Flachenleistung des Mobeleinzelhandels?,

= der guten Verkehrslage des Standorts,

» der ausgepragten Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum und
» des bereits innerhalb der Wettbewerbsstrukturen etablierten Standorts

folgende Umsatzschatzung zugrunde zu legen:

2% Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).

27 Flachenleistung nach BBE Miinchen (2011): Struktur- und Marktdaten im Einzelhande/ 2070, Minchen:
Wohnkaufhauser (> 20.000 m2 VKF): 1.100 — 1.200 — 1.300 Euro/ m2 VKF (MIN - @ - MAX)
Mitnahmemadbelh&user: 1.000 — 1.150 - 1.300 Euro/ m2 VKF (MIN - @ - MAX).
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Tabelle 21: Bestandsumsatz Sortiment Mébel

Mébel 29.500 1.550 ~ 45,7

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

Gemal vorananstehenden Ausfliihrungen ist davon auszugehen, dass am Standort nach der
Erweiterung eine im Vergleich zur heutigen Flachenproduktivitét leicht niedrigere bis
gleichbleibende Flachenproduktivitat erzielt werden wird.

Die Spannweite der Flachenproduktivitdt dirfte nach der Umsetzung der entsprechenden
MaBnahmen zur Standortsicherung inkl. Erweiterung im Sortimentsbereich Mébel bei rd.
1.500 - 1.550 Euro/ m? VKF liegen.

Vor diesem Hintergrund ist ein Umsatzzuwachs zwischen rd. 1,5 - 3,1 Mio. Euro zu prog-
nostizieren.
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6 Prifung der stadtebaulichen Auswirkungen

Die Ermittlung der durch die geplanten Verkaufsflachenerweiterungen bzw. Neuansiedlung
des Kuchenfachmarkts und des Randsortiments Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) ausge-
|osten Umsatzumverteilungen in den jeweils untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
ist ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar,
von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wie-
derum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersu-
chungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen in den
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Kommunen in den jeweiligen Untersuchungsraumen zuldsst. Somit konnen die absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungeni. S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO dahingehend qualifiziert werden, ob
aus diesen mehr als unwesentliche stadtebauliche Auswirkungen auf Standortstrukturen in
Haan oder in Nachbarkommunen/ im weiteren Einzugsbereich zu erwarten sind. Aufbauend
auf diesen Ergebnissen kann beurteilt werden, ob die geplanten Erweiterungen und Neu-
ansiedlungen kongruent zur Ausnahmeregelung fir die Erweiterung von Bestandsbetrieben
von 7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten des Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen - Sachlicher Teilplan GroBfldchiger Einzelhandel/sind (Kapitel 1).

Fir die Sortimentsbereiche des geplanten Kiichenfachmarkts sowie fir das Sortiment
Leuchten/ Lampen erfolgt eine Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch
ein gravitationsbasiertes, absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell auf Grundlage von
Huff. Fir den Sortimentsbereich Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) und die Erweiterung
des nicht zentrenrelevanten Hauptsortiments Mobel erfolgt jeweils eine verbal-
argumentative Auseinandersetzung mit den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen.

6.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Kiichenfachmarkts und des
Sortiments Leuchten/ Lampen

Als wichtige EingangsgréBBe dient das Soll-Umsatzvolumen (absatzwirtschaftliches Volumen)
der untersuchungsrelevanten Sortimente des Kichenfachmarkts sowie des Sortiments
Leuchten/ Lampen. Hierzu werden fiir den Kiichenfachmarkt (vgl. Kapitel 5.1) und das Sor-
timent Leuchten/ Lampen (vgl. Kapitel 5.2) realistischer Weise zu erwartende Eckdaten in
die Berechnung eingestellt.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Varianten, die jeweils unter-
schiedliche Grundannahmen (moderate und worst case) als Gegenstand haben. Mit der
daraus resultierenden Bestimmung von , Auswirkungskorridoren” wird eine fundierte Ab-
wagungsgrundlage aufgezeigt.

Die Abgrenzung des Untersuchungsraums ist ein wesentlicher Schritt zur Vorbereitung der
Modellberechnungen. Die Ableitung erfolgte v. a. unter Berlcksichtigung der die Untersu-
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chungsraume begrenzenden Konkurrenzstandorte sowie der Beachtung sortiments-
spezifischen Einkaufsverhaltens und der verkehrlichen Anbindung des Vorhabenstandorts?®.

Eingangswerte der Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten der geplanten
Einzelhandelsbetriebe auch die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen der untersu-
chungsrelevanten Sortimente in den jeweiligen Untersuchungsraumen, d. h. die erhobenen
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaten und die daraus resultie-
renden Umsatzschatzungen (vgl. Kapitel 4.2.1 und 4.2.2).

Innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung werden auch die Gesamtattraktivitat der
Wettbewerbsstandorte sowie der individuelle Beeintrachtigungsgrad der Wettbewerbs-
standorte berlicksichtigt. In diesem Kontext sind folgende Aspekte von Relevanz:

»  Gesamtverkaufsflache, Branchenmix, Aufenthaltsqualitat;
= Agglomerationswirkung;
» Wettbewerbsiiberschneidung/ Systemahnlichkeit;

= Weitere Standortrahmenbedingungen wie die Erreichbarkeit, Parkmoglichkeiten,
AuBenwirkung etc.

Die sich aus diesen vorbereitenden Schritten ergebenden Kennwerte werden jeweils diffe-
renziert nach Sortimentsgruppen und Standorten und unter Bericksichtigung der
Raumwiderstande? aufbereitet und in ein gravitationsbasiertes, absatzwirtschaftliches Be-
rechnungsmodell eingestellt. Dabei werden auch mdgliche Kopplungswirkungen zwischen
den geplanten Einzelhandelsbetrieben und den zentralen Versorgungsbereichen bzw. den
strukturpragenden Angebotsstandorten berticksichtigt.

Es sei darauf hingewiesen, dass Stadt + Handel die so genannte Systemahnlichkeit beste-
hender Angebotsformen in allen Berechnungsschritten fir die geplanten Einzelhandels-
betriebe berlcksichtigt.*

Der prognostizierte Umsatz der einzelnen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche
wird nicht als Ganzes in die Berechnung der Umsatzumverteilung eingestellt, da eine Streu-
ung Uber den jeweiligen Untersuchungsraum hinaus besteht (vgl. Kapitel 5.1 und 5.2). Dies
ist insofern bedeutsam, da ein Eingangsparameter fir die Berechnung der Umsatzumvertei-
lung die Hohe des anzunehmenden Umsatzes der untersuchungsrelevanten Sortiments-
bereiche der geplanten Einzelhandelsbetriebe ist, der auf Standorte auB3erhalb der Ange-
botsstandorte der jeweiligen Untersuchungsraume umverteilt wird.

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

2 Vgl. hierzu die ausfiihrlichen Ableitung zu jeweiligen Untersuchungsrdumen in Kapitel 4.1.1 und 4.1.2.
2 Fahrzeitdistanzen.

30 Die Systemahnlichkeit bezieht sich sowohl auf die Angebotsform, Betriebstypik sowie Sortiments- und Qua-
litdtsausrichtung
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Die Umsatzumverteilungen fir die Sortimente Kiichenmébel und Elektrogrof3gerate wer-
den in der folgenden Tabelle fir das Ansiedlungsvorhaben dargestellt.

Tabelle 22: Umsatzumverteilung Kiichenmébel und ElektrogroBgerate

* * * *

Innenstadt
Stadtteilzentrum Gruiten * * * *
Haan (Zone ) Nahversorgungszentrum * * * *
Disseldorfer Stral3e
Sonstige Lagen ~0,1 9-10 * *
Zone Il - Engerer Untersuchungsraum
Hauptzentrum Hochdahl- * * * .
Erkrath Mitte
Sonstige Lagen 0,5-0,6 12-14 & ki
Hauptzentrum * * * *
Hilden .
Sonstige Lagen 0,5-0,6 14-16 * *
Hauptgeschaftsbereich ~0,1 8-9 * e
Mettmann
Sonstige Lagen * * * *
Hauptzentrum Mitte * * <0,1 =
Solingen Nebenzentrum Ohligs * * * *
Sonstige Lagen = (0,3 12-14 * *
B Hauptgeschaftsbereich * * * *
Wiilfrath :
Sonstige Lagen 0,3-0,4 14 - 17 & ki
Hauptzentrum Barmen ~0,1 7-8 & ki
Hauptzentrum Elberfeld * * * *
Nebenzentrum Cronenberg <0,1 ~7 * *
Wouppertal
Nebenzentrum Oberbarmen * * * *
Nebenzentrum Ronsdorf * * * *
Sonstige Lagen 1,3-1,4 10-11 <0,1 ~1
Zone lll - Weiterer Untersuchungsraum
Burscheid Sonstige Lagen * * & 3
ZVB Innenstadtzentrum ~0,2 7-8 W @
Dusseldorf ZVB Nebenzentrum Rath * * * *
Sonstige Lagen 1,7-1,9 11-12 ~0,2 ~1
Essen Sonstige Lagen * * * *
) ZVB Innenstadtzentrum * * * *
Hattingen -
Sonstige Lagen * * * *
Heiligenhaus Sonstige Lagen * * * *
Huckeswagen Sonstige Lagen * * * *
Langenfeld ZVB Innenstadtzentrum * * * *
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Leichlingen

Leverkusen

Monheim am
Rhein

Radevormwald

Ratingen
Remscheid

Schwelm

Sprockhovel
Velbert

Wermelskirchen

Sonstige Lagen

Sonstige Lagen

ZVB Hauptgeschéaftszentrum

Leverkusen

Sonstige Lagen
Sonstige Lagen

ZVB Innenstadtzentrum
Sonstige Lagen
ZVB Innenstadtzentrum
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
ZVB Innenstadtzentrum

Sonstige Lagen

Sonstige Lagen

Untersuchungsraum gesamt

auBerhalb des Untersuchungsraums

Quelle:

e
S N N I

1,8-21
*

*
~0,2
~0,2
*
1,3-1,5
*
0,3-04
0,5-0,6
*

*
~0,2
*
10,5-11,9
1,8-21

11-12

*

*
6-7
7-8

*

10-11

*

- 10
7-8
*

*
7-8

*

10-11

~0,2

* *

* *

* *

* *

* *

* *

* *

* *

* *

* *

* *

* *

* *

0,8-0,9 ~1
~ 0,1

Eigene Berechnungen auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 2013, Einzelhandels-

konzepte der Kommunen, laufende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur;

Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* Umsatzumverteilung empirisch nicht mehr nachweisbar (unter 0,05 Mio. Euro)
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Tabelle 23:
Kommune

Dusseldorf
(Teilbereiche)

Erkrath

Haan

Hilden
Langenfeld
Leverkusen

Mettmann

Remscheid

Schwelm
Solingen

Wiilfrath

Wouppertal

Umsatzumverteilung Leuchten/ Lampen

Lage

ZVB Stadtteilzentrum Gerresheim
Sonstige Lagen

Sonstige Lagen

ZVB Haan-Mitte

Sonstige Lagen

ZVB IZ Hilden

Sonstige Lagen

Sonstige Lagen

Z\V/B Stadytteilzentrum Opladen
Sonstige Lagen

Sonstige Lagen

ZVB Innenstadt Zentrum

ZVB Nebenzentrum Luttringhausen
Z\VB Nebenzentrum Lennep

ZVB Nahversorgungsschwerpunkt Std
Sonstige Lagen

Sonstige Lagen

ZVB Hauptzentrum Mitte
Sonstige Lagen

Sonstige Lagen

ZVB HZ Elberfeld

ZVB NZ Vohwinkel

Sonstige Lagen

Untersuchungsraum gesamt

auBerhalb des Untersuchungsraums

G T S T

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 2013, Einzelhandels-
konzepte der Kommunen, laufende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur;
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Umsatzumverteilung empirisch nicht mehr nachweisbar (unter 0,05 Mio. Euro)
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

in Mio. Euro

*

0,4-0,5

*

*

~0,2

~0,1

~0,1
*

*

~0,2
1,3-1,7
02-0,3

+Handel

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Sortiments Kinderwagen
(inkl. Kinderautositze)

Die Bestandsanalyse fir den Sortimentsbereich Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) hat
verdeutlicht (vgl. Kapitel 4.2.3), dass die Angebotsstrukturen vorrangig auB3erhalb der ana-
lysierten zentralen Versorgungsbereiche verortet sind, rd. 2/3 der Verkaufsflache sind in

dezentralen Lage verortet. Des Weiteren sind fir diesen aperiodisch nachgefragten Sorti-
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mentsbereich weitrdumige Einkaufsbeziehungen, welche deutlich Gber den Untersuchungs-
raum hinausreichen durften, anzunehmen. Dies spiegelt sich auch im Verhéltnis der
Kaufkraft dieses Sortimentsbereichs i. H. v. rd. 8,5 Mio. Euro und den auf den erfassten Be-
standsstrukturen im Untersuchungsraum genierten Umsatz i. H. v. 3,6 Mio. Euro wieder. Ein
nicht unwesentlicher Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft diirfte zudem durch den
Online- und Versandhandel gebunden werden. Die Bestandsanalyse hat verdeutlich, dass
das aperiodisch nachgefragte Sortiment Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) aktuell (wie
auch zukiinftig) fir die zentralen Versorgungsbereiche keine bzw. nur eine sehr einge-
schrankte zentrenpragende Funktion aufweist und nicht bzw. nur sehr eingeschrankt zur
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche beitragt. Dies wird auch anhand der
Sortimentslisten der Kommunen im Untersuchungsraum deutlich, in welche eine uneinheit-
liche Einordnung des Sortiments bzgl. seiner Zentrenrelevanz erfolgt bzw. das Sortiment in
einigen Sortimentslisten nicht enthalten ist bzw. nicht klar wird, welchem Sortiment es zu-
zuordnen ware.

Aufgrund der voranstehenden Ausfiihrungen und der Umsatzprognose fir das Sortiment
Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) ist daher grundsatzlich davon auszugehen, dass es zu
keinen vorhabenbedingten mehr als unwesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen fiir den
Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum kommen wird.

6.3 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen Erweiterung Sortiment Mdbel

Durch die Erweiterung des in allen Kommunen des Untersuchungsraums nicht zentrenrele-
vanten Sortimentsbereich Mdbel um 2.000 m? VKF wurde in Zusammenhang mit den
restlichen geplanten Erweiterungen und Ansiedlungen im Zuge der Standortsicherung des
Standorts Ostermann Haan eine Umsatzsteigerung fir den Sortimentsbereich Mébel von
rd. 1,5 - 3,1 Mio. Euro (vgl. Kapitel 5.4) ermittelt. Fur die beiden Betriebe Einrichtungshaus
Ostermann und Ostermann Trends ist derzeit von einem (Uber-)regionalen Einzugsgebiet
auszugehen. Vor dem Hintergrund

» der breiten Streuung des Umsatzzuwachses im Sortimentsbereich Mobel,

» der eindeutigen Einordnung des Sortiments Mobel als nicht zentrenrelevant in allen
Nachbarkommunen von Haan und vermutlich in ganz Nordrhein-Westfalen,

= der damit dokumentierten Tatsache, dass das Sortiment Mobel fur die zentralen
Versorgungsbereiche keine bzw. nur eine sehr eingeschrankte zentrenpréagende
Funktion aufweist und nicht bzw. nur sehr eingeschrankt zur Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche beitragt,

» der insbesondere in dezentralen Lagen angesiedelten Wettbewerbsstrukturen im
Sortimentsbereich Mébel und
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= des Bestandsumsatzes, der durch die Wettbewerbsstrukturen im Sortimentsbereich
Mobel generiert wird,

ist vor dem Hintergrund einer Umsatzsteigerung i. H. v. 1,5 - 3,1 Mio. Euro durch die Ver-
kaufsflachenerweiterung von 2.000 m? und weiteren Standortumstrukturierung nicht davon
auszugehen, dass es zu vorhabenbedingten, mehr als unwesentlichen stadtebaulichen Aus-
wirkungen fir den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungs-
bereiche kommen wird. Neben der absatzwirtschaftlich geringen Auswirkungsintensitat sei
darauf hingewiesen, dass in keiner der Kommunen im Untersuchungsraum das Sortiment
Méobel als zentrenrelevant eingeordnet wird.

6.4 Stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Die ermittelten Umsatzumverteilungswerte in den Sortimentsbereichen Kiichenmébel und
ElektrogroBgerate (Kiichenfachmarkt) und Leuchten/ Lampen verdeutlichen, dass durch das
Ansiedlungsvorhaben Kiichenfachmarkt und die Erweiterung der sortimentsspezifischen
Verkaufsflache Leuchten/ Lampen durchaus nachweisbare absatzwirtschaftliche Auswirkun-
gen auf einzelne Angebotsstandorte im Einzugsgebiet resultieren dirften. Jedoch ergeben
sich in allen drei Sortimentsbereichen fir die Bestandsstrukturen in den zentralen Versor-
gungsbereichen zumeist keine empirisch nachweisbaren Umsatzumverteilungen, messbare
absatzwirtschaftliche Auswirkungen entfallen gréBtenteils auf Bestandstrukturen in dezent-
ralen Lagen.

Fir folgende zentrale Versorgungsbereiche sind in den Sortimentsbereichen Kiichenmobel
und ElektrogroBBgerate absatzwirtschaftliche Auswirkungen empirisch nachweisbar®':

* Mettmann, Hauptgeschéftsbereich
Kichenmédbel: ~ 0,1 Mio. Euro bzw. 8 -9 %

* Wuppertal, Hauptzentrum Barmen
Kichenmébel: rd. 0,1 Mio. Euro bzw. 7 -8 %

»=  Wuppertal, Nebenzentrum Cronenberg
Kichenmodbel: < 0,1 Mio. Euro ~7 %

= Ddusseldorf, Innenstadtzentrum:
Kichenmobel: ~ 0,2 Mio. Euro bzw. 7 - 8 %

» Solingen, Hauptzentrum Mitte:
ElektrogroBBgerate: < 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 %

Die fur diese zentralen Versorgungsbereiche ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen bewegen sich einerseits in einer monetédren wie prozentualen Hohe, von denen nicht

31 Umsatzumverteilung gréBer 0,05 Mio. Euro.
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angenommen werden kann, dass dadurch vorhabenbedingte Betriebsaufgaben resultieren.
Andererseits ist in allen Kommunen des Untersuchungsraums das Sortiment Kiichenmobel
als nicht zentrenrelevant definiert, d. h. dass die Bestandsstrukturen dieses Sortimentsbe-
reichs von allen Kommunen des Untersuchungsraums als nicht strukturpragend und
bedeutungsrelevant fur die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche angese-
hen werden.

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

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

Fir zentrale Versorgungsbereiche sind im Sortimentsbereich Leuchten/ Lampen absatzwirt-
schaftliche Auswirkungen fir zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum
empirisch nicht nachweisbar®.

Aufgrund der Dimensionierung des Kichenfachmarkts und der relativ eingeschrénkten
wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Kiichenmobel im Unter-
suchungsraum ergeben sich bedeutsame Auswirkungen. Wie die Ermittlung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen der Sortimente Kiichenmobel und ElektrogroBgerate verdeut-
licht hat, sind von diesen Auswirkungen die Bestandsstrukturen in dezentralen Lagen im
Untersuchungsraum, wo auch der Uberwiegende Anteil der Bestandsstrukturen dieser Sor-
timentsbereich verortet ist, betroffen. In beiden untersuchungsrelevanten Sortiments-
bereichen sowie im Sortimentsbereich Leuchten/ Lampen ergeben sich zudem keine be-
deutsamen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche des
Untersuchungsraums. Zudem ist anzufiihren, dass das Hauptsortiment Kichenmébel in al-
len Kommunen des Untersuchungsraums als nicht zentrenrelevant definiert ist und die
Sortimente ElektrogroBgerate und Leuchten/ Lampen in Haan und im lberwiegenden An-
teil der Kommunen des Untersuchungsraums ebenfalls als nicht zentrenrelevant definiert
ist.

Von den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind zumeist v. a. Mobelhauser in ihrem
Teilsegment Kichenmobel betroffen. Demnach betreffen die absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen groBtenteils nur einen Teilbereich des Gesamtumsatzes von Mobelhausern. Von
den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind z. T. auch Kiichenmdbelfachgeschéfte betrof-
fen, diese weisen jedoch keine strukturelle Bedeutung auf, selbst wenn sie in zentralen
Versorgungsbereichen verortet sind. Hier ist nochmals darauf zu verweisen, dass in allen
Kommunen des Untersuchungsraums das Sortiment Kiichenmdbel als nicht zentrenrelevant
definiert ist und somit die Bestandsstrukturen dieses Sortimentsbereichs von allen Kommu-

32 Umsatzumverteilung gréBer 0,05 Mio. Euro.

3 Umsatzumverteilung gréBer 0,05 Mio. Euro.
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nen des Untersuchungsraums als nicht strukturprdgend und bedeutungsrelevant fir die
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche angesehen werden.

Trotz der Einordnung von ElektrogroBgeraten als zentrenrelevantes Sortiment in einigen
Kommunen des Untersuchungsraums sind durch das Vorhaben ausgeloste absatzwirtschaft-
liche Auswirkungen in diesem Sortimentsbereich fir die untersuchten Lagen kaum
nachweisbar.

Trotz der Einordnung von Leuchten/ Lampen als zentrenrelevantes Sortiment in einigen
Kommunen des Untersuchungsraums sind durch das Vorhaben ausgeloste absatzwirtschaft-
liche Auswirkungen in diesem Sortimentsbereich fir die untersuchten Lagen kaum
nachweisbar.

Fir das Sortiment Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) ist grundséatzlich davon auszugehen,
dass es zu keinen vorhabenbedingten mehr als unwesentlichen stadtebaulichen Auswirkun-
gen fir den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum kommen wird (vgl. hierzu Kapitel 6.2).

Fir die Verkaufsflachenerweiterung von 2.000 m2 im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reich Mobel ist grundséatzlich davon auszugehen, dass es zu keinen vorhabenbedingten
mehr als unwesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum kommen wird
(vgl. hierzu Kapitel 6.3).

Durch die geplanten MalBnahmen werden vorhabenbedingte, wesentliche Beeintrachti-
gungen zentraler Versorgungsbereiche

* durch die Ansiedlung des Kiichenfachmarkts,

= die Erweiterungen des Sortiments Leuchten/ Lampen,

» die Ansiedlung des Sortimentsbereichs Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) und
» die Verkaufsflaichenerweiterung des Sortiments Mébel um 2.000 m2

nicht erfolgen.

51



It + Handel

7 Landesplanerische Einordnung: Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel

Am 12. Juli 2013 ist der LEP NRW - Sachlicher Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel in Kraft
getreten. Dieser enthélt folgende Ziele und Grundsatze, die in Hinblick auf die geplanten
MafBnahmen zur Standortsicherung des Standorts Ostermann Haan relevant sind. Grund-
satzlich sei jedoch darauf verwiesen, dass sich der Standort Ostermann Haan nach dem
GEP 99 (Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf) in einem GIB liegt*. Demnach
sind die geplanten Erweiterungen am Standort Ostermann Haan zur Standortsicherung da-
hingehend zu prifen, ob die Ausnahmeregelung fiir die Erweiterung von Bestands-
betrieben nach 7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten fiir diese greifen (vgl.
hierzu die abschlieBende Bewertung in Kapitel 8). Gleichwohl erfolgt eine Einordnung der
MafBnahmen zur Standortsicherung des Standorts Ostermann in den Kontext der jeweiligen
Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teil-
plan GroBflachiger Einzelhandel.

1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
ddirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden. ”

Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroB3flachiger Einzel-
handel, S. 6.

Der Standort Ostermann Haan befindet sich nach dem Regionalplan fiir den Regierungsbe-
zirk Dusseldorf aus dem Jahr 1999 (GEP 99) in einem GIB (Bereich fir gewerbliche und
industrielle Nutzungen). Der Standort Ostermann Haan soll nach der derzeitig laufenden
Uberarbeitung des Entwurfs des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf zu-
kunftig als ASB dargestellt werden.

- Durch die Verortung des Standorts Ostermann Haan in einem GIB sind die geplanten
MafBnahmen zur Standortsicherung nicht kongruent zu 7 Zie/ des Landesentwicklungsplan
Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBfliachiger Einzelhandel. Falls im Rahmen der
derzeitig laufenden Uberarbeitung des Entwurfs des Regionalplans fiir den Regierungsbe-
zirk DuUsseldorf der Standortbereich als ASB dargestellt werden sollte, waren die Mal3-
nahmen zur Standortsicherung und der damit einhergehenden Anpassung der Bauleit-
planung kongruent zu dem genannten Ziel.

> Gleichwohl gilt es die Ausnahmeregelung von 7 Zie/ Uberplanung von vorhandenen
Standorten fur die geplanten MaBnahmen zur Standortsicherung zu beriicksichtigen:

.7 Ziel Uber,o/anung von vorhandenen Standorten

3 Der Standort Ostermann Haan soll nach der derzeitig laufenden Uberarbeitung des Entwurfs des Regional-
plans fur den Regierungsbezirk Dusseldorf zukiinftig als ASB dargestellt werden.
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Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen als Sondergebiete gemdl3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und
festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf
die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestandsschutz genielBen, zu begrenzen. Wird
durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zuléssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter
durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch kei-
ne wesentliche Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt. ”

Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzel-
handel, S. 8.

Ob die Voraussetzungen der Ausnahmeregelung von 7 Zie/ Uberplanung von vorhandenen
Standorten fir die geplanten MaBBnahmen zur Standortsicherung des Standorts Ostermann
Haan erfillt werden, wird abschlieBend in Kapitel 8 bewertet.

3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot

Durch dlie Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trdchtigt werden.”

Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzel-
handel, S. 7.

- Wie in Kapitel 6 dargelegt, resultieren durch die geplanten MaBBnahmen zur Standortsi-
cherung des Standorts Ostermann Haan keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche in Haan
oder den Kommunen der jeweiligen Untersuchungsrdume. Dem Beeintrachtigungsverbot
wird daher entsprochen.
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4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu
erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermoéglichten Einzelhan-
delsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten
Sortimentsgruppen nicht dberschreiten. ”

Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroB3flachiger Einzel-
handel, S. 7.

Das Kernsortiment der Standorts Ostermann Haan ist das Mobelsortiment (inkl. Kiichen-
und Gartenmobel).

= Die Kaufkraft fur den Sortimentsbereich Mobel (inkl. Kichen- und Gartenmobel) in
Haan betragt aktuell rd. 11,1 Mio. Euro.®

= Die Umsatzprognose fiir den Standort Mébel Ostermann Haan betragt (nach Umset-
zung der geplanten MaBBnahmen zur Standortsicherung) 47,3 — 48,8 Mio. Euro im
Sortimentsbereich Mébel.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation fir den Sortimentsbereich Mébel betréagt demnach 426 -
440 %, d. b. der prognostizierte Umsatz im Sortimentsbereich Mébel tUberschreitet deutlich
die entsprechende Kaufkraft der Einwohner von Haan.

Im Hinblick auf das Sortiment Mobel ist jedoch erganzend anzufiihren, dass durch die Ein-
ordnung des Sortiments als nicht zentrenrelevantes Sortiment sowohl in Haan wie auch in
allen Kommunen des Untersuchungsraums die Vermutung, dass durch das Vorhaben nega-
tive Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und insbesondere Auswirkungen auf
die verbrauchernahe Versorgung resultieren kénnen, nicht zutrifft: Wie in Kapitel 6 darge-
legt, resultieren durch die geplanten MalBBnahmen zur Standortsicherung keine negativen
stéddtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten zentra-
ler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum; da es sich um ein nicht zentrenrelevantes
Spezialsortiment handelt, das nur aperiodisch nachgefragt wird, sind zudem keine negati-
ven Auswirkungen auf eine verbrauchernahe Versorgung zu erwarten. Da es sich zudem um
die Erweiterung von Bestandsbetrieben handelt, sind weitere negative Folgeauswirkungen
(z. B. im verkehrlichen Bereich) nicht zu erwarten.

Dariber hinaus sei grundsatzlich darauf verwiesen, dass die Regelung des 4 Grundsatz des
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzel-
hande/ in Hinblick auf Mobelvorhaben mit einer regionaler Ausrichtung und
Versorgungsfunktion — insbesondere in Hinblick auf die Erweiterung von Bestandsbetrieben
- nicht sinnvoll bzw. nicht zielflihrend erscheint.

35 Eigene Berechnungen auf Basis IfH Kéln 2013; Einwohnerzahlen IT.NRW, Stand 31.12.2012 (nur Haupt-
wohnsitz).
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- Der prognostizierte Umsatz des Standorts Ostermann Haan im nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereich Mébel Uberschreitet deutlich die entsprechende Kautkraft der Einwoh-
ner von Haan, so dass die Kongruenz des Vorhabens zu 4 Grundsatz des
Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grol3flachiger Einzel-
handel/ nicht gegeben ist. Durch die geplanten MaBBnahmen zur Standortsicherung
resultieren jedoch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum, zudem
sind keine negativen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung zu erwarten.

5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrele-
vanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten dlirfen nur dann auch aulBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei dlie-
sen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzel-
handel, S. 7.

Die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente des Standorts Ostermann Haan
wird nach Umsetzung der geplanten MafBBnahmen zur Standortsicherung in der Gesamtheit
2.500 m? VKF nicht Uberschreiten, d. b. der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente
betragt bei einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 40.000 m? rd. 6 %. Dabei betragt in
keinem der drei geplanten Sondergebiete die Randsortimentsverkaufsflache mehr als 10 %
der Gesamtverkaufsflache des jeweiligen Sondergebiets.

- Die geplanten MaBBnahmen zur Standortsicherung sind demnach kongruent zu 5 Zje/ des
Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grol3flachiger Einzel-
handel.

.6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfliche nicht
lberschreiten.”

Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzel-
handel, S. 7.
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Die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente des Standorts Ostermann Haan
wird nach Umsetzung der geplanten MafBBnahmen zur Standortsicherung in der Gesamtheit
2.500 m2 VKF nicht Gberschreiten, d. b. der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente
betragt bei einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 40.000 m2 rd. 6 %.

- Die geplanten MaBnahmen zur Standortsicherung sind demnach kongruent zu 6 Grund-
satz des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GrolB3flachiger
Einzelhandel.

Fazit zur Einordnung des Vorhabens in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel.

Die geplanten MaBnahmen zur Standortsicherung des Standorts Ostermann Haan sind
durch die aktuelle Lage in einem GIB nicht kongruent zu den 7 Zie/ des Landesentwick-
lungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grol3flachiger Einzelhandel. Falls im
Rahmen der derzeitig laufenden Uberarbeitung des Entwurfs des Regionalplans fiir den
Regierungsbezirk Disseldorf der Standortbereich als ASB dargestellt werden sollte, wéren
die MaBBnahmen zur Standortsicherung und der damit einhergehenden Anpassung der Bau-
leitplanung kongruent zu dem genannten Ziel.

Wie in Kapitel 6 dargelegt, werden zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden durch
das Vorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt (Beeintrachtigungsverbot), so dass die ge-
planten MaBnahmen zur Standortsicherung des Standorts Ostermann Haan auch als
kongruent zu 3 Zie/ des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan
Grofflachiger Einzelhandel einzustufen sind.

Der prognostizierte Umsatz des Standorts Ostermann Haan im nicht zentrenrelevanten Sor-
timentsbereich Mobel Uberschreitet deutlich die entsprechende Kaufkraft der Einwohner
von Haan, so dass die Kongruenz des Vorhabens zu 4 Grundsatz des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GrolB3flachiger Einzelhandel nicht gegeben
ist. Durch die geplanten MaBnahmen zur Standortsicherung resultieren jedoch keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum, zudem sind negative Auswirkungen
auf die verbrauchernahe Versorgung nicht zu erwarten.

Durch die Beschrénkung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 2.500 m? VKF, was rd.
6 % der Gesamtverkaufsflache entspricht und der Tatsache, dass in keinem der drei geplan-
ten Sondergebiete die Randsortimentsverkaufsflaiche mehr als 10 % der Gesamtverkaufs-
flache des jeweiligen Sondergebiets betragt, sind die geplanten MaBBnahmen zur Standort-
sicherung kongruent zu 5 Zie/ und 6 Grundsatz des Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen — Sachlicher Teilplan GroB3flachiger Einzelhandel.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Ein-
zelhandel enthalt Ziele und Grundsatze, die sich auf Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
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beziehen. In Hinblick auf die geplanten MafBBnahmen zur Standortsicherung des Standorts
Ostermann Haan ist jedoch grundsatzlich zu beriicksichtigen, dass 7 Zie/ Uberplanung von
vorhandenen Standorten jedoch eine Ausnahmeregelung fir die Erweiterung von Be-
standsbetrieben enthalt. Zur Klarung der Frage der landesplanerischen Genehmigungs-
fahigkeit der geplanten MaBnahmen zur Standortsicherung und der damit einhergehenden
Verkaufsflachenerweiterungen ist demnach grundsatzlich zu klaren, ob die Ausnahmerege-
lung von 7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten des Landesentwicklungsplans
Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grol3flachiger Einzelhandel fur die geplanten
MaBnahmen zur Standortsicherung greift. Dieser Aspekt wird abschlieBend in Kapitel 8
bewertet.
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8 Zusammenfassung

Die Firma Einrichtungshaus Ostermann GmbH & Co. KG plant die Erweiterung des Stand-
orts Ostermann in Haan. Die Erweiterung soll als langfristige Standortortsicherungs-
maBnahme vor dem Hintergrund aktueller wettbewerblicher Entwicklungen in der Region®
dienen.

Aktuell sind am Vorhabenstandort insgesamt 32.000 m2 Verkaufsflache® genehmigt, davon
max. 2.500 m2 VKF fur zentrenrelevante Randsortimente, wobei fiir jedes einzelne Randsor-
timent nicht mehr als 400 m? VKF zulassig sind. Der Standort besteht aus dem Einrichtungs-
haus Ostermann und dem Md&belmitnahmemarkt Ostermann Trends. Im Rahmen der Stand-
ortsicherung ist

» die Ansiedlung eines Kiichenfachmarkts mit 6.000 m? Verkaufsflache
(davon 5.600 m2 VKF Kiichenmobel und 400 m2 VKF Weif3e Ware),

» eine Erweiterung der VKF Mébel® von derzeit 29.500 m? um max. 2.000 m?,

* eine Erweiterung der VKF des nicht zentrenrelevanten Randsortiments® Leuchten
von 400 m?2 auf max. 1.200 m? und

» die Schaffung von max. 500 m2 VKF fur das nicht zentrenrelevante Randsortiment*
Kinderwagen (inkl. Kinderautositze)

geplant. Die Erweiterungsflachen sollen durch Umbauten des bestehenden Einrichtungs-
hauses und des Mobelmitnahmemarkts Trends der Firma Ostermann sowie durch einen
Neubau eines Kiichenfachmarkts geschaffen werden. Fiir alle drei Standorte soll je ein Son-
dergebiet festgesetzt werden. Die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente soll
insgesamt nicht erhéht werden. Es sind weiterhin max. 2.500 m? VKF fir gemal3 der im
Entwurf vorliegenden Haaner Sortimentsliste ausgewiesene zentrenrelevante Randsorti-
mente vorgesehen.

Zur Bewertung der geplanten MafBBnahmen zur Standortsicherung kénnen folgende Sach-
verhalte angefiihrt werden:

3 Baurechtlich gesicherte Standorte: Mébel Héffner, Duisburg; Mébel Ostermann, Duisburg. Darlber hinaus
drei in Planung befindliche Vorhaben: Mébel Segmiiller, Pulheim; Mobel Hoffner, Neuss; Mobel Hoffner,
Disseldorf. Alle Vorhaben/ in Planung befindlichen Mdbelhauser weisen eine Verkaufsflache von mind.
45.000 m? bis Giber 50.000 m2 auf.

37 Nachfolgend abgekirzt durch VKF.

3 Die 2.000 m2 der Erweiterung des Sortiments Mébel teilen sich wie folgt auf:
1. Erweiterung 1.000 m2 VKF Mébel Mébelmitnahmemarkt Trends durch Riickbau von Lagerflachen
2. 1.000 m? temporére VKF Bereich Sondergebiet Einrichtungshaus auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen fur Kernsortiment Mébel fir saisonalen Verkauf von Gartenmébeln.

39 Das Entwurfskonzept der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Haan (Stand 2013) wird
aktuell im politischen Raum in Haan diskutiert. Nach der Haaner Sortimentsliste des Entwurfs wird das Sor-
timent Leuchten/ Lampen als nicht zentrenrelevant empfohlen.

40 Nach der Haaner Sortimentsliste des Entwurfs der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt
Haan (Stand 2013) wird das Sortiment Kinderwagen als nicht zentrenrelevant empfohlen.
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Die geplanten MaBBnahmen entsprechen den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Haan (2006) und denen der im Entwurf vorliegenden Fortschreibung (2013):

» Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
unter Berlcksichtigung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung;

* Nutzung méglicher Synergieeffekte durch die Nutzung der Flachen der Bestandsbetrie-
be Einrichtungshaus Ostermann und Ostermann Trends;

» Standortsicherung der Bestandsbetriebe Einrichtungshaus Ostermann und Ostermann
Trends vor dem Hintergrund aktuell absehbarer Entwicklungen im regionalen und tber-
regionalen Wettbewerbsgeflge;

* Minimierung von zusatzlichen Verkehrsstromen und des Flachenverbrauchs durch die
Standortagglomeration am Standort der Bestandsbetriebe Einrichtungshaus Ostermann
und Ostermann Trends;

» Geplante MaBBnahmen stehen der Entwicklung des Industrieparks Haan-Ost nicht ent-
gegen und fihren zu einer stadtentwicklungspolitisch sinnvollen Weiterentwicklung im
nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mobel des Standortbereichs Ostermann
Haan im Industriepark Haan-Ost;

* Geplante MalBnahmen stehen einer Weiterentwicklung des Zentrennetzes mit einer at-
traktiven Innenstadt, einem stabilen Stadtteilzentrum Gruiten und einem Nahversorg-
ungszentrum an der Dusseldorfer Stral3e nicht entgegen;

=  Geplante MaBnahmen kénnen wesentlich zur Festigung und Erhéhung der Kaufkraft-
bindung im den entsprechenden Sortimentsbereichen in Haan beitragen.

Stadt + Handel hat die konkreten stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche untersucht und bewertet. Dies insbesondere vor dem Hintergrund der Ausnahme-
regelung des 7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel.

Die mit einem absatzwirtschaftlichen Berechnungsmodell ermittelten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen erfolgten in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen auf Grundla-
ge eines stadtebaulichen worst case Ansatzes. Diesem lag zu Grunde, dass

* Spannweiten von realistisch fur die einzelnen MaBBnahmen und die verschiedenen
Sortimentsbereiche zu erwartenden Flachenproduktivitaten inklusive eines maximal
zu erwartenden Werts (,worst case’) in die Berechnung eingestellt wurden;

» sortimentsbezogene differenzierte Einzugsgebiete/ Untersuchungsrdume zu Grunde
gelegt wurden;

» jeweils der sortimentsspezifische Vorhabenumsatz unter Abzug eines fir das jeweili-
ge Sortiment angemessen Streuumsatzes auf die Bestandsstrukturen im jeweiligen
abgegrenzten Untersuchungsraum umverteilt wurde;
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» durch die Berechnungsmethode auch die maximalen absatzwirtschaftlich zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungen ermittelt wurden.

Die vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen
Auswirkungen stellen sich in der Gesamtschau wie folgt dar:

= Von Auswirkungen der Vorhabenansiedlung sind vor allem wettbewerbliche Be-
standsstrukturen (zumeist in stadtebaulich nicht integrierten Lagen) in den nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereichen Mobel, Kichenmobel, ElektrogroBgerate
und Leuchten/ Lampen betroffen. Wesentliche stadtebauliche Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Haan
und Nachbarkommunen sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte
nicht zu erwarten.

= Wesentliche stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche in Haan und Nachbarkommunen im Sorti-
mentsbereich Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) sind anhand der ermittelten
Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten.

Der Standort Ostermann Haan befindet sich nach dem GEP 99 (Regionalplan fir den Regie-
rungsbezirk Dusseldorf) in einem GIB. Nach 7 Zie/ Standorte nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Gro[3-
flachiger Einzelhandel dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i.S. des
§ 11 Abs. 3 BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden. 7 Zie/ Uberplanung von vorhandenen
Standorten enthalt jedoch eine Ausnahmeregelung fir die Erweiterung von Bestandsbe-
trieben:

~Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.”

Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroB3flachiger Einzel-
handel, S. 8.

Es ist zudem darauf zu verweisen, dass der Standort Ostermann Haan nach der derzeitig
laufenden Uberarbeitung des Entwurfs des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Diissel-
dorf zukiinftig als ASB dargestellt werden soll.

Durch die geplanten MaBBnahmen zur langfristigen Sicherung des Standorts Ostermann
Haan werden vorhabenbedingte, wesentliche Beeintrdachtigungen zentraler Versor-
gungsbereiche

* durch die Ansiedlung des Kiichenfachmarkts,
» die Erweiterungen des Sortiments Leuchten/ Lampen,

» die Ansiedlung des Sortimentsbereichs Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) und
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» die Verkaufsflaichenerweiterung des Sortiments Mébel um 2.000 m2

nicht erfolgen.

Die geplanten Erweiterungen des Standorts Ostermann Haan zur langfristigen Siche-
rung des Standorts entsprechen demnach in der Zusammenschau der vorgenannten
Argumente der Ausnahmeregelung von 7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standor-
ten des Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen - Sachlicher Teilplan Grol3-
flachiger Einzelhandel.
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Untersuchungsrelevante zentrale Versorgungsbereiche
Erkrath ,,ZVB Hauptzentrum Hochdahl-Mitte”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptzentrum Hochdahl-Mitte
b = s | ] " R,

_____

— Zentraler H
Versorgungsberelch

Quelle: CIMA 2008: S. 69

* Anbindung zum Vorhabenstandort: 8 km
= Zweites Hauptzentrum im Stadtteil Hochdahl

Lage und Anbindung

= Lage im sudostlichen Stadtgebiet im Stadtteil Hochdahl
= Anbindung OPNV iiber Bahnhof Hochdahl (S 11) lokale und regionale Buslinien
= Anbindung MIV: L 357, L 403, K7

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

= Zweiteilung durch Beckhauser Straf3e in &stlichen Hochdahler Markt (FuBgéngerzone, Stadt-
zentrum der 1970er Jahre) und westliche Hochdahler Arcaden (Ergénzungsbereich fir
Hochdahler Markt)

Stédtebaulich-funktionale Lagen:

= Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich in beiden Teilbereichen
* Angebotsschwerpunkt im Bereich Hochdahler Markt (FuBgangerzone)
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Haan ,,ZVB Innenstadt Haan"

Abgrenzung und Funktion

ZVB Innenstadt Haan

TP cp Poi e o2
Quelle: CIMA 2006: S. 107.

* 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, K16

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stédtebauliche Anlage:

= Historische Bausubstanz vor allem im &stlichen Teil und in der KaiserstraB3e
»  GroéBtenteils als FuBgéngerzone mit Sitz- und Verweilméglichkeiten ausgebaut, hohe Aufent-
haltsqualitat
Stédtebaulich-funktionale Lagen:

= Kleinteilig strukturierter Einzelhandelsbesatz
* Bestandsschwerpunkt MittelstraBe, Neuer Markt, Marktpassage, Dieker Straf3e
= Sehr gutes Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten
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Abgrenzung und Funktion

ZVB Stadtteilzentrum Gruiten

Quelle: CIMA 2006: S. 108

* 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

Stadtebauliche Anlage:

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

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

= Offentliche Einrichtungen im naheren Umfeld (Biirgerhaus und Hallenbad, Mehrzweckhalle,
Schulen)
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Haan ,ZVB Nahversorgungszentrum Diisseldorfer 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 stéddtebauliche Besonderheiten
Stadtebaulich-funktionale Lagen:

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

= Dienstleistungen und gastronomische Einrichtungen
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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

Stadtebauliche Anlage:

= GroBtenteils als FuBgangerzone ausgebaut
* Hohe Aufenthaltsqualitat

Stédtebaulich-funktionale Lagen:

» Haupteinkaufslage MittelstralBe zwischen Hochdahler Stra3e und Schulstra3e sowie Axlerhof
zwischen Markt und Warrington Platz

* Trading-down-Tendenzen (Leerstédnde) am &stlichen Warrington Platz sowie am Steinh&duser-
Center
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Leverkusen ,,ZVB Hauptgeschiftszentrum Leverkusen”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptgeschéaftszentrum Leverkusen
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Quelle: Junker und Kruse 2006: S. 58

*  Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 28 km

Lage und Anbindung
» Lage im Stidwesten des Leverkusener Stadtgebiets
= Anbindung OPNV iiber Bahnhof Leverkusen Mitte und regionale Buslinien
= Anbindung MIV: B 8, BAB 1 und BAB 3

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung
Stadtebauliche Anlage:
* HaupteinkaufsstraBe als FuBgangerzone ausgebaut, gewachsenes Zentrum

* Innere Organisation des Innenstadtzentrums durch Haupt- und Nebenlagen sowie funktiona-
le Ergénzungsbereiche gepragt

Stadtebaulich-funktionale Lagen:
* Hauptlage entlang des Wiesdorfer Platzes und des Friedrich-Ebert-Platzes mit der Rathaus
Galerie

* Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich, ergdnzt um Angebote des kurz- und
langfristigen Bedarfs

= funktionale Ergénzung der Einzelhandelsbetriebe durch Dienstleistungen und Gastronomie-
betriebe
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Leverkusen ,ZVB Stadtteilzentrum Leverkusen Opladen”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Stadtteilzentrum Leverkusen Opladen
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Quelle: Junker und Kruse 2006: S. 55

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 27 km

Lage und Anbindung
» Lage im Norden des Leverkusener Stadtgebiets
= Anbindung OPNV {iber Bahnhof Opladen und regionale Buslinien
*  Anbindung MIV: B 8 und BAB 3

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stédtebauliche Anlage:

» Hauptlage entlang der Kdélner StraBe, teilweise als FuBgangerzone

Stédtebaulich-funktionale Lagen:
» Einkaufsort fur die nérdlichen Stadtteile und direkt angrenzende Nachbarkommunen

*  Warenhaus Woolworth als Magnetbetrieb

= Kleinteilige und durch eine Vielzahl komplementérer Nutzungen zum Einzelhandel generierte
multifunktionale Angebotsstruktur
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Mettmann ,,ZVB Hauptgeschéaftsbereich”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptgeschéftsbereich

&

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Mettmann 2007

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

Lage und Anbindung

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

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

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

= Jubildumsplatz, Mihlen- und FreiheitsstraBBe, Oberstadt als gréBtenteils gut gestaltete Ful3-
gangerzone

» Hohe Aufenthaltsqualitat durch kleine Platze mit Verweilméglichkeiten
Stédtebaulich-funktionale Lagen:

* Hauptlage rund um Jubildumsplatz, FreiheitsstraBe, MihlenstraBBe
» Trading-down-Tendenzen im Bereich des ehemaligen Warenhauses Hertie (Leerstand)
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Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptzentrum Remscheid Innenstadt
. R e |..,-,-'v-:§?‘ TR A s Py | 1 ),
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Quelle: BBE 2006: S. 88

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 17 km

Lage und Anbindung

= Lage westlich im Stadtgebiet Remscheid
= Anbindung OPNV iiber Hauptbahnhof Remscheid und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: B 229, L 415

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

* HaupteinkaufsstraBe als FuBgangerzone ausgebaut, gewachsenes Zentrum
* (berwiegend funktionale Bauweise

Stédtebaulich-funktionale Lagen:
» Hauptlage stellt die FuBgéngerzone Alleestral3e dar

* innerstadtisches Einkaufszentrum im Nordwesten
» groBBe Angebotsvielfalt in fast allen Bedarfsbereichen

» Konzentration von groBmaBstablichen Anbietern (Magnetbetriebe) im Bereich der &stlichen
AlleestraBe sowie innerhalb des Allee-Centers

» Ergénzung des Einzelhandelsbesatz durch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe
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Remscheid ,,ZVB Nebenzentrum Remscheid-Lennep”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Nebenzentrum Remscheid-Lennep

A ranister verso pungEnaraich

Bimvvntrea i il cin 1 ivine
Quelle: BBE 2006: S. 102

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 25 km

Lage und Anbindung

= Lage 6stlich im Stadtgebiet Remscheid
= Anbindung OPNV iiber Bahnhof Remscheid-Lennep und regionale Buslinien
= Anbindung MIV: B 229, L 58

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

= historisches Ortzentrum
» hohe Aufenthaltsqualitét bedingt durch historische Bausubstanz
= sidwestlicher Bereich gepragt durch funktionale Einzelhandelslage

Stédtebaulich-funktionale Lagen:
= historisches Zentrum als Kernbereich

» Versorgungsfunktion Gberwiegend fir den zugeordneten Stadtbezirk

* Angebotsschwerpunkt sind kurzfristig nachgefragte Bedarfsgiter, ergdnzt um Angebote im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

» Lebensmittelvollsortimenter Kaufpark, Lebensmitteldiscounter Lidl Drogeriefachmarkt Ross-
mann als wichtige Frequenzbringer
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Remscheid ,,ZVB Nebenzentrum Remscheid-Littringhausen”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Nebenzentrum Remscheid-Luttringhausen
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Quelle: BBE 2006: S. 103

*  Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 21 km

Lage und Anbindung
= Lage nordlich im Stadtgebiet Remscheid
= Anbindung OPNV iiber Bahnhof Remscheid-Liittringhausen und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: B 81, L 51, Ndhe zur BAB 1

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

» gewachsene Zentrenlage im Bereich GertenbachstraBe/ RichthofenstraBe mit Uberwiegend
kleinteiligem Geschéftsbesatz

Stadtebaulich-funktionale Lagen:
» Versorgungsfunktion tiberwiegend fur den Stadtbezirk Littringhausen

» Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich

» Lebensmittelvollsortimenter Kaufpark, Lebensmitteldiscounter Lidl und Moébelhaus Kotthaus
als Magnetbetriebe
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Remscheid ,,ZVB Nahversorgungsschwerpunkt Remscheid-Sid”
Abgrenzung und Funktion

ZVB Nahversorgungsschwerpunkt Remscheid Sud

% Jentraler Vesvigugsle vich

% bansensfihige Ereeitenngsrone

Quelle: BBE 2006: S. 103

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 19 km

Lage und Anbindung
» Lage zentral im Stadtgebiet Remscheid
= Anbindung OPNV lber Hauptbahnhof Remscheid und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: B 229, L 415, N&he zur BAB 1

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

= StraBenbegleitender Einzelhandelsbestand

Stadtebaulich-funktionale Lagen:
» BismarckstraBe als Hauptgeschéftslage im zentralen Versorgungsbereichs

» Versorgungsfunktion fir die stdlichen Siedlungsbereiche Remscheids

» Lebensmittelvollsortimenter Kaufpark und Lebensmitteldiscounter Netto bilden zwei starke
Pole im Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit einer bedeutenden Nahversorgungs-
funktion
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Schwelm ,,ZVB Innenstadtzentrum Schwelm”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Innenstadtzentrum Schwelm

[ Patonsiattichr:

Quelle: Stadt und Handel 2012, S. 41

*  Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 26 km

Lage und Anbindung
» Lage zentral im Stadtgebiet Schwelm
* Anbindung OPNV {iber Bahnhof Schwelm und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: B 7, L 726, Néhe zur BAB 1

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

» HaupteinkaufsstralBe als FuBgangerzone ausgebaut, gewachsenes Zentrum

* Innere Organisation des Innenstadtzentrums durch Haupt- und Nebenlagen sowie funktiona-
le Erganzungsbereiche gepragt

Stadtebaulich-funktionale Lagen:
» Hauptlage entlang der HauptstraBe und der UntermauerstraBe sowie im Bereich des Alt-
markts

* Nebenlage umfasst den Neumarkt und erstreckt sich im nérdlichen Bereich lber die Molt-
kestraBe nach Osten bis zur Wilhelmstraf3e; weitere Nebenlage im &stlichen Bereich der
HauptstraBe zwischen WilhelmstraBBe und dem Kreishaus

* Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich, erganzt um Angebote des kurz- und
langfristigen Bedarfs

= funktionale Ergénzung der Einzelhandelsbetriebe durch Dienstleistungen und Gastronomie-
betriebe
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Solingen ,,ZVB Hauptzentrum Mitte”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptzentrum Mitte

% Cenraler Yersa pungsnereich

% Earse nafahage baweile ungaenne
Quelle: BBE 2006: S. 90

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

Lage und Anbindung

= Lage zentral im Stadtgebiet Solingen
= 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
Stédtebaulich-funktionale Lagen:

» Einkaufszentrum Clemens-Galerien am nérdlichen Rand der FuBgéngerzone

» Trading-down-Tendenzen erkennbar entlang der Konrad-Adenauer-Straf3e, 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 anséassig
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Solingen ,,ZVB Nebenzentrum Ohligs”

Abgrenzung und Funktion

% Lentraler Yerso pungsbereich

L7 tonsenstanige brvelieLngsrons

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 offentlichen Raumes

Stadtebaulich-funktionale Lagen:

* Hauptachse im Bereich Diisseldorfer StraBBe
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Wiilfrath ,,ZVB Hauptgeschéaftsbereich”

Abgrenzung und Funktion

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
* Griinderzeitliche Geb&dude und Bauten der Nachkriegszeit
»  WilhelmstraBe als FuBgéngerzone ausgebaut
* Hohe Aufenthaltsqualitat
Stédtebaulich-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
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Wouppertal ,,ZVB Hauptzentrum Elberfeld”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptzentrum Elberfeld

AR N ETY e

m Faniraler Varsa rumgshermich
Quelle: BBE 2006: S. 85

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 14 km

Lage und Anbindung

» lage zentral im Stadtgebiet Wuppertal
= Anbindung OPNV iiber Wuppertal Hauptbahnhof, die Schwebebahn und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: B7,L70,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
Stadtebaulich-funktionale Lagen:

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

* Hauptlage: zwischen Einkaufszentrum City Arkaden im Stdosten und der daran nach Norden
und Westen anschlieBenden FuBgangerzone

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

81

tadt+Handel



______Stadt+Handel

Wuppertal ,,ZVB Hauptzentrum Barmen”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Hauptzentrum Barmen

o - Teentaler Versnigingsl sl

Quelle: BBE 2006: S. 86

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 17 km

Lage und Anbindung

» lage zentral im Stadtgebiet Wuppertal

= Anbindung OPNV {iber Bahnhof Wuppertal-Barmen, die Schwebebahn und regionale Busli-
nien

* Anbindung MIV: B7,L217,K 14, K19

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stédtebauliche Anlage:

» Gute stddtebauliche Gestaltung der FuBgéngerzone (StraBe Werth )
Stédtebaulich-funktionale Lagen:

* Magnetbetriebe (Saturn, Drogeriemarkt Mdller) am westlichen Ende der FuBgangerzone
(Platz Alter Markt)

» Fachgeschéfte der mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche
» Leichte Trading-down-Tendenzen ab dem Geschwister-Scholl-Platz erkennbar

» Zahlreiche éffentliche und private Dienstleistungseinrichtungen, sowie das Rathaus Wupper-
tal-Barmen schlieBen sich nérdlich der StraBe Werth an.
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Wuppertal ,,ZVB Nebenzentrum Cronenberg”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Nebenzentrum Cronenberg
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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:

dt+Handel

= StraBenbegleitendes Einzelhandelsband entlang der HauptstraBBe zuzlglich eines neuen Ein-
zelhandelpols im Stidosten mit nahversorgungsrelevantem Schwerpunkt

Stadtebaulich-funktionale Lagen:

* Hauptachse des zentralen Versorgungsbereiches bildet die HauptstraBBe

* Vorrangig Fachgeschafte vorhanden
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Wuppertal ,,ZVB Nebenzentrum Oberbarmen”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Nebenzentrum Oberbarmen
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Quelle: BBE 2006: S. 97
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* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 20 km

Lage und Anbindung

» Lage nordbstlich im Stadtgebiet Wuppertal

= Anbindung OPNYV iber Bahnhof Wuppertal-Oberbarmen, die Schwebebahn und regionale

Buslinien
* Anbindung MIV: B 7, L 58,

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

* Verminderung der Aufenthaltsqualitdt durch die Berliner Straf3e (4-spurig)

* Ansprechende Gestaltung der FuBgéngerbereiche mit Verweilmoglichkeiten

» Stadtebaulich ansprechende Gestaltung des Bahnhofsvorplatzes und Berliner Platzes, welche

den zentralen Versorgungsbereich abschlieBen
Stédtebaulich-funktionale Lagen:

* Lebensmittelmarkte (Rewe, Netto) als groBte Einzelhandelsbetriebe

* Versorgungsbedeutung des Nebenzentrums vorrangig Nahversorgung mit Waren des tagli-

chen Bedarfs

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

reichs
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Wuppertal ,, ZVB Nebenzentrum Ronsdorf”

Abgrenzung und Funktion

ZVB Nebenzentrum Ronsdo
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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 / Luttringhauser Strafe,

=  Schwerpunkt gréBBere (Nahversorgungs-)Betriebe im Bereich Ascheweg
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Wuppertal ,,ZVB Nebenzentrum Vohwinke

Abgrenzung und Funktion

ZVB Nebenzentrum Vohwinkel
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Quelle: BBE 2006: S. 93

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 5 km

Lage und Anbindung

= Lage westlich im Stadtgebiet Wuppertal
= Anbindung OPNV {iber Haltepunkt Vohwinkel und regionale Buslinien
= Anbindung MIV: B 224, B 228; Nahe zur BAB 46

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

= Einzelhandel konzentriert sich bandartig entlang der Hauptachse des zentralen Versorgungs-
bereichs

» Fir Aufenthaltsqualitdt im Zentrum sorgt die kleine Griinanlage am Stationsgarten, kleine
atmosphérische Akzente setzen die alten StraBenlaternen an der Kaiserstral3e

Stadtebaulich-funktionale Lagen:
= KaiserstralBe/ Vohwinkeler StraBBe

* Uberwiegend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz, erganzt durch groBflachige Angebotsformen
= Sortimente des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs verfiigbar
» Ergadnzung des Einzelhandelsbesatz durch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe

= | eerstinde vorhanden
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