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1 AUSGANGSLAGE, AUFGABENSTELLUNG UND METHODISCHE
VORGEHENSWEISE

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Zu den langfristigen Zielsetzungen der Stadtentwicklungsplanung muss der Erhalt der
zentralortlichen Funktion von Hilden als Mittelzentrum sowie die Sicherung einer gleichma-
Bigen und angemessenen Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen

gehoren.

Wesentliche Voraussetzungen fiir die Erreichung dieser (ibergeordneten entwicklungspoliti-

schen Zielsetzungen sind:

- die Sicherung und Starkung der Multifunktionalitdt der Innenstadt und deren Funktion
als zentraler Versorgungsstandort der Stadt Hilden,
- der Erhalt und zielgerichtete Ausbau der Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Hilden,

- die Steuerung und Lenkung von Einzelhandelsvorhaben

Die Umsetzung der vorstehenden Voraussetzungen ist eng mit der Frage verknipft, an
welchen Standorten innerhalb der Stadt Hilden kinftig welche Versorgungsangebote

vorgehalten bzw. nicht vorgehalten werden sollen.

Bei der Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen bewegt sich die Stadtentwicklungspo-
litik jedoch in dem Spannungsfeld, nach Moglichkeit sowohl den betrieblichen Standortan-
forderungen auf der einen Seite als auch den stddtebaulichen Belangen auf der anderen

Seite gerecht zu werden.

Die Griinde hierfiir sind, dass zum einen die angemessene Berlicksichtigung der betriebli-
chen Standortanforderungen eine unabdingbare Voraussetzung fir die Schaffung nachhalti-
ger Versorgungsstrukturen ist und zum anderen die Beachtung der stadtebaulichen Belange
eine unverzichtbare Bedingung fir die Sicherung der Nahversorgung sowie der Funktionsfa-

higkeit der zu schiitzenden Versorgungsbereiche darstellt.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 1
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Dies hat zur Konsequenz, dass ein Festhalten an nicht mehr realistischen stadtebaulichen
Zielen ebenso wenig sinnvoll ist wie eine unkritische Ubernahme der zumeist rein betriebs-

wirtschaftlichen Perspektiven der Unternehmen.

Das vorliegende Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ist ein wichtiges Instrument zur
Begriindung und Absicherung zukiinftiger Entscheidungen. Es hat damit im Wesentlichen
zum Zweck, einen Beitrag zu einer sachlichen Debatte lber die kiinftigen Schwerpunkte und
daraus resultierenden Entscheidungen zu Standorten und Planvorhaben des Einzelhandels zu

leisten.

Um diesen Anspruch jedoch gerecht zu werden, muss das Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzept auf einer aktuellen und préazisen Situationsanalyse aufbauen. Im Mittelpunkt

des ersten Arbeitsschrittes stehen insbesondere folgende Fragestellungen:

Wie sind die makroraumlichen Rahmenbedingungen der Stadt Hilden zu bewerten?

Wie stellt sich die Angebotssituation in der Stadt Hilden unter Bericksichtigung der
regionalen Wettbewerbssituation dar?

Wie ist die gegenwértige Angebotssituation in der Stadt Hilden unter quantitativen und
qualitativen Gesichtspunkten zu bewerten?

Bestehen Liicken im Sortimentsangebot und zeigen sich Schwachen in Bezug auf die
vorhandenen Angebotsstrukturen?

Wie ist das derzeitige Ausstattungsniveau der Stadt Hilden im Automobilsegment, speziell
bezogen auf das Angebot an Neuwagenhandlern und Servicepartnern, zu bewerten?

Wie stellen sich die Einkaufsverflechtungen zwischen der Stadt Hilden und den umliegenden
Stadten und Gemeinden dar?

Wie weit reicht das Einzugsgebiet des Hildener Einzelhandels und welches Nachfragevolu-
men steht ihm zur Verfligung?

Wie sind die Entwicklungsperspektiven fir den Einzelhandelsstandort Hilden differenziert

nach Standortlagen und Sortimenten zu beurteilen?

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 2
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Der zweite Arbeitsschritt hat im Wesentlichen die Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandels in der Stadt Hilden und konkrete Handlungsempfehlungen zum Gegenstand.

Zu den zentralen Fragestellungen gehoren:

Nach welchen Leitlinien soll sich der Einzelhandel in Hilden kiinftig weiterentwickeln?

Wie kann die Einzelhandelsentwicklung planungsrechtlich gesteuert werden?

Welche Sortimente sind in der Stadt Hilden als zentren- bzw. nicht zentrenrelevant
einzustufen?

Wie sind Standortlagen innerhalb der Stadt Hilden im Hinblick auf die Sicherung und
Weiterentwicklung der Nahversorgung sowie die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben -
insbesondere von EinzelhandelsgroBflachen - zu bewerten?

Wie sind aktuelle Planvorhaben vor dem Hintergrund der definierten Entwicklungsleitlinien

sowie absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten zu bewerten?

Die Beauftragung der BBE Unternehmensberatung GmbH (K&In) zur Erstellung des
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes erfolgte im Januar 2005 durch die Stadtver-

waltung Hilden.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 3



UNTERNEHMENSBERATUNG

1.2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Gutachten basiert auf umfassenden Recherchen, die durch den Gutachter in
der Stadt Hilden durchgeflihrt wurden. Folgende Erhebungs- und Analysemethoden sind zum

Tragen gekommen:

- Begehung und Erfassung aller projektrelevanten Wettbewerbsstandorte und Anbieter.
Erfasst wurden alle Einzelhandelsbetriebe (incl. Ladenhandwerk) in Hilden. Zusatzlich
berlcksichtigt wurden Uberértlich bedeutsame Wettbewerbsstandorte auBerhalb Hil-
dens. Die Erhebung wurde im Februar 2005 durchgefihrt, dabei wurde nach insgesamt
20 Sortimentsgruppen differenziert. Auf Basis dieser Erhebungsdaten und unter Ver-
wendung aktueller Veréffentlichungen von M & M / Trade Dimensions und des Euro-
handelsinstitutes (insbesondere EHI: Handel Aktuell 2004) wurde eine Umsatzschat-
zung fir das Jahr 2005 errechnet.

- Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung von Standorten als potenzielle Entwicklungsflachen
fur den Einzelhandel.

- Auswertung der BAG Passantenbefragung aus dem Jahr 2004 zwecks Abbildung der
zwischen der Stadt Hilden und den umliegenden Stédten bestehenden Einkaufsverflech-
tungen.

- Beriicksichtigung relevanter Ergebnisse des im Jahr 2005 durchgefiihrten Leerstands-
managements in der Stadt Hilden.

- Aufbereitung relevanter sekundérstatistischer Daten (z.B. Beschéftigten- und
Einwohnerzahlen der Stadt Hilden, Einwohnerentwicklung).

- Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Markt- und Regionalforschung
(z.B. Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

- Auswertung vorliegender Gutachten und sonstiger Informationsquellen (z.B. das
Interkommunale Einzelhandelskonzept fir den Kreis Mettmann von 1999, bestehende
Bebauungsplane, Bauvoranfragen zu aktuellen Planvorhaben)

- Erfahrungswerte der BBE Unternehmensberatung GmbH aus &hnlich gelagerten

Auftragen.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 4
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2 MAKRO-STANDORT HILDEN

2.1 Raumliche Lage der Stadt Hilden

siehe Tabelle 1, S. 6 sowie Karte 1,S. 7

Zwischen den Fliissen Rhein und Wupper gelegen befindet sich die Stadt Hilden (rd. 57.000
Einwohner) unter naturrdumlichen Gesichtspunkten im Ubergangsbereich zwischen dem

Bergischen Land im Stidosten und der Rheinebene im Nordwesten.

Unter siedlungsraumlichen Gesichtspunkten liegt die Stadt Hilden zwischen den Ballungsker-
nen Disseldorf, Wuppertal und Koéln, weshalb die Stadt im Landesentwicklungsplan des

Landes Nordrhein-Westfalens (LEP NRW) als Ballungsrandzone eingestuft wird.

Ausdruck der siedlungsstrukturellen Lage ist die hohe Besiedlungsdichte der Stadt Hilden
sowie ihres raumlichen Umfelds. Betragt die durchschnittliche Besiedlungsdichte fiir das
Land Nordrhein-Westfalen rd. 530 Einwohner/gkm," so liegt sie im Kreis Mettmann bei

rd. 1.250 Einwohnern/gkm und in der Stadt Hilden bei rd. 2.200 Einwohnern/gkm.

Bedingt durch ihre Lagesituation ist die Stadt Hilden von einer Reihe von zentralen Orten
umgeben. Néchstgelegenes Oberzentrum ist mit einer Entfernung von rd. 15 km die Stadt

Diisseldorf.

Weitere Oberzentren im mittelbaren Umfeld von Hilden sind die Stadte Wuppertal (rd. 24 km
nordostlich von Hilden) und KoélIn (rd. 35 km stdlich von Hilden) zu nennen. Als konkurrie-
rende Mittelzentren im Standortumfeld der Stadt Hilden sind insbesondere die Stadte
Solingen (rd. 13 km &stlich von Hilden) und Langenfeld (rd. 6 km sudlich von Hilden)

anzusehen.

Zu den zentralen Orten, die unmittelbar an die Stadtgrenze von Hilden anstoBen, gehoren:
das Oberzentrum Dusseldorf im Nordwesten, die Mittelzentren Erkrath und Haan im Norden
bzw. Nordosten, das Mittelzentrum Solingen im Osten sowie das Mittelzentrum Langenfeld

im Sdden von Hilden.

' Die Besiedlungsdichte liegt auf Bundesebene bei rd.230 Einwohnern/gkm.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 5
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Zentralortl. Funktion Stadte Einwohnerzahl Entfernung / Lage zu Hilden
[gerundet] [in ca. km / Richtung]

Oberzentrum Kéln 1.000.000 35 km / sudlich
Dusseldorf 570.000 15 km / nordwestlich
Wuppertal 360.000 24 km / norddstlich

Mittelzentrum Solingen 165.000 13 km / ostlich
Langefeld 59.000 6 km / sudlich
Hilden 57.000 - -
Erkrath 48.000 7 km / nordlich
Monheim 44.000 11 km / stidwestlich
Haan 29.000 5 km / 6stlich

Der Siedlungsraum der Stadt Hilden zeichnet sich durch ein hohes MaB an ,Kompaktheit’
aus. Das bedeutet, dass die Stadt keine raumlich von einander getrennten Ortsteile aufweist

und die Bevolkerung im Wesentlichen auf einen Siedlungskorper konzentriert ist.

Eine siedlungsrdumliche Zasur bildet zum einen die BAB 3, die das Stadtgebiet von Hilden in
Nord-Sid-Richtung durchquert und in Folge ihre Barrierewirkung die schwacher besiedelten
Ostlichen von den stark verdichteten westlichen Siedlungsbereichen trennt. Zum anderen ist
die Guterbahntrasse zu nennen, die den stark gewerblich geprégten Hildener Westen vom

ubrigen Siedlungsbereich abtrennt.

Das Stadtgebiet von Hilden ist in insgesamt sechs Stadtteile untergliedert. Zu den
bevdlkerungsreichsten Stadtteilen zéhlen die ,Nordstadt’ mit rd. 19.000 Einwohnern und die
,Sudstadt” mit rd. 16.700 Einwohnern, die im Wesentlichen durch Wohnnutzung gepragt

sind.

Uber eine gleichfalls relativ hohe Bevélkerungszahl verfiigt angesichts der starken Prigung
durch Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen der Stadtteil ,Innenstadt’” mit

rd. 11.800 Einwohnern.

Die mit Abstand geringste Bevolkerungszahl weist mit rd. 100 Einwohnern der im Nordosten
von Hilden gelegene Stadtteil ,Stadtwald’ auf, der im Wesentlichen - wie der Name bereits

andeutet - durch Waldflachen gepréagt ist.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 6



[N

UNTERNEHMENSBERATUNG

Eine ebenfalls recht geringe Bevodlkerungszahl hat mit rd. 3.000 Einwohnern der Stadtteil
,Weststadt’, der im nordlichen Bereich durch eine sehr starke gewerbliche Nutzung und im

sldlichen Bereich durch vorrangig Acker- bzw. Waldflachen gekennzeichnet ist.

Eine im Vergleich zu den Ubrigen Stadtteilen eher durchschnittliche Bevolkerungszahl weist

mit etwa 6.700 Einwohnern der Stadtteil ,Oststadt’ auf. Neben Wohnflachen umfasst der
Stadtteil gleichfalls groBere Gewerbe- und Freiflachen.

Karte 1: Einwohner der Stadt Hilden nach Stadtteilen
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2.2 Verkehrliche Erreichbarkeit

siehe Karte 2, S. 11

In Folge der Lage innerhalb der Metropolregion Rhein-Ruhr’ ist die Stadt Hilden in ein

dichtes Verkehrsinfrastrukturnetz eingebunden.

Zu den wichtigsten Verkehrsanbindungen mit iiberregionaler und regionaler Bedeu-

tung sind zu zahlen:

- Bundesautobahn A 3
Die BAB 3 durchquert das Stadtgebiet von Hilden in Nord-Sid-Richtung und stellt eine
direkte verkehrliche Verbindung zu den nordlich gelegenen Ruhrgebietsstéadten und der
sldlich gelegenen Stadt KoIn her. Die Anbindung der Stadt Hilden an die BAB 3 erfolgt

Uber die Anschlussstelle Hilden.

- Bundesautobahn A 59
Die in Nord-Siid-Richtung verlaufende BAB 59 liegt westlich, in unmittelbarer Nachbar-
schaft des Hildener Stadtgebietes. Die in etwa parallel zur BAB 3 verlaufende BAB 59
sorgt gleichfalls flr eine direkte verkehrliche Anbindung Hildens an die Stadte Dissel-
dorf und Koln. Die kirzeste Anbindung fir die Hildener Bevdlkerung an die BAB 59

besteht liber die Anschlussstelle Diisseldorf-Benrath.

- Bundesautobahn A 46
Die BAB 46 tangiert das Stadtgebiet von Hilden auf dessen nordlichen Seite und verbin-
det als Ost-West-Achse die Oberzentren Wuppertal und Diisseldorf. Uber die Anschluss-
stelle Erkrath ist fur die Hildener Bevolkerung eine schnelle Erreichbarkeit der BAB 46

gegeben.

- Bundesstrafle B 228
Die B 228 sorgt als Ost-West-Verbindung fiir eine direkte verkehrliche Anbindung zwi-
schen der Stadt Hilden und den siidlichen Diisseldorfer Stadtteilen sowie der Ostlich

gelegenen Stadt Haan.

? siehe Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
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- Schienenverkehrsnetz
Die Stadt Hilden ist Uber die S 7 an das Regionalbahnnetz angebunden. Die im 10 bzw.
20 Min. Takt verkehrende S-Bahn sorgt fiir eine direkte Schienenverkehrsanbindung

zwischen den Stadten Hilden, Solingen, Disseldorf, Essen und Dortmund.
Zu den bedeutenden innerstadtischen ErschlieBungsstraBen gehoren:

- BundesstraBe B 228
Die regional bedeutsame B 228 tGbernimmt aufgrund der Tatsache, dass sie unmittelbar
nordlich des Haupteinkaufsbereiches (Innenstadt) von Hilden verlduft, eine wichtige

innerstadtische ErschlieBungsfunktion.

- Richrather StraBe
Die Richrather StraBe (L 403) durchquert das Hildener Stadtgebiet in nordsudlicher
Richtung und stellt eine direkte Verkehrsanbindung zu der sidlich gelegenen Stadt

Langefeld dar.

- Walder StraBe
Die Walder StraBe (L 85), die unmittelbar auf die B 228 miindet, ist die wichtigste Er-
schlieBungsstraBe des Stadtteils ,Oststadt’ und sorgt fiir eine direkte Verbindung zwi-

schen der Stadt Hilden und Solingen-Ohligs.

- Hochdahler StraBe
Die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Hochdahler StraBen quert die B 228 im Nordos-
ten der Hildener Innenstadt und stellt sowohl eine direkte verkehrliche Anbindung an

die BAB 46 als auch in Richtung Mettmann her.

- Gerresheimer StraBe
Die Gerresheimer StraBe verlduft gleichfalls in Nord-Stid-Richtung und sorgt fiir eine
direkte verkehrliche Anbindung zwischen der Hildener Innenstadt und der BAB 46 (iber

die Anschlussstelle Erkrath).

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e Stadt Hilden 9
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- EllerstraBe /HilsenstraBe /Am Schénenkamp
Die EllerstraBe/HilsenstraBe/Am Schonenkamp (L 85) sorgt gleichfalls fir eine direkte
Anbindung zwischen der Stadt Hilden und den sudlichen Stadtteilen von Disseldorf und
stellt die schnellste Verbindung zur BAB 59 (uber die Anschlussstelle Disseldorf-Ben-

rath) dar.

2.3 Zentralortliche Funktion der Stadt Hilden

siehe Karte 2, S. 11

Der Stadt Hilden kommt nach dem LEP NRW die Funktion eines Mittelzentrums zu. Das
bedeutet, dass ihr als Versorgungsschwerpunkt ihres jeweiligen Verflechtungsbereiches in
erster Linie die Aufgabe der Versorgung der eigenen Wohnbevolkerung sowie ihres Umlan-
des mit Gltern und Dienstleistungen des Grundbedarfs sowie des gehobenen Bedarfs, teil-

weise auch des spezialisierten Bedarfs zukommt.

Vor dem Hintergrund der rdumlichen Nachbarschaft zu anderen zentralen Orten gleicher
bzw. hoherer Stufe - zu nennen sind insbesondere Dusseldorf, Wuppertal, Langenfeld,
Solingen, Erkrath und Haan - sind allerdings die Mdoglichkeiten, tUberdrtliche Versorgungs-

funktionen wahrzunehmen, als begrenzt einzustufen.’

Zu den zentralortlichen Versorgungseinrichtungen von Hilden zihlen unter anderem:

- Verwaltung der Stadt Hilden

- zwei Gymnasien, drei Realschulen, zwei Hauptschulen, sieben Grundschulen,
Berufskolleg

- Wilhelm Fabry Museum, Stadtbilicherei, Musikschule

- Stadthalle als Veranstaltungsort fiir Konzert- und Theaterauffiihrungen

- Sport- u. SpaBbad sowie ein Freibad

- diverse Turn- und Sportstatten (u.a. Bezirkssportanlage)

Hiervon unberiihrt ist jedoch Tatsache, dass die Stadt Hilden in der einen oder anderen Einzelhandelsbranche in Folge der
gegebenen Angebotssituation (Mdbelsortiment) zum Teil deutlich tberértliche Versorgungsfunktionen ausiibt (siehe auch
Abbildung 1, S. 61)

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 10
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2.4 Bevolkerungs- und Beschaftigtenstruktur der Stadt Hilden

siehe Tabelle 2, S. 13 und Tabelle 3, S. 14

Die Bevolkerungs- und Beschaftigtenstruktur der Stadt Hilden stellt sich anhand ausgewahl-

ter demografischer und ékonomischer Struktur- und Entwicklungsmerkmalen wie folgt dar:

- Die Stadt Hilden ist mit rd. 57.000 Einwohnern nach Ratingen (rd. 92.000 Einwohner),
Velbert (rd. 88.500 Einwohner) und Langenfeld (rd. 59.000 Einwohner) die viertgrofte

Kommune (von insgesamt 10) im Kreis Mettmann.

- Die Einwohnerentwicklung in der Stadt Hilden war in den Jahren durch einen
insgesamt positiven Trend gekennzeichnet. So ist die Einwohnerzahl in den Jahren 1999

bis 2004 von insgesamt 56.271 auf 56.651 Einwohner bzw. um rd. 0,7 % gestiegen.

Nach den vorliegenden Prognosen des Landesamtes fir Datenverarbeitung und Statis-
tik NRW ist allerdings davon auszugehen, dass die Stadt Hilden den Scheitelpunkt ihrer
Einwohnerentwicklung im Jahr 2003 mit rd. 56.750 Einwohnern durchschritten hat. Bis
zum Jahr 2020 wird mit einem Bevdlkerungsriickgang auf rd. 54.900 Einwohner ge-

rechnet.*

Damit fallt die prognostizierte Einwohnerentwicklung fir die Stadt Hilden mit rd. -3,1 %
(2004 bis 2020) im Vergleich zum Kreis Mettmann moderater aus (rd. -5,3 %), gegen-

Uber dem Landesdurchschnitt jedoch héher aus (rd. -0,7 %).

—  Auf Stadtteilebene zeichnen die Bevodlkerungsprognosen fiir die Stadt Hilden ein
differenziertes Bild. Die Prognosen gehen davon aus, dass sich die Schwankungsbreite

in den Hildener Stadtteilen zwischen rd. +4,2 % bis rd. -3,8 % bewegen wird.

Der starkste Bevolkerungszuwachs wird mit rd. + 4,2 % in der Weststadt erwartet, was
absolut betrachtet einen Anstieg von rd. 100 Einwohnern bedeutet. Mit den starksten
Verluste (rd. - 3,8 %) wird hingegen in der Oststadt gerechnet. Der absolute Bevdlke-

rungsrickgang lage danach bei etwa - 250 Einwohnern.

* siehe Fortschreibung der Bevélkerungsprognose fiir die Stadt Hilden bis 2020, Variante B,S. 13
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Tabelle 2: Bevilkerungsentwicklung Stadt Hilden nach Stadtteilen bis 2020

Einwohnerzahl" Prognose? Veranderung

Stadtteile [bis 2020] [in %]
Nordstadt 18.711 18.070 -3,4
Stadtwald 115 113 -1,7
Oststadt 6.654 6.400 -3,8
Sidstadt 16.586 16.030 -3,4
Weststadt 2.926 3.050 4,2

Innenstadt 11.649 11.250 -3,4
insgesamt 56.641 54.913 -3,1

Y Quelle: Stadt HILDEN; Stand der Daten: 31.12.2003
% Quelle: Planersocietit Hilden, Fortschreibung der Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Hilden bis 2020

In der Nordstadt, Slidstadt und Innenstadt wird prozentual (rd. -3,4 %) mit etwa gleich
starken Bevolkerungsverlusten gerechnet. Die absolut héchsten Rickgénge werden
allerdings in der Nordstadt (rd. -650 Einwohner), gefolgt von der Sidstadt (rd. - 550

Einwohner) und der Innenstadt (rd. - 400 Einwohner) erwartet.

Die Pendlerstatistik weist fir die Stadt Hilden im Jahr 2002 einen leicht negativen
Saldo aus, d.h. es fahren mehr in Hilden wohnende Erwerbstatige zum arbeiten in ande-
re Stadte als umgekehrt. Insgesamt standen rd. 17.500 Einpendlern etwa 18.600 Aus-

pendler gegeniber.

Insgesamt betrug die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Juni
2002 in der Stadt Hilden rd. 21.500 Personen. Mit rd. 39 % entfiel hiervon der groBte
Anteil auf die Dienstleistungsberufe, gefolgt von den Berufsgruppen aus dem Bereich
des Produzierenden Gewerbes (rd. 31 %) und den Berufsgruppen aus dem Bereich Han-
del/Gastgewerbe /Verkehr (rd. 30%). Seit dem Hohepunkt der Beschéftigtenzahlen im
Jahr 2002 ist eine stetige Abnahme erfolgt, so dass am Ende des Jahres 2004 insge-

samt rd. 20.200 Beschaftigte zu verzeichnen waren.

Die Arbeitslosenquote lag Mitte des Jahres 2005 fir den Bezirk der Geschéftsstelle
der Agentur flr Arbeit (Stadt Hilden und Stadt Haan) bei rd. 7,7 %. Im Vergleich zum
Landesdurchschnitt, der im Juli 2005 ein Niveau von 11,9 % erreichte, sowie zum Kreis

Mettmann, der zum selben Zeitpunkt eine Arbeitslosenquote von rd. 9,2 % zu verzeich-

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 13
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nen hatte, stellt sich somit die Arbeitslosenquote in Hilden und Haan etwas giinstiger

dar.

— Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau erreicht

in der Stadt Hilden mit

rd. 113,5 im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (100,0) und zum Landesdurchschnitt

NRW (rd. 102,1) ein deutlich Uberdurchschnittliches Niveau. Unter Einzelhandelsge-

sichtspunkten ist dieser Umstand ohne Zweifel als sehr positiv zu bewerten.

Tabelle 3: Daten zur Bevéilkerungs- und Beschiftigtenstruktur

Stadt Kreis
Hilden Mettmann NRW
Einwohner? 31.12.1999 56.271 506.649| 17.999.800
31.12.2003 56.641 507.164| 18.079.686
Veranderung ggu. 1999 in % 0,7% 0,1% 0,4%
Prognose 2020 54.897 480.500| 17.950.268
Verénderung ggu. 31.12.2003 in % -3,1 -5,3 -0,7
Bevﬁlkerungsdichtel) (EW/km?) 2.182,2 1.245,8 530,5
Altersgruppen” 0-16 15,3% 16,0% 17,0%
16-25 9,1% 9,3% 9,9%)
25-45 29,2% 28,3% 29,9%
45 - 65 27,5% 27,6% 25,5%
>65 19,0% 18,8% 17,8%
Sozialversicherungs- Insgesamt (einschl. ohne Angabe) 21.481 169.693 5.889.812
pflichtig Beschéftigte davon in %
am Arbeitsort (SVB)” Fischerei und Fischzucht,
(30.06.2002) Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 0,3% 1,1% 1,7%
Verarbeitendes Gewerbe, Energie-
und Wasserversorgung, Baugewerbe 30,3% 37,4% 33,7%
Handel; Instandhaltung und Reparatur
von Kfz und Gebrauchsgtern, Gastgewerbe 30,3% 26,4% 18,7%
Verkehr und Nachrichtentbermittlung, Kredit-
und Versicherungsgewerbe, Grundstuicks-
und Wohnungswesen,
Vermietung beweglicher Sachen, usw 23,8% 18,1% 21,0%
Offentliche Verwaltung u. A.,
Offentliche und private Dienstleistungen
(ohne offentliche Verwaltung) 14,6% 16,9% 24,9%
Pendler? Einpendler 17.500 107.877 2.986.323
(30.06.2002) Auspendler 18.600 111.845 2.882.063
Saldo 800 -3.968 104.260
Arbeitslosenquote? Juli 2005 (alle zivilen Ewerbspersonen) 7,7% 9,2% 11,9%
BBE-Kaufkraftkennziffer 20057 1135 111,5 102,1
Y Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW: Landesdatenbank, Stand: 13.05.2004
2 Bundesagentur fir Arbeit, Nurnberg: Arbeitsmarktberichte der Arbeitsagentur Diisseldorf (Stadt Hilden incl. Stadt Haan)
% BBE-Markt- und Regionalforschung: BBE-Kaufkraftkennziffern 2005
Rundungsdifferenzen moglich
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 14
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2.5 Fazit: Makrostandort Hilden

Aus makroraumlicher Sicht sind fiir die Stadt Hilden als Versorgungsstandort folgende

Merkmalsauspréagungen hervorzuheben:

Tabelle 4: Bewertung der makroraumlichen Rahmenbedingungen

Fur den Versorgungsstandort Hilden:

beginstigende
Merkmalsauspragungen

erschwerende
Merkmalsauspragungen

gute verkehrliche Erreichbarkeit durch ein
ausgepragtes Verkehrswegenetz mit dem
regionalen Umfeld

hohes Kaufkraftniveau in Hilden und dem
Umland

begrenzte Méglichkeiten einer tberértlicher
Versorgungsfunktion duch grof3e Zahl von
konkurrienden Zentralen Orten im
raumlichen Umfeld

stagnierendes bis leicht ricklaufiges
Nachfragevolumen durch abnehmende

Einwohnerzahl

+ relativ geringe Arbeitslosenquote

+ hohe Besiedlungsdichte begunstigt
Konzentration der Kaufkraft und damit
Vorhaltung von Versorgungsangeboten

+ landesplanerische Einstufung als
Mittelzentrum ermdglicht, Gberortliche
Versorgungsfunktionen wahrnehmen zu
kénnen

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 15
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3 EINZELHANDELSSITUATION IN DER STADT HILDEN UND IM REGIONALEN
UMFELD

3.1 Einzelhandelsstrukturen der Stadt Hilden

Die Einzelhandelsstruktur der Stadt Hilden ist im Wesentlichen durch drei Standortbereiche
gekennzeichnet: die Innenstadt von Hilden, Nahversorgungsstandorte sowie Standorte des
groBflachigen Einzelhandels. Die wesentlichen Auspragungen der verschiedenen Standortbe-

reiche werden nachfolgend aufgefihrt.

3.1.1 Innenstadt Hilden

siehe Tabelle 5 - 12, S. 17 - 21 und Karte 3, S. 22

Die Innenstadt von Hilden wird in nordlicher Richtung im Wesentlichen durch die Berliner
StraBe und die Benrather StraBe, in &stlicher Richtung durch die Walder StraBe sowie die
Hochdahler StraBe, in sudlicher Richtung durch die SudstraBe, die KlotzstraBe und den

Stadtpark und in westlicher Richtung durch die NeustraBe bzw. die Bahnlinie begrenzt.

Innerhalb der Innenstadt von Hilden lassen sich in Abhéngigkeit der Besatzdichte an
Einzelhandelsbetrieben, der raumlichen Lage der groBten Einzelhandelsbetriebe sowie der
Hohe der Passantenfrequenz drei Einkaufslagen unterscheiden:

— Die Haupteinkaufslage bzw. A-Lage umfasst im Wesentlichen die zur FuBgéngerzone
ausgebaute MittelstraBe zwischen Hochdahler StraBe und SchulstraBe sowie den Ax-
lerhof zwischen Markt und Warrington Platz.

—  Zur B-Lage sind derzeit der westliche Bereich der MittelstraBe zwischen SchulstraBe
und Benrather StraBe, die SchulstraBe zwischen Markt und Robert-Gies-Straf3e, die
Bismarck-Passage, der Ostliche Bereich des Warrington Platzes bis zur Heiligenstrafe,
das Rathaus-Center, der Ostliche Abschnitt der MittelstraBe sowie ein Teilbereich der
Hochdahler StraBe.

—  Der C-Lage konnen gegenwartig die StraBe ,Am Kronengarten’, die Robert-Gies-StraBe,
ein Teilabschnitt der Benrather StraBe sowie ein Teilbereich der Walder StraBe und der

StraBe ,An der Gabelung’ zugerechnet werden.
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Die Ubrigen Bereiche innerhalb der Hildener Innenstadt sind als innerstadtische Streula-

gen einzustufen.

Die Haupteinkaufslage zeichnet sich durch einen sehr hohen und nahezu durchgehenden
Geschéftsbesatz. Die dominierende Nutzungsform in den Erdgeschosslagen ist der
Einzelhandel, die vereinzelt durch private und offentliche Dienstleistungseinrichtungen (z.B.

Rathaus) sowie Gastronomiebetriebe unterbrochen werden.

Insgesamt befinden sich in der A-Lage 116 Einrichtungen, von denen Uber drei Viertel
(rd. 77 %) auf den Einzelhandel entfallen. Rd. 7 % der Geschaftsraume bzw. 8 Ladeneinheiten
standen zum Erhebungszeitpunkt (August 2005) leer. Mit Ausnahme des Leerstandes im
Obergeschoss des P&C Textilkaufhauses handelt es sich bei den sonstigen Leerstdnden um

kleine Ladeneinheiten, die Uiber die A-Lage verstreut liegen.

Tabelle 5: Besatzstrukturen der Haupteinkaufslage

Anzahl Geschiaftsraume Anzahl Geschéaftsraume
Nutzungen [absolut] [in %]
Einzelhandel 89 77%
Dienstleistungen priv.+o6ffentl. 8 7%
Gastronomie-/Freizeiteinrichtungen 11 9%
Leerstdnde 8 7%
insgesamt 116 100%

Zu den groBten Einzelhandelsbetrieben in der A-Lage gehoren ein Karstadt Warenhaus
(rd. 3.500 gm VKF), ein P&C Textilkaufhaus (rd. 2.700 gm VKF), ein H&M Textilkaufhaus
(rd. 1.400 gm VKF), ein Lindex Bekleidungsmarkt (rd. 850 gm VKF), eine Thalia Buchhand-
lung (rd. 800 gm VKF) sowie zwei Minimal Supermarkte (rd. 900 sowie 800 gm VKF). Die
durchschnittliche VerkaufsflachengréBe pro Einzelhandelsbetrieb liegt bei rd. 225 gm.

Tabelle 6: BetriebsgroBenklassen in der Haupteinkaufslage (Einzelhandel)

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

BetriebsgroBenklassen [absolut] [in %]

>700 gm VKF 7 8%

200 - 699 gm VKF 13 15%

100 - 199 gm VKF 19 21%

<100 gm VKF 50 56%
insgesamt 89 100%
durchschnittliche VKF-GréBe 225gm
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Die B-Lage ist im Unterschied zur Haupteinkaufslage durch einen insgesamt geringeren
Anteil an Einzelhandelsbetrieben und durch einen erhdhten Anteil von Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben gekennzeichnet. Insgesamt fallen ,nur’ rd. 62 % der 133 Ladeneinhei-
ten auf den Einzelhandel. Dagegen machen die Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe

tber 30 % aus.

Die Leerstandsquote erreicht mir rd. 7 % bzw. 9 Ladenleerstéanden ein vergleichbar niedriges
Niveau wie auf der A-Lage. Eine gewisse Konzentration von leer stehenden Ladenlokalen
zeigt sich allerdings im oOstlichen Bereich des Warrington Platzes, wo gegenwartig 5
kleinflachige Lokale ohne Nutzungen sind sowie im Rathaus-Center mit zwei leer stehenden

Geschaftsraumen.

Tabelle 7: Besatzstrukturen der B-Lage

Anzahl Geschiaftsraume Anzahl Geschéaftsraume
Nutzungen [absolut] [in %]
Einzelhandel 82 62%
Dienstleistungen priv.+6ffentl. 25 19%
Gastronomie-/Freizeiteinrichtungen 17 13%
Leerstédnde 9 7%
insgesamt 133 100%

GroBter Einzelhandelsbetrieb in der B-Lage ist Strauss Innovation mit rd. 1.000 gm VKF. Es
folgen ein Wohndesign-Anbieter mit rd. 600 gm VKF und ein Penny Discountmarkt mit etwa
520 gm VKF. Im Vergleich zur A-Lage weist die B-Lage damit deutlich weniger groBflachige
Einzelhandelsbetrieb auf, was sich auch in der durchschnittlichen VerkaufsflaichengréBe pro

Einzelhandelsbetrieb widerspiegelt. Diese liegt in der B-Lage bei rd. 106 gm VKF.

Tabelle 8: BetriebsgroBenklassen in der B-Lage (Einzelhandel)

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

BetriebsgroBenklassen [absolut] [in %]

>700 gm VKF 1 1%

200 - 699 gm VKF 7 9%

100 - 199 gm VKF 17 21%

<100 gm VKF 57 70%
insgesamt 82 100%
durchschnittliche VKF-GréBe 106
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Im Unterschied zu den A- und B-Lage féllt die Besatzdichte in der C-Lage bereits deutlich
geringer aus und der Einzelhandel stellt nicht mehr die vorrangige Nutzungsform dar.
Insgesamt entfallen nur noch rd. 41 % der insgesamt 124 Ladeneinheiten auf den Einzelhan-
del. Die Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe stellen dagegen mit rd. 44 % die Mehrzahl

aller Nutzungen.

Ein weiterer Unterschied zeigt sich in Bezug auf die Leerstandsquote, die mit rd. 15 %
(insgesamt 18 Ladenleerstéande) in der C-Lage relativ hoch ausféllt. Allerdings ist festzuhal-
ten, dass von den 18 Ladenleerstidnden allein 8 auf das Steinhduser-Center entfallen, dass
westlich der Benrather StraBe liegt und durch diese vom gewachsenen Geschaftsbereich auf

der MittelstraBe abgekoppelt ist.

Tabelle 9: Besatzstrukturen der C-Lage

Anzahl Geschaftsraume Anzahl Geschéftsraume
Nutzungen [absolut] [in %]
Einzelhandel 51 41%
Dienstleistungen priv.+&ffentl. 34 27%
Gastronomie-/Freizeiteinrichtungen 21 17%
Leerstédnde 18 15%
insgesamt 124 100%

Einziger groBflachiger Einzelhandelsbetrieb ist Karstadt Sport mit rd. 750 gm VKF, dessen

Eingangsbereich auf die StraBe ,Am Kronengarten’ ausgerichtet ist.

Diesem unmittelbar gegeniiber gelegen befindet sich die derzeit groBte Entwicklungsflache
in der Hildener Innenstadt. Sie ist gegenwartig noch durch ein Parkhaus belegt. Nach den
Planungen soll dieser Bereich in den kommenden Jahren zu einem Einzelhandelsstandort
entwickelt werden. Geplant sind u.a. ein groBflachiger Elektrofachmarkt und ein Lebensmit-

tel-Discountmarkt.
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Die mit Abstand gréBte Anzahl stellen mit rd. 80 % die kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe
mit Verkaufsflachen von zum Teil deutlich unter 100 gm auf. Hierdurch bedingt erreicht die

durchschnittliche Verkaufsflache pro Einzelhandelsbetrieb einen Wert von nur rd. 96 gm.

Tabelle 10: BetriebsgroBenklassen in der C-Lage (Einzelhandel)

BetriebsgroBenklassen

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

[absolut] [in %]
>700 gm VKF 1 2%
200 - 699 gm VKF 5 10%
100 - 199 gm VKF 5 10%
<100 gm VKF 40 78%
insgesamt 51 100%
durchschnittliche VKF-GréBe 96 gm

Die verbleibenden 105 Geschaftsraume sind keiner Einkaufslage zu zurechnen und entfallen
auf die innerstéadtischen Streulagen. Insgesamt nimmt der Einzelhandel mit rd. 26 % im

Vergleich zu den Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen mit rd. 65 % eine

untergeordnete Bedeutung ein.

Tabelle 11: Besatzstrukturen der innerstadtischen Streulagen

Nutzungen

Anzahl Geschéftsraume

Anzahl Geschéftsraume

[absolut] [in %]
Einzelhandel 27 26%
Dienstleistungen priv.+6ffentl. 49 47%
Gastronomie-/Freizeiteinrichtungen 19 18%
Leerstande 10 10%
insgesamt 105 100%

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden
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GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in den Streulagen nicht vertreten. In Anbetracht der
Tatsache, dass uber 80 % der Einzelhandelsbetriebe Verkaufsflachen von unter 100 gm
aufweisen, ist die BetriebsgroBenstruktur durch eine deutliche Kleinteiligkeit gekennzeich-

net. Die durchschnittliche VerkaufsflachengroBe pro Einzelhandelsbetrieb betragt rd. 96 gm.

Tabelle 12: BetriebsgroBenklassen in den innerstadtischen Streulagen

(Einzelhandel)
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

BetriebsgréBenklassen [absolut] [in %]

>700 gm VKF 0 0%

200 - 699 gm VKF 4 15%

100 - 199 gm VKF 1 4%

<100 gm VKF 22 81%
insgesamt 27 100%
durchschnittliche VKF-GréBe 96 gm
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3.1.2 Nahversorgungsstandorte

siehe Karte 4, S. 27

Uber das Stadtgebiet von Hilden ist eine Reihe von Nahversorgungsstandorten verteilt, die
nach Ladenzeilen und Solitédren unterschieden werden konnen. Nachfolgend werden die

verschiedenen Nahversorgungsstandorte differenziert nach Stadtteilen dargestellt.

Stadtteil Innenstadt

Nach der Aufgabe des innerstadtischen Kaufpark Verbrauchermarktes (rd. 1.600 gm VKF) im
Jahr 2000 am heutigen P&C-Standort ist der Hit Verbrauchermarkt (rd. 2.300 gm VKF incl.
Getrankemarkt) im Gewerbegebiet Mihlenbachweg der groBte Anbieter von vorrangig
nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Stadtgebiet von Hilden. Der Standort liegt

rd. 1 km 0stlich der Hildener Innenstadt in direkter Nachbarschaft zu einem Obi Baumarkt.

Dem Hit-Markt kommt eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion zu. Hierflrr sprechen,
dass der Hit-Markt nicht nur der groBte Lebensmittelanbieter innerhalb der Stadt Hilden ist,
sondern auch innerhalb des Stadtgebietes eine relativ zentrale Lage aufweist und sich an

einem autokundenorientierten Standort befindet.

Zu den weiteren groBeren Lebensmittelanbietern im Stadtteil Innenstadt gehdren zwei
Minimal Supermarkte (rd. 900 bzw. rd. 800 gm VKF) und ein Penny Markt (rd. 520 gm VKF)

in der Haupteinkaufslage der Hildener Innenstadt.

Einen weiteren Versorgungsstandort fiir nahversorgungsrelevante Sortimente stellt der C+C-
Markt Fegro im Gewerbegebiet Mihlenbachweg dar, der als GroBhandel auch von

Endverbrauchern aufgesucht wird.

Stadtteil Nordstadt

GroBter Lebensmittelanbieter im ndrdlichen Stadtgebiet von Hilden ist ein Eurospar
Verbrauchermarkt mit rd. 2.100 gm VKF. Aufgrund der Tatsache, dass der Eurospar-Markt
eine zentraler Wohngebietslage aufweist und sich nicht an einem verkehrsorientierten
Standort befindet, tbernimmt der Eurospar in erster Linie stadtteilbezogene Versorgungs-

funktionen.
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In rd. 200 m Entfernung vom Eurospar befindet sich die Ladenzeile BeethovenstraBe. Die
Ladenzeile umfasst lediglich 6 Geschafte (Norma Discountmarkt, Backerei, Kamin-
/Steinofen-Geschaft, Kiosk, Friseur sowie Restaurant), wobei kein Ladenlokal leer steht.
GroBtes Geschaft ist mit rd. 200 gm der Norma Discountmarkt. Angesichts der Tatsache,
dass es sich um eine sehr kleine Ladenzeile mit eingeschranktem Angebot handelt, kommt

ihr in erster Linie eine Versorgungsfunktion fir das Nahe Wohnumfeld zu.

Im nordlichen Bereich des Stadtteils Nordstadt befindet sich eine weitere Ladenzeile in der
Gustav-Mahler-StraBe. Sie umfasst insgesamt 13 Ladenlokale. GroBter Betrieb ist ein
Schlecker Drogeriemarkt mit rd. 200 gm VKF. Neben diesem gehdren zu den anséssigen
Betrieben im Einzelnen eine Backerei, eine Metzgerei, ein Kiosk, eine Apotheke, ein Obst-
und Gemisegeschaft, ein Sportstudio, ein tiirkischer Imbiss, ein Restaurant, ein Friseur, ein
Postfiliale, ein Sonnenstudio und eine Arztpraxis. Ladenleerstéande sind gegenwartig nicht zu
verzeichnen. In Anbetracht der kleinen BetriebsgroBen und des insgesamt geringen
Angebotes lbernimmt die Ladenzeile Gustav-Mahler-StraBe Versorgungsfunktionen fir das

nahere Wohnumfeld.

Die dritte Ladenzeile im Stadtteil Nordstadt befindet sich im Bereich Gerresheimer
StraBe/Marienweg. Die Ladenzeile zahlt insgesamt 8 Ladenlokale. Im Einzelnen handelt es
sich um einen Frischeanbieter Emre Feinkost mit rd. 220 gm VKF, eine Backerei, eine
Bekleidungsboutique, ein Glas-/Porzellan-/Keramik-Geschaft, ein Kiosk, einen Blumenladen,
ein Café sowie eine Gaststatte. Die Versorgungsfunktion der Ladenzeile Gerresheimer
StraBe erstreckt sich angesichts des geringen Angebotes auf die Wohnbevodlkerung im

naheren Wohnumfeld.

Zweitgrofter Lebensmittelanbieter in der Nordstadt ist ein Aldi Discountmarkt in der
Gerresheimer StraBe mit rd. 900 gm VKF. Angesichts seiner GroBe, seiner Lage an einer
bedeutenden innerdrtlichen ErschlieBungsstraBe sowie der Tatsache, dass der Aldi-Markt
den einzigen groBflachigen Discountmarkt in der Nordstadt darstellt, ist diesem eine

Versorgungsfunktion fiir das nordliche Stadtgebiet von Hilden zu zusprechen.
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Stadtteil Oststadt

Die Zahl der Nahversorgungsstandorte im Stadtteil Oststadt ist insgesamt gering. Den
groBten Versorgungsstandort stellt die Ladenzeile auf der Walder StraBe/H6he Margaret-
henhof dar. Neben einem kleinen Spar Supermarkt mit rd. 520 gm VKF umfasst die
Ladenzeile eine Backerei, eine Metzgerei, eine Apotheke, ein Kiosk, einen Blumenladen, ein

Fotogeschaft, ein Schuhgeschaft, einen Friseur, ein Restaurant und ein Sonnenstudio.

Das Angebotsspektrum der Ladenzeile Walder StraBe ist insgesamt relativ klein, weshalb sie
nur in einem eingeschrankten MaBe Nahversorgungsfunktionen fir den Stadtteil Oststadt

wahrnehmen kann.

Weitere Anbieter von vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten in der Oststadt sind
ein Getrdnkemarkt im Raffaelweg sowie ein Schlecker Drogeriemarkt im Bereich Claren-

bachweg/Rembrandweg.

Stadtteil Siidstadt

Der groBte Lebensmittelanbieter im Stadtteil Studstadt ist derzeit ein Extra Supermarkt mit
rd. 1.200 gm VKF. Der Supermarkt befindet sich in relativ zentraler Lage der Stdstadt an der
Richrather StraBe, der als siidliche AusfallstraBe in Richtung Langenfeld eine wichtige
innerortliche ErschlieBungsfunktion zukommt. Aufgrund seiner GroBe und Lage dirfte sich
der Versorgungsbereich des Extra-Marktes im Wesentlichen auf den zentralen und sldlichen

Bereich des Stadtteils Siidstadt erstrecken.

Den zweitgroBten Lebensmittelanbieter im Stadtteil Stdstadt ist ein Aldi Discountmarkt mit
rd. 720 gm VKF, der rd. 600 m ndrdlich des Extra-Marktes in Richtung Zentrum liegt und wie

dieser einen Einzelhandelssolitar darstellt.

Seit der Aufgabe eines Edeka SB-Marktes im Erikaweg im Jahr 2005 besteht die einzige

Geschaftskonzentration im Stadtteil Stidstadt in der St.-Konrad-Allee.

Allerdings bestehen gegenwartig Planungen, am Standort des ehemaligen Edeka-Marktes
einen CAP-Markt, ein Integrationsunternehmen, in dem behinderte und nicht-behinderte

Menschen arbeiten, zu installieren.
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Die Ladenzeile St.-Konrad-Allee umfasst gegenwartig 14 Ladenlokale. GroéBter Einzelhan-
delsbetrieb der Ladenzeile ist ein Rossmann Drogeriemarkt mit rd. 400 gm VKF. Zu den
ubrigen Geschéften zdhlen zwei Backereien, ein Obst- und Gemisegeschéft, zwei Beklei-
dungsgeschafte, ein Elektrofachgeschéft, zwei Reinigungen (eine incl. Schuhreparatur), zwei
Friseure und drei Restaurants. Angesichts ihres eingeschrankten Sortimentsangebots
ubernimmt die Ladenzeile St.-Konrad-Allee vorrangig Nahversorgungsfunktionen fiir das

nahere Wohnumfeld.

Stadtteil Weststadt
GroBter Versorgungsstandort in der Weststadt ist ein Lidl Discountmarkt mit rd. 1.100
gm VKF. Er befindet sich unmittelbar an der Dusseldorfer StraBe, die eine wichtige

VerbindungsstraBe zwischen Hilden und Disseldorf-Benrath darstellt.

Zu den beiden weiteren groBeren Lebensmittelanbietern in der Weststadt gehdren ein toom
Getrankemarkt mit rd. 600 gm VKF und die Weinhandlung Jacques Weindepot mit rd. 220
gm VKF. Beide Geschafte befinden sich ebenfalls an der Disseldorfer StraBe und verfugen

damit gleichfalls {iber einen autokundenorientierten Standort.

Geschaftskonzentrationen bzw. Ladenzeilen bestehen im Stadtteil Weststadt nicht.
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3.1.3 Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit vorrangig Nonfood-Sortimen-

ten

siehe Karte 5, S. 29

In der Stadt Hilden verfiigen insgesamt 14 Einzelhandelsgeschafte, die auf Verkaufsflachen

von Uber 700 gm in erster Linie Nonfood-Sortimente im Kernsortiment anbieten.

Mit insgesamt 7 Geschaften entféllt hiervon die groBte Anzahl auf die Hildener Innenstadt.
Zu den Einzelhandelsbetrieben mit mehr als 700 gm VKF gehoéren im Einzelnen das Karstadt
Warenhaus (rd. 3.500 gm VKF), ein Karstadt Sportfachmarkt (rd. 750 gm VKF), P&C
(rd. 2.700 gm VKF), H&M (rd. 1.400 gm VKF), Lindex (rd. 850 gm VKF), Strauss Innovation
(rd. 1.000 gm VKF) und Thalia (rd. 800 gm VKF).

Eine weitere Haufung von groBflachigen Einzelhandelsgeschéften ist in den Gewerbegebie-
ten in der Nord- sowie in der Weststadt zu erkennen. In dem stark durch Betriebe des
Verarbeitenden Gewerbes sowie aus der Automobilbranche gepragten Gebiet sind finf
groBflachige Anbieter ansassig. Im Einzelnen sind zu nennen: das Mdébelzentrum Vonnahme
mit derzeit rd. 20.000 gm VKF,®> das Mdbelhaus Chic&Mit mit rd. 8.700 gm VKF, Mébel Ric
mit rd. 2.000 gm VKF, der Baby- und Kinderfachmarkt Baby Bellmann mit rd. 1.700 gm VKF
sowie Kichenland Plana mit rd. 1.500 gm VKF.

Zu den weiteren groBflachigen Anbietern gehdren zum einen der Zoofachmarkt Thomas
(rd. 800 gm VKF) sowie das Einrichtungshaus Eschenbach (rd. 3.000 gm VKF) am &uBeren
Rand der Hildener Innenstadt und zum anderen ein Obi Baumarkt (rd. 5.200 gm VKF) im

Gewerbegebiet Miihlenbachweg im direkten Umfeld des Hit Verbrauchermarktes.

® Es bestehen konkrete Planungen, dass Mébelzentrum in den kommenden Jahren um rd. 10.000 gm zu erweitern.
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3.1.4 Standorte von Automobilhandlern in der Stadt Hilden

siehe Tabelle 14, S. 31 und Karte 6, S. 32

Im Rahmen der Recherchetéatigkeiten sind durch die Gutachter die verschiedenen Einrich-
tungen rund um das Thema ,Automobil’ betrachtet worden, wobei im Focus insbesondere

das Ausstattungsniveau an Neuwagenhéndlern und Servicepartnern stand.

Zu den wesentlichen Merkmalen von Neuwagenhandlern gehoren, dass sie im eigenen
Namen und in eigener Rechnung Neuwagen an Endkunden verkaufen. Den Neuwagenhand-
lern ist in aller Regel eine Werkstatt fiir die Hersteller- bzw. Import-Marke unmittelbar

angegliedert.

Im Unterschied zu den Neuwagenhéndlern handelt es sich bei den Servicepartnern um eine
autorisierte Werkstatt von Hersteller- bzw. Import-Marken, die in der Regel Vermittlungs-
rechte fir den Verkauf von Neuwagen im Namen und in Rechnung eines Neuwagenhandlers

haben.

Insgesamt gibt es in der Stadt Hilden 104 Einrichtungen, die dem Automobilbereich

zugeordnet werden kénnen. Im Einzelnen handelt es sich hierbei um:

Tabelle 13: Automobileinrichtungen in Hilden

Anzahl

Einrichtungen

N
[y

Autoreparaturen
Neuwagenhandler+Servicepartner
freie Automobilhandler
Autoteile und -zubehor
Tankstellen
Autolackierereien
Reifen
Autovermietungen
Karosseriebau+Lack
Autowaschanlagen
Motorrader und Zubehor
Abschleppdienste
Autoelektrik

Autopflege
Autoverwertungen

ATU

e e
= = ©

PP PR ERPNWWO®~N N O

Summe 104
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Eine Betrachtung der Neuwagenhandler und Servicepartner zeigt, dass in der Stadt Hilden

derzeit 18 Betriebe vertreten sind, wobei es sich bei 15 um Neuwagenhandler incl.

Servicepartner sowie bei 3 ausschlieBlich um Servicepartner handelt. Im Einzelnen sind zu

nennen:

Tabelle 14: Neuwagenhéndler und Servicepartner in der Stadt Hilden

Stadtteil | Hersteller Name Anschrift Bemerkung

Nordstadt |Chrysler Briggemann American Cars GmbH. Auf dem Sand 24 Neuwagenhandler+Servicepartner
Volvo Moll GmbH & Co. KG Auf dem Sand 28 Neuwagenhandler+Servicepartner
Audi Autohaus Schnitzler GmbH & Co. KG Westring 22 Neuwagenhandler+Servicepartner
VW/Seat Autohaus Schnitzler GmbH & Co. KG Auf dem Sand 36 Neuwagenhandler+Servicepartner
Skoda Autohaus West-Hilden OHG Auf dem Sand 47 Neuwagenhéndler+Servicepartner
Opel Autohaus Gierten GmbH Hans-Sachs-Str. 1 Neuwagenhandler+Servicepartner
Ford Schiefer Automobile GmbH Herderstr. 44 Neuwagenhéandler+Servicepartner
Renault Autohaus Schiefer GmbH Herderstr.27 Neuwagenhandler+Servicepartner
Mercedes |Wilhelm Butz GmbH Auf dem Sand 24 Servicepartner, gehort zu Briggemann
Land Rover |Moll GmbH & Co. KG Auf dem Sand 28 Servicepartner

Weststadt |Peugeot Peugeot Niederrhein GmbH Kleinhuelsenstra3e 30 |Neuwagenhéndler+Servicepartner
Mitsubishi  |Briggemann GmbH Niedenstr. 122 Neuwagenhandler+Servicepartner
Kia Autohaus Goedecke-Berten e.K. Niedenstr. 78 Neuwagenhandler+Servicepartner
Nissan Autohaus Goedecke Berten Niedenstr. 78 Neuwagenhé&ndler+Servicepartner
Mercedes  |Arthur Briggemann Service GmbH Niedenstrae 137 Neuwagenhandler+Servicepartner
BMW Hans Brandenburg GmbH Dusseldorfer Str. 2 Neuwagenhéndler+Servicepartner
Citroén Rasant Car Center Inh. Metin Oksiiz Niedenstrae 119 Servicepartner

Innenstadt [Hyundai Safa Walder Str. 14 Neuwagenhandler+Servicepartner

Die Aufstellung verdeutlicht, dass sich in der Stadt Hilden

die Neuwagenhéandler und

Servicepartner auf zwei Standortbereiche konzentrieren: den Bereich um die StraBe ,Auf

dem Sand’ in den Gewerbegebieten im Stadtteil Nordstadt sowie den Bereich um die

NiedernstraBe in den Gewerbegebieten im Stadtteil Weststadt.

Beziglich der Briiggemann GmbH ist festzuhalten, dass das Unternehmen noch im Jahr 2005

seine drei Standorte Chrysler, Mercedes und Mitsubishi in einem Neubau im Bereich

HilsenstraBe/Im Hilsenfeld zusammenfassen wird.
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3.2 Struktur- und Leistungsmerkmale des Einzelhandels in der Stadt Hilden

siehe Tabelle 15, S. 34 und Tabelle 16, S. 35

Nach den Bestandserhebungen zéhlt die Stadt Hilden insgesamt 411 Einzelhandelsbe-
triebe, von denen 249 bzw. rd. 60 % auf die Innenstadt und 162 bzw. rd. 40 % auf das lbrige
Stadtgebiet entfallen.

Die Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Hilden verfiigen iber eine Gesamtverkaufsflache
von rd. 98.200 gm, von denen sich etwa 36.200 gm (rd. 37 %) in der Innenstadt und etwa
62.000 gm (rd. 63 %) im Ubrigen Stadtgebiet befinden.

Der erzielte Einzelhandelsumsatz belduft sich auf insgesamt rd. 324,4 Mio. EUR, wovon
der Innenstadteinzelhandel rd. 146,3 Mio. EUR (rd. 45 %) und der Einzelhandel in den
ubrigen Lagen rd. 178,1 Mio. EUR (rd. 55 %) erwirtschaftet.

Befindet sich insgesamt betrachtet der groBere Verkaufsflichen- und Umsatzanteil im
Ubrigen Stadtgebiet von Hilden, so zeigt sich bei differenzierter Betrachtung der einzelnen

Warengruppen ein unterschiedliches Bild.

So zeigt sich, dass insbesondere in den folgenden Warengruppen das Angebot in der

Innenstadt deutlich gréBer ausfillt als das Angebot im iibrigen Stadtgebiet:®

—  Schuhe/Lederwaren: rd. 98 %
—  Uhren/Schmuck: rd. 98 %
—  Bekleidung/Wasche: rd. 97 %
—  Foto/Optik: rd. 91 %
—  Unterhaltungselektronik: rd. 87 %
—  Spielwaren: rd. 84 %
—  Papier-, Schreibwaren: rd. 83 %
—  Pharmaz.-medizin. Artikel: rd. 75 %

® Die Angaben beziehen sich auf den Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtverkaufsfliche der Stadt Hilden.
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In den nachstehenden Warengruppen iberwiegt das Angebot im lbrigen Stadtgebiet

dagegen relativ deutlich das innerstadtische Angebot:’

—  Mobel/Einrichtungsbedarf: rd. 96 %
—  Bau- u. Gartenmarktbedarf: rd. 89 %
—  Teppiche/Gardinen: rd. 81 %
—  Nahrungs- u. Genussmittel: rd. 74 %
—  Blumen/Zoobedarf: rd. 74 %

Die nachstehenden Tabellen geben die absoluten und prozentualen Anteile der Innenstadt

und des Ubrigen Stadtgebietes fiir alle Warengruppen an.

Tabelle 15: Verkaufsflichenanteile Innenstadt und libriges Stadtgebiet (prozentual)

Stadt Hilden Verkaufsflachenanteil bezogen auf Gesamtstadt [in %]

Warengruppen Innenstadt libriges Stadtgebiet insgesamt
Nahrungs- u. GenuBmittel (inkl. Backerei / Metzgerei) 26,0 74,0 100,0
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 65,2 34,8 100,0
Pharmazeutische, medizinische u.

orthopadische Artikel 75,4 24,6 100,0
Blumen / Zoo 25,6 74,4 100,0
Papier-, Biiro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Biicher 83,1 16,9 100,0
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 37,5 62,5 100,0
Bekleidung, Wésche, Meterware 96,7 3,3 100,0
Schuhe, Lederwaren 98,0 2,0 100,0

Bau- und Gartenmarktsortiment i.e.S. (u.a. Heimwerker-,

Gartenbedarf, Autozubehdr) 107 89,3 100,0
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 47,7 52,3 100,0
Spielwaren, Hobbys 83,5 16,5 100,0
Sport-, Campingartikel 58,7 41,3 100,0
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 64,8 35,2 100,0
Teppiche /Gardinen /Deko / Sicht- u. Sonnenschutz 19,4 80,6 100,0
Bettwaren /Haus-, Tisch-, Bettwésche 37,1 62,9 100,0
Mabel (inkl. Bad- /Garten-, Bliromdobel) 43 95,7 100,0
Elektrogerate, Leuchten 46,3 53,7 100,0
Unterhaltungselektronik, PC, Kommunikation 86,5 13,5 100,0
Foto, Optik, Akustik 91,4 8,6 100,0
Uhren / Schmuck 97,8 2,2 100,0
sonstiges 94,9 5,1 100,0
uberwiegend langfristiger Bedarf 16,7 83,3 100,0
Einzelhandel insgesamt 36,8 63,2 100,0

” Die Angaben beziehen sich auf den Verkaufsflichenanteil des iibrigen Stadtgebietes an der Gesamtverkaufsflache der Stadt

Hilden.
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Verkaufsflachen- und Umsatzanteile der Innenstadt und des librigen

Stadtgebietes (absolut)

Tabelle 16
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Bewertung der Einzelhandelssituation in der Stadt Hilden

3.3.1 Bewertung des gesamtstadtischen Angebotes unter quantitativen Aspekten

Die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Hilden betragt gegenwartig rd. 1,74 gm VKF pro

Einwohner.

Insgesamt ist das Ausstattungsniveau der Stadt Hilden an Einzelhandelsverkaufsflachen

unter formalstatistischen Gesichtspunkten als durchschnittlich einzustufen. Der Grund

hierflr ist, dass Stadte mit vergleichbarer zentralortlicher Funktion und in dhnlich struktu-

rierten Teilrdumen in Regel eine Pro-Kopf-Ausstattung von rd. 1,5 bis 1,8 gm VKF/EW

aufweisen.

Eine
Bild.

Betrachtung der verschiedenen Warengruppen zeigt allerdings ein unterschiedliches

Im Mobelbereich weist die Stadt Hilden im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ein
deutlich Uberdurchschnittliches Verkaufsflachenangebot auf. Zum Vergleich: die Ver-
kaufsflachenausstattung in der Stadt Hilden liegt bei rd. 0,55 gm VKF pro Einwohner
und auf Bundesebene bei rd. 0,27 qm VKF pro Einwohner.®

Einen wesentlichen Anteil an diesem relativ hohen Ausstattungsniveau haben das Mo-
belzentrum Vonnahme mit derzeit rd. 20.000 gm VKF, das Mébelhaus Chic&Mit mit
rd. 8.700 gm VKF, die Mébelanbieter Eschenbach mit rd. 3.000 gm VKF und Ric mit
rd. 2.000 gm VKF sowie der Baby- und Kinderfachmarkt Baby Bellmann. Letztgenannter

verfligt Uber eine relativ groBe Ausstellungsflache mit Baby- und Kindermdbeln.

Im Bekleidungssortiment erzielt die Stadt Hilden mit rd. 0,24 gm VKF pro Einwohner
ein gutes Ausstattungsniveau. Zum Vergleich: die Pro-Kopf-Ausstattung in Wuppertal
liegt bei rd. 0,21 gm VKF/EW, in Solingen bei rd. 0,16 gm VKF/EW, in Remscheid bei
rd. 0,23 gm VKF/EW, in Werl bei rd. 0,20 gm VKF/EW und in der Stadt Kempen bei
rd. 0,12 gm VKF/EW.’

® Die Angaben beziehen sich auf das Ausstattungsniveau mit M&belhdusern ohne Teppichmaérkte und Kiichenstudios.

’ Angaben beruhen auf Bestandserhebungen des Gutachters.
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Im Baumarktbereich erreicht die Stadt Hilden eine Verkaufsflachenausstattung von
rd. 0,15 gm VKF/EW. Damit liegt im Baumarktsegment das Verkaufsflachenangebot in
Hilden relativ deutlich unterhalb des Bundesdurchschnitts, der gegenwartig ein Niveau
von rd. 0,20 gm VKF/EW aufweist.

Die wesentlichen Griinde hierfir sind, dass derzeit in Hilden lediglich ein Baumarkt (Obi)
vertreten ist, der zudem mit rd. 5.200 gm VKF {ber eine fir die heutige Zeit verhaltnis-
maBig kleine VerkaufsflachengroBe verfiigt. Zum Vergleich: die durchschnittliche Bau-
marktgroBe der 10 groBten Betreiber'' betrdgt derzeit rd. 6.200 qm, wobei die Bau-

markte der Fa. Obi mit durchschnittlich rd. 6.800 gm sogar noch dartber liegen.

Im Elektro- und Unterhaltungselektroniksortiment ist in der Stadt Hilden gegenwar-
tig kein groBflachiger Anbieter vertreten. Bei den ansdssigen Anbietern handelt es sich
Uberwiegend um kleinflachige Anbieter bzw. um Anbieter, die diese Sortimentsgruppe
als Randsortiment vertreibt wie z.B. das Karstadt Warenhaus und der Obi Baumarkt. Die
Tatsache hat zur Konsequenz, dass die Stadt Hilden im Marktsegment Unterhaltungs-

elektronik /Elektrogerate eine offensichtliche Angebotsliicke aufweist.

Im Nahrungs- und Genussmittelsortiment liegt das Ausstattungsniveau in Hilden bei
rd. 0,27 gm VKF pro Einwohner. In Anbetracht der Tatsache, dass im Bundesdurch-
schnitt die Pro-Kopf-Ausstattung bei rd. 0,35 bis 0,40 gm VKF pro Einwohner liegt, ist

die Angebotssituation in der Stadt Hilden als unterdurchschnittlich einzustufen. '

% Quelle: bauMarkt, Siegfried Rohn, Mérz/2005

" Klassifizierung nach den Gesamtumsatzen der Baumarktbetreiber.

'? Weitergehende Bewertungen zur Angebotssituation im Nahrungs- und Genussmittelsortiment siehe Kapitel 3.3.3
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3.3.2 Bewertung des innerstadtischen Angebotes unter qualitativen Aspekten

siehe Tabelle 18, S. 39 und Tabelle 19, S. 40
Das in der Innenstadt von Hilden vorgehaltene Sortimentsspektrum ist als breit einzustu-
fen. Die nachstehende Tabelle verdeutlicht, dass in einer Vielzahl von Warengruppen ein

nennenswertes Angebot besteht.

Tabelle 17: Verkaufsflachenanteile der einzelnen Warengruppen in der Innenstadt

von Hilden
Innenstadt Hilden
Verkaufsflachenanteile bezogen auf die Innenstadt
Warengruppen absolut [in %] prozentual [in %]
Nahrungs- u. GenuBmittel (inkl. Béckerei / Metzgerei) 3.915 10,8
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 1.900 5,3
Pharmazeutische, medizinische u. orthopédische Artikel 430 1,2
Blumen / Zoo 500 1,4
Papier-, Biiro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Biicher 1.700 4,7
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 8.445 23,4
Bekleidung, Wasche, Meterware 12.940 35,8
Schuhe, Lederwaren 2.435 6,7
Bau- und Gartenmarktsortiment i.e.S. (u.a. Heimwerker-, Gartenbedarf,
Autozubehor) 930 26
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 1.325 3,7
Spielwaren, Hobbys 1.060 2,9
Sport-, Campingartikel 1.630 4,5
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 20.320 56,2
Teppiche /Gardinen /Deko / Sicht- u. Sonnenschutz 800 2,2
Bettwaren /Haus-, Tisch-, Bettwédsche 1.125 3,1
Mébel (inkl. Bad- /Garten-, Bliromdbel) 1.355 3,7
Elektrogeréte, Leuchten 1.240 3,4
Unterhaltungselektronik, PC, Kommunikation 1.025 2,8
Foto, Optik, Akustik 1.015 2,8
Uhren / Schmuck 445 1,2
sonstiges 375 1,0
tiberwiegend langfristiger Bedarf 7.380 20,4
Einzelhandel insgesamt 36.145 100,0

Rundungsdifferenzen méglich

Eine besondere Stellung nimmt hierbei das Bekleidungssortiment ein, auf das mit rd. 36 %

der mit Abstand groBte Anteil im Vergleich zu den (ibrigen Warengruppen entfallt.
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Der Verkaufsflachenanteil des Bekleidungssortimentes ist als gut zu bewerten ist, da dieser
Wert der ZielgroBe von Stadten mit vergleichbarer GroBe und Bedeutung wie der Stadt
Hilden voll entspricht. Als wesentlicher Grund fiir die gute Angebotssituation im Beklei-
dungssortiment ist anzusehen, dass in der Hildener Innenstadt eine Reihe von attraktiven
und leistungsstarken Bekleidungsanbietern vertreten ist, wie z.B. P&C, H&M, Lindex,

Karstadt Warenhaus und New Yorker.

Die Standortqualitat der Einkaufslagen der Innenstadt von Hilden ist generell als hoch
einzuschatzen. Speziell der Bereich der MittelstraBe weist diesbeziiglich eine Standortquali-
tat auf, welche im Vergleich zu den A-Lagen ,anderer’ Mittelzentren als (weit) Gberdurch-
schnittlich einzustufen ist. Als Indikator fur diesen Umstand sind nicht zuletzt die hohen

Frequenzen anzusehen.
Der Nutzungsmix in der Hildener Innenstadt ist insgesamt positiv zu bewerten, da die
Mischung von Einzelhandel mit Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen aus

Verbrauchersicht ein hohes MaB an Attraktivitat ausstrahlt.

Tabelle 18: Nutzungsmix in der Hildener Innenstadt

Anzahl Geschaftsraume Anzahl Geschéftsraume
Nutzungen [absolut] [in %]
Einzelhandel 249 52%
Dienstleistungen priv.+6ffentl. 116 24%
Gastronomie-/Freizeiteinrichtungen 68 14%
Leerstdnde 45 9%
insgesamt 478 100%

Das Angebotsniveau zeigt eine vorrangige Ausrichtung auf das mittlere Preis- und
Qualitdtsgenre. In  einzelnen Branchen wie z.B. Bekleidung, Schuhe und
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat reicht das Angebotsspektrum jedoch vom niedrigen bzw.
discountorientierten bis zum gehobenen bzw. markenorientierten Genre. Vor dem
Hintergrund der zentralortlichen Bedeutung der Stadt Hilden ist das Angebotsniveau in der

Innenstadt als gut zu bewerten.

Die BetriebsgroBenstruktur in der Hildener Innenstadt ist durch einen ,gesunden’ Mix von
einer Reihe von groBen und einer Vielzahl von kleinen Ladeneinheiten gekennzeichnet. Allein

38 (rd. 16 %) von insgesamt 249 Einzelhandelsbetrieben verfligen lber Verkaufsflachen von
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mehr als 200 gm. Unter einzelhandelsrelevanten Gesichtspunkten ist diese Struktur positiv
zu bewerten, da sich zum einen die Prdasenz mehrerer ,Ankerbetriebe’ in der Innenstadt
ermdglicht und zum anderen Einzelhandelsbetrieben die Chance bietet, sich in der

Innenstadt von Hilden entsprechend den aktuellen Anforderungen, wie z.B. der Verkaufsfla-

chengroBe, marktgerecht aufzustellen.

Tabelle 19: BetriebsgroBenstruktur in der Innenstadt Hilden

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

BetriebsgroBenklassen [absolut] [in %]

>700 gm VKF 9 4%

200- 699 gm VKF 29 12%

100 - 199 gm VKF 42 17%

<100 gm VKF 169 68%
insgesamt 249 100%
durchschnittliche VKF-GréBe 145 gm

Die Leerstandsquote liegt mit insgesamt rd. 9 % (bezogen auf alle Geschaftsraume, d.h.
incl. Dienstleistungen und Gastronomiebetrieben) auf einem relativ niedrigen Niveau. Als
verhaltnismaBig unkritisch kann gegenwartig die Leerstandssituation auf der A- und B-Lage
angesehen werden, wo nur vereinzelt Ladenleerstande auftreten. An den Randbereichen der
Hildener Innenstadt existieren hingegen Standortbereiche, die als Problembereiche und
nicht zukunftsbestandig einzustufen sind. Einen im besonderen MaBe mit Problemen
behafteten Standort stellt hierbei das Steinhduser-Center da, das lber keine funktionale
Verknipfung und Wegebeziehung zur Haupteinkaufslage verfligt und gegenwartig 8

Ladenleerstanden zu verzeichnen hat.

In Bezug auf den einzelbetrieblichen Marktauftritt ist zu konstatieren, dass ein GroBteil
von Anbietern ber eine gute Prasenz verfligt. Hiervon unberihrt bleibt jedoch die Tatsache,
dass noch bei einigen Anbietern ein Optimierungs- und Anpassungsbedarf an aktuelle
Anforderungen ausgemacht werden kann. Aus Gutachtersicht gilt diese insbesondere fir die

Schaufenstergestaltung und Warenprasentation.
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3.3.3 Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Hilden und in den

Stadtteilen unter quantitativen und qualitativen Aspekten

siehe Tabelle 20, S. 42 und Karte 7, S. 51

Quantitative Aspekte

Die Stadt Hilden weist mit rd. 0,27 gm VKF pro Einwohner im Nahrungs- und Genussmittel-

sortiment ein unterdurchschnittliches Verkaufsflachenangebot auf.

Als Grinde flr die vergleichsweise unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung bei

den Nahrungs- und Genussmitteln ist anzusehen, dass die Stadt Hilden zum einen uber

keinen ,wirklich’ groBen Anbieter verfligt. Die beiden mit Abstand groBten Lebensmittelan-

bieter sind derzeit der Hit Verbrauchermarkt mit rd. 2.300 gm VKF und der Eurospar mit

rd. 2.100 gm VKF. Zum anderen ist die Zahl der als ,marktgerecht aufgestellt’ einzustufen-

den Lebensmittel-Discountmarkte mit 3 als gering zu bewerten. '

Zudem zeigt sich in Bezug auf die rdumliche Verteilung der Nahversorgungsstandorte ein

gewisses Ungleichgewicht zwischen den verschiedenen Stadtteilen:

Die hochste Pro-Kopf-Ausstattung weist mit rd. 0,62 gm VKF/EW der Stadtteil
Weststadt auf. Der Grund hierfiir ist, dass die Weststadt auf der einen Seite mit nur
rd. 3.000 Einwohnern iber eine relativ geringe Einwohnerzahl verfiigt und auf der ande-
ren mit dem Lidl Discountmarkt und dem Toom Getréankemarkt tber zwei gréBere
Lebensmittelanbieter verfligt. Aufgrund der GroBe der beiden Markte ist davon auszu-
gehen, dass deren Versorgungsfunktion Uber die Weststadt hinausgeht und zumindest

in die Stadtteile Innenstadt, Nordstadt und Siidstadt ausstrahlt.

Der Stadtteil Innenstadt weist mit 0,55 gm VKF/EW die zweithéchste Verkaufsflachen-
ausstattung innerhalb der Stadt Hilden auf. Der relativ hohe Ausstattungsgrad ist im
Wesentlichen durch die drei groBflachigen Einzelhandelsbetriebe von Hit und Minimal
(2x) sowie die Vielzahl der im Haupteinkaufsbereich ansassigen kleineren Anbieter
bedingt. Das Ausstattungsniveau steht damit im engen Zusammenhang mit der gesamt-

stadtischen Versorgungsfunktion der Innenstadt sowie des Hit-Marktes.

'® Als marktgerecht aufgestellte sind Lebensmittel-Discountmirkte anzusehen, deren betrieblichen Mindestbetriebsanforderun-

gen am Betriebsstandort erfiillt sind. Hierzu zahlen insbesondere eine ausreichende VerkaufsflichengroBe (mindestens
700 gm VKF), eine angemessene Stellplatzkapazitdt (mindestens 70 Stellpldtze) sowie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit.
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—  Uber ein im Vergleich hierzu deutlich geringeres Verkaufsflichenangebot pro Einwohner
verfiigen die Stadtteile Nordstadt (rd. 0,18 gm VKF/EW), Siudstadt (rd. 0,15 gm
VKF/EW) sowie Oststadt (rd. 0,12 gm VKF).

In der Nordstadt, im bevolkerungsreichsten Stadtteil Hildens, erfolgt das Lebensmittel-
angebot im Wesentlichen durch einen Eurospar Verbrauchermarkt (rd. 2.100 gm VKF)

und einen Aldi Discountmarkt (rd. 900 gm VKF).
In der Sudstadt, mit der zweitgroBten Bevolkerungszahl, wird die Lebensmittelversor-
gung in erster Linie durch einen Extra Supermarkt (rd. 1.200 gm VKF) und einen Aldi

Discountmarkt (rd. 720 gm VKF) gewahrleistet.

In der Oststadt beruht das Lebensmittelangebot vorrangig auf einen Spar Supermarkt

mit rd. 520 gm VKF.

Tabelle 20: Verkaufsflichenausstattung Lebensmittel nach Stadtteilen

Einwohnerzahl VKF-Angebot Arealitatskennziffer

NuG NuG
Stadtteile [Stand: 31.03.2005] [in gm] [in VKF/EW]
Nordstadt 18.985 3.475 0,18
Stadtwald 112 0 0,00
Oststadt 6.731 825 0,12
Sldstadt 16.757 2.410 0,15
Weststadt 3.039 1.885 0,62
Innenstadt 11.797 6.460 0,55
insgesamt 57.421 15.055 0,27

Rundungsdifferenzen méglich
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Qualitative Aspekte
Die Nahversorgungsstandorte in der Stadt Hilden lassen sich anhand qualitativer Merkmale

bewerten. Hierbei ist zwischen vier Merkmalsauspragungen unterschieden worden:

—  Marktprasenz

Die Marktpréasenz bezieht sich insbesondere auf die Fragestellung, inwieweit die Einzel-
handelsbetriebe den aktuellen Marktanforderungen, v.a. in Bezug auf die Verkaufsfla-
chengroBen und Warenprasentation, gerecht werden.

Betriebe mit géngiger Marktprasenz verfiigen Uber eine, den aktuellen Marktanforderun-
gen angemessenen Marktauftritt. Betriebe, die als marktfahig aber mit Anpassungsbe-
darf eingestuft werden, miissen mittelfristig ihre betriebliche Konzeption Uberdenken.
Kurzfristig nicht marktgerechte Einzelhandelsbetriebe entsprechen dagegen nicht mehr

den aktuellen Kundenerwartungen.

—  Funktionsféhigkeit
In die Betrachtung der Funktionsfahigkeit flieBt insbesondere ein, inwieweit ein Versor-
gungsstandort seiner Funktion gerecht wird und sowohl von Kunden als auch Betrieben
nachgefragt wird. Indikator fiir einen voll funktionsfahigen Versorgungsstandort ist das
Fehlen von Ladenleerstanden. Versorgungsstandorte mit vielen Leerstanden weisen

dagegen starke Funktionsstérungen auf.

—  Erweiterungsmaoglichkeiten
Der Aspekte der Erweiterungsmoglichkeiten berlcksichtigt die Mdglichkeiten von Ver-
sorgungsstandorten, sich an aktuelle Standortanforderungen, v.a. in Bezug auf die
VerkaufsflachengroBe, anpassen zu kénnen. Die unproblematische Bereitstellung von
Erweiterungsflachen ist als positiv zu bewerten. Das Fehlen von Erweiterungsflachen ist

dagegen als nachteilig einzustufen.

—  Angebotsvielfalt
Die Angebotsvielfalt berlicksichtigt die Sortimentsbreite und -tiefe eines Versorgungs-
standortes. Je breiter und tiefer das Versorgungsangebot ist, desto umfassender ver-
mag ein Versorgungsstandort die Bedirfnisse der Kunden zu befriedigen. Ausdruck

einer groBen Angebotsvielfalt ist ein vielfaltiger Besatz an unterschiedlichen Einzelhan-
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delsbetrieben. Eine schmale Angebotsvielfalt zeichnet sich hingegen durch deutliche

Angebotsliicken aus.™

Standortqualitat

Der Aspekt der Standortqualitat ist insbesondere fiir die groBflachigen, tendenziell auf
Pkw-Kunden ausgerichteten Lebensmittelanbieter von Relevanz. Wichtige Aspekte der
Standortqualitat sind insbesondere die verkehrliche Erreichbarkeit, Pkw-Stellplatzkapa-

zitat, Agglomerationseffekte und Wahrnehmbarkeit.

Die Bewertung der Merkmalsauspragungen der einzelnen Nahversorgungsstandorte erfolgt

differenziert nach den einzelnen Stadtteilen.

Stadtteil Innenstadt

Hit Verbrauchermarkt, Miithlenbachweg

Marktprasenz

Die Marktprasenz des Verbrauchermarktes ist als durchschnittlich einzustufen, da der
Hit auf der einen Seite zwar einen sehr kompetenten und leistungsstarken Frischean-
bieter darstellt, auf der anderen Seite mit rd. 2.300 gm VKF Uber eine fiir Verbraucher-
markte unterdurchschnittliche VerkaufsflachengroBe verfigt.
Erweiterungsmaoglichkeiten

Die Moglichkeit der Verkaufsflachenerweiterung ist gegeben. Sie setzt allerdings vor-
aus, dass der unmittelbar an den Hit-Markt angrenzende Obi Baumarkt seinen Standort
verlagert.

Standortqualitat

Die Standortqualitat ist als durchschnittlich einzustufen. Positiv sind vor allem die
relativ zentrale Lage innerhalb der Stadt Hilden und damit zum Bevdlkerungsschwer-
punkt der Stadt sowie die indirekte Anbindung an eine innerdrtlich bedeutsame Er-
schlieBungsstraBe hervorzuheben. Als nachteilig ist insbesondere zu bewerten, dass in
den Hauptverkehrszeiten im Kreuzungs- bzw. Zufahrtsbereich Walder StraBe/OststraBBe

zuweilen Verkehrsiiberlastungen auftreten.

' Bei solitar stehenden Lebensmittelmérkten wird der Aspekte der Angebotsvielfalt nicht bewertet. Dagegen tritt bei diesen

das Merkmal der ,Standortqualitét’ in den Vordergund.
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Stadtteil Nordstadt

Eurospar, Nordmarkt

Marktprasenz

Die Marktprasenz ist als durchschnittlich zu bewerten. Positiv ist die Verkaufsflachen-
groBe zu bewerten, die fiir eine wohnungsnahe bzw. stadtteilbezogene Versorgungs-
funktion als angemessen einzustufen ist. Als nicht schlecht, aber verbesserungsfahig ist
jedoch die Ladengestaltung und Warenpréasentation anzusehen.
Erweiterungsmoglichkeiten

Die Mdoglichkeiten der Verkaufsflaichenerweiterung sind als gering einzustufen. Da
jedoch keine dringende Notwendigkeit fiir eine Erweiterung besteht, ist dieser Tatsache
als unkritisch zu bewerten.

Standortqualitat

Der Eurospar liegt zwar nicht an einer bedeutenden ErschlieBungsstraBe und verfiigt
auch nur Uber eine begrenzte Parkplatzanzahl. Da der Markt jedoch vorrangig woh-
nungsnahe bzw. stadtteilbezogene Versorgungsfunktionen ausiibt, sind diese Standort-
eigenschaften als unkritisch anzusehen. Als positiv ist das hohe das Nachfragepotenzial

im Wohnumfeld zu bewerten.

Aldi, Gerresheimer StraBe

Marktprasenz

Die Marktprasenz ist als gut einzustufen. Durch eine kiirzliche Erweiterung der Ver-
kaufsflache auf rd. 900 gm sowie ein umfassendes Stellplatzangebot verfligt der Aldi-
Markt Gber eine den aktuellen Marktanforderungen angemessene Marktprasenz.
Erweiterungsmaoglichkeiten

Die Méoglichkeiten, die Verkaufsflaiche zu erweitern, sind am Standort als gegeben
anzusehen. Aufgrund der Verkaufsflachenerweiterung in der jlingeren Vergangenheit ist
die Notwendigkeit einer nochmaligen Erweiterung als gering anzusehen.
Standortqualitat

Aufgrund der Lage an einer innerdrtlich bedeutsamen ErschlieBungsstraBe sowie einer
ausreichenden Stellplatzanzahl ist die Standortqualitédt des Aldi-Marktes als gut einzu-

stufen.
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Ladenzeile, Gustav-Mahler-StrafBe

Marktprasenz

Die Marktprasenz ist als gut zu bewerten, da die ansassigen Einzelhandelsbetriebe
marktgerechte VerkaufsflachengroBen aufweisen wie z.B. der Schlecker Drogeriemarkt
mit rd. 210 gm VKF.

Erweiterungsmaoglichkeiten

Verkaufsflachenerweiterungen sind nur im Rahmen von Umstrukturierungen im Bestand
moglich, da im ndheren Umfeld keine ungenutzten Grundstiicke vorhanden sind.
Angebotsvielfalt

Die Angebotsvielfalt ist nur durchschnittlich, da der Nahversorgungsstandort Uber
keinen groBeren Frischeanbieter (z.B. einen Lebensmittel-SB-Markt) verfligt. Aus die-
sem Grund verfligt die Ladenzeile nur liber eine eingeschrankte Sortimentsbreite.
Funktionsfahigkeit

Die Funktionsfahigkeit ist voll gegeben, da in der Ladenzeile keine Leerstdnde zu ver-

zeichnen sind.

Ladenzeile, Gerresheimer StraBe

Marktprasenz

Die Marktpréasenz ist als durchschnittlich einzustufen, was im Wesentlichen am verbes-
serungsfahigen Erscheinungsbild der Ladenzeile begriindet ist.
Erweiterungsmaoglichkeiten

Verkaufsflachenerweiterung sind nur durch Umstrukturierungen im Bestand mdoglich, da
im Standortumfeld keine offensichtlich ungenutzten Grundsticke vorhanden sind.
Angebotsvielfalt

Die Angebotsvielfalt ist nur als durchschnittlich zu bewerten, da der Nahversorgungs-
standort Uber kein nennenswertes Drogeriemarktsortiment verfuigt. Das Frischeangebot
wird in erster Linie durch das Lebensmittelgeschaft Emre gedeckt.

Funktionsfahigkeit

Die Funktionsfahigkeit ist voll gegeben, da in der Ladenzeile keine Leerstédnde zu ver-

zeichnen sind.
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Ladenzeile, BeethovenstraBe

Marktprasenz

Die Marktprasenz ist als nicht marktgerecht einzustufen. Hauptgrund hierfir ist, dass
der ,Leitbetrieb’ - ein Norma Discountmarkt - mit rd. 210 gm VKF Uber eine nicht mehr
fur Discountmarkte addquate VerkaufsflachengroBe verfligt. Aus diesem Grund ist der
Anpassungsbedarf des Norma-Marktes als hoch zu bewerten. Des Weiteren ist der
bauliche Zustand der Ladenzeile als modernisierungsbediirftig anzusehen.
Erweiterungsmoglichkeiten

Die Moglichkeit einer Verkaufsflachenerweiterung ist nur durch Umstrukturierungen
innerhalb des Bestandes gegeben, da im naheren Umfeld keine freien Grundstiicke zur
Verfligung stehen.

Angebotsvielfalt

Die Angebotsvielfalt ist als schmal anzusehen, was insbesondere durch die geringe
VerkaufsflachengroBe des Norma-Marktes sowie das Fehlen eines Drogerieanbieters
bedingt ist. '°

Funktionsfahigkeit

Die Funktionsfahigkeit ist vor dem Hintergrund des eingeschréankten Versorgungsange-
botes sowie einer ehemaligen, nicht mehr fiir den Kundenverkehr vorgesehen Sparkas-

senfiliale als eingeschrankt anzusehen.

Stadtteil Oststadt

Ladenzeile, Walder StraBBe

Marktprasenz

Die Marktprasenz stellt sich durchschnittlich dar. Positiv ist der bauliche Zustand der
Ladenzeile zu bewerten, insbesondere der relativ neue Bereich, in dem sich der Spar-
Markt befindet. Als nachteilig ist anzusehen, dass der Spar-Markt mit rd. 520 gm VKF
Uber eine fir Supermarkte eher unterdurchschnittliche VerkaufsflachengroBe verfugt.
Erweiterungsmoglichkeiten

Die Erweiterungsmoglichkeiten sind positiv zu bewerten, da sich mit dem Grundstiick
des Margarethenhofes eine potenzielle Entwicklungsflache im unmittelbaren Standort-

umfeld der Ladenzeile befindet.

"% In diesem Zusammenhang macht sich ohne Zweifel die relative Nahe zum Eurospar bemerkbar, der rd. 200 m von der

Ladenzeile entfernt liegt.
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Angebotsvielfalt

Das Sortimentsangebot ist durch die Tatsache, dass neben dem Spar-Markt einige
weiterer Fachgeschéfte ansassig sind (Apotheke, Schuhladen, Fotogeschaft, Metzgerei,
Béackerei, Blumenladen) relativ breit. Als nachteilig sind dagegen die unterdurchschnitt-
liche VerkaufsflachengroBe des Spar-Marktes sowie das fehlende Angebot an preis-
glinstigen Lebensmitteln durch das Fehlen eines Discountmarktes zu bewerten.
Funktionsfahigkeit

Die Funktionsfahigkeit ist voll gegeben, da in der Ladenzeile keine Leerstédnde zu ver-

zeichnen sind.

Stadtteil Siidstadt

Ladenzeile, St.-Konrad-Allee

Marktprasenz

Die Marktprasenz ist als gut zu bewerten, da die ansassigen Einzelhandelsbetriebe,
insbesondere jedoch der Rossmann Drogeriemarkt als ,Leitbetrieb’ mit rd. 400 gm VKF,
Uber marktgerechte VerkaufsflachengroBen verfiigen.

Erweiterungsmoglichkeiten

Erweiterungsmoglichkeiten im direkten Standortumfeld der Ladenzeile bestehen nicht.
Allerdings befindet sich in relativ geringer Entfernung im Bereich der Linden-
straBe/KunibertstraBe eine Gewerbeflache, die als eine potenzielle Erweiterungsflache
anzusehen ist.

Angebotsvielfalt

Die Angebotsvielfalt ist relativ gro, da neben dem Drogeriemarkt einige weitere Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe ansassig sind wie z.B. zwei Backereien, zwei Be-
kleidungsgeschéfte, ein Elektrofachgeschaft und zwei Friseure. Als Einschrankung ist
allerdings das Fehlen eines Lebensmittel-SB-Marktes anzusehen.

Funktionsfahigkeit

Die Funktionsfahigkeit ist voll gegeben, da in der Ladenzeile keine Leerstdnde zu ver-

zeichnen sind.
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Aldi, Richrather StraBe

Marktprasenz

Die Marktprasenz ist als gut einzustufen. Mit einer Verkaufsfliche von rd. 720 gm
verfigt der Aldi-Markt Uber eine den aktuellen Marktanforderungen angemessene
GroBe.

Erweiterungsmoglichkeiten

Die Moglichkeiten, die Verkaufsflache zu erweitern, sind am Standort augenscheinlich
nicht bzw. nur in einem geringen Umfang gegeben. Aufgrund der gegebenen Verkaufs-
flachengroBe ist die Notwendigkeit einer Erweiterung als gering anzusehen.
Standortqualitat

Aufgrund der Lage an einer innerdrtlich bedeutsamen ErschlieBungsstraBe sowie einer
ausreichenden Stellplatzanzahl ist die Standortqualitdt des Aldi-Marktes als gut einzu-

stufen.

Extra, Richrather Strafe

Marktprasenz

Die Marktprasenz des Extra-Marktes ist als nicht marktgerecht anzusehen. Hierfir
spricht vor allem die Tatsache, dass der Markt nicht lber die fir die Vertriebsschiene
,Extra’ typische VerkaufsflachengroBe verfugt. Als Verbrauchermarktkonzept tendieren
Extra-Markte auf Verkaufsflachen von lber 2.000 gm. Der bestehende Markt weist
dagegen eine Flache von knapp 1.200 gm auf.

Erweiterungsmoglichkeiten

Moglichkeiten der Verkaufsflachenerweiterung sind in einem gewissen Umfang gege-
ben. Allerdings setzt dies voraus, dass die unmittelbar an den Standort angrenzende
Tankstelle als Erweiterungsflache genutzt werden kann.

Standortqualitat

Die Standortqualitat ist als durchschnittlich einzustufen. Positiv sind die direkte Lage an
einer innerdrtlich bedeutsamen ErschlieBungsstraBe sowie das relativ hohe Nahpoten-
zial zu bewerten. Als nachteilig sind hingegen die sehr geringe Stellplatzanzahl und die

unglnstige Ein- und Ausfahrtssituation auf das Extra-Grundstlck anzusehen.
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Stadtteil Weststadt

Lidl, Disseldorfer Strale

—  Marktpréasenz
Die Marktprasenz ist als gut einzustufen. Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.100 gm
verfligt der Lidl-Markt Uber eine den aktuellen Marktanforderungen angemessene Gro-
Be.

—  Erweiterungsmoglichkeiten
Die Moglichkeiten, die Verkaufsflache zu erweitern, sind am Standort als gegeben
anzusehen. Allerdings ist die Notwendigkeit einer Erweiterung aufgrund der gegebenen
VerkaufsflachengroBe als gering anzusehen.

—  Standortqualitat
Aufgrund der Lage an einer innerortlich bedeutsamen ErschlieBungsstraBBe sowie einer
ausreichenden Stellplatzanzahl ist die Standortqualitat des Lidl-Marktes als gut einzu-

stufen.
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3.3.4 Bewertung des Ausstattungsniveaus der Stadt Hilden an Autohéandlern

siehe Tabelle 21, S. 53

Im Hinblick auf die Fragestellung, wie das Ausstattungsniveau der Stadt Hilden mit
Autohandlern (Neuwagenhandler und Servicepartner) einzustufen ist, kommt sowohl dem
absoluten Fahrzeugbestand auf der einen Seite als auch dem bestehenden Handlernetz in

Hilden und in dessen Umland auf der anderen Seite eine zentrale Bedeutung zu.

Nach der Analyse der Bestandsdaten sowie der Handlernetze im Raum Hilden kommen die
Gutachter zu der Einschatzung, dass die Ansiedlungspotenziale fir weitere Autohandler

tendenziell gering sind.

Gewisse Ansieldungspotenziale konnen aus BBE-Sicht noch flr einen Servicepartner bei der

Marke Ford gesehen werden.

Eine Umsetzung der Potenziale konnte entweder durch eine Neuansiedlung oder - und aus
Gutachtersicht wahrscheinlicher - durch die zuséatzliche Aufnahme von Serviceleistungen

eines vor Ort bereits anséssigen Betriebes erfolgen.

Bei den lbrigen Marken ist der Pkw-Bestand hingegen als nicht ausreichend anzusehen, um

neue bzw. weitere Standorte zu eroffnen.
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der Stadt Hilden

in

h Marken

ausern nac

Ansiedlungspotenziale von Autoh

Tabelle 21
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3.4 Regionale Wettbewerbsstrukturen

Im Umfeld von Hilden befinden sich einige zentrale Orte bzw. Versorgungsstandorte, die
bedingt durch die Qualitat und Quantitét ihres Einzelhandelsangebotes auf das Einzugsgebiet

und die Einzelhandelsausstattung in Hilden einwirken. Insbesondere sind zu nennen:

— Das im Nordwesten, unmittelbar an die Stadt Hilden angrenzende Oberzentrum
Diisseldorf (rd. 570.000 Einwohner) zahlt zu den bedeutendsten Einzelhandelsstandor-
ten in Deutschland. Bedingt durch die rdumliche Nahe sowie das umfassende Einzel-
handelsangebot Ubernimmt Disseldorf zu wesentlichen Teilen die oberzentralen Ver-

sorgungsfunktionen fir die Stadt Hilden.

Disseldorf verfiigt insgesamt Uber eine Verkaufsflache von rd. 1,2 Mio. gm, wovon
rd. 250.000 gm auf die Innenstadt entfallen.'® Die Einzelhandelsstruktur ist durch eine
polyzentrische Struktur mit einer dominanten Innenstadt und mehreren Stadtteilzentren
und Fachmarktstandorten gepragt. Die Stdrken der Disseldorfer Innenstadt liegen
eindeutig im Luxussegment und im Young-Fashion-Bereich. Wahrend sich das Luxus-
segment insbesondere auf der Koénigsallee konzentriert, sind die SchadowstraBe und
die FlingerstraBe bevorzugte Standorte von Young-Fashion-Filialisten und Kaufhausern.
Beispielsweise sind zu nennen: die Warenhduser von Kaufhof und Karstadt, die Textil-
kaufhauser von P&C, C&A, H&M, Esprit, Leffers, Ansons, die Einkaufszentren Sevens,

K6-Galerie und Schadow Arkaden sowie der Mobelanbieter Stilwerk.

AuBerhalb der Innenstadt ist eine Reihe von groBen Fachmarktstandorten vertreten.
Hierzu gehoren z.B. Mobel Schaffrath (rd. 26.000 gm VKF) in Dusseldorf-Bilk, lkea
Einrichtungshaus (rd. 25.000 gm VKF) in Disseldorf-Holthausen, die SB-Warenh&user
von Real (rd. 7.500 u. 6.500 gm VKF) in den Stadtteilen Bilk und Heerdt und von
Wal*Mart (rd. 6.700 gm VKF) in Dusseldorf-Reisholz sowie die Baumarkte von Obi
(rd. 15.000 gm VKF) und Bauhaus (rd. 22.000 gm VKF) in Lichtenbroich und Gerres-

heim.

' Quelle: Immobilienmarktanalyse Disseldorf, HVB Expertise, Marz 2002

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 54



UNTERNEHMENSBERATUNG

—  Das Mittelzentrum Solingen (rd. 165.000 Einwohner) grenzt unmittelbar 6stlich an die
Stadtgrenze von Hilden und verfligt Uber eine Gesamtverkaufsfliche von etwa
rd. 195.000 gm. Die Einzelhandelsstruktur von Solingen wird auf der einen Seite durch

die zwei gewachsenen Versorgungsbereiche in Solingen-Mitte und in Solingen-Ohligs

gepragt.

Der Haupteinkaufsbereich in Solingen-Mitte umfasst im Wesentlichen den Bereich im
Umfeld der HauptstraBe. Zu den groBten Anbietern gehdren u.a. die beiden Warenhau-
ser von Karstadt und Kaufhof, die Textilkaufhduser von P&C, H&M, C&A, Appel-
rath&Clpper und Lindex, ein Woolworth Kaufhaus sowie der Elektrofachmarkt Saturn.
Im Vergleich zu Solingen-Mitte fallt der Haupteinkaufsbereich von Solingen-Ohligs zwar
kleiner aus, dennoch besteht ein hoher Geschéftsbesatz vor allem im Bereich der Dis-
seldorfer StraBe. Mit Abstand groBter Anbieter ist ein Globus SB-Warenhaus mit
rd. 3.500 gm VKF.

AuBerhalb der beiden gewachsenen Versorgungsbereiche verfiigt die Stadt Solingen
Uber verschiedene groBflachige Fachmarktstandorte. Hierzu zéhlen u.a. ein Obi Bau-
markt mit rd. 17.000 gm VKF, ein Bauhaus Baumarkt mit rd. 7.000 gm VKF sowie ein
Wal*Markt SB-Warenhaus mit rd. 4.500 gm VKF.

— Das Mittelzentrum Langenfeld (rd. 59.000 Einwohner) liegt unmittelbar sidlich der
Stadt Hilden. Langenfeld verfligt Uber ein Verkaufsflichenangebot von insgesamt

rd. 96.000 gm, von denen rd. 32.000 gm auf die Innenstadt entfallen.

GroBter Einzelhandelsstandort in der Langenfelder Innenstadt ist das Einkaufszentrum
Stadtgalerie, das Uber rd. 12.000 gm Einzelhandelsverkaufsflachen verfligt. Zu den
insgesamt 40 Fachgeschéften gehoren u.a. die Bekleidungsanbieter C&A, Lindex, New
Yorker und Cecil, der Elektrofachmarkt Makromarkt, ein Kaisers Supermarkt und ein

Rossmann Drogeriemarkt.

Zu den groBflachigen Fachmarkten auBerhalb der Innenstadt gehdren u.a. ein Real SB-
Warenhaus mit rd. 7.000 gm VKF, das Kirten Mobelcenter mit rd. 11.000 gm VKF
sowie ein Hagebaumarkt mit rd. 6.000 gm VKF.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 55



UNTERNEHMENSBERATUNG

— Das Mittelzentrum Haan (rd. 29.000 Einwohner) grenzt im Nordosten unmittelbar an
das Stadtgebiet von Hilden. Nach dem Interkommunalen Einzelhandelskonzept fiir den
Kreis Mettmann lag im Jahr 1999 das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt Haan

bei rd. 45.000 gm, wovon rd. 11.000 gm VKF auf die Innenstadt entfielen."”

Mit Abstand groBter Einzelhandelsbetrieb in der Stadt Haan ist das Mdbelhaus Oster-
mann, das mit rd. 30.000 gm VKF zu den groBten Einrichtungshausern im engeren und

weiteren Umfeld von Hilden z&hlt.

" Die BBE geht davon aus, dass das Verkaufsflachenangebot in der Stadt Haan seit 1999 weiter gestiegen ist. Aktuellere Daten
lagen allerdings zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens nicht vor.
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4 NACHFRAGESITUATION FUR DEN EINZELHANDEL IN DER STADT
HILDEN

4.1 Einzugsgebiet der Stadt Hilden

siehe Karte 8, S. 58

Fir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes

des Einzelhandels in der Stadt Hilden spielen mehrere Faktoren eine maBgebliche Rolle:

- die quantitative und qualitative Angebotssituation in Hilden

- die Angebotssituation in den umliegenden Stadten und Gemeinden

- die verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit von Hilden

- die zentral6rtliche Funktion der Stadt Hilden

- der vom Verbraucher fir die Guter der einzelnen Bedarfs- und Fristigkeitsstufen akzep-
tierte Zeit- und Wegeaufwand

- Barrierewirkung ausgehend von z.B. topografische Begebenheiten

- historisch gewachsene Einkaufsorientierungen

In Bezug auf die Abgrenzung des Einzugsgebietes der Stadt Hilden ist festzuhalten, dass die
Stadt auf der einen Seite lber ein ansprechendes Angebotsniveau in der Innenstadt verfiigt

sowie Standort einiger groBflachiger Einzelhandelsbetriebe ist.

Auf der anderen Seite befindet sich im Umfeld der Stadt Hilden eine Reihe von zentralen Or-
ten mit einer vergleichbaren bzw. héheren zentraldrtlichen Bedeutung wie z.B. Disseldorf,
Solingen und Langenfeld, die unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten Utber ein
ahnliches bzw. umfangreicheres Sortimentsangebot verfiigen. Hierdurch bedingt sind die
Méglichkeiten fir die Stadt Hilden, tberdrtliche Versorgungsfunktionen wahrzunehmen, nur

begrenzt. '

'® " Hiervon unberiihrt ist jedoch Tatsache, dass die Stadt Hilden in der einen oder anderen Einzelhandelsbranche in Folge der

gegebenen Angebotssituation, wie z.B. im M&belsortiment, zum Teil deutlich iberdrtliche Versorgungsfunktionen ausiibt.
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Das Einzugsgebiet der Stadt Hilden bezieht sich aus diesem Grund in erster Linie auf das
eigene Stadtgebiet (rd. 57.000 Einwohner), wobei Verflechtungsbeziehungen mit den
Stadten und Gemeinden im ndheren Umland, sprich Erkrath und Haan im Norden bzw.
Nordosten, Solingen im Osten, Langenfeld im Suden und den siidlichen Stadtteilen von

Diisseldorf, bestehen.

In der nachstehenden Karte sind die Einkaufsintensitdten fiir die Stadt Hilden nach

Postleistzahlgebieten dargestellt. '

Karte 8: Einzugsgebiet der Stadt Hilden

Karte:
Einkaufsintensitaten fur die
Stadt Hilden nach PLZ-Gebieten

(Indexzahl gemessen in: Prazent Kundenanteil
je eine Million Einwohner)

aber 10%

=
1% bis 10%

0,5% bis 1%

/~ Solingen

0,2% bis 0,5%

Langenfeld
(Rheinland)

keine Angaben

N
1 0 1 2 3 4 5 & Kiometers A
HEE - .

Quelle: sigene Kartographie

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass Einzugsgebiete keine geschlossenen GroBen darstellen.
Das bedeutet, dass Einzelhandelsangebote einer Stadt auch von Kunden jenseits eines
abgegrenzten Gebietes aufgesucht werden. Solche Kundenbeziehungen kénnen z.B. durch
Kopplung von Arbeits- und Einkaufsfahrten (Kopplungskaufe) oder Tourismus entstehen und

werden den diffusen Kaufkraftzufliissen zugerechnet.

% Quelle: BAG-Untersuchung Kundenverkehr 2004
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4.2 Nachfragevolumen der Stadt Hilden

Das Nachfragevolumen der Stadt Hilden ergibt sich aus der Multiplikation von der
Einwohnerzahl im Stadtgebiet mit den - durch das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau der

Stadt Hilden gewichteten - branchenspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben pro Jahr.

Insgesamt verfligt die Stadt Hilden Uber ein Gesamtnachfragevolumen in H&he von
rd. 336 Mio. EUR. Hiervon entfallen auf die kurzfristigen Bedarfsgiiter rd. 172 Mio. EUR, auf
die mittelfristigen Bedarfsgiter rd. 91 Mio. EUR und auf die langfristigen Bedarfsglter
rd. 72 Mio. EUR.

Tabelle 22: Nachfragevolumen Stadt Hilden

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer: 113,52
Stadt Hilden
Bevdlkerung Stadt Hilden1): 56.651
gewichtete Pro-Kopf- Nachfragevolumen
Ausgaben insgesamt

2005 2005
Warengruppen [in EUR] [in Mio. EUR]
Nahrungs- u. GenuBmittel (inkl. Backerei / Metzgerei) 1.992 112,8
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 269 15,2
Pharmazeutische, medizinische u. orthopadische Artikel 476 27,0
Blumen / Zoo 80 4,5
Papier-, Biiro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Biicher 222 12,6
tberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.039 172,2
Bekleidung, Wasche, Meterware 589 33,4
Schuhe, Lederwaren 127 7,2
Bau- und Gartenmarktsortiment i.e.S. (u.a. Heimwerker-, Gartenbedarf,
Autozubehor) 583 33,0
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 94 5,3
Spielwaren, Hobbys 119 6,7
Sport-, Campingartikel 101 5,7
tberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.613 91,4
Teppiche /Gardinen /Deko / Sicht- u. Sonnenschutz 73 4,1
Bettwaren /Haus-, Tisch-, Bettwésche 72 4,1
Mébel (inkl. Bad- /Garten-, Bliromdbel) 348 19,7
Elektrogerate, Leuchten 155 8,8
Unterhaltungselektronik, PC, Kommunikation 368 20,8
Foto, Optik, Akustik 131 7,4
Uhren / Schmuck 62 3,5
sonstiges 69 3,9
tiberwiegend langfristiger Bedarf 1.278 72,4
Einzelhandel insgesamt 5.930 335,9

1) Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung; Stand 31.05.2004, Quelle: Stadt Hilden

Rundungsdifferenzen moglich
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Mit einer nennenswerten Veranderung des Nachfragevolumens in der Stadt Hilden ist aus

BBE-Sicht in der naheren Zukunft nicht zu rechnen.

Der Hintergrund fir diese Einschatzung ist, dass der in den kommenden Jahren zu
erwartende Bevolkerungsriickgang nicht so stark ausféllt, als dass hierdurch einzelhandels-

relevante Wirkungen zu erwarten sind.

Fiir den Einzelhandel in der Stadt Hilden hat dies zur Konsequenz, dass:

— im positiven Sinne das fiir den Einzelhandel zur Verfligung stehende Nachfragevolumen
in den kommenden Jahren tendenziell stabil bleiben wird

— im negativen Sinne zumindest mittelfristig ,der zu verteilende Kuchen’ flir den

Einzelhandel sich nicht vergroBern wird.
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4.3 Einzelhandelszentralitat der Stadt Hilden

Wie durch die Bestandserhebungen ermittelt, erreicht der vom Einzelhandel in der Stadt

Hilden im Jahre 2005 erwirtschaftete Einzelhandelsumsatz eine GroBenordnung von

324 Mio. €. Dies entspricht rd. 96 % des in der Stadt Hilden verfligbaren Nachfragevolumens

von 336 Mio. EUR.

Mittels dieser ,Kaufkraftbindungsquote’ oder Umsatz-Kaufkraft-Relation kann die Einzelhan-

delszentralitdt des Standortes beschrieben werden. Wirde man bei der Gegeniiberstellung

von Einzelhandelsumsatz/Nachfragevolumen Messzahlen von exakt 100 erhalten, wirde

dies aussagen, dass der Gesamtumsatz genau dem vorhandenen Nachfragevolumen im

Stadtgebiet entspricht und somit Kaufkraftabflisse durch Zuflisse von auBerhalb ausgegli-

chen werden. Liegt die Messzahl {iber 100, so signalisiert dies per Saldo Kaufkraftzufllsse;

liegt sie unter 100, bedeutet dies per Saldo Kaufkraftabflisse.

Abb. 1: Zentralitat des Einzelhandelsstandortes Hilden
(Stadt Hilden, Umsatz-Kaufkraft-Relation)

Nahrungs- u. Genussmittel

Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik
Pharmazeutische, medizinische Artikel
Blumen, Zoo

PBS, Biicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Bau- u. Gartenmarktspezifische Sortimente
GPK, Hausrat, Geschenke

Spielwaren, Hobby

Sport, Camping

Teppiche, Gardinen

Bettwaren

Einrichtungsbedarf, Mdbel
Elektrogerate, Leuchten

UE, Kommunikation, PC

Foto, Optik

Uhren, Schmuck

-

Negativbilanz

Positivbilanz

0,86

0,95

0,87

0,91=
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i

0,65 I

1,20

| 2,06

1,84

2,60

0,930

0,32 I

0,940

]]1,03

Umsatz-/Kaufkraft-Relation (gesamt): 0,97

Wie die Abbildung zeigt, iberdeckt die Gesamtbindungsquote von rd. 97 % starke Unter-

schiede zwischen den einzelnen Warengruppen.
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So ergibt sich der héchste Wert mit rd. 260 % in der Warengruppe Einrichtungsbedarf/
Méobel, in der eine Reihe von attraktiven und groBflachigen Anbietern ansassig sind wie z.B.
Mobelzentrum Vonnahme, Mdbel Chic&Mit, Wohnen Eschenbach und Kiichenland Plana. Der
niedrigste Wert mit nur 32 % ist in der Warengruppe Unterhaltungselektro-
nik /Kommunikation/Computer zu verzeichnen. In dieser Warengruppe ist kein gréBerer

Fachmarkt in Hilden vertreten.

Nennenswerte liber dem Durchschnitt von 97 % liegt die Einzelhandelszentralitat der Stadt
Hilden in den Warengruppen:
—  Teppiche, Gardinen (rd. 206 %) sowie Bettwaren (rd. 184 %)
(maBgeblichen Anteil an diesen verhéltnisméaBig hohen Anteilen haben insbesondere die
ortsansassigen Mdbelhauser)
—  Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat, Geschenke (rd. 121 %)
(Uber verhaltnisméaBig groBe Angebote verfligen u.a. die ansédssigen Mobelhduser sowie
das Karstadt Warenhaus in der Innenstadt)
—  Bekleidung (rd. 116 %)
(zu den groBen Bekleidungsanbietern in Hilden gehéren v.a. P&C, H&M, Karstadt Wa-

renhaus, Lindex und New Yorker)

Demgegeniiber zeigen sich in anderen Warengruppen zum Teil deutliche unterdurch-
schnittliche Werte: Hierzu gehdren insbesondere:
—  Bau- und Gartenmarktsortiment (rd. 55 %) %,
(in Hilden ist derzeit nur ein Baumarkt ansdssig, der zudem Uber eine verhadltnismaBig
kleine Verkaufsflache verfigt)
—  Spielwaren, Hobby (rd. 65 %)
(zu den groBten Anbietern gehdren ein Modellbahngeschaft mit d. 350 gm VKF, das
Spielwarengeschaft Pinoccio sowie das Karstadt Warenhaus mit rd. 200 gm VKF)
— Nahrungs- und Genussmittel (rd. 86 %)
(die Verkaufsflachenangebote einzelner Anbieter sowie die Angebotssituation in einzel-

nen Stadtteilen fallen zum Teil unterdurchschnittlich aus)
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4.4 Kaufkraftverflechtungen der Stadt Hilden

siehe Abbildung 3, S. 64

Auf Basis der Ergebnisse der durch die BAG im Jahr 2004 durchgefiihrten Passantenbefra-
gung in der Innenstadt von Hilden lasst sich ableiten, wie hoch der Anteil desjenigen
Umsatzes ist, den der anséassige Einzelhandel mit Kunden aus der Stadt Hilden tatigt

(Eigenbindung).?

Stellt man die Eigenbindung wiederum dem in der Stadt Hilden verfligbaren einzelhandels-
relevanten Kaufkraftpotenzial gegeniiber, lasst sich der Kaufkraftabfluss aus der Stadt

Hilden errechnen.

Zieht man demgegeniber die Eigenbindung vom Gesamtumsatz ab, erhalt man im Ergebnis

die Kaufkraftzufliisse in die Stadt Hilden.

Nach den auf dieser Basis durchgefiihrten Berechnungen bindet der Einzelhandel in der
Stadt Hilden aktuell etwa 65% (rd. 219 Mio. EUR) des ,eigenen’ Kaufkraftvolumens
(rd. 336 Mio. EUR). Die verbleibenden rd. 35 % (rd. 117 Mio. EUR) flieBen in Konkurrenz-

standorte ab.

Abb. 2: Kaufkraftbilanz fiir die Stadt Hilden
(Stadt Hilden, Umsatz-Kaufkraft-Relation)

Kaufkraftabfluss (rd. 35 %) Kaufkraftzufluss
aus der Stadt Hilden in die Stadt Hilden
- A
105 Mio. EUR
JEP ISR, 5--
‘ > 324 Mio. EUR
336 Mio.EUR | ——p & | 219 Mio. EUR
Gesamtkaufkraft Eigenbindung (rd. 65 %) Gesamtumsatz
Stadt Hilden Stadt Hilden Stadt Hilden
J J

% Einschrénkend ist allerdings anzumerken, dass Sondereffekte einzelner Betriebe, deren Einzugsbereich liber das Stadtgebiet
von Hilden hinausreicht, hierbei nicht berlcksichtigt sind.
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Zu groBen Teilen ausgeglichen werden diese Kaufkraftabflisse durch Umsatze in Hohe von
rd. 105 Mio. EUR, die dem Umsatz des Einzelhandels in der Stadt Hilden durch Zufliisse aus
anderen Gemeinden zu Gute kommen. Daraus ergibt sich, dass die ansassigen Betriebe etwa
ein Drittel ihres Umsatzes von insgesamt rd. 324 Mio. EUR mit Kunden von auBerhalb der

Stadt Hilden tatigen.

Eine differenzierte Betrachtung der Kaufkraftverflechtungen nach Herkunft und Zielrichtung
zeigt, dass die Stadt Hilden vor allem mit Dusseldorf intensive Kaufkraftverflechtungen
aufweist. So flieBt auf der Seite zwar der groBte Anteil der Kaufkraftabflisse in Richtung
Disseldorf (rd. 65 Mio. EUR). Gleichzeitig fallen absolut betrachtet die Kaufkraftzuflisse aus
Dusseldorf mit rd. 23 Mio. EUR am hochsten aus. Starkere Kaufkraftzu- als abfliisse hat die

Stadt Hilden mit den umliegenden Stadten Haan, Langenfeld, Solingen und Erkrath.

Abb. 3: Kaufkraftverflechtungen nach Orten
(Stadt Hilden, Zu- und Abflisse)

Diisseldorf -65,0 23,2
Wuppertal
Haan , 15,2
Langenfeld 16,1
Solingen
Erkrath 15,7

sonst. Orte / Versand

Gesamtabfluss
- 117 Mio. EUR
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5 EINZELHANDELS- UND NAHVERSORGUNGSKONZEPT SOWIE
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

5.1 Rahmenbedingungen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der

Stadt Hilden

5.1.1 Demographische Bedingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels wird in den nédchsten Jahren auch weiterhin von den
demographischen Veranderungen in Deutschland beeinflusst werden. Im Vordergrund
stehen dabei neben der Bevdlkerungsentwicklung mdogliche Veranderungen in der

Bevolkerungsstruktur.

Vor allem gesellschaftliche Entwicklungen werden das Bild des zukiinftigen Konsumenten
wesentlich verdndern. Deutschland wird sich zu einer "Seniorengesellschaft" entwickeln.
1996/97 iiberstieg in Deutschland zum ersten Mal der Anteil der Uber-Sechzigjahrigen die
Gruppe der Unter-Zwanzigjahrigen. Beide Bevoélkerungsgruppen machen jeweils rund 20 %
der deutschen Gesamtbevdlkerung aus. Im Jahre 2010 werden voraussichtlich 35 % der
Deutschen élter als 60 Jahre sein und damit entsprechenden Einfluss auf den Einzelhandel

nehmen.

Die Gruppe der 60- bis 70-Jahrigen gleicht sich in ihrem Kaufverhalten den jlingeren
Konsumentengruppen an. Diese "jungen Alten" werden zukiinftig eine fir den Handel
besonders interessante Zielgruppe sein. Darliber hinaus werden die (ber 70-jahrigen

Verbraucher insbesondere fiir den stetig wachsenden Gesundheitsmarkt immer wichtiger.
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5.1.2 Politische Rahmenbedingungen

Der Einzelhandel wird iiber zahlreiche gesetzliche Rahmenbedingungen in der Ausibung der
Geschéaftstatigkeit beeinflusst. Im Vordergrund steht bzw. stand das seit Jahrzehnten
geltende Rabattgesetz, das im Sommer 2001 aufgehoben wurde. Gerade in den Weih-
nachtsgeschaften 2003 und 2004 versuchten viele bundesweit tatige Unternehmen
unterschiedlichster Branchen, durch preisaggressive Sonderaktionen Kunden zu gewinnen.
Eine Vielzahl der ,vagabundierenden® Verbraucher, die so genannten ,Smart-Shopper®, wird
auch zukiinftig bei dem Anbieter einen Einkauf tatigen, der den billigsten Preis offeriert. Der
Facheinzelhandel wird in der Regel Kunden nicht tber den billigsten Preis, sondern vor allem

uber Serviceleistungen und personliche Beratung binden kénnen.

Es bleibt abzuwarten, welche Unternehmensstrategien sich langfristig durchsetzen werden.
Verlierer wird es vermutlich auf beiden Seiten geben: Preisaggressive Unternehmen, die
vielfach unter ihren Einkaufspreisen einen Teil ihrer Waren verkaufen, und traditionelle
Facheinzelhandelsbetriebe, die sich nicht mit einer eigenen individuellen Strategie dem

Wettbewerb gegeniiber aufstellen.

Des Weiteren ist hier das Ladenschlussgesetz zu nennen, das von einzelnen Anbietern, aber
auch von Werbegemeinschaften gezielt genutzt wird, um sich positiv gegeniber dem
jeweiligen Mitbewerber abzuheben. Vor allem die lingere Offnung der Geschifte am
Samstag wird von den Verbrauchern honoriert. Ein flexibler Ladenschluss fordert den
"Erlebniskauf" der Konsumenten und kann dadurch den Einkaufsstandort Innenstadt
starken. In jungster Zeit mehren sich Stimmen fiir eine weitere Liberalisierung der

Ladenschlusszeiten bzw. eine génzliche Abschaffung des Ladenschlussgesetzes.

Der Strukturwandel im Einzelhandel hat in Verbindung mit der Verlagerung der Handels-
standorte aus den Zentren an die Peripherie zu neuen Anforderungen an Stadtebau und
Raumordnung gefiihrt. Eine besondere Bedeutung haben dabei groBflachige Einzelhandels-
betriebe. Im Hinblick auf eine geordnete stédtebauliche Entwicklung sind Rechtsvorschriften
geschaffen worden, die Gemeinden und Bauaufsichtsbehdrden als Beurteilungsgrundlage
dienen und die fir Investoren, Grundstickseigentimer und Einzelhandel Planungs- und
Investitionssicherheit gewahren. Im Vordergrund steht dabei § 11 Abs. 3 BauNVO, der die

Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben regelt.
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5.1.3 Neue Angebotsformen

siehe Abbildung 5 S. 68

Der deutsche Einzelhandel steht in einem gewaltigen Umbruch. Durch neue Technologien,
aber auch gesellschaftliche Veranderungen, miissen sich die Handelsunternehmen auf die

neue Situation einstellen.

So werden innovative Angebotsformen sowohl vom Handel als auch von der Industrie
entwickelt werden. Neue Allianzen, z.B. mit der Freizeitwirtschaft, beeinflussen diese
Veranderung. Die Verkaufsflachen im Einzelhandel werden in den nachsten Jahren noch
wachsen. Liegt der Verkaufsflichenbestand heute bei knapp 110 Mio. m2, wird fiir den
Zeitraum zwischen 2005 und 2010 ein Wachstumshdhepunkt von annghernd 120 Mio. m?

erwartet.

Abb. 4: Veranderungen der Einzelhandelsstrukturen
(Marktanteile der Vertriebsformen in %, Werte fiir 2010 geschatzt, alte Bundeslan-

der)
100%
OKleinere/ mittlere trad.
25,00 Fachgeschafte
80% 36,10
OKleinere/ mittlere filial.

55,40

Fachgeschafte
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B Fachmarkte

OVerbrauchermarkt/
SB-Warenhaus

40%

EWarenhauser

20% 16,00

HVersandhandel

0%
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Quelle: [fo-Institut, Miinchen; abgebildet durch den Hauptverband des Deutschen Einzelhandels
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Auch in Zukunft werden die groBen Handelskonzerne in noch stdrkerem MaBe als in den

vergangenen Jahren den Markt beherrschen. Ubernahmen, Fusionen und Konkurse fiihren zu

einer Abnahme der Unternehmenszahl in den jeweiligen Markten. Vor allem die mittleren

und kleineren Unternehmen werden um ihr Uberleben kampfen miissen, viele werden dabei

aus dem Markt ausscheiden.

Dies zeigt sich auch bei einer genaueren Betrachtung des Lebensmitteleinzelhandels.

Wahrend Lebensmittelmarkte /-geschéafte und Supermaérkte in den letzten Jahren Marktan-

teile verloren haben, legten Discounter und Verbrauchermarkte kraftig zu. Expertenmeinun-

gen zufolge wird der Marktanteil der Discounter bis auf mehr als 40 % anwachsen.

Abb. 5: Entwicklung der Umsatzanteile der Betriebstypen im deutschen Lebensmit-

teleinzelhandel 1991 - 2004
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Quelle: EHI 2004
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— Neue Sortimentsstrukturen

Vor allem Discounter werden kiinftig neue Sortimente berlicksichtigen, wobei als Rotations-
sortiment verstarkt Nonfood-Artikel integriert werden. Diese zunehmende Bedeutung der
Discounter bringt zugleich einen steigenden Handelsmarkenanteil mit sich, da GroBflachen-
betreiber versuchen werden, Discounter Uber preisaggressive Handelsmarken abzuwehren.
Aber nicht nur Discounter verlassen die klassischen Branchengrenzen, auch andere
Betriebsformen tun dies. So flihren z.B. Baumérkte Mitnahmemaobel; Drogeriemarkte
Kinderbekleidung, Wasche und Geschenkartikel; Modegeschafte auch Schuhe und
Lederwaren. Entweder werden branchenfremde Sortimente als Frequenzbringer eingesetzt

oder um das Angebot insgesamt zielgruppengerecht abzurunden.

Speziell im Textileinzelhandel sprechen Experten von einer ,ALDIsierung®. Immer mehr
Textilumsatz entfallt auf branchenfremde Unternehmen, wie z.B. Lebensmittel-Discounter,
wie ALDI (mittlerweile die Nummer 6 im Textilhandel) und LiDL, auf Drogeriemérkte wie dm
und MULLER oder einen Anbieter wie TcCHIBO, der mit perfekter Bedarfsbiindelung und
Sortimentskonzepten erfolgreich Geschafte macht und zwischenzeitlich auf Rang 8 des
deutschen Textileinzelhandels vorgeriickt ist. Anders als der Textilfachhandel halten diese
Anbieter keine Sortimente vor, sondern sie verdienen ihr Geld mit einzelnen Artikeln und
Posten, die sie in groBen Stlckzahlen zu extrem glinstigen Preisen verkaufen (so genannte

,Schnelldreher).

— Neue Wettbewerber

Immer mehr ausléandische Konzepte drdngen auf den deutschen Markt. Besonders
europaische Filial- und Systemketten besetzen leere Flachen in GroBstadten und tragen
zusatzlich zu einem wachsenden Filialisierungsgrad bei. Erstklassige Standorte werden dabei
bevorzugt. Bestes Beispiel hierfiir ist der spanische Anbieter ZARA. Jedoch gibt es auch
gescheiterte Konzepte, wie der komplette Rickzug des britischen Unternehmens

MARKS & SPENCER aus Deutschland zeigt.

—  Einkaufs- und Erlebniswelten

Der groBflachige Einzelhandel auBerhalb der Innenstddte expandiert weiter. Dieser wird
allerdings bald an seine Grenzen stoBen, denn die Flachenkapazitdten lassen sich nicht
unendlich steigern. Die Zahl der Shoppingcenter wird zunehmen. Beispiel dafir ist das
CentrO in Oberhausen, in dem der Erlebniskonsum eine entscheidende Rolle spielt. Diese

Entwicklung wird in so genannte Urban Entertainment Center (UEC) miinden, in denen durch
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Einbeziehung von Gastronomie- und Freizeiteinrichtungen integrierte Einkaufs- und

Erlebniswelten geschaffen werden.

— Convenience

Die Kunden nutzen fiur ihre Einkdufe die Vielfalt der Vertriebstypen. Als neue Formate
entwickeln sich neben erlebnisorientierten Betriebsformen auch Convenience-Shops fiir den
~bequemen Einkauf nebenher®. Als Vorreiter der Convenience-Entwicklung verfligen
90 Prozent der deutschen Tankstellen (iber einen Shop, der in vielen Fallen schon die
AusmaBe und die Angebotsvielfalt eines kleinen Supermarktes annimmt. Einhergehend mit
der Entwicklung neuer Ladenformate, sind Produkte und Dienstleistungen gefordert, die

Zeitgewinn und Stressvermeidung garantieren.

— Going direct

Ob {iber Haustiirgeschafte, Fabrikverkauf/FOC (Factory Outlet Center)®', klassischen
Versand oder Internet, die Hersteller nehmen ihre Distribution starker selbst in die Hand.
Vor allem durch die Entwicklung von FOCs sind viele Verbraucher auf der Suche nach
preiswerten Markenartikeln mittlerweile zum Schnéppchenjager geworden. In Deutschland
sind zwischenzeitlich die ersten FOCs auf dem Markt (z.B. in Wustermark, Zweibrlcken,
Wertheim), dariiber hinaus zielen FOCs an grenznahen Standorten wie z.B. Maas-Mechelen

und Roermond sehr stark auf die deutsche Kaufkraft.

—  Store Brands
Der (Fach-)Handler wird zur Marke, wenn der Kunde das Geschaft mit einem hervorstechen-
den Wettbewerbsvorteil verbindet. Ein klares Profil zu haben, das in ein schlissiges

Gesamtkonzept eingebunden wird, ist hierbei von entscheidender Bedeutung.

—  Online Shops

Der Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE) prognostiziert fiir das Jahr 2005 ein
Online-Handelsvolumen von bis zu 13 Mrd. Euro, dies entspréache rund 3 Prozent der
privaten Konsumausgaben. Derzeit erreicht der Online-Einkauf eine GroBenordnung von

etwa 2,6 % des gesamten deutschen Einzelhandelsumsatzes. Dabei gibt es groBe Unter-

%' Der klassische Fabrikverkauf befindet sich meist unmittelbar am Herstellungsort. FOC (zu deutsch Fabrikverkaufszentrum
oder Hersteller-Direktverkaufszentrum) hingegen werden wie folgt definiert: ,,Ein Hersteller-Direktverkaufszentrum ist ein von
einer Betreibergesellschaft errichtetes (groBflédchiges) Einkaufszentrum, in dem der Betreiber eine Vielzahl von Einzelhandels-
geschéaften an Hersteller oder von ihnen beauftragte Dritte vermietet, die dort Markenwaren unter Ausschaltung des GroB-
und Einzelhandels mit deutlichen Preisnachlédssen direkt an die Kunden verduBern®.
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schiede zwischen den einzelnen Branchen: Im Vordergrund stehen fiir den Online-Einkauf die
Sortimentsbereiche Bicher mit 22 % Anteil am Online-Umsatz, gefolgt von Software (14 %),

Musik-CDs (13 %), Eintrittskarten (13 %) und Geschenkartikeln (10 %).

Die Einstellung der deutschen Einzelhéndler zum Thema E-Commerce ist gespalten. Sie
sehen im Aufbau und bei der Pflege eines Online-Shops hohe Kosten auf sich zukommen und
Probleme bei der Organisation der Logistik. Um so mehr werden firmeneigene Homepages
zur Information flr die Kunden iber Angebot und Leistungen genutzt und werden so zu
einem wichtigen Instrument zur Kundenwerbung und Kundenbindung. Zunehmend setzen
sich auch Multi-Channel-Strategien durch, bei denen neben einem stationaren Geschaft auch

ein Online-Shop betrieben wird.

Nach einer Schatzung der BBE Marktforschung in Kéln werden im Jahr 2010 ca. 6 bis 8 %

des Einzelhandels Uber das Internet realisiert werden

5.1.4 Anderungen im Verbraucherverhalten

— ,Geizist geil’

Infolge der anhaltend schlechten konjunkturellen Lage und der allgemeinen Unsicherheit
herrscht in Deutschland eine zunehmende Kaufzuriickhaltung, verbunden mit einer
steigenden Sparquote (derzeit 10,5 %). Laut einer Forsa-Umfrage beabsichtigen 81 % der
Bundesbirger, noch weniger fir den Konsum auszugeben. Infolge der gesunkenen
Konsumausgaben wird das Geld zudem wesentlich preissensibler ausgegeben. Der giinstige
Einkauf gilt als kluge Handlung; die Fahndung nach Schndppchen ist firr die Bundesbirger

zum Vergniigen geworden.

— Polarisierung

Es gibt keine Kaufloyalitdten mehr. Ein starkes Preis-Leistungs-Bewusstsein flihrt zum
Handeln nach dem Motto ,mehr Wert fiir weniger Geld“. Wahrend ,Smart-Shopper" ihr
Einkaufserlebnis aus der Suche nach Qualitdt zu Discountpreisen beziehen, sind andere
bereit, flir personliche Beratung und individuelle Einkaufsstatten mehr Geld auszugeben.
Traditionelle Verhaltensmuster und Kulturen brockeln immer mehr ab. Einkauf beim

Discounter, danach im Feinkostgeschaft, bei Textilien Luxus, bei der Einrichtung Standard.
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Der Konsument schliipft standig in andere Identitdten. Kunden akzeptieren héhere Preise
nur noch bei klarem Mehrwert. Bei Standardprodukten siegt der Preis. Fir Bequemlichkeit,
Service, Freundlichkeit, Erlebnis, Action, Fun - aber auch fiir Sicherheit und Vertrauen - sind

die Verbraucher dagegen bereit, mehr Geld auszugeben.

—  Erlebniskick

Konsumerlebnisse werden mehr Bedeutsamkeit als das Produkt an sich erlangen.
Insbesondere die jlngere und mittlere Generation mochte im Hier und Jetzt leben. Der
Wunsch nach Abenteuer und Faszination wird bestimmt von dem Beddrfnis nach extremen

Erlebniswerten.

—  Lust auf Luxus

Fir die meisten Menschen ist Luxus ein Stiick Lebensfreude. Besonders junge Leute leisten
sich haufiger Dinge, die eigentlich verzichtbar sind, aber einfach aus Lust am Luxus Freude
bereiten. Der Luxus von gestern ist jedoch schon fiir viele zum Normalverbrauch von heute

geworden.

— Mass Customization

Die Nachfrage wird immer mehr von einem Wunsch nach individuellen Problemldsungen
bestimmt. Die kundenindividuelle Massenfertigung gibt dem Kunden die Mdglichkeit,
bestimmte Eigenschaften eines Produktes nach eigenen Vorstellungen abzuéndern oder zu

gestalten.

— Die neuen Senioren

Die éaltere Generation stellt eine heterogene Gemeinschaft dar. Diese Menschen wollen
keine Ausgrenzung durch Spezialbehandlung, sondern sehen sich als vollwertige Mitglieder
der Gesellschaft. Heute gilt fir sie der Leitspruch ,Jetzt bin ich dran®. Komfort, Sicherheit

und Service sind wichtige Kaufkriterien.

— Jugendszene

Kinder und Jugendliche haben einen groBen Einfluss auf Kaufentscheidungen innerhalb der
Familie. Das Markenbewusstsein spielt bei ihnen eine wichtige Rolle. Die junge Generation
fragmentiert in immer mehr Gruppen und Szenen mit hochst unterschiedlicher Bindekraft.

Somit wird die zielgruppenspezifische Werbeansprache immer wichtiger.
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5.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung einzelner Warengruppen in der

Stadt Hilden

Die Analyse hat gezeigt, dass in Hilden in einigen Warengruppen noch Entwicklungspotenzia-
le vorhanden sind. Insbesondere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,

Elektronikwaren sowie Bau- und Gartenmarktsortiment sind Angebotsdefizite vorhanden.

Die angegebenen VerkaufsflachengroBen stellen allerdings keine ZielgroBen dar, die zu
erreichen sind bzw. nicht iberschritten werden diirfen. Sie sollen vielmehr eine Vorstellung
davon geben, in welcher GroBenordnung sich mogliche Erganzungen der Angebotsstruktur

bewegen koénnten.

Nahrungs- und Genussmittelanbieter
Aus Gutachtersicht ist in der Stadt Hilden ein Ausbau der Angebotssituation im Nahrungs-
und Genusmittelsortiment unter Voraussetzung der stddtebaulichen Vertraglichkeit zu

empfehlen.

Hierfur spricht, dass sowohl bezogen auf die Gesamtstadt Hilden als auch auf der Ebene

einzelner Stadtteile das Ausstattungsniveau nicht voll Giberzeugen kann. Im Einzelnen sind zu

nennen:

— Das Verkaufsflachenangebot der in Hilden im Verbrauchermarktsegment ansassigen
Einzelhandelsbetriebe bewegt sich Vergleich zu den mittlerweile gangigen Betriebsgro-
Ben im mittleren bis unteren Bereich.”?

— Die Ladenzeilen weisen zum Teil keine bzw. nur in einem eingeschrankten MafRe
Angebote an Nahrungs- und Genussmitteln auf.

— Das Angebot an groBeren Nahrungs- und Genussmittelanbietern fallt in einzelnen
Stadtteilen, vor allem in der Nordstadt, Oststadt und Sidstadt, angesichts der dortigen

Wohnortsbevolkerung relativ gering aus.

2 Als ,gangige’ MarktgréBen kénnen gegenwartig fiir einen Verbrauchermarkt Verkaufsflache von rd. 2.500 bis 3.500 gm

angesehen werden.
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Um einen Anhaltspunkt zu geben, wie groB sich die Entwicklungspotenziale bei den
Lebensmittelverkaufsflachen in der Stadt Hilden in etwa darstellen, kann die durchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner in Deutschland herangezogen werden. Unter
der Annahme, dass Hilden Uber ein Verkaufsflichenangebot (derzeit rd. 0,27 gm VKF/EW)
verfligen soll, dass zumindest dem bundesdeutschen Durchschnitt (derzeit rd. 0,35 gm
VKF/EW) entspricht, wiirde dies fur die Stadt Hilden ein rechnerisches Potenzial von
rd. 4.500 gm VKF bedeuten.

Dieses rein rechnerische ,Erweiterungspotenzial“ allein rechtfertigt allerdings noch keine
zusatzlichen Verkaufsflachen. Vorrangiges stadtentwicklungspolitisches Ziel soll die
Beseitigung von funktionalen Ausstattungsdefiziten in der Stadt Hilden sein. Dies bedeutet,
dass die bestehenden Potenziale vielmehr dazu genutzt werden sollen, die vorhandenen
Angebotsdefizite in den einzelnen Stadtteilen zu beseitigen und damit die wohnungsnahe

Versorgung zu starken.

Elektrofachmarkt
Ein besonderer Entwicklungsbedarf ist im Elektrofachmarktsegment gegeben. Derzeit ist in
der Stadt Hilden kein Elektrofachmarkt anséssig. Dieser Umstand spiegelt sich in der fir ein

Mittelzentrum sehr niedrigen Umsatz-Kraft-Relation von 0,32 wider (vgl. Abb. 1).

In Anbetracht dieser Tatsache empfehlen die Gutachter eine Angebotsergénzung in der
Warengruppe Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltsgerate, Kommunikation, Computer
und Foto durch die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes. Unter der Voraussetzung der
stadtebaulichen Vertraglichkeit ist aus Gutachtersicht in Hilden ein Elektrofachmarkt mit

einer Verkaufsflache von rd. 1.500 bis 3.000 gm VKF vorstellbar.

Bau- und Gartenmarkt

Ein besonderer Bedarf besteht bei der Versorgung mit bau- und gartenmarktspezifischen
Sortimenten, da bisher nur ein Baumarkt mit etwa 5.200 m2 VKF in Hilden ansassig ist.
Entsprechend ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation (0,55) in dieser Warengruppe auch aufféllig
niedrig (vgl. Abb. 1). Die Gutachter empfehlen daher eine Angebotsergdnzung in dieser
Warengruppe entweder durch eine Ansiedlung eines weiteren Baumarktes oder durch eine
VergroBerung des bestehenden Baumarktes. Eine nennenswerte VergroBerung des

bestehenden Baumarktes ware jedoch nur im Rahmen einer Standortverlagerung moglich.
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Im Hinblick auf eine mégliche ZielgroBe eines Baumarktes in der Stadt Hilden ist festzuhal-
ten, dass sich gerade bei dieser Betriebsform in den letzten Jahren ein deutlicher MaBstabs-
sprung vollzogen hat. Neuplanungen von unter 5.000 gm VKF werden nur noch in Ausnah-
mefallen projektiert. Viele Neuerdffnungen weisen dagegen GroBen von 15.000 gm VKF und

mehr auf.

In Anbetracht der derzeitigen Angebotssituation sowie des vorhandenen Nachfragevolumens
in der Stadt Hilden ist aus Sicht der Gutachter in Hilden unter Voraussetzung der stadtebau-
lichen Vertraglichkeit ein Bau- und Gartenmarkt von rd. 10.000 bis 15.000 gm VKF

vorstellbar.

5.3 Entwicklungsleitziele und Zentrenkonzept fir die Stadt Hilden

5.3.1 Leitziele zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Aufbauend auf den Vorgaben der Situationsanalyse wird der Stadt Hilden empfohlen, sich
hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung an folgenden {ibergeordneten Zielen zu

orientieren:

—  Starkung und Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Innenstadt fur
die Gesamtstadt Hilden,

— Sicherung und Erganzung der Nahversorgungsangebote an wohngebietsintegrierten
Standorten,

—  Festigung und Erhoéhung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet, sowohl in den zentren-
als auch in den nichtzentrenrelevanten Sortimenten,

— Konzentration des zentrenvertraglichen groBflachigen Einzelhandels auf stadtebaulich

geeignete Standorte im Stadtgebiet.

Unter Berlicksichtigung der vorgestellten Zielvorstellungen empfiehlt die BBE bei der

klnftigen Entwicklung der Versorgungsstrukturen folgende Vorgehensweise:
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Facheinzelhandelsgeschafte und Fachmaérkte mit zentrenrelevanten Angeboten und
Einzugsbereichen, die lber den Nahbereich hinausgehen, sollen in der Innenstadt
konzentriert werden. Darliber hinaus soll die Innenstadt auch zukiinftig Nahversor-

gungsangebote fiir die Bewohner des Stadtteils Innenstadt bereithalten.

Die bestehenden Entwicklungspotenziale bei den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten sollen dazu genutzt werden, die bestehenden Nahversorgungsstandorte - soweit

die standortseitigen Rahmenbedingungen dies erlauben - zu stérken.

Moglichkeiten der Starkung kénnen sein: die Umstrukturierung und Anpassung der
bestehenden Nahversorgungsstandorte an die aktuellen Marktanforderungen sowie die
Ansiedlung von neuen nahversorgungsrelevanten Betrieben im unmittelbaren Umfeld

der bestehenden Nahversorgungsstandorte.

Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben soll, soweit sie zentrenre-

levante Sortimente im Kernsortiment fiihren, nur in der Innenstadt moglich sein.

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe, die dagegen nicht-zentrenrelevante Sortimente als
Kernsortiment anbieten, sollen unter der Voraussetzung der raumordnerischen und

stéadtebaulichen Vertraglichkeit auBerhalb der Innenstadt angesiedelt werden kénnen.
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5.3.2 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

siehe Karte 9, S. 81

Das Zentrenkonzept folgt dem Prinzip einer raumlich-funktionalen Aufgabenverteilung

zwischen den Versorgungsbereichen im Stadtgebiet:

— Hauptzentrum

Das Hauptzentrum bzw. die Innenstadt von Hilden soll auch in Zukunft durch ein hohes
Agglomerationsniveau aus Einzelhandel, Dienstleistung, Freizeit und Wohnen gekennzeichnet
sein. Zu den Nutzungen, die im Hauptzentrum vertreten sein sollen, gehéren neben dem
Einzelhandel insbesondere Frequenz und Synergie erzeugende private und o&ffentliche

Dienstleistungen sowie Freizeit- und Gastronomieeinrichtungen.

Das Hauptzentrum soll sich auch kinftig durch eine hohe Aufenthaltsqualitat auszeichnen,
wozu neben einer attraktiven Gestaltung des oOffentlichen Raumes sowie der baulichen

Substanz auch die Vielfalt und Qualitdt der Nutzungen beitragen soll.

Das Hauptzentrum soll aufgrund seines Angebotes bei den mittel- und langfristigen
Bedarfsgiitern Versorgungsfunktionen fir die Gesamtstadt Hilden sowie das nahere Umland

Ubernehmen.

Das Hauptzentrum soll weiterhin der privilegierte Standort fiir zentrenrelevante Einzelhan-
delsflachen in der Stadt Hilden sein. Vorhandene Entwicklungspotenziale sollen aus diesem

Grund in der Innenstadt von Hilden umgesetzt werden.
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— Nahversorgungsstandorte
Die Stadt Hilden verfligt Uber eine Reihe von Nahversorgungsstandorte, die in Abhangigkeit
des Angebotes gesamtstadtische, teilstadtische und wohnungsnahe Versorgungsfunktionen

ausiben.

— Nahversorgungsstandort mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion

Mit dem Hit Verbrauchermarkt verfligt die Stadt Hilden derzeit Uber einen Versorgungs-
standort, der gesamtstadtische Versorgungsfunktionen flir nahversorgungsrelevanten

Sortimente Gbernimmt.

Der seit Jahren entwickelte und relativ zentral gelegene Standortbereich des Hit Verbrau-
chermarktes im Gewerbegebiet Mihlenbachweg soll auch zukiinftig der einzige Standort

innerhalb der Stadt Hilden sein, der gesamtstadtische Versorgungsfunktionen austbt.

Dies bedeutet, dass auf die Entwicklung von weiteren Versorgungsstandorten mit gesamt-

stadtischer Versorgungsfunktion verzichtet werden soll.

Die bestehenden Potenziale bzw. Defizite sollen dagegen genutzt werden, den vorhandenen
Standortbereich im Gewerbegebiet Mihlenbachweg zu starken und auszubauen. Der Ausbau
des Nahversorgungsstandortes ist jedoch an die Bedingung geknipft, dass der anséassige

Obi Baumarkt seinen Standort verlagert.

— Nahversorgungsstandorte mit teilstadtischer Versorgungsfunktion

Mit dem Eurospar Verbrauchermarkt und dem Extra Supermarkt hat die Stadt Hilden zwei
Nahversorgungsstandorte, die teilstadtische bzw. Stadtteil bezogene Versorgungsfunktionen

Ubernehmen.

Angesichts ihrer zentralen Lage sowie ihrer hervorgehobenen Bedeutung als Frische
orientierte Nahversorgungsanbieter in den Stadtteilen Nordstadt und Siidstadt ist die
Versorgungsfunktion der beiden Standorte im Rahmen der oOrtlichen Gegebenheiten zu

sichern und zu starken.

Die Etablierung weiterer teilstadtischer Nahversorgungsstandorte ist nicht anzustreben.
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— Nahversorgungsstandorte mit wohnungsnaher Versorgungsfunktion

In der Stadt Hilden befinden sich gegenwartig 8 Nahversorgungsstandorte, die vorrangig
wohnungsnahe Versorgungsfunktionen wahrnehmen. Bei diesen handelt es sich im
Einzelnen um: die Ladenzeile Walder StraBe, die Ladenzeile St.-Konrad-Allee, den Aldi-Markt
Richrather StraBBe, den Lidl-Markt Diisseldorfer StraBe, den Aldi-Markt Gerresheimer StraBe,
die Ladenzeile BeethovenstralBe, die Ladenzeile Gerresheimer StraBe sowie die Ladenzeile

Gustav-Mahler-StraBe.

Ein wesentliches Entwicklungsziel soll die Sicherung und Starkung dieser Versorgungsstand-

orte sein.

Der Schaffung weiterer Nahversorgungsstandorte mit wohnungsnaher Versorgungsfunktion

soll grundsétzlich moglich sein. Sie ist allerdings an die Bedingungen gekniipft, dass:

a) die Standorte einen deutlichen Bezug zu einem durch Wohnungsnutzung gepragten
Gebiet aufweisen (wohnungsintegrierte Lage),

b) durch die geplanten Nahversorgungsbetriebe keine negativen raumordnerischen und

stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

—  Standorte fiir groBflachigen Einzelhandel
Die Stadt Hilden verfligt Uber keine ausgepragte Agglomeration von groBflachigen

Einzelhandelsbetrieben.

Allerdings befindet sich die Mehrzahl der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe, die auBerhalb
der Innenstadt liegen, in den Gewerbegebieten im Nordwesten und Norden der Stadt Hilden.
Bei diesen handelt es sich im Einzelnen um vier Mobelanbieter in der Hans-Sachs-StraBe, in

der StraBe ,Im Hock’ und in der ForststraBe.

Vor diesem Hintergrund soll der privilegierte Standortbereich fiir groBflachige Einzelhandels-
betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten als Kernsortiment die gewerblich
gepragten Gebiete im Nordwesten und Norden der Stadt Hilden sein. Dieser Bereich umfasst

in etwa die Gebiete um die HiilsenstraBe, die EllerstraBe und den siidlichen Westring.

Die Ansiedlung ist jedoch an die Bedingung geknipft, dass durch ein groBflachiges
Einzelhandelsvorhaben keine negativen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkun-

gen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.
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Fir die Konzentration von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten

Kernsortimenten innerhalb des Stadtgebietes von Hilden sprechen vor allem folgende

Grinde:

- In den westlichen und ndérdlichen Gewerbegebieten sind noch ausreichende Flachenpo-
tenziale flr die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBflachen vorhanden.

- Eine weitere Zersiedelung des Einzelhandels in der Stadt Hilden soll vermieden werden.

- Die Kopplungseffekte zwischen den EinzelhandelsgroBflachen sollen vor dem Hinter-
grund, optimale Effekte zur Kaufkraftbindung und damit zur Starkung der mittelzentra-

len Funktion der Stadt Hilden zu erreichen, ausgenutzt werden.

Von dem Entwicklungsziel der Konzentration der EinzelhandelsgroBflachen kann ausnahms-
weise abgewichen werden, wenn die Ansiedlung eines geplanten Betriebes zum Beispiel
aufgrund fehlender Flachenverfiigbarkeit innerhalb des privilegierten Standortbereiches

nicht moglich ist.

Die Zulssigkeit eines Vorhabens setzt jedoch auch in diesem Fall voraus, dass mit keinen
negativen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Ab. 3

BauNVO zu rechnen ist.
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5.4 Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes erfordert
einen maBvollen Einsatz planungsrechtlicher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es
gelingen, die aus unternehmerischer Sicht am Standort Hilden zusatzlich wettbewerbsfahi-
gen Einzelhandelsnutzungen auf diejenigen Standorte zu lenken, die sich aus stadtebaulicher
Sicht bestmdglich in das Siedlungsgefiige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungs-

rechtlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.

5.4.1 Stadtebauliche Priifung von Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen

Einzelhandels

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der groBfla-
chige Einzelhandelsbetrieb mit dem stédtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein
wesentlicher offentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und
Weiterentwicklung ihrer Zentren und der darin befindlichen mittelstandischen Gewerbebe-
triebe. § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB erwdhnt ausdriicklich die mittelstandische Struktur der

Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache
des Betriebes 1.200 m? uberschreitet. Dieser Vermutungsregel liegt zugrunde, dass die
Verkaufsflache erfahrungsgemaB etwa 2/3 der Geschossflache ausmacht und oberhalb von
etwa 800 m? die in der Verordnung genannten Auswirkungen grundsatzlich zu unterstellen
sind. Nach der gdngigen Rechtsprechung werden im Sinne einer typisierenden Betrach-
tungsweise Auswirkungen bei Uberschreitung der Geschossflachengrenze bei Vorhaben mit
Vollsortiment daher stets ohne besondere Uberpriifung angenommen, wenn nicht der

Antragsteller eine atypische Fallgestaltung geltend macht.
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Die grundlegende Bedeutung der BauNVO besteht darin, dass groBflachigen Einzelhandels-
betrieben, sofern negative Auswirkungen zu beflirchten sind, lediglich in Kerngebieten und in
Sondergebieten eine baurechtliche Genehmigung zugebilligt wird. Insbesondere Gewerbe-
und Industriegebiete sind nach dem vorgenannten Grundsatz funktional nicht dem Wohnen
zuzuordnen, wahrend der Einzelhandel in einer unmittelbaren Beziehung zu den Wohnfunkti-

onen steht.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sollten aufgrund ihrer erheblichen Auswirkungen auf die
lokalen und regionalen Versorgungsstrukturen, die Umwelt und die Gemeindeentwicklung
nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und Umfang in einem angemessenen
Verhéltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen sowie an einem

integrierten Standort und in integrierten stadtebaulichen Strukturen geplant sind.

Auch im unbeplanten Innenbereich - also innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes -
findet die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO Anwendung. Dies gilt fir den Fall, dass die
Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der Baunutzungsverordnung
entspricht. In diesem Fall beurteilt sich die Zuldssigkeit eines Vorhabens nach seiner Art
allein danach, ob es nach der Baunutzungsverordnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig
ware (§ 34 BauGB Abs. 2). Entspricht beispielsweise die ndhere Umgebung aufgrund des
Besatzes von Gewerbebetrieben einem Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO, so ist die
Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzuldssig. Ausnahmen
konnen nur bei Betrieben gemacht werden, fir die eine Atypik im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz

4 BauNVO nachgewiesen wurde.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes ist den Gemeinden bei der
Bauleitplanung ein breiter Ermessensspielraum eingerdumt, d.h. eine planerische Gestal-
tungsfreiheit zur Steuerung der stédtebaulichen und versorgungsstrukturellen Entwicklung.
Im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinden kann es gerechtfertigt sein, einen Bebau-
ungsplan allein zu dem Zweck aufzustellen, die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhan-
delsbetriebes zu ermoglichen oder zu verhindern. Dies gilt, wenn eine solche Planung die

stadtebauliche Entwicklung und Ordnung beeinflusst.
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Die Umwandlung eines gewerblich genutzten Gebadudes, z.B. eines Produktionsbetriebes, in
einen Einzelhandelsbetrieb ist nach der gangigen Rechtssprechung eine genehmigungs-
pflichtige Nutzungsénderung. Dabei ist entscheidend, welche Nutzungsart vor dem Zeitpunkt

der Antragstellung von der Bauaufsicht genehmigt worden ist.

Die in der Vergangenheit vielerorts vorgenommenen Umnutzungen von Betriebsgebduden in
groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind damit ohne bauaufsichtliche Genehmigung eindeutig

unzulassig.

In einem Bebauungsplan, der ein Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel festsetzt, kann
die Stadt Festlegungen Uber die hdchstzuldssige Verkaufsflache nach Quadratmetergrenzen
treffen. Dabei kann sie - innerhalb der von der BauNVO gesetzten Grenzen - die maximal
zulassige Verkaufsflache pro Betrieb ohne Bindung an bestimmte Anlagetypen selbst

bestimmen, um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

5.4.2 Definition der zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente

siehe Tabelle 23, S. 89

Von Einzelhandelsbetrieben kénnen insbesondere dann negative Wirkungen auf Innenstadte
ausgehen, wenn diese Uberwiegend zentrenrelevante Sortimente anbieten. Die zentrenrele-
vanten Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fiir das Einzelhandelsangebot einer
Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als
zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansied-
lung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen

und daraus resultierende Verdrangungseffekte in der Innenstadt fiihren kann.

Die Einstufung als ,zentrenrelevantes Sortiment’ setzt allerdings nicht voraus, dass ein
Sortiment in einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen
Umfang in einer Innenstadt angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer

attraktiven und leistungsstarken Innenstadt anzusehen sind.
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In Anbetracht dieser Tatsache sind als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente
anzusehen:

— eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten

— eine hohe Beratungsintensitat

— eine hohe Flachenintensitéat

— eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw

transportierbar sind)

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder
nur in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und aufgrund der Frequenzwirkung
fir das innerstadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte

hervorrufen.

Vielfach kdnnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen
Standortanforderungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z.B. hoher Flachenbedarf, starke
Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert

werden.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden
und Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und

nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden (u. a. ,KdIner Liste’).

Eine allgemeingiiltige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich; nach einem Urteil des Oberver-
waltungsgerichts Miinster vom 03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem
Urteil wird u. a. ausgeflhrt, dass es keine Legaldefinition fir die Einordnung eines

zentrenrelevanten Sortimentes gibt.

Auch die in diesem Zusammenhang gepriifte Liste des Einzelhandelserlasses NRW kann
nicht ohne weitere Prifung der Ortlichen Gegebenheiten von einer Kommune benutzt
werden. Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches bestimmte Warensortimente an nicht
integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Minster

einer individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation.
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Eine wichtige Orientierungslinie gibt der Einzelhandelserlass NRW vor, der in seiner Anlage 1,

Teil A, folgende Sortimentsgruppen als zentrenrelevant definiert:

—  Bucher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Blroorganisation

—  Kunst, Antiquitaten

—  Baby-und Kinderartikel

—  Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

—  Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

—  Foto, Optik

—  Einrichtungszubehdr (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe

—  Musikalien

—  Uhren, Schmuck

—  Spielwaren, Sportartikel

Die in Teil B der Anlage 1 des Erlasses genannten Sortimente gelten als zentrenrelevant,
sofern die Gemeinde unter Berlicksichtigung ihrer Gr6Be und der drtlichen Gegebenheiten
nichts anderes festlegt:

—  Teppiche (ohne Teppichboden)

—  Blumen

—  Campingartikel

—  Fahrrader und Zubehor, Mofas

—  Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Vor diesem Hintergrund werden die zuletzt aufgeflihrten Sortimente einer vertiefenden

ortsspezifischen Betrachtung unterzogen.

— Teppiche: Das Angebot an Teppichen und Bodenbelagen wird gegenwartig vorrangig
durch die groBflachigen Mobelanbieter auBerhalb der Innenstadt vorgehalten. Das
Angebot an Teppichen in der Hildener Innenstadt fallt dagegen relativ klein aus. Fur die
Funktionsfahigkeit der Innenstadt kommt ihm deshalb gegenwartig nur eine nachge-
ordnete Bedeutung zu. Vor dem Hintergrund, dass zudem die Ansiedlungschancen von
qualifizierten Teppichfachgeschaften an integrierten Standorten als gering zu beurteilen
sind, schlagen die Gutachter vor, das Warensortiment ,Teppiche’ als nicht-zentrenrele-

vant einzustufen.
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—  Blumen: Bei der Warengruppe ,Blumen’ wird eine Differenzierung zwischen Schnittblu-
men und gartenmarktspezifischen Sortimenten empfohlen: W&hrend Schnittblumen
zumeist Uber Fachgeschafte verkauft werden und daher als zentrenrelevantes Sortiment
anzusehen sind, werden Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengerate,
Pflanzen und PflanzgefaBe vor allem Uber Gartenmérkte verkauft (in Hilden derzeit
vorrangig der Obi Baumarkt sowie der Markt ,Nix wie hin’ in der Elberfelder StraBe), die
aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitdt und des Fléachenbedarfes in integrierten
Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente

werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

— Campingartikel: Da die Warengruppe flr die Attraktivitat der gewachsenen Zentren in

Hilden keine Bedeutung hat, wird diese als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

— Fahrrader: Im Marktsegment Fahrrad und Fahrradzubehor ist in Deutschland eine
zunehmende Polarisierung zu verzeichnen. Ahnlich wie in anderen Sortimenten, etablie-
ren sich zunehmend groBflachige Fachmarkte, die gemeinsam mit den Fachabteilungen
der Baumarkte und SB-Warenh&user den niedrig- bis mittelpreisigen Bereich abdecken.
Der Facheinzelhandel spezialisiert sich verstarkt auf hoherpreisige Waren und versucht,
sich durch eine intensive fachliche Kundenberatung und den Service nach dem Kauf

vom discountorientierten Mitbewerb der Fachmarkte abzusetzen.

In Hilden befanden sich zum Erhebungszeitpunkt vier Anbieter von Fahrradern mit
insgesamt rd. 600 gm VKF, von denen drei der Innenstadt und einer den Streulagen zu

zurechnen sind.

In Anbetracht der Tatsache, dass das groBte Angebot an Fahrradern gegenwartig in der
Hildener Innenstadt vorgehalten werden - auch wenn der mit Abstand groBte Anbieter
mit rd. 400 gm VKF, der Zweiradhandel Lampenschwerf, sich am duBeren Rand der
Innenstadt befindet - empfehlen die Gutachter die Einordnung von Fahrradern als zent-

renrelevantes Sortiment.

— Tiernahrung/Zooartikel: Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen,
Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel wird in der Regel als Randsortiment in Le-
bensmittel- und Drogeriemérkten gefiihrt und ist deshalb als nahversorgungsrelevant

einzustufen.
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Die lbrigen Teilsortimente aus der Warengruppe ,Zoologischer Bedarf und lebende
Tiere’ werden gegenwartig in Hilden insbesondere von einem Fachmarkt gefiihrt, der
sich zwar am Rande, jedoch auBerhalb der Hildener Innenstadt befindet. Vor dem Hin-
tergrund sowie der Tatsache, dass die Ansiedlungschancen von qualifizierten Zoofach-
geschéften in der Innenstadt als gering zu bewerten sind, empfehlen die Gutachter, das

Warensortiment ,Zooartikel’ als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Die ubrigen in die folgende Aufstellung aufgenommenen Sortimente sind aufgrund der
konkreten ortlichen Situation in Hilden nach einhelliger Auffassung der Teilnehmer des
Projekt begleitenden Arbeitskreises - dem neben Vertretern der Stadt Hilden und den
Gutachtern der BBE auch Vertreter der IHK Diisseldorf, des rheinischen Einzelhandelsver-
bandes und des Stadtmarketingvereins Hilden angehdrten - fiir eine starke und funktionsfa-
hige Innenstadt von Hilden sowie eine angemessene Nahversorgung von wesentlicher
Bedeutung, weswegen sie als zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente anzusehen

sind.
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Tabelle 23: Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente in der Stadt Hilden

WZ-Nr. 2003

Bezeichnung

nahversorgungsrelevanten Sortimente

52.11.1,52.2

52.33.2

52.49.2
52.31.0

Nahrungsmittel, Getréanke, Tabakwaren

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- u. Pflanzenschutzmittel
Schédlingsbekdmfpungsmittel

Heim- u. Kleintierfutter

Apotheken

zentrenrelevante Sortimente

52.32.0
52.33.1
52.49.3
52.47.1
52.47.2
52.47.3
52.491
52.42

52.43

52.41

52.44.7
52.48.6
52.49.8
52.49.7
52.46.2
52.49.5
52.49.6
52.49.4
52.45.1
52.44.2

52.46.3
52.44.3
52.44.4
52.48.2

52.50.1
52.48.5

medizinisch u. orthopéadische Artikel

kosmetische Erzeugnisse u. Kérperpflegemittel

Augenoptiker

Schreib- u. Papierwaren, Biroartikel

Biicher u. Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften u. Zeitungen

Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
Bekleidung, Bekleidungszubehdor, Kiirschnerwaren

Schuhe, Leder- u. Tdschnerwaren

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
Meterware fiir Bekleidung u. Wasche

Heimtextilien (Raumdekoration, Bettwaren)

Spielwaren, Basteln

Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf

Fahrrader, Fahrradteile u. -zubehor

Unterhaltungselektronik u. Zubehor, Tontrager

Computer, Computerteile u. Software
Telekommunikationssendgerate u. Mobiltelefone

Foto- u. optische Erzeugnisse

Elektronische Haushaltsgerate u. elektronische Erzeugnisse
Wohnraumleuchten (Wand- u. Deckenleuchten, Standleuchten,
Tischleuchten)

Musikinstrumente u. Musikalien

Haushaltsgegenstéande

keramische Erzeugnisse u. Glaswaren

Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse
Briefmarken, Miinzen u. Geschenkartikel

Antiquitaten u. antike Teppiche

Uhren, Edelmetallwaren u. Schmuck
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5.4.3  Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunkten bei
zentrenrelevanten Sortimenten

Vorrangiges Ziel fur Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwer-
punkten bei zentrenrelevanten Warengruppen ist es, diese an integrierten Standorten in die
gewachsenen Versorgungsbereiche einbinden zu kénnen. Die resultierende Kundenfrequenz

soll der Belebung der Innenstédte dienen und diese weiter stérken.

Die Qualitat und Eignung eines Standortes werden in erheblicher Weise sowohl von der
raumlichen Distanz zum Hauptgeschéftsbereich als auch von der Qualitat der FuBwegever-
bindung beeinflusst. Weiterhin spielen auch die jeweilige OrtsgroBe und die rdumliche

Ausdehnung der City-Bereiche eine wesentliche Rolle.

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels zu
erreichen, werden mit dem vorliegenden Konzept der Stadt Hilden empfohlen, Ausschlussre-

gelungen fir die Standortbereiche auBerhalb der Innenstadt zu treffen.

Die Gutachter schlagen fiir die Beschrankung des Einzelhandels folgende Formulierung vor:*®

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans (bzw. der im Bebauungsplan festgesetzten GE- und
Gl-Flachen, falls dort unterschiedliche Gebietsarten festgesetzt werden) sind Einzelhandels-
betriebe und sonstige Gewerbebetriebe fir den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zulassig,
wenn das angebotene Kernsortiment nachfolgender Liste entspricht:

Blicher und Fachzeitschriften

Papier- u. Schreibwaren, Biroartikel

Bekleidung, Bekleidungszubehdr

etc.

= Grundlage der Formulierung ist ein Rechtsgutachten der Anwaltskanzlei Erben & Mdller vom 6. Juni 2005, das von der Stadt
Willich im Rahmen des von der ECON-CONSULT erstellten Nahversorgungskonzeptes in Auftrag gegeben worden ist.
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Fir die Beschrankung des Einzelhandels sind weitgehende Méglichkeiten gegeben.

Wie das Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt,
lasst § 1 Abs. 9 BauNVO auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zu, wenn diese
Differenzierung marktublichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 - BRS 64
Nr.28). Diese Anforderung ist dann erfillt, wenn die gewdhlten Sortimentsbezeichnungen
zweifelsfrei die in der Realitdt vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG
NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten
Standortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zuldssigkeit von Sortimentsbeschran-
kungen nicht nur auf groBflachige Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer
Geschossflache von mehr als 1.200 gm der so genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3
BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 |3sst
§ 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu,
mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten nach

§ 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischgebieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zuldssigen Art der baulichen
Nutzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der
jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom

normativen Regelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.
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5.4.4 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen in Sonderge-

bieten des groBflachigen Einzelhandels

Um unerwinschte landesplanerische und stddtebauliche Auswirkungen grundsatzlich
auszuschlieBen und die zukinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen gemaB
§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, werden Begrenzungen der zuldssigen
Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen erforderlich. Insbesondere wird es
notwendig, verbindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentrenrelevanten
Sortimente vorzunehmen. Hierzu sollte die vorab definierte Liste der zentrenrelevanten

Sortimente als Grundlage dienen.

Die Obergrenze stadtebaulich vertraglicher zentrenrelevanter Randsortimente variiert je
nach GroBe und Betriebsform der angestrebten Nutzung. Im Falle eines Baumarktes sollten
beispielsweise die zentrenrelevanten Sortimente deutlich eingeschrankt und dabei auch

GroBenfestlegungen fiir einzelne Randsortimentsgruppen vorgenommen werden.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass bei allen groBflachigen Planungen die entsprechenden
Vorgaben des Einzelhandelserlasses NRW eingehalten werden, der insbesondere fir
Standorte, die sich nicht im oder unmittelbar angrenzend an den Siedlungsschwerpunkt
befinden, detaillierte Regelungen zur Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente trifft

(vgl. Ziffer 3.1.2.3 Einzelhandelserlass NRW).
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5.4.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbe- und Industriegebie-
ten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist
der Stadt Hilden nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsatzlich dann mdglich, wenn

besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei
Einschrankung von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das
Bayerische Verwaltungsgericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens

bestatigte.?*

In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefiihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen
Ausschnitt aus der Fiille der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines
Gewerbegebietes darstellt, sodass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben

ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschlieft.

Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Hilden empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflaichen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher in
Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungsplane auszuschlieBen, sofern sich das
Kernsortiment aus zentrenrelevanten Sortimenten gemaB der vorgeschlagenen Sortiments-

liste zusammensetzt.

Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment
sachlich zugeordnetes und im Angebotsumfang deutlich untergeordnetes Nebensortiment
zuldssig sein. Darlber hinaus sind Ausnahmen fir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die
aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenzten Verkaufsfliche Uberwiegend der
Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen, sowie fiir Handwerks- und Produktionsbe-
trieben mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das angebotene

Sortiment aus eigener Herstellung stammt.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie

zugeschnittener Bestandsschutz eingeraumt werden muss.
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Es wird der Stadt Hilden empfohlen, bestehende Bebauungsplane mit Festsetzungen nach
§ 8 BauNVO entsprechend zu é&ndern. Gleichzeitig sollte mit der Plandnderung eine

Anpassung alterer Bebauungspléne von vor 1990 an die aktuelle BauNVO erfolgen.

Mit den vorgeschlagenen textlichen Festsetzungen werden:

— die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

— Handwerks- und Gewerbebetrieben die Moglichkeit gegeben, funktional untergeordne-
ten Einzelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verkniipfen und

— zum Zeitpunkt der Plananderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben

angemessene Erweiterungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen zugestanden.

Industriegebiete

Um die Industriegebiete denjenigen Betrieben vorzubehalten, die wegen ihres hohen
Storgrades durch Emissionen in anderen Gebieten nicht zuléssig sind, sollten Einzelhandels-
betriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, die
sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, in Bebauungsplangebieten mit GI-

Festsetzung nach § 9 BauNVO grundsatzlich ausgeschlossen werden.

5.4.6 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes kann es
erforderlich werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach

§ 6 BauNVO Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind grundséatzlich nur Laden zulassig, die absehbar nur oder
zumindest in einem erheblichen Umfang von den Bewohnern des umliegenden Gebiets
aufgesucht werden. Dies trifft in der Regel fiir Ladenhandwerksbetriebe oder kleinere
Einzelhandelsbetriebe zu, die vorwiegend nahversorgungsrelevante Waren anbieten.
Typische Beispiele sind Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemiisegeschéafte oder kleinere

Drogerieanbieter (z.B. der Filialkette Schlecker).

2 Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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Nicht genehmigungsfahig sind jedoch Betriebe, die aufgrund ihrer GréBe und ihres
Betriebskonzepts einen Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich Uber das umliegende

Gebiet hinausgeht.

Als Beispiel fiir eine nicht genehmigungsfahige Nutzung ist die Betriebsform des Lebensmit-
tel-Discountmarktes zu nennen, der auch bei weniger als 700 gm der Gebietsbezug

abzusprechen ist?.

Allerdings bestehen nach den Beschliissen des OVG Bautzen vom 30.08.2004 sowie des
OVG Minster vom 23.09.2004 Anzeichen, dass die Nicht-Genehmigungsfahigkeit von
Lebensmittel-Discountmarkten in allgemeinen Wohngebieten nicht mehr so absolut gesehen
wird. Die Beschliisse zeigen, dass die Genehmigungspraxis fir Lebensmittel-Discountmarkte
in WA-Gebieten Uberdacht wird. Sie tragen damit der Tatsache Rechnung, dass insbesondere
in mittleren und groBeren Stadten die Versorgungsdichte von Discountmarkten haufig so

hoch ist, dass die Nahversorgungsfunktion der Discountmarkte immer deutlicher wird.

Innerhalb von Mischgebieten, die sich auBerhalb der vorgeschlagenen Entwicklungsbereiche
fir den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel befinden, sollten aus Sicht des
Gutachters diejenigen Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden, die aufgrund ihrer
GroBe und ihres Warensortiments Einzugsbereiche aufweisen, die voraussichtlich deutlich
uber die Nahbereichsebene hinausgehen. Dies trifft beispielsweise flir spezialisierte
Fachmarkte fiir Drogerieartikel, Bekleidung oder Schuhe zu, sofern sie Verkaufsflachen von

etwa 300 gm uberschreiten.

Ausdricklich hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang jedoch darauf, dass restriktive
Ausschlussregelungen in Mischgebieten nur dann mdglich sind, wenn diese sich auf ein
verbindlich definiertes Einzelhandelskonzept stiitzen, aus dem sich konkrete Standortvorga-
ben insbesondere fir den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ableiten
lassen. Ferner wird es erforderlich, bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben Mdglichkei-

ten fir angemessene Erweiterungen, Nutzungs@nderungen und Erneuerungen einzurdumen.

» vgl. hierzu den Beschluss des OVG NRW vom 28.11.2000 zur Zuldssigkeit eines ALDI-Marktes im allgemeinen Wohngebiet

(Az. 10 B 1428/00).
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5.5 Gutachterliche Stellungnahme zu potenziellen Entwicklungsflachen und

aktuellen Planvorhaben

siehe Karte 10, S. 104

Vor dem Hintergrund der durchgefiihrten Analyse und der grundsatzlichen Zielsetzungen fur
den Einzelhandelsstandort Hilden sind nun mehrere potenzielle Entwicklungsflachen
hinsichtlich ihrer Eignung fir Einzelhandelsansiedlungen sowie aktuelle Planvorhaben zu
diskutieren.”® Die nachfolgenden Ausfiihrungen sollen auch als Orientierungshilfe fiir

zukiinftige Falle dienen.

5.5.1 Stadtteil Innenstadt

Flache 19: Am Kronengarten

Die potenzielle Entwicklungsflache befindet sich in der StraBe ,Am Kronengarten’ und ist
gegenwartig durch ein Parkhaus belegt. Die Flache liegt in der Innenstadt von Hilden in nur
geringer Entfernung zur Haupteinkaufslage (A-Lage). Gegenwartig ist die StraBe ,Am

Kronengarten’ aufgrund ihres Geschéaftsbesatzes als C-Lage einzustufen.

Aufgrund ihrer Innenstadtlage sowie der Flachenverfliigbarkeit ist die Flache als ein idealer
Standort fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sowie

fur nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe anzusehen.

Die Realisierung der bestehenden Entwicklungspotenziale insbesondere im Elektrofach-
marktsortiment ist an diesem Standort zu befiirworten und steht voll in Ubereinstimmung
mit den Zielen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes. Gleiches wird auch fir

einen Einzelhandelsbetrieb mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten zutreffen.

Durch die Entwicklung des Parkhausgelandes zu einem Einzelhandelsstandort wiirde die

StraBe ,Am Kronengarten’ zu einer B-Lage aufgewertet.
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Flache 17: Gewerbegebiet Walder StraBe/Ostring
Die potenzielle Entwicklungsflache 17 umfasst den Standortbereich des Hit Verbraucher-

marktes und des Obi Baumarktes an der Walder StraBe/Ostring.

Angesichts der vorhandenen Besatzstruktur handelt sich bei der Flache 17 um einen
Nahversorgungsstandort mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion sowie um einen

Standort flr groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment.

Im Hinblick auf die kiinftige Ausrichtung des Standortbereiches sind verschiedene Aspekte

bedeutsam. Hierzu zéhlen im Einzelnen:

—  Die Stadt Hilden verfligt Gber keinen, der StadtgroBe angemessen groBen Verbraucher-
markt.

— Der derzeitige Standort ist fur einen Verbrauchermarkt mit gesamtstédtischer
Versorgungsfunktion als geeignet anzusehen, da es sich zum einen um einen bereits
eingeflihrten Einzelhandelstandort und zum anderen um einen relativ zentral gelegenen
Bereich innerhalb der Stadt Hilden handelt.

—  Die Stadt Hilden verfiigt im Bau- und Gartenmarktsegment tber ein Angebotsdefizit, das
auch bei vollstandiger Ausnutzung der im Standortbereich vorhandenen Flachenreser-

ven nicht hinreichend gedeckt werden kann.”’

Diese Tatsachen fiihren aus Gutachtersicht zu der Einschatzung, dass von einer Erweiterung
des Obi Baumarktes am derzeitigen Standort abgesehen werden sollte. Vielmehr sollte
darauf hingewirkt werden, dass der Baumarkt innerhalb des Stadtgebietes verlagern kann

(2.B. Flache 6).

Die durch eine Verlagerung gewonnenen Verkaufsflaichen (rd. 5.200 gm) sollten im
Gegenzug genutzt werden, um zum einen den Verbrauchermarkt zu vergroBern. Hierdurch
konnte die bestehende unterdurchschnittliche VerkaufsflichengréBe im Verbrauchermarkt-

segment beseitigt werden.

“Die Nummerierung der potenziellen Entwicklungsflachen ist einer Vorlage der Stadt Hilden entnommen.

“Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten kénnte der Obi Baumarkt am derzeitigen Standort seine Verkaufsfliche von
gegenwartig rd. 5.200 gm um etwa 3.600 gm auf rd. 8.800 gm erweitern. In Anbetracht der derzeitigen Angebotssituation
sowie des vorhandenen Nachfragevolumens ist aus Sicht der Gutachter unter Voraussetzung der stddtebaulichen
Vertraglichkeit in Hilden jedoch ein Bau- und Gartenmarkt mit rd. 10.000 bis 15.000 gm VKF vorstellbar.
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Da der Verbrauchermarkt aber auch bei einer VergroBerung nicht die gesamte Flache des
Obi Baumarktes belegen konnte, waren zum anderen als weitere geeignete Nutzungen -
angesichts der derzeitigen Versorgungsfunktion des Standortbereichs - sowohl Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten als auch sonstige Einzelhandelsbe-

triebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment anzusehen.

Unter der Voraussetzung der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit kdnnen

als moégliche sonstige Nutzungen u.a. angesehen werden:

—  Einzelhandelsbetriebe mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wie z.B.
Getrankemarkt, Drogeriemarkt und Lebensmittel-Discountmarkt

— Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten wie z.B. Fachmarkt

fur Grinpflanzen, Matratzen- und Bettwarenfachmarkt.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen dagegen grundsatzlich

ausgeschlossen werden.

5.5.2 Stadtteil Nordstadt

Flache 1: Griinewald StraBe/Meide

Die potenzielle Entwicklungsflache befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet zwischen
dem Westring und der im Osten sowie Siden angrenzenden Wohnbebauung. Bei der Flache
handelt es sich gegenwartig um eine landwirtschaftlich genutzte Griinfliche, die im

Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt ist.

Auf dem Standortbereich sollte keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben erfolgen.
Hierfiir spricht insbesondere, dass das Areal innerhalb des Stadtgebietes von Hilden eine

wichtige Reserveflache fiir kiinftige Wohnansiedlungen.

Die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit vorwiegend nahversorgungsrelevanten

Sortimenten ist aus Sicht der Gutachter jedoch vorstellbar, wenn:

—  Der Standortbereich zu einem Wohngebiet entwickelt wird,

— der Einzelhandelsbetrieb vornehmlich der Versorgung des wohnungsnahen Umfeldes
dient und

— der Einzelhandelsbetrieb keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen erwarten lasst.
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Flache 3: HerderstraBe
Die potenzielle Entwicklungsflache 3 befindet sich am slidostlichen Rand des Gewerbegebie-
tes im Stadtteil Nordstadt in relativer Nahe zu Wohnnutzungen. Die ehemals gewerblich
genutzte Flache hat eine GroBe von etwa 3.500 bis 4.000 gm und liegt im Geltungsbereich
des B-Plans 105 und 66d.

Aus Gutachtersicht sollten Einzelhandelsnutzungen auf dem Areal kinftig grundsatzlich

ausgeschlossen werden.

Hierflr spricht vor allem die problematische VerkehrserschlieBung des Standortbereichs, da
zum einen die HerderstraBe relativ schmal ist und insgesamt nur eine geringe Verkehrsbe-
lastung vertragt und sich zum anderen im naheren Standortumfeld ein Kindergarten sowie

Wohnbebauung befinden.

Flache 4: StockshaussstraBe/Heinrich-Lersch-StraBe, Flache 5: Westring/Hans-
Sachs-StraBe, Flache 6: Westring (Kappa-Gelande)

Die potenzielle Entwicklungsflache 4 befindet sich im Kreuzungsbereich der Stockshaus-
straBe/Heinrich-Lersch-StraBe innerhalb des Gewerbegebietes im Stadtteil Nordstadt. Die
heute durch eine Reihe von leer stehenden Gewerbebauten belegte Flache befindet sich im

Geltungsbereich des B-Plans 106a, 5. Anderung.

Die potenzielle Entwicklungsflaiche 5 befindet sich zwischen der Hans-Sachs-StraBe im
Osten und dem Westring im Westen. Die Flache wird gegenwartig im Wesentlichen durch
eine Gewerbehalle belegt, die von verschiedenen Einrichtungen genutzt wird. Hierzu zéhlen
u.a. eine Cart-Bahn, eine Fun-Sport-Halle (Laserdrom) und eine Karate Schule. Insgesamt

umfasst das Areal, fiir das der B-Plan 66, 4. Anderung gilt, eine Flache von rd. 15.000 gm.

Die potenzielle Entwicklungsflache 6 umfasst das ehemalige Kappa-Gelande und befindet
sich wie die Flachen 4 und 5 in den ausgedehnten Gewerbegebietsflachen des Stadtteils
Nordstadt. Das Gelande weist insgesamt eine Flache von rd. 40.000 gm auf und befindet

sich unmittelbar an dem verkehrstechnisch gut ausgebauten Westring.

Aus Sicht der Gutachter sollte auf den drei genannten Arealen kiinftig die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie von Einzelhandelsbe-

trieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundsétzlich ausgeschlossen werden.
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Dagegen sollten Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten maoglich

sein.

Gegen die Entwicklung zu einem Standort fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten spricht insbesondere, dass die Areale keinen Bezug zu Wohngebieten

aufweisen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollte
dagegen ausgeschlossen werden, um negative Auswirkungen insbesondere in Richtung der
Innenstadt - die innerhalb der Stadt Hilden den privilegierte Standort fiir zentrenrelevante

Angebote darstellt - zu vermeiden.

Im Vergleich der drei genannten Entwicklungsflachen untereinander ist dem Kappa-Geléande
fur eine kiinftige Einzelhandelsansiedlung eine hervorgehobene Bedeutung zu zusprechen.
Der Grund hierfir ist, dass das Gelande mit insgesamt rd. 40.000 gm ausreichend groB
dimensioniert ist, um beispielsweise den spezifischen Standortanforderungen eines Bau- und
Gartenmarktes gerecht zu werden. In Anbetracht dieser Tatsache kann die Flache 6 als ein

mdoglicher Alternativstandort fir den bestehenden Obi Baumarkt angesehen werden.

5.5.3 Stadtteil Oststadt

Flache 13: Walder StraBe (Margarethenhof)
Die potenzielle Entwicklungsflache liegt auf Hohe der Ladenzeile Walder StraBe und wird
gegenwartig durch einen Gasthof einschlieBlich Parkplatze belegt. Sie befindet sich im

Geltungsbereich des B-Plans 95, 3. Anderung.

Aus Gutachtersicht ist der Standortbereich als eine geeignete Flache fiir einen Einzelhan-

delsbetrieb mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten einzustufen. Griinde

hierfir sind:

— Die Flache befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft der Ladenzeile Walder Strafe,
die gegenwaértig den einzigen Nahversorgungsstandort im Stadtteil Oststadt darstellt.

— Da wie bereits weiter oben dargelegt, die Angebotsvielfalt der Ladenzeile eingeschrankt

ist, ist die nah gelegene Entwicklungsflache als eine geeignete Erweiterungsfldche
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anzusehen, wenn eine gleichberechtigte und funktionierende Anbindung an die Er-
schlieBungsstraBe (auch in den Hauptverkehrszeiten) gewéahrleistet ist.
— Die Entwicklung der Flache bietet somit die Chance, den Nahversorgungsstandort

insgesamt zu starken.

Eine Starkung des Nahversorgungsstandortes setzt jedoch voraus, dass das Angebot eines
moglichen Einzelhandelsbetriebes auf den derzeitigen Bestand ausgerichtet ist. Da mit dem
Spar Supermarkt bereits ein vorrangig frischeorientierter Anbieter vertreten ist, sind als eine
sinnvolle Ergédnzung insbesondere ein Lebensmittel-Discountmarkt, ein Drogeriemarkt oder

ein Getrankemarkt anzusehen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die im Wesentlichen zentrenrelevante bzw.

nicht-zentrenrelevante als Kernsortiment anbieten, soll dagegen ausgeschlossen werden.

Flache 10: LievenstraBe/WalderstraBe

Die potenzielle Entwicklungsflache befindet sich unmittelbar an der WalderstraBe in geringer
Entfernung zur BAB 3. Die unbebaute Flache wird gegenwartig zu groBen Teilen als
Weideflache genutzt und ist im Flachennutzungsplan als Griinflache dargestellt. Ein B-Plan

fir den Bereich besteht nicht.

Aus Gutachtersicht sollte eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf dieser Flache

grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Gegen die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten spricht vor allem die Randlage der Flache in Bezug zur Wohnbebauung im Stadtteil

Oststadt sowie die Distanz zur Ladenzeile Walder StraBe.

Im Vergleich zur Flache 13 weist die Flache 10 damit zwei deutliche Standortnachteile auf,
weshalb der Entwicklungsfliche Margarethenhof auf jeden Fall als der zu préferierende

Standort anzusehen ist.

Sonstiger Einzelhandel sollte zudem ausgeschlossen werden, um zum einen eine weitere
Zersiedelung des Einzelhandels in der Stadt Hilden zu vermieden und um zum anderen die

Kopplungseffekte zwischen den Einzelhandelsbetrieben und den damit verbundenen
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positiven Effekten u.a. in Bezug auf die Kaufkraftbindung sowie die Starkung der mittelzent-

ralen Funktion der Stadt Hilden nach Mdéglichkeit auszunutzen.

Flache 11: Max-Volmer-StraBe/Walder StraBe

Die potenzielle Entwicklungsflache 11 befindet sich in geringer Entfernung zur Stadtgrenze
Solingen. Sie liegt im Gewerbegebiet-Ost unmittelbar im Kreuzungsbereich Walder
StraBe/Max-Volmer-StraBe. Gegenwartig befindet sich auf der Flache das ehemalige und
heute leer stehende Birogebaude der Fa. Taiyo Musik. Die Flache liegt im Geltungsbereich

des B-Plans 231, fiir den ein Aufstellungsbeschluss vorliegt.

Aus Gutachtersicht sollten auf der Flache 11 lediglich Einzelhandelsbetriebe zugelassen
werden, die der Versorgung der im Gewerbegebiet tatigen Arbeitsbevolkerung dienen bzw.
die auf weniger als 700 gm VKF (kleinflachige Einzelhandelsbetriebe) vorrangig nicht-

zentrenrelevante Sortimente als Kernsortiment anbieten.

Dagegen sollten Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie groBere
Einzelhandelsbetriebe, die vorrangig nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten,

ausgeschlossen werden.

Gegen die Ansiedlung eines groBeren Einzelhandelsbetriebes mit vorrangig nahversorgungs-
relevanten Sortimenten spricht zu einen, dass der Flache 11 aufgrund der Lage innerhalb

eines Gewerbegebietes der unmittelbare Bezug zu Wohnnutzungen fehlt.

Zum andern ist zu erwarten, dass eine Ansiedlung eine mdgliche Entwicklung der Flache 13
(Margarethenhof) erschweren wiirde. Der Entwicklung der Flache 13 ist jedoch aufgrund der
durch hierdurch zu erwartenden positiven Effekte auf die Ladenzeile Walder StraBe auf jeden

Fall der Vorzug zu geben.

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist grundsatzlich auszuschlieBen, um
hierdurch negative Wirkungen auf die Innenstadt von Hilden zu verhindern. GroBflachiger
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll hingegen in den Gewerbege-

bieten im westlichen und nérdlichen Stadtgebiet konzentriert werden.
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Flache 12: TeichstraBe/WalderstraBe

Die potenzielle Entwicklungsflache 12 befindet sich in nur geringer Entfernung zur Flache 11
und liegt damit gleichfalls in der Nahe der Stadtgrenze zu Solingen. Das unmittelbar an der
Walder StraBe gelegene Areal wird derzeit durch die Fa. Henkel genutzt, die jedoch
beabsichtigt, den Standort aufzugeben. Fir den Bereich liegt der Beschluss zur Aufstellung

des B-Plans 243 vor.

Aus Gutachtersicht sollte mit Ausnahme von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben (weniger
als 700 gm VKF), die nicht-zentrenrelevante Sortimente als Kernsortiment flihren, sonstiger

Einzelhandel ausgeschlossen werden.

Die Grinde, die gegen die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten sowie von groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten sprechen, sind die gleichen wie bei Flache 11 (siehe deshalb

Flache 11).
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5.5.4 Stadtteil Siidstadt

Flache 18: KunibertstraBe/LindenstraBe
Die Flache 18 befindet sich im Kreuzungsbereich KunibertstraBe/LindenstraBe und wird

gegenwartig durch einen Gewerbebetrieb genutzt.

Aufgrund der Nahe zur Ladenzeile St.-Konrad-Allee sowie der GrundstiicksgroBe kann das
Grundstlick als eine mogliche Potenzials- bzw. Erweiterungsflache flir die Ladenzeile

St.-Konrad-Allee angesehen werden.

Als potenzielle Anbieter kéamen aufgrund der Nahversorgungsfunktion der Ladenzeile

insbesondere Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Frage.

Eine Entwicklung des Standortbereichs sollte allerdings nur in Betracht kommen, wenn eine
Revitalisierung des ehemaligen Edeka-Standortes im Bereich Erikaweg/Am Strauch nicht
erfolgen kann. Gegenwartig bestehen Planungen, am Standort des aufgegebenen Edeka-

Marktes einen CAP-Markt zu etablieren.

Flache 16: Richrather StraBe/WeiBdornweg

Die potenzielle Entwicklungsflache liegt im Siiden des Stadtgebietes von Hilden in geringer
Entfernung zur Stadtgrenze von Langenfeld. Die Flache ist unbebaut und wird gegenwartig
uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im Flachennutzungsplan ist der Standortbereich als

Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Aus Gutachtersicht sollte das Areal nicht zu Einzelhandelsansiedlungen genutzt werden.
Gegen die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit vorrangig nahversorgungsrelevanten
Sortimenten spricht auf der einen Seite die Randlage in Bezug auf die Wohngebiete im
Stden der Stadt Hilden.

Auf der anderen Seite ist bei Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes mit
vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten davon auszugehen, dass dieser zum einen
aufgrund der Nahe zu Langenfeld uberortliche Versorgungsfunktionen ausiibt. Zum anderen
ist erwarten, dass ein solcher Markt in deutlicher Konkurrenz zu dem relativ nah gelegenen
Extra-Marktes steht, so dass negative Auswirkungen auf die Nahversorgung im Stadtteil

Sidstadt in Folge einer moglichen Aufgabe des Extra-Marktes nicht auszuschlieBen sind.
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Flache 14: Lehmkuhler Weg/Richrather StraBe
Die potenzielle Entwicklungsflache liegt im siidlichen Bereich des Stadtteils Siidstadt. Auf
der Flache, die insgesamt rd. 11.000 gm umfasst, befinden sich zum lberwiegenden Teil

Garagen.

Aus Sicht der Gutachter stellt die Flache einen geeigneten Standort fur einen Lebensmittel-

Discountmarkt dar.

Sonstige groBflachige Anbieter mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, zu nennen sind
insbesondere ein vorrangig Frische orientierter Supermarkt oder Verbrauchermarkt, sollten
hingegen ausgeschlossen werden. Gleiches gilt auch fiir sonstige Einzelhandelsbetriebe mit

zentren- bzw. nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Fir diese Empfehlungen sprechen mehrere Griinde.

Eine wesentliche Zielsetzung bei der Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes ist es,
die Angebotssituation fiir die Wohnbevdlkerung zu verbessern. Eine Verbesserung kann
jedoch nur erreicht werden, wenn zum einen ein neuer Markt eine wohnungsintegrierte Lage
aufweist und zum anderen die bestehenden Angebotsstrukturen bzw. geplante Entwicklun-

gen nicht gefahrdet.

Insbesondere der zweite Aspekt ist aus Gutachtersicht entscheidend, der flr die Ansiedlung
eines Lebensmittel-Discountmarktes und gegen die Etablierung eines Supermarktes bzw.

Verbrauchermarktes auf der Flache 14 spricht.

Ein wesentliches Merkmal von Discountmarkten ist ihre Preisorientierung. Im Vergleich
hierzu verfolgen Superméarkte und Verbraucherméarkte mit ihrer deutlich starkeren

Frischeorientierung eine andere Zielgruppenansprache und Sortimentspolitik.

Diese Tatsache bringt es mit sich, dass sowohl preisorientierte Discountmarkte als auch
frischeorientierte Lebensmittel-SB-Markte einen Wettbewerbsbogen in erster Linie zu

vergleichbaren Vertriebstypen entfalten.

Im Falle der Ansiedlung eines Discountmarktes ware somit davon auszugehen, dass dieser

vorrangig Wettbewerbswirkungen in Richtung des gut 1 km entfernt liegenden Aldi-Marktes
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in der Richrather StraBe hatte. Mit einer Aufgabe dieses Marktes ist allerdings aus mehreren

Griinden nicht zu rechnen.

Hierflr sprechen u.a. die gute Marktaufstellung des Aldi-Marktes, die hohe Wettbewerbsfa-
higkeit des Unternehmens Aldi sowie die mit rd. 16.600 Einwohnern relativ hohe Nachfrage-
plattform im Stadtteil Sidstadt, die unter wettbewerblichen Gesichtspunkten die Existenz

von zwei Discountmarkten zulasst.

Im Fall der Ansiedlung eines frischeorientierten Lebensmittelanbieters wiirde sich die
Situation anders darstellen. In Anbetracht der Tatsache, dass die vorrangig frischeorientier-
ten Vertriebsformen Verkaufsflichen von rd. 1.000 bis 1.500 gm anstreben, ware davon
auszugehen, dass ein solcher Markt zum einen nicht nur unwesentliche Auswirkungen in
Richtung des relativ nah gelegenen Extra-Marktes entfaltet. Da diesem jedoch eine
besondere Funktion fiir die Nahversorgung im Stadtteil Sidstadt zukommt, wiirde eine

Aufgabe eine Beeintrachtigung der Nahversorgungssituation bedeuten.

Zum anderen ist zu erwarten, dass die Ansiedlung eines vorrangig frischeorientierten
Lebensmittelmarktes an diesem Standort der geplanten Revitalisierung des Standortbe-
reichs des ehemaligen Edeka-Marktes entgegenstehen wirde. Dies bedeutet, dass die
Chancen der Etablierung eines CAP-Marktes im Bereich Erikaweg/Am Strauch bei

Ansiedlung eines groBflachigen Frischeanbieters deutlich herabgesetzt wirde.

Im Falle der Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes ware mit solchen negativen

Wirkungen in Richtung des geplanten CAP-Marktes hingegen nicht zu rechnen.
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5.5.5 Stadtteil Weststadt

Flache 8: Walter-Wiederhold-StraBe/Diisseldorfer StraBe

Die potenzielle Entwicklungsflache befindet sich unmittelbar an der Disseldorf StraBe in
Nachbarschaft eines Toom Getrankemarkes, eines Autoteilemarktes Unger sowie eines
Jacques Weindepot. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Gewerbegebiet dargestellt.

Fir die Flache liegt ein Beschluss zur Aufstellung des B-Plans 247 vor.

Aus Gutachtersicht sollte auf der Flache mit Ausnahme von kleinflachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sonstiger Einzelhandel ausgeschlossen

werden.

Dies bedeutet, dass sowohl Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
als auch Einzelhandelsbetriebe mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht

an diesem Standort zugelassen werden sollen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen ausgeschlossen
werden, da nach dem Einzelhandelskonzept die Innenstadt als privilegierter Standort fir

diese Sortimente vorgesehen ist.

Auch eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit vorrangig nahversorgungsrelevanten
Sortimenten soll an diesem Standort nicht erfolgen. Hierfiir spricht, dass der Standort
aufgrund der fehlenden wohnungsintegrierten Lage nicht die Voraussetzungen fir die

Ansiedlung eines solchen Einzelhandelsbetriebes erfiillt.

Konkret bezogen auf das Ansiedlungsvorhaben eines Heim- und Kleintierfuttermarktes an
diesem Standort ist deshalb festzuhalten, dass ein solches Vorhaben an diesem Standort

nicht mit den Zielen des Zentrenkonzeptes in Ubereinstimmung steht.
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Flache 7: ForststraBe/Diisseldorfer StraBBe

Die potenzielle Entwicklungsflache liegt am westlichen Rand des Hildener Stadtgebietes
unmittelbar an der Gemarkungsgrenze zu Dusseldorf (Stadtteil Benrath). Fir die im
Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellte Flache hat die Stadt Hilden einen
Beschluss zur Aufstellung eines B-Planes (B-103, 2. Anderung) gefasst und eine Verédnde-
rungssperre beschlossen. Bei dem unmittelbar an der Dusseldorfer StraBe gelegenen
Grundstiick handelt es sich um eine Gewerbebrache, auf der sich gegenwartig noch das

Gebaude der ehemaligen Krupp Papiermaschinenfabrik befindet.

Aus Sicht der Gutachter sollte die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sowie von Einzelhandelsbetrieben mit vorrangig nahversorgungsre-

levanten Sortimenten ausgeschlossen werden.

In Bezug auf Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten empfehlen
die Gutachter eine differenzierte Betrachtungsweise. Die Ansiedlung von kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieben sollte auf dem Standortareal moglich sein. Dagegen sollte die

Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben nur ausnahmsweise zuléssig sein.
Fir die Vorgehensweise sprechen aus Gutachtersicht folgende Griinde.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollte
grundsatzlich ausgeschlossen werden, um negative Auswirkungen auf die Innenstadt von
Hilden zu verhindern. Nach dem Einzelhandelskonzept soll die Innenstadt privilegierter

Standort fiir zentrenrelevante Sortimente sein.

Gegen die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit vorrangig nahversorgungsrelevanten
Sortimenten - dies gilt sowohl fir klein- als auch flr groBflachige Betriebe - sprechen
insbesondere, dass es sich um keinen wohnungsintegrierten Standort handelt und die
vorhandenen Entwicklungspotenziale bei den grundversorgungsrelevanten Sortimenten in
erster Linie dazu genutzt werden sollten, die bestehenden Nahversorgungsstandorte in der

Stadt Hilden zu starken.

Die Ansiedlung von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten kann als unkritisch eingestuft, da eine Ansiedlung nicht im Widerspruch mit

den Leitzielen des Zentrenkonzeptes stehen wirde.
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Fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist die
Flache 7 nicht als ein privilegierter Standortbereich anzusehen, da hierdurch die Vorteile, die
durch eine Konzentration von EinzelhandelsgroBflachen erzielt werden koénnen®, nicht
genutzt werden. Die privilegierten Flachen fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten stellen nach den Leitzielen des Zentrenkonzeptes die

Standortbereiche um die Hilsenstrale, die EllerstraBe sowie den sidlichen Westring dar.

Sollte allerdings eine Ansiedlung innerhalb des privilegierten Standortbereiches nicht
moglich sein, z.B. weil die notwendigen Flachen nicht vorhanden sind, so ist aus Gutachter-
sicht unter der Voraussetzung der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit
ausnahmsweise die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten auf dem Standortbereich der ehemaligen Krupp

Papiermaschinenfabrik vorstellbar.

Hinsichtlich der vorliegenden Bauvoranfrage fir ein SB-Warenhaus mit rd. 5.00 0 gm VKF auf
der Flache 7, sprechen sich die Gutachter gegen eine Ansiedlung eines solchen Vorhabens

an diesem Standort aus. Hierfiir sprechen mehrere Griinde:

— Das Standortareal verfiigt Gber keinen Wohngebietsbezug und weist aus diesem Grund
keine wohnungsintegrierte Lage auf. Es steht damit einer zentralen Bedingung des
Zentrenkonzeptes, dass Nahversorgungsanbieter einen deutlichen Bezug zu einem

durch Wohnungsnutzung gepragten Gebiet aufweisen sollen, entgegen.

— Nach den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes soll in der
Stadt Hilden zum einen auf die Entwicklung von weiteren Versorgungsstandorten mit
gesamtstadtischer Versorgungsfunktion verzichtet werden. Zum anderen sollen die
bestehenden Potenziale dazu genutzt werden, die vorhandenen Nahversorgungsstand-

orte in der Stadt Hilden zu starken.

Mit der geplanten Ansielung eines SB-Warenhauses mit rd. 5.000 gm wiirde jedoch im
Stadtgebiet von Hilden ein weiterer Versorgungsstandort mit gesamtstadtischer Ver-
sorgungsfunktion entstehen, der dariiber hinaus die vorhandenen Entwicklungspo-
tenziale bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Wesentlichen auf einen

Standort konzentrieren wiirde.

%8 Siehe Kapitel 5.3 ,Entwicklungsleitziele und Zentrenkonzept fiir die Stadt Hilden’.
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— Darlber hinaus ist das Vorhaben unter stédtebaulichen Gesichtspunkten als sehr
kritisch einzustufen. Zwar kann im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzeptes keine dezidierte Analyse der zu erwartenden stadtebaulichen
Auswirkungen erfolgen. Dennoch ist davon auszugehen, dass im Fall der Realisierung
des geplanten SB-Warenhauses nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die beste-
henden Nahversorgungsstandorte in der Stadt Hilden und damit die Nahversorgung zu

erwarten sind.

Der Grund hierfiir ist, dass damit zu rechnen ist, dass ein SB-Warenhaus der geplanten
GroBenordnung trotz der bestehenden Angebotsdefizite in der Stadt Hilden deutliche

Umsatzverluste bei den bestehenden Nahversorgungsstandorten hervorrufen wird.

Die Folgen der geplanten Ansiedlung waren somit zum einen eine Gefdhrdung der
bestehenden Nahversorgungsstandorte. Zum anderen ware jedoch auch davon auszu-
gehen, dass die Entwicklung neuer Nahversorgungsstandorte im wohnungsnahen Um-
feld erschwert wirde, weil durch ein SB-Warenhaus der geplanten GréBenordnung die

Ansiedlungsspielraume fiir weitere Markte erheblich eingeschrankt werden dirfte.
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6 FAZIT

Auf der Basis einer eingehenden Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation in der
Stadt Hilden sind im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
sowohl die Ansiedlungspotenziale als auch die Entwicklungsziele und Steuerungsinstrumente
zur Umsetzung des Konzeptes aufgezeigt worden. Als wesentliche Ergebnisse kdnnen

festgehalten werden:

(1) Der Einzelhandelsstandort Hilden verfiigt grundsatzlich glinstige Rahmenbedingungen.
Hierzu gehoéren u.a. ein relativ hohes Kaufkraftniveau der Hildener Bevolkerung (113,5), ein
relativ geringe Arbeitslosenquote, eine hohe Besiedlungsdichte sowie eine gute verkehrliche

Erreichbarkeit.

(2) Die Angebotssituation im Einzelhandel ist durch eine Reihe von positiven Merkmalen
gekennzeichnet. Beispielhaft sind zu nennen: das ansprechende Angebotsniveau und die
Angebotsvielfalt des innerstadtischen Einzelhandels, das hohe Agglomerationsniveau der
Innenstadt aus Handel, Dienstleistung und Gastronomie, die Konzentration des zentrenrele-
vanten Einzelhandels auf die Innenstadt sowie die Uberwiegend wohnungsintegrierte Lage

der vor Ort ansdssigen Nahversorgungsanbieter.

(3) Trotz einer Vielzahl an positiven Merkmalen sind auch in der Stadt Hilden einige Defizite

erkennbar, sei es beim Sortimentsangebot oder bei den Einzelhandelsstrukturen.

(4) Deutliche Angebotsliicken zeigen sich insbesondere im Elektro- sowie im Bau- und
Gartenmarktsortiment. Im Elektronikbereich verfligt die Stadt Hilden gegenwartig Uber
keinen Elektrofachmarkt, was besonders in der niedrigen Umsatz-Kaufkraft-Relation von
32 % zum Ausdruck kommt. Auch im Bau- und Gartenmarktbereich kann die Angebotssitua-
tion mit nur einem und zudem relativ kleinen Baumarkt nicht Uberzeugen. Die Umsatz-
Kaufkraft-Relation im Bau- und Gartenmarktbereich liegt mit 55 % auf einem ebenfalls sehr

niedrigen Niveau.

(5) Aufgrund dieser Tatsache vertreten die Gutachter die Einschatzung, dass im Elektronik-
bereich ,glinstige’ Ansiedlungspotenziale fir einen Elektrofachmarkt bestehen. Unter

Beriicksichtigung der Markt- als auch aus Wettbewerbsbedingungen ist eine Verkaufsflache

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ~®  Stadt Hilden 112



UNTERNEHMENSBERATUNG

von rd. 1.500 bis 2.000 gm als realistisch angesehen werden. Im Bau- und Gartenmarktbe-
reich bewegen sich die Erweiterungsmoglichkeiten gegeniber dem derzeitigen Bestand aus

Gutachtersicht in einer GréBenordnung von rd. 5.000 bis 10.000 gm.

(6) Auch im Nahrungs- und Genussmittelsegment kann die Angebotssituation in der Stadt
Hilden derzeit nicht voll Uberzeugen. Hierfiir sprechen u.a. die unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung bezogen auf die Gesamtstadt Hilden (derzeit rd. 0,27 gm
VKF/EW gegeniiber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,35 bis 0,40 gm VKF/EW), die
beschrankte Angebotsvielfalt einiger Nahversorgungsstandorte sowie die Tatsache, dass
einige Lebensmittelanbieter VerkaufsflachengroBen aufweisen, die sich am unteren Rand der
mittlerweile marktiiblichen GroBen bewegen. Letztgenannter Aspekt gilt insbesondere fiir

die Vertriebsschiene der Verbrauchermarkte.

(7) Angesichts der bestehenden Einzelhandelsdynamik auf der einen Seite sowie der
vorhandenen Angebotsdefizite auf der anderen Seite hat die Stadt Hilden festgelegt, eine
,Leitplanke’ fiir die hieraus resultierenden Ansiedlungsbestrebungen des Einzelhandels

vorzugeben.

(8) Danach sollen Facheinzelhandelsgeschafte und Fachmaérkte mit zentrenrelevanten
Angeboten und Einzugsbereichen, die Uber den Nahbereich hinausgehen, ausschlieBlich in

der Innenstadt konzentriert werden sollen.

(9) Die bestehenden Entwicklungspotenziale bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sollen vorrangig dazu genutzt werden, die bestehenden Nahversorgungsstandorte - soweit

die standortseitigen Rahmenbedingungen dies erlauben - zu starken.

(10) Auf die Entwicklung weiterer, Uber den derzeitigen Bestand hinausgehender Nahversor-
gungsstandorte mit gesamtstédtischer bzw. teilstadtischer Versorgungsfunktion soll

verzichtet werden.

(11) Die Entwicklung zuséatzlicher Nahversorgungsstandorte mit vorrangig wohnungsnaher
Versorgungsfunktion soll grundséatzlich moglich sein. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass
diese Standorte eine wohnungsintegrierte Lage aufweisen sowie keine negativen raumord-

nerischen und stadtebaulichen Auswirkungen haben.
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(12) GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen
in den Gewerbegebieten im nordwestlichen und nordlichen Stadtgebiet im Bereich entlang
der Hulser StraBe, EllerstraBe und sidlicher Westring konzentriert werden, um eine weitere

Zersiedlung des Einzelhandels in der Stadt Hilden zu vermeiden.

Unter der Voraussetzung der raumordnerischen und stédtebaulichen Vertraglichkeit kann
von dem Entwicklungsziel der Konzentration der EinzelhandelsgroBflichen ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn die Ansiedlung eines geplanten Betriebes zum Beispiel aufgrund
fehlender Flachenverfiigbarkeit innerhalb des privilegierten Standortbereiches nicht méglich

ist.

(13) Unter Anwendung dieser Entwicklungsstrategie sind im Rahmen des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes zu potenziellen Entwicklungsflachen fiir Einzelhandelsansiedlungen

sowie zu konkreten Ansiedlungsvorhaben Aussagen getroffen worden.

(14) Das geplante SB-Warenhaus an der ForststraBe/Disseldorfer StraBe sollte nicht
genehmigt werden. Gleiches gilt auch fiir den vorgesehenen Heim- und Kleintierfuttermarkt

an der Walter-Wiederhold-StraBe /Disseldorfer Strafe.

(15) Grundsatzlich positiv ist dagegen die geplante Ansiedlung eines Elektrofachmarktes
sowie eines Lebensmittel-Discountmarktes in der Innenstadt ,Am Kronengarten’ zu

bewerten.

(16) In Bezug auf die Erweiterung des Nahversorgungsangebotes wéare eine VergroBerung
des Verbrauchermarktstandortes im Gewerbegebiet Mihlenbachweg zu beflirworten, was

jedoch eine Verlagerung des ansassigen Obi Baumarktes voraussetzen wiirde.

(17) Die geplante Revitalisierung des ehemaligen Edeka-Standortes im Bereich Erikaweg/Am
Strauch durch die Ansiedlung eines CAP-Marktes ist grundsatzlich zu befirworten und zu

unterstiitzen.

(18) Unter Beriicksichtigung dieser Planung wird im Bereich Lehmkuhler Weg/Richrather

StraBe die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes positiv bewertet.
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(19) Ebenfalls positiv wird eine Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes am Standort

,Margarethenhof’ eingestuft.

(20) Keine Einzelhandelsansiedlungen sollen hingegen auf den Flachen WeiBdorn-
weg/Richrather StraBe, LievenstraBe/Walder StraBe, Griinewald/Meide sowie HerderstraBe

erfolgen.

BBE Unternehmensberatung GmbH
-BBE Standort-

i.V. iV.
oy | wu&wa"
4
Jorg Lehnerdt Gregor Peter
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ANHANG/GLOSSAR

Definition verschiedener Begrifflichkeiten

Verkaufsfliche”

In Anlehnung an den Einzelhandelserlass NRW wird im vorliegenden Gutachten unter
,Verkaufsflache’ die Flache verstanden, die dem Verkauf dient einschlieBlich der Génge,
Treppen in den Verkaufsraumen, Kassenzonen, Standflachen fir Einrichtungszonen
Schaufenster soweit sie vom Kunden betreten werden konnen, sowie Freiverkaufsflachen,

soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.

Kaufkraft™

Die Kaufkraft beschreibt den Wert des Geldes. Er kann sich auf eine Wahrung sowie auf
bestimmte Personen bzw. Personengruppen oder Personen im Einzugsgebiet eines
Einzelhandelsgeschéftes beziehen. Die Kaufkraft bezogen auf bestimmte Personen und
Personengruppen hangt gleichzeitig vom Geldwert und vom verfigbaren Einkommen ab. Das
heiBt, Personen mit hohen Einkommen verfiigen lber mehr Kaufkraft als solche mit

geringeren Einkommen.

Kaufkraftniveau®’

Kaufkraftkennziffern geben Auskunft Gber die regionale Verteilung einkommensbedingter,
potenzieller Endverbrauchernachfrage in Konsumgltermérkten. In Verbindung mit den
Zahlen zur ortsanséassigen Bevolkerung erlauben sie quantitative Angaben zur Einschatzung
der lokalen Nachfrage nach Ver- und Gebrauchsgiitern, die iber Handels- und Dienstleis-

tungsunternehmen angeboten werden.

Eine qualitative Bewertung der Kaufkraft des Einwohnerpotenzials erlaubt das regionale
Kaufkraftniveau. Es gibt an, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell Uber oder unter dem
Kaufkraft-Bundesdurchschnitt, reprasentiert durch die Wertmarke 100, liegt. Ein Kaufkraftni-
veau in Hohe des Bundesdurchschnittswertes von 100 entspricht der allgemeinen,
durchschnittlichen Einkommenssituation deutscher Haushalte. Das jeweilige Kaufkraftniveau

pro Einwohner beeinflusst direkt das standortspezifische Nachfragevolumen.

% vgl. Einzelhandelserlass NRW, 1996, Kapitel 2.2.4
% Quelle: www.handelswissen.de
*! dito
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Einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen gibt Auskunft Uber das in einem Gebiet
ansprechbare Marktpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten. Das Nachfra-
gevolumen ergibt sich aus der Multiplikation von der Einwohnerzahl im Stadtgebiet mit den -
durch das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau einer Stadt gewichteten - branchenspezifi-

schen Pro-Kopf-Ausgaben pro Jahr.

Umsatz-Kaufkraft-Relation

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation ergibt sich aus der Gegeniiberstellung des Einzelhandelsum-
satzes mit dem einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen in einem Gebiet. Eine Umsatz-
Kaufkraft-Relation von 100 gibt an, dass der Gesamtumsatz genau dem vorhandenen
Nachfragevolumen in einem Stadtgebiet entspricht und Kaufkraftabflisse durch Zufliisse von
auBerhalb ausgeglichen werden. Liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation ber 100, so
signalisiert dies per Saldo Kaufkraftzuflisse; liegt sie unter 100, bedeutet dies per Saldo

Kaufkraftabflisse.

Eigenbindung

Die Eigenbindung gibt an, in welchem MaBe der ortsansassige Einzelhandel es vermag, das
Nachfragevolumen einer Stadt/Gemeinde zu binden. Die Eigenbindung ergibt sich somit aus
dem Verhaltnis des Einzelhandelsumsatzes, den der ortsansassige Einzelhandel ausschlief-
lich durch die ortsansassige Bevolkerung erzielt mit dem gesamten, ortsansassigen

Nachfragevolumen. Die Eigenbindung kann maximal einen Wert von 100 erreichen.

Durch die Gegeniberstellung der Eigenbindung mit dem verfligbaren einzelhandels-
relevanten Nachfragevolumen einer Stadt lasst sich die Hohe der Kaufkraftabflisse aus
einer Stadt/Gemeinde errechnen. Zieht man demgegenlber die Eigenbindung vom
Gesamtumsatz einer Stadt/Gemeinde ab, erhdlt man im Ergebnis die Kaufkraftzuflisse in

eine Stadt/Gemeinde.
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Definition der untersuchten Absatzformen®?

Fachgeschaft
Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein tiefes Sortiment

fihrt und Beratung sowie Service bietet.

Fachmarkt

Spezialmarkt mit einem breiten und tiefen Sortimentsangebot in einer Branche héaufig an
verkehrsorientierten Standorten mit umfassendem Stellplatzangebot, bieten dem Kunden die
Waren zumeist in Selbstbedienung an.

Um ihre Zugehorigkeit zu einer bestimmten Branche erkennbar zu machen bezeichnen sich

die Fachmarkte als Drogeriemarkt, Baumarkt, Tapetenmarkt etc.

Non-Food-Discountmarkt
Ein Non-Food-Discountmarkt ist ein Selbstbedienungsgeschéft, das ein auf umschlagstarke
Artikel aus dem Hartware- und/oder Textilbereich konzentriertes Angebot fihrt und den

Verbraucher insbesondere Uber seine Niedrigpreispolitik anspricht.

Kaufhaus
Ein Kaufhaus ist ein Einzelhandelsfachgeschéft auf gréBerer Flache mit einem breiten, tiefen

branchenbetonten Sortiment (z.B. Bekleidungskaufhaus)

Lebensmittel-SB-Laden
Ein Lebensmittel-SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit weniger als 200 gm Verkaufs-

flache, das Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet.

Lebensmittel-SB-Markt
Ein Lebensmittel-SB-Markt ist ein Lebensmittelgeschaft mit 200 bis 400 gm Verkaufsflache,

das auch Frischwaren sowie integrierte Non-Food in Selbstbedienung fiihrt

Lebensmittel-Discountmarkt
Ein Lebensmittel-Discountmarkt ist ein Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft, das ein auf
umschlagstarke Artikel konzentriertes Angebot fiihrt und den Verbraucher insbesondere

uber seine Niedrigpreispolitik anspricht.

%2 Quelle: EHI, Handel aktuell 2005
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Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Lebensmittel-Selbstbedienungskonzept, das Uberwiegend Lebensmit-
tel sowie bestimmte Ver- und Gebrauchsguter anbietet. Supermaérkte sind in der Regel durch
eine deutliche Frischeorientierung gekennzeichnet und verfligen Uber eine Verkaufsflache

von 400 bis 1.500 gm.

Verbrauchermarkt
Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit mindestens 1.500 gm Verkaufsfla-
che, das Uberwiegend in Selbstbedienung Lebensmittel sowie Ge- und Verbrauchsgiiter des

kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs anbietet.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschéft mit mindestens 5.000 gm Verkaufsflache,
das seinen Standort haufig auBerhalb von Innenstadten hat und Uberwiegend in Selbstbe-
dienung Lebensmittel sowie ein umfangreiches Sortiment an Ge- und Verbrauchsgitern des

kurz-, mittel- und teilweise auch langfristigen Bedarfs anbietet.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein EinzelhandelsgroBbetrieb, der den Verbrauchern unter ,einem Dach’
ein sehr breites und Uberwiegend tiefes Sortimentsspektrum anbietet. Die Verkaufsmethode
reicht von der Bedienung, wie z.B. im Bekleidungssortiment, bis hin zur Selbstbedienung, wie
etwa bei Lebensmitteln. Warenhduser besetzen in der Regel Standorte in den A-Lagen bzw.

Hochfrequenzlagen von Innenstadten oder in groBen Einkaufszentren.

Einkaufszentrum/Shopping-Center

Shopping-Center sind aufgrund zentraler Planung errichtete groBflachige Versorgungsein-

richtungen, die kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf decken. Sie sind charakterisiert durch:

- raumliche Konzentration von Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben

- unterschiedlicher GroBe,

- eine Vielzahl von Fachgeschaften unterschiedlicher Branchen, in der Regel in Kombinati-
on mit einem oder mehreren dominanten Anbietern (Warenhaus/Kaufhaus/SB-
Warenhaus)

- ein groBziigig bemessenes Angebot an PKW-Stellplatzen

- zentrales Management bzw. Verwaltung

- gemeinsame Wahrnehmung bestimmter Funktionen durch alle Mieter (z.B. Werbung)

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e Stadt Hilden 119



UNTERNEHMENSBERATU

und verfigen im Allgemeinen Uber eine Einzelhandels(geschéfts)flaiche von mindestens
10.000 gm. Soweit ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb baulich und/oder rechtlich nicht
in das Center integriert ist, aus Sicht der Verbraucher mit diesem jedoch eine Einheit bildet,
gilt er als Teil des Shopping-Centers. Hotels, Wohnungen und neutrale Birofldachen werden

nicht als Bestandteile des Shopping-Centers betrachtet.

Galerien und Passagen
Galerien und Passagen sind bauliche Einheiten in Citylagen, in denen vorwiegend mittlere
und kleine Handels-, Gastronomie- und sonstige Dienstleistungsbetriebe angesiedelt sind,

deren Sortiment und Einrichtung gehobenen Anspriichen gerecht wird.

Bei einer Passage handelt es sich um eine fur FuBganger geschaffene Verbindung von zwei
Verkehrszonen; bei einer Galerie liegen die Betriebe gewdhnlich auf zwei oder mehr

Verkaufsebenen.
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Das Ergebnis der Untersuchung steht der Auftraggeberin ausschlieSlich und uneinge-
schrénkt zur Verfigung. Die Auftraggeberin darf die Unterlagen des Auftragnehmers ohne
dessen Mitwirkung nutzen. Der Auftraggeberin steht das uneingeschrénkte Nutzungsrecht
an dem Gutachten in analoger und digitaler Form zu. Sie hat das Recht zur Verdffentlichung
unter Namensangabe des Auftragnehmers. Der Auftragnehmer bedarf zur Verdffentlichung
der Einwilligung der Auftraggeberin. Die Auftraggeberin wird die Einwilligung nur aus

zwingenden Grinden verweigern.
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