+ Handel

Auswirkungs- und Potenzialanalyse fiir
standort- und stadtvertragliche einzel-
handelsbezogene Nutzungsoptionen fiir
eine Entwicklungsflache

in Haan, Diisseldorfer Straf3e

Verfasser:

Dipl.-Ing. Marc Fohrer
M. Sc. Mathias Tetzlaff

Dortmund, 25. Mai 2016







+ Handel

Horder HafenstraBe 11

44263 Dortmund
Fon: +49 231 8626890
Fax: +49 231 8626891

Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon: +49 40 53309646
Fax: +49 40 53309647

Im Auftrag von:

Lidl Immobilienblro West GmbH & Co. KG
Gustav-Heinemann-Ufer 54
50968 Kdln

Auftragnehmer

+ Handel

Stadt + Handel
Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB

Beiertheimer Allee 22 Markt 9
76137 Karlsruhe 04109 Leipzig

Fon: +49 721 14512262  Fon:+49 341 92723942
Fax: +49 721 14512263  Fax: +49 341 92723943

info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de

Amtsgericht Essen, Partnerschaftsregisternummer PR 3496, Hauptsitz: Dortmund







+ Handel _

Inhaltsverzeichnis

Abkurzungsverzeichnis ii

1 Ausgangssituation und Zielsetzung 1
2 Methodik 2
3 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen 5
3.1 Stadt Haan 5
3.2 Vorhabenstandort 7
3.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen in Haan 7
4 Herleitung sortimentsbezogener Nutzungsoptionen 1
5 Uberpriifung der Auswirkungen der hergeleiteten Nutzungsoptionen __ 18
5.1 Einordnung der Nutzungsoptionen in das Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013) 18
5.2 Einordnung der Nutzungsoptionen in die landesplanerischen
Vorgaben 26
5.3 Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in
Haan 26
6 Zusammenfassung und Empfehlungen 33
Anhang I

Abbildungsverzeichnis |

Tabellenverzeichnis Il

Literatur und sonstige Quellen Il




+ Handel

Abkiirzungsverzeichnis

ADS. e Absatz

B Bundesstrale

BAB ..o Bundesautobahn

BauGB ...occiieieeeieee e Baugesetzbuch

BauNVO ... Baunutzungsverordnung

BGF oo Bruttogeschossflache

PSPW. weeiieeieee e beispielsweise

BVerfGH ....coovieeieeeeeee Bundesverfassungsgerichtshof
BVerwG ....cooviiiiiiiiiiieiceee Bundesverwaltungsgericht
DZW. i beziehungsweise

Ao B das heifBt

EW e Einwohner

EH e, Einzelhandel

GEM. ittt gemah

GGT. e gegebenenfalls

GVKF .o Gesamtverkaufsflache

A R in der Regel

Nkl inklusive

H Ve in Hohe von

oS e im Sinne

L e LandesstraBBe

LEP NRW ... Landesentwicklungsplan NRW
M e Meter

M2 ettt Quadratmeter

MNAX. cerriieeeeriieeennireeeenieeeeenneees maximal

MiO. e Millionen

NUG oo Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
NRW Lot Nordrhein-Westfalen

NVZ i, Nahversorgungszentrum
OPNV o offentlicher Personennahverkehr
0. G eerrrenteete ettt oben genannt

OVG ittt Oberverwaltungsgericht

Pr 8. oottt per annum

FA. e rund

S e Seite

St ettt ettt st siehe

St Db eeteeerittee ettt e et e e siehe oben

S Us ereeeiriiieeenireeeeniteeeesireee e siehe unten

SIL et stadtebaulich integrierte Lage
Ue @1 ceeeenreeieeniee st unter anderem

Ve B ceteeeniiee e vor allem

VG i Verwaltungsgericht

VAL vergleiche

VoH. von Hundert

VKF e Verkaufsflache

ZVB oo zentraler Versorgungsbereich
Z. B e zum Beispiel

Zo Te e zum Teil




+ Handel _

1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Haan ist am Standort an der Disseldorfer Stra3e die Erweiterung durch Verlagerung eines
Lebensmittelmarktes der Fa. Lidl von derzeit 799 m? auf 1.480 m2 Gesamtverkaufsflache
(GVKF) geplant. Der aktuell bestehende Markt wird im Zuge der Vorhabenrealisierung durch
Einzelhandel nachgenutzt, so dass perspektivisch eine Gesamtverkaufsflache von 2.279 m?
durch Einzelhandel genutzt werden wird. Die Vertraglichkeit der Verlagerung und Erweite-
rung des Lidl-Marktes ist von Stadt + Handel in einem separaten Gutachten dargelegt
worden'. Fir die angestrebte Bauleitplanung fir das Gesamtareal stellt sich die Frage, wel-
che weiteren Sortimente in welchem Umfang auf der Flache der Bestandsimmobilie
vertraglich entwickelt werden kénnen.

Zur Herleitung sortimentsbezogener Nutzungsoptionen sind folgende Fragen zu klaren:

» Welche Sortimentsgruppen sind gemal3 Einzelhandelskonzept am Standort vorstell-
bar?

»  Welcher grobe Verkaufsflachenumfang ergibt sich je Sortiment angesichts der Versor-
gungsfunktion des Nahversorgungszentrums unter Beachtung der Bestandssituation
im Nahversorgungszentrum?

* In welchen Sortimentsbereichen sind marktgangige Anbieter im Rahmen der zuvor
dargestellten Sortimentsgruppenbereiche/VKF-GréBenordnungen heute und abseh-
bar am Markt vertreten?

» Welche Auswirkungen entsprechender Nutzungsformate sind auf die Zentren- und
Nahversorgungsstrukturen in Haan zu erwarten?

Fir die als stadtebaulich sinnvoll erachteten Nutzungsoptionen erfolgt eine Wiirdigung fir
das anstehende Planverfahren:

» Vertraglichkeit gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO,;
» Vertraglichkeit gemaB LEP NRW - sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel;
» Konformitat zum kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Haan.

Stadt + Handel wurde angefragt, entsprechende standort- und stadtvertragliche einzelhan-
delsbezogene Nutzungsoptionen herzuleiten.

v ,Vertraglichkeitsanalyse fir die geplante Verlagerung und Erweiterung eines Lidl-Marktes in Haan, Dussel-
dorfer StraBe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO" (Stadt + Handel, Stand: 24.05.2016).
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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 Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Haan (Stadt + Handel 2013) erfolgt. Im April 2016 erfolgte eine Teil-Aktualisierung der Daten
durch eine Vor-Ort-Begehung (im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel).

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

Auf Basis der aus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Haan im Jahr
2013 vorhandenen Datengrundlage (Erfassung durch Stadt + Handel 2011/2012) wurden die
im Sinne der Untersuchungsfragestellung relevanten Sortimente? von Stadt + Handel hin-
sichtlich ihrer Aktualitat Gberprift.

Herleitung von Nutzungsoptionen

Basierend auf der dem Nahversorgungszentrum Dusseldorfer Stral3e gem. Einzelhandelskon-
zept zugewiesenen Versorgungsfunktion kann die im zugewiesenen Gebiet auf Basis von
Kaufkraftzahlen der IfH K&ln 2015 zur Verfliigung stehende Kautkraft ermittelt werden. Aus
der zugewiesenen Versorgungsfunktion, der Bestandsstruktur innerhalb des NVZ und der
Ubrigen Lagen in der Stadt Haan, sowie den Vorgaben aus dem Einzelhandelskonzept ergibt
sich zudem der Anteil der Kaufkraft, der von den Betrieben im Nahversorgungszentrum Dus-
seldorfer StraBe gebunden werden kann, bzw. in Hinblick auf eine ausgewogene
Einzelhandelsstruktur und —entwicklung in Haan perspektivisch gebunden werden soll.

Uber die Herleitung realistischer Flachenproduktivititen (s. folgender Methodik-Punkt) kann
aus dem zur Verfigung stehenden jeweiligen sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzial ein
Verkaufsflachenpotenzial ermittelt werden. Unter Berlicksichtigung des sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachenbestandes und der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Lidl-
Lebensmitteldiscounters lasst sich das verbleibende Verkaufsflachenpotenzial fiir das Nah-
versorgungszentrum Diusseldorfer StraBe herleiten. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass eine

2 Getranke; Backer/Metzger; Drogerie/Parfimerie/Kosmetik; Pharmazeutische Artikel (Apotheken); Blumen;
Zeitungen/Zeitschriften; Bicher; Bekleidung; Schuhe/Lederwaren; GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér; Medi-
zinische und orthopé&dische Artikel/Optik; Haus-/Bett-/Tischwésche; Neue Medien/Unterhaltungselektronik;
Papier/Burobedarf/Schreibwaren (PBS).
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einzelhandelsbezogene Nachnutzung der Bestandsimmobilie im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel kumulativ mit der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Lidl-Marktes zu
bewerten ist.

Herleitung der Flachenproduktivitdten und des Umsatzes (Einzelhandelsbestand/Nut-
zungsoptionen)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Nutzungsoptionen wurde im
Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes eine Umsatzschatzung der untersu-
chungsrelevanten Betriebe in den relevanten Sortimenten in der Stadt Haan durchgefihrt.

Basis fur die Herleitung der Flachenproduktivitdten bzw. des Umsatzes der untersuchungsre-
levanten Betriebe sowie fur die Umsatzprognose der diskutierten Ansiedlungen bilden:

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

» 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 Hauptsortimente der diskutierten Nutzungsoptio-
nen durchzufihren.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern und Einwohnerzahlen aus dem Jahr 2015 fur die Stadt Haan.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche des vorliegen-
den Einzelhandelskonzeptes 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 ermittelten Nutzungsoptionen ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch die Nutzungsoptionen potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilun-
gen ist ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird
erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit wiederum aus welchen stadte-
baulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird.
Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Riickschlisse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.
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Stadtebauliche Auswirkungen der Nutzungsoptionen

Die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden fir die zentralen Versor-
gungsbereiche in Haan und die tangierten Umlandkommunen dargestellt und mit den
Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknupft und bewertet. Dadurch wer-
den die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie
anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen Worst Case-Ansat-
zes.

Die Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt auch vor dem Hintergrund
der Zentrenrelevanz und der konkreten Einzelhandelsstruktur der untersuchungsrelevanten
Sortimente vor Ort gemal , Haaner Liste” (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 101 - 111).
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3 R&aumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

3.1 Stadt Haan

.Die als Mittelzentrum klassifizierte Stadt Haan liegt im Osten des Kreises Mettmann. Die
Stadt 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 Diisseldorf. Haan befindet
sich folglich in einem siedlungsstrukturell eng verflochtenen Raum. Als wesentliche Rahmen-
bedingung ergibt sich hieraus zugleich, dass Haan als Einzelhandelsstandort mit den
benachbarten Mittel- und Oberzentren [...; siehe Abb. 1] ein leistungsstarkes Konkurrenzu-
mfeld umgibt. Kommunal eigenstindige Grundzentren, die sich in ihrer funktionalen
Zuordnung eindeutig auf Haan beziehen wiirden, sind nicht vorhanden. ”

(Stadt + Handel 2013: S. 16).

Abbildung 1: ,Lage in der Region”: Nachbarstéddte, wesentliche Verkehrswege, landesplaneri-
sche Zentralitatsstufe der Nachbarkommunen
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Quelle: Stadt + Handel 2013: S. 16.

In Haan leben aktuell 30.233 Einwohner®,, welche sich auf die neun Ortsteile Haan-Mitte,
Haan-Nord, Haan-Sid, Haan-West, Unterhaan, Haan-Nachbarsberg, Oberhaan, Gruiten-
Mitte und Gruiten-Nord verteilen [...J. Der Siedlungsschwerpunkt der Stadt Haan liegt im

3 Eigene Berechnung auf Basis EHK Haan 2013 und IT.NRW 2016 (Stand: 30.06.2015).
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Sliden des Stadtgebietes, in dem sich ein dichtes Siedlungsband in Richtung Ost-West er-
streckt. Der Norden der Stadt Haan ist insgesamt diinner besiedelt. Die
bevolkerungsreichsten Stadltteile innerhalb des gesamten Stadtgebiets bilden die Stadltteile
Haan-Nord und Haan-Nachbarsberg. ”

(Stadt + Handel 2013: S. 17).

Tabelle 1:  Bevélkerung in Haan nach Ortsteilen
Name Ortsteil Einwohner
Haan-Mitte 1.453
Haan-Nord 5.820
Haan-Sud 4.074
Haan-West 4.201
Unterhaan 2.896
Haan-Nachbarsberg 5.605
Oberhaan 756
Gruiten-Mitte 5.026
Gruiten-Nord 402

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis EHK Haan 2013 und IT.NRW 2016, Stand 30.06.2015.

, Verkehrsinfrastruktur

Die Lage der Stadt Haan stellt sich als verkehrsglinstig dar. Die ((iberortliche) Erreichbarkeit
fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) wird durch die Anbindung an die Bundesautob-
ahn (BAB) 46 und die BAB 3 gewahrleistet. Zusatzlich besteht durch die Bundesstral3e (B)
228, welche die Stadte Disseldorf und Wuppertal verbindet und daber durch Haan verlauft,
eine interkommunale Verbindung. Der Schienenpersonennahverkehr bietet ebenfalls eine
leistungstahige Anbindung insbesondere in Richtung Kéin und Wuppertal. Weitere Einrich-
tungen des Offentlichen Personennahverkehrs stellen die lokalen und regionalen
Busliniennetze des Verkehrsverbunds Rhein-Ruhr dar.

Vor dem Hintergrund der unmittelbaren Lage zu weiteren Mittel- und Oberzentren sowie
groB3fldchigen Einzelhandelsagglomerationen in den Nachbarkommunen in Verbindung mit
der verkehrsgliinstigen Anbindung an das Umland ist auf regionaler Ebene von einem starken
Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte auszugehen.”

(Stadt + Handel 2013: S. 19).
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3.2 Vorhabenstandort

Die Nachnutzungsoptionen werden fur das innerhalb des NVZ Disseldorfer Stral3e befindli-
che Bestandsgebaude des Lidl-Marktes geprift. Unmittelbar neben diesem Gebaude
schlieBt der geplante verlagerte und erweiterte Lidl-Markt an. Weiter 6stlich folgt Wohnbe-
bauung in verdichteter Reihenhausbebauung. Entlang der Dusseldorfer StraBe ist
Geschosswohnungsbau vorhanden. Westlich und stdlich vom Vorhabenstandort schlieBen
Gewerbebetriebe an und in der Folge Wohnbebauung. Im Norden schlie3t nach einem Wald-
stick ebenfalls Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdusern an.

Die nachstgelegenen strukturprdgenden Lebensmittelanbieter sind der rd. 200 m &stlich ge-
legene Lebensmittelvollsortimenter REWE und der in rd. 300 m ostlich gelegene
Lebensmitteldiscounter Aldi Nord. Unmittelbar siidlich vom Vorhabenstandort befindet sich
eine Filiale des Anbieters Danisches Bettenlager. Die weiteren Nutzungen im ZVB NVZ Dis-
seldorfer StraBBe sind kleinteilige Shops.

Abbildung 2: Lage des Vorhabenstandortes in Haan
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2011/2012
und Aktualisierung 2016; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

3.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen in Haan

Im Einzelhandelskonzept fur die Stadt Haan wird ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrah-
men aufgezeigt (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 34 - 45). Dieser dient — als absatzwirtschaftliche
KenngréBe - zur Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In
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dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zu-
sammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick
auf die der Kommune zur Verfiigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der absatz-
wirtschaftliche  Entwicklungsrahmen in  Form von nach Branchen kumulierten
Verkaufsflachenangaben aufbereitet.

Wie im EHK Haan 2013 beschrieben ist, kdnnen und sollen die Prognosewerte keine ,, Grenze
der Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr
als Orientierungswert verstanden werden. Auch Planvorhaben, die die absatzwirtschaftlich
tragféhigen Verkaufsflachenspielrdume tberschreiten, kénnen zur Verbesserung des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen
Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwick-
lung in Haan korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten angesiedelt werden.

Die nachstehende Tabelle zeigt den hergeleiteten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men differenziert nach Sortimentsbereichen gemal Einzelhandelskonzept.
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Tabelle 2:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Haan (in m2 VKF)

Warengruppe 2017
v A

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 3.400 3.500 3.400 3.500
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 300 300 300 300
Blumen, zoologischer Bedarf 300 300 300 300
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 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 - - - -
Baumarktsortimenti.e.S. 1.600 2.300 1.700 2.300
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - E - -
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 300 500 300 500
Sportartikel/Fahrrader/Camping - 100 - 100
mittel fristiger Bedarfsbereich 4.400 6.100 4.500 6.200
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik - 100 - 100

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

Moabel - - - -
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
9500 | 11.900 | 9.700 | 12.200 |

Quelle: Stadt + Handel 2013: S. 42.

Es ist zu berucksichtigen, dass ein Teil des Entwicklungsrahmens auf die Planungen im Innen-
stadtzentrum entféllt. Auf der Potenzialflache ,Windhovel” ist die Ansiedlung eines
Einkaufszentrums geplant. Angedacht sind u.a. ein Verbrauchermarkt und ein Drogeriefach-
markt. Zudem haben sich einige Lebensmittelmarkte seit Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes erweitert oder verlagert bzw. werden kurzfristig noch erweitert (z. B.
Standorte Aldi und Lidl Landstral3e, Verlagerung Aldi Disseldorfer StraBBe, Netto Gruiten)®.
Die grofBten Veranderungen haben folglich im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel statt-
gefunden. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die genehmigten Mehrflachen i. d. R. nicht
komplett dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zuzurechnen sind (liblicherweise rd.
80 %). Weiterhin hat sich das Kaufkraftpotenzial im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

4 Mitinsgesamt 1.400 m? GVKF.
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im Vergleich zum EHK um rd. 5,1 Mio. Euro erhoht®. Folglich hat sich die sortimentsspezifi-
sche Kaufkraft deutlich positiver entwickelt als im EHK angenommen wurde, da dort von
einem Ruckgang bzw. einer Stagnation des Kaufkraftvolumens im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel ausgegangen wurde.

Diese geplanten oder bereits vollzogenen Entwicklungen haben somit insbesondere in den
Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren Auswirkungen auf den
in Tabelle 2 dargestellten Entwicklungsrahmen.

5 vgl. ,Vertraglichkeitsanalyse fir die geplante Verlagerung und Erweiterung eines Lidl-Marktes in Haan, Dissel-
dorfer StraBBe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO"” (Stadt + Handel, Stand: 18.05.2016).

10
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4 Herleitung sortimentsbezogener Nutzungsoptionen

An der Duisseldorfer StraBBe in Haan ist die Verlagerung und Erweiterung des vorhandenen
Lebensmitteldiscounters Lidl geplant. Der Bestandsmarkt mit 799 m? Verkaufsflache wird in
diesem Zuge einer einzelhandelsbezogenen Nachnutzung zugefihrt.

Folgende Sortimente werden hinsichtlich der Fragestellung fiir untersuchungsrelevant ein-
geschatzt®:

Tabelle 3: untersuchungsrelevante Sortimente

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Getrénke

Backer/Metzger

Blumen

Drogeriewaren

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

zentrenrelevante Sortimente

Blicher

Bekleidung/Wasche

Schuhe, Lederwaren
GPK*/Hausrat/Geschenkartikel

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche (HBT)

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Papier/Blrobedarf/Schreibwaren (PBS)
ParfUmerie/Kosmetik
Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2013.

* Glas/Porzellan/Keramik

Bei den Sortimenten Schuhe/Lederwaren und Parfiimerie/Kosmetik handelt es sich aus fach-
gutachterlicher Sicht um klassische Innenstadtsortimente (vgl. hierzu Einzelhandelsbestand
nach Lagebereichen in Haan; Stadt + Handel 2013: S. 23). Die Ansiedlung von Betrieben mit
diesen Hauptsortimenten innerhalb eines Nahversorgungszentrums hatte daher negative
Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion des ZVB Innenstadtzentrum Haan. Zum Schutz

o

Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind gem. Einzelhandelskonzept grundsatzlich inner-
halb des ZVB zulassig. Hinsichtlich Ziel 8 des LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel ist zu
bericksichtigen, dass von diesen Betrieben keine wesentliche Beeintrachtigung des Bestandes oder der Ent-
wicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen ausgehen darf.

11
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der kleinteiligen Innenstadtstrukturen ist dieses Sortiment innerhalb des NVZ nur als deutlich
untergeordnetes Randsortiment vorstellbar. Die Sortimente werden daher im Folgenden kei-
ner Detailbetrachtung unterzogen.

Bei den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat/Geschenkartikel, sowie Bettwaren/HBT ist laut
absatzwirtschaftlichem Entwicklungsrahmen kein Flachenpotenzial in Haan mehr erkennbar.
Weiterhin befindet sich bereits der Anbieter Danisches Bettenlager innerhalb des NVZ Dis-
seldorfer StraBBe. Diese Sortimentsbereiche sind folglich als deutlich untergeordnete
Randsortimente vorstellbar, wodurch nur geringe Umsatzanteile auf diese Sortimente entfal-
len wiirden. Daher werden diese Sortimente keiner tiefergehenden Betrachtung unterzogen.

Angesichts der in Kapitel 3.3 beschriebenen méglichen Entwicklung eines Drogeriefachmark-
tes (,Windhovel”) und des relativ geringen Verkaufsflachenpotenzials in Haan, ist die
Ansiedlung eines marktgéngigen Drogeriefachmarktes nicht zu empfehlen. Eine marktgan-
gige Ansiedlung wiirde in der Folge zu deutlichen stéddtebaulichen Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen und insb. auch auf die Entwicklungsméglichkeiten des ZVB Innenstadt
Haan fuhren. Letztlich ist zu konstatieren, dass das Drogeriewarensortiment nur eine unter-
geordnete Rolle als Randsortiment einnehmen sollte. Folglich wir das Sortiment
Drogeriewaren keiner tiefergehenden Analyse unterstellt.

Der ZVB Nahversorgungszentrum Dusseldorfer StraBBe ibernimmt gemaB Einzelhandelskon-
zept eine Versorgungsfunktion fir die westlichen Siedlungsbereiche des Siedlungskérpers
Haan mit rd. 7.500 Einwohnern. Diese Versorgungsfunktion erstreckt sich primar auf Waren
aus dem ,kurzfristigen Bedarfsbereich, erganzt um die Grundversorgung in den sonstigen
Bedarfsbereichen” (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 49). Die dem Nahversorgungszentrum ge-
maB Einzelhandelskonzept zugewiesene Versorgungsfunktion ist ein wichtiger Indikator fur
die Ableitung eines groben Verkaufsflachenumfanges fir die untersuchungsrelevanten Sor-
timentsgruppen. Die Bestandssituation innerhalb des ZVB Nahversorgungszentrum
Dusseldorfer Stral3e ist dabei ebenso zu beriicksichtigen wie die geplante Erweiterung des
bestehenden Lidl-Marktes auf 1.480 m? GVKF.

Zur Herleitung wird zunéchst der absehbare sortimentsspezifische Umsatz der prifungsrele-
vanten Sortimente ermittelt. Dies erfolgt anhand von plausibel erreichbaren Umsatzspannen,
darunter auch Maximalwerten, anhand von spezifizierten Kennwerten (eigene Berechnungen
auf Basis laufender Auswertungen von Fachliteratur) und unter Beriicksichtigung der makro-,
meso- und mikroraumlichen Standortrahmenbedingungen.

Das NVZ Dusseldorfer StraBBe Gbernimmt gemal Einzelhandelskonzept eine Versorgungs-
funktion fir die westlichen Siedlungsbereiche des Siedlungskorpers Haan mit rd. 7.500
Einwohnern (s.o.). In Tabelle 4 ist fir die untersuchungsrelevanten Sortimente die im gemal3
Einzelhandelskonzept zugeordneten Gebiet verfligbare Kaufkraft dargestellt.

12
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Tabelle 4: Kaufkraft in den westlichen Siedlungsbereichen Haans (7.500 Einwohner)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Getranke 3,2
Backer/Metzger 2,6
Blumen IS
Pharmazeutische Artikel 45
(Apotheke) !
Zeitungen/Zeitschriften 0,4
Blicher 0,9
Bekleidung/Wésche 5,1
Neue Medien/Unterhaltungs-

elektronik 4.2
PBS 0,4

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IfH 2015 (Kaufkraft), sténdige Auswertung handelsspezifi-
scher Fachliteratur (Flachenproduktivitaten), Angaben des Vorhabentragers; Werte
gerundet;

* Kaufkraft innerhalb des laut Einzelhandelskonzept dem Nahversorgungszentrum zugeord-
neten Bereiches Haan-West (rd. 7.500 EW)

Die Versorgungsfunktion, die das Nahversorgungszentrum fir die westlichen Siedlungsbe-
reiche Haans Gbernimmt, umfasst primar den kurzfristigen Bedarfsbereich, erganzt um die
Grundversorgung in den sonstigen Bedarfsbereichen (s.0.). Das Nahversorgungszentrum
kann und soll unter Beriicksichtigung dieser Versorgungsfunktion jedoch nur einen Teil der
verfligbaren Kaufkraft binden. Von den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
kann und soll ein hoherer Anteil der Kaufkraft innerhalb des Nahversorgungszentrums ge-
bunden werden, wahrend in den zentrenrelevanten Sortimenten nur ein geringer Teil im NVZ
gebunden wird.

Der GroBteil der Kaufkraft aus den westlichen Siedlungsbereichen Haans in den zentrenrele-
vanten Sortimenten soll und wird durch die Bestandsstrukturen im ZVB Innenstadtzentrum
gebunden werden. Auf dieser Basis ist ein aus fachgutachterlicher Sicht realistischer Kauf-
kraftanteil ermittelt worden, der somit das vorhandene Potenzial im NVZ Dusseldorfer StralBe
bestimmt.

13
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Fir die zu prifenden Sortimente gem. Tabelle 4 werden auf Basis folgender Grundlagen
Flachenproduktivitaten abgleitet:

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

» Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,

» laufende Auswertung von Fachliteratur,

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

Uber diese Flachenproduktivitaten lasst sich das Verkaufsflichenpotenzial im NVZ Diisseldor-
fer Straf3e bestimmen, von dem der aktuelle Verkaufsflachenbestand abzuziehen ist (inkl. des
hypothetisch bereits auf 1.480 m? GVKF erweiterten Lidl-Lebensmitteldiscounters). Es ergibt
sich ein grober Verkaufsflachenumfang fur die relevanten Sortimentsbereiche.

Tabelle 5: Herleitung vertraglicher VerkaufsflachengréBen in den untersuchungsrelevanten
Sortimenten

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
1.800 - 1.110 -

Getranke 3,2 70% 2,2 2000 1.230 440 670 - 790

Béacker/ 5 8.000 -

M 2,6 60% 1,5 10.000 150 - 190 30 120 - 160
3.000 -

Blumen 0,5 80% 0,4 4.000 110 - 140 0 110 - 140

Pharmazeuti-

sche Artikel 5,0 60% 3,0 Durchschnittsumsatz 2,2 Mio. Euro je Apotheke

(Apotheke)

Zeitungen/ 3 3.500 -

Zeitschriften e L e 4.500 f-st <l 1ot

7 Aus fachgutachterlicher Sicht kann i. d. R. nicht das gesamte sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial im zu-
geordneten Siedlungsbereich Haans gebunden werden. Dies gilt insbesondere, da Einkaufsverflechtungen
zu anderen Standortbereichen bestehen und diese zum Teil attraktivere Angebotsstrukturen aufweisen. Vor
allem bei den nicht-periodisch nachgefragten Sortimenten besteht ein geringerer Distanzwiderstand.
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Fortsetzung Tabelle 5

zentrenrelevante Sortimente

Biicher 09  10% 01 S ~ 30 0 ~ 30
S\f;‘s':ﬂ“”g/ 51 25% 13 S 510-640 120 390 - 520
o e 42  35% 15 S 210-290 10 200 - 280
PBS 04  35% 0,1 2200 40-60 0 40 - 60

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IfH 2015 (Kaufkraft), stdndige Auswertung handelsspezifi-
scher Fachliteratur (Flachenproduktivitaten), Angaben des Vorhabentragers; Werte
gerundet;

* Kaufkraft innerhalb des laut Einzelhandelskonzept dem Nahversorgungszentrum zugeord-
neten Bereiches Haan-West (rd. 7.500 EW);
** Unterhaltungselektronik.

Bei den Sortimenten GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, sowie Bettwaren/HBT ist aufgrund
des Bestandes und der damit verbundenen hohen Zentralitat Haans im Einzelhandelskonzept
kein Entwicklungsrahmen ausgewiesen. Ein Verkaufsflachenpotenzial ist daher am Vorhaben-
standort nicht zu erkennen. Dies gilt insb. unter Berlicksichtigung des vorhandenen Anbieters
Danisches Bettenlager stidlich vom Vorhabenstandort (s. Abbildung 2).

Gleiches gilt analog fur die Sortimente Schuhe/Lederwaren, sowie Parfimerie/Kosmetik, die
als klassische Innenstadtsortimente auch perspektivisch nur in der Innenstadt angeboten wer-
den sollten.

Fir die Gbrigen Sortimentsbereiche wurde ein Verkaufsflachenpotenzial ermittelt. Nicht fir
alle Sortimentsbereiche sind jedoch entsprechende marktgangige Anbieter im Rahmen der
zuvor dargestellten Sortimentsgruppenbereiche bzw. VKF-GréBenordnungen heute und ab-
sehbar am Markt vertreten. In Tabelle 6 werden den ermittelten sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenpotenzialen fir den Vorhabenstandort marktgéangige Anbieter gegenulber-
gestellt.
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Tabelle 6: Darstellung des Verkaufsflichenpotenzials und marktgéngiger Anbieter

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Getranke 670 - 790 z.B. Fristo, Dursty, Trinkgut

Backer/Metzger 120 - 160 lokale/regionale Anbieter
z.B. Blumen Risse oder

Blumen 110 - 140 Blume2000

Pharmazeutische Artikel . . .

(Apotheke) Jklassische” Apotheke lokale/regionale Apotheker

Zeitungen/Zeitschriften 10- 30 sielalisget o Alsieiss

(Kiosk)

zentrenrelevante Sortimente

Blcher ~ 30 keine
selliieling /B 390 - 520 z.B. kik, Takko, ernstings Fa-
mily, NKD
div. Elektronikfachmarkte, bzw.
Neue Medien/ 200 - 280 Telekommunikationsanbieter,
Unterhaltungselektronik ggf. mit zusatzlicher , weiBer
Ware" *

Papier/ Birobedarf/ ggf. gemeinsam mit Kiosk
. 40 - 60
Schreibwaren (s.0.)

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2014.
* ElektrogroBgeréte (z. B. Waschmaschinen, Waschetrockner).

Zwischenfazit

In der Zusammenfuhrung aus Verkaufsflachenpotenzial fir den Standort NVZ Disseldorfer
StraBBe und dem Vorhandensein marktgangiger Anbieter verbleibt folgendes Portfolio an un-
tersuchungsrelevanten  Nutzungsoptionen, welche nachfolgend hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur in Haan zu bewerten sind.

» Getranke

= Backer/Metzger

» Blumen

* Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

» Zeitungen/Zeitschriften

= Bekleidung/Wasche

= Neue Medien/Unterhaltungselektronik

» Papier/Blrobedarf/Schreibwaren
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Die Sortimente fur die kein Verkaufsflachenspielraum aufgezeigt werden konnte, bzw. fur die
kein marktgangiger Anbieter vorhanden ist, werden dementsprechend im Folgenden nicht
weiter betrachtet.
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5 Uberpriifung der Auswirkungen der hergeleiteten Nutzungsopti-
onen

In diesem Kapitel erfolgt eine Einordnung der in Kapitel 4 hergeleiteten relevanten Sorti-
mente in das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013), die Darstellung
der Auswirkungen der Nutzungsoptionen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
Nahversorgungsstrukturen in Haan sowie eine Einordnung des Planvorhabens in die landes-
planerischen Vorgaben.

5.1 Einordnung der Nutzungsoptionen in das Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013)

Die Stadt Haan hat im Jahr 2013 das aktuelle Einzelhandelskonzept verabschiedet (Stadt +
Handel 2013). Im Folgenden werden die fur die Nutzungsoptionen relevanten Grundséatze,
Ziele und Entwicklungsleitlinien dargestellt und mit Blick auf die Nutzungsoptionen bewer-
tet.

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

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

Dieser sieht fur die hergeleiteten Nutzungsoptionen folgende zusatzliche Verkaufsflachen bis
2017 bzw. 2022 vor:

= Getranke, sowie Backer/Metzger
(in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) bis zu rd. 3.500 m?

* Blumen (in der Warengruppe Blumen, zoologischer Bedarf) bis zu rd. 300 m?

» Drogeriewaren, Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(in der Warengruppe Drog./Parfimerie/Kosmetik, Apotheken) bis zu rd. 300 m?

» Zeitungen/Zeitschriften; PBS
(in der Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher) bis zu rd. 600 m?

» Bekleidung/Wasche bis zu rd. 2.700 m?
* Neue Medien/Unterhaltungselektronik bis zu rd. 900 m?

Demnach ordnen sich die in Kapitel 4 hergeleiteten Verkaufsflachen Gberwiegend in den
Entwicklungsrahmen ein. Lediglich in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel,
Neue Medien/Unterhaltungselektronik wird der Entwicklungsrahmen unter Berlcksichtigung
aktueller oder geplanter Entwicklungen Uberschritten (s. Kapitel 3.3).

Hinsichtlich des Sortimentsbereiches Nahrungs- und Genussmittel ist darauf hinzuweisen,
dass der Entwicklungsrahmen insbesondere der Steuerung der Lebensmittelsupermarkte
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und Lebensmitteldiscounter dient. Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um Spezialan-
bieter (Getrankefachmarkt, bzw. Lebensmittelhandwerksbetriebe). Weiterhin ist aktuell nur
ein strukturpréagender (> 400 m? GVKF) Getrankemarkt in Haan angesiedelt. Wie im Einzel-
handelskonzept  beschrieben, kdénnen und sollen die Prognosewerte des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens keine ,,Grenze der Entwicklung” etwa als oberer
oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden
werden (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 43 {.). Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich trag-
fahigen Verkaufsflachenspielrdume Uberschreiten, konnen zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Ent-
wicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
in Haan korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standor-
ten angesiedelt werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich damit um Betriebe, die einen Beitrag zur Verbesserung
des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes (im vorliegenden Fall insbesondere der Ver-
besserung der  Nahversorgung) liefern  konnen, die zudem an einem
stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standort (ZVB) angesiedelt werden wiirden. Eine
Uberschreitung des Entwicklungsrahmens ist daher zu begriinden.

Fir das zentrenrelevante Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselektronik wiirde eine Nut-
zungsoption fir die Bestandsimmobilie den im EHK ausgewiesenen Entwicklungsrahmen
unter Berlicksichtigung der geplanten Entwicklung auf der Flache ,Windhovel” (Elektronik-
fachmarkt mit einer Verkaufsflache im Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselektronik von
rd. 1.000 m?) Uberschreiten. Aus diesem Grund wird eine Begrenzung in Kapitel 5.3 betrach-
tet.

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

Im Einzelhandelskonzept werden zudem libergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir die
Stadt Haan definiert. Relevant fir die in Rede stehenden Nutzungsoptionen sind hier insbe-
sondere die Ziele 1 und 2 (s. Abbildung 3).
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Abbildung 3: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen gemaB Einzelhandelskonzept

1. Ziel:

Weiterentwicklung
des Zentrennetzes

2. Ziel:

Sicherung und Starkung
der Nahversorgung

3. Ziel:

Angepasste Sonderlagen

des groBflachigen
Einzelhandels

» Starkung der
Zentren in ihrer

» Sinnvolle Standorte
sichern, starken

» Abrundung des

gesamtstadtischen

jeweiligen und erganzen Angebots mit nicht
Versorgungs- * Gleichzeitig schadliche zentrenrelevantem
funktion Auswirkungen auf die Einzelhandel

» Gleichzeitig Zentren vermeiden Anpassung an
schadliche Landesplanung
Auswirkungen auf » Restriktive Handhabung
die Nahversorgung zentrenrelevanter
vermeiden Sortimente

Quelle: Stadt + Handel 2013: S. 46.

Ziel 1 nimmt die Weiterentwicklung des Zentrennetzes in den Blick. Die Zentren sollen in
ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion gestarkt werden, sofern schadliche Auswirkungen auf
die Nahversorgung vermieden werden. Die VerkaufsflachengréBenordnungen wurden unter
Berlicksichtigung der Versorgungsfunktion des NVZ Dusseldorfer StraBe hergeleitet und
stéarken damit die Versorgungsfunktion des NVZ. Mégliche schadliche Auswirkungen auf die
Nahversorgung werden in Kapitel 5.3 betrachtet.

Ziel 2 hat die Sicherung und Starkung der Nahversorgung zum Ziel. Sinnvolle Standorte, wie
z.B. Nahversorgungszentren, sollen gesichert, gestarkt und ergénzt werden, ohne schadliche
Auswirkungen auf Zentren zu verursachen. Die hergeleiteten Nutzungsoptionen sind geeig-
net, die Angebotsvielfalt und -qualitdt im NVZ Disseldorfer StraBBe zu stérken und den ZVB
mittelfristig zu sichern. Die Nutzungsoptionen entsprechen damit Ziel 2, wenn schéadliche
Auswirkungen auf die Zentren vermieden werden. Dies wird in Kapitel 5.3 geprift.

Empfehlungen des Gutachtens fiir den ZVB Nahversorgungszentrum Diisseldorfer Stra3e

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurden Empfehlungen zur funktionalen Verbesse-
rung des Nahversorgungsangebotes im Nahversorgungszentrum Ddusseldorfer StraBe
aufgestellt (s. Abbildung 4). Diese sehen insbesondere die Ansiedlung eines Floristik-Fach-
geschaftes und einer Apotheke vor. Hinsichtlich des Sortimentes Drogeriewaren wird die
Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes oder die Ausweitung des Randsortimentes Drogerie-
waren im Lebensmittelhandel empfohlen.

20



+ Handel _

Abbildung 4: Empfehlungen zur funktionalen Verbesserung des Nahversorgungsangebotes im
NVZ Diisseldorfer Straf3e®

Zielperspektive NVZ Disseldorfer StraBe

* LM-Vollsortimenter v
Nahrungs- und Genussmit- * LM-Discounter v
tel * Betriebe des LM- v
Handwerks
(Schnitt-) Blumen * Floristik Fachgeschift - Empfehlung
* Drogeriefachmarkt - Empfehlung
Drogeriewaren f edes
* Randsortiment in LM-
Markten
Pharmazeutische Artikel * Apotheke = Empfehlung
* Fachgeschaft, v
* Kioskbetriebe
Zeitungen/ Zeitschriften oder
* Randsortimente in LM-
Markten
v

= Bank-SB-Terminals
* Ladenshnliche DL (z. B. v
Friseur, Reinigung,

Einzelhandelsnahe Dienst-
St i i Schuster, Schlissel-

leistungen
9 dienst, Internetcafé
Versicherung...)
Postagentur v
Gastronomie * Imbiss, Café v

Quelle: Stadt + Handel 2013: S. 84.

Die hergeleiteten Nutzungsoptionen entsprechen damit hinsichtlich des Floristik Fachge-
schéaftes, der Apotheke und der Ausweitung des Sortimentes Drogeriewaren (z. T. durch die
Lidl Verlagerung und Erweiterung sowie durch die Apotheke) den Empfehlungen des Einzel-
handelskonzeptes fir das Nahversorgungszentrum Dusseldorfer Stral3e.

Nahversorgungskonzept

Der Vorhabenstandort liegt im zentralen Versorgungsbereich Disseldorfer StraBBe. Dieser
ubernimmt laut Einzelhandelskonzept eine Versorgungsfunktion fur die westlichen Siedlungs-
bereiche Haans (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 49).

8  Die Ansiedlung eines marktgéngigen Drogeriefachmarktes am Standort ist aus fachgutachterlicher Sicht nicht
zu empfehlen. Letztlich ist zu konstatieren, dass das Drogeriewarensortiment nur eine untergeordnete Rolle
als Randsortiment einnehmen sollte.
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Abbildung 5 zeigt die aktuelle Nahversorgungsstruktur im Uberblick:

o

Abbildung 5: Nahversorgungsstruktur in Haan

O Lebensmitteldiscounter

B Lebensmittelsupermarkt

[:‘ 500 m Radius

Aufbauend auf die Bestandsdarstellung wurden Gbergeordnete Zielstellungen fir die Nah-
versorgung abgeleitet. Fir die Nutzungsoptionen ist Prioritat 1 von Belang:

. 1. Prioritidt: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

» Sicherung der Standorte in den ZVBs durch Vermeidung von Funktionsverlus-
ten, die durch Erweiterungen/Neuansiedlungen aulBerhalb der Zentren
resultieren kénnten

» Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Standorten, auch (ber das ermittelte VKF-Potenzial hinaus

(..)
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Aufgrund der hohen Bedeutung, dlie die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
als Kundenmagnet und fiir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen ha-
ben, sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume im
Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, ist zu empfehlen Einzelhan-
delsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur
in den zentralen Versorgungsbereichen selbst anzusiedein.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Vermutungsregeln des §
17 Abs. 3 BauNVO sowie die aktuellen landesplanerischen Vorgaben des LEP NRW Sachl /-
cher Teilplan GroB3flachiger Einzelhandel. Die Verkaufsflichendimensionierung der jeweiligen
Vorhaben hat sich daran zu orientieren.

(Stadt + Handel 2013: S. 92 - 93).

Der Vorhabenstandort (Bestandsimmobilie) liegt in einem ZVB und ist damit dann kongruent
zu Prioritat 1, wenn von den aufgezeigten Nutzungsoptionen keine Beeintrachtigungen ge-
maB § 11 Abs. 3 BauNVO und gemal3 LEP NRW ausgehen. Diese werden in Kapitel 5.3
betrachtet.

Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung fur Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben und ermdéglichen so-
mit eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Relevant fiir die in Rede stehenden Nutzungsoptionen sind die Ansiedlungsleitsatze | (hin-
sichtlich der zentrenrelevanten Sortimente) und Il (hinsichtlich der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente):

Leitsatz I:

~Einzelhandel mit zentrenrelevantem (aber nicht nahversorgungsrelevantem) Hauptsor-
timent soll zukiinftig im Innenstadtzentrum Haan im Rahmen der mittelzentralen
Versorgungsfunktion — demnach zur Versorgung der gesamten Stadt Haan — angesiedelt
und ausgebaut werden. [...]

Einzelhandel mit zentrenrelevantem (aber nicht nahversorgungsrelevantem) Hauptsorti-
ment soll zukiinftig begrenzt im Rahmen der Versorgungsfunktion in den
Nahversorgungszentren angesiedelt und ausgebaut werden, jedoch max. bis zur Grenze
der GroBflichigkeit.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevantem Hauptsortiment in den Nahversorgungszentren begriindet sich aus dem Schutz
des Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in den hierarchisch nach-
geordneten Nahversorgungszentren. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein angemessener
Entwicklungsrahmen fiir diese erhalten, um das (iberwiegend auf die Nahversorgung bezo-
gene Angebot um weitere Sortimente punktuell begrenzt zu ergénzen. ”
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(Stadt + Handel 2013: S. 113).

Die aufgezeigten Nutzungsoptionen umfassen verschiedene zentrenrelevante Nutzungen
(u.a. die Sortimente Bekleidung/Wasche oder Neue Medien/Unterhaltungselektronik). Diese
dirfen begrenzt auch im Rahmen der Versorgungsfunktion auch in Nahversorgungszentren
angesiedelt werden, dirfen zum Schutz des Innenstadtzentrums aber kein zu deutliches
Standortgewicht erhalten. Dies wird in Kapitel 5.3 betrachtet.

Leitsatz /l:

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

Aufgrund der hohen Bedeutung, dlie die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
als Kundenmagnet und fiir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen ha-
ben sowie mit Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im
Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorha-
ben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primdr in den
zentralen Versorgungsbereichen selbst angesiedelt werden.”

(Stadt + Handel 2013: S. 113 1.).

Die aufgezeigten Nutzungsoptionen sind hinsichtlich der hier relevanten zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente kongruent zum Ansiedlungsleitsatz Il, da sich der
Vorhabenstandort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet.

Fazit der Einordnung der Nutzungsoptionen in das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Haan

Tabelle 7 gibt einen Uberblick iiber die Kongruenz der verschiedenen Nutzungsoptionen zu
den Regelungen des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013).
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Tabelle 7:  Einordnung der in Rede stehenden Sortimente in das Einzelhandelskonzept (Ubersicht)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Getrank
G X bis zu 3.500 m?
Backer/Metzger 1. Ziel: Weiterentwick-

JKlassische Apo- 1 prioritat: lung des Zentrennetzes

Drogerie/Parfiimerie/Kosme- theke” Fokus der 5. Ziel: Sicheruna und
tik, Pharmazeutische Artikel bis zu 300 m? Nahversor- Leitsatz Il:  £iel sicherung u
Drogeri una auf Starkung der Nahver-
(Apotheken) geriewaren 9ung sorgung:
nur in den Rand- die ZVB: erfiillt gung:
sortimenten
. . . beide Ziele erfiillt
2 kl Z _ o a0 _ a 1
Blumen bis Izu 30?\ m?(inkl. Zoo Florlstltfichge J wenn keine negativen
ogischer Bedarf) schatt Auswirkungen auf ZVB
PBS, Zeitungen/Zeitschriften** bis zu 600 m?
zentrenrelevante Sortimente
Medizinische und orthopadi- bi 100 m? Leitsatz I: 1. Ziel: Weiterentwick-
sche Artikel/Optik IS zU m lung des Zentrennetzes
nur im Rahmen der
Versorgungsfunktion 2. Ziel: Sicherung und
) nicht des NVZ; Schutz des Stérkung der Nahver-
Neue Medien/Unterhaltungs- . relevant Innenstadtzentrums; sorgung:
) bis zu 900 m? B
elektronik Punktuelle Ergén-
zung des beide Ziele erfiillt,
Nahversorgungsan- wenn keine negativen
gebotes Auswirkungen auf ZVB

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2014; * im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel; ** Sortimentsbereich
PBS/Zeitungen/Zeitschriften, Blcher.
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- Die aufgezeigten Nutzungsoptionen entsprechen den Zielen und Grundsatzen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013)
dann, wenn von diesen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und/oder Nahversorgungsstrukturen ausgehen und der Standort im Vergleich mit den
Strukturen im Innenstadtzentrum kein zu deutliches Standortgewicht entfaltet. Dies wird
in Kapitel 5.3 gepriift.

5.2 Einordnung der Nutzungsoptionen in die landesplanerischen
Vorgaben

In diesem Kapitel erfolgt die Einordnung der hergeleiteten Nutzungsoptionen in den sachli-
chen Teilplan groB3flachiger Einzelhandel des LEP NRW. Da es sich bei den Nutzungsoptionen
um nicht-groBflachige Einzelhandelsentwicklungen handelt, ist aufgrund der Einzelhandels-
agglomeration nur Ziel 8 relevant. Es erfolgt eine Einordnung der Nutzungsoptionen im
Kontext des Ziels:

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

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

- Der Vorhabenstandort befindet sich sowohl innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsberei-
ches wie auch innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Ob eine wesentliche
Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten ist, wird in Kapitel 5.3 gepruft.

- Die aufgezeigten Nutzungsoptionen sind damit dann kongruent zu den landesplane-
rischen Vorgaben, wenn keine wesentliche Beeintriachtigung zentraler
Versorgungsbereiche zu erwarten ist (s. Kapitel 5.3).

5.3 Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in
Haan

Nachfolgend werden die Auswirkungen der in Rede stehenden Nutzungsoptionen auf die
Zentren- und Nahversorgungsstruktur in Haan dargestellt und bewertet. Die nachstehende
Tabelle zeigt den Verkaufsflachenbestand in den relevanten Sortimenten gemaf Einzelhan-
delskonzept:
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Tabelle 8:  Verkaufsflichen und Umsétze in den untersuchungsrelevanten Sortimenten

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Getranke 2.500 200 4,3 0,4
Backer/Metzger 450 200 3,9 1,7
Blumen 150 50 0,6 0,3

Pharmazeutische

Artikel (Apotheke) Sl 250 2,4 1,9
Zeitungen/
Zeitschriften 200 100 0,8 0,4

Zentrenrelevante Sortimente

Ercidclcine/ 2.100 1.850 6,2 5,5
Wasche

Neue Medien/

Unterhaltungs- 850 500 6,1 3,6
elektronik

Papier/ Blrobedarf/ 250 150 0.8 0.6

Schreibwaren

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2011/2012;
Werte gerundet auf 50 m?, bzw. 0,1 Mio. Euro.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Sortiment Getranke

Im Sortimentsbereich Getréanke ergibt sich ein der Versorgungsfunktion des Nahversor-
gungszentrums Dusseldorfer StraBe entsprechendes rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial
von rd. 670 - 790 m?(s. Kapitel 4). Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Haan wir
das Sortiment nur als Randsortiment in Lebensmittelmarkten angeboten. Selbst nachweis-
bare Umsatzumverteilungen wiirden hier perspektivisch nur zu einer Anpassung der
Randsortimente, nicht jedoch zu Betriebsaufgaben fihren. Stadtebaulich negative Auswir-
kungen oder eine Beeintrachtigung der Nahversorgung sind damit nicht zu erwarten. Dies
gilt vor allem, da ein Getrankemarkt einen GrofBteil an Artikeln mit Mehrwegsystem handelt.
Die Lebensmitteldiscounter Aldi Nord und Lidl sind auf das Einwegsystem ausgerichtet. Der
Lebensmittelvollsortimenter REWE wird folglich im Getrankesortiment am stérksten tangiert.
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In Haan ist aktuell eine unterdurchschnittliche Ausstattung im vollsortimentierten Segment
gegeben (rd. 0,09 m2 VKF NuG/EW und kein Verbrauchermarkt bzw. SB-Warenhaus)’. Folg-
lich ist davon auszugehen, dass der REWE-Markt eine deutlich lberdurchschnittliche
Flachenproduktivitat erzielt. Insgesamt sind somit keine stadtebaulich negativen Auswirkun-
gen zu erwarten. Dies gilt insbesondere, da das Getrénkesortiment bei den
strukturpragenden Lebensmittelanbietern auf einer untergeordneten Flache angeboten
wird.

AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche gibt es mehrere kleinflachige Getrankemarkte (z.T.
mit Spezialangeboten), sowie den strukturpragenden Getrankefachmarkt Trinkgut. Dieser
befindet sich in stadtebaulich nicht-integrierter Lage in der Flurstral3e, rd. drei Autominuten
entfernt und ist als systemgleicher Wettbewerber einzustufen. Negative Auswirkungen auf
diesen Betrieb sind damit nicht auszuschlieBen. Diesem kommt jedoch aufgrund seiner Lage
im Gewerbegebiet und der damit verbundenen Ausrichtung insbesondere auf autoorien-
tierte Kunden nur eine eingeschrankte Nahversorgungsfunktion zu.

Falls es sich im Rahmen der Ansiedlung um eine Verlagerung des Trinkgut-Fachmarktes han-
deln sollte, ware dies als Verlagerung eines Betriebes aus stadtebaulich nicht-integrierter
Lage in einen ZVB stadtentwicklungspolitisch durchaus wiinschenswert.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversor-
gungsstrukturen sind damit bei der Ansiedlung eines Getrankefachmarktes nicht zu erwarten.

Sortiment Backer/Metzger

Im Sortimentsbereich Backer/Metzger gibt es ein der Versorgungsfunktion des NVZ entspre-
chendes rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial von rd. 120 - 160 m? (s. Kapitel 4). Diese
Flache entspricht z.B. einer Metzgerei und einer Backerei mit angeschlossenem Café.

Es handelt sich bei diesen Lebensmittelhandwerksbetrieben um Spezialanbieter, die zu einer
gem. Einzelhandelskonzept gewlinschten qualitativen Aufwertung des Nahversorgungszent-
rums fuhren kénnen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversor-
gungsstrukturen sind durch die Ansiedlung einer Metzgerei und/oder einer Backerei mit
angeschlossenem Café nicht zu erwarten. Dies gilt insbesondere, da diese Betriebe i. d. R.
nur einen sehr engraumigen Einzugsbereich ausbilden und Gberwiegend der Nahversorgung
dienen.

?  Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,13 m2 VKF NuG/EW fiir Supermérkte, rd. 0,05 m? VKF NuG/EW fiir
Verbrauchermérkte und rd. 0,08 m? VKF NuG/EW fiir SB-Warenh&user, Quelle: Eigene Berechnung
auf Basis EHI 2015: EHI handelsdaten aktuell 2015, S. 92; Verkaufsflachen strukturprégender Anbieter (VKF
> 400 m?2, inkl. Nonfood-Flachen).
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Sortiment Blumen

Im Sortimentsbereich Blumen gibt es ein der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums Diusseldorfer StraBe entsprechendes rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial von
110 - 140 m?(s. Kapitel 4). Die Ansiedlung eines Floristik-Fachgesché&ftes im NVZ Dusseldor-
fer Stral3e wird im Einzelhandelskonzept fur die Stadt Haan empfohlen. Ein entsprechender
Verkaufsflachenspielraum ist gemaB absatzwirtschaftlichem Entwicklungsrahmen vorhanden
und das aktuelle Angebot ist als sehr gering zu bezeichnen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversor-
gungsstrukturen sind bei der Ansiedlung eines Floristik-Fachgeschaftes nicht zu erwarten, da
auch diese Betriebe ein sehr engraumiges Einzugsgebiet ausbilden und insb. die Versorgung
fur die umliegende Wohnbevélkerung sicherstellen.

Sortiment Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

Im Sortimentsbereich Pharmazeutische Artikel (Apotheke) gibt es ein rechnerisches Potenzial
fur eine ,klassische” Apotheke (s. Kapitel 4). Die Ansiedlung einer Apotheke wird im Einzel-
handelskonzept fir das NVZ Disseldorfer Stra3e empfohlen.

Eine Apotheke erwirtschaftet durchschnittlich einen Umsatz i. H. v. rd. 2,2 Mio. Euro pro
Jahr.” Laut IfH 2015 existiert im Versorgungsgebiet des ZVB NVZ Diisseldorfer Stral3e ein
Potenzial in der Warengruppe ,Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel
(rezeptpflichtig und freiverkauflich)” von rd. 3,0 Mio. Euro. Eine Apotheke im NVZ gibt es
aktuell nicht. Unter Bericksichtigung des Durchschnittsumsatzes ist demnach Potenzial fur
eine Apotheke vorhanden."

Es ist darauf hinzuweisen, dass je nach Anbieter und Konzept auf teilweise nicht unwesentli-
chen Verkaufsflachen Drogeriewaren angeboten werden. Die Verkaufsflache fir Waren aus
diesem Sortimentsbereich sollte begrenzt werden, d.h. im Randsortiment flachenmaBig
deutlich untergeordnet angeboten werden. Apotheken hatten in Deutschland im Jahr 2009
eine durchschnittliche Verkaufsflache von rd. 125 m?'2. Dieser Durchschnittswert umfasst ne-
ben klassischen Apotheken auch solche mit neuem Konzept, d.h. grof3en Verkaufsflachen im
Randsortiment Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik. Vor diesem Hintergrund erscheint eine Be-
grenzung der Verkaufsflache fur die Apotheke auf 125 m? anzuraten, wodurch umfangreiche
Randsortimente, z.B. aus dem Sortimentsbereich Drogerie/Parfimerie/Kosmetik ausge-
schlossen waren.

©  Eigene Berechnungen auf Basis ABDA (2014): Netto-Umséatze in Deutschland.

Dies gilt umso mehr, weil die Warengruppe ,Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel (re-
zeptpflichtig und freiverkduflich)” nur einen — wenn auch den gréBten Teil der Umsétze einer Apotheke
ausmacht.

2. Quelle: handelsdaten.de; Stand: 2009.
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Sortiment Zeitungen/Zeitschriften

Im Sortimentsbereich Zeitungen/Zeitschriften gibt es ein der Versorgungsfunktion des Nah-
versorgungszentrums Dusseldorfer StralBe entsprechendes rechnerisches
Verkaufsflachenpotenzial von rd. 10 - 30 m?(s. Kapitel 4). Dies entspricht in etwa einem Kiosk
mit einer Verkaufsflache von rd. 60 m? und wiirde damit auch der durchschnittlichen Ver-
kaufsflache von Kiosken in Haan entsprechen.

Ggf. kdnnte es sich um die Verlagerung des innerhalb des NVZ bestehenden Kioskes handeln
und dies kdnnte dazu beitragen, diesen innerhalb des ZVB eine VergréBBerung und marktge-
rechte Aufstellung zu ermoglichen (ggf. in Verbindung mit dem Sortiment
Papier/Blrobedarf/Schreibwaren, s.u.).

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversor-
gungsstrukturen sind aufgrund der geringen Verkaufsflache bei der Ansiedlung eines Kiosks
nicht zu erwarten.

Zentrenrelevante Sortimente

Sortiment Bekleidung/Wasche

Im Sortimentsbereich Bekleidung/Wasche gibt es ein rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial
im NVZ Dusseldorfer StraBBe von rd. 390 - 520 m?(s. Kapitel 4). Eine Verkaufsflache in dieser
GroBenordnung wirde jedoch deutlich die VerkaufsflachengréBenordnungen im Innenstadt-
zentrum  Uberschreiten.  Zentrenrelevante  Sortimente  sollen  innerhalo  der
Nahversorgungszentren jedoch nur begrenzt angeboten werden und im Vergleich mit dem
Innenstadtzentrum kein zu deutliches Standortgewicht entfalten. Die grof3ten Betriebe mit
dem Hauptsortiment Bekleidung innerhalb des Innenstadtzentrums verfligen Gber Verkaufs-
flachen von bis zu rd. 300 m?. Es ist zu empfehlen, dass sich die Verkaufsflache im Sortiment
Bekleidung/Wasche innerhalb des NVZ Dusseldorfer Stral3e dieser Verkaufsflache unterord-
net und dementsprechend auf maximal 300 m? begrenzt wird.

Ein Bekleidungsfachmarkt im NVZ Dusseldorfer Stra3e in dieser GréBenordnung wiirde eine
Umsatzrelation im Vergleich zur Innenstadt von rd. 14 % erreichen (s. Bestandsdaten in Ta-
belle 8). Unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass auch von anderen Standorten Umsatze
in Richtung des NVZ Dusseldorfer Stral3e umverteilt wiirden, liegen die Umsatzumverteilun-
gen zu Lasten des Innenstadtzentrums bei deutlich unter 10 % und damit in einem MalBe,
welches stéddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum nicht erwarten
lasst.

Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Im Sortimentsbereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik gibt es ein rechnerisches Ver-
kaufsflachenpotenzial fir das NVZ Dusseldorfer StraBe von rd. 200 - 280 m?(s. Kapitel 4).
Eine Verkaufsflache in dieser GroBenordnung wiirde jedoch ein deutliches Gewicht im Ver-
gleich mit den VerkaufsflachengroBenordnungen im Innenstadtzentrum erreichen.
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Zentrenrelevante Sortimente sollen innerhalb der Nahversorgungszentren jedoch nur be-
grenzt angeboten werden und im Vergleich mit dem Innenstadtzentrum kein zu deutliches
Standortgewicht entfalten. Um auf eine vertragliche VerkaufsflachengréBenordnung zu kom-
men, misste die Umsatzrelation im Vergleich mit dem Innenstadtzentrum rd. 10 % betragen.
Unter Bericksichtigung von Umsatzumverteilungen zu Lasten weiterer Standorte wiirden die
Umsatzumverteilungen zu Lasten der Angebotsstrukturen im Innenstadtzentrum damit deut-
lich unter 10 % betragen und damit ein vertrégliches Niveau erreichen. Diese Umsatzrelation
ware bei einer Begrenzung der Verkaufsflache auf rd. 50 m? VKF gegeben. Dies wiirde in
etwa der benétigten Verkaufsflache eines Telekommunikationsanbieters entsprechen.

Eine Begrenzung der Verkaufsflache ware auch unter Beriicksichtigung der beabsichtigten
Entwicklungen im Innenstadtzentrum auf der Flache ,, Windhovel” zu empfehlen, um hier ein
entsprechendes Potenzial aufrechtzuerhalten.

Sortiment Papier/Biirobedarf/Schreibwaren

Im Sortimentsbereich Papier/Blrobedarf/Schreibwaren gibt es ein der Versorgungsfunktion
des Nahversorgungszentrums Disseldorfer Stra3e entsprechendes rechnerisches Verkaufs-
flachenpotenzial von rd. 40 - 60 m?(s. Kapitel 4). Dieses Sortiment ist daher innerhalb des
NVZ Dusseldorfer Stral3e insbesondere als Randsortiment vorstellbar (ggf. in Verbindung mit
dem Kiosk, s.0.).

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind aufgrund der
geringen Verkaufsflache nicht zu erwarten.

Zusammenfassende Einordnung der Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversor-
gungsstruktur

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Haan

Unter Berlicksichtigung der zuvor genannten Verkaufsflachenbegrenzungen ergeben sich
keine wesentlichen Umsatzumverteilungen fur die zentralen Versorgungsbereiche in Haan.
Gleiches gilt fur das Innenstadtzentrum Haan und insb. dessen Entwicklungsméglichkeiten.

Der zentrale Versorgungsbereich NVZ Dusseldorfer StraB3e wirde durch die Ansiedlung wei-
terer Nutzungen gestarkt und damit mittelfristig gesichert werden.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungsméglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche sind vorhabenbedingt nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Umlandkommunen

Unter Berlicksichtigung der oben genannten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenbegren-
zungen sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
innerhalb Haans nicht zu befiirchten. Dies gilt insbesondere auch fir das nahegelegene In-
nenstadtzentrum. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind damit auch fir die zum Teil
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deutlich weiter entfernt liegenden zentralen Versorgungsbereiche der Umlandkommunen
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf (sonstige) Nahversorgungsstrukturen

Auswirkungen auf sonstige Nahversorgungsstrukturen sind lediglich im Sortiment Getrénke
hinsichtlich des Getrankefachmarktes Trinkgut (FlurstraBBe) nicht auszuschlieBen. Bei diesem
Betrieb handelt es sich jedoch hinsichtlich der Lage um einen autoorientierten Fachmarkt in
einer stadtebaulich nicht integrierten Lage. Selbst im Falle einer vorhabenbedingten Be-
triebsaufgabe sind negative Auswirkungen auf die (insbesondere fuBBlaufige) Nahversorgung
nicht zu sehen.

Ggf. handelt es sich zudem um die stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Verlagerung
des Getrankefachmarktes aus einer stadtebaulich nicht integrierten Lage in einen zentralen
Versorgungsbereich.

- Die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen verdeutlicht, dass die
Auswirkungen der hergeleiteten Entwicklungsoptionen auf zentrale Versorgungsbereich
und  Nahverosrgungsstrukturen  unter  Beriicksichtigung der angegebenen
Verkaufsflaichenbegrenzungen als stadtebaulich vertraglich zu bewerten sind.
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6 Zusammenfassung und Empfehlungen

In Haan ist am Standort an der Disseldorfer Stra3e die Erweiterung durch Verlagerung eines
Lebensmittelmarktes der Fa. Lidl von derzeit 799 m? auf 1.480 m2 Gesamtverkaufsflache
(GVKF) geplant. Der aktuell bestehende Markt wird im Zuge der Vorhabenrealisierung durch
Einzelhandel nachgenutzt, so dass perspektivisch eine Gesamtverkaufsflache von 2.279 m?
durch Einzelhandel genutzt werden wird. Die Vertraglichkeit der Verlagerung und Erweite-
rung des Lidl-Marktes ist von Stadt + Handel in einem separaten Gutachten dargelegt
worden'. Fir die angestrebte Bauleitplanung fir das Gesamtareal stellt sich die Frage, wel-
che weiteren Sortimente in welchem Umfang auf der Flache der Bestandsimmobilie
vertraglich entwickelt werden kénnen.

Zur Herleitung sortimentsbezogener Nutzungsoptionen wurden folgende Fragen geklart:

» Welche Sortimentsgruppen sind gemal3 Einzelhandelskonzept am Standort vorstell-
bar?

»  Welcher grobe Verkaufsflachenumfang ergibt sich je Sortiment angesichts der Versor-
gungsfunktion des Nahversorgungszentrums unter Beachtung der Bestandssituation
im Nahversorgungszentrum?

* In welchen Sortimentsbereichen sind marktgangige Anbieter im Rahmen der zuvor
dargestellten Sortimentsgruppenbereiche/VKF-GréBenordnungen heute und abseh-
bar am Markt vertreten?

» Welche Auswirkungen entsprechender Nutzungsformate sind auf die Zentren- und
Nahversorgungsstrukturen in Haan zu erwarten?

Fir die als stadtebaulich sinnvoll erachteten Nutzungsoptionen erfolgte eine Wirdigung fir
das anstehende Planverfahren:

» Vertraglichkeit gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO,;
» Vertraglichkeit gemaB LEP NRW - sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel;
» Konformitat zum kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Haan.

Stadt + Handel wurde angefragt, entsprechende standort- und stadtvertragliche einzelhan-
delsbezogene Nutzungsoptionen herzuleiten.

In der Zusammenschau sind folgende Nutzungen kongruent zu den Grundséatzen, Zielen und
Entwicklungsleitlinien des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013)
und vertraglich fur die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in Haan und den Umland-
kommunen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO und des LEP NRW - sachlicher Teilplan
groB3flachiger Einzelhandel:

13 Vertréglichkeitsanalyse fur die geplante Verlagerung und Erweiterung eines Lidl-Marktes in Haan, Dussel-
dorfer StraBe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO"” (Stadt + Handel, Stand: 24.05.2016).
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=  Getrankefachmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von < 800 m? VKF;

» Metzgerei, Backerei mit angeschlossenem Café auf einer Gesamtflache von bis zu
160 m?%;

» Floristik-Fachgeschéaft mit einer Gesamtverkaufsflache von bis zu 130 m? VKF;

» klassische” Apotheke mit einer Gesamtflache von bis zu 125 m? unter Begrenzung
der Randsortimente (insbesondere Drogeriewaren);

» Kiosk mit Zeitungen/Zeitschriften, sowie ggf. Papier/Blirobedarf/Schreibwaren bis zu
60 m? Gesamtverkaufsflache (Verteilung der Sortimente s. Kapitel 5);

» Bekleidungsfachmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von bis zu 300 m? VKF;

» Elektronikfachgeschaft (z.B. Telekommunikationsanbieter) mit einer Gesamtverkaufs-
flache von bis zu 50 m? VKF.

» Das zentren- und nahversorgungsrelevante Sortiment Drogeriewaren sollte im NVZ
Dusseldorfer Straf3e lediglich als Randsortiment, z.B. in den Lebensmittelmarkten, an-
geboten werden.

» Hinsichtlich der untersuchten weiteren zentrenrelevanten Sortimente (Blicher,
Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Geschenkartikel, Bettwaren/Haus-, Tisch- und
Bettwasche, Parfimerie/Kosmetik) ist zu empfehlen, diese im NVZ Duisseldorfer
StraBe lediglich als deutlich untergeordnete Randsortimente in sehr geringen Ver-
kaufsflachenauspragungen vorzusehen.

Unter Berlcksichtigung dieser Verkaufsflachenbegrenzungen

* sind die aufgezeigten Nutzungsoptionen kongruent zu den Grundsatzen, Zielen und
Entwicklungsleitlinien des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Haan (Stadt + Handel
2013).

* sind die aufgezeigten Nutzungsoptionen kongruent zu den Grundsatzen und Zielen
des LEP NRW - Sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel.

» gehen von den aufgezeigten Nutzungsoptionen keine negativen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Nahversorgungsstrukturen in Haan oder
den Nachbarkommunen aus.

In der Gesamtschau der vorgenannten Argumente wird deutlich, dass unter Berlicksichtigung
der Verkaufsflachenbegrenzungen negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnortnahen Versorgung
der Bevolkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch die Nutzungsoptionen in Haan
bzw. den Umlandkommunen nicht zu erwarten sind und diese kongruent zum Einzelhandels-
konzept der Stadt Haan (Stadt + Handel 2013) und zum LEP NRW - Sachlicher Teilplan
groBflachiger Einzelhandel sind.
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