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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die BGB Grundstlicksgesellschaft Herten plant eine Erweiterung des Aldi Lebensmitteldis-
counters in Haan/ LandstraBe (geplant ist ein Abriss des Bestandsmarktes und ein Neubau
auf demselben Grundsttick). Der erweiterte Markt wird die Schwelle der GroBflachigkeit (800
m?2 VKF/ 1.200 m2 BGF) uberschreiten. Die grundsatzliche Standorteignung wurde im Zuge
der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes positiv bewertet.

Als Voraussetzung fir die Realisierung des Vorhabens wird eine Vertraglichkeitsanalyse ge-
malB § 11 Abs. 3 BauNVO und dem LEP NRW sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel
eingefordert. In dieser wird Uberpriift, ob die Nahversorgungsstrukturen in der Umgebung
und im Zentrum von Haan von der Erweiterung geschadigt werden und ob das Vorhaben,
bzw. die angestrebte Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient.

Eine Einordnung gemaB des Einzelhandelskonzeptes' ist in diesem Kontext entsprechend
der bisher dazu getatigten Aussagen erforderlich.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse gilt es gemaB der aktuellen stadtebaurechtlichen

und raumordnerischen Vorgaben zu Uberprifen,

* ob negative Auswirkungen auf den Bestand und/ oder Entwicklungsmoglichkeiten der
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und/ oder zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in Nachbargemeinden zu erwarten sind und

* ob die Kongruenz zu den raumordnerischen Zielstellungen gegeben ist.

= Zudem soll eine Einordnung zur Kongruenz mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept
der Stadt Haan erfolgen. Hier ist eine entsprechende Ausarbeitung gemal3 der dort dar-
gelegten Prifroutinen angesagt.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens zu un-
tersuchen und die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit zu bewerten.

' Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (Stadt + Handel 2013) wurde am 17.12.2013 vom Rat der
Stadt Haan beschlossen.
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2 Methodik

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

Zusammenstellung und Verdichtung der untersuchungsrelevanten Datenbasis

Die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Bestandserhebung des untersuchungsrele-
vanten Sortimentes, der stadtebaulichen Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche
sowie der stadtebaulichen Bewertung des Vorhabenstandorts in Haan sind durch
Stadt + Handel im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Haan
(Stadt + Handel 2013) erfolgt.

Die Analyse des Einzelhandelbestands dient in erster Linie der methodischen Grundlage zur
Sortimentsbetrachtung und der absatzwirtschaftlichen Berechnungen. Die aktuelle Recht-
sprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a.
BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 fand im Rahmen der Bestandserhebung Anwen-
dung.

Auf Basis der aus der Fortschreibung des EHK fir die Stadt Haan im Jahr 2012 vorhandenen
Datengrundlage (Erfassung durch Stadt + Handel)? wurde das im Sinne der Untersuchungs-
fragestellung relevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel* von Stadt + Handel
hinsichtlich seiner Aktualitat Gberprift.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/ Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde im Rahmen
der Erstellung des EHK eine Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Haan und den angrenzenden Gebieten der
Stadte Solingen und Wuppertal durchgefihrt.

Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe sowie fur die Umsatz-
prognose der geplanten Erweiterung bilden:

* Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Factbook
Einzelhandel),

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

= konkrete Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.

2 Fur die méglicherweise betroffenen zentralen Versorgungsbereiche der Stadte Wuppertal und Solingen la-
gen entsprechende Daten ebenfalls aus Untersuchungen im Rahmen der Fortschreibung des EHK vor.

3 Diese Warengruppe umfasst auch Back- und Fleischwaren, sowie Getrénke.
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Konkret ist eine Umsatzschatzung fir das Hauptsortiment des erweiternden Lebensmitteldis-
counters durchzufihren.

Umgang mit der Erweiterung

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig, da
mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen, wel-
che die Attraktivitdt von Betrieben z.T. mehr als unwesentlich steigern kénnen.* Daher ist der
prognostizierte Gesamtumsatz des durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes, ab-
ziglich seines Bestandsumsatzes, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen einzustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu
strukturierten/ erweiterten, mit einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes kor-
rekt in die Berechnung der Auswirkungen unter Bericksichtigung der gegebenen
stadtebaulichen Situation eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern und Einwohnerzahlen aus dem Jahr 2013 fiir die Stadte Haan,
Wuppertal und Solingen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche des Einzelhan-
delskonzeptes, sowie des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fir das Bergische
Stadtedreieck herangezogen. Die Innenstadte und stadtischen Nebenzentren sind stadte-
baurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des
LEP NRW.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen Zentren
durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumverteilungen ist ein
zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine
Umsatzumverteilung in welcher GréBBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein ab-
satzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus
resultierenden Auswirkungen zulasst.

4 Vgl. Urteile des OVG Muinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche in
Haan und den betroffenen Umlandkommunen dargestellt und mit den Ergebnissen der Be-
standsaufnahme des Stadtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen
anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftli-
cher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen worst case.

Die Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt auch vor dem Hintergrund der Zen-
trenrelevanz und der konkreten Einzelhandelsstruktur des untersuchungsrelevanten

Sortimentes Nahrungs- und Genussmittel vor Ort gemaB Haaner Sortimentsliste (vgl.
EHK: 101 ff.).
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3 Réaumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

3.1 Stadt Haan

~Die als Mittelzentrum klassifizierte Stadt Haan liegt im Osten des Kreises Mettmann.
Die Stadlt ist umgeben von einer Vielzahl weiterer Mittelzentren (u. a. Solingen, Hilden,
Erkrath, Mettmann, Wiilfrath, Ratingen). Die ndchstgelegenen Oberzentren sind das im
Nordosten direkt an Haan grenzende Wuppertal sowie die Landeshauptstadt Diissel-
dorf. Haan befindet sich folglich in einem siedlungsstrukturell eng verflochtenen Raum.
Als wesentliche Rahmenbedingung ergibt sich hieraus zugleich, dass Haan als Einzel-
handelsstandort mit den benachbarten Mittel- und Oberzentren [...; siehe Abb. 1] ein
leistungsstarkes Konkurrenzumfeld umgibt. Kommunal eigenstéindige Grundzentren,
dlie sich in ihrer funktionalen Zuordnung eindeutig auf Haan beziehen wiirden, sind nicht
vorhanden. ”

(EHK firr die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 16)

Abbildung 1: ,Lage in der Region”: Nachbarstédte, wesentliche Verkehrswege, landes-
planerische Zentralitatsstufe der Nachbarkommunen
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.In Haan leben rd. 30.800 Einwohner’, welche sich auf die neun Ortsteile Haan-Mitte,
Haan-Nord, Haan-Siid, Haan-West, Unterhaan, Haan-Nachbarsberg, Oberhaan, Grui-
ten-Mitte und Gruiten-Nord verteilen [...J. Der Siedlungsschwerpunkt der Stadt Haan
liegt im Stiden des Stadtgebietes, in dem sich ein dlichtes Siedlungsband in Richtung
Ost-West erstreckt. Der Norden der Stadt Haan ist insgesamt diinner besiedelt. Die
bevolkerungsreichsten Stadtteile innerhalb des gesamten Stadtgebiets bilden die
Stadltteile Haan-Nord und Haan-Nachbarsberg.”

(EHK fir die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 17)

»Verkehrsinfrastruktur

Die Lage der Stadt Haan stellt sich als verkehrsglinstig dar. Die ((iberértliche) Erreich-
barkeit fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) wird durch die Anbindung an die
Bundesautobahn (BAB) 46 und die BAB 3 gewéhrleistet. Zusatzlich besteht durch die
BundesstralBe (B) 228, welche die Stadte Diisseldorf und Wuppertal verbindet und da-
bei  durch  Haan  verlduftt  eine  interkommunale  Verbindung.  Der
Schienenpersonennahverkehr bietet ebenfalls eine leistungsfahige Anbindung insbe-
sondere in Richtung Koin und Wuppertal. Weitere Einrichtungen des offentlichen
Personennahverkehrs stellen die lokalen und regionalen Busliniennetze des Verkehrs-
verbunds Rhein-Ruhr dar.

Vor dem Hintergrund der unmittelbaren Lage zu weiteren Mittel- und Oberzentren so-
wie groBflachigen Einzelhandelsagglomerationen in den Nachbarkommunen in
Verbindung mit der verkehrsgiinstigen Anbindung an das Umland ist auf regionaler
Ebene von einem starken Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte auszugehen.”

(EHK fir die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 19)

> FuBnote 14 im Zitat: ,Stadt Haan, Bevdlkerungsstatistik (Stand: 19.05.2013); nur Hauptwohnsitz”. Gemal3
Zensus 2011 betragt die Einwohnerzahl aktuell jedoch nur noch 29.600 (IT.NRW).
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3.2 Vorhabenstandort LandstralBe

Der Vorhabenstandort, an welchem der Aldi-Lebensmitteldiscounter erweitert werden soll,
befindet sich an der Landstral3e, der VerbindungsstraBe zwischen dem Innenstadtzentrum
und der Autobahnzufahrt Haan-Ost. Im weiteren StraBBenverlauf befindet sich in &stlicher
Richtung zunachst ein Lidl-Lebensmitteldiscounter, im weiteren Verlauf u.a. das groBflachige
Mobelhaus Ostermann. Die nérdlich, stlich und westlich angrenzenden Grundstiicke sind
unbebaut. Sudlich grenzt Wohnbebauung an. Der Standort kann daher als stadtebaulich teil-
integriert bezeichnet werden.

Aufgrund seiner giinstigen Lage an der direkten Verbindung zwischen dem Stadtzentrum
Haan und der Autobahnzufahrt Haan-Ost ist der Vorhabenstandort aus dem Standortumfeld
gut erreichbar.

Im Regionalplan ist der Standort als Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen, womit
grundsatzlich auch groB3flachige Einzelhandelsentwicklungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO méog-
lich sind.

Im Einzelhandelskonzept wird der verkehrlich gut angebundene Standort als nahversor-
gungsrelevanter Erganzungsstandort ausgewiesen.

Etwa 1.200 m sudwestlich des Standortes liegt der im EHK ausgewiesene zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum. In diesem befinden sich insgesamt
78 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd. 9.150 m2. Der Anteil des kurzfristi-
gen Bedarfsbereiches an der Gesamtverkaufsflache des ZVB Innenstadtzentrum liegt bei rd.
35 %. Dieser ZVB lbernimmt eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion mit kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsgltern. Zu den groBten Betrieben zahlt der Lebensmittelsupermarkt
Rewe mit einer VKF von mehr als 800 m? (vgl. EHK, Seite 50 ff.). Derzeit ist geplant, innerhalb
des ZVB Innenstadtzentrum am Vorhabenstandort Windhovel ein Einkaufscenter zu errichten.
Dieser Standort liegt rd. 1.600 m vom in Rede stehenden Aldi-Standort entfernt. Innerhalb
des Einkaufscenters soll das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auf rd. 2.500 m? VKF
angeboten werden.

10
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Abblldung 2 Lage des Vorhabenstandortes in Haan
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Quelle: Eigene Darstellung (2013), Kartengrundlage OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
Abgrenzung der ZVB geméB Einzelhandelskonzept fur die Stadt Haan (Stadt + Handel
2013).
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3.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen in Haan

Im Einzelhandelskonzept fur die Stadt Haan wird ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrah-
men aufgezeigt (vgl. EHK, Seite 34 f.). Dieser dient — als absatzwirtschaftliche Kenngréf3e —
zur Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In dem Entwick-
lungsrahmen  werden  angebots- und  nachfrageseitige = Rahmenbedingungen
zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Verkaufs-
flachenangaben aufbereitet.

Wie im EHK beschrieben (EHK, Seite 43 f.), konnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern
vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaft-
lich tragfahigen Verkaufsflachenspielraume Uberschreiten, konnen zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwick-
lungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Haan korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewtiinschten Standorten
angesiedelt werden.

Die nachstehende Tabelle zeigt den kiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Sortimentsbereichen.

12
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Tabelle 1:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Haan (in m2 VKF)

e I el
3400

MNahrungs- und Genussmittel (NuiG)
Drogena/Parfimeria/Kosmetik, Apothoken 300 EDD Bﬂﬁ Eﬂﬂ
Blumen, zeologischar Badarf 300 300 300 300
PBS, Zeitungen/Zaitschriften, Bacher 500 &S00 500 &00
kurzfristiger Badarfsheraich 4400 4500 | 4500 | 4700
Bekleidung 1900 | 245000 | 2000 @ 2700
Schiiha/Ledarwsron =00 700 500 Jo0
PHarzen/Gatanbatdart = = = =
Bsumarkisortiment L.a.5. 1400 | 2.300 1.7000  2.300
GPE/Hausrat/Einnchturngszubehir = = = =
Spislwaren/Bastaln/Hobby/Musikinstrumenta 300 500 300 500
E 104 = 100
| 4480 | 461000 | 4500 | 6.200
Madnzmm:tm J.:nd mﬂmpadm:lm Artikel/ Optik - 100 = 100
Teppiche/Gardinen/Dekestofe/Sichtschutz = = z 5
Bettwaren, Haus/ Bett-/ Tischwiische = = = =
Mobel = = = =
Elekira/Leuchten/Haushaltsgarate = 200 g 300
Medien S0 900 400 90D

Uhren/Schmuck 100 100 100 100
ngirstiger Be :5@—;_ :1;@_" 600 1a00-
T —————— N MY WP

Cuelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Elnzeihandel‘suestu-ndserhebuﬁg Stadt + Handel
01+02/2012; v = untere Variante, & = obare Variante; Werte in m? VEF (auf 100 m? gerun-
dei); Abweichurgen in den Summen ergeben sich durch Rundungen,

PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPE = Glas, Porzallan, Keramik; Madien umfasst fol-
gende Sortmente: Ceomputer und Zubahdr, Foto und  Zubehdr,
Telexommunikationsgerats, Unterhaitungsselektronik.

Quelle: EHK fir die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 42.

.

Fir Nahrungs- und Genussmittel besteht bis 2017 bzw. 2022 ein signifikanter zusatzlicher
Entwicklungsrahmen von rd. 3.400 bis 3.500 m?Verkaufsflache. Es ist jedoch zu bericksichti-
gen, dass nach derzeitigen Planungen hiervon rd. 2.500 m? VKF auf das Einkaufscenter am
Projektstandort Windhovel entfallen kénnten.

13



_ Stadt +Handel

4 Vorhabendaten

An der Landstral3e in Haan steht die Erweiterung des vorhandenen Lebensmitteldiscounters
Aldi von rd. 800 m? Verkaufsflache auf rd. 1.200 m2 Verkaufsflache in Rede. Von den geplan-
ten zusatzlichen rd. 400 m? Verkaufsflache durften rd. 320 m? auf die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel entfallen.

Das Flachenprogramm des Lebensmittelmarktes stellt sich demnach heute und zukiinftig wie
folgt dar.

Tabelle 2: Flachenprogramm des Planvorhabens (Bestand und Erweiterung)

Nahrungs- und Genussmittel + 320
Drogeriewaren 80 120 + 40

Sonstige Sortimente (nicht
zentren- oder zentren- und 80 120 + 40
nahversorgungsrelevant)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2012, Angaben des Vorhabentragers; Ver-
kaufsflachen auf 10 m2 gerundet.

Nach Tabelle 2 ergibt sich fur die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel nach der Erweiterung eine Verkaufsflache von rd. 960 m2.

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Stadt Haan kénnen Flachenproduktivitaten fur
das Vorhaben abgeleitet werden. Zudem werden die folgenden Faktoren berlcksichtigt:

» eine durchschnittliche Flachenproduktivitat des Lebensmitteldiscounters Aldi Nord in
den vergangenen Jahren von rd. 5.250 Euro/ m2 VKF (vgl. EHI handelsdaten.de);

= ein deutlich Uberdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Haan;

* ein insgesamt stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (insbesondere hinsichtlich des
Betriebstyps Lebensmitteldiscounter);

» die bedeutende Versorgungsfunktion des Vorhabenstandorts fiir das fuBlaufige Ein-
zugsgebiet, sowie flr die unterversorgten Stadtteile Oberhaan und Nachbarsberg;

» die gute Verkehrslage an einer ErschlieBungsstral3e und mit guter Sichtbarkeit.

6 Mittelwert aus den Jahren 2009 bis 2012.
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Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der in
Rede stehende Lebensmittelmarkt heute eine tGber dem Bundesdurchschnitt liegende Fla-
chenproduktivitat erzielen kann. Diese wird fur den Bestandsbetrieb mit rd. 5.800 Euro/ m?
VKF angenommen.

Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters wird es zu
einer Modernisierung und Attraktivierung des Vorhabens kommen. Die folgende Herleitung
der kinftigen Flachenproduktivitat des Vorhabens berlicksichtigt diese Veranderungen in
Form einer Bewertung der Wirkung des Gesamtvorhabens unter Berlicksichtigung der Er-
weiterung um rd. 400 m?2 Verkaufsflache und der damit einhergehenden gesteigerten
Gesamtattraktivitat, der erweiterten Verkaufsflache und deren Umsatzrelevanz sowie der sich
dadurch verandernden Flachenproduktivitat.

* Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung logis-
tischer und arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der
Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

» Esistjedoch ebenfalls zu berlicksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufsfla-
chenerweiterung des Lebensmitteldiscounters zu einer Modernisierung und
Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachen-
dimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen wird.

= Somit ist eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsbereich des Vorha-
bens zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsbereichs durch
die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum
nicht ausgegangen werden.

» Vor diesem Hintergrund ist die lineare Fortschreibung der Flachenproduktivitat mit
5.800 Euro/ m2 VKF aus gutachterlicher Sicht als zu ambitioniert zu bezeichnen.

In der Zusammenfiihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Vorhaben nach der
Erweiterung eine geringere, jedoch weiterhin tiberdurchschnittliche Flachenproduktivitat von
rd. 5.400 - 5.600 Euro/ m? VKF erreichen wird.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir den Lebensmittelmarkt nach
der Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 6,5 — 6,7 Mio. Euro prognosti-
ziert. Rund 5,1 - 5,3 Mio. Euro durften hiervon auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel entfallen (s. folgende Tabelle).
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Tabelle 3: Flachenproduktivitdt und Umsatzprognose fiir das Vorhaben in Spannweiten
(Bestand und Erweiterung)

Nahrungs- und Ge- 5.300 -

nussmittel e 0 . 5.500 5.1-5.3 F =1
. 5.800 -

Drogeriewaren 6.200 ~0,5 6.000 ~0,7 +0,2

Sonstige Sorti-

mente (nicht

zentren- oder zen- 5.800 -

tren- und 6.200 ~0,5 6.000 ~0,7 +0,2

nahversorgungsre-

levant)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis E|nzeIhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2012, An-
gaben des Vorhabentragers; standige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur;
Werte gerundet auf 0,1 Mio. Euro;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Der durch die Erweiterung zusatzliche Umsatz betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel 1,4 — 1,6 Mio. Euro, im Sortimentsbereich Drogeriewaren und in den sonstigen
Sortimenten jeweils rd. 0,2 Mio. Euro. Dieser zusatzliche Umsatz entstammt nicht vollstandig
dem Untersuchungsraum (vergleiche Kapitel 5.2). Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fih-
ren insbesondere angesichts der sehr verkehrsorientierten Lage zu einer leicht dariber
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,,Streuumsatz” wird mit 5 % allerdings
fur die Berechnungen eher konservativangenommen, um letztlich mégliche absatzwirtschaft-
liche und stadtebauliche Auswirkungen nicht zu ,verwassern”. Demnach werden nur rd. 95 %
des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe im Untersuchungsraum:
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Tabelle 4: Sortimentsspezifischer umzuverteilender Umsatz in Spannweiten des Erweite-
rungsvorhabens

Sortimentsspezifischer umzuverteilender Umsatz in Spannweiten des Erweiterungsvorhabens

Fiir Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umzuverteilender Umsatzanteil

Nahrungs- und Genussmittel 1,4 - 1,6 Mio. Euro
Drogeriewaren ~ 0,2 Mio. Euro
Sonstige Sortimente (nicht zentren- oder zen- ~ 0,2 Mio. Euro
tren- und nahversorgungsrelevant)

Gesamt Untersuchungsraum* 1,7 — 2,0 Mio. Euro
Fiir Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil
Nahrungs- und Genussmittel ~ 0,1 Mio. Euro
Drogeriewaren < 0,1 Mio. Euro
Sonstige Sortimente (nicht zentren- oder zen- <0,1 Mio. Euro
tren- und nahversorgungsrelevant)

Gesamt umsatzumverteilungsneutraler Umsatz- ~ 0,1 Mio. Euro

anteil*

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis standiger Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur;
Werte gerundet auf 0,1 Mio. Euro.
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Angesichts des geringen Verkaufsflachen- und Umsatzzuwachses in den sonstigen Sortimen-
ten ist von negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmoglichkeiten von
zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum nicht auszugehen. Insofern werden die sonstigen Sortimente im weiteren Verlauf
der Analyse nicht mehr betrachtet.
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5 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fur das Vorhaben relevanten Angebots- und Nachfra-
gekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet.

5.1 Einzugsbereich/ Untersuchungsraum

Bei der Ableitung des perspektivischen Einzugsgebietes sowie des Untersuchungsraumes
werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens (Lebensmitteldis-
counter) sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber berlicksichtigt. Zudem
erfahrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Das Einzugsgebiet des Aldi-Lebensmitteldiscounters umfasst vorwiegend die Gebiete, deren
Einwohner den Vorhabenstandort fu3laufig erreichen kénnen. Aufgrund der Unterversor-
gung insbesondere der Stadtbezirke Oberhaan und Nachbarsberg umfasst der
Einzugsbereich des Planvorhabens auch die insbesondere sudlich und nordéstlich angren-
zenden Gebiete (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Potenzieller Einzugsbereich
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Quelle: Eigene Darstellung (2013), Kartengrundlage OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Die Zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in Haan liegt bei rd. 73 % (EHK,
Seite 26); dies bedeutet, dass aktuell sortimentsbezogene Kaufkraft in nicht unwesentlichem
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Umfang an Angebotsstandorte in den Umlandkommunen abflieBt und umgekehrt kaum
Kaufkraft aus den Nachbarkommunen gebunden werden kann. Eine vorhabenbedingte Kauf-
kraftriickbindung in Haan wird demnach auch zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in
Umlandkommunen fihren, da diese kinftig in geringerem MafB3e von der Haaner Kaufkraft
profitieren durften.

Daher sind diese Méarkte/ Standorte ebenfalls untersuchungsrelevant im Sinne potenzieller
absatzwirtschaftlicher und ggf. stédtebaulicher Auswirkungen und werden in die Modellbe-
rechnung eingestellt. Der Untersuchungsraum umfasst das gesamte Stadtgebiet Haan, sowie
die angrenzenden Stadtteile der Stadte Solingen und Wuppertal (vgl. Abbildung 4). Die ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die dariiber hinausgehenden Gebiete werden anhand
eines umsatzumverteilungsneutralen Umsatzanteils berlcksichtigt (vgl. Kapitel 4).

Abbildung 4:  Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung (2013), Kartengrundlage OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Nachfolgende zentrale Versorgungsbereiche sind somit mit ihren jeweiligen untersuchungs-
relevanten Bestandsstrukturen als Untersuchungsbestand heranzuziehen:

=  7VB Innenstadtzentrum Haan,
= ZVB Nahversorgungszentrum Haan-Disseldorfer Stral3e,

» ZVB Nahversorgungszentrum Haan-Gruiten,
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= ZVB Nahversorgungszentrum Wuppertal-Vohwinkel,
= ZVB Nahversorgungszentrum Solingen-Ohligs,
= ZVB Nahversorgungszentrum Solingen-Wald.

Zusatzlich zu den Bestandsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersu-
chungsraum werden die i. S. der Untersuchungsfragestellung die relevanten
strukturpragenden Bestandsbetriebe (Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel mit einer
sortimentsspezifischen VKF mind. 400 m?) in Haan bei den folgenden Berechnungen beriick-
sichtigt.
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5.2 Angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Nachfolgend werden die angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Haan und den Umlandkommunen aufgezeigt.

Der Bestandsanalyse in Haan liegen die Bestandsdaten, welche im Rahmen der Erstellung
des EHK erhoben wurden, zugrunde. Strukturpragende Veranderungen liegen nicht vor. Der
Einzelhandelsbestand stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 5:  Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum

ZVB Innenstadtzentrum Haan 1.800 11,9
ZVB Nahversorgungszentrum Haan-Disseldorfer StraBe 2.100 13,0
ZVB Nahversorgungszentrum Haan-Gruiten 600 3.5
sonstige Lagen Haan* 2.400 13,7
ZVB Nahversorgungszentrum Wuppertal-Vohwinkel 6.800 32,3
ZVB Nahversorgungszentrum Solingen-Ohligs 4.500 23,3
ZVB Nahversorgungszentrum Solingen-Wald 5.900 29,0

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2012;
Werte gerundet auf 100 m2, bzw. 0,1 Mio. Euro;
* ohne Bestandsbetrieb Aldi;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Betrachtung des Betriebstypenmixes (strukturpragende Betriebe mit dem Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel) in Haan zeigt, dass dieser als leicht discountlastig (2
Supermarkte, 6 Lebensmitteldiscounter, inkl. Aldi LandstraBBe) einzuschatzen ist. Absehbar
wird der Betriebstypenmix durch die innerstadtische Entwicklung am Standort Windhovel
optimiert.

Die radumliche Nahversorgungssituation (fuB3laufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte)
ist insbesondere in Bereichen der Stadtteile Nachbarsberg und Oberhaan nicht optimal. Der
Aldi-Lebensmitteldiscounter tGbernimmt daher neben der Versorgung der angrenzenden
Siedlungsbereiche auch die Versorgung der Einwohner in diesen Stadtteilen. Eine langfris-
tige Sicherung dieses Standortes sollte somit auch im Sinne des Einzelhandelskonzepts fiir
die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013) angestrebt werden.

Die Zentralitat in Haan liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bei rd. 73 %
(s.0.). Der vor Ort getétigte Einzelhandelsumsatz in dieser Warengruppe liegt somit deutlich
unter der lokal vorhandenen Kaufkraft. Die Zielzentralitat liegt bei 100 %, sodass Potenzial
fur weitere Verkaufsflachen im Sortimentsbereich gegeben ist (vgl. EHK, Seite 41).
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Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Nahversorgungsfunktion im direkten
Umfeld sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die mone-
téren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen
Bevolkerung lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortiments-
gruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Haan weist insgesamt eine Kaufkraftkennziffer in Héhe von rd. 116,5 (IFH 2013)
auf, d. h. sie liegt deutlich Uber dem Niveau des bundesdeutschen Durchschnitts (=100,0).
Die Stadte Wuppertal (rd. 99,5) und Solingen (rd. 100,6) liegen, bezogen auf die Gebiete im
Untersuchungsraum, etwa im Bundesdurchschnitt.

Die Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird im Folgenden fir den
Untersuchungsraum dargestellt.

Tabelle 6:  Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungs-

raum
Haan 29.600 73,9
Solingen* 41.000 89,4
Wuppertal* 24.800 53,5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IFH 2013, sowie Landesbetrieb Information und Technik
NRW;
Werte gerundet auf 100 Einwohner bzw. 0,1 Mio. Euro;
* Enthélt nur Teilbereiche der jeweiligen Stadt (siehe Untersuchungsraum in Abbildung 4).
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5.3 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstrukturen im
Untersuchungsraum

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Erweite-
rungsvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise
durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche.
Fir die stadtebauliche Analyse der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche in Haan wurde auf das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Haan, bzw. auf das
Regionale Einzelhandelskonzept fir das Bergische Stadtedreieck zuriickgegriffen.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.

ZVB Innenstadtzentrum Haan

.Das Innenstadtzentrum liegt im Ortsteil Haan-Mitte. Uberwiegend von Wohnbebau-
ung umschlossen erstreckt sich das gewachsene Innenstadtzentrum mit mehrheitlich
geschlossener, mehrgeschossiger Bebauung zwischen der Kaiserstral3e im Siiden und
der MittelstralBe bzw. Dieker Stral3e im Norden. Im Westen wird das Innenstadtzent-
rum durch den Schillerpark begrenzt. Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie
stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.

Verkehrliche ErschlieBung des Innenstadtzentrums

Fiir den motorisierten Individualverkehr besteht eine sehr gute Anbindung: Die
Uberdrtliche Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr wird durch dlie
Néhe zur BAB 46 gewdéhrleistet. Uber die B 228, die das Innenstadtzentrum direkt
erschlielBt, sowie (ber weitere ((iber-)ortliche VerbindungsstralBen ist das Innenstad't-
zentrum weiterhin sowohl aus dem gesamten Stadtgebiet als auch dariiber hinaus gut
zu erreichen. An den &ffentlichen Personennahverkehr ist das Innenstadtzentrum
durch dlie Haltestelle Haan-Markt des Linienbusnetzes angeschlossen. Dariiber hinaus
befinden sich entlang der B 228 weitere Haltestellen. Im Wesentlichen kann das In-
nenstadtzentrum aus allen Ortsteilen per Linienbus erreicht werden. In einer
Entfernung von rd. 1.000 m westlich des Innenstadtzentrums liegt der Bahnhof Haan,
welcher eine Bahnanbindung gewéhrleistet. Wesentliche Stellplatzanlagen befinden
sich am Rathaus im Jstlichen Bereich des Innenstadtzentrums. Zuséatzlich bietet ein
unterirdisches Parkhaus, welches (iber die KaiserstralBe angefahren werden kann, wei-
tere Parkmdoglichkeiten.

Innerhalb des Zentrums sind die Voraussetzungen fir eine fuBldufige ErschlieBung
durch mehrere Stichwege (u. a. die Marktpassage), die kleinere Rundlaufmdoglichkei-
ten bieten, sowie die Gestaltung des zentralen Bereichs des Zentrums als
FuBgéngerzone als gut zu bewerten. [...]
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Angebots- und Nutzungsstrukturen im Innenstadtzentrum

Das Haaner Innenstadtzentrum umfasst 78 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
flache von rd. 9.150 m2 Mit einem Anteil von rd. 45 % aller Einzelhandelsbetriebe
und rd. 14 % der gesamtstiddtischen Verkaufsflache bildet es somit den Einkaufs-
schwerpunkt im Stadtgebiet. [...]

Die Schwerpunkte des Einzelhandelsangebots im Innenstadtzentrum von Haan liegen
gemessen an der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche mit rd. 1.850 m? im Bereich
Bekleidung bzw. mit rd. 1.800 m? im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Die Ver-
kaufsflachen der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwischen rd. 40 m? und 890

m2/[..]

Die im Rahmen der Entwicklung der Innenstadt in Rede stehende Verkaufsflichener-
weiterung von insgesamt rd. 9.650 m? VKF (Vorhabenvariante A) durch das Vorhaben
Windhével ist vor diesem Hintergrund zu bewerten. Dieses Vorhaben stellt eine Ver-
dopplung der innerstddtischen Verkaufsflachen dar und fihrt rechnerisch zu einer
Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,61 bis zu 0,67 m? VKF/ EW. [...]

Verkaufsflachenstruktur

81 % der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum verfiigen lber Ladengréen
von bis zu 200 m?. [...] Die durchschnittliche LadenlokalgréBe betrédgt rd. 120 m? VKF.
[. B ///

(EHK fur die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 50 ff.)

7

FuBnote im Originalzitat: ,vgl. Stadt + Handel 2013 Auswirkungs- und Vertréglichkeitsanalyse: Seite 25 ff.".
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Die folgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des ZVB Innenstadtzentrum Haan.

Abbildung 5: R&umliche Festlegung des ZVB Innenstadtzentrum Haa
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Quelle: EHK fir die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 50 ff.
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ZVB Nahversorgungszentrum Gruiten

~Das Nahversorgungszentrum Gruiten ist verkehrsgiinstig an der K 20 gelegen. Durch
seine integrierte und zugleich zentrale Lage im Stadltteil Gruiten ist das Zentrum so-
wohl fir den MIV als auch fulBléufig fir die Bewohner gut erreichbar. Zudem ist die
Anbindung an das Schienennetz sowohl fiir den Regional- als auch S-Bahnverkehr mit
dem Haltepunkt Haan-Gruiten gewaéhrleistet. Dariiber hinaus stellen zwei Haltestellen
die Anbindung an den Busverkehr sicher.

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich beidseitig des in Nord-Sid-Ausrichtung
verlaufenden StralBenzugs BahnstralBe. Trotz der insgesamt als relativ dicht zu be-
zeichnenden Bebauung, ist eine eher disperse Verteilung der ansdssigen
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe festzustellen.

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Im Nahversorgungszentrum Gruiten sind insgesamt 15 Einzelhandelsbetriebe ange-
siedelt, was einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe in Haan von rd. 9 %
entspricht. Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.100 m? machen sie etwa 2 % der Ge-
samtverkaufsflache Haans aus. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch 15
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe allein in Erdgeschosslage. Zum Zeitounkt
der Einzelhandelsbestandserhebung wurden nur zwei leerstehende Ladenlokale im
Stadltteilzentrum Gruiten ermittelt.

In Bezug auf die Verkaufsflachenanteile ist der groBte Anteil bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln sowie dem sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich (insgesamt 76 %) zu
erkennen. Angebote fiir den mittel- und langfristigen Bedarf sind nur untergeordnet
vorhanden, wodurch das Nahversorgungszentrum Gruiten (berwiegend der Nahver-
sorgung der im Stadtteil lebenden Bevélkerung dient.

Rédumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fiir die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des Nahversorgungs-
zentrums Gruiten als zentraler Versorgungsbereich erforderlich. [...] Die empfohlene
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wird in der folgenden Abbildung dar-
gestellt.”

(EHK fir die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 78 ff.)
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Einzelhandel

Leerstand

Zentrenerganzende Funktionen
Abgrenzung ZVB: S+H 2013
Abgrenzung ZVB: CIMA 2006

Entwicklungsflachen

< Tl ——— =

Quelle: EHK fir die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite80.
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ZVB Nahversorgungszentrum Disseldorfer StraBBe

~Stidwestlich des Innenstadtzentrums gelegen befindet sich das Nahversorgungs-
zentrum Diisseldorfer Stral3e. Die Diisseldorfer Stral3e stellt die Grenze zwischen den
Stadtteilen Haan-West und Unterhaan dar, weswegen sich das Nahversorgungszent-
rum auf beide Stadltteile aufteilt.

Das Zentrum erstreckt sich entlang der Diisseldorfer StralBe zwischen der Kreuzung
mit der Kurzen Stral3e im Nordosten liber den Kreuzungsbereich Diisseldorfer Stral3e/
Hochdahler StralBe bzw. Am Schlagbaum bis zum Lebensmittelmarkt Lidl bzw. Aldi im
Westen der Diisseldorfer StralBe. Die verkehrliche ErschlielBung des Nahversorgungs-
zentrums Diisseldorfer StralBe erfolgt (berwiegend lber die in Ost-West-Richtung
verlautende L 228 (Diisseldorfer StralBe), die die Stadt Haan, auch (ber das Innen-
stadtzentrum, mit der Stadt Hilden verbindet. Des Werteren stellt eine Haltestelle die
Anbindung an den Busverkehr sicher.

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Im Nahversorgungszentrum Dlisseldorfer StralBe sind insgesamt 7 Einzelhandelsbe-
triebe angesiedelt, was einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe in Haan von rd.
4 % entspricht. Mit einer Verkaufsfliche von rd. 2.850 m? machen sie rd. 5 % der
Gesamtverkaufsfliche Haans aus. Ergéanzt wird das Einzelhandelsangebot durch 8 La-
denlokale mit zentrenergdnzenden Funktionen allein in Erdgeschosslage. Zum
Zeitpunkt der Einzelhandelsbestandserhebung wurde kein leerstehendes Ladenlokal
im Nahversorgungszentrum Dlisseldorfer Stral3e ermittelt.

Die gréBten Betriebe im Nahversorgungszentrum Diisseldorfer Stral3e sind der Le-
bensmittelsupermarkt Rewe sowie die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl. Diese
erfiillen eine bedeutende Magnetfunktion und pragen die Struktur des Nahversor-
gungszentrums. Durch die Verlagerungs- und Erweiterungsabsichten der
Lebensmitteldiscounter innerhalb des Nahversorgungszentrums ist eine Starkung ih-
res Einflusses auf die Einzelhandelsstruktur zu erwarten.

Es ergibt sich somit ein deutlicher Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich, welcher im Nahversorgungszentrum zurzeit einen Verkaufsflichenanteil von
insgesamt 90 % ausmacht. Allein auf Nahrungs- und Genussmitteln entféllt iber drei
Viertel der Verkaufsflache (78 %). Angebote fiir den mittel- und langfristigen Bedarf
sind nur geringfiigig vorhanden, wodurch das Nahversorgungszentrum Dlisseldorfer
StralBe lberwiegend zur Nahversorgung der im slidwestlichen Siedlungsbereich der
Stadt Haan lebenden Bevélkerung dient.

Der Einzelhandelsbesatz entlang der Diisseldorfer Stral3e weist eine funktionale stad-
tebauliche Gestaltung auf und ist im Hinblick auf seine Aufenthaltsqualitit
verbesserungsfahig.
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Rdumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fiir die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des Nahversorgungs-
zentrums Diisseldorfer StralBe als zentraler Versorgungsbereich erforderlich [...]. Die
empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wird in der folgenden
Abbildung dargestellt.”

(EHK fur die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 82 ff.)

Abbildung 7: Raumliche Festlegung des ZVB Nahversorgungszentrums Diisseldorfer Straf3e
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Einzelhandel

Leerstand

Zentrenerganzende Funktionen
Abgrenzung ZVB: S+H 2013
Abgrenzung ZVB: CIMA 2006
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ZVB Nebenzentrum Wuppertal-Vohwinkel

,Der verdichtete Geschaftsbesatz des Nebenzentrums Vohwinkel erstreckt sich ent-
lang der KaiserstralBe (B 228) auf einer Lange von mehreren hundert Metern. Etwas
versetzt dazu befindet sich nordlich der Verbrauchermarkt Akzenta, gleichzeitig der
grolBte Anbieter. Geprégt wird der Standort vor allem von mehreren gréfBeren nah-
versorgungsrelevanten  Betrieben und  zahlreichen kleinteiligen Anbietern
unterschiedlicher Branchen.

Die fiir ein Nebenzentrum geforderte Minimalausstattung ist in Vohwinkel vorhanden,
der kleinteilige Besatz geht deutlich dariiber hinaus. Wiinschenswert wére eine Auf-
wertung der Strukturen im mittelfristigen Bedarf (z.B. Bekleidung, Schuhe) auch durch
gréBere Ladenlokale.”

(Regionales Einzelhandelskonzept fir das Bergische Stadtedreieck, BBE 2006, Seite
92)

Abbildung 8: Raumllche Festlegung des ZVB Nebenzentrum Wuppertal Vohwinkel

Quelle:

kansenslahipe Frveilenmgsmne
Regionales EHK fir das Bergische Stadtedreieck, BBE 2006, Seite 93.
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ZVB Nebenzentrum Solingen-Ohligs

~Der zentrale Versorgungsbereich in Solingen-Ohligs kann als eines der starksten Ne-
benzentren im Bergischen Stidtedreieck eingestuft werden. Der verdichtete
Geschéftsbesatz erstreckt sich lber die teilweise als FulBgdngerzone ausgewiesene
Dlisseldorfer StralBe, die GriinstralBe und einige angrenzende StralBen und deckt na-
hezu alle zentren- und nahversorqungsrelevanten Sortimentsbereiche ab. Neben dem
groBen Verbrauchermarkt (,SBWarenhaus”) Globus®, mehreren Lebensmittel- und
Drogeriemérkten und Nonfood-Discountern gibt es zahlreiche Facheinzelhandelsbe-
triebe. Eine Ergédnzung um einen Lebensmittel-Discounter innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ware wiinschenswert.

Ansonsten erfiillt Ohligs die ihm zugedachte Funktion uneingeschrénkt. ”

(Regionales Einzelhandelskonzept fur das Bergische Stadtedreieck, BBE 2006,
Seite 104)

Abbildung 9: Raumliche Festlegung des ZVB Nebenzentrum Solingen-Ohligs
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8  Dieser Standort wurde zwischenzeitlich von Kaufland tbernommen.
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ZVB Nebenzentrum Solingen-Wald

~Entlang der StresemannstralBe und dem Abschnitt der Friedrich-Ebert-StralBe zwi-
schen dem Walder Kirchplatz und der Stiibbener StralBe bildet ein stark verdichteter
Geschéftsbesatz mit einem relativ kleinen Supermarkt (Edeka) den wesentlichen Teil

des Nebenzentrums Wald, ergénzt um einen weiteren Supermarkt (Kaiser’s) im Wes-
ten und das SB-Warenhaus Globus im Siiden®. Weitere Ansiedlungen vor allem

zentrenrelevanter Sortimente sollten sich auf den zentralen Versorgungsbereich kon-
zentrieren.”

(Regionales Einzelhandelskonzept fur das Bergische Stadtedreieck, BBE 2006
Seite 105)

Abbildung 10: Raumliche Festlegung des ZVB Nebenzentrum Solingen-Wald
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6 Einordnung und Bewertung des Vorhabens - Vertraglichkeitsana-
lyse

In diesem Kapitel erfolgt eine Einordnung des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens in
das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013), die Darstellung der Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum,
sowie die sonstigen Lagen in Haan sowie eine Einordnung des Planvorhabens in die landes-
planerischen Vorgaben.

6.1 Einordnung des Vorhabens in das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Haan (Stadt + Handel 2013)

Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung wurden im Einzelhandelskonzept Leitli-
nien fur die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels in Haan festgelegt. Diese enthalten u.a.
einen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (vgl. Kapitel 3.3).

Dieser sieht fir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel zusatzliche Verkaufsflachen von
rd. 3.400 - 3.500 m? bis 2017 bzw. 2022 vor. Unter Beriicksichtigung des Vorhabens , Wind-
hovel” (mit einer VKF im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 2.500 m?) sieht das
Einzelhandelskonzept dieses Potenzial insbesondere in der Erweiterung bestehender Be-
triebe (vgl. EHK Seite 44). Das Vorhaben entspricht damit dem absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen. Da der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Haan und am nah-
versorgungsrelevanten Erganzungsstandort LandstraBe durch das Vorhaben noch nicht
vollstdndig ausgeschopft ist, dirften auch weitere marktbedingte Verkaufsflachenanpassun-
gen tragfahig sein.

Zudem werden Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Haan definiert. Von
Belang ist hier insbesondere Ziel 2, das die Sicherung und Starkung der Nahversorgung in
den Blick nimmt. Sinnvolle Standorte sollen gesichert, gestarkt und erganzt werden, sofern
schadliche Auswirkungen auf die Zentren vermieden werden.

Das Vorhaben ist geeignet, die Nahversorgung fir die Stadtteile Nachbarsberg und Ober-
haan zu stérken und entspricht damit Ziel 2, da keine schadlichen Auswirkungen auf die
Zentren eintreten (vgl. Kapitel 6.2).

Nahversorgungskonzept

Im Zentrenkonzept wird der Standort als nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort aus-
gewiesen (vgl. Einzelhandelskonzept Haan, Cima 2006, Seite 61). Diese Einschatzung des
Standortes als integrierter Nahversorgungsstandort wird auch im aktualisierten Einzelhan-
delskonzept (Stadt + Handel, 2013) aufrechterhalten (vgl. Stadt + Handel 2013, Seite 47 f.).

Die Ausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist in Haan mit 0,29 m?
VKF je Einwohner unterdurchschnittlich (Bundesdurchschnitt 0,39 m? VKF je Einwohner), wie
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auch der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zeigt. Die Kaufkraftbindung betragt ge-
maB EHK aktuell nur rd. 73 %.

Abbildung 11 zeigt die aktuelle Nahversorgungsstruktur im Uberblick:

Abbildung 11: Nahversorgungsstruktur in Haan
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QO Lebensmitteldiscounter
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Quelle: EHK fir die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 89.

In den Stadtteilen Oberhaan (kein Angebot), Nachbarsberg (0,22 m? VKF je Einwohner) und
Haan-Nord (0,15 m? VKF je Einwohner) liegt die Verkaufsflachenausstattung im Sortiments-
bereich NuG noch unter dem Durchschnitt der Stadt Haan.

Aufbauend auf die Bestandsdarstellung wurden libergeordnete Zielstellungen fir die Nah-
versorgung abgeleitet. Hierbei ist Prioritdt 2 von Belang:

2. Prioritdt: Verbesserung der wohnortnahen Versorgung

» Sicherung der Standorte in integrierten Lagen
* Ansonsten weitestgehender Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Ein-
zelhandel”
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(EHK Seite 92)

.In den lbrigen Wohnsiedlungsgebieten aulBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche (sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot
zugunsten der Gebietsversorgung unter Bezug auf den Einzelhandelserlass NRW
(Ziffer 2.8) sowie die Kriterien der AG Strukturwandel empfohlen werden. Hier-
durch soll (gemal3 der Entwicklungsziele) die flachendeckende Nahversorgung
gestarkt werden, ohne daber die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen o-
der in ihren Entwicklungsmdglichkeiten zu beeintrdchtigen. Aufgrund der
bestehenden guten réumlichen Ausgangslage ist hierbei primar auf die Sicherung
der bestehenden Angebotsstandorte der Nahversorgung abzuzielen.”

(EHK, Seite 94)
Folgende Bewertungskriterien sind anzulegen:

»  Das Vorhaben muss ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment auf-
weisen.

Dieses ist beim Vorhaben gegeben (Nahrungs- und Genussmittel).
»  Der Standort muss sich in stadtebaulich integrierter Lage befinden.

Die stadtebauliche Lage kann als teilintegriert bezeichnet werden, da sich unmittelbar
stdlich an den Vorhabenstandort Wohnbebauung anschlief3t.

o Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente darf 10 % der Verkaufsflache nicht
Uberschreiten.

Dies ist bei Lebensmitteldiscountern regelméaBig nicht der Fall und sollte bauleitpla-
nerisch ausgeschlossen werden.

»  Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem ful3ldufigen Nah-
bereich rekrutiert werden.

Dieses Kriterium wird im Folgenden geprift.
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Abbildung 12: Priifschema zur Ermittlung von Anhaltswerten fiir Gr6Benordnungen von stad-
tebaulich vertraglichen Lebensmittelmarkten an Nahversorgungsstandorten und
in stadtebaulich integrierten Lagen

Anzahl der Einwohner innerhalb eines 700 m-Radius
um den Vorhabenstandort (Nahbereich)*

multipliziert mit der ortlichen Kaufkraft fiir nahversorgungsrelevante Sor-

timente™*:
rd. 3.000 € je Einwohner*

davon 35 % (Kaufkraftabschépfung)*
= tragfdhiger Umsatz flir das Vorhaben

dividiert durch die branchen- und betriebstypische Verkaufsflachenpro-
duktivitat (Supermarkt: rd. 3.500 — 4.500 €/m? VKF;
Spannweite Lebensmitteldiscounter: 4.000-5.500 €/m? VKF)

= Anhaltswert (in m2 VKF) fiir ein Vorhaben mit Gberwiegend auf den

Nahbereich bezogener Versorgungsfunktion

Quelle: EHK fur die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 94;
* im Einzelfall unter Berlicksichtigung standortbezogener und wettbewerblicher Besonder-
heiten anzupassen;
** Nahrungsmittel (inkl. Getrénke, Backerei/ Fleischerei), Drogerie, Kosmetik/ Parflimerie,
Zeitungen/ Zeitschriften, zoologischer Bedarf und lebende Tiere, Blumen.

Das Nahversorgungskonzept des EHK beinhaltet ein Priifschema zur Beurteilung der vertrag-
lichen GréBenordnungen von Lebensmittelbetrieben an Nahversorgungsstandorten. Gemal
Einzelhandelskonzept ist der Nahbereich unter Berlcksichtigung standortbezogener und
wettbewerblicher Besonderheiten herzuleiten und zu begriinden. Daher umfasst der Nahbe-
reich gemal der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Haan (2013) nicht nur
den fuBlaufigen Nahbereich (700 m Radius, bzw. 1.000 m fuBBlaufige Entfernung um den Vor-
habenstandort, sondern auch die fuBlaufig aktuell wie auch perspektivisch unterversorgten
Bereiche'® der Stadtteile Nachbarsberg und Oberhaan (vgl. Abbildung 13). In diesen leben

0 Das Kaufkraftpotenzial in den unterversorgten Bereichen rechtfertigt die Ansiedlung eines modernen Lebens-
mittelmarktes nicht.
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weitere rd. 1.600 Menschen, deren nachstgelegene Nahversorgungsstandorte am in Rede
stehenden nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandort (It. EHK) liegen. Die Einwohner
und das entsprechende nahversorgungsrelevante Kaufkraftpotenzial werden demnach ge-
maB EHK den nachstgelegenen integrierten Nahversorgungsstandorten zugeordnet.

Oberhaan /

rd. 800 Einwohner ) j,-.
fuBlaufig unterversorgt
Nrd. 2,0 km, 4 Fahrm'nuten

Abblldung 13 Nahberelch des Erwelterungsvorhabens

Technologiepark
Haan
| NRW
Haa

fuBIauﬁger Nahberelch {
rd 4.200 Einwohner

~ Legende 3
.~ Nahbereich des Erweiterungsvorhabens =
- Aldi Haan, LandstraBe

fuBlaufiger Nahbereich
(rd. 1.000 m fuBlaufig)

fuBlaufig unterversorgter .
Bereich (gem. EHK den \
nichsten Nahversorgern 7
zugeordnet) D

Haa_n~Nachbarsberg 5
rd. 900 Einwohner
fufBI'a‘uﬁg unterversorgt

rd. 1,8 km, 4 Fahrminuten

*< MaBstab: 500 m

® >
Vorhabenstandort s

Quelle: Eigene Darstellung (2013), Kartengrundlage OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Diese Vorgehensweise greift auch die Regelungen des LEP NRW - sachlicher Teilplan groB3-
flachiger Einzelhandel auf, nach dem die fuBlaufige Erreichbarkeit nur in der Regel
vorausgesetzt wird, mindestens aber die Erreichbarkeit mit dem OPNV als Kriterium heran-
gezogen wird. Diese ist durch die Bushaltestelle ,SauerbruchstraBe” der Buslinie 784
unmittelbar am Vorhabenstandort gegeben. Diese Buslinie verbindet den Vorhabenstandort
mit dem Zentrum der Stadt Haan, sowie den Stadten Wuppertal und Duisseldorf.
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Tabelle 7: Prifung der Nahversorgungsfunktion gemaB Priifschema des EHK

Prifung der Nahversorgungsfunktion fur das Erweiterungsvorhaben gemai EHK

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich ~ 4.200

Einwohner in den fuBlaufig unterversorgten Bereichen der Stadt-

teile Nachbarsberg und Oberhaan ~1.600

Gesamt ~ 5.800

Kaufkraft nahversorgungsrelevante Sortimente (gemal Sortiments- 3.000

liste des EHK Haan)*

Umsatzpotenzial in Mio. Euro 17,4

davon 35 % (Kaufkraftabschépfung) in Mio. Euro 6,1

dividiert durch die vorhabenbezogene Verkaufsflachenproduktivitat rd. 5.400 - 5.600 Euro
Anhaltswert (in m? VKF) fir ein Vorhaben mit i:'lberwiegend auf
den Nahbereich bezogener Versorgungsfunktion

beabsichtigte Verkaufsflache nahversorgungsrelevanter Sortimente 1.080

Quelle:

Eigene Berechnungen; Werte gerundet auf 100 Einwohner, 0,1 Mio. Euro bzw. 10 m?,
* Kaufkraft IFH 2013 fiir nahversorgungsrelevante Sortimente It. Einzelhandelskonzept.

Wie Tabelle 7 zeigt, liegt die beabsichtigte Verkaufsflache leicht unterhalb des Anhaltswertes
aus dem Prifschema und kann demnach als kongruent zu den nahversorgungsbezogenen
Zielstellungen des EHK bezeichnet werden. Die Berechnung liefert wichtige Hinweise im Hin-
blick auf die landesplanerische Vertraglichkeit.

Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung fur die Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben und erméglichen

somit eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Relevant fir das Erweiterungsvorhaben ist Ansiedlungsleitsatz Il:

~Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll
primdr in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt und ausgebaut wer-
den.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die dlie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen
Versorgungsbereichen haben sowie mit Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsre-
levanten Hauptsortiment primar in den zentralen Versorgungsbereichen selbst
angesiedelt werden.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann
zur Gewéhrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrierten Standor-
ten angesiedelt bzw. ausgebaut werden, wenn die stidtebaulichen
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Zielstellungen der Stadt Haan zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der Nahversorgung nicht entgegen stehen.

Gemdél3 Nahversorgungskonzept kann das bestehende Nahversorgungsangebot
nachrangig in stadtebaulich integrierten Lagen weiterentwickelt werden, wenn hier-
durch die flachendeckende Nahversorgung gesichert wird[...].

Grundsétzlich sollen Einzelhandelsvorhaben i S. v. § 11 Abs. 2 BauNVO mit Lebens-
mitteln als Hauptsortiment anhand des differenzierten Bewertungs- und Priifschemas
[-..] hinsichtlich ihrer Kongruenz zu den Zielstellungen dieses Einzelhandelskonzepts
gepriift werden. ”

(EHK, Seite 113 f.)

Das Vorhaben ist kongruent zu Ansiedlungsleitsatz Il, da es zur Sicherung der flachendecken-
den Nahversorgung beitragt und dem Prifschema entspricht.

- Das Vorhaben entspricht damit den Zielen und Grundsatzen der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013).
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6.2 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungsstrukturen

Absatzwirtschaftliche Einordnung

Ein zentraler Schritt zur Beurteilung der Auswirkungen ist die Berechnung der Umsatzumver-
teilungen, die durch das Vorhaben ausgeldst werden. Als wichtige EingangsgréBe dient das
Soll-Umsatzvolumen des Vorhabens. Hierzu werden die projektspezifischen Eckdaten in die
Berechnung eingestellt.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe werden zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft fihren. Diese dirfte allerdings aufgrund des
bereits weitlaufig abgegrenzten Untersuchungsraums gering ausfallen. Daher wird eine Um-
satzherkunft von 5 % von auBerhalb des Untersuchungsraumes (,Streuumsatz”)
angenommen (vgl. Kapitel 4).

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die stadtebauliche Bedeutung der von dem
Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt und bewertet.

Die Umsatzumverteilungen stellen sich in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel wie folgt dar. Im Sinne einer worst-case-Betrachtung wurde die
Umsatzumverteilungsberechnung auf Basis eines Verkaufsflachenanteils des Sortimentsbe-
reiches Nahrungs- und Genussmittel von 90 % durchgefiihrt:

Tabelle 8:  Umsatzumverteilung Nahrungs- und Genussmittel

ZVB Innenstadtzentrum Haan 11,9 ~0,1 ~1
ZVB Nahversorgungszentrum Dusseldorfer StraB3e 13,0 0,1-0,2 ~1
ZVB Nahversorgungszentrum Gruiten 3,5 * *
sonstige Lagen Haan 13,7 1,4-1,5 10-11
ZVB Nebenzentrum Wuppertal-Vohwinkel 32,3 0,2-0,3 ~1
ZVB Nebenzentrum Solingen-Ohligs 23,3 ~0,1 <1
ZVB Nebenzentrum Solingen-Wald 29,0 ~0,1

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Elnzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2012; stan-
dige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur;
Werte gerundet auf 0,1 Mio. Euro;
* Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar (deutlich geringer als 0,05 Mio.
Euro);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. In diesem Kontext gilt es, die stadtebaulichen
Konsequenzen des Vorhabens fir die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum, sowie die sonstigen Lagen in Haan aufzuzeigen.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

In der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich keine relevanten Umsatzumverteilun-
gen fur die zentralen Versorgungsbereiche im  Untersuchungsraum. Die
Umsatzumverteilungswerte erreichen eine Hohe von maximal rd. 0,3 Mio. Euro, bzw. rd. 1 %.
Diese geringen Werte lassen negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten des zentralen Versorgungsbereiches nicht erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Nahversorgungsstrukturen in Haan

Fir die Bestandsstrukturen in sonstigen Lagen in Haan, welche Nahversorgungsfunktionen
in ihren jeweiligen Einzugsbereichen lbernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen
i. H.v. rd. 10 = 11 % bzw. rd. 1,4 — 1,5 Mio. Euro. Die Umsatzumverteilungen konzentrieren
sich hier auf die systemgleichen Wettbewerber Penny und insbesondere den benachbarten
Lidl-Lebensmitteldiscounter. Die Betriebe stellen sich als Uberwiegend modern und leis-
tungsfahig  dar, sodass  vorhabenbedingte = Marktaufgaben  aufgrund  der
Umsatzumverteilungen und eine damit einhergehende Beeintrachtigung der jeweiligen Nah-
versorgungsstrukturen nicht zu erwarten sind.

> Die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen verdeutlicht, dass die
Auswirkungen als stadtebaulich vertraglich zu bewerten sind. Diese Aussage wird auch
dadurch untermauert, dass die Verkaufsflachenaussattung in Haan mit der Erweiterung
des Aldi-Marktes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel um rd. 0,01 m? je Einwohner
ansteigen wird und somit auch nach Erweiterung eine unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung festzustellen ist, die nicht auf einen sehr angespannten
Wettbewerb in Haan hindeutet.
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6.3 Landesplanerische Einordnung

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang mit
groB3flachigem Einzelhandel in NRW sehr dynamisch veréndert: Der Verfassungsgerichtshof
fir das Land Nordrhein-Westfalen hatte am 26.08.2008 § 24a Abs. 1 Satz 4 LEPro - die lan-
desplanerische Regelung zur Steuerung von Factory-Outlet-Center - fur nichtig erklart.
Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels insgesamt
hatte das Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) in seiner
Entscheidung vom 30.09.2009 festgestellt, dass § 24a LEPro kein Ziel der Raumordnung dar-
stelle. Die eingelegte Nichtzulassungsbeschwerde wurde vom Bundesverwaltungsgericht
(BVerwG) am 14.04.2010 zuriickgewiesen; womit das o. g. Urteil des OVG NRW Rechtskraft
erlangte. In der Folge war § 24a LEPro damit von den Kommunen nur noch in ihrer Abwagung
zu bericksichtigen und nicht — wie vorher — zu beachten. Das LEPro und damit auch die lan-
desplanerischen Regelungen zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels sind am
31.12.2011 ausgelaufen. Die Erarbeitung eines Entwurfs fir einen neuen umfassenden Lan-
desentwicklungsplan, der auch Regelungen zum groB3flachigen Einzelhandel enthalten soll,
wurde von der Landesregierung unterbrochen. Stattdessen hat die Landesregierung ent-
schieden, vorgezogene landesplanerische Regelungen zum grofB3flachigen Einzelhandel in
einem sachlichen Teilplan zum LEP NRW zu erarbeiten.

Der kirzlich beschlossene sachliche Teilplan groB3flachiger Einzelhandel des LEP NRW enthalt
folgende im Hinblick auf das hier in Rede stehende Vorhaben relevanten Ziele und Grund-
sétze. Es erfolgt jeweils eine Einordnung des Vorhabens im Kontext des jeweiligen Ziels/
Grundsatzes:

1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung dlrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.

- Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um einen Standort innerhalb eines ASB (vgl.
Gebietsentwicklungsplan 1999 fir den Regierungsbezirk Disseldorf).

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-
chen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

» in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

* in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmalBigen Anbindung fiir
die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfris-
tigen Bedarfs erfiillen sollen,
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dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

» dlie Sortimente gemél3 Anlage 1 und
»  weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

* eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stidtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht még-
lich ist und

» die Bauleitolanung der Gewdéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

=  zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-
den.

Prifung der Ausnahmevoraussetzungen fiir Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten:

1. Lage im zentralen Versorgungsbereich ist aus stadtebaulichen oder siedlungsstruktu-
rellen Griinden nicht moglich

Es befindet sich kein zentraler Versorgungsbereich in direkter rdumlicher Ndhe. Der
nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist mit rd. 1,2 km Entfernung der ZVB
Innenstadtzentrum Haan. Dieser zeichnet sich durch seine kleinteiligen, historischen
Strukturen aus (vgl. Abbildung 14). Die Bausubstanz ist teils historisch. Die durch-
schnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt rd. 110 m? Mit den Betrieben Strauss
innovation, Intersport Nocker, sowie dem Lebensmittelmarkt Rewe gibt es nur drei
groBflachige Betriebe mit mehr als 800 m? VKF. Ohne diese Betriebe lage die Durch-
schnittsgesamtverkaufsflache im Innenstadtzentrum sogar nur bei rd. 80 m?

Insgesamt wurden zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes rd. 20
Leerstande mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache von rd. 90 m? erhoben. Die
groBten leerstehenden Ladenlokale sind rd. 300 m? grof3.

Im Einzelhandelskonzept werden zwei Entwicklungsbereiche des ZVB ausgewiesen
(vgl. Abbildung 14). Fur den Bereich Rathauskurve werden im Einzelhandelskonzept
zentrenergénzende Funktionen empfohlen. Eine Einzelhandelsentwicklung soll nur
nachrangig erfolgen, zumal FlachengroBe und —zuschnitt fir eine Einzelhandelsent-
wicklung nur maBig geeignet sind (vgl. Einzelhandelskonzept fir die Stadt Haan,
Seite 73). Die Entwicklungsflache ,Landesfinanzschule” dient als Potenzialreserve fur
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Abbildung 14: Potenzielle Entwicklungsflachen in der Innenstadt von Haan
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groB3flachigen Einzelhandel, soll aber nur nachrangig entwickelt werden und ist nicht
Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches.

Somit verbleibt als mogliche Flache die Potenzialflache Windhovel (in Abbildung 14
blau hinterlegt).
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“. ] Abgrenzung ZVB: CIMA 2006

Quelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 72.

Auf dieser Flache ist seit einiger Zeit die die Ansiedlung eines innerstadtischen Ein-
kaufszentrums beabsichtigt (, Windhovel”-Planung). In Rede stehende Nutzungen
sind u.a. ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
2.500 m?, ein Drogeriefachmarkt, sowie Bekleidungs- und Schuhmarkte und ein Elekt-
ronikfachmarkt. Die Realisierung, bzw. deren Zeitpunkt ist derzeit jedoch nicht
absehbar.

Der Standort des beabsichtigten Einkaufszentrums liegt zudem auf der abgewandten
Seite des in Rede stehenden Aldi-Erweiterungsvorhabens in rd. 1.600 m Entfernung
und geht damit deutlich Uber eine fuBlaufige Entfernung hinaus. Der Standort ist da-
mit nicht geeignet, eine fuBlaufige Nahversorgung der Bevélkerung in den Stadtteilen
Oberhaan und Nachbarsberg zu gewahrleisten. Aus siedlungsstrukturellen Griinden
ist eine Verlagerung im Zuge des Erweiterungsvorhabens in den zentralen Versor-
gungsbereich nicht sinnvoll und wiirde zu einer Verschlechterung der fuB3laufigen
Nahversorgung der im fuBBlaufigen Einzugsgebiet lebenden 4.200 Einwohner fihren,
da sie entweder einen weiteren Weg zurlicklegen mussten oder sich zumindest die
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Vielfalt der Versorgungsmoglichkeiten verringern wiirde. Insofern vermag ein hypo-
thetischer ,Ersatzstandort” im Innenstadtzentrum die Nahversorgungsfunktion nicht
zu Ubernehmen.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer Flachenanforderung von Ubli-
cherweise rd. 6.000 m? Grundsticksflache (inkl. Parkplatze, etc.) im
Innenstadtzentrum ist in der Gesamtbetrachtung der Argumente daher utopisch.

Vor diesem Hintergrund wurde im Einzelhandelskonzept der Stadt Haan der Siche-
rung der wohnortnahen Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ein hohes
Gewicht beigemessen. Diese soll explizit auch auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche erfolgen, sofern bestimmte Rahmenbedingungen erfiillt sind. Diese werden
fur den in Rede stehenden Standort nahezu vollumfanglich erfillt (s.0.). Insofern deckt
sich die Lage auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereich mit den Zielstellungen
des Einzelhandelskonzepts der Stadt Haan. Grundsatzlich sieht das Einzelhandelskon-
zept auch groB3flachigen Einzelhandel auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche vor:

~Im bestehenden Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2006 wird in Bezug auf
die Nahversorgung empfohlen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe der Nah-
versorgung nur in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Nur
Ausnahmsweise sollen Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung an sog. nah-
versorgungsrelevanten Ergénzungsstandorten zuldssig sein, sofern keine
negativen Auswirkungen auf die vorhandenen Zentren zu erwarten sind und
das Vorhaben der wohnortnahen Versorgung dient (vgl. CIMA 2006: S. 112).”

(Einzelhandelskonzept fur die Stadt Haan, Seite 91)

Es sei darauf hingewiesen, dass es sich zudem um die Erweiterung eines bereits be-
stehenden Betriebes handelt, nicht etwa um eine Neuansiedlung. Auch konzeptionell
ist gemal Einzelhandelskonzept keine Verlagerung bestehender Betriebe in zentrale
Versorgungsbereiche vorgesehen.

Zudem sei erwahnt, dass der am Standort Windhovel geplante Lebensmittelmarkt
aufgrund seiner Dimensionierung nur zum Teil auf die Nahversorgung ausgerichtet ist
und ist damit auch von seinem Betriebstyp her nicht geeignet ist, den hier gewiinsch-
ten Beitrag zur wohnortnahen Versorgung zu leisten.

Auch der benachbarte Penny-Markt kann diesen Beitrag perspektivisch nicht leisten,
da er nach Auskunft der Stadt Haan aus Grinden der Flachenverfligbarkeit weder
erweitern kann, noch aus Griinden der baurechtlichen Festsetzungen darf.

Die Bauleitplanung dient der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten

45



dt +Handel

Wie in Kapitel 6.1 anhand des Prifschemas fir Lebensmittelbetriebe an Nahversor-
gungsstandorten ausfihrlich dargelegt wurde, dient das Vorhaben der wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

3. Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden werden nicht wesentlich beeintrach-
tigt.

Aus dem Erweiterungsvorhaben resultieren Umsatzumverteilungen fir zentrale Ver-
sorgungsbereiche von bis zu rd. 1 % (vgl. Kapitel 6.2). Damit bleiben die
Umsatzumverteilungen deutlich unterhalb einer als erheblich zu bezeichnenden
Schwelle. Die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in Kapitel 6.2 ver-
deutlicht, dass die Auswirkungen als stadtebaulich vertraglich zu bewerten sind. Diese
Aussage wird auch dadurch untermauert, dass die Verkaufsflachenausstattung in
Haan mit der Erweiterung des Aldi-Marktes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
um rd. 0,01 m2 je Einwohner ansteigen wird und somit auch nach Erweiterung eine
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung festzustellen ist, die nicht auf ei-
nen sehr angespannten Wettbewerb in Haan hindeutet. Dies gilt ebenfalls unter
Berlicksichtigung der weiteren bekannten Planungen, insbesondere der in Rede ste-
henden Erweiterungen.

- Das Vorhaben verfligt tber ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment und liegt auBer-
halb eines zentralen Versorgungsbereiches. Es dient der Gewahrleistung einer wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (siehe Kapitel 6.1). Die nachsten
zentralen Versorgungsbereiche sind das Innenstadtzentrum Haan (rd. 1,2 km entfernt) und
das Stadtteilzentrum Gruiten (rd. 3,5 km entfernt) und kénnen aufgrund ihrer Entfernung die
fuBlaufige Nahversorgung weiter Teile der Bevolkerung in den Stadtteilen Oberhaan und
Nachbarsberg nicht leisten. Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden werden nicht we-
sentlich beeintrachtigt (vgl. Kapitel 6.2). Damit ist das Vorhaben kongruent zu Ziel 2.

3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dlir-
fen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

> Dem Beeintrachtigungsverbot wird mit Verweis auf die absatzwirtschaftliche und stadte-
bauliche Einordnung des Vorhabens entsprochen (s. Kapitel 6.2).

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung beste-
hender  Einzelhandelsagglomerationen  aulBerhalb  Allgemeiner  Siedlungsbereiche
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entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sorti-
menten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

- Bei dem in Rede stehenden Erweiterungsvorhaben handelt es sich um einen Betrieb mit
einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment. Diese dirfen unter Berlicksichtigung der
Ausnahmevoraussetzungen des Ziel 2 ausnahmsweise auch auB3erhalb zentraler Versorgungs-
bereiche angesiedelt werden. Im vorliegenden Fall ist fraglich, ob es sich um eine
Agglomeration im Sinne des Ziel 8 handelt. Der néchstgelegene Einzelhandelsbetrieb ist mit
rd. 300 m Entfernung der Lidl-Lebensmitteldiscounter, der ebenfalls zur Erweiterung ansteht.
Die Erweiterung beider Betriebe fihrt auch in der kumulierten Betrachtung zu keiner wesent-
lichen Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche. Nach Auskunft der Stadt Haan ist im
direkten Umfeld des Aldi-Marktes baurechtlich keine Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbe-
triebe maoglich. Gleiches gilt fir das direkte Umfeld des Lidl-Marktes.

- Insgesamt kann dem Erweiterungsvorhaben somit eine Kongruenz zu den Zie-
len/ Grundsédtzen des LEP NRW - Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel
attestiert werden.
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6.4 Einordnung der Auswirkungen in Zusammenhang mit der geplanten
Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters

Zeitgleich mit der Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscounters ist die Erweiterung des
benachbarten Lidl-Marktes beabsichtigt. Im Folgenden werden daher die kumulierten Aus-
wirkungen beider Vorhaben betrachtet.

Im Falle einer Erweiterung beider Lebensmitteldiscounter am Standort LandstraBBe wird sich
die jeweils angenommene Flachenproduktivitat der Erweiterungsvorhaben aufgrund der
verstarkten Konkurrenz zueinander reduzieren. Angenommen wird in diesem Szenario hin-
sichtlich des hier in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens eine Flachenproduktivitat von
rd. 5.100 - 5.300 €/ m? VKF. Analog wurde hinsichtlich der Flachenproduktivitat des Lidl-
Lebensmitteldiscounters vorgegangen.

Absatzwirtschaftliche Einordnung und stadtebauliche Bewertung der Umsatzumvertei-
lungen'!

Aufgrund der geanderten Flachenproduktivitaten in der kumulierten Betrachtung é@ndern sich
auch die prognostizierten Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Die bislang angenommenen Umsatzumverteilungen lassen sich daher nicht
einfach aufsummieren.

Bezogen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum erreichen die Um-
satzumverteilungen die héchsten Werte im NVZ Disseldorfer Stral3e (bis zu rd. 4 —= 5 %, bzw.
rd. 0,5 - 0,6 Mio. £). Betroffen sind insbesondere die ebenfalls dort ansassigen Filialen von
Aldi, bzw. Lidl. Die Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche sind nur in einem (z.T. deutlich)
geringeren Mal3e von Umsatzumverteilungen betroffen. Negative Auswirkungen auf Bestand
oder Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum
sind angesichts dieser geringen Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten.

In den sonstigen Lagen in Haan erreichen die Umsatzumverteilungen mit rd. 7 — 9 %, bzw.
rd. 0,9 — 1,0 Mio. € einen héheren Wert. Aufgrund der aktuell sehr geringen Wettbewerbsin-
tensitat (vgl. Kapitel 6.1) liegt dieser Wert jedoch in einem angemessenen Bereich, so dass
negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler Ver-
sorgungsbereiche nicht zu erwarten sind.

Kaufkraftabschépfung in der kumulierten Betrachtung

Ausgehend von der oben angenommenen Flachenproduktivitat sinkt die Kaufkraftabschop-
fung im Nahbereich fir das Vorhaben auf deutlich unter 35 %. Selbst in der kumulierten
Betrachtung ergibt sich fir die beiden Erweiterungsvorhaben eine Kaufkraftabschépfung
(nur bezogen auf den Nahbereich des Aldi-Lebensmitteldiscounters) von insgesamt rd. 66 —

" Basierend auf einem Verkaufsflachenanteil des Sortimentes Nahrungs- und Genussmittel von jeweils 90 %.
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69 %. Dieser Wert liegt weit unterhalb einer Grenze fir kritische Auswirkungen und erscheint
fur die Nahversorgung der umliegenden Siedlungsbereiche angemessen.

> Die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen verdeutlicht, dass die
Auswirkungen auch in der kumulierten Betrachtung beider Erweiterungen als
stadtebaulich vertraglich zu bewerten sind.
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7 Zusammenfassung und Empfehlungen

Die BGB Grundstlicksgesellschaft Herten plant eine Erweiterung des Aldi Lebensmitteldis-
counters in Haan/ LandstraBe (geplant ist ein Abriss des Bestandsmarktes und ein Neubau
auf demselben Grundsttick). Der erweiterte Markt wird die Schwelle der GroBflachigkeit (800
m?2 VKF/ 1.200 m2 BGF) uberschreiten. Die grundsatzliche Standorteignung wurde im Zuge
der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes positiv bewertet.

Als Voraussetzung fir die Realisierung des Vorhabens wird eine Vertraglichkeitsanalyse ge-
malB § 11 Abs. 3 BauNVO und dem LEP NRW sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel
eingefordert. In dieser wird Uberpriift, ob die Nahversorgungsstrukturen in der Umgebung
und im Zentrum von Haan von der Erweiterung geschadigt werden und ob das Vorhaben,
bzw. die angestrebte Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient.

Eine Einordnung gemal des Einzelhandelskonzeptes ist in diesem Kontext entsprechend der
bisher dazu getatigten Aussagen erforderlich.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse gilt es gemal der aktuellen stadtebaurechtlichen

und raumordnerischen Vorgaben zu Uberprifen,

* ob negative Auswirkungen auf den Bestand und/ oder Entwicklungsméglichkeiten der
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und/ oder zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in Nachbargemeinden zu erwarten sind und

* ob die Kongruenz zu den raumordnerischen Zielstellungen gegeben ist.

= Zudem soll eine Einordnung zur Kongruenz mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept
der Stadt Haan erfolgen. Hier ist eine entsprechende Ausarbeitung gemal3 der dort dar-
gelegten Prifroutinen angesagt.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens zu un-
tersuchen und die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit zu bewerten.

In der Zusammenschau folgender Aspekte sind die vorhabenbedingten Auswirkungen des
Erweiterungsvorhabens als stadtebaulich vertraglich zu bezeichnen:

» Die Versorgungsbedeutung des Vorhabens geht zwar iber den rein fuB3laufigen Nah-
bereich  hinaus. Es kann allerdings dazu beitragen, die raumliche
Nahversorgungssituation in den raumlich auch perspektivisch nicht fuBBlaufig versorg-
ten Stadtteilen Nachbarsberg und Oberhaan langfristig zu sichern (diese Einschatzung
erfolgt in enger Anlehnung an das EHK). Diese sind Uber den 6ffentlichen Nahverkehr
an den Standort angebunden. Diese Randsiedlungsbereiche sollen auch gemal LEP
NRW durch bestehende Markte mitversorgt werden.

» Der Vorhabenstandort befindet sich an einem nahversorgungsrelevanten Ergéanzungs-
standort und damit an einem It. EHK gewilnschten Standort. Diese im Rahmen des
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Einzelhandelskonzeptes der CIMA getroffene Einschatzung wurde in der Fortschrei-
bung des EHK nicht revidiert. Das Einzelhandelskonzept sieht hier auch groBflachige
Betriebe vor.

* Es handelt sich um die Erweiterung eines bestehenden Marktes. Eine Verlagerung des
Marktes in einen zentralen Versorgungsbereich ist im Einzelhandelskonzept nicht vor-
gesehen.

* Eine Verlagerung in den nachstgelegenen ZVB Innenstadtzentrum ist aufgrund der
Flachenanforderungen nicht realistisch und hatte zudem negative Auswirkungen auf
die Nahversorgung im Umfeld des Vorhabenstandortes.

» Das Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den Grundsatzen, Zielen und Entwick-
lungsleitlinien des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013).
Dies gilt insbesondere auch fir das Prifschema des Nahversorgungskonzeptes.

» Das Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den Grundsatzen und Zielen des LEP
NRW - Sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel.

= Vom Erweiterungsvorhaben gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche im Untersuchungsraum oder sonstige Nahversorgungsstrukturen in
Haan oder den Umlandkommunen aus.

» Das Vorhaben schopft den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen in Haan und
am nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandort Landstral3e noch nicht vollstandig
aus, so dass auch weitere marktbedingte Verkaufsflachenanpassungen (u.a. im
Standortumfeld) tragfahig sein durften.

* Die vorgenannten Aspekte gelten auch in der kumulativen Betrachtung mit der Erwei-
terung des Lidl-Lebensmitteldiscounters.

In der Gesamtschau der vorgenannten Argumente wird deutlich, dass negative Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der zentralen Versorgungsbereiche
und der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch
das Vorhaben - auch in der kumulativen Betrachtung mit der Erweiterung des Lidl-Lebens-
mitteldiscounters — im Untersuchungsraum nicht zu erwarten sind und das Vorhaben
kongruent zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Haan (Stadt + Handel
2013) und zum LEP NRW - Sachlicher Teilplan groBflachiger EH ist.
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