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AUSGANGSLAGE UND ZIELSTELLUNG

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik mit erheblichen
Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Den betriebswirt-
schaftlich bedingten Entwicklungen stehen raumordnerische und stddtebauliche
Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener rdumlicher
Ebenen aufgrund politischer BeschlUsse gegenUber, die mit den Vorstellungen der

Einzelhandelsanbieter sowie von Investoren in Einklang zu bringen sind.

Auch fUr die Stadt Haan gilt es, dem seit vielen Jahren erfolgenden Strukturwan-
delim Handel und der Entwertung von Innenstadtlagen zu begegnen. Um sich den
aktuellen Rahmenbedingungen anzupassen, erarbeitet die Stadt Haan eine Uber-
prifung und Fortschreibung ihres bestehenden Kommunalen Einzelhandels-
konzeptes' bezogen auf die Innenstadt (siehe dazu auch Stadt + Handel (2021):
EHK Haan - Ubergeordnete Ziele zur Innenstadtentwicklung). Ziel ist ein Profilie-
rungskonzept fUr die Innenstadt, das Strategien fUr die zukUnftige Entwicklung
aufzeigt. Im Rahmen der Uberprifung und Fortschreibung des EHK Haan 2013
wird sich im vorliegenden Gutachten gezielt mit aktuellen Standortfragestellun-
gen auseinandergesetzt, um auf Basis eines konsistenten Zielsystems passgenaue

Entwicklungsempfehlungen zu formulieren.

Daraus ergeben sich Fragestellungen, die es im vorliegenden Gutachten zu beant-
worten gilt:

=  Welche Nutzung ist fUr den ehemaligen Standort der Post im Eckbereich
Martin-Luther-StraBe/KaiserstraBe denkbar und sinnvoll?

= |stim Bereich des heutigen Rathauses perspektivisch die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters sinnvoll? Besteht in Haan ein Bedarf fir ei-
nen zusdtzlichen Supermarkt? Welche Auswirkungen hatte die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes auf den bestehenden Rewe-Markt an der Die-
ker StrafBe? Ist alternativ die Ansiedlung eines Biosupermarktes denkbar?
Welche Auswirkungen hdtte dieser auf den Rewe-Markt? Sind sonstige
Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschosszonen denkbar/sinnvoll? Wel-
che innenstadtaffinen Nutzungen sind denkbar?

= Bei Ansiedlung eines neuen Supermarktes und eventueller Aufgabe des
derzeitigen Rewe-Marktes: Welche Folgenutzung wdre in der Immobilie
denkbar? Oder ist hierdurch ein ladngerfristiger Leerstand oder eine Nut-
zungsdnderung zu befiUrchten?

Ziel der Stadt Haan ist es, das Nahversorgungsangebot in Haan weiter zu quali-
fizieren und die Innenstadt als funktionales Zentrum der Stadt weiter zu stdrken.
Stadt + Handel wurde daher angefragt, die aktuellen Standortfragestellungen zu

untersuchen und eine Einschdtzung mdglicher Entwicklungen vorzunehmen:

! vgl. Stadt + Handel (2013): Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Haan. Im Folgenden als

EHK Haan 2013 bezeichnet.
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Tragfdhigkeits- und Potenzialanalyse?

=  Rechnerische Prifung, ob hinsichtlich der vorhandenen Angebote Potenzi-
ale zur Weiterentwicklung des Lebensmittelangebotes in Haan vorhanden
sind.

Wirkungscheck

= Bewertung der absehbaren Auswirkungen auf die bestehenden Strukturen
bei Ansiedlung zusdtzlicher Mdrkte entsprechend der aufgezeigten Poten-
ziale im Zuge der Tragfdhigkeits- und Potenzialanalyse.

Nutzungs- und Entwicklungsempfehlungen

= Einordnung konkreter Standortfragestellungen in den Kontext der ermit-
telten Potenziale und absehbaren Auswirkungen sowie der Ubergeordneten
Ziele zur Innenstadtentwicklung.

Diese Berechnung ist nicht als Kontingentierung von VKF fir den Bezugsraum zu verstehen sondern als Grund-
lage fur weitergehende und sodann stddtebaulich begrindete Empfehlungen; insofern ist das Vorgehen
kompatibel zu der aktuellen Rechtsprechung des EuGH.
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TRAGFAHIGKEITS- UND POTENZIALANALYSE

Zu Uberprifen ist im Rahmen der Tragfdhigkeits- und Potenzialanalyse, ob unter
BerUcksichtigung der bereits bestehenden Angebotsstrukturen in Haan, Entwick-
lungspotenziale fUr Ansiedlungen oder Erweiterungen weiterer Lebensmittel-
mdrkte gegeben sind. FUr die Ableitung im Sinne einer tragfdhigen Entwicklung
des Lebensmittelangebotes ist neben der zu versorgenden Zahl der Einwohner als
weitere EingangsgréBe die vorhandene Kaufkraft (Prognose 2026) im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das bestehende Angebot im
Prognosejahr von Bedeutung.

Perspektivische Kaufkraftbindung in Haan

Das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird in Haan aktuell primér von den
strukturprdgenden Lebensmittelmarkten Rewe (2 x), Lidl (2 x), Aldi Nord (2 x),
Penny, Netto und dem inhabergefUhrten Lebensmittelmarkt Supernah bereitge-
stellt. Sekunddr ergdnzen zwei Getrdnkemdrkte und kleinere Fachgeschdfte das
Angebot.

Abbildung 1: Stadtgebiet Haan
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist unter BerUcksichtigung der bestehenden Ange-
botsstrukturen in der Stadt Haan (z. B. kein Verbrauchermarkt oder SB-Waren-
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haus) davon auszugehen, dass perspektivisch keine 100 %-ige rechnerische Kauf-
kraftbindung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Stadtgebiet
erfolgen wird. Weiterhin bindet auch der vorhandene Handelshof ein gewisses
Kaufkraftpotenzial im Bereich Nahrungs- und Genussmittel aus der Stadtbevdl-
kerung, wenngleich dieser aufgrund seiner Ausrichtung auf gewerbliche Kunden,
in der nachfolgenden Betrachtung keine unmittelbare BerUcksichtigung findet. In
Verbindung mit der hohen Anzahl an Berufsauspendlern aus Haan (rd. 9.115%) und
den erwartbaren Kopplungseinkdufen am Arbeitsort, ist aus gutachterlicher Sicht
perspektivisch keine vollstdndige Kaufkraftbindung durch die vorhandenen Le-
bensmittelmdrkte im Haaner Stadtgebiet realistisch. Die aktuelle Kaufkraft-
bindungsquote liegt bei rd. 74 % und zeigt auf, dass die vorhandene Kaufkraft
nicht von den bestehenden Strukturen gebunden wird. In der Zusammenschau ist
aus gutachterlicher Perspektive eine rechnerische Kaufkraftbindung von 85 % zu-
kUnftig und durch Umsetzung von Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben rea-

listisch.

Unter BerUcksichtigung eines prognostizierten Ausgabevolumens im Jahr 2026
pro Kopf i. H. v. 3.178 Euro ergibt sich somit im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel insgesamt ein rechnerisch bindungsfdhiges Kaufkraftpotenzial
i. H. v. rd. 85,3 Mio. Euro in Haan.

Ermittlung versorgungsstrukturell angemessener Potenziale fir Ansiedlungen

oder Erweiterungen von Lebensmittelmdrkten in Haan

In der potenziell im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in Haan zu bindenden
Kaufkraft sind auch die perspektivisch zu generierenden Umsdtze vom Lebens-
mittelhandwerk (beispielsweise Bdcker oder Metzger), von Tankstellen und von
Einzelhandelsbetrieben, die Nahrungs- und Genussmittel als Randsortimente fUh-
ren, enthalten. Auf Basis der durchgefihrten Vor-Ort-Erhebung sowie der damit
einhergehenden Umsatzschdtzung wird dieser Anteil in Haan mit rd. 15 % ange-
nommen. Das fUr strukturprdgende Lebensmittelmdarkte in Haan rechnerisch zur
Verfigung stehende Kaufkraftvolumen im Sortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel liegt demnach bei rd. 72,5 Mio. Euro p. a. (Prognosehorizont 2026).

Gemadl Statista 2019 sowie EHI handelsdaten 2020 entfallt bei den Lebensmit-
telmadrkten rd. 53 % des Kaufkraftpotenzials (= rd. 38,4 Mio. Euro) auf struktur-
prdgende Lebensmittelvollsortimenter und ein Anteil von rd. 47 % (= rd. 34,1 Mio.

Euro) auf Lebensmitteldiscounter.

3 Bundesagentur fur Arbeit (Stichtag: 30.06.#20207?).
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Abbildung 2:

Kaufkraftpotenziale im Segment Nahrungs- und Genussmittel in Haan (Progno-
sehorizont 2026)

Potenziell zu bindende Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in Haan

rd. 85,3 Mio. Euro p.a.

rd. 85 %
durch Lebensmittelmadarkte

rd. 72,5 Mio. Euro p.a.

47 % Lebensmitteldiscounter 53 % Lebensmittelvollsortimenter
rd. 34,1 Mio. Euro p.a. rd. 38,4 Mio. Euro p.a.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnung Stadt + Handel; Kaufkraft: IfH 2021, Statista 2019 sowie EHI handelsdaten 2020.

Zur Ermittlung etwaiger rechnerischer Potenziale, werden dem Kaufkraftpoten-
zial die perspektivischen Bestandsumsdtze (vorhandene Wettbewerbsstruktu-
ren) in Haan gegenUbergestellt. Die strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte er-
zielen perspektivisch (Prognose 2026) einen Gesamtumsatz i. H. v. rd. 56,9 Mio.
Euro. Durch GegeniUberstellung mit den Kaufkraftpotenzialen (rd. 72,5 Mio. Euro)
wird ersichtlich, dass rechnerisch ein Kaufkraftpotenzial i. H. v. rd. 15,7 Mio. Euro
zur Weiterentwicklung des strukturprédgenden Einzelhandels in Haan zur Verfo-
gung steht.

Eine differenzierte Betrachtung entsprechend den unterschiedlichen Betriebsty-
pen zeigt auf, dass - analog zur Verkaufsfldchenausstattung - das discountorien-
tierte Segment in Haan deutlich Uberreprdsentiert ist. Dies zeigt sich auch bei ei-
ner GegeniUberstellung der perspektivischen Kaufkraftpotenziale i. H. v. rd. 34,1
Mio. Euro mit der erwarteten Kaufkraftbindung durch die vorhanden Angebots-
strukturen im Prognosejahr 2026 von rd. 44,4 Mio. Euro. Es steht somit rechnerisch
kein freies Kaufkraftpotenzial fUr Erweiterungen oder Ansiedlungen von Lebens-
mitteldiscountern zur Verfigung. In Haan ist demnach ein deutliches Ubergewicht
im discountierten Angebotssegment gegeben, vergleichbar mit den Durch-
schnittswerten in den neuen Bundesldndern. Somit wird ein Teil des theoretisch
im vollsortimentierten Segment verfUgbaren Kaufkraftpotenzials durch die Le-
bensmitteldiscounter gebunden, da diese teilweise Uberschneidende Angebote
mit Lebensmittelvollsortimentern aufweisen (Hybrid-Discounter wie Netto (rela-
tiv hohe Artikelanzahl) oder Penny (beide auch mit Mehrwegsortiment);
ausgewdhlte Markenprodukte sowie Bioprodukte bei Lidl/Aldi Nord).

Hingegen stellt sich das Angebot im vollsortimentierten Segment mit nur drei vor-
handenen Supermdrkten aktuell unterdurchschnittlich dar. Aus einer Gegenitber-
stellung der perspektivischen Kaufkraftpotenziale mit der erwarteten Kaufkraft-
bindung durch die vorhanden Angebotsstrukturen, ergeben sich rechnerische
Potenziale i. H. v. rd. 21,2 Mio. Euro. Perspektivisch bestehen daher insbesondere
im vollsortimentierten Lebensmitteleinzelhandel rechnerische Potenziale fir An-
siedlungen oder Erweiterungen von Lebensmittelmdarkten.

Die in Haan perspektivisch bestehenden Kaufkraftpotenziale fir Lebensmittel-
discounter werden bereits vollstédndig ausgeschopft. Es steht somit kein rech-
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nerisches Kaufkraftpotenzial zur Weiterentwicklung des strukturprédgenden
Einzelhandels im discountorientierten Lebensmittelsegment zur VerflUgung.
Aufgrund der vorhandenen Angebotsstrukturen bestehen daher ausschlief3lich
rechnerische Potenziale fUr Ansiedlungen oder Erweiterungen im vollsortimen-
tierten Lebensmittelsegment. Diese belaufen sich auf rechnerisch rd. 21,2 Mio.

Euro.

Wird das freie Potenzial i. H. v. rd. 21,2 Mio. Euro fUr Lebensmittelvollsortimenter
mit der bundesdeutschen, durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von Lebens-
mittelsupermdarkten* verrechnet, so ergibt sich ein entsprechendes
Verkaufsfladchenpotenzial. Bei der Berechnung muss jedoch bericksichtigt wer-
den, dass die in Haan verorteten Lebensmitteldiscounter mehr als die fUr diese
Betriebsschiene im Durchschnitt zur Verfigung stehende Kaufkraft binden und
somit der Anteil, der fUr diesen Betriebstyp durchschnittlich zur Verfigung ste-
henden Kaufkraft von 47 %, Ubersteigt (s. 0.). In dem Zusammenhang wird daher
das tatsdchlich freie Potenzial zu Grunde gelegt, indem die bestehenden Potenzi-
ale der Betriebsschienen verrechnet werden. In Summe ergibt sich somit ein
rechnerisch freies Potenzial fUr Lebensmittelvollsortimenter i. H. v. rd. 11,0 Mio.
Euro. Wird dieses Potenzial mit der durchschnittlichen Fldchenproduktivitdt von
Lebensmittelmdrkten verrechnet, ergibt sich in Summe ein Verkaufsflachenpo-
tenzial von rd. 2.400 m2. Hinzu kommen i.d.R. etwa 20 % Verkaufsflache fur
Neben- und Randsortimente, sodass in der Zusammenschau in Haan ein rechne-
risches Verkaufsflachenpotenzial von rd. 3.000 m? fUr Ansiedlungen von

Lebensmittelvollsortimentern resultiert.
Exkurs: Biosegment

Da im vollsortimentierten Segment rechnerische Potenziale bestehen und die kon-
krete Frage der Ansiedlungsmoglichkeiten eines Biomarktes geprUft wird, wird
nachfolgend das Biolebensmittelsegment, das eine vollsortimentierte Nische be-

dient, dezidiert untersucht.

*  Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt von Lebensmittelsupermdarkten betragt gemdR Berechnungen

Stadt + Handel auf Basis EHI 2020 rd. 4.560 Euro/m? VKF.
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Abbildung 3: Einkaufsstdttenportfolio fir den Wocheneinkauf (stationdr) 2019
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Quelle: IfH KoIn (2020): Handelsreport Lebensmittel (Corona-Update 2020), S. 12.

Aus Abbildung 3 geht hervor, dass v. a. die Betriebstypen Discounter und Super-
markt fUr den wéchentlichen Einkauf aufgesucht werden, aber auch Bioldden mit
einem prozentualen Anteil von 15 % genannt werden. Der allgemein erzielte Um-
satz von Biolebensmitteln in Deutschland hat im Jahr 2019 einen neuen Hoéchst-
stand erreicht. Im Lebensmitteleinzelhandel wurde durch den Verkauf von Biole-
bensmitteln ein Umsatz von rd. 12,0 Mio. Euro generiert. Als Vergleichswert
konnte dadurch der Umsatz in den vergangenen zehn Jahren (rd. 5,8 Mio. Euro in
2009) etwas mehr als verdoppelt werden®. Nach aktuellen GfK Daten konnte auch
das Biosegment in Zeiten von COVID-19 einen weiteren Zuwachs erzielen. Im 1.
Halbjahr des Jahres 2020 konnte eine Umsatzsteigerung von 22 % erwirtschaftet

werden, welche sich wiederum aus verschiedene Betriebstypen zusammensetzte.

Aufgrund der zunehmenden Nachfrage im Biosegment, wird im Folgenden unter-
sucht, inwiefern die Stadt Haan als Standort gdngiger Biomarkte in Frage
kommt. Die Ansiedlung eines strukturprdgenden Biomarktes (> 300 m? Verkaufs-
flache) wirde zu einer Ausweitung des Betriebstypenmix in Haan und somit zu
einer Erhéhung der qualitativen Nahversorgungssituation fUhren, da das Bioseg-
ment aktuell nur in kleineren Fachgeschdften sowie als Randsortiment in den
gdngigen Lebensmittelmdrkten bereitgestellt wird. Zur Beurteilung der Markteig-
nung bedarf es einer Betrachtung der Anforderungen der gdngigen Biomadrkte,

welche in der nachfolgenden Tabelle zusammenfassend dargestellt werden:

®  Statista 2021: Umsatz von Biolebensmitteln in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2019 - veréffentlicht

02/2020.

é Lebensmittelzeitung Ausgabe 36 / 2020: Tegut markiert Bio-Preiseinstieg.
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Tabelle 1:

Standortanforderungen gdngiger Biomarkte (Auswahl)

Vorgaben Alnatura Basic Denn's Biomarkt SuperBioMarkt

City- beziehungsweise

Sttht?!:lc;gri'ifesmn_ Gut frequentierte City-

) . bzw. Stadtteillage; alter-|sehr gute Erreichbarkeit -
Parkmoglichkeiten und . . . . .. Gepflegte Immobilien,
. - nativ Fachmarktlage mit| und Sichtbarkeit; Ndhe | .77 . .
Lage Anbindung an das 6f- B . .. |die sich gut ins Stadt-
. LM-Markten im Umfeld; |zum Wohn- und Arbeits- . e
fentliche Verkehrsnetz; 1 . bild einfUgen
. mdglichst Anbindung an umfeld
Fachmarktlage mit Le- APNV
bensmittelmdarkten im
Umfeld
. . . Hochschulstadte mit
Notwendige | /5000 im Kernort | Mind-200.000 _ mind. 30.000 mind. 100.000
Einwohner im Einzugsgebiet im Einzugsgebiet
Menschen

550 - 800 m? (ebener- ) 600-700 m? VKF,
Verkaufs- dig) VKF, rd. 120 - 200 | 930 ~1:000 m? VKF, ab 400 m?2 VKF mind. 150 m2 Neben-
flache B rd. 250 m2 Nebenfldche .

m? Nebenfldche flache
Parkplatz- Kundenparkplatze, ,,eventuenll Kundenpark- Parkplatze in ausrei-
situation falls moglich platze (ggf. chender Anzahl )
9 Tiefgarage/Parkhaus)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Grundlage der Standortanforderungen der Unternehmen.

Einordnung der Standortanforderungen

FUr die Einordnung der Standortanforderungen ist auf makrordumlicher Ebene
zundchst die Einwohnerzahl im Einzugsbereich von Relevanz. Das Einzugsgebiet
fUr einen Biomarkt in der Stadt Haan stellt primér das eigene Stadtgebiet dar. In
der Stadt Haan leben rd. 32.000 Einwohner’. Da sich aufgrund des weitmaschigen
Angebotsnetzes die ndchstgelegenen strukturprdgenden Biomdrkte in einer Ent-
fernung von rd. 6 km in Hilden und rd. 13 km in Wuppertal befinden, ist davon
auszugehen, dass sich das Einzugsgebiet mindestens auf die Stadt Haan er-
streckt. Insbesondere in nérdlicher und stdlicher Richtung wirde ein Biomarkt in
Haan den ndchstgelegenen Anbieter darstellen, sodass das Einzugsgebiet auch
ebenjene Bereiche auBerhalb der Stadt einschlie3t. In Summe umfasst das dar-
gestellte Einzugsgebiet somit rd. 1770.000 Einwohner®, wenngleich in einigen
Bereichen allenfalls marginale Marktanteile erzielt werden kénnen. Damit wirde
in der Zusammenschau der Standort Haan insbesondere fUr den Betreiber Denn's

Biomarkt vor dem Hintergrund des Einwohnerpotenzials in Frage kommen.

7 Quelle: Stadt Haan 2021.

8 vgl. IT.NRW (2027): Bevdlkerungsstand - Gemeinden -Stichtag.
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Abbildung 4: Einzugsgebiet eines Biomorktes in Hoon
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Quelle: Dorstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Zur Einordnung der weiteren Standortanforderungen sind insbesondere mikro-
rdumliche Aspekte auf Betrachtungsebene der Quartiere oder einzelner
Immobilien von Relevanz. Diese Aspekte finden bei der Formulierung von Nut-
zungs- und Entwicklungsempfehlungen fUr die einzelnen Standorte BerUcksichti-
gung (s. u.).

In der Stadt Haan bestehen rechnerische Kaufkraftpotenziale fir die Ansied-
lung und Erweiterung von Lebensmittelvollsortimentern. Auf Grundlage der
allgemein erkennbaren Trends im Lebensmitteleinzelhandel sowie der Stand-
ortanforderungen der Betreiber, wirde der Standort Haan hinsichtlich makro-
raumlicher Kriterien grundsdtzlich fUr die Ansiedlung eines Biomarktes in Frage
kommen.
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WIRKUNGSCHECK

Wie dargestellt, bestehen in der Stadt Haan rechnerische Potenziale fUr die An-

siedlung oder Erweiterung von Lebensmittelvollsortimentern. Zudem wirde Haan

grundsdatzlich auch fur Ansiedlungen von Biomdrkten in Frage kormmen. Nachfol-

gend werden daher die Chancen und Risiken moglicher Ansiedlung fir die

Bestandsstrukturen in Haan aufgezeigt. FUr den Fall der Ansiedlung eines Lebens-

mittelvollsortimentes am Standort des heutigen Rathauses, wird zudem

dargestellt, inwiefern sich aus einer Ansiedlung in rdumlicher Naghe Chancen bzw.

Risiken fUr den bestehenden Rewe-Markt in der Innenstadt ergeben.

Auswirkungen auf die bestehenden Strukturen in Haan

Chancen:

Erhéhung der qualitativen Nahversorgungssituation durch Ausbau des ak-
tuell unterreprdsentierten vollsortimentierten Angebots

Erhéhung der Angebotsvielfalt durch Ergdnzung eines marktgerecht auf-
gestellten Biomarktes

Sicherung marktgerecht aufgestellter Lebensmittelmdrkte in Haan
Erhéhung der Kaufkraftbindung und Attraktivitdt des Einkaufsortes Haan

Verbesserung der quantitativen Nahversorgungssituation durch Erhéhung
der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner

teilweise RUckbindung von derzeit abflieBenden Kaufkraftpotenzialen

Risiken:

Wettbewerbsverscharfung und Umsatzumverteilungen insbesondere im
vollsortimentierten Lebensmittelsegment
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Auswirkungen auf den bestehende Rewe-Markt an der Dieker StraBe

Chancen:

= Kopplungseffekte durch Angebotsergdnzung in rdumlicher Ndhe

=  Erhéhung der Gesamtattraktivitat der Innenstadt als Einkaufsort

Risiken:

= Wettbewerbsverscharfung durch Ansiedlung eines Vollsortimenters

= Hohe Umsatzumverteilungen durch modern aufgestellten Vollsortimenter
in raumlicher Ndhe

=  Dbei Eintritt des Worst Case-Szenarios: Marktaufgabe des Rewe-Marktes
(aufgrund der bestehenden rechnerischen Potenziale fUr die Weiterent-
wicklung des vollsortimentierten Angebotes mindestens kurz- mittelfristig
unwahrscheinliches Szenario)

Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters fUhrt zu einer qualitativen
und quantitativen Sicherung und Optimierung der Nahversorgung in der Stadt
Haan. Gleichwohl resultieren aufgrund des identischen Betriebstyps und der
rdumlichen Ndhe primdr Umsatzverschiebungen zu Lasten des bestehenden
Rewe-Marktes an der Dieker StrafBe. Inwiefern der wirtschaftliche Fortbestand
des Marktes in Frage steht, muss im Rahmen einer umfdnglichen Auswirkungs-
analyse dezidiert untersucht werden. Eine Marktaufgabe ist aus gutachterlicher
Sicht aufgrund der bestehenden rechnerischen Potenziale mindestens aus kurz-
mittelfristiger Sicht unwahrscheinlich. Zugleich gilt es die im Zuge des Profilie-
rungskonzeptes fUr die Innenstadt benannten Entwicklungsziele zu verfolgen,
um im Sinne einer attraktiven Gesamtsituation einen Mehrwert fiUr alle Ange-

botsstrukturen zu erzielen.
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Abbildung 5: Potenzialstandorte
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Stadt Haan grundsdtzlich auch fur die Ansiedlungen von Biomadarkten in Frage
kommt. Mit der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters oder eines Bio-
marktes gehen Chancen fUr die Gesamtstadt und insbesondere auch die
Innenstadt einher. Um die Chancen bestmoglich zu nutzen und die mit moglichen
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Abbildung 6: Fotos der Potenzialstandorte
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Standort der ehemaligen Post

Der Standort der ehemaligen Post befindet sich im Eckbereich der Martin-Luther-
StrafBe und der KaiserstralBBe im stdlichen Bereich des Innenstadtzentrums. Das
Gebdude der Post umfasst eine Grundfldache von ca. 500 m?2 Perspektivisch ist

eine anschlieBende Bebauung entlang der Martin-Luther-Stral3e geplant.

Das ehemalige Postgebdude befindet sich im sUdlichen Eingangsbereich an den
vielfrequentierten Einfallstra3en zur Haaner Innenstadt. Aufgrund der Integra-
tion in den Kernbereich der Innenstadt und der rdumlichen N&dhe zu weiteren
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen, ist fUr den Standort
grundsatzlich eine frequenzbringende Nutzung zu avisieren, die Synergien zu wei-
teren Innenstadtnutzungen erzeugt.

Wie oben dargestellt, bestehen fir die Stadt Haan rechnerische Potenziale fir die
Weiterentwicklung des Lebensmittelangebotes im vollsortimentierten Segment.
Marktgdngige Vollsortimenter verfigen i. d. R. Uber Verkaufsflachen von Uber
1.000 m2 und GrundstUcksgréBen ab rd. 4.000 m?, sodass das ehemalige Postge-

bdude in seiner heutigen Form nicht fUr derartige Ansiedlungen in Frage kommt.

Wenngleich Biomadrkte kleinere Flachen nachfragen, ist der Standort der ehema-
ligen Post in seiner heutigen Form voraussichtlich aufgrund der Grundflache von
rd. 500 m? nicht fUr Ansiedlungen marktgdngiger Biomdrkte geeignet. Der Bio-
markt Denn's fragt beispielsweise Verkaufsflachen ab 400 m? zzgl. Lager- und
Nebenrdumen nach, weswegen die Grundfldche von rd. 500 m? voraussichtlich
nicht den Betriebsanforderungen entspricht oder zumindest im Bereich des unte-

ren Schwellenwertes liegt (s. Tabelle 1).

Sollte im Zuge von Umbauarbeiten die Grundflache erweitert werden, sollte tie-
fergehend untersucht werden, inwieweit der Standort fUr Biomdarkte in Frage
kommt. Nach einer ersten Einschdtzung verfUgt der Standort Uber eine verkehrs-
gUnstige Lage, eine hohe Einsehbarkeit und Kopplungsmaéglichkeiten mit weiteren
innerstdadtischen Nutzungen. An ebenjene Lage im Innenstadtgefige kann sich

eine frequenzstarke Nutzung positiv auf das direkte Umfeld auswirken.

Sofern keine marktgdngigen Flachen fir einen Biomarkt generiert werden kén-
nen, sollte der Fokus auf kleinteiligere Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen gelegt werden. In Anlehnung an die Ergebnisse des Innen-
stadtkonzeptes kdnnen insbesondere Nutzungen aus den Bereichen Kultur,
Freizeit und Soziales (beispielsweise Veranstaltungssaal, Kino, Theater, Begeg-
nungsstdtte) die Angebote in der Innenstadt sinnvoll ergdnzen. Weiterhin kénnten
ein Fahrradgeschaft oder ein Fachmarkt aus dem Bereich Glas/Porzellan/Kera-
mik sinnvolle Angebotsergdnzungen in der Innenstadt darstellen.

Standort des heutigen Rathauses

Mit dem Bau und der Verlagerung des heutigen Rathauses steht eine weitere FIa-
che in der Innenstadt fUr Entwicklungen zur Verfigung. Die potenzielle Fldche
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umfasst eine GroBe von rd. 4.000 m? und schliel3t den Bereich des heutigen Rat-
hauses sowie die angrenzende Platzfldche ein. Die GrundsticksgréBe kommt
grundsatzlich fur die Ansiedlung eines marktgdngigen Lebensmittelvollsortimen-
ters in Frage und stellt das einzige Fldchenpotenzial in dieser GréBenordnung in
der Innenstadt dar. Aufgrund der Lage an der KaiserstraBe als wichtigste Verbin-
dungsstraBBe im Stadtgebiet, ist die Fldche verkehrlich gut zu erreichen. Die
radumliche Ndhe zu Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen
sowie die Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt, ent-

sprechen grundsdtzlich den Standortanforderungen marktgdngiger Betreiber.

Lebensmittelmdrkte erzeugen hohe Kundenfrequenzen, sodass diese wesentlich
zur Belebung und Attraktivitdt von Innenstddten beitragen. Es sollte daher immer
das Ziel sein, Lebensmittelmarkte innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
und insbesondere Innenstadtlagen zu etablieren. Aufgrund fehlender weiterer
Flachenpotenziale, die fur die Ansiedlung eines marktgdngigen Lebensmittel-
marktes in der Haaner Innenstadt in Frage kommen, sowie der ermittelten
rechnerischen Potenziale fUr die Ansiedlung eines weiteren Marktes, sollte der
Standort des heutigen Rathauses fur die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters vorgehalten werden. Aufgrund der fehlenden grofB3flachigen
Flachenpotenziale, die Anbieter von marktgdngigen Lebensmittelvollsortimen-
tern nachfragen, wird fUr diesen Standort die Ansiedlung eines Vollsortimenters
gegenUber einem Biomarkt priorisiert. Biomdrkte sind i. d. R. deutlich kleiner di-
mensioniert, sodass fur die Ansiedlung eines Biomarktes weitere Fldchen in der

Haaner Innenstadt grundsdtzlich in Frage kommen.

Auch das integrierte Handlungskonzept aus dem Jahr 2015? formuliert, dass am
Standort groBere ebenerdige Verkaufsflachen mit hoher Besucherfrequenz zu
schaffen sind, sofern eine Vertraglichkeit nachgewiesen wird. GemdaR Einzelhan-
delskonzept™ befindet sich der Standort im ausgewiesenen Ergdnzungsbereich
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Das Einzelhandelskonzept emp-
fiehlt eine stadtebauliche Ordnung der Fldche, wobei Einzelhandelsentwicklungen
zum damaligen Zeitpunkt prioritdr im Projektzusammenhang Windhovel stattfin-
den sollten. Da das Projekt Windhovel in seiner urspringlich geplanten
Entwicklung als Einkaufscenter mit Fokus auf nahversorgungsrelevante Sorti-
mente nicht realisiert wurde, sind die Aussagen des Einzelhandelskonzeptes zu
relativieren. Es bestehen daher, wie nachgewiesen, weiterhin rechnerische Poten-
ziale zur Weiterentwicklung des Angebots im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel.

FUr Ansiedlungsbestrebungen kleinteiligerer Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetrieb stehen in der Haaner Innenstadt Fldchenpotenziale in
Form von vorhandenen Leerstdnden bereit (siehe dazu auch EHK Haan - Uberge-
ordnete Ziele zur Innenstadtentwicklung). Im Sinne der Gesamtstrategie zur

7 vgl. Dr. Jansen, Stadt- und Regionalplanung (2015): Gartenstadt Haan - Integriertes Handlungskonzept In-

nenstadt Haan (S. 62).

10 vgl. Stadt + Handel (2013): Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Haan (S. 73).
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Entwicklung der Innenstadt werden unterschiedliche Quartiere identifiziert, die
aufgrund ihrer unterschiedlichen Potenziale auf das Gesamtgefige der Haaner
Innenstadt einwirken. In dem Kontext verfUgen insbesondere die Quartiere Fried-
richstraf3e und Neuer Markt Uber grof3e Potenziale im Bereich der Gastronomie.
Zur Starkung und Weiterentwicklung der einzelnen Quartiere sollten perspektivi-
sche Ansiedlungen die Potenziale der bestehenden Quartiere aufgreifen und so zu
einer positiven Weiterentwicklung der gesamten Innenstadt beitragen. Perspek-
tivische Gastronomieansiedlungen sollten daher auf die Quartiere Friedrichstral3e
und Neuer Markt konzentriert werden, da diese Lagen bereits heute Uber ein ho-
hes gastronomisches Potenzial verfGgen und wesentlich durch die vorhandenen
Gastronomien frequentiert werden. Eine Etablierung von weiteren Gastronomie-
nutzungen am Standort des heutigen Rathauses wirde die gewachsenen Lagen
FriedrichstraBe und Neuer Markt in ihrer Funktion schwdchen. Die Haaner Ful3-
gdngerzone verfUgt heute wie perspektivisch Uber ein hohes Potenzial durch
Einzelhandelsnutzungen. Um die Funktionsfdhigkeit dieser Lage nicht zu gefahr-
den, sollten sich Einzelhandelsansiedlungen (sofern sie aufgrund der
Verkaufsflachenanforderung realistischerweise umsetzbar sind) auf diese Lage

konzentrieren.

Daher sollten aus fachgutachterlicher Sicht keine Ansiedlungen von kleinteiligen
Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben an diesem Standort
angestrebt werden, sondern die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
am Standort des heutigen Rathauses avisiert werden, da es fir einen mdéglichen

Vollsortimenter keine vergleichbaren Fldchenpotenziale in der Innenstadt gibt.
Standort des heutigen Rewe-Marktes

Sollte aus der Ansiedlung eines zusdtzlichen Lebensmittelvollsortimenters in der
Innenstadt bei Eintritt eines Worst Case-Szenarios eine Marktaufgabe des heuti-
gen Rewe-Marktes resultieren, stdnde in der Innenstadt eine zusdtzliche
Potenzialflache zur Verfigung. Eine Marktaufgabe ist aus gutachterlicher Sicht
aufgrund der bestehenden rechnerischen Potenziale mindestens kurz- mittelfris-
tig unwahrscheinlich. Aufgrund der Uberwiegend kleinteilig geprdgten
Einkaufsinnenstadt, eroffnet die Flache (rd. 1100 m? Verkaufsfldche) Moglichkei-
ten fUr die Ansiedlung groBflachiger Nutzungen. Aufgrund der
VerkaufsfldchengréBe und den begrenzten Potenzialfldchen dieser GréfBenord-
nung, ist ein struktureller Leerstand in dieser Immobilie unwahrscheinlich. Eine
Ansiedlungsmoglichkeit liegt insbesondere in einem Biomarkt, der das Nahversor-
gungsangebot weiter qualifizieren wirde. Neben einem Biomarkt kénnte der
Standort zur Ansiedlung eines groBBeren Fachmarktes mit dem Sortiment
Glas/Porzellan/Keramik oder Fahrrader fungieren. Ansiedlungen sollten sich auf-
grund der Lage und des Gebdudezuschnitts primdr auf Einzelhandelsnutzungen
fokussieren.

STADTHANDEL

17



ERGEBNISZUSAMMENFUHRUNG
Im Rahmen der Uberprifung und Fortschreibung des EHK Haan 2013 wird sich

gezielt mit aktuellen Standortfragestellungen auseinandergesetzt, um auf Basis

eines konsistenten Zielsystems passgenaue Entwicklungsempfehlungen zu for-

mulieren. Aktuelle Fragestellungen, die es im vorliegenden Gutachten zu beant-

worten gilt, sind:

Welche Nutzung ist fir den ehemaligen Standort der Post im Eckbereich
Martin-Luther-StraBe/Kaiserstrae denkbar und sinnvoll?

Ist im Bereich des heutigen Rathauses perspektivisch die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters sinnvoll? Besteht in Haan ein Bedarf fir ei-
nen zusdtzlichen Supermarkt? Welche Auswirkungen hatte die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes auf den bestehenden Rewe-Markt an der Die-
ker StrafBBe? Ist alternativ die Ansiedlung eines Biosupermarktes denkbar?
Welche Auswirkungen hdtte dieser auf den Rewe-Markt? Sind sonstige
Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschosszonen denkbar/sinnvoll? Wel-
che innenstadtaffinen Nutzungen sind denkbar?

Bei Ansiedlung eines neuen Supermarktes und eventueller Aufgabe des
derzeitigen Rewe-Marktes: Welche Folgenutzung wdre in der Immobilie
denkbar? Oder ist hierdurch ein ladngerfristiger Leerstand oder eine Nut-
zungsdnderung zu befUrchten?

Ziel der Stadt Haan ist es, das Nahversorgungsangebot in Haan weiter zu quali-

fizieren und die Innenstadt als funktionales Zentrum der Stadt weiter zu stdrken.

Stadt + Handel wurde daher angefragt, die aktuellen Standortfragestellungen zu

untersuchen und eine Einschdtzung moglicher Entwicklungen vorzunehmen.

Nachfolgend werden die Ergebnisse zusammengefasst:
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= Bestehende rechnerische Potenziale zur Weiterentwicklung des vollsortimen-

tierten Lebensmittelsegments i. H. v. rd. 17,2 Mio. Euro

Tragfdhigkeits- und = Rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial von rd. 3.000 m2 (inkl. Rand- und Ne-

Potenzialanalyse

Wirkungscheck:

bensortimenten) fur Ansiedlungen von Lebensmittelvollsortimentern

=  Grundsdtzliche Ansiedlungsmaoglichkeit eines Biomarktes in Haan aufgrund

makrordumlicher Kriterien

=  Qualitative und quantitative Optimierung der Nahversorgungssituation in Haan

Ansiedlung eines Le- =  Primdr negative Auswirkungen fur den bestehenden Rewe-Markt an der Dieker

bensmittelvollsortime StraBBe aufgrund des identischen Betriebstyps und der raumlichen Ndhe

nters und/oder Bio-

marktes

=  Marktaufgabe des Rewe-Marktes ist aus gutachterlicher Sicht aufgrund der be-
stehenden rechnerischen Potenziale unwahrscheinlich

Nutzungs- und Ent-

wicklungs-
empfehlungen

Standort der ehemaligen Standort des heutigen Standort des heutigen
Post Rathauses Rewe-Marktes
Ansiedlungen aus dem Bereich bei Eintritt des unwahr-
Kultur, Freizeit, Soziales; Fach- scheinlichen Worst-Case-

Ansiedlung eines Lebens-

markte aus den Bereichen . . Szenarios: Nachnutzung
mittelvollsortimenters

Glas/Porzellan/Keramik sowie durch groBflachigen Ein-
Fahrrader zelhandel (z. B. Biomarkt)

In der Zusammenschau der vorstehenden AusfUhrungen ist aus fachgutachter-
licher Sicht rechnerisches Potenzial fUr die Ansiedlung eines Lebensmittel-
vollsortimenters vorhanden. Die Ansiedlung eines Vollsortimenters sollte per-
spektivisch am Standort des heutigen Rathauses avisiert werden. Mit der
Ansiedlung eines modernen Vollsortimentes ergeben sich Chancen fUr die ge-
samte Innenstadt, gleichwohl bestehen absatzwirtschaftliche Risiken
insbesondere fUr den in direkter Ndhe befindlichen Rewe-Markt. Eine Marktauf-
gabe des Rewe ist aus gutachterlicher Sicht aufgrund der bestehenden
rechnerischen Potenziale mindestens kurz- mittelfristig unwahrscheinlich. Im
Falle einer betriebsbedingten Marktaufgabe des Rewe-Marktes, wirden sich

Entwicklungsmoglichkeiten fUr Einzelhandelsnutzungen ergeben.

Zugleich kommt die Stadt Haan aufgrund makrordumlicher Kriterien grund-
satzlich auch fUr Betreiber von Biomérkten in Frage.

Der ehemalige Standort der Post bietet darUber hinaus Potenziale fUr Ange-
botsergdnzungen der Innenstadt in den Bereichen Kultur, Freizeit, Soziales oder

Fachmarkte aus den Bereichen Glas/Porzellan/Keramik sowie Fahrré&der.
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