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1 Ausgangslage und Untersuchungsziel

Der in Haan ansassige Hagebaumarkt erwégt eine Verlagerung' mit gleichzeitiger Verkaufs-
flachenerweiterung von aktuell rd. 3.200 m2 VKF auf gut 6.500 m2 VKF. Damit reagiert er auf
den anhaltenden Konzentrations- und VKF-Wachstumstrend im Bereich Do it Yourself. Die
grundsatzliche Standorteignung fiir einen Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment wird im Rahmen des EHK fir die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013)? dargelegt. Dabei
wird eine mafBvolle Erweiterung im Sinne der bestehenden Entwicklungspotenziale empfoh-
len. Im Rahmen des EHK wird zudem ein vorsichtiger Umgang mit der Integration von
zentrenrelevanten Randsortimenten in ein solches Vorhaben empfohlen.

In Ergénzung zu dem Baumarkt werden weitere nicht gro3flachige (max. 800 m?) Fachmarkt-
nutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten mit einer Gesamtverkaufsflache
von rd. 1.600 m? VKF in Erwdgung gezogen, aktuell steht insbesondere ein Zoofachmarkt mit
rd. 800 m? VKF in Rede. Hinsichtlich des Zoofachmarktes kénnte es sich gem&B Auskunft des
Vorhabentragers um den Umzug eines bestehenden Betriebes innerhalb Haans handeln. Im
Sinne einer worst-case-Betrachtung wird jedoch im Rahmen dieses Gutachtens von einem
zusatzlichen Standort ausgegangen und eine mogliche Verlagerung nur im Rahmen der Aus-
wirkungsanalyse betrachtet. Weitere (nicht-zentrenrelevante) Nutzungen werden diskutiert;
Stadt + Handel wird einen entsprechenden zum EHK und dem LEP NRW - sachlicher Teilplan
groBflachiger Einzelhandel kongruenten Nutzungsumfang herleiten.

Im Rahmen des angestrebten B-Plan-Verfahrens (Sondergebiet 1 fiir den Baumarkt, Sonder-
gebiet 2 fur weitere nicht-groBflachige Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten)
sind folgende Aspekte zu erértern und zu klaren:

» Kongruenzprifung der Baumarkt-Erweiterung, der Ansiedlung eines Zoofachmarktes
und weiterer nicht-groB3flachiger Fachmaérkte mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich mit dem EHK.

* Kongruenzprifung der Baumarkt-Erweiterung im zentrenrelevanten Randsortiments-
bereich mit dem EHK.

* AbschlieBende Einordnung des Vorhabens Baumarkt-Erweiterung, Ansiedlung des
Zoofachmarktes und weiterer nicht-groB3flachiger Fachmérkte mit nicht-zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten gemal3 EHK.

' Grundsatzlich wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass keine Nachnutzung des Hagebau-Altstan-
dortes im Sortimentsbereich Baumarktsortiment i. e. S. erfolgen wird. Dies ist angesichts der Lagekriterien
und Verkaufsflachenanforderungen aktueller Baumarkte, sowie des nach Erweiterung des Hagebaumarktes
ausgeschopften Potenzials und der Attraktivitat des hagebau-Marktes am neuen Standort (Lage, Kopplungs-
effekte, etc.) auch nicht wahrscheinlich.

2 Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013) wurde am 17.12.2013 vom Rat der Stadt
Haan beschlossen. Im Folgenden wird zur Vereinfachung vom EHK gesprochen.
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* Absatzwirtschaftliche und stéddtebauliche Auswirkungsanalyse des Baumarktes und
des Zoofachmarktes im regionalen Kontext/ Auswirkungen auf Nachbarkommunen
(u. a. Hilden).

* Herleitung von vertraglichen VerkaufsflachengréBenordnungen fir die nicht-zentren-
relevanten Hauptsortimente der nicht-grof3flachigen Betriebe des SO2.

* Einordnung des Planvorhabens gemaB LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger
Einzelhandel.

Die Untersuchungen und Ergebnisse werden im Rahmen einer stadtebaulichen und raumord-
nerischen  Vertraglichkeitsanalyse  dargelegt. Sofern aus gutachterlicher  Sicht
Anpassungserfordernisse (VKF, Sortimente) fir das Vorhaben zu empfehlen sind, werden
diese ebenfalls dargelegt.
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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 der untersuchungsrele-
vanten Sortimente, der stadtebaulichen Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche
sowie der stadtebaulichen Bewertung des Vorhabenstandorts in Haan sind durch
Stadt + Handel im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Haan
(Stadt + Handel 2013) erfolgt.

Die Analyse des Einzelhandelbestands dient in erster Linie der methodischen Grundlage zur
Sortimentsbetrachtung und den 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) wurden die im Sinne der Untersuchungs-
fragestellung relevanten Sortimente® von Stadt + Handel hinsichtlich ihrer Aktualitat
Uberprift und im - Gber die Stadt Haan hinausgehenden - Untersuchungsraum um struktur-
pragende Betriebe mit den Hauptsortimenten Baumarktsortiment im engeren Sinne,
Pflanzen/ Gartenbedarf*, sowie zoologischer Bedarf ergéanzt®.

Eine konkrete Bestandsdarstellung im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente der Be-
triebe wird fir Umlandkommunen als nicht erforderlich angesehen, da die geplanten
Erweiterungen der Verkaufsflachen der zentrenrelevanten Randsortimente keine Dimensio-
nierungen erreichen, welche stadtebaulich relevante Auswirkungen in Nachbarkommunen
erwarten lieBen.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/ Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens (Baumarkt-Verlage-
rung, Ansiedlung des Zoofachmarktes) wurde im Rahmen der Erstellung des EHK eine
Umsatzschatzung® der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente in der Stadt Haan

Siehe Kapitel 4: Baumarktsortimente i. e. S./ Pflanzen/ Gartenbedarf, sowie weitere nicht-zentrenrelevante
Sortimente gem. Haaner Sortimentsliste.

Diese Warengruppe umfasst die Sortimente Pflanzen/ Samen und Gartenartikel (ochne Gartenmébel) gemaB
Haaner Sortimentsliste.

Strukturpragend wurden im Sinne der Fragestellung Baumarkte (nicht jedoch Baustoffhandlungen) und Gar-
tencenter eingestuft. Hinsichtlich der Zoofachhandlungen wurde unter Beriicksichtigung der lokalen Situation
und der Standortanforderungen expansiver Betriebe eine Verkaufsflachenuntergrenze von 300 m? angesetzt.

Samtliche Umsatzangaben und Flachenproduktivitdten in diesem Bericht verstehen sich als Bruttoangaben
per anno.
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durchgefiihrt. Analog wurde hinsichtlich der relevanten Einzelhéndler im Umland vorgegan-
gen.

Basis fir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe sowie fir die Umsatz-
prognose der geplanten Verlagerungen/ Neuansiedlungen bilden:

* Branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Factbook
Einzelhandel, diy-Baumarktstatistik Dahne-Verlag),

» Kennwerte aus Unternehmensverdffentlichungen,

» laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum und
» konkrete Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.

Konkret ist eine Umsatzschatzung fir die Haupt- und Randsortimente des verlagernden Ha-
gebaumarktes, sowie des Hauptsortimentes des Zoofachmarktes durchzufiihren.

Umgang mit der Erweiterung

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflachen und deren Auswirkungen ist unzulassig,
da mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen,
welche die Attraktivitat von Betrieben erheblich steigern kénnen.” Daher sind die prognosti-
zierten Gesamtumsatze der sich durch die Erweiterungen neu strukturierten Betriebe,
abzuglich der Bestandsumsétze, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
einzustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz der neu strukturierten/
erweiterten, mit einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebe korrekt in die Be-
rechnung der Auswirkungen unter Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen
Situation eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen |IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2013 fir die Stadt Haan und der relevanten
Umlandkommunen sowie auf den von der Kommune verdffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche des EHK, so-
wie der Einzelhandelskonzepte der Umlandgemeinden herangezogen. Die Innenstadte und
stadtischen Nebenzentren sind stadtebaurechtlich 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 die Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

7 Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch die Vorhaben (Baumarkt-Verlagerung, Ansiedlung des Zoofach-
marktes) potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen ist ein zentraler Analyseschritt des
Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandor-
ten und somit wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in
welcher GréBBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Unter-
suchungsergebnis fest, das Riickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst
(vgl. Kapitel 6.3).

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir 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 Kenngré3en 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 der untersuchungsrelevanten
Sortimente vor Ort gemal Haaner Sortimentsliste (vgl. EHK: 101ff). Insbesondere auch im
Hinblick auf das Haaner Innenstadtzentrum ist dies aus Sicht von Stadt + Handel ein notwen-
diger analytischer Schritt.
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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, S. 16)

Abbildung 1: ,Lage in der Region”: Nachbarstédte, wesentliche Verkehrswege, landes-
planerische Zentralitatsstufe der Nachbarkommunen
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Quelle: EHK fur die Stadt Haan, Stadt+Handel 2013, S. 17.
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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 fur die Stadt Haan, Stadt+Handel 2013, S. 17)

»Verkehrsinfrastruktur

Die Lage der Stadt Haan stellt sich als verkehrsglinstig dar. Die ((iberdrtliche) Erreich-
barkeit fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) wird durch die Anbindung an die
Bundesautobahn (BAB) 46 und die BAB 3 gewéhrleistet. Zusatzlich besteht durch dlie
BundesstralBe (B) 228, welche die Stadte Diisseldorf und Wuppertal verbindet und da-
bei  durch  Haan  verlduftt  eine  interkommunale  Verbindung.  Der
Schienenpersonennahverkehr bietet ebenfalls eine leistungsfdhige 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 fur die Stadt Haan, Stadt+Handel 2013, S. 19)

8  FuBnote 14 im Zitat: ,Stadt Haan, Bevélkerungsstatistik (Stand: 19.05.2012); nur Hauptwohnsitz.”
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3.2 Vorhabenstandort Diisseldorfer StraBBe

Der Vorhabenstandort, an welchem der erweiterte Hagebaumarkt, der Zoofachmarkt, sowie
die weiteren Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden
sollen, befindet sich an der Dusseldorfer Stral3e, der westlichen Ortsausfallstra3e in Richtung
Hilden. Der Standort ist durch eine Mischnutzung gepragt. Im Regionalplan ist er als GIB
ausgewiesen, grenzt jedoch unmittelbar an einen ASB. Auf der gegenlberliegenden Stra-
Benseite befinden sich z. T. mehrgeschossige Wohngebaude.

Etwa 350 m 6stlich des Standortes liegt der im EHK ausgewiesene zentrale Versorgungsbe-
reich ,,Nahversorgungszentrum Dusseldorfer StraBe”. In diesem befinden sich insgesamt 7
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd. 2.850 m?, sowie 8 Ladenlokale mit
zentrenergédnzenden Funktionen. GréBte Betriebe sind der Lebensmittelsupermarkt Rewe,
sowie die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl.

Abbildung 2: In Rede stehendes Vorhaben
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Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, Seite 96.
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Fazit zum Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort fur die Verlagerung des Hagebaumarktes, sowie die Ansiedlung eines
Zoofachmarktes und weiterer Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment be-
findet sich an der Disseldorfer StraBRe, etwa 350 m westlich des ZVB Dusseldorfer StralB3e.

Im EHK wird der verkehrlich gut angebundene Standort als Entwicklungsflache fiir grofBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe = mit nicht zentren- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment empfohlen. Vor dem Hintergrund der landespla-
nerischen Vorgaben ist darauf hinzuweisen, dass der projektierte Standortbereich im
Regionalplan als GIB ausgewiesen ist. Fur kiinftige Einzelhandelsentwicklungen erscheint da-
her eine Anderung des Regionalplans notwendig.

3.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen in Haan

Im EHK fir die Stadt Haan ist ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen enthalten (vgl.
(EHK: 34f.). Dieser dient — als absatzwirtschaftliche KenngréBBe — zur Einordnung und Bewer-
tung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In dem Entwicklungsrahmen werden
angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukinf-
tige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur
Verfligung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Verkaufsflaichenangaben aufbereitet.

Die nachstehende Tabelle zeigt den kinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Sortimentsbereichen.
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Tabelle 1:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Haan (in m2 VKF)

Warengruppe 2017 2022

v A v A
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 3.400 3.500 3.400 3.500
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 300 300 300 300
Blumen, zoologischer Bedarf 300 300 300 300
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 600 600 600 600
kurzfristiger Bedarfsbereich 4.600 4.600 4.600 4.700
Bekleidung 1.900 2.600 2.000 2.700
Schuhe/Lederwaren 500 700 500 700
Pflanzen/Gartenbedarf - - - -
Baumarktsortiment i.e.S. 1.600 2.300 1.700 2.300
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér - - - -
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 300 500 300 500
Sportartikel/Fahrrader/Camping - 100 - 100
mittelfristiger Bedarfsbereich 4.400 6.100 4.500 6.200
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik - 100 - 100

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz - - - -
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche - - - -

Mobel - - - -
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate - 200 - 300
Medien 500 900 600 900
Uhren/Schmuck 100 100 100 100
Sonstiges - - - -
langfristiger Bedarfsbereich 600 1.200 600 1.400

9.500 | 11.900 | 9.700 ] 12.200

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
01+02/2012; v = untere Variante, & = obere Variante; Werte in m2 VKF (auf 100 m2 gerun-
det); Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen.

PBS = Papier, Blro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Medien umfasst fol-
gende Sortimente: Computer und Zubehor, Foto und Zubehor,
Telekommunikationsgeréte, Unterhaltungselektronik.

Fir die relevanten Sortimente ergeben sich folgende absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men bis zum Jahr 2022:

* Baumarkt-Sortiment i.e.S.: bis zu 2.300 m?

e Fahrrader und Zubehér (in Sportartikel/ Fahrrader/ Camping): bis zu 100 m?

» SportgroBgerate und Campingartikel (ohne Campingmébel) (in Sportartikel/ Fahrra-
der/ Camping): bis zu 100 m?

» Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere (in Blumen, zoologischer Bedarf): bis zu
300 m?

» fur die Ubrigen Sortimente wurde kein Entwicklungsrahmen ausgewiesen

10
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Die Verlagerung und Erweiterung des Hagebaumarktes wiirde damit das ermittelte Potenzial
in der Warengruppe Baumarktsortiment i.e.S. vollstandig binden. In den weiteren Waren-
gruppen wirde das Ansiedlungsvorhaben den Entwicklungsrahmen Ubersteigen.

Wie im Einzelhandelskonzept beschrieben (EHK: 43f.), kénnen und sollen die Prognosewerte
jedoch keine ,Grenze der Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstel-
len, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die
absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenspielrdume tberschreiten, kénnen zur Ver-
besserung des gesamt-stadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem
raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukunftigen Einzelhan-
delsentwicklung in Haan korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch
gewlnschten Standorten angesiedelt werden. Dies wird in Kapitel 6.2 geprift.

11
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4 Vorhabendaten

Der Hagebaumarkt in Haan erwagt eine Verlagerung von seinem jetzigen Standort Bottinger
StraBBe 21 zur Dusseldorfer Straf3e. In diesem Zusammenhang soll die Verkaufsflache von ak-
tuell rd. 3.200 m? auf rd. 6.500 m? erweitert werden. Am Planstandort Dusseldorfer Stral3e
werden in Erganzung zu dem Baumarkt weitere nicht groBflachige (max. 800 m? VKF) Fach-
marktnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten mit einer
Gesamtverkaufsflache von insgesamt rd. 1.600 m? in Erwédgung gezogen, aktuell steht insbe-
sondere ein Zoofachmarkt mit rd. 800 m? Verkaufsflache in Rede.

Baumarkt

Neben den Hauptsortimenten des Hagebaumarktes (Baumarktsortiment i. e. S., sowie Pflan-
zen/ Gartenbedarf) — sollen im zu erweiternden Hagebaumarkt auch Randsortimente
angeboten werden bzw. die Verkaufsflache der schon zurzeit angebotenen Randsortimente
ebenfalls geringflgig erweitert werden. Gemal3 des EHK ist der Umfang der zentrenrelevan-
ten Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen (vgl. Leitsatz
Il des EHK: 114).

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Stadt Haan sowie fiur den Mikrostandort
Bottinger StraBe wurde im Rahmen der Erstellung des EHK Haan die Bestandsumsatze des
Betriebes abgeleitet. Dabei waren folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= ein stark Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Haan;
= Verkehrslage und AuBBenwirkung des Bestandsstandortes;

» das Wettbewerbsumfeld in Haan sowie das ausgepragte Wettbewerbsumfeld in den
Umlandkommunen der Region.

Nach dem BHB - Handelsverband Heimwerken, Bauen und Garten e. V. — sind die Verkaufs-
flachen bei der Berechnung des Vorhabenumsatzes fir groB3flachige DIY-Fachméarkte mit
einer Uberdachten Verkaufsflache von mind. 1.000 m? wie nachfolgend dargestellt zu gewich-
ten. Die Gewichtung der Verkaufsflachen ist bei der Ableitung der Umsatzschatzung fir die
Bestandsbetriebe wie bei der Ableitung der Umsatzprognose fir die beiden Erweiterungs-
vorhaben zu bericksichtigen.

12
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Abbildung 3: Gewichtung der Verkaufsflache der verschiedenen Bereiche von Bau- und Gar-
tenfachmarkten fiir Umsatzprognosen nach BHB — Handelsverband
Heimwerken, Bauen und Garten e.V.

Freiflache
REIEN[Ha|S-L M Halle geschlossen Nicht
-warm -kalt- tiberdacht
-kalt-
100 % 100 % A
Freiflaiche
iberdacht
-kalt-
50 %

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: Homepage Bundesverband Deutscher Heimwerker-, Bau- und
Gartenfachmérkte e. V.; Gewichtung ist anzuwenden fir groB3flachige DIY-Fachmérkte mit
einer Uberdachten Verkaufsflache von mind. 1.000 m2.

Die fur den bestehenden Hagebaumarkt zugrunde gelegte stark tberdurchschnittliche Fla-
chenproduktivitat wurde aufgrund folgender Parameter festgelegt:

* eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von Hagebaumarkten von rd. 1.200
Euro/ m? VKF im Bundesdurchschnitt’.

e ein stark Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau

* eine stark unterdurchschnittliche AuBenverkaufsflache des Bestandsbetriebes, kein
Baustoff Drive-In

* eine unterdurchschnittliche Gesamtverkaufsflache des Bestandsmarktes

* ein schwaches Wettbewerbsumfeld in Haan

Unter Berlicksichtigung dieser standortspezifischen Rahmenbedingungen wurden die nach-
folgend dargestellten Umsatze ermittelt.

?  |t. Statista GmbH (handelsdaten.de)
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Tabelle 2:  Umsatzschatzung Bestandsbetrieb Hagebau

Baumarktsortiment im engeren 1.700
Sinne durchschnittlich 61
Pflanzen/ Gartenbedarf 700 rd. 1.900 '

Sonstige Sortimente

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis laufender Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachlitera-
tur; Bestandserhebung Stadt + Handel 2012;
*Werte auf 5 m? bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet

Auf Basis durchschnittlicher Verkaufsflachen vergleichbarer Vorhaben stellt sich das Flachen-
programm des Hagebaumarktes wie folgt dar:

Tabelle 3:  Vorhabenplanung Verlagerung und Erweiterung Hagebaumarkt Haan

Baumarktsortiment i. e. S. 1.700 3.700 + 2.000
Pflanzen/ Gartenbedarf 700 1.600 + 900
Sonstige Sortimente 1.200 + 400

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis vergleichbarer Vorhaben, Werte auf 10 m2 gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Fir die Hauptsortimente Baumarktsortiment i. e. S. (+ 2.000 m? VKF) sowie Pflanzen/ Garten-
bedarf (+ 900 m? VKF) ist eine Erweiterung um insgesamt rd. 2.900 m2 auf rd. 5.300 m2 VKF
geplant. Die Ubrige Verkaufsflache entféllt auf sonstige Sortimente, darunter bis zu rd. 650 m?
zentrenrelevante Randsortimente (s. Kapitel 6.3). Die nicht-zentrenrelevanten Randsorti-
mente nehmen daher nur eine untergeordnete Flache ein und bleiben - basierend auf den
Daten vergleichbarer Vorhaben — unter 800 m?. Diese verteilen sich auf verschiedene Sorti-
mente (z.B. Kfz-Zubehor, Leuchten/ Lampen, Teppiche, etc.), so dass Einzelsortimente keine
GroBenordnungen erreichen, von denen negative Auswirkungen ausgehen.

Durch die vorgesehene Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung des Baumarktes wird
es zu einer Modernisierung und Anpassung an die Wettbewerbsstrukturen kommen. Eine
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isolierte Betrachtung begrenzt auf die Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzu-
lassig, da mit einer Verkaufsflichenerweiterung in der Regel auch qualitative Anderungen
einhergehen, welche die Attraktivitat eines Betriebes erheblich steigern kénnen.™

In der folgenden Auswirkungsanalyse wird daher die Wirkung des Vorhabens bewertet. In
diese Bewertung flieBen somit die gesteigerte Gesamtattraktivitat, die Verlagerung, die ver-
groBerte Verkaufsflache sowie die sich dadurch veranderten sortimentsspezifischen
Flachenproduktivitdten mit ein. Durch dieses Vorgehen wird letztlich erreicht, dass der Um-
satz des neu strukturierten/ verlagerten und erweiterten, mit einer hoheren Aus-
strahlungskraft ausgestatten Betriebes korrekt in die Berechnung der Auswirkungen unter
Bertlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation eingestellt wird.

Folgende Aspekte sind bei der Ableitung der sortimentsspezifischen Flachenproduktivitat
und Umsatzprognose fur den erweiterten und verlagerten Hagebaumarkt zu beachten:

» Optimierte Standortrahmenbedingungen am neuen Standort,
»  Kopplungspotenziale zwischen Hagebaumarkt und den anzusiedelnden Fachmarkten,
= eine deutlich erweiterte AuBenverkaufsflache

Unter Berucksichtigung der angefiihrten Aspekte ergibt sich fiir das Verlagerungs- und Er-
weiterungsvorhaben des Hagebaumarktes nachfolgend dargestellte sortimentsspezifische
Flachenproduktivitdten und Umsatzprognosen in Spannweiten (moderate case und worst
case).

Tabelle 4: Flachenproduktivitdt und Umsatzprognose fiir das Vorhaben Hagebau nach Ver-
lagerung und Erweiterung auf 6.500 m2 VKF in Spannweiten

Baumarktsortiment i. e. S. 3.700 59-6,7
Pflanzen/ Gartenbedarf 1.600 1.600 - 1.800 2,6-29
sonstige Sortimente 1.200 1,9-2,2

6.500 1.600 — 1.800 10,4 - 11,7

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis vergleichbarer Vorhaben, laufende Auswertung einzelhan-
delsspezifischer Fachliteratur; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

0 Vgl. u. a. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Ergédnzende Fachmarkte

Hinsichtlich der geplanten Fachmaérkte ist bislang lediglich die Ansiedlung eines Zoofach-
marktes mit rd. 800 m? VKF konkretisiert. Fur die weiteren nicht-groBflachigen (max. 800 m?
VKF) Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten soll ein zum Einzelhandels-
konzept und zum LEP NRW kongruenter Nutzungsumfang hergeleitet werden.

Es ergibt sich folgendes Flachenprogramm:

Tabelle 5: Vorhabenplanung weitere Fachmarkte
Bettwaren bis zu 800 m? 1.600 — 2.000 1,3-1,6
ElektrogroBgeréate bis zu 800 m? 2.200 — 2.500 1,8-2,0
Fahrrader und Zubehor bis zu 800 m? 2.100 — 2.300 1,7-1,8
Heimtextilien/ Gardinen bis zu 800 m? 1.600 — 2.000 1,3-1,6
Kfz-Zubehor . :
(inkl. Motorrad-Zubehdr) bis zu 800 m 3.000 — 3.400 24-2,7
Kinderwagen bis zu 800 m? 1.800 - 2.200 1,4-1,8
Leuchten/ Lampen bis zu 800 m? 2.000 — 2.400 1,6-1,9
istel fiald, Ceriton bis zu 800 m? 1.400 - 1.600 11-1,3
und Campingmébel)
SportgroBgerétc_e und"Campmgartl- bis zu 800 m? 1.400 - 1.600 1,1-1,3
kel (chne Campingmébel)
Teppiche (ohne Teppichbdden) bis zu 800 m? 1.000 - 1.500 0,8-1,2
Zoslegseiizr Hack bis zu 800 m? 1.700 = 1.900 14215

und lebendige Tiere

Quelle: Eigene Berechnungen auf Angaben des Vorhabentrégers. Bericksichtigt sind alle nicht-
zentrenrelevanten Sortimente gem. Haaner Sortimentsliste auBer den Hauptsortimenten
des Baumarktes (Baumarktsortiment i.e.S./ Pflanzen/ Gartenbedarf).

Im Rahmen dieses Vertraglichkeitsgutachtens wird auftragsgemal davon ausgegangen, dass
die Fachmarkte des SO2 nicht die Sortimente Baumarktsortiment i.e.S. und Pflanzen/ Gar-
tenbedarf als Hauptsortiment und auch jeweils nicht dasselbe Hauptsortiment anbieten.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht liber den, in der Gegeniiberstellung aus Alt-
betrieb und Neubetrieben zusatzlichen umsatzumverteilungsrelevanten Umsatz an den in
Rede stehenden Standorten.

Wie bereits oben erlautert, werden diese Umsatze nicht vollstandig aus dem Untersuchungs-
raum generiert werden. Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fiihren zu einer leicht Gber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Es wird daher bezogen
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auf den Hagebaumarkt eine Umsatzherkunft von 10 % von auBBerhalb des Untersuchungsrau-
mes (,Streuumsatz”) angenommen. Fir die nicht groBflachigen Fachmarkte mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten wird aufgrund der geringeren Uberregionalen Aus-
strahlung, bzw. der vorhandenen Uberregionalen Wettbewerbsstrukturen dieses
Betriebstyps ein fur die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums umsatzumverteilungs-
neutraler Umsatzanteil in Hohe von 5 % angenommen.

Demnach werden rd. 90 %, bzw. 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die
Betriebe im Untersuchungsraum:

Tabelle 6: Sortimentsspezifischer umzuverteilender Umsatz in Mio. Euro in Spannweiten in
den Hauptsortimenten der Verlagerungs-, bzw. Ansiedlungsvorhaben

Baumarktsortiment i. e. S. 2,4-3,1 ~0,3
Pflanzen/ Gartenbedarf 1,1-1,4 0,1-0,2
Bettwaren 1,2-1,5 ~0,1
ElektrogroBgeréate 1,7-1,9 ~0,1
Fahrrader und Zubehor 1,6-1,7 ~0,1
Heimtextilien/ Gardinen 1,2-1,5 ~0,1
g:iﬂ/?j&?:ad-zl;behar) 23-26 -0
Kinderwagen 1,4-1,7 ~0,1
Leuchten/ Lampen 1,5-1,8 ~0,1
SportgroBgerédte und Campingartikel (ochne

Campingmaébel) 1U=12 ~ 0.1
Teppiche (ohne Teppichbdden) 0,8-1,1 ~0,1
Zoologischer Bedarf 1314 ~ 0,1

und lebendige Tiere

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Statistikportal www.handelsdaten.de, standige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur.
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
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5 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die Angebots- und Nachfragekennziffern des Untersu-
chungsraums der Vorhaben aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf die Vorhaben bewertet.

5.1 Einzugsgebiet/ Untersuchungsraum

Bei der Ableitung des perspektivischen Einzugsgebiets sowie des Untersuchungsraums™
werden die verkehrliche Erreichbarkeit, die Betriebstypen der Vorhaben (Fachmarktstandort,
u.a. mit Baumarkt und Zoofachmarkt) sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber
in den Sortimentsbereichen berlicksichtigt.

Die jeweiligen Einzugsgebiete des Vorhabens werden zum einen durch die Standorte sys-
temgleicher Wettbewerbsbetriebe in den Umlandkommunen bzw. der Region'? beschrankt.
Zudem erfdhrt das Einzugsgebiet der Vorhaben eine Einschréankung durch Zeit-Distanz-Fak-
toren.

Das Einzugsgebiet des Hagebaumarktes umfasst im Kern neben der Stadt Haan auch Teile
der Stadt Erkrath, sowie — mit einer geringeren Marktabdeckung- auch Teile der stdlich bzw.
westlich angrenzenden Stadte Solingen und Hilden.

Das Einzugsgebiet fur die weiteren Fachmarkte umfasst im Kern die Stadt Haan, mit einer
geringeren Marktabdeckung auch die unmittelbar an Haan angrenzenden Stadtteile Er-
kraths, Hildens und Solingens.

Ein wichtiger Indikator fir die Ableitung des Untersuchungsraums ist die Einkaufsorientie-
rung der Einwohner von Haan in den relevanten Sortimenten. Nachfolgende Abbildung gibt
einen Uberblick tiber die Einkaufsorientierung:

Ein Untersuchungsraum ist weitrdumiger als das direkte Einzugsgebiet eines Vorhabens zu fassen. Somit wer-
den auch Bestandsstrukturen, welche z. T. auBerhalb des originéren Einzugsgebiets eines Vorhabens liegen,
aufgrund der Uberschneidungen der Einzugsgebiete der Bestandsstrukturen und des Vorhabens beriicksich-
tigt.

2 Baumarkte/ Gartencenter u. a. in Haan, Erkrath, Mettmann, Hilden, Wuppertal-Vohwinkel und Solingen, Fach-
markte in Haan und Erkrath-Hochdahl.
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Abbildung 4: Einkaufsorientierung in Haan

Nahrungs- und Genussrrittel

Drogerie/ Parflmerie/ Kosmetik, Apotheken
Blurmen, zodlogischer Bedarf

PES, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher

........................................

Teppiche/ Gardinen/ Dekcestoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéische

Mebel
o Hektro/ Leuchten/ Haushaltsgerite
8 Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhrer/ Schrmudk
0% 10% % I A0% 50% &0% 0% B0 Awa 100%
B Haan B aulerhalb von Haan O Katalog / Intemet / Versandhandel

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 08/2012, n=300.
PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Neue Medien umfasst
folgende Sortimente: Computer und Zubehér, Foto und Zubehér, Telekommunikationsge-
rate, Unterhaltungselektronik.

Die im EHK ermittelte Einkaufsorientierung liegt bei fast allen relevanten Sortimenten bei rd.
45 - 55 %, lediglich im Sortimentsbereich Baumarktsortiment i. e. S. betragt die Einkaufsori-
entierung rd. 70 %, im Sortimentsbereich Blumen/ zoologischer Bedarf rd. 80 %. Damit flie3t
in den meisten in Rede stehenden Sortimenten ein erheblicher Anteil der Haaner Kaufkraft
in Nachbarkommunen ab. Dies gilt insbesondere auch fiir das Hauptsortiment des Baumark-
tes (Baumarktsortiment i. e. S.). Umgekehrt bindet Haan auch Kaufkraft der
Nachbarkommunen, beispielsweise im Sortimentsbereich Mobel (vgl. Kapitel 6.1).

Die Zentralitat liegt gem. Einzelhandelskonzept in den Sortimentsbereichen Teppiche/ Gar-
dinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz (Heimtextilien), sowie Bettwaren, Haus-/ Bett-/
Tischwéasche und Mébel bei tber 100 %.

In den Ubrigen Sortimentsbereichen liegt die Zentralitat jedoch unter 100 % (z.B. Bau-
marktsortiment i. e. S. (40 %), Pflanzen/ Gartenbedarf (94 %), Blumen/ zoologischer Bedarf
bei 77 % (EHK: 26)).

Aufgrund der breiten Streuung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf eine Vielzahl
von Wettbewerbsstandorten in den Umlandkommunen bzw. der Region wird der Untersu-
chungsraum fir die relevanten Sortimente auf die Nachbarkommunen der Stadt Haan
ausgeweitet. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die dariiber hinausgehenden Ge-
biete werden anhand eines umsatzumverteilungsneutralen Umsatzanteils berlcksichtigt. Die
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folgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum fir das Verlagerungs-, bzw. Ansiedlungs-
vorhaben dar:

Abbildung 5: Darstellung des Untersuchungsraumes
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: OpenStreetMap (2013).

Grundsatzlich ist zu beachten, dass es sich bei der Mehrzahl der relevanten Sortimente um
nicht zentrenrelevante Sortimente in Haan wie auch in allen Umlandkommunen handelt, so
dass nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen bzw. von negativen Auswirkungen
auf Nahversorgungsstrukturen in den Nachbarkommunen (wie auch in Haan selbst) auszuge-
hen ist™.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Randsortimente werden sich auf-
grund ihrer geplanten Dimensionierung(en) (vgl. Kapitel 5.2) allenfalls auf die
Bestandsstrukturen in Haan selbst auswirken, sodass der Untersuchungsraum fir diese eben-
falls auf die Stadt Haan beschrankt bleibt.

3 Hierbei handelt es sich um die Sortimente Baumarktsortiment i.e.S., Gartenartikel (ohne Gartenmobel), Kfz-
Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehdr), Leuchten/ Lampen, Mébel (inkl. Garten- und Campingartikel), Pflanzen/
Samen, zoologischer Bedarf und lebendige Tiere.
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5.2 Angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Nachfolgend werden die angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen fur die Sor-
timentsbereiche Baumarktsortiment i. e. S., Pflanzen/ Gartenbedarf und zoologischer Bedarf,
sowie fur die zentrenrelevanten Randsortimente in Haan aufgezeigt.

5.2.1 Wettbewerbsstrukturen Baumarktsortiment i. e. S., Pflanzen/ Gartenbe-
darf

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

Tabelle 7:  Untersuchungsrelevante Verkaufsflichen in m2 in den Sortimentsbereichen Bau-
marktsortiment i. e. S., Pflanzen/ Gartenbedarf in Haan

ZVB Innenstadtzentrum Haan 50 <50
ZVB Stadtteilzentrum Gruiten <50 100
NVZ Dusseldorfer StraBBe <50 <50
Sonstige Lagen in Haan* 400 4.850

Quelle: Stadt + Handel 2013; auf 50 m2 gerundet;
* ohne Bestandsbetrieb Hagebau;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Der Hagebaumarkt préagt im Sortimentsbereich Baumarktsortiment i. e. S. damit allein durch
seine Verkaufsflachenauspragung (vgl. Kapitel 4) die Bestandsstrukturen in Haan.

Auf der oben dargestellten Verkaufsflache werden in den Sortimentsbereichen Baumarktsor-
timent i. e. S. sowie Pflanzen/ Gartenbedarf folgende Umsatze generiert.
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Tabelle 8: Umsatz in Mio. Euro** in den Sortimentsbereichen Baumarktsortiment i. e. S.,
Pflanzen/ Gartenbedarf in Haan

ZVB Innenstadtzentrum Haan 0,3 0,1
ZVB Stadtteilzentrum Gruiten 0,1 0,1
NVZ Dusseldorfer StrafRe <0,1 <0,1
Sonstige Lagen in Haan* 1,0 2,6

[Gommerr T T

Quelle: Stadt + Handel 2013, Einzelhandelskonzepte der Kommunen; laufende Auswertung einzel-
handelsspezifischer Fachliteratur;
* ohne Bestandsbetrieb Hagebau;
** auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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5.2.2 Wettbewerbsstrukturen zoologischer Bedarf

Der Bestandsanalyse in Haan liegen die Bestandsdaten, welche im Rahmen der Erstellung
des EHK (Stadt + Handel 2013) erhoben wurden, zugrunde. Strukturpragende Veranderun-
gen in diesem Sortimentsbereich in Haan liegen nicht vor. Der Einzelhandelsbestand in dem
Sortimentsbereich stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 9:  Untersuchungsrelevante Verkaufsflachen in m2 im Sortimentsbereich zoologischer
Bedarf in Haan

ZVB Innenstadtzentrum Haan 50
ZVB Stadtteilzentrum Gruiten <50
NVZ Dusseldorfer StraBBe 50
Sonstige Lagen in Haan* 600

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

Im Sortimentsbereich zoologischer Bedarf pragt der bestehende Fressnapf-Markt in der
Hochdahler StraBe 128 durch seine Verkaufsflachenauspragung die Bestandsstrukturen in
Haan.

Auf den oben dargestellten Verkaufsflachen werden im Sortimentsbereich zoologischer Be-
darf folgende Umsétze generiert.

Tabelle 10:  Umsatz in Mio. Euro** im Sortimentsbereich zoologischer Bedarf in Haan
ZVB Innenstadtzentrum Haan 0,2
ZVB Stadtteilzentrum Gruiten 0,1
NVZ Dusseldorfer StraBBe 0,2
Sonstige Lagen in Haan* 1,6

Quelle: Stadt + Handel 2013, Einzelhandelskonzepte der Kommunen; laufende Auswertung einzel-
handelsspezifischer Fachliteratur;
* ohne Bestandsbetrieb Hagebau;
** auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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5.2.3 Wettbewerbsstrukturen zentrenrelevante Randsortimente

Insgesamt ist im Erweiterungsvorhaben Hagebau eine Erweiterung der Randsortimente um
rd. 400 m? vorgesehen.

Diese Erweiterung verteilt sich vorwiegend auf Einrichtungszubehér und Haus-/ Bett-/ Tisch-
wasche (jeweils + 120 m?), sowie Elektrokleingerate (+ 60 m?) und Pflanzenschutz (+ 50 m?).

Die Ubrigen zentrenrelevanten Randsortimente wiirden im Vergleich mit einem durchschnitt-
lichen Hagebaumarkt nur um bis zu 10 m? VKF vergréBert werden.

Tabelle 11: Verkaufsflachen zentrenrelevante Randsortimente in m? Hagebaumarkt Haan (vor
und nach Erweiterung und Verlagerung)

Bekleidung/ -schuhe (Arbeitsbekleidung) 10 10 (+- 0)
Pflanzenschutz (Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik) 50 (+ 50)
Einrichtungszubehor 20 140 (+ 120)
Elektrokleingerate 60 (+ 60)
Glas/ Porzellan/ Keramik <10 (+- 0)
Handarbeitsbedarf/ Kurzwaren/ Meterware Stoffe <10 (+- 0)
Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT) 120 (+ 120)
Haushaltswaren (Hausrat) 120 140 (+ 20)
Spielwaren/ Basteln 10 20 (+ 10)
Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren (PBS)/ Blcher <10 (+-0)

Quelle: Stadt + Handel 2013; eigene Erhebungen;
* auf 10 m? gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
*** gem. durchschnittlicher Verkaufsflache vergleichbarer Hagebaumérkte
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Die folgende Tabelle zeigt demgegeniber den Einzelhandelsbestand in Haan in den zen-
trenrelevanten Randsortimenten des Hagebaumarktes.

Tabelle 12: Verkaufsflichen in m2 in den zentrenrelevanten Randsortimenten (ohne Hagebau-
markt) in Haan

Bekleidung/ -schuhe 2.500
Pflanzenschutz (Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik) 1.050
Einrichtungszubehér 1.650
Elektrokleingerate 50

Glas/ Porzellan/ Keramik 1.300
Handarbeitsbedarf/ Kurzwaren/ Meterware Stoffe 350
Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT) 750
Haushaltswaren (Hausrat) 650
Spielwaren/Basteln 200
Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren (PBS)/ Bucher 500

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

Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen sind neben der Kenntnis
der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetéren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung im Untersuchungsraum
und der dort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem
Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kautkraftpotenzial
ermitteln.

Die Stadte, bzw. Stadtteile im Untersuchungsraum weisen gegeniber dem Bundesdurch-
schnitt durchschnittliche bis Uberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffern auf.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Kaufkraft in den Hauptsortimenten der Verlagerungs-,
bzw. Ansiedlungsvorhaben dar.
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Tabelle 13: Kaufkraft in Mio. Euro in den Sortimenten Baumarktsortiment i. e. S., Pflanzen/
Gartenbedarf und Blumen/ zoologischer Bedarf in Haan

Haan 30.800 116 15,4 2,9 3,6
Mettmann** 36.300 103 17,7 3,1 3,9
Erkrath 46.000 110 24,0 4,2 53
Hilden** 5.600 109 2,8 0,5 0,6
Solingen** 125.600 100 59,1 10,3 13,2
Wouppertal** 35.400 100 16,6

Quelle:

eigene Berechnungen auf Basis: Einwohner: Angaben der Stadte (Stand: 31.12.2010 -
31.12.2012); Kaufkraft: IFH Koln 2013;

* Werte gerundet auf 0,1 Mio. Euro.

** Enthalt nur Teilbereiche der jeweiligen Stadt (siehe Abbildung 5)

*** Indexwert (Deutschland = 100)

**** \Werte gerundet auf 100 Einwohner
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5.3 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstrukturen im
Untersuchungsraum

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus den Verlage-
rungs-, bzw. Ansiedlungsvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der
moglicherweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche. Fur die stadtebauliche Analyse der im Untersuchungsraum gelegenen
zentralen Versorgungsbereiche in Haan, wurde auf die Analyse im EHK zuriickgegriffen. Glei-
ches gilt fir etwa betroffene zentrale Versorgungsbereiche in den lbrigen Kommunen des
Untersuchungsraumes.

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 Stiden 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 gewdhrleistet. Uber die B 228, die das Innenstadtzentrum dlirekt
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
am Rathaus im Jstlichen Bereich des Innenstadtzentrums. Zusétzlich bietet ein unter-
irdisches Parkhaus, welches (ber die KaiserstraBe angefahren werden kann, weitere
Parkméglichkeiten.

Innerhalb des Zentrums sind die Voraussetzungen fir eine fulBldufige ErschlieBung
durch mehrere Stichwege (u. a. die Marktpassage), die kleinere Rundlaufmdoglichkei-
ten bieten, sowie die Gestaltung des zentralen Bereichs des Zentrums als
FuBgédngerzone 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 gesamtstddtischen 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-
kaufsflichen der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwischen rd. 40 m? und 890

m2/[..]

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

Verkaufsflichenstruktur

81 % der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum verfiigen (ber Ladengré3en
von bis zu 200 m?. [...] Die durchschnittliche LadenlokalgréBe betrdgt rd. 120 m? VKF.
[. » ///

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

4 vgl. Stadt + Handel 2013 Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse: S.25ff
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Die folgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadtzentrum Haan.

Abbildung 6: Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innen-
stadtzentrum Haan

Kurzfristiger Bedarfsbereich Mittelfristiger Bedarfsbereich Langfristiger Bedarfsbereich

@ Nahrungs- und Genussmittel @ Bekleidung @ Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
@ Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken @ Schuhe/ Lederwaren @ Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
QO Blumen, zoologischer Bedarf @ GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor @  Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
QO PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher @ Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente © Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
D Zentraler Versorgungsbereich © Sportartikel/ Fahrrader/ Camping O  Uhren/ Schmuck
O Baumarktsortiment i.e.S O Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche
QO Pflanzen/ Gartenbedarf O Mobel
O Sonstiges

Quelle: EHK fur die Stadt Haan, Stadt+Handel 2013, S. 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 fuBBléufig 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 gewéhrleistet. 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, S. 78 ff.)
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Abbildung 7: Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Gruiten als zentraler
Versorgungsbereich

Einzelhandel

Leerstand

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

o e

e : 7 . .
— e R —————— [“4 Entwicklungsflachen

Quelle: EHK fir die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, S.80.
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ZVB Nahversorgungszentrum Haan-Dusseldorfer StraBBe

~Stidwestlich des Innenstadtzentrums gelegen befindet sich das Nahversorgungs-
zentrum Diisseldorfer StralBe. 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. Erganzt 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 entfallt 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, S. 82 ff.)

Abbildung 8: Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Disseldorfer StraBBe als
zentraler Versorgungsbereich
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Einzelhandel

Leerstand
Zentrenerganzende Funktionen

Abgrenzung ZVB: S+H 2013
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Sonderstandort Mettmann — Diisseldorfer Straf3e

~Der quantitativ betrachtet zweitgrolSte Einzelhandelsstandort in Mettmann hat sich
im Westen der Kernstadt entwickelt. Hier finden sich entlang der Ddsseldorfer Stral3e
(B 7) zwischen der HubertusstralBe im Osten bis hin zur Peckhauser StralBe im Westen
neben einer Vielzahl gewerblich genutzter Einheiten auch verschiedene einzelhan-
delsrelevante Strukturen mit einem Angebotsschwerpunkt in den langfristigen
Warengruppen. GrolSte Anbieter vor Ort sind der Baumarkt Hellweg mit einer Ver-
kaufsfldche in Héhe von 4.300 m? und der ca. 500 m? Verkaufsfliche umfassende
Elektro-Kiichen-Markt. Das weitere Umfeld ist auf Angebote ,rund ums Auto” ge-
pragt, so finden sich neben verschiedenen Autohdusern und Motorradanbietern, vier
Tankstellen sowie eine Niederlassung von ATU. Die gewerblichen Strukturen haben
sich bandartig entlang der Disseldorfer StralBe entwickelt und werden im Westen der
StralBe zunehmend mit Blironutzungen und vereinzelt auch Wohngebauden durch-
mischt. Insgesamt ist rund 6.000 m? einzelhandelsrelevante Verkaufsflache an diesem
verkehrstechnisch optimalem Standort angesiedelt, der durch sein umfangreiches,
nicht-zentrenrelevantes Angebot eine gesamtstidtische Versorgungsfunktion lber-
nimmt. Die Diisseldorfer StralBe ist als HaupteinfallstralBe ins Mettmanner Stadtgebiet
zu charakterisieren, die hier angesiedelten Angebote sind hauptsichlich auf Autokun-
den und nur deutlich eingeschrankt auf die Bewohner angrenzender
Siedlungsbereiche ausgerichtet.”

(Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Mettmann, Junker und Kruse; S. 32ff).

Im ZVB Mettmann — Dusseldorfer Stral3e befindet sich der strukturpréagende Baumarkt Hell-

weg.
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Abbildung 9: R&umliche Festlegung des Sonderstandortes Mettmann-Disseldorfer StraBBe

R.-Diesel-StraBe

5
2

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Mettmann, Junker und Kruse 2009; S. 32).

35



+ Handel

ZVB Nebenzentrum Erkrath-Neuenhausplatz

~Das Versorgungszentrum Neuenhausplatz liegt am westlichen Rand von Unterfeld-
haus, im Bereich Millrather StralBe/ Niermannsweg. Ankernutzer ist hier ein REWE-
Verbrauchermarkt. Weitere Betriebe vertreiben sowohl nahversorgungsrelevante Sor-
timente (Backerei etc.), als auch Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfsbereichs.
GréBter Non-Food-Anbieter ist ein Textildiscounter mit einer Fldche von rd. 800 m?.

Der Einkaufsbereich Neuenhausplatz besteht im Wesentlichen aus einem mehrge-
schossigen Einzelhandels- und Wohnkomplex aus den 70er Jahren. Neben
Ladenlokalen im Erdgeschoss findet sich ein zusatzlicher Geschéftsbereich im ersten
Obergeschoss. Wéahrend im Erdgeschoss aktuell nur ein Leerstand vorhanden ist, sind
die Ladenlokale im ersten Obergeschoss mit wenigen Ausnahmen derzeit ungenutzt.
Eine Revitalisierung des Obergeschosses durch Einzelhandelsnutzungen erscheint aus
gutachterlicher Sicht wenig Erfolg versprechend.

Zusammengefasst ergibt sich folgendes Bild fiir den Neuenhausplatz:

o 16 Betriebe mit einer Verkaufsflache in Héhe von rd. 3.850 m?
»  Verbrauchermarkt REWE als Magnetbetrieb mit einem ausreichenden Stell-
platzangebot

Bei einer Bewertung des Geschéftsbesatzes und der Standortgegebenheiten beson-
ders hervorzuheben ist der im Frihjahr 2005 neu eréffnete REWE Verbrauchermarkt,
der als Hauptmagnet Kunden anzieht und die Grundllage fir die Einstufung des Stan-
dortes als funktionstiichtiges Nahversorgungszentrum bildet. Eine differenzierte
Ubersicht des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes findet sich in Abb. 21. Sie belegt
die Kompetenzen in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten, zeigt zugleich aber
auch den Erganzungsbedarf bei den Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs.

Hinsichtlich der Standortqualititen hervorzuheben ist die gute funktionale Anbindung
des Standortes an dje umliegenden Wohnbereiche. Der Neuenhausplatz ist mit dem
PKW aus allen Richtungen sehr gut erreichbar und verfiigt (ber eine ausreichende
Anzahl von Stellpldtzen.

Als wesentliche Schwéche des Standortbereiches Neuenhausplatz ist die fehlende
Aufenthaltsqualitat hervorzuheben. Neben der unattraktiven Wirkung der Leerstinde
im ersten Obergeschoss des Geschéaftszentrums ist auf architektonische und stadtge-
stalterische Defizite im zentralen Bereich des Neuenhausplatzes hinzuweisen. ”

(Einzelhandelskonzept Erkrath, CIMA 2008, S. 32ff).
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Zentraler

Versorgungsbereich
! S 50— DS DD 7

Quelle: Einzelhandelskonzept Erkrath, CIMA 2008, S. 70).

———0p— 5

In den Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum gibt es keine struk-
turprdgenden Anbieter aus den Sortimentsbereichen Baumarktsortiment i. e. S., Pflanzen/
Gartenbedarf oder zoologischer Bedarf. Die Stadt Hilden hat in ihrem Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept keine ZVB dargestellt, beschrieben und radumlich abgegrenzt. Vor
dem Hintergrund und der Auspragung des Vorhabens erscheint eine textliche und grafische
Darstellung nicht notwendig.
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6 Einordnung und Bewertung des Vorhabens — Vertraglichkeits-
analyse

6.1 Landesplanerische Einordnung

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang mit
groBflachigem Einzelhandel in NRW sehr dynamisch verandert: 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 grofBflachigen Einzelhandel enthalten soll,
wurde von der Landesregierung unterbrochen. Stattdessen hat die Landesregierung ent-
schieden, einen vorgezogen landesplanerische Regelungen zum groB3flachigen Einzelhandel
in einem sachlichen Teilplan zum LEP NRW zu erarbeiten.

Der nunmehr vorliegende LEP NRW - sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel enthalt
folgende Ziele und Grundsatze, die im Hinblick auf das hier in Rede stehende Vorhaben re-
levant sind. Grundsatzlich ist zu beachten, dass die Regelungen des LEP NRW - sachlicher
Teilplan groBflachiger Einzelhandel nur fir groBflachige Betriebe (d.h. fir den Baumarkt im
SO1) greifen. Hinsichtlich der nicht-groBflachigen Betriebe im SO2 ist jedoch Ziel 8 (Einzel-
handelsagglomerationen) relevant.

Es erfolgt jeweils eine Einordnung des Vorhabens im Kontext des jeweiligen Ziels/ Grundsat-
zes:

1 Ziel: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung  dirfen nur in  regionalplanerisch  festgelegten  Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

» Der Vorhabenstandort befindet sich laut Gebietsentwicklungsplan des Landes NRW
nicht in einem Allgemeinen Siedlungsbereich, sondern in einem Bereich fur gewerb-
liche und industrielle  Nutzung (GIB). Damit wé&ren  grofBflachige
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Einzelhandelsvorhaben wie der Hagebaumarkt dort nicht zulassig. Eine Anderung des
Regionalplanes ist damit notwendig und wird derzeit von der Stadt angestrebt.

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 erméglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht liberschreiten.

Bezogen auf Grundsatz 4 ist zu prifen, ob der Vorhabenumsatz in den nicht-zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten der grof3flachigen Betriebe das Kaufkraftpotenzial Haans tbersteigt.

Grundsatz 4 ist bezogen auf die nicht-gro3flachigen Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment (Zoofachmarkt, weitere Fachmarkte im Sondergebiet 2) nicht relevant (s.0.),
da dieser ein Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO voraussetzt. Nachrichtlich wird die
Umsatz-Kaufkraft-Relation dennoch auch fir diese Sortimente angegeben. Die ermittelten
Werte kénnen einen Anhaltspunkt fir eine vertrégliche Dimensionierung des jeweiligen Sor-
timentes bieten.
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Tabelle 14: Umsatz/ Kaufkraft-Relation in den nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten des
Vorhabens

Baumarktsortiment i.

15,4 59-6,7 38-43%
e.S.
Pflanzen/ Gartenbe- 29 26-29 90 - 101 %
darf
Bettwaren 7,5 7,3-16 86-107 %
ElektrogrofB3geréte 2,3 1,8-20 76-86 %
Fa"hrrader und Zube- 10 17-18 165 181 %
hér
Heimtextilien/ Gardl- 14 13- 1.6 89_ 111 %
nen
Kfz-Zubehor (inkl. Mo- e

24-27 -

torrad-Zubehér) ’ ’
Kinderwagen 02 1,4-18 794 - 971 %
Leuchten/ Lampen 1,6 1,6-19 98-117%
Mébel (inkl. Garten- 11,7 1,1-1,3 10-11%
und Campingmébel)
SportgroBgeréte und
Campingartikel (ohne 2,8% 1,1-1,3 32-37%
Campingmébel)
AP (CHIeI2 7 0,9 08-12 85-128 %
pichbéden)
Zoologischer Bedarf** 36 1,4-15 38-43 %

Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel 2014 auf Basis IFH 2013; Werte gerundet; *Sorti-
mentsgruppe Sportartikel und Camping; **Sortimentsgruppe Blumen, zoologischer Bedarf;
***nicht durch IFH ermittelt.
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» Der abwagungsrelevante Grundsatz 4 wird damit bezogen auf das Baumarktsortiment
i.e.S. erfillt. Im Fall der worst case — Umsatzprognose im Sortimentsbereich Pflanzen/
Gartenbedarf wiirde der Vorhabenumsatz die Kaufkraft marginal Gberschreiten.

» Weitere Betriebe im Sondergebiet 2 (nachrichtliche Darstellung):

0 Die Umsatz-Kaufkraft-Relation bleibt nur hinsichtlich der Sortimente Elektro-
groBBgerate, Mobel (inkl. Garten- und Campingmébel), SportgroBgerate und
Campingartikel und zoologischer Bedarf und lebendige Tiere bei unter 100 %.
In den Ubrigen Sortimenten Ubersteigt der Vorhabenumsatz die sortiments-
spezifische Kaufkraft Haans. Es ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei den
Betrieben im Sondergebiet 2 ausschlieBlich um nicht-gro3flachige Betriebe
handelt, fur die Grundsatz 4 nicht relevant ist.

3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch dje Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden.

5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenre-
levanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ddrfen nur dann auch aulBerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdgt und es sich bei
diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrele-
vanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 n¥ Ver-
kaufsfldche nicht idberschreiten.

» GemalB Ziel 5 und Grundsatz 6 des LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Ein-
zelhandel ist eine Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente der
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groBflachigen Betriebe (Baumarkt) auf max. 10 % der Verkaufsflache des Betriebes,
bzw. bezogen auf das SO1 max. 2.500 m? Verkaufsflache vorzunehmen. Die zulassige
Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente wird nach aktuellem Stand nicht tber-
schritten.

» Damit zentrale Versorgungsbereiche durch die zentrenrelevanten Randsortimente
des Baumarktes nicht beeintrachtigt werden, werden in Kapitel 6.3 Obergrenzen fir
die einzelnen Sortimentsbereiche festgelegt.

» GemaB Ziel 3 durfen zentrenrelevante Sortimente die zentralen Versorgungsbereiche
der Gemeinden nicht beeintrachtigen. Wie Kapitel 6.3 und 6.4 zeigen, ist dies nicht
der Fall.

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung und  Erweiterung  bestehender  Einzelhandelsagglomerationen — mit
zentrenrelevanten Sortimenten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzu-
wirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden
wird.

» Die Stadt Haan strebt an, den Vorhabenstandort regionalplanerisch als Allgemeinen
Siedlungsbereich auszuweisen (s.0.). Das Ansiedlungsvorhaben enthalt zudem keine
Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Darliber hinaus haben die Ge-
meinden sicherzustellen, dass keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche durch Einzelhandelsagglomerationen (also auch durch die
nicht-groB3flachige Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten im SO2)
eintreten.

» Hinsichtlich der Sortimente des Baumarktes wird Ziel 8 erfillt (vgl. Kapitel 6.3 und
6.4).

» Hinsichtlich der Betriebe des SO2 Iasst sich folgendes festhalten (vgl. Tabelle 15):

0 Sémtliche hier zu prifende Sortimente sind gem. Sortimentsliste der Stadt
Haan als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Den Sortimenten kommt daher
keine zentrenpragende Bedeutung fir den Bestand oder die Entwicklungsper-
spektiven der zentralen Versorgungsbereiche zu. Somit ist nicht von negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglich-
keiten von zentralen Versorgungsbereichen in Haan auszugehen.
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0 Zoofachmarkt:
Vom Zoofachmarkt geht keine wesentliche Beeintréchtigung zentraler Versor-
gungsbereiche aus (vgl. Kapitel 6.4).

0 Betriebe mit dem Hauptsortiment Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zubehér),
Leuchten/ Lampen, Mébel (inkl. Garten- und Campingmdbel):

Weder in Haan noch in tbrigen Kommunen im Untersuchungsraum sind diese
Sortimente als zentrenrelevant eingestuft. Gemal der Einzelhandelskonzepte
fallt diesen Sortimenten daher keine zentrenpragende Bedeutung fiir den Be-
stand oder die Entwicklungsperspektiven zentraler Versorgungsbereiche zu.
Somit ist nicht von wesentlichen Beeintrachtigungen des Bestandes oder der
Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen in Haan oder
den Nachbarkommunen auszugehen.

0 Betrieb mit dem Hauptsortiment SportgroBgerate und Campingartikel:

Dieses Sortiment wird auch in den Umlandkommunen tberwiegend als nicht-
zentrenrelevant eingestuft. Gemal3 der Einzelhandelskonzepte féllt diesem
Sortiment daher Uberwiegend keine zentrenpréagende Bedeutung fiir den Be-
stand oder die Entwicklungsperspektiven zentraler Versorgungsbereiche zu.
Lediglich in Mettmann sind Sportgrof3gerate zentrenrelevant.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation von < 100 % verdeutlicht, dass das Vorhaben
nicht als Gberdimensioniert zu bezeichnen ist. Aufgrund der der geringen Zent-
ralitdt in Haan im Sortimentsbereich Sportartikel/ Fahrrader/ Camping von
aktuell rd. 74 % wirde die Zentralitat im diesem Sortimentsbereich auch unter
Berlicksichtigung eines Fachmarktes mit dem Hauptsortiment Sportgrof3ge-
rate und Campingartikel — unter Beachtung von Umverteilungen in Haan - auf
max. 100 % steigen. Die Versorgungsfunktion der Betriebe in Haan bezieht
sich damit auch unter Berlicksichtigung eines weiteren Fachmarktes auf die
Stadt Haan selbst. Somit ist nicht von wesentlichen Beeintrachtigungen des
Bestandes oder der Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Haan oder den Nachbarkommunen auszugehen.

0 Betrieb mit dem Hauptsortiment Kinderwagen (inkl. Kinderautositze):

Dieses Sortiment wird auch in den Umlandkommunen tberwiegend als nicht-
zentrenrelevant eingestuft. Gemal3 der Einzelhandelskonzepte féllt diesem
Sortiment daher Uberwiegend keine zentrenpragende Bedeutung fir den Be-
stand oder die Entwicklungsperspektiven zentraler Versorgungsbereiche zu.
Lediglich in Mettmann sind Kinderwagen zentrenrelevant.
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Einzelhandelsbestandserhebungen von Stadt + Handel haben verdeutlicht,
dass die Angebotsstrukturen des Sortimentsbereiches Kinderwagen (inkl. Kin-
derautositze) vorrangig (etwa 2/3 der Verkaufsflachen) auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche verortet sind. Des Weiteren sind fir diesen aperiodisch
nachgefragten Sortimentsbereich weitrdumige Einkaufsbeziehungen, welche
deutlich Uber den Untersuchungsraum hinausreichen durften, anzunehmen.
Ein nicht unwesentlicher Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft dirfte zu-
dem durch den Online- und Versandhandel gebunden werden. Das
aperiodisch nachgefragte Sortiment Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) weist
damit aktuell (wie auch zukiinftig) fiir die zentralen Versorgungsbereiche keine
bzw. nur eine sehr eingeschrankte zentrenpragende Funktion auf und tragt
nicht bzw. nur sehr eingeschréankt zur Funktionsfdhigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche bei. Dies wird auch anhand der Sortimentslisten der
Kommunen im Untersuchungsraum deutlich.

Aufgrund der voranstehenden Ausfiihrungen und der Umsatzprognose fir das
Sortiment Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) ist somit davon auszugehen,
dass es zu keinen vorhabenbedingten wesentlichen Beeintrachtigungen des
Bestandes oder der Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsberei-
che im Untersuchungsraum kommen wird.

Betrieb mit dem Hauptsortiment Fahrrader und Zubehor:

Dieses Sortiment wird auch in den Umlandkommunen tberwiegend als nicht-
zentrenrelevant eingestuft. GemaB3 der Einzelhandelskonzepte féllt diesem
Sortiment daher Uberwiegend keine zentrenpragende Bedeutung fiir den Be-
stand oder die Entwicklungsperspektiven zentraler Versorgungsbereiche zu.
Lediglich in Hilden sind Fahrréader und Zubehor zentrenrelevant.

Bei der angestrebten Verkaufsflache von rd. 800 m? wiirde die Umsatz-Kauf-
kraft-Relation bis zu rd. 181 % betragen, die Zentralitat auf rd. 125 % steigen.
Der Betrieb ware damit auf Kaufkraft aus Umlandkommunen angewiesen. Zum
Schutz zentraler Versorgungsbereiche in den Umlandkommunen ist eine Re-
duzierung der sortimentsspezifischen Verkaufsflache auf rd. 450 m? zu
empfehlen. Damit wiirde die Umsatz-Kaufkraft-Relation auf bis zu rd. 100 %
sinken, die sortimentsspezifische Zentralitdt im Sortimentsbereich Sportarti-
kel/ Fahrrader/ Camping (ohne Campingmdbel) wiirde — unter Beachtung von
Umsatzumverteilungen in Haan — max. 100 % betragen.

Die Versorgungsfunktion der Betriebe in Haan bezieht sich damit auch unter
Berlicksichtigung eines weiteren Fachmarktes auf die Stadt Haan selbst. Daher
ist bei einer Reduzierung der sortimentsspezifischen Verkaufsflache auf rd.
450 m? nicht von wesentlichen Beeintrachtigungen des Bestandes oder der
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Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen in Haan oder
den Nachbarkommunen auszugehen.

0 Betrieb mit dem Hauptsortiment ElektrogroBgeréte:

Dieses Sortiment wird auch in den Umlandkommunen tberwiegend als nicht-
zentrenrelevant eingestuft. Gemal3 der Einzelhandelskonzepte féllt diesem
Sortiment daher Uberwiegend keine zentrenpragende Bedeutung fir den Be-
stand oder die Entwicklungsperspektiven zentraler Versorgungsbereiche zu.
Lediglich in Mettmann und Wuppertal sind ElektrogroBgerate zentrenrele-
vant. In Hilden sind zudem elektronische Haushaltsgerate insgesamt als
zentrenrelevant eingestuft.

Bei der aktuell angestrebten Verkaufsflache von rd. 800 m? im Hauptsortiment
wirde die Umsatz-Kaufkraft-Relation bis zu rd. 86 % betragen. Unter Bertick-
sichtigung weiterer aktueller Erweiterungsvorhaben in Haan (rd. 400 m? im
Sortiment ElektrogroBgerate) wird jedoch die Kaufkraft perspektivisch voll-
standig in Haan gebunden (sortimentsspezifische Zentralitat rd. 100 %).
Weitere Verkaufsflachen wiirden die Zentralitat auf Gber 100 % steigen lassen,
die Betriebe in Haan waren damit auf Kaufkraft aus Umlandkommunen ange-
wiesen. Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes oder der
Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen in den Nach-
barkommunen sind daher nicht generell auszuschlieBen. Sollte die Ansiedlung
eines Betriebes mit diesem Hauptsortiment im weiteren Verlauf geplant wer-
den, wird der Nachweis der Vertraglichkeit mittels eines entsprechenden
Gutachtens empfohlen.

0 Betriebe mit dem Hauptsortiment Bettwaren, Heimtextilien/ Gardinen
oder Teppiche (ohne Teppichbdden):

Diese Sortimente werden in den Umlandkommunen — abweichend von der
Festlegung in Haan — Uberwiegend als zentrenrelevant eingestuft.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation liegt in diesen Sortimenten jeweils tiber 100 %,
d.h. die Betriebe waren auf Kaufkraftzuflisse aus Nachbarkommunen ange-
wiesen. Zudem betragt die Einzelhandelszentralitat It. Einzelhandelskonzept
der Stadt Haan bereits heute jeweils (z.T. deutlich) tber 100 %'. Unabhéangig
von einer moglichen Reduzierung der Verkaufsflache der Betriebe ist daher zu
vermuten, dass weitere Kaufkraft aus den Umlandkommunen in Haan gebun-
den wird. Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes oder der
Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen in den Nach-
barkommunen sind daher nicht generell auszuschlieBen. Sollte die Ansiedlung

S Bettwaren 230 % (in der Warengruppe Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche), Heimtextilien/ Gardinen und

Teppiche 125 % (in der Warengruppe Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz).
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eines Betriebes mit einem dieser Hauptsortimente im weiteren Verlauf geplant
werden, wird der Nachweis der Vertraglichkeit mittels eines entsprechenden
Gutachtens empfohlen.

Tabelle 15: Nicht-zentrenrelevante Sortimente gemaB Haaner Liste: Vergleich mit der Einord-
nung in den Umlandkommunen

Einordnung gemédB  Einordnung gemaB Sortimentslisten
Sortiment Haaner Liste der Umlandkommunen*

Baumarktsortiment i. e. S.
Gartenartikel (ohne Gartenmobel)

Kfz-Zubehér
(inkl. Motorrad-Zubehor)

Leuchten/ Lampen

Mébel (inkl. Garten- und
Campingmaébel)

nicht-zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Pflanzen/ Samen

Zoologischer Bedarf und
lebendige Tiere

Bettwaren Uberwiegend zentrenrelevant

in Wuppertal, Mettmann und teilweise

ElektrogroBgerate .
grobg Hilden zentrenrelevant

Fahrrader und Zubehor in Hilden zentrenrelevant

. . . i in allen Umlandkommunen
Heimtextilien/ Gardinen nicht-zentrenrelevant

zentrenrelevant

Kinderwagen in Mettmann zentrenrelevant
SportgroBgeréte und Sportgrof3geréte in Mettmann zen-
Campingartikel trenrelevant
Teppiche (ohne Teppichb&éden) Uberwiegend zentrenrelevant

Quelle: Einzelhandelskonzepte der Kommunen Haan, Hilden, Solingen, Wuppertal, Mettmann und
Erkrath; * Hilden, Solingen, Wuppertal, Mettmann, Erkrath.

Fazit

Sowohl das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben Hagebau, als auch die Ansiedlung ei-
nes Zoofachmarktes sind kongruent zu den Zielen und Grundsdtzen des
Landesentwicklungsplanes NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel, sofern der
Vorhabenstandort im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt und das
zentrenrelevante Randsortiment des Baumarktes begrenzt wird.

Hinsichtlich der nicht-groBflachigen Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
im SO2 ist folgendes festzuhalten:
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*  Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmdglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen sind bei Betrie-
ben mit den folgenden Hauptsortimenten (jeweils max. 800 m? VKF) nicht zu erwarten:

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zubehor)

Leuchten/ Lampen

Mobel (inkl. Garten- und Campingmobel)

SportgroB3gerate und Campingartikel (ohne Campingmobel)

Kinderwagen

0 zoologischer Bedarf

O O O o o

* Wesentliche Beeintréachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmaoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen sind bei Betrie-
ben mit dem folgenden Hauptsortiment unter Beriicksichtigung einer Reduzierung
der Verkaufsflache nicht zu erwarten:

o Fahrrader und Zubehor (bis zu 450 m? VKF)

*  Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmdglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen sind bei Betrie-
ben mit den folgenden Hauptsortimenten nicht ohne detaillierte Prifung im Rahmen
eines Vertraglichkeitsgutachtens auszuschlieBen:

0 Bettwaren

0 ElektrogroBgerate

0 Heimtextilien/ Gardinen

0 Teppiche (ohne Teppichbdden)

Das Vorhaben ist damit hinsichtlich der nicht-groB3flachigen Betriebe mit den Hauptsortimen-
ten Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehér), Leuchten/ Lampen, Mobel (inkl. Garten- und
Campingmébel), SportgroBgerate und Campingartikel (ohne Campingmobel), Kinderwagen,
zoologischer Bedarf, sowie Fahrrader und Zubehdr (bis zu 450 m? VKF) kongruent zu den
Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes NRW - sachlicher Teilplan grofBfla-
chiger Einzelhandel.
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6.2 Einordnung der Vorhaben in das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Haan (Stadt + Handel 2013)

Das EHK fir die Stadt Haan legt fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Haan die Ent-
wicklungsziele in  Form  eines  Zentren- und  Standortkonzepts,  eines
Nahversorgungskonzepts, eines Sonderstandortkonzepts, der Haaner Sortimentsliste sowie
von Ansiedlungsleitsatzen fest. Im Folgenden wird das in Rede stehende Erweiterungs- und
Ansiedlungsvorhaben in die fir das Vorhaben relevanten konzeptionellen Bausteine einge-
ordnet. Diese konzeptionellen Bausteine werden auf Basis eines absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens abgeleitet.

Einordnung in den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngroB3e — der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
Ein Entwicklungsrahmen wurde nur fur die Sortimente Baumarktsortiment i.e.S. (2.300 m?),
Fahrrader und Zubehor, SportgroBgerate und Campingartikel (ohne Campingmabel) (insge-
samt bis zu 100 m?) sowie zoologischer Bedarf (inkl. Blumen bis zu 300 m?) aufgezeigt.

Die Verlagerung und Erweiterung des Hagebaumarktes wiirde damit das ermittelte Potenzial
vollstandig in der Warengruppe Baumarktsortiment i.e.S. binden. In den tbrigen Sortimenten
wirden die Ansiedlungsvorhaben den Entwicklungsrahmen Uberschreiten.

Unter Beriicksichtigung der beabsichtigten Verkaufsflachenerweiterung um rd. 3.300 m2 VKF
und im Baumarkt vorgehaltener Randsortimente aus anderen Sortimentsbereichen ist festzu-
halten, dass der Verlagerung des Baumarktes der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
der Stadt Haan im Kern nicht entgegensteht. Vielmehr kann das Vorhaben in den untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereichen derzeit aus Haan abflieBende Kaufkraft in einem
angemessenen Rahmen zuriickbinden (vgl. zur Zentralitat und Kaufkraftbindung Kapitel 5.1).
Dies gilt auch fur den Sortimentsbereich Pflanzen/ Gartenbedarf, in dem zwar kein absatz-
wirtschaftlicher Entwicklungsrahmen ermittelt wurde, jedoch die Zentralitat bei rd. 94 % liegt,
die Einkaufsorientierung bei rd. 43 %.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist jedoch generell nicht als absolute Verkaufs-
flachenobergrenze zu verstehen, sodass auch zusétzliche Betriebe zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen kénnen, wenn diese ,mit dem raumli-
chen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Haan korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten Standorten angesiedelt werden” (vgl. EHK, Seite 43 f.). Die Verlagerungsabsicht
des Hagebaumarktes zum Standort Dusseldorfer Stral3e, sowie die dortige Ansiedlung wei-
terer Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment wird bereits im
Einzelhandelskonzept diskutiert und beflirwortet (vgl. EHK, Seite 100). Es handelt sich inso-
fern um einen stadtebaulich gewlinschten Standort. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass es
sich hinsichtlich des geplanten Zoofachmarktes voraussichtlich um die Verlagerung eines be-
stehenden Betriebes handelt.
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Das Vorhaben ist damit kongruent zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen.

Einordnung in das Zentrenkonzept

Das vorrangige Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Haan ist es, die empfohlenen zentralen
Versorgungsbereiche entsprechend ihrer Funktionszuweisung zu sichern und zu starken. Als
bedeutende Frequenzbringer Ubernehmen Einzelhandelsbetriebe mit zentren-, sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment eine wichtige Funktion innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche und sollen zukiinftig primér in diesen angesiedelt werden.

Das Vorhaben verfligt ausschlieBlich tGber Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten und ist somit fir den in Rede stehenden Standort grundsatzlich geeignet.

Einordnung in das Sonderstandortkonzept

Der Vorhabenstandort wird im EHK als eine zu empfehlende Sonderlage fir den groB3flachi-
gen Einzelhandel ausgewiesen. Daher soll dieser Standort Ansiedlungsraum insbesondere
fur den groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sein.

Das in Rede stehende Vorhaben ordnet sich demnach positiv in das Sonderstandortkonzept
ein.

Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze fassen die gesamtstadtischen Empfehlungen fir die Einzelhandels-
entwicklung in Haan zusammen und konkretisieren diese.

Der relevante Ansiedlungsleitsatz in Bezug auf die Vorhabenplanung ist Ansiedlungsleitsatz
Il

Leitsatz Il

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment soll primar auf
einen Standortbereich in Haan fokussiert werden. Eine Ansiedlung an anderen Standor-
ten im gesamten Stadtgebiet ist grundséatzlich méglich, wenn besondere stadtebauliche
Griinde dafiir sprechen.

Die gesamte Verkaufsflaiche der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente je Vorhaben ist dabei auf bis zu maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu begrenzen - eine weitere Begrenzung der zentren-
sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten Ein-
zelfall unter Berlicksichtigung mdglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher
Auswirkungen und unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen
werden.

» Wie die oben stehenden Erlauterungen gezeigt haben, entspricht das in Rede ste-
hende Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben des Baumarktes dem
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Ansiedlungsleitsatz fur groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment, sofern die Verkaufsflachen der zentren- und zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente entsprechend begrenzt werden und die
Gesamtdimensionierung im Hinblick auf die Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie
den Vorgaben des LEP NRW - sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel vertrag-
lich ist.

Eine weitergehende Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente des Bau-
marktes wird in Kapitel 6.3 bewertet.

Der geplante Zoofachmarkt und weitere Fachmérkte mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment sind als nicht-groB3flachige Betriebe grundsatzlich zulassig. Im Sinne
des Leitsatzes Il (und auch der landesplanerischen Vorgaben) ist eine Begrenzung der
zentren-, bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente zum Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum auch hinsichtlich der
nicht-gro3flachigen Betriebe auf 10 % zu empfehlen. Damit einzelnen Randsortimen-
ten keine pragende Bedeutung im Vergleich mit den Bestandsbetrieben
insbesondere in zentralen Versorgungsbereichen in Haan zukommt, ist eine Begren-
zung der Verkaufsflache je zentren-, bzw. zentren- und nahversorgungsrelevantem
Randsortiment auf max. 50 m? zu empfehlen (zur Herleitung siehe Tabelle 9 in Kapitel
6.3). Zudem soll gemal Einzelhandelskonzept jeweils eine deutliche Zuordnung des
Randsortimentes zum Hauptsortiment gegeben sein (vgl. EHK, Seite 115).

Das Verlagerungsvorhaben des Hagebaumarktes wird im EHK bereits diskutiert.

. Vor dem Hintergrund der Verlagerungsabsichten des am Standortbereich Béttinger
StralBe verorteten Baumarkts und den im Zuge der Projektrealisierung beabsichtigten
Arrondierungen um weitere Einzelhandelsbetriebe ist im Rahmen des Sonderstand-
ortkonzepts  diese  Entwicklung  aufzugreifen. Neuansiedlungen von
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sollten daher im
raumlich-funktionalen Zusammenhang zu dem projektierten Vorhabenstandort an der
Ddisseldorfer Stral3e erfolgen, so dass ein Standortbereich in Haan, der sich durch eine
verkehrlich gute Anbindung auszeichnet, entwickelt werden kann, an dem Einzelhan-
del mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment weiterentwickelt werden kann. Die
Weiterentwicklung an diesem Standort soll jedoch nur in nicht zentrenrelevanten Sor-
timentsbereichen erfolgen. Zentrenrelevante Randsortimente sind im Rahmen der
Ansiedlungsleitsatze zu begrenzen [...J. Vor dem Hintergrund der landeplanerischen
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Vorgaben' ist darauf hinzuweisen, dass der projektierte Standortbereich im Regio-
nalplan als GIB ausgewiesen ist. Fiir kiinftige Einzelhandelsentwicklungen ist auf eine
Anderung des Regionalplans abzuzielen.

Als nachgeordnetes Ziel kann daher festgehalten werden, dass wenn besondere stid-
tebauliche Grinde (u. a. zu geringe Fldchenkapazititen an den bestehenden
Sondlerstandorten) dafiir sprechen nicht zentrenrelevanter Einzelhandel auch an an-
deren Standorten im Stadtgebiet entwickelt werden kann. Hierbei st die
stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens zu priifen. ”

(EHK fir die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013, S. 100).

Das Vorhaben ist damit hinsichtlich des Bau-, sowie des Zoofachmarktes und der weite-
ren geplanten (nicht-groBflachigen) Fachméarkte mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment kongruent zu den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Haan, sofern die zentrenrelevanten Randsortimente entsprechend der Vorgaben be-
grenzt werden.

6 FuBnote 45 im Zitat: ,LEP NRW Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel (Stand: 17.04.2012): Ziel 1.”
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6.3 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandels-
strukturen — Absatzwirtschaftliche Einordnung

Fir die Hauptsortimente Baumarktsortiment i. e. S., Pflanzen/ Gartenbedarf, sowie zoologi-
scher Bedarf, ist insbesondere das Mal3 der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen auf Bestandsstrukturen in Haan von Relevanz. Hinsichtlich der weiteren nicht-
groBflachigen Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten wurde ein zum EHK
und dem LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel kongruenter Nutzungs-
umfang hergeleitet (vgl. Kapitel 6.1 und 6.2).

Hinsichtlich der Verlagerung des Baumarktes ist eine isolierte Betrachtung, begrenzt auf die
Erweiterungsflache und deren Auswirkung, unzuldssig (siehe dazu Kapitel 2). Daher ist der
prognostizierte Gesamtumsatz, der sich durch die Erweiterung und Verlagerung des Hage-
baumarktes ergibt, abziglich des Bestandsumsatzes des Betriebes in die Berechnung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen.

Die Berechnung der Umsatzumverteilungen erfolgt anhand von Varianten (moderate und
worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Eingangs-
werte flr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Vorhabendaten (vgl. Kapitel
4) die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaten gemal Unternehmensverdf-
fentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen
(vgl. Kapitel 4 und 5). Bericksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberech-
nung folgende Parameter:

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

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

» groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GroéBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal3
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinraumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Zu bericksichtigen ist ferner der Bestandsumsatz des Verlagerungs- und Erweiterungsvorha-
bens (vgl. Kapitel 4), dieser ist vom Bestandsumsatz der Sortimentsbereiche
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Baumarktsortiment i. e. S. und Pflanzen/ Gartenbedarf in Haan zu subtrahieren. Somit ver-
bleibt der in Tabelle 16 dargestellte Bestandsumsatz in Haan und den Umlandkommunen in
den relevanten Sortimentsbereichen.

Tabelle 16: Bestandsumsatz Sortimentsbereiche Baumarktsortiment i. e. S., Pflanzen/ Garten-
bedarf und zoologischer Bedarf (ohne Hagebaumarkt)

ZVB Innenstadtzentrum Haan 0,3 <0,1 0,2

ZVB Stadtteilzentrum Gruiten 0,1 0,1 0,1

ZVB Nahversorgungszentrum

Dusseldorfer Stral3e S <Ll o2
sonstige Lagen Haan 1,0 2,6 1,6
Erkrath NZ Neuenhausplatz <0,1 <0,1 <0,1
sonstige Lagen Erkrath <0,1 4,4 1.1
sonstige Lagen Hilden 12,1 4.1 <0,1
sonstige Lagen Mettmann 8,4 9.4 2,6
sonstige Lagen Solingen 20,3 6,1 5,7
sonstige Lagen Wuppertal <0,1 <0,1

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserhebung Stadt + Handel 2012 und 2013, lau-
fende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur.
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt

Fir die untersuchungsrelevanten Sortimente Baumarktsortiment i. e. S., Pflanzen/ Gartenbe-
darf und zoologischer Bedarf wird ein fiir die Bestandsstrukturen in Haan und seinem Umland
umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil (,Streuumsatz’) angenommen. Damit wird so-
wohl der guten Verkehrslage des Vorhabenstandorts als auch den bestehenden
Verflechtungen im Untersuchungsraum Rechnung getragen. Der umsatzumverteilungsneut-
rale Anteil fir den Sortimentsbereich Baumarktsortiment i. e. S., sowie Pflanzen/
Gartenbedarf wird mit rd. 10 % veranschlagt. Fir den Sortimentsbereich zoologischer Bedarf
werden rd. 5 % angenommen (siehe Kapitel 4).

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Baumarktsortiment i. e. S., sowie Pflanzen/
Gartenbedarf, welche sich durch das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben des Hage-
baumarktes in Haan und Umland ergeben, werden in der folgenden Tabelle dargestellt.
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Tabelle 17: Umsatzumverteilung in den Sortimentsbereichen Baumarksortiment i. e. S. und
Pflanzen/ Gartenbedarf

* * * *

ZVB Innenstadtzentrum Haan

ZVB Stadtteilzentrum Gruiten * * & &
ZVB Nahversorgungszentrum * * * *
Dusseldorfer Straf3e

sonstige Lagen Haan ~0,1 7-9 ~0,2 6-8
Erkrath NZ Neuenhausplatz * * * *
sonstige Lagen Erkrath * * 0,3-04 7-8
sonstige Lagen Hilden 1,3-1,7 11-14 ~0,3 6-8
sonstige Lagen Mettmann ~0,2 2-3 ~0,2 =2
sonstige Lagen Solingen 08-1,0 4-5 ~0,2 3-4
sonstige Lagen Wuppertal ~0,1 -2

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserhebung Stadt + Handel 2012 und 2013; lau-
fende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur; Werte auf 0,1 Mio. Euro
gerundet;

* Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar (deutlich geringer als 0,05 Mio.
Euro);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Im Sortimentsbereich zoologischer Bedarf stellen sich die Umsatzumverteilungen wie folgt
dar:

Tabelle 18: Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Zoologischer Bedarf

ZVB Innenstadtzentrum Haan * *
ZVB Stadtteilzentrum Gruiten * *
ZVB Nahversorgungszentrum * *
Dusseldorfer Stral3e

sonstige Lagen Haan ~0,7 40 - 45
Erkrath NZ Neuenhausplatz * *
sonstige Lagen Erkrath ~0,1 8-9
sonstige Lagen Hilden L &
sonstige Lagen Mettmann ~0,1 ~4
sonstige Lagen Solingen 0,4-0,5 7-8
sonstige Lagen Wuppertal * *

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserhebung Stadt + Handel 2012 und 2013, lau-
fende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur; Werte auf 0,1 Mio. Euro
gerundet;

* Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar (deutlich geringer als 0,05 Mio.
Euro);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Zentrenrelevante Randsortimente des Baumarktes

Baumérkte verfligen in unterschiedlichen Auspragungen Uber zentrenrelevante Randsorti-
mente. Je nach Dimensionierung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen kénnen auch
hieraus negative absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche resultieren. Um diese zu verhindern, ist die Festlegung entsprechender
sortimentsspezifischer Obergrenzen anzuraten, wodurch keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen resultieren.

Ein Kriterium zur Ableitung neben einer Umsatzumverteilungsberechnung ist eine deutliche
Unterordnung des Vorhabenumsatzes unter den Gesamtumsatz im jeweiligen Ort. GréBen-
ordnungsmaBlig kann vereinfachend ein proportionaler Zusammenhang zwischen
Verkaufsflache zu Umsatz angenommen werden.

Empfehlenswert ist die Begrenzung der Vorhabenverkaufsflache je zentrenrelevantem Sorti-
mentsbereich auf maximal 15 % der Gesamtverkaufsflache in Haan. Die Umsatzum-
verteilungen konnen sich damit rechnerisch auf maximal 15 % je ZVB belaufen. Praktisch ver-
teilen sich diese Umsatzumverteilungen jedoch auf verschiedene zentrale
Versorgungsbereiche, sowie sonstige Lagen innerhalb und auBerhalb Haans. Damit ist an-
nehmbar, dass die Umsatzumverteilungen je ZVB deutlich unter dem kritischen
Schwellenwert von 10 % liegen und die zentrenrelevanten Randsortimente damit keine ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkungen haben.

Aus diesen Annahmen ergeben sich folgende Obergrenzen fir die zentrenrelevanten Rand-
sortimente des Baumarktes.
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Tabelle 19: Empfehlung fiir Begrenzungen zentrenrelevanter Randsortimente des Baumarktes

Bekleidung/ -schuhe** 2.500
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik*** 1.050
Einrichtungszubehér 1.650
Elektrokleingerate**** 50
Glas/ Porzellan/ Keramik 1.300
Handarbeitsbedarf/ Kurzwaren/ 350
Meterware Stoffe

Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT) 750
Haushaltswaren (Hausrat) 650
Spielwaren/ Basteln 200
Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren 500

(PBS)/ Buicher

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserhebung Stadt + Handel 2012,

* ohne Hagebaumarkt; Werte gerundet auf 50 m?,

** im Hagebaumarkt bezogen auf Arbeitsbekleidung.

150
250
0
200

50

100
100
50

50

< 50 m?

< 50 m?
< 250 m?
< 150 m?
< 200 m?

< 50 m?

< 100 m?
< 100 m?

< 50 m?

< 50 m?

*** im Hagebaumarkt bezogen auf Pflanzenschutzmittel, Putzmittel, Haushaltsreiniger, etc.
**** |n Haan besteht eine Unterversorgung in Bezug auf Elektrokleingerate. Das Randsorti-
ment darf in diesem Sortimentsbereich von den vorher gemachten Annahmen abweichen,
sollte aber bezogen auf die durchschnittliche Betriebsgréfe in den ZVB in Haan eine Ver-

kaufsflache von 150 m? nicht Uberschreiten.

Die durchschnittlichen Verkaufsflachen'” der Baumarkte zeigen, dass diese Ublicherweise in

allen Sortimenten unterhalb dieser Verkaufsflachenfestsetzung bleiben.

Uber die sortimentsgenaue Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zu beach-

ten, dass deren Gesamtverkaufsfliche nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache

ausmachen darf und bezogen auf einen Baumarkt mit 6.500 m? VKF auf max. 650 m? zu be-

schranken ist.

17

biet zwischen 2005 und 2013.

Diese beruhen auf Erfahrungswerten und Bestandserhebungen von Stadt + Handel im gesamten Bundesge-
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6.4 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Negative stddtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche in Haan und den umliegenden Kommunen sind durch die
Vorhaben nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Haan

Durch die Vorhaben ergeben sich fir die zentralen Versorgungsbereiche in Haan in den re-
levanten Sortimentsbereichen keine messbaren Umsatzumverteilungen (< 0,05 Mio. Euro).

Aufgrund dessen sind keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung zu
erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Haan

Durch die Vorhaben ergeben sich fir die sonstigen Lagen in Haan prozentuale Umverteilun-
geni. H. v.

e rd. 7-9% (rd. 0,1 Mio. Euro) (Baumarktsortiment i. e. S.),
e rd. 6-8%(rd. 0,2 Mio. Euro) / Pflanzen/ Gartenbedarf), bzw.
* rd. 40 -45 % (rd. 0,7 Mio. Euro) (zoologischer Bedarf).

Die Umsatzumverteilungen in den Hauptsortimenten des Baumarktes (Baumarktsortiment i.
e. S./ Pflanzen/ Gartenbedarf) sind zwar messbar, da diese Sortimente hier jedoch tUberwie-
gend als Rand- und Nebensortiment angeboten werden, sind negative stadtebaulichen
Auswirkungen nicht zu erwarten.

Anders stellt sich die Situation im Sortimentsbereich zoologischer Bedarf dar. Die Umsatzum-
verteilung geht hier im Wesentlichen zu Lasten des bestehenden Fressnapf-Marktes
(Hochdahler StraBe 128). Zwei Zoofachmarkte in geringer Entfernung zueinander sind lang-
fristig aus gutachterlicher Sicht nicht tragféhig, eine Betriebsaufgabe kann daher nicht
ausgeschlossen werden. Aufgrund der Lage ware zu erwarten, dass der Bestandsmarkt Hoch-
dahler StraBe 128 hiervon betroffen wére. Hier wirde ein Leerstand der - allerdings
hinsichtlich Verkaufsflache, Andienung oder Parkplatzen ohnehin nicht mehr markgangigen
— Bestandsimmobilie drohen.

Nach Angaben des Vorhabentragers konnte es sich um eine Verlagerungen des bestehenden
Fachmarktes handeln. Aus gutachterlicher Sicht sollten der dann aufgegebene Betriebs-
standort bauplanungsrechtlich Uberplant werden, um eine Nachnutzung im Bereich
zoologischer Bedarf auszuschlieBBen.
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Auswirkungen auf sonstige Lagen im Untersuchungsraum

Fir die sonstigen Lagen in den Kommunen des Untersuchungsraumes ergeben sich z. T.
messbare Umsatzumverteilungen. Anhand dieser sind jedoch vorhabenbedingte Betriebs-
aufgaben nicht zu erwarten. Demnach ergeben sich keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen auf die entsprechenden Bestandsstrukturen.

Exemplarische Grobeinschatzung zu den Sortimentsbereichen Leuchten/ Lampen und
Heimtextilien (bezogen auf Haan) (vgl. Kapitel 6.1)

Im Sortimentsbereich Leuchten/ Lampen bestand zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzel-
handelskonzeptes eine Verkaufsflache von rd. 1.200 m? (ohne Hagebau). Hiervon befanden
sich < 50 m? in zentralen Versorgungsbereichen. Hierbei handelt es sich um einen stark spe-
zialisierten Facheinzelhandler. Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe ist nicht zu erwarten.
Demnach ergeben sich keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf Bestand oder Ent-
wicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Haan.

Im Sortimentsbereich Heimtextilien bestand zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandels-
konzeptes eine Verkaufsflache von rd. 600 m? (ohne Hagebau). Hiervon befanden sich rd.
100 m? in zentralen Versorgungsbereichen. Bei diesem Betrieb handelt es sich um einen
Handwerksbetrieb mit angeschlossenen Ausstellungsrdumen. Die Einzelhandelsfunktion
spielt eine eher untergeordnete Rolle. Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe ist nicht zu
erwarten. Demnach ergeben sich keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf Bestand
oder Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Haan.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

Der in Haan ansassige Hagebaumarkt erwégt eine Verlagerung an den Standort Disseldorfer
StraBBe und eine damit verbundene Verkaufsflachenerweiterung von aktuell rd. 3.200 m? auf
rd. 6.500 m? Verkaufsflache. Zudem ist die Ansiedlung weiterer nicht-groB3flachiger Fach-
méarkte am neuen Standort mit einer Gesamtverkaufsflache von bis zu 1.600 m? geplant. In
Rede stehen derzeit ein Zoofachmarkt und weitere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment'®.

Die Vorhaben wurden hinsichtlich des LEP NRW - sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzel-
handel, des EHK fur die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013) und hinsichtlich der zu
erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Haan
und den umgebenden Kommunen geprift und bewertet.

In der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse wurden zunéchst die konkreten absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen in den Sortimentsbereichen Baumarktsortiment i. e. S., Pflanzen/
Gartenbedarf, sowie zoologischer Bedarf ermittelt. Fir die weiteren (nicht-zentrenrelevante)
Nutzungen hat Stadt + Handel einen zum EHK und zum LEP NRW - sachlicher Teilplan groB3-
flachiger Einzelhandel kongruenten Nutzungsumfang hergeleitet.

In der Gesamtschau bleibt festzuhalten,

» dass sowohl das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben Hagebau, als auch die An-
siedlung eines Zoofachmarktes kongruent zu den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsplanes NRW —sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel sind,
sofern der Vorhabenstandort im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich dar-
gestellt und das zentrenrelevante Randsortiment des Baumarktes begrenzt wird.

» dass die nicht-groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten im Sondergebiet 2 nur hinsichtlich des Ziel 8 unter die Bestimmun-
gen des LEP NRW - sachlicher Teilplan grofB3flachiger Einzelhandel fallen. Folgendes
ist hinsichtlich dieser Betriebe festzuhalten:

*  Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmdég-
lichkeiten  zentraler  Versorgungsbereiche in Haan oder den
Nachbarkommunen sind bei Betrieben mit den folgenden Hauptsortimenten
(jeweils max. 800 m? VKF) nicht zu erwarten:

= Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zubehér)

* Leuchten/ Lampen

=  Mobel (inkl. Garten- und Campingmébel)

» SportgroBBgerate und Campingartikel (ohne Campingmdébel)

8 Im Rahmen dieses Vertraglichkeitsgutachtens wurde davon ausgegangen, dass die Fachmaérkte des SO2 nicht

die Sortimente Baumarktsortiment i.e.S. und Pflanzen/ Gartenbedarf als Hauptsortiment und auch jeweils
nicht dasselbe Hauptsortiment anbieten.
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= Kinderwagen
» zoologischer Bedarf

*  Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmog-
lichkeiten  zentraler = Versorgungsbereiche in Haan oder den
Nachbarkommunen sind bei Betrieben mit dem folgenden Hauptsortiment
unter Berlcksichtigung einer Reduzierung der Verkaufsflache nicht zu erwar-
ten:

=  Fahrrader und Zubehor (bis zu 450 m? VKF)

*  Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmég-
lichkeiten  zentraler = Versorgungsbereiche in Haan oder den
Nachbarkommunen sind bei Betrieben mit den folgenden Hauptsortimenten
nicht ohne detaillierte Prifung im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutachtens
auszuschlieB3en:

= Bettwaren

» ElektrogroBgerate

» Heimtextilien/ Gardinen

» Teppiche (ohne Teppichbdden)

= dass hinsichtlich der zentren-, bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente der Fachmarkte im SO2 zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum eine Begrenzung auf 10 % der Verkaufsflache zu empfehlen ist.
Damit einzelnen Randsortimenten keine pragende Bedeutung im Vergleich mit den
Bestandsbetrieben insbesondere in zentralen Versorgungsbereichen in Haan zu-
kommt, ist eine Begrenzung der Verkaufsflaiche je zentren-, bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevantem Randsortiment auf max. 50 m? zu empfehlen. Zudem soll
gemal Einzelhandelskonzept jeweils eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes
zum Hauptsortiment gegeben sein (vgl. EHK, Seite 115).

= dass hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente des Baumarktes eine Begren-
zung gemal der Darstellungen in Kapitel 6.3 vorzunehmen ist.

» dass von der Baumarktverlagerung und der Ansiedlung des Zoofachmarktes keine ne-
gativen  stadtebaulichen  Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Haan und den Um-
landkommunen zu erwarten sind. Dies trifft auch in Hinblick auf die zentrenrelevanten
Randsortimente des Baumarktes zu, sofern diese beschrankt werden.

» dass das Baumarkt- und das Zoofachmarktvorhaben, sowie die Ansiedlung von weite-
ren nicht-groBflachigen Fachmarkten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
kongruent zu den Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Haan
(Stadt + Handel 2013) sind.
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dass die sonstigen Lagen in den Sortimentsbereichen Baumarktsortiment i.e.S., Pflan-
zen/ Gartenbedarf, sowie zoologischer Bedarf nur bezogen auf Haan (Fressnapf-
Zoofachmarkt), sowie Hilden (Obi-Baumarkt) nennenswert betroffen sind. Nach Aus-
kunft des Vorhabentragers kénnte es sich jedoch gegebenenfalls um die Verlagerung
des bestehenden Zoofachmarktes handeln. In diesem Sinne handelt es sich bei der
vorliegenden Analyse um eine worst-case-Betrachtung. Die Umsatzverluste des Obi-
Baumarktes in Hilden wiirden jedoch lediglich bislang aus Haan nach Hilden abflie-
Bende Kaufkraft zurlckbinden.

sich somit die geplanten Vorhaben als kongruent im Kontext der zentral6rtlichen
Funktion Haans und der Entwicklungszielstellungen fir Haan darstellen, sofern die ge-
troffenen Empfehlungen fir die Begrenzung der Sortimente im Bebauungsplan
umgesetzt werden.
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