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Einze{han_dels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden
‘Sehr g'eehrter Herr Bt‘.‘frgermeiste’r Scheib, -

- fur die Ubersendung des Entwurfes des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt -
Hilden méchte ich mich recht herzlich bedanken. - .
Der frihzeitige Informationsaustausch ist auch meines Erachtens eine wichtige Grundlage zur Ab-
stimmung von Einzelhandelsansiedlungen in der Region. Wie lhnen ja bekannt ist, erarbeitet die
Stadt Solingen gemeinsam mit den Stadten Wuppertal und Remscheid zur Zeit ein Regionales Ein-
zelhandeiskonzept, welches wir bis Ende des Jahres fertig stellen wollen.

Auftragnehmer ist ebenfalls die BBE aus Kéin. .

Der in Inrem Konzept dargestellte Rahmen fr die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels in der
Stadt Hilden ist aus unserer Sicht grundsétzlich nachvollziehbar. Bereits jetzt méchten wir — auch
angesichts der bestehenden Kaufkraftverflechtungen mit Solingen ~ jedoch darauf hinweisen,
dass die Neuansiedlung oder Erweiterung von ‘groBflachigen Einzelhandelsbetrieben nicht zu ne-
gativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Solingen fthren-dlrfen.
Insbesondere bezogen auf den Bau- und Gartenmarkt in der seitens des Gutachters empfohlenen
GréBenordnung bitten wir im Falle einer konkreten Planung um frithzeitige Information sowie um
den Nachweis, dass negative Auswirkungen auf die Stadt Solingen nicht zu erwarten sind.

Mit freundlichen GriiBen

Erster Beigeordneter
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im Burgerhaus —Burgersaal— Mitteistrafie 40, 40721 Hilden .

Arloog 2o

Der Biirgermeister

Planungs- und Vermessungsamt . Hilden, den 21.09. 2005
' IV/61-nou.

Biix;ggrinfbrma’gionsveranstaltung zum
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

modencrt von; Herrn Peter Stuhltrager Planungs—und Vexmessungsazm
Herrn Volker Hillebrand, Stadtmarketing

Herr Hillebrand begruBte die Anwesenden, bestehend aus Anwohnern und Presse, gegen 20
Uhr und iibergab. das Wort an Herrn Stuhltriger, der das Gutachten zum Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept, erstellt dm'ch die Firma BBE Untemehmensberatung, vorstellte.

Die im Rax vertretenen Partelen wurden in der Sitzung des Stadtentmcklungsausschusses am
07.09.2005 eingeladen. Des Weiteren wurde im redaktlonellen Teil der lokalcn Presse auf den
Termin hingewiesen. S

Zu dem Termyin waren erschienen: | 7
1.  Burgerinnen und Biirger gemal beiliegender Liste,
als Ratsvertreter: Frau Alkenings, Frau Barata |

2
3. als Vertreter der Verwaltung: Herr Stuhltriger, Frau Noubours
4

als Vertreter der Stadtmarketing GmbH: Herr Hillebrand

Herr Stuhltrager erklarte vorab, dass es sich hier und heute um die erste Veranstaltung dieser
Art handelt; es folgen weitere in den einzelnen Stadtteilen, unter Mitwirkung der entspre-
chenden Birgervereine. Bei der heutigen Veranstaltlmg liegt der Schwerpunkt auf der In-
nenstadt.

Wihrend der Moderation wurde eine Zuschauerfrage gestellt hinsichtlich der Ermittlung. der
Kaufkraftstrome. Herr Stuhltriger erklirte, dass das vorliegende Gutachten auf umfassenden

‘Recherchen basiert, die durch den Gutachter in der Stadt Hilden durchgefihrt wurden.

Auf Basis dieser Erhebungsdaten wurde mit Hilfe der BezugsgroBe Verkaufsflache unter
Verwendung aktueller Veroffentlichungen u. a. des Eurohandelsinstituts eine Umsatzschat-
zung fur das Jahr 2005 errechnet.

Herr Stuhltriger konnte mit seinen Ausﬁlhrungen fortfahren bis zu einer weiteren Wortrnel-
dung. :

Diese bezog sich auf das mangelnde Angebot von z. B. speziellen Zutaten in der Innenstadt.
Dies wurde jedoch direkt verneint, indem Herr Stuhltriger auf den HIT-Markt VErwies, dcr
doch sehr gut sortiert sei als gesamtstadtischer Nahvefsorger
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Um 21 .20 Uhr bedankte sich Herr Hillebrand bei Herrn Stuhltriger fiir den ausfihrlichen, von
Text- und Anschatungsmaterial beglelteten Vortag Herr Hillebrand erSffnete somit die Fra-

' gestunde

Folgende Fragen wurden gestellt:
-wie ist Fegro zu sehen?

Herr Stuhltréiger erklérte, dass Fegro, obwohl es kein Endverbrauchermarkt sei, indirekt be-
ricksichtigt wurde. Bei der quantitativen Analyse und Bewertung der Angebotssituation der
Nahversorger wurde die Verkaufsfliche des HIT-Marktes bei der Innenstadt aufgenommen,
die Verkehrsflache des Fegro jedoch iiberhaupt nicht. Bei den qualitativen Empfehlungen
wurde die Fegro mit einem teilweisen Verkauf an Endverbraucher w1ederum berlicksichtigt. -

-Herr Stein — Immowers- Jfragte nach genaueren Informationen des Vorgetragenen
Ihm Wurde eine Ausfertigung des Gutachtens zugesagt.

-wie szeht die Anszedlung eines Elektronilanarkres am Kronengarten aus?

.Herr Stuhltriiger fithrte die emze]nen Schritte auf die durch Stadtentwicklungsausschuss, Rat,

BPlan - Offenlage etc. nétig sind, um die Verwukhchung des Pro_1 ektes , Elektronikfachmarkt

- Am Kronengarten® zu erreichen. Er ist zuversichtlich, dass mit einer Erofﬁ:lung eines solchen

Marktes Ende 2006 zu rechnen ist,
Ein wichtiger Punkt ist die Durchsetzung oder Verhmderung des PmJ ektes »Diisseldorf-
Arkaden® in Diisseldorf - Bilk. Sollte dort ein Saturn angesiedelt werden, so wird es fiir Hil-

" den schwer, einen Elektronikfachmarkt am besagten Standort 71 etablieren bzw. zu mteressw-'
. ren.

Wenn die ,,Dusseldorf—Axkaden“ s.cheztem, 80 ist d1e Chance entsprechend héher.

-gzbt es ein Konzept und auch Anregungen wie man dze Hzldener Innenstadt attraktiver ges-

. talren karm?

Herr Hillebrand antwortete, dass es das Bestreben des Managements sei, nicht zu viele Filia-
listen heranzuziehen, andererseits machen diese 60 — 70 % unseres Warenangebotes in der
sog. la+ - Lage ( Mittelstraie ) aus. Hilden kann sich gliicklich schitzen, dass es sich hierbei

‘um qualitativ hochwertige Filialen wie z. Bsp. P & C handelt. Ramschliden glbt es fast keine;

dies sieht in anderen Stidten nicht so gut aus.

Weiter sei zu sagen, dass ortsgebundene spezifische Emzelhandler natiirlich gere gesehen
werden und deren Ansiedlung wiirde das Gesamtbild noch weiter optimieren. Diese sollen
durch das vorgestelite Konzept zum Innenstadtmanagement interessiert werden.

-Herr Bauhoff findet das Gastronomie-Angebot diirftig.

Dem stimmte Herr Hillebrand uneingeschréankt zu. Das Gastronomieangebot ist seit der
SchlieBung von Rathskeller und Meldeamt verbesserungsbediirftig. Durch die Insolvenz des
Péchters speziell bei der Restauration Meldeamt und den Problemen der Banken ist hier noch
kein gleichwertiger Ersatz gefunden worden. Das Innenstadt-Management ist sehr bemiiht,
hier Abhﬂfe zu schaffen

‘-Herr Bauhoff wollite wezrerhm anmerken, dass er sich bei der Erledigung seiner Einkdufe nur

noch Richtung Langenfeld und Monheim orientiere, da er die Parkplatzsituation in Hzlden

2
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einfach schlecht ﬁndet Und vor allem zu teuer. Sein Wunsch sei, ganz umsonst zu parken.
Deshalb liefie er sein Auto aus Richtung Siiden kommend bereits an der Fabriciushalle stehen
und ginge dann zu Fuf3 in die Stadt, da das ﬁtr ihn die nachste Moglichkeit sei, kostenfrei zu
parken.

Herr Hillebrand versuchte-zu erkléren, dass genﬁgend kostengiinstiger Parkraum zur Verfi-
gung stehe. Die Hildener Losung ist eben der Park Smily Weiter erlauterte er, dass Hilden und
Langenfeld im Vergleich v6llig andere urbane Qualitéiten und anderen Einzelhandel aufwei-
sen. Es geht nachgewiesener maflen mehr Umsatz von Langenfeld nach Hilden ( 16,1 Mio
€uro ) als umgekehrt und das Angebot der Waren in Hilden habe eine sehr hohe Qualitit.
Leider muss man die 10 jihrige Rezession, die auch vor Hilden nicht Halt gemacht hat, be-
denken. Die SchlieBung von Schnatenberg ( = Kaufringhaus ) und Schneeloch sind hier zu -
nennen. Solche spemﬁschen Geschifte wie Schneeloch gibt es nur noch selten in Deutsch-
land.

Bundesweit hat es einen Strukturwandel gegeben und trotz allem stehe Hilden recht gut da.
Die Einfihrung der Park-Smily-Miinze sei gut angenommen worden und man kann sich bis
zu drei Stunden freies Parken , erkaufen®.

-eine weitere F rage wurde zur der Anszedlung eines Feinkost- sowie eines Fischgeschiiftes
gestellt.

Herr Hillebrand betonte nochmals, dass man diese spezifischen Emzelhandler sehr gerne sehe.

' Es gibt durch.aus Uberlegungen in diese Richtung.

Eine Filiale der Kette ,,Nordsee* wiire evtl. interessiert, sich anzuswdeln Nach dem Emstleg
von Kamps in diese Kette miisse die Reaktion aber erst einmal abgewartet werden, da es um
die Emnahmen momentan nicht so gut steht..

Hier meldete sich Herr Kréimer zu Wort und sagte dass es in der Tat zwei‘Fischgeschéiﬂe in
der Innenstadt gibe und beschrieb die genauen Standorte.

In Sachen Feinkost konne durch aus etwas getan werden, nur geben die Verkaufsﬂachen von
Minimal z. Bsp. ein groBeres Warenangebot nicht her und eine VergroBerung der Geschifts-
flache ist nicht mdglich, so erklérte Hetr Hillebrand. '

-eine weitere Frage wurde zum ,, Alten Markt™ gestellt Er habe keine Atmosphare msbeson—

 dere zu wenig Griin, trotz einiger netter Lokale.

Hesr Stuhltrﬁger konnte dazu berichten, dass es schon einige Versuche gegeben hat, hier Ab-
hilfe zu schaffen.

Hierzu wurde dem Planungsburo ,icht-raum-stadt” mit der Erstellung des City- und Licht-
Konzeptes beauftragt. Zudem muss die Gastronomie dafiir interessiert werden, an der Verin-
derung mitzuwirken. An der Reallslerung spielen somit eine Reihe von Faktoren eine Rolle,
die es gilt, umzusetzen.

Herr Hillebrand schloss die Burgennformatlonsveranstaltung urn 22 Uhr und bedankte sich
bei allen Beteiligten. _ :

Noubours '/\@5\/\ %h:MLﬁ?
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. | - Der Biirgermeister
Planungs- und Vermessungsamt ' Hilden, den 29.09.2005
IV/61-tho.

Biirgerinformationsveranstaltung zum
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
Hier: Hilden - Ost

im Margarethenhof, Walae;r StraBe 287, 40724 Hilden
moderiert von: . Herm Peter Stuhltriger, Planungs- und Vermessungsamt

Herr Stuhltréigér begriifite die Aﬁwésenden, bestehend aus Anwohnern und Presse, gegen
19:15 Uhr und stellte d1e weiteren anwesenden Mitglieder der Verwaltung (Herr Rech, Herr

Thoma) VOr.

Die 1'_m Rat vertretenen Parteien wurden in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am
07.09.2005 sowie mit Schreiben vom 22.09.2005 eingeladen. Des Weiteren wurde im redak-
tionellen Teil der lokalen Pressc durch PIakataushange sowie im Internet auf den Termin
hingewiesen. : : :

Zu der Infonnationéveranstaltung waren erschieﬁen
1. Btrgerinnen und Biirger gemaB belhegender Liste,

2. “als Ratsvertreter: Herr Bartel, Herr Brehmer ‘Herr Burchatz, Frau Hebestrelt Herr
' Reffgen, Frau Schlottmann, Herr Bartel, Frau Urban -

3. - als Vertreter der Verwaltung. Herr Rech, Herr Stuhltrager, Herr Thoma

" Bevor Herr Stuhltriiger seinen Vortrag tiber das Gutachten zum Einzelhandels- und Nahver-
- sorgungskonzept der Stadt Hilden, erstellt durch die Firma BBE Unternchmensberatung, be- _

gann, mutmabBte er, dass das Hauptinteresse der so zahlreich erschienenen Biirger an der heu-
tigen Veranstaltung sicherlich in der geplanten Ans1ed1ung des ALDI - Marktes auf dem
Grundstiick hinter dem Margarethenhof zu sehen sei. Dies wurde durch eme Anzahl zustim-

' mender AuBerungen bestatlgt

- -Herr Stuhltrager dankte den Anwesenden (ca 200 Biirgerinnen und Burger) fiir ihr Kommen
- und begann mit seinem Vortrag .

Er erliutcrtc das Gutac;hten im Hinblick auf die Situation der Nahversorgung im Hildener
Osten. Mit Hilfe von Zahlen und Berechnungen wurde aufgezeigt, dass der Hildener Osten

* noch weiteres Entwicklungspotential im Nahversorgungsbereich besitzt. Auf der Suche nach

einem geeignetem Standort fir die empfohlene Erginzung ,,Lebensmittel-Discounter” emp- -

| ﬁehit das Gutachten, auf dem Grundstuck des Margarethenhofs eine D1scounter anzuswdeln

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan weist hier ein MK-Gebiet aus (Kerngebiet).
Die Ansiedlung eines Einzelhandelsdiscountmarktes ist somit planungsrechtlich an dieser

- Stelle zulass1g Selbst eine D1skothek ware hier erlaubt, sagte Herr Stuhltrager
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Herr Stuhltriger erklirte auBerdem, das vorliegende Gutachten basiere auf umfassenden Re-
cherchen, die durch den Gutachter durchgefiihrt Wurden Er selber habe heute die Informati-
onspilicht, das Gutachten zu erliutern.

Wc'ihrend der Moderation wies ein Zuschauer darauf hin, er habe im Rathaus einen Plan ein-
gesehen, in dem fir das Grundstick Margarethenhof lediglich ein Wund kein MK gesranden
habe.

Herr Stuhltriger erklarte, seit 1973 handele es sich hier im Bebauungsplan um ein MK- :
Gebiet; lediglich der nur behdrdenverbindliche Flachennutzungsplan stelle eine Wohnbaufli-

~ che dar.

Dann fuhr Herr Stuhltrager in seinem Vortrag fort, wobei er besonders auf die verkehrliche
Situation, bedmgt durch d1e evt. Ansiedlung des ALDI — Marktes,. einging.

Em Biirger duflerte den Verdacht, dass das von ALDI in Auftrag gegebene Verkehrsgutachten
»geschont* sein kénnte. Ob man nicht ein zusdtzliches, neuzmles Gutachten in Auﬁrag geben

konne ?

Hetr Stuhltriger wies darauf hin, das Gutachten sei mit.der Stadt abgestimmt und bas1ere auf

‘den von der Stadt Hilden zur Verfiigung gestellten Zahlen An der Korrektheit des Gutachters

gebe es kemen Zweifel.

Ist je erwogen worden, ALDI auf die Kuhwezde gegeniiber vom Durerweg anzusiedeln, wollte
ein Burger wissen. :

Der Standort Margarethenhof sei genau richtig fiir einen Discounter im Osten. Zudem sei die

FuBldufigkeit zum gegeniiber liegenden SPAR-Markt giinstig und die gesamte dort vorhande-

ne Ladenzeile werde von der Ansiedlung des ALDI-Marktes proﬁtleren, so Herr Stuhltriger.

Der vom Biirger angesprochene Standort im Bereich Direrweg sei zu weit von der vorhande- .
nen Ladenzeile und dem Zentrum der massierten Wohnbebauung entfernt. Viele Biirger konn-
ten den Standort Margarethenhof, so sie denn wollten, auch zu FuB erreichen.

Nun gab es em1ge Memungsauﬁerungen'

Ein Anwohner erhob erhebliche Zweifel, ob die Annahme des Verkehrsgutachters korrekt sei,
dass ca. 40 % der Kunden zu Fuf3 oder mit dem Fahrrad kommen. Dann kann man ja auch
auf dze geplanten Aldiparkplitze verzichten. : :

Hierauf entgegnete Herr Smhltrager_, dass bereits heute viele Kunden das bestehende Nahver-
sorgungszentrum zu Full oder mit dem Fahrrad aufsuchten — auch auf Grund der zentralen
Lage. Da der geplantc ALDI-Laden sehr gut an das bestehende Wegenetz im Hildener Osten
angebunden sei sowie sich in unmittelbarer Néhe zum bestehenden Nahversorgungszentrum
befinde, ist mit einem sehr groBen Anteil an Kunden zu rechnen, die die ALDI-Filiale zum

" téglichen’ Emkauf zu FuB oder mit dem Fahrrad aufsuchen

Es gibt bereits geniigend Ampelanlagen auf der Walder Strafe, die in den Spttzénzezzfen Stau
produzieren. Eine neue Fi uﬁgangerampel wird zusédtzlichen Stau auf der Walder Strafie verur- -
sachen. So duBerte sich ein anderer Biirger. :

Da die Walder 'StraBe eine Landstrafe sei, ist fiir die Koordinierung und dem von der Stadt

-
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Hilden bereits vor Jahren angeofdnete Umbau der Signalanlagen das Land Nordrhein-

Westfalen zustindig. Aus Sicht des Landes sind jedoch andere VerkehrsmaBinahmen viel drin-
gender und notwendiger als der von der Stadt Hilden gewiinschte Umbau. AuBerdem habe das

Land chronisch kem Geld.

. In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses arﬁ 07.09.2005 sei gesagt worden, dass der

Bedarf fiir den Hildener Osten gedeckt sei. Warum jetzt eine enigegengesetzte Aussage? So -
die Frage eines Biirgers.

Herr Stuhltriger stellte richtig, das der Gutachter in der Sitzung des Stadtentwicklungsaus-
schusses am 7. September von einer in ganz Hilden poch funktionierenden Versorgung ge-

“sprochen habe. Die gelte es auch zukiinftig zu sichern.

Der Gutachter habe auch auf ein Ungleichgewicht bei der riumlichen Verteﬂung der Grole
und der Standorte der Nahversorgung gesprochen. In der Oststadt liege ein ,,relativ geringer
Ausstattungsgrad“ VOr.

er teuer die angedachte Straflenumbaumafinahme sei ?

" Die Kosten wiirden voraussichtlich von Ald; getragen und seien ,,mcht ganz bﬂllg so Herr

Stuhltriger.

Man wundere sich: ALDI kommt und plotz!zch ist der Bau einer Ampelanlage Sur Fufsgdnger
madglich.

Herr Stuhltriiger sagte, die Ampel kime nur auf Grund des notwendigen Umbaus des Ver-
kehrsknotens, Die Stadt Hilden fordert bei einer Ansiedlung von ALD], dass die vorhandene
Ladenzeile sowie der ALDI gleichwertig und funktionierend an die Walder Strafle angebund-
den werden. Zur Sicherung des FuBgingerverkehrs ist im angestrebten Vorschlag , Krenzung™
der Riickbau der Verkehrsinsel und die Signalisierung des Uberwegs notwendig.

Warum wird der HIT-Markt im Gutachten nicht zum Os_teﬁ gerechnet, wollte ein Biirger wis-
sen. ' ' '

' HeIr Stuhltriger stellte nchng, dass es sich beim HIT-Markt umn eine Einrichtung mit gesamt-

stidtischer Versorgungsfunktlon handelt.

Warum beruckszchngr der Gutachter mckt die Liden ALDI in Haan und LIDL aus Solmgen
bei seinen Berechnungen?

Herr Stuhltréiger erklart, dass dlirch die Ansiedlung von ALDI die Kunden aus dem Hildener
Osten zur Sicherung und Stirkung des vorhandenen Nahversorgungszentrums zurtick gewon-
nen werden sollen. Darum sei ein zentral gelegener Standort in unmittelbarer Nihe von Wich-

tigkeit.

Man solle doch zuerst die Biirger fragen, ob zusdtzlicher Bedarf fir einen Markt da sei. Man
konne doch mittels einer zusdtzlichen Spalte auf der Anwesenheitsliste die Burger daruber
absnmmen lassen.

Dies werde man nicht machen da es nicht représentativ fiir die Bevo]kerung sei, liel Herr
Stuhltriger wissen.



EMEINZELHANDELPROTOKGLL BURGERINFO-MI.,28.08.2005-THO.DOC

TAMENALEGEMEING10-04-2_GUTACHTI

Ein Blirger wies auf die Umfrage der dUH vor fiinf Jahren hiii,'die zum Ergebnis hatte, dass
sich ca. 75 % der Biirger im Hildener Osten die Ansiedlung einer ALDI-Filiale wiinschten. -

Nun meldete sich Herr Bremer (Ratsmitglied) zu Wort. Er sei froh, dass man keine Abstim-

- mung vornehmen werde. Er verwies darauf, dass eine Vergroferung des HIT — Marktes eben-

Jalls zu einem erhGhten Verkehrsaufkommen auf der Walder Strafe fiihren wiirde. Zudem
kinne im Falle einer Aufhebung des Bebauungsplanes und bei einer dann vorzunehmenden
baulichen Beurteilung nach § 34 (Umgebungsbebauung) durchaus der Bau von Hochhiuser
auf dem Grundstiick Margarethenhof erfolgen. .

Neben den Kritikern einer geplanten Ansiedlung von ALDI meldeten sich auch die Befiir-
‘worter. Eine dltere Dame lief wissen, sie begriifie den Discounter im Osten, da sie kein Auto
mehr zur Verﬁigﬁng habe und so die Mdglichkeit habe, nah und giinstig einzukaufen.

- Nunmehr wurde der Verwaltung von eiﬁer anderen Biirgerin eine Unterschriftenliste mit 166 °

Unterschriften fiir eine Ansiedlung iiberreicht.

Herr Wirtz vom Biirgerverein Ost lieB wissen, der Biirgerverein werde sich in der Frage ,,An-

siedlung ja oder Nein® heraushalten. Dartiber zu befinden sei ausschlieBlich Sache des Grund- |

stickeigentiimers.

Warum wurde der Einrichtung eiries_grc':ﬁeren Biergartens in der Vergangenheit wegen
Larmbeliistigung nicht stattgegeben, war eine weitere Frage eines Biirgers.

Der Biergarten war sicherlich in der Diskussion zwischen Eigentiimer und der StadtrHilden,
wurde aber nicht konkret angegangen und umgesetzt. Wire ein Antrag dafiir gestellt worden,

- wire dies sicherlich moglich gewesen, sagte Herr Stuhltréiger.

Auf dem Grundstiick stehen drei alte‘Bc'iumé in der Nihe der westlichen Gundstiicksgrenze zu
den Gebduden Noldeweg 24 und Clarenbachweg 14. Im vorgestellten Konzept miissten diese
Béume gefillt werden. Im iibrigen vermisse sie Angaben zu den Léirm- und Schadstoffemissi-

onen des Kfz-Verkehrs des kiinftigen ALDI-Parkplatzes. -

Herr Stuhltriger erliuterte, dass die Firma ALDI ihm kurz vor Begmn der Informationsveran-

staltung ein Konzept iibergeben habe, dass den Erhalt der drei alten Buchen vorsehe. Dadurch -

reduziert sich geringfiigig die Anzahl der kiinftigen Steliplitze. Die Anregung zu den Lirm-

- und Schadstoffemissionen wird zu Protokoll genommen und im weiteren Verlauf des eventu-

ellen Baugenehmigungsverfahrens beachtet.

Ein Biirger dufSerte Kritik an der Vorgehensweise beziiglich des Vortréges. Ein anderer w&rf '

die Frage auf, warum diese Veranstaltung iiberhaupt stattfindet und welche Form der Mei-
nungsauferung iiberhaupt fir die Biirger bestehe?

~ Schicken Sie die Biirger doch nach Hause, so seine Worte.

Daraufhin meldete sich der Baudezernent Herr Rech zu Wort. Er bedankte sich bei Herrn.
Stuhltrager fur den informativen, von Text- und Anschauungsmaterial begleiteten Vortag und

- die sachliche Diskussion. Immer seien Emotionen beteiligt. Er bat seinerseits die Biirger, fair

in der Diskussion zu sein,

Auch Herr Nowicki, bei ALDI zustéindig fiir Nevansiedlungen, ergriff das Wort. Er bestitigte,
dass man seit 20 Jahren nach einem geeigneten Standort im Hildener Osten Ausschau halte

.
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und berichtete, man werde eine Schallschutzmauer rund um das Gebiude errrichten und das -
Entladen (Anlieferung nicht zwischen 22:00 und 6:00 Uhr) der Fahrzeuge werde in einer Ga-

. rage stattfinden. Zudem verwies er auf die neuzeitlichen baulichen Konzepte von ALDI und

berichtete daruber dass man die Dachfldche begriinen werde. Auch die Vorhandenen alten
Biume werde man auf Kosten einiger Parkplatze erhalten.

ALDI Kronengarten oder ALDI Hildener Osten? Welches Projekz‘ hat Prioritat?

. Eshandele sich bei den erwéhnten Vorhaben um unterschiedliche Proj ekte, die nicht vonein-

ander abhﬁngig sind. Eine unterschiedliche Gewichtung untereinander bestche nicht.

- Ist dze Ans:edlung ALDI auf dem Grundstuck Margarethenhof berezts beschlossen'?

Einen Beschluss dariiber gibe es bisher noch nicht. Doch aufgru.nd der MK- Auswelsung
kann ALDI an dieser Stelle nicht verhindert werden. Das kénne nur der Eigentiimer, gab
Herr Stubltriger Auskundt. . :

RA Dr. Henrichs: Die Planungshoheit liegt bei der Gemeinde. Die kdnne durch Schaffung

-neuen Planungsrechtes die Ansiedlung des ALDI ~ Marktes verhindern.

Bei einer Ansiedlung von ALDI wére es besser, das Gebdude wiirde direkt an die Walder
Strafie gesetzt, um nicht zusdizliche Immissionen durch Fahrverkehr auf dem Grundstiick zu

Eerzeugen,

Herr Stuhltriger erwiderte, die Stadt Hilden als Triiger der kommunalen Planungshoheit kann
das geplante Vorhaben bauplanungsrechtlich nicht verhindern, sondern allenfalls verz6gem.
Da seit Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 95, 3. Anderung mittlerweile ca. 20 Jahre verstri-
chen sind, ist eine Anderung des Bebauungsplans zwar grimdsitzlich zuldssig. Jedoch ist auch
bei einer Festsetzung von Wohnbauflachen — entsprechend der Darstellung im Flachennut-

~zungsplan — die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters vor dem Hintergrund der Be-

schliisse der Oberverwaltungsgerichte in Bautzen, aber auch in Miinster (z.B. am 23.09.2004)
als Einzelhandel mit Nahversorgungsfunktion zulissig.

Bei einer Ansiedlung direkt an der Walder StraBe kann der Margarethenhof als Gebiude und
Gaststiifte nicht erhalten werden. _

Gibt es irgendeine Garantie dafir, das ALDI ﬁic_hr schon bald wieder das Weite sucht? Oder
was passiert, wenn ALDI den SPAR-Markt ,, ,gchluckr“?'

Durch langjghrige Mietvertrige und das mittlerweile vorhandene Verhalten der Kunden sei
nicht wahrscheinlich, dass ALDI den Standort kurzfristig wieder aufgibt.

Ob ALDI den SPAR - Markt ,,schluckt oder nicht, ist nicht Sache der Stadtplanung. Die _
Stadt muss Rahmenbedingungen schaffen, damit das Angebotssortiment stimmt und die Nah-
versorgung mdglichst erhalten bleibt. Fin ALDI-Markt ist nun heute ein Kundenmagnet, der

- die Kunden wieder in das bestehende Nahversorgungszentrum zieht.

Wann kénne man mit der Eré'ﬁ?mng des ALDI rechnen und wie viele neue Arbeitsplitze wiir-
den geschaffen, fragte eine Anwesende. . -

Bisher gibt es noch keine politische Entscheidung dartiber, ob die ALDI- Ansiedlung erfolgen

- wird. Die Verwaltung wird in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 19.10.2005

iiber die heutige Veranstaltung berichten. Entscheidet sich die Politik fiir eine Ansiedlung,

wird in absehbarer Zeit von ALDI ein Bauantrag gestellt werden.

5
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Laut Angabe der Firma ALDI kénne man mit ca. 10 Arbeitsplitzen — tlw. im Teﬂzextmodell -
rechnen.

Herr Stuhltrager schloss die Burgennformahonsveranstaltung um 21:45 Uhr und bedankte
sich bei allen Betelhgten

Thoma/ Schriftfiihrer

29,
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A‘\Lm& ?c.
Der Burgermelster

Planungs- und Vérmessungsamt | Hilden, den 28.10.2005
‘ IV/61.1 Groll

o Bt'irgerinformétionsveranstaltung zum
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

im Biirgertreff LortzingstraBe, LortzingstraBe 1, 40724 Hilden.

VA_uf Einladung der Bﬁrgervereine'Hilden-Nord' und Hilden-Meide fand am 27.10.2005 eine
Informationsveranstaltung zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept statt.
Schwerpunkt der Veranstaltung war die Situation im Stadtteil Hilden-Nord.

Die Einladung 7u der Veranstaltung erfolgte iiber die beiden Biirgervereine. Des Weiteren
wurde im redaktionellen Teil der lokalen Presse auf den Termin hingewiesen.

Zu dem Termin waren erschlencn

1. Biirgerinnen und Biirger geméB belhegender Liste,

2. alsRatsvertreter: /. A

3. als Vertreter der Verwaltung: Herr Stuhltriger, Herr Groll

Horr Amold begriifite gegen 19.30 Ubr die Anwesenden im Namen der beiden Biirgervereine
und tibergab das Wort an Herrn Stuhltriger, der das Gutachten zum Einzelhandels- und Nah- -
- versorgungskonzept, erarbeitet durch die Firma BBE Untemehmensb_eratung, vorstellte.

Herr Stuhltréiger éﬂéiuterte im folgenden den Anlass sowie das ausgewéhlté _Verfaliren Zar
Aufstellung des Konzeptes. Auch die Bedeutung der Biirgerinformation sprach er an.
AnschlieBend stellte er die Rahmenbedingungen des Handels in Hilden dar und ging dann auf
die einzelnen Inhalte des Konzeptes ein, mit besonderer Konzentration auf den Hildener Nor-
den.

Einzelne Verstandmsfragen Wurden direkt beantwortet.

Sodann wurde die Diskussion er6ffnet, in der folgende Themen angesprochen wurden:

+ " Der Discounter LIDL .sucht weiterhin einen Standort im Hildener Norden, ein Vorha-
-ben, welches die Biirgervereine unterstiitzen. Welche Position vertritt hierzu die Ver- -
waltung? '

Zur Beantwortung zog Herr Stuhltriger die Standortbewertung fiir den Bereich Hilden-Nord
heran, die im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept enthalten ist. Danach bietet sich
derzeit im Hildener Norden nachvollziehbar kein geeigneter Standort fiir einen weiteren Dis-
counter-Standort an. Jeder nicht-abgestimmte Discounter-Standort stellt eine Gefihrdung fiir .
die vorhandenen Nahversorgungszentren im Hildener Norden dar. ‘



+ Das Gutachten formuliert fiir den Hildener Norden eine rechnerische Unterversor-
gung mit Einzelhandelsflichen. Was ist aber mit den Bewohnern? Fiihlen die sich ii-
berhaupt unterversorgt?

Herr Stuhltriger stellte zunéchst klar, dass es sich hinsichtlich des formulierten »Nachholbe-
darfes* an Einzelhandelsflichen um eine gesamtstidtische Zahl handeln wiirde; der Nachhol-
- bedarf wird zudem nicht an einem einzigen Standort gedeckt werden kénnen, sondern sorgfal-

" tig verteilt in vertriiglichen ,, Dosen®, e ‘ '

+ Angesichis des weiterhin ungewissen Schicksales der Ladenzeile Gerresheimer Strafle
hélt es der BV Hilden-Nord weiterhin fiir erforderlich, einen Ersatzstandort fiir einen
Discounter bereit zuhalten. Hierzu bite sich beispielsweise ein Gelinde westlich der
Gerresheimer Strafe an (hinter Gerresheimer Strafe 167 ~ 181; Bereich Bebauungs- -
plan Nr. 106 4). Man miisse an den Hildener Nordwesten denken, wenn die Ladenzeile
an der Gerresheimer StraPe aufeegeben werden miisste. ‘ ' '

Hier wurde seitens der Verwaltung geantwortet, weder das bisherige Planungsrecht noch die
- heutige Nutzung (und die damit verbundenen Konfliktpotentiale) wiirden fiir den vorgeschla-

- genen Standort sprechen. ' ' ' ' '

- AuBlerdem sei das vorgestellte Konzept nicht statisch, sondern man kdnne bei Anderungen in
‘der Versorgungslage auch reagieren. - _ _
Dartiber hinaus miisse jedem klar sein, dass die Versorgungslage am Stadtrand eine andere sei -
als im Stadtzentrum. _ '

Aus den Rethen der Biirger wurde hinzugefigt, man miisse eben fiir diese Ladenzeile kimp-
fen und entsprechend dort auch einkaufen. ' e

Tm weiteren Verlauf entspannte sich eine lebhafte Diskussion unter allen Anwesenden, The-
men hierbei waren _ ‘ ' :
+ die Gefdhrdung der klei'nen Ldden/ Géschd_'ﬁe durch die zunehmende Zahl von Dis-

count-Markten, zumal diese ihr Sortiment weiter ausbauen wiirde;. '

C+ der Vorschlag, Flichen quasi ,, auf Vorrat* Jreizuhalten und nichtséhon fiir andere
- Nutzungen zu verwenden, damit man u.U. spijter dort Einzelhandel ansiedeln konnte;

+ die wachsende Attraktivitit der Nackbarsrad_r Langenfeld und die Frage, ob sich hier-
aus ,, Gefahren* fiir die Versorgungslage in Hilden ergeben wiirden; ' '

+ die Frage nach der Zufriedenheit der Kunden mit der Hildener Situation.

Auch weitere Fragen und Vorschiége zielten mehr auf die Situation_ in der Hildener Innen-
_ stadt: ' ' ' S

+  Eswurde angeregt, in der Innenstadt iiber einen weiteren Standort fiir eine éffentliche
' Toilettenaniage nachzudenken. Die jetzige sei bei weitem nicht ausreichend.

+ Sowohl die Situation am Warrington-Platz mit dem seit Jahren teilweise leerstehenden
chemaligen ,, Hertie “-Gebdude (heute: P&C) und dem dortigen Parkhaus als quch die
neuesten Planungen und Nutzungsabsichten fiir das |, Steinhduser-Zentrum* am Fritz

‘Gressard-Platz wurden diskutiert. ' '



Seitens der Verwaltung wurde hierzu ausgeﬁihrt die Stadt kénne nur dxe Rahmen—
bedingungen schaffen, etwa in Form von Bebauungsplinen. Man werde auch beratend titig, -
z.B. auf Basis des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes Ansonsten wiren aber d:le
Eigentiimer selbst in der Verantwortung

Zum Abschluss rief Herr Stucke (BV Hllden-Meide) die Biirgerinnen und Birger auf, die

- Situation in den Nahversorgungszentren des Hildener Nordens genau im Auge zu behalten,
“Anschliefend bedankte er sich bei den allen Diskussionsteilnehmern im Namen der beiden

_ einladenden Biirgervereine und schloss die Veranstaltung gegen 21.20 Uhr.
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o - Der Biirgermeister
Planungs- und Vermessungsamt Hilden, den 04.11.2005
. IV/61.1 Groll

| Biirgerinformationsveranstaltung zum
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

- im Haus Tillmann, Richrather StraBe 156, 40723 Hilden.

.Auf Einladung des Biirgervereins Hilden-Siid fand am 03.11.2005 eine Informatlonsveranstal-
' tung zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept statt. ‘
Schwerpunkt der Veranstaltung war die Situation im Stadtteil Hilden-Siid.

Die Emladung zu'der Veranstaltung erfolgte iiber den Biirgerverein. Des Weiteren wurde im
redaktionellen Teil der lokalen Presse auf den Termin hingewiesen.

' Zu dem Termin waren erschienen: |

1. Biirgerinnen und Biirger gemih beiliegender Liste,

2. als Ratsvertreter: Frau Alkenings, Herr Herlitz, Herr Kleuser -

3. als Vertreter der Verwaltung: Herr Rech, Herr Stuhltréger, Herr Groll, Frau Reimann
' (als Referendarin), Frau Blauscha (als Praktikantin)

- Herr Fossel begriifite gegén 20.00 Uhr die Anwesenden imn Namen des Biirgervereines und
 Ubergab das Wort an Herrn Stuhltrdger, der das Gutachten zum Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzept, erarbeitet durch die Firma BBE Unternehmensberatung, vorstelite.

Herr Stuhltféig_er erlduterte im folgenden den Anlass sowie das ausgewihlte Verfahren zur
“Aufstellung des Konzeptes. Auch die Bedeutung der Bﬁrgerinformation sprach er an. '
AnschlieBend stellte er die Rahmenbedingungen des Handels in Hilden dar und ging dann auf
die einzelnen Inhalte des Konzeptes ein, mit besonderer Konzentration auf den Hildener St-
den. :

Einzelne Verstandmsfragen Wurden d]Iekt beantwortet..

Sodann wurde die D1skussmn eroffrlet 1in der folgende Themen angesprochén wurden:

+ I Langenfeld-Richrath gibt es einen grofen EDEKA-Markt als ,, Vollversorger“ Gibt
es Erkenntnisse dariiber, wie viele Menschen aus Hilden dort einkaufen? Auch wiirde
in Langenfeld-Richrath ein attraktiver Wochenmarkt angeboten.

Nachdem sich der von dieser Frage hervorgerufene ,,Aufruhr® (,,wofiir brauchen wir Rich-
rath...?*) gelegt hatte, verwies Herr Stuhltriger auf dic Ergebnisse der Kundenbefragungen
aus 2004 und die sonstigen Erkenntnisse des vorliegenden Gutachtens, nachdem deutlich
mehr Leute aus Langenfeld in Hilden einkaufen als umgekehrt. Das wiirde weiterhin gelten,
auch wenn Langenfeld sicher hinsichtlich der Attraktivitit der Innenstadt Fortschritte gemacht
hétte. '



+ Es wurde nach der Verkauf sfldche des derzeit [eerstekenden EDEM-Marktes am Eri- .
kaweg und nach dessen weiterem Schicksal geﬁ'agt

Das Ladenlokal verfige iiber ca. 400m? Verkaufsﬂache und sei deshalb fir viele konventio-
nelle Betreiber zu klein. Die Stadt bemithe sich derzeit auf Initiative des Biirgermeisters, den
~ Standort wieder aufleben zu lassen durch einen neuen Betreiber, die CAP- -Supermarktkette.

- Deren Konzept sehe neben einer Stirkung der unmittelbaren Nahversorgung eine Integration
von behinderten Menschen in den Arbeitsprozess vor. Als méglichen Triger fiir eine solche
Mafinahme habe man die &rtliche Arbeiterwohifahrt gewinnen konnen, es stinden Jedoch
noch einige Formalitaten hinsichtlich der Trigerschaft und deren Finanzierung aus. .

+ 0b eine Solcke Altemathe ausreichend wére fiir eine |, Vol[versorgung im Hildener
Stiden? Vielleicht wire es sinnvoller, lieber an einer anderen Stelle ein ordentlich
grofies neues Angebot zu ermdglichen. :

Es sei bei diesem Betre1ber (CAP) selbstverstiandlich, ein ,,Vollversorger—Somment“ in seinen
Léaden anzubieten: Das lieBe sich aus den verfiigbaren Informationen gut entnehmen. Seitens
der Verwaltung wurde in Ergénzung auf ein Beispiel im Hildener Norden verwiesen. Die dot-
tigen Biirgervereine hétten verstanden, dass es wichtig wire, fiir die vorhandenen Liden zu
wkampfen®, also dort auch einzukaufen. Die Ladenzeile an der Gerresheimer Strafe (und der

- dortige Lebensmittelladen) wiirden davon profitieren. Eine dhnliche I—Ialtu.ng solle auch der

- Biirgerverein Siid entwickeln.

Dariiber hinaus sei der Standort am Enkawe g VOr dem Hintergrund emer wohnungsnahen
Vollversorgung besser geeignet, da er inmitten der Wolmbebauung liegt. Daher wird man
zuniichst alles daran setzen, diesen Standort zu erhalten.

Herr Rech erganzte seitens der Stadt konne man lediglich die planerischen Rahmenbedm—
gungen verbessern, gleichzeitig sei aber ein Appell an die emhenmschen Verbraucher zu rich-
ten, die Hildener Standorte zu stirken.

+ - Eswurde der Vorschlag gemacht hinsichtlich der Suche nach neuen Nahversorgungs-
standorten auch auf leer werdende (Klein-) Gewerbestandorte in den Wohngebieten
des Hildener Siidostens zu ackren :

+° Man solle seitens der Verwaltung besonders auf die Probleme alrerer Menschen im
Hildener Siiden achten. Gerade dltere Menschen, die besonders auf fufliufige Ein-
- kaufsméglichkeiten angewiesen sind, hétten im Hildener Siiden mancherorts Proble-
me, Konsumarnkel des tdglichen Bedarfs zu bekommen

"+ Es wurde danach gefragt, welche Kauﬂa‘aﬁ von auflerhalb Hilden bendtige, um wirt- -
: schaftlich zu prosperieren.,

Herr Stuhltrdger verwies zu dieser Frage auf die entsprechenden Erkenntnisse des Gutachtens.
Auf Grund der BAG-Befragung im Oktober 2004 wurde ermittelt, dass die Besucher (und
damit die Kunden der Einzelhandels geschiifte in) der Innenstadt Hildens zu ca. 76% aus Hil-
den stammen. Somit liegt eine ethebliche Eigenbindung vor. Der Kauﬂqaﬁzuﬂuss aus den
benachbarten Stédten ist das »Sahne-Haubchen®.



+ Der Standort Lehmkuhler Weg/ Richrather Strafe, der fiir einen weiteren Discount-
- Markt geeignet erscheint, wurde noch einmal niher hinterfragt. Woran die bisherigen
~ Planungen geschezrert seien, welche Perspeknven der Standort hétte, wollten Anwe-
sende wissen.. : :

- Hier antwortete Herr Stuhltriger, eines der Hauptprobleme sei die Altlastensituation auf dem
Grundstiick. Die Nihe des Standortes zu Langenfeld-Richrath mache zudem die interkommu-
nale Abstunmung nur fiir einen Discount-Markt (mit ca. 700m? Verkaufsfliche) moglich,
nicht jedoch filr einen groBeren Vollversorger-Supermarkt (mit 1200m? und mehr),

- Dariiber hinaus wiirden viele Betreiber ihre Firmenphilosophie im Laufe eines Planverfahrens
indern, so dass der Standort jeweils unterschiedlich beurteilt wiirde.

Ebenfalls hitte es schon mehrfach Probleme mit den potentiellen Bautriigern gegeben.

+ ' Eine Detailfrage bezog sich auf die Aussage, ein woknungsnaher Nahversorgungs-
standort hdtte ein Einzugsgebiet mit einem Radius von ca. 500m. Ob man das so
scharf abgrenzen kénne.

Herr Stuhltrdger erlduterte hierzu nochmals die Absicht des Guiachters, durch den genannten
500m-Radius ein nachvollziehbares Ordnungsinstrument in die Beurteilung der Situation ein-
zuftihren. Natiirtich handele es sich um eine GréBenordnung, nicht um eine absolute Angabe.
Diese GroBenordnung wiirde aber ausreichen, um den fiir einen Nahversorgungs-standort er-
forderlichen ,,Bevilkerungsmantel von 6000 — 8000 Einwohnern darzustellen.

+ Schlieflich gab es noch eine Frage zu einem Standort in der Hildener Innenstadt (e-
- hemalige Markthalle an der Mzttelstraﬁe) Diese miisse unbedmgt attraktiver gestaltet
‘werden. .

Unter dem Hinweis, dass der heutige Termin sich besonders mit dem Hildener Suden befasse,
wurde die Anregung zur Kenntms genommen.

Zum Ende der Diskussion bedankte sich Herr Fossel fiir den Burgervereln Hllden—Sud fiir die |
angeregte Diskussion und schloss die Veranstaltung gegen 21.30 Uhr. -
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BURGERVEREIN

'HILDEN-WEST UND
~ UNTERSTADT e V.

Postfach 149 * 46?61 Hilden
e-mail: by-hilden-wesi@gmx de
inieinet wWww.ov-hilden-west .de

Stadtverwaltung Stadt Hilden|

Planung- und Vermessungsamt '

* Peter Stuhltrager ' ' 10. Nov. 2095
Postfach 100880 N ame ed i

Emzelhandels und Nahversorgungskonzept der Stadt Hllden

lhr Schreiben vom 29.08. 2005

Sehf geehrter Herr Stuhltrager,

am 22.09.05'diesen Jahres wurden von uns alle Mitglieder angeschriében, wo als
Anhang lhr Schreiben beigefugt war, um mit den Bargern am 20.10.05 in einer.

Blrgeranhérung dazu Steliung zu nehmen bzw evtl. Vorschlage zu machen.

Mit Enttéduschung muBte ich feststellen, daR von 241 Anschreiben, nur. 5 Burger ihr
Interesse an der Anhorung zeigten.

Aufgrund des geringen I-nteresses vermute ich, das die Burger im Hildener Westen mit
ihrem Einzelhandel bzw, Nahversorgung zufrieden sind. ‘

Den mit Ihnen vereinbarten Termm am 20.10.05 habe |ch lnnen berelts telefonisch
abgesagt. :

Mit freundlichen GriRen

1. Vorsitzender

VorsHzender Stelivertreter Bankverbindung

Kiaus Lange Heke Born : Sparkasse Hiden
MNiedenstr B8 . Richrather Str 38 Ratmgen Vaibernl
40721 Hiigen : 40727 Hiiden BLZ 234 5¢09% 00
Tel 02103/582718 © Tel 02103/513490 Konto 34 305 787

- Fax D2103/582718%
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GbR Prof. Dr. Alfred Dieter Krupp, H. und M, Feulner ./, Burgerme1ster der Stadt Hilden
Entwurf des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Hilden (Kéln, August 2005)
Stellungnahme der Briider Prof. Dr. Alfred Dieter Krupp und Viktor Alfred Krupp

Sebr geehrter Herr Blirgermeister Scheib,

wie Sie wissen, vertreten wir die Briider Prof. Dr. Alfred Dieter Krupp und Viktor Alfred Krupp,
welche Eigentiimer der Grundstiicke in Hilden, Diisseldorfer Strafle / Forststralle (Gemarkung
Hilden, Flur 1, Flurstiicke 241 bis 2435) sind. |

Im August 2005 hat die BBE Unternehmensberatung GmbH, Kéln, den Entwurf eines im Auf-
trage der Stadt Hilden erstellten Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts fiir die Stadt Hil-
den vorgelegﬁ. Auf Beschluf} des Stadtentwicklungsaus’schusses hat die Stadtverwaltung den Ent-
wurf des E_inzelhaﬂdels- und Nahversorgungskonzepts in Biirgerinformationsveranstaltungen
‘vorgestellt und diskutiert. Der BBE-Entwurf eines Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts
betrifft auch die oben genannten Grundstiicke der Briider Krupp. Insbesondere auf den Seiten
107 bis 109 sowie unter Punkt (14) der Zusammeﬁfaésung auf Seite 112 duBert sich der Entwurf
konkret zu diesen Grundstiicken.

KONIGSALLEE $3-55 - 40212 DUSSELDORF - WWW.GROOTERHORST.DE
PARTNERSCHAFTSGESELLSCHAFT VON RECHTSANWALTEN, AG ESSEN PR 1112
MITGL!ED DER ICC INTERCONTINENTAL CONSULTANTS
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Namens und im Auftrage der Briider Prof. Dr. Alfred Dieter Krupp und Viktor Alfred Krupp

beantragen wir:

Der Rat der Stadt Hllden beschliefit den von der BBE Unternehmensberatung
GmbH im August 2005 vorgelegten Entwurf eines Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzepts fiir die Stadt Hilden zumindest insoweit nicht als verbindliche
Grundlage und Leitplanke flir die planerische Steuerung der zukiinftigen Entwick- -
lung des Einzelhandels in der Stadt Hilden, als hinsichtlich der Grundstiicke
ForststraBe / Diisseldorfer StraBe (Gemarkung Hilden, Flur 1, Flurstiicke 241 bis.

245)

- die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten,

- die Ansiedlung  von groBﬂachlgen Einzelhandelsbetrieben mit nicht- -
zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie

- die Ansiedlung von Emzelhandelsbetneben mit vorrangig nahversorgungsre-
levanten Sortimenten :

: ausgeschlossen werden soll, .

Der AusschiuB der vorstehend genannten Einzelhandelsnutzungen ist weder aus stidtebaulichen
noch aus raumordnerischen Grﬁnderi geboten oder auch nur sinnvoll. Die Grundlagenermittlung
der BBE Untemehmensbera‘amg GmbH tragt d1e von BBE ausgesprochenen Empfehlungen zu-

dem nicht.

Zur Begriindung beziehen wir uns vollumfinglich auf die anliegende Stellungnahme der GMA
Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, aus dem Monat Oktober 2005
zum BBE-Entwurf sowie auf - die Auswirkungsanalyse der GMA zur Ansiedlung eines SB-
‘Warenhauses in Hilden - Grobcheck der méglichen 'Auswirkung des Planvorhabens -, welches
wir Thnen mit Schreibeﬁ vom 08.06.2005 ibersandt haben. Sowohl die'anliegende Stellungnah-
me als auch die Auswirkﬁngsanalyse machen wir vollinhaltlich zum Gegenstand unserer vorlie-

genden Einwendungen.
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Die GMA kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:
1. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kemsort_im_enten

Von der Ansiedluﬁg eines (groﬁﬂéichj'gen) Einzelhandelsbetriebes mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment (hier: SB-Warenhaus mit ca. 5.000 m? Verkaufsfliche, davon 60 % Lebensmittel) auf
den Grundstiicken Diisseldorfer StraBe / Forststraﬁe sind unter stddtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Gesichtspunkten keine Beemtrachngungen in Hilden zu erwarten. Dies ist insbe-
sondere auf die unterdurchschnittliche Angebotssituation im Bereich Verbrauchermarkt / SB-
Warenhaus in Hilden zuriickzufiibren. Die geplante Ansiedlung eines SB-Warenhauses am
Standort Dusseldorfer Strafic / Forststrafle ist geelgnet diese Angebotslucke im Hildener Einzel-

) handel zu schheBen

Es ist im {ibrigen darauf hinzuweisen, dal die Einzelhandelsausstattung in Hilden im Vergleich
zu Durchschnittswerten noch deutlich schwécher ist, als von BBE festgestellt, da BBE von viel
Zu geringen Durchschnittswérten ausgeht (GMA-Stellungnahmé, Seite 3) .

' Dér pauschaie Hinweis in defri-BBE-Entwurf (Seite 107), durch den Ausschlufl von Einielhan—
‘delsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten negative Auswirkungen auf die In-
nenstadt von Hilden vermieden werden, ist daher nicht tragfahig. Es fehlt schon an eimer Sach-
verhaltsgrundlage, auf die sich diese Empfehlung stiitzen kann.

2. GrofBflachige Finzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

BBE empfiehlt den Ausschluf} von grdﬁﬂéichigén Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele- |
vanten Sortimenten auf den Krupp-Grundstiicken mt Hll’lWClS auf raumordnensche Gesichts-
punkte, bedingt durch die unmittelbare Lage an der Stadtgrenze zu Disseldorf. Auch diese Emp-
fehlung wird von der Sachverhaltsgrundlage des BBE-Einzelhandelskonzepts nicht getragen. Die
Empfehlung ist zudem sachlich Iﬁcht gerechtfertigt, da in Hilden insbesondere im Hinblick auf
bau- und gartenmarktspezifische Sortimente ein Angebotsdefizit besteht, wihrend auf Diissel-
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dorfer Seite bereits ein reichhaltiges Baumarkt-Angebot besteht und — namentlich in Benrath -

die Ansiedlung eines weiteren Baumarktes mit erheblicher Verkaufsfliche geplant ist.

Auch im Baﬁnﬁarkt_segment vergleicht BBE ‘den Hildener Bestand mit zu geringen Durch-
~ schnittswerten, so daB auch hier das tatsichliche Angebotsdefizit noch viel gréﬁef ist als von
BBE angenommen (GMA-Stellungnahme, Seite 5).

Nach den Feststellungen von GMA ist der Standort sowohl unter betrieblichen als auch unter

stadtebaulichen und raumordnerischen Gesichtspunkten fir die Ans1ed1ung eines Bau-/Garten-

marktes in besonderem MaBe geeignet.

3. Einzelhandelsbetriebe mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Eine Begfﬁndung fur die Empfehlung, Einzelhandelsbetriebe mit vorrangig nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten auszuschlieBen, wird von BBE nicht angefiihrt. Insoweit gelten die oben
| ~ stehenden Ausfiihrungen entsprechend, so daB auch diese Empfehlung sachhch nicht tragfihig
und inhaltlich nicht gerechtfertl gt ist.

4. Zusammenfassung

: Zﬁsammenfassend ist daher festzustéllen, daB der Standort Diisseldorfer St:faﬁe / Forststralbe so-

wohl betrieblich als auch unter stidtebaulichen und raumordnerischen Gesichtspunkten fur die -

Ansiedlung von (groBflichigen) Einzelhandelsvorhaben sowohl nﬁt_ -zentren-/nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten als auch mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, insbesondere

also fiir Bau- und Gartenmiéirkte, geeignet ist.

Ein Ausschluf} dieser Einz'elhandelsnutzungen durch einen auf das Einzelhandels- und Nahver-

sorgungskonzept gestiitzten Bebauungsplan wire rechtswxdng und wiirde unsere Mandanten in

ihren Rechten als Grundstuckse1gentumer verletzen
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Ein solcher Bebauungsplan wiirde in dem dann 7u filhrenden Normehkontrollverfahi‘en fiir un-

wirksam erklirt werden.

Angesichts der eindeutigen und iiberzeugenden Ausfiihrungen der GMA in den anliegenden Stel-
lungnahmen bitten wir Sie, dem Rat zu empfehlen, das Nahversorgungs- und Einzelhandelskon-
zept allenfalls nach Mafgabe unseres oben gesteliten Antrags zu beschliefen.

 Hinsichtlich einer zukiinftigen Nutzung der Grundsticke fur Einzelhandelszwecké sollten wir.

die Ende September bégonnenen Gespriche fortsetzen, um hier zu einer allseits tragfihigen Lo-

‘sung zu gelangen.

Herm Stuhltriiger habe ich dieses Schreiben nebst der aﬁliegenden GMA-Stellﬁngnahr_ne vorab

| per E-Mail zugeleitet.

Mit frel_mdlichen Grifien

Rechtsanwalt






Stellungnahme

zum BBE-Gutachten der Stadt Hilden
hinsichtlich des Standortes
Diisseldorfer StraBe / ForststraBe

GMA-Stellungnahme im Auﬁfag
der Prof. Dr. Alfred Dieter Krupp,
" Hannelore und Manfred Feulner GbR, Wertheim

Projektleitung:

- Dipl.Geogr. Birgitt Wachs

Projektverantwortung:
Dr. Stefan Holl

Im Oktober 2005



L Ausgangslage und Aufgabenstellung

Der Grundstﬁckseigcntﬁmer des Areals der ehemaligen Papiermaschinenfabrik in Hilden
an der Diisseldorfer StraBe / FortstraBe ist daran interéssiert, den Standort fur éin groBfls-
chiges Einzelhandelsvorhaben zu nutzen. In diésem Zusammenhang Wﬁrde bereits eine
GMA-Untersuchung zu den moghchen Auswrktmgen der Answdlung elnes SB-
Warenhauses (Mai 2005} erstellt. Im August 2005 erschlen das Einzelhandels- und Nah- -
versorgungskonzept flir die Stadt Hilden (Entwurf), erarbeitet von der BBE Unterneh-
Iﬁensbcratung GmbH. In diesem Gutachten wird ebenfalls der o. g. Planstandort hinsicht-
lich der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen bewertet.

GemiB BBE ist der Standort sowoh! fiir Einzelhandel mit zen_tremelevanien Sortimenten
als auch flir groﬁﬂéichigcn Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ungeeig-
net, so dass die BBE der Stadt Hilden vorschligt, diesbeziigliche Ausschlisse in der Bau-
leitplanung vorzunehmen. Lt. BBE kommen als mdgliche Einzelhandelsnutzungen ledig- '
lich kleinﬂ:‘ibhige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentfenrelevanten Kernsortimenten in

Betracht. Begriindet wird dies wie folgt:

-  Das Einzelhﬁndclskonzept der BBE sieht die Innenstadt als privilegierten Standort
fiir zentrenrelevante Sortimente vor, so dass die Ansiedlung'entsprechender Ein-
.. zelhandelsbetriebe auflerhalb der Innenstadt grundsitzlich ausgeschlossen werden

sollte.

- Gegen die'Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zent-
* renrelevanten Sortimenten sprechen aus Sicht der BBE insbesondere raumord-
nerische Gesichtspunkte, da beding‘f-durch die unmittelbare Lage des Standortes

an‘ der'Stac.!tgrenze zu Diisseldorf groBﬂéichige Einielhandelsbctriebe zZu 'einem
~deutlichen Mafle auf die Abschopfung von Kaufkraft aus dem angrenzenden

~ Oberzentrum Diisseldorf* abzielen wiirden..

! . BBE Unternchmensberatung: Emzelhandels und Nahversorgungskonzept ﬁu' die Stadt Hilden,
' August 2005, Seite 107. _
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In der vorliegenden Stellungnahme werden auf Basis einer Standortbesichtigung der GMA

und der GMA-Untersuchung Aussagen Zur

— Arisiédlung eines SB-Warenhauses in der Stadt Hilden,

- _ Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten in Hilden, |

- grundsitzlichen Eignung des Planstandortes fiir die angedachten Einzelhandels-
vorhaben und o . '

- zum BBE-Gutachten hinsichtlich der Argumentation in Bezug auf den Planstand-
ort

getroffen.

2. Ans'iedlung eines SB-Warenhauses in Hilden

Die GMA-Untersuchung ,,Auswirkungsanalyse der Ansiedlung eines SB-Warenhauses in
Hilden, Diisseldorfer StraBe / ForststraBe ~ Grobcheck der mﬁglichen Auswirkungen des
Planvorhabens (= Stufe 1)* vom Mai 2005 priift 'd.ie. Ansiedlung eines SB-Warenhauses mit
ca. 5.000 m? Verkaufsflache. o '

| Im Ergebnis ist festzuhalten, dass s_owohl unter stidtebaulichen als auch unter versor-
) gungsstruktirellen Gesichtspﬁnkt,en keine negativen Beeintréichtigungen in Hilden zu er-
warten sind. Dies ist insbesondere auf die unterdurchschnittliche Ausstattung im Lebens-
mittelbereich in Hilden zuriickzufihren. Mit insgesamt zwblf strukturprigenden Lebens-
mittelmérkten, die einé Gesamtverkaufsfliche von ca. 10.000 m? iunfassen, liegt eine deuf- :
lich -unterdurchschnittliche Verkaﬂfsﬂéichenausstaﬁung in Hohe von ca. 177 m? / 1.000
Einwohner fiir Hilden vor. Der bmdesWeite Durchschnitt beliiuft sich auf ca. 350 m? /
1.000 Einwohner und die GMA-Kennziffer' weist fiir Stiidte zwischen 50.000 und 100.000
Einwohner eine Verkaufsflichenausstattung von ca. 398 rﬁ’ aus. Auch die Lebensmittel-

zentralitit in Hilden (Umsatz-Kaufkraftrelation) liegt unter Betrachtung der strukturpri- .

! Quelle. GMA-GTundlagenstudic SKennziffern des Einzelhandels in Deutschiand und Osterreich®,
2005; Grundgesamtheit in dieser EinwohnergroBenklasse: 20 Kommunen.
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genden Lebensmittelmarkte nur bei ca. 43 — 44 %. Damit ist ein erheblicher Kaufkraftab-
fluss aus Hilden festzustellen. Auf Basis dieser Ergebﬁisse ist von daher eine weitaus
schwichere Emzelhandelsausstattung fiir Hilden zu konstat1eren, als dies aus dem BBE-.

Gutachten hcrvorgeht

Auch unter qualitativen Gesmhtspunkten wird deutlich, dass die Lebensmlttelversorgung 7
_derzelt durch Anbieter mit stadtteilbezogenen Versorgungsfunktionen gepriigt wird. Die
bestehenden Verbrauchermiirkte Eurospar, LortzingstraBe, und HIT, Walderstralie, verfigen
iiber vergleichsweise geringe VerkaufsflachengroBen und kdnnen auch vor dem Hinter-
grund der z.T. unzureichenden Standortrahmenbedingungen (z.B. Lage, verkehrliche Er-
rei'chbarkeif) keine gesamtstidtische Versorgungsbedeutung tibernehmen. Ein groBerer

_ Verbrauchermarkt bzw. ein SB-Warenhaus ist in Hilden derzeit nicht anséssig.

Dégegen bestehen im Umfeld der Stadt Hilden mehrere Verbrauchermérkte und SB-
Warenhauser, von denen insbesondere die Anbicter Wal Mart in Diisseldorf—Benrath, Glo-
bus und Kaufland in Solingen und real in Langenfeld fiir die Hildener Bevdlkerung vdn
Bedeutung sind. | '

Somit ist hisgesamt eine unterdurch.schnittliche Angebotssituation ﬁnd eine Angebotsliicke
im Verbrauchermarki- bzw. SB-Warenhaus-Segment abzuleiten. Die Bewohner der Stadt
Hilden sind darauf angewiesen, ihren Bedarf in diesem Segment auBerhalb des Mittelzent-

rums zu decken. -

Von daher ist die Ansiedlung eines SB-WarenhauSes_ grundsitzlich zu empfehlen. Auch die
durchgefithrte Beurteilung der mdglichen stidtebaulichen und versorgungssn'ukturellen
Auswnkungen des Lebensmlttelsegments eines SB-Warenhauses am Planstandort stiitzt

diese Aussagc

! Vgl. hierzu BBE Unternchmensberatung ,Einzelbandels- und Nahversorgungskonzept ﬁu- die
Stadt Hilden®, August 2005, Seite 37, Seite 61 £~
2 Fiir weitergehende Ausfithrungen siehe GMA-Untersuchung, Mai 2005.



3 Ansiedlung von grof}flichigcen Einzelhandelsbetrichen init nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten in Hilden ' '

Die BBE erstellt in ihrem Gutachten eine Emﬁfehlﬁng zur Abgrenzung der zentren- und
nahyersorgungsrelevantcn Sortimente fiir die Stadt Hilden (sog. Sortimentsliste). Alle Sor-
timente, die nicht in dieser Liste aufgefiihrt werden, wurden somit als nicht zentrenrelevant
eingestuft. Dazu gehoren u. a. die Bereiche der Bau- und Gartenmarktspeziﬁschen‘ Sorti-

mente, Teppiche / Bodenbeliige, Zooartikel, Campingartikel, M&bel / Einrichtungsbedarf.

Auf Basis der Bestandserhebungen der BBE bestehen in der Stadt Hilden Angebotsdefizite
im kurzfristigen Segment (Nahrungs- und Genussmittel, DrogerieWaren), im inittelfristigen
Segment (Papier-, Schreibwaren, Biicher, Spielwaren) und im langfristigen Bedarfsbereich
(Bau- uﬁd Gartenmarkt, Elektrowaren / Unterhaltungselektronik).! Daraus ergibt sich, dass
in Bezug auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente insbesondere ein Ausbaubedarf bei -

den bau- imd gartenmarktspezifischen Sortimenten existiert.

Die Ursache hierfiir liegt darin, dass. derzeit lediglich ein relativ kleiner Bau- und Heim-
werkermarkt (OBI) in Hilden ansé#ssig ist, welcher von den Immobilien- und Standortrah—
menbedingungen nicht mehr als zeitgemiB éinzustufe_:n ist. Die Ausstattung im gesamten
bau- und gartenmarktspeziﬁéchen Sortiment liegt von daher aktuell nur bei ca. 150 m?
Verké,ufsﬂ'a',che / 1.000 Einwohner. Der bundesweite Durchschnitt lag zum Jahresende
2004 bei ca. 209 m* / 1.000 Einwohner?, so dass selbst unter Zugrundelegung dieses Bun-
desdurchschnitts die unterdurchschnittliche Ausstattung zu erkennen ist. Besonders deut-
lich wird das Aussfattungsdeﬁzit unter Hinzunahme der GMA-Kennziffer fiir Stéidté mit
Einwohnerzahlen zwischen 50.000 und 1 00.000, die eine Verkaufsflichenausstattung im
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf vori ca. 327 m*/ 1.000 Einwohner ausweist. Von

~ daher ist in Hilden ein deut_lichér Ausbaubedarf in diesem Segment festzustellen.

a.a.0., Seite 37 f. und Seite 61 ff.
z Quelle: DTY-Spezial 1/20035.



Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass in den Umlandkommunen bereits aktuell eine
deu_tlich hohere Ausstattung besteht! und fiir die Zukunft ein weiterer Ausbau v.a. in Lan-

genfeld und Ditsseldorf zu erwarten ist.”

'Von daher st die Ansiedlung eines neuen Marktes bzw. die Verlagerung / Erweiterung des
bestehenden Anbieters in Hilden zu empfehlen. Insbesondere letztere Moglichkeit wiire
- sowohl unter betrieblichen als auch unter stadfentwicldungspolitischen Gesichtspunkten zu
beflirworten, da der bestehendé OBI-Markt mit seiner relativ geringen Verkaufsfliche
nicht mehr den heutigen Anforderungen entspricht und somit miltelﬁ*isﬁg nicht wettbe-
werbsfihig ist. Da — wie bereits von der BBE darge;ételit — am derzeitigen -Standort keine
Erweiterungémﬁglif:hkeiten bestehen, wiire eine Verlagerung denkbar. Hierbej ist aﬁf eine
| betriebswh'tsc.haﬂlich sinnvolle VerkaufsﬂéichengrﬁBe des Bau- und Gartenmarktes abzu-

zielen.

4. Grundsatzllche Elggung des Planstandories fiir die angedachten Elnzelhan-

delsvorhaben

Der Standort Diisseldorfer StraBe / Forststrale ist zwar bisher nicht als Einzelhandels-
standort etabliert, das Areal WClst jedoch anf Grund folgender Aspekte eine Standorteig-

| nung fiir Einzelhandel auf; -

- sehr gute Erreichbarkeit fiir den Individualverkehr

- sehr gute Sichtbarkeit . . _

- ausreichendes Flichenangebot, auch im Hinblick auf die Schaffung ebenerdiger
Pkw-Stellplitze | |

- OPNV-Anbindung gegeben

- hohcs-BevﬁlkerungspotenZial im erweiterten Standortumfeld (inkl. Diisseldorf)

! Vgl. GWH Dr. Lademann und Partner ,Interkommunales Einzelhandelskonzept Kreis Mettmann®,
' Februar 2000, Seite 45 f.
2 Nach Angaben der [HK Diisseldorf ist in Langenfeid die Erweiterung des toom-Baumarktes auf
rd. 10.000 m* Verkaufsfliche und in Disseldorf-Benrath die Ansiedlung eines Bauhaus-Marktes
mit ca. 14.000 — 15.000 m? Verkaufsfliche geplant.
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Insbesondere durch die hohe Verkehrs- und Lagegunst ist der Standort fiir die oben ange-
sprochenen Nutzungen SB-Warenhaus und Bau- und Gartenmarkt gut geeignet. Unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten ist festzustellen, dass es sich um einen Solitdrstandort des
Einzelhandels handelt und sich im direkten Standortumfeld nur ein begrenztes Einwohner-
potenzial befindet. '

In Bezug auf das SB-Warenhaus ist festzuhalten, dass der Standort geeignet ist, die An- _
gebotsliicke im Nahrlings- und Genussmittelbereich in Hilden zu schliéBen und dariiber
hinaus ein Angebot mit gesamtstidtischer Versorgungsfhnktion fiir Hilden zu schaffen. -
Damit wire es auch mdglich, den bestehenden Kaufkraftabfluss an Standorte auferhalb
Hildens zu reduzieren (insb. in Richtung D{isseldorf) und die Zentralitédt des Mittelzent—
rums zu steigern. Wegen der oben genannten stadtebaulichen Gesichispunkte sollten Ein-
zelhandelsén'siedlungen am Standort Diisseldorfer StraBe / ForststraBe allerdings nicht in
Konkurrenz mit dem Versorgungsangeﬁot der Innenstadt treten. W_ié in der GMA-
AusWirkungsanalyse dargestellt, ist eine Beeintrichtigung der zentralen Versorgungslagen
von Hilden in 'Folge der Ansiedlung eines SB-Warenhauses im Lebensmitteibereich nicht
zu erwarten, so dass stéidtebau_liche Aspekte im Ergebnis der Ansiedlung nicht entgegen-

stehen. -

Gleichzeitig ist darauf hinzuweisen, dass ein SB-Warenhaus iberwiegend nahversorgungs- -
und zentrenrelevante Sortimente anbietet, so dass hierfur idealtypisch ein siedlungsrium-
lich integrierter Standort in Betracht kiime. Falls es allerdings keine Grundstiicke mit ent-
sprechenden Voraussetzungen (verkehrliche Erreichbarkeit, Gruﬁdstiicksgrﬁﬁe, Grund-
stiickszuschnitt) in integriérter Lage gibt, ist ein SB-Warenhaus-als groBflichiges Einzel-
handelsvorhaben mit deutlicher Pkw-Orientierung von daher auch an autokundenorientier-
ten Standorten zu entwickeln..

Beziiglich des Bau — und Gartenmarktes ist der Standort sowohl unter betrieblichen als
- auch unter stidtebaulichen Gesichtspunkten pOSitiv zu beurteilen. Vor dem Hintergrund,
dass ein Baumarkt im Schwerpunkt nichf zentrenrelevante Sortimente fiihrt, ist eine stidte-
bauliche Integration nicht erforderlich bzw. auch nicht wiinschenswert. Dies ist insbeson-
_dere auf die hohen Verkehrsfrequenzen zurlickzufiihren, die einé solche Vertriebsform
ausldst. Des Weiteren‘beni'itigt ein Baumarkt ein Grundstiick, welches -v.a. hinsichtlich der
GriBe und Verkehrsanbindung hiufig nicht in stddtebaulich integrierten Lagen vorzufin-

den ist.



Dariiber hinaus kann der Standort Disseldorfer StraBe / ForststraBe infolgé seiner guten .
' Verkehrs- und Standorteigenschaften sowie der Lage innerhalb der Weststadt als geeignete
Erginzung der bestehenden Einzelhahdelsstruktur in Hilden angesehen werden. Die Ein-
zelhandelsstruktur der Stadt Hilden zeigt, dass derzeit auBerhalb der Inneﬁstadt keine gro-
‘Beren zusammenhiingenden Standortbéreiche des Einzelhandels existieren. Auber der
- Standortagglomeration OBI und HIT in der Walder StraBe sind die SOnstigen groBflichigen
Einzelhandelsbetriebe im nicht zentrenrelevanten Segrnent in den ausgedehnten Gewerbe-
gebietsflichen der Nord- und Weststadt verteilt. Ein zusammenhéngender Einzelhandels-
standort (z. B. Fachmarktzentrum) ist nicht vorhanden. '

Als .Standort fiir einen Bau- und Gartenmarkt wird der Planstandort insbesondere Versor-
-gungsfunktion fur die Hildener Bevilkerung iibernehmen. Eine groflere Versorgung#ﬁmk—
tion fir Diisseldorf ist auf Grund der bestehenden Angebotssituation und der geplanten
Wettbewerbsverdnderungen (v.a. Bauhaus-Planung in_'Dﬁsseldorf-Benrat'h) nicht zu erwar- .
ten. Unabhiingig davon ist fest_zuhaiten, dass es sich bei einem Bau- und_Gartcnmarkt um
eine Einzelh'andelsnut'zung handelt, die mittelzentrale Versorgungsfunktion aufweist und
von daher in einem Mittelzentrum wie Hilden mit einem Einwohnerpotenzial von mehr als
- 50.000 Personen eine landesplanerisch nicht nur zulissige, sondern auch sinnvolle m{d

wiinschenswerte Nutzung darstellt. .

5. Stellungnahme zum BBE Gutachten hinsichtlich des Ausschlusses von grofi-
fliichigem Einzelhandel am Planstandort :

Wie unter Punkt [ dargesfellt,- empfieﬁlt die BBE neben dem Ausschiuss von Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten -=auch_ den Ausschluss von groBflichigem Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sowie von Einzethandel mit vorrangig nahversor-
- gungsrelevanten Sortimenten. Lediglich kleinflichige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten kornmen aus Sicht der BBE als mt')gliche Einzelhandelsnut-

zungen in Frage.



'Die Ansiedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten sollte aus Sicht
der BBE grundsitzlich ausgeschlossen werden, um negative Auéwirkungen auf die Innen-
stadt von Hilden zu verhindern. GemiB Einzelhandelkonzept. soll die Innenstadt privile-

gierter Standort fir zentrenfel'evante Sortimente sein,

Die GMA-Untersuchung zu den moglichen Auswirkungen eines SB-Warenhauses mit
iiberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorﬁmenten hat gezeigt, dass Beein-
trichtigungen der Innenstadt und sonstiger'zentraler Versorgungsbereiche in Hilden in
- Folge der Ansiedlung eines SB-Warenhauses (m1t dem Kernsomment Nahrungs— und Ge-

nussmntel) nicht zu erwarten sind.

Fir den Ausschiuss von groBflichigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten nennt die BBE ausschlicBlich raumordnerische Gesichtspunkte. Durch die unmit-
telbare Lage an der Stadtgrenze zu Diisseldorf wiirde der Standort auf die Abschépfung
von Kaufkraft aus Diisseldorf abziclen. Dieses Argument ist nicht 'n'agfaihig. Zum einen ist
hierfiir die Angebotssituation im gesamten ﬁicht zentrenrelevanten Einzelhande! in Hilden
sowie dem potenziellen {iberdrtlichen Einzugsgebict heranzﬁziehen. Zum -anderen sind
interkommunale Kundenvérﬂechtungen in einem Verdichtdngsraum grundsitzlich nicht
auszuschlieBen — unabhéingig von der direkten Lage des Mikrdstandorfes Mit diesem Ar-
gument wiirde demzufolge dle Reallslerung von groBfléchigen, nicht zentrenrelevanten
Emze]handelsbetnebcn auBerhalb der Innen- bzw. Kemstidte grundsdtzlich verhindert
werden, und auch dle Mgibelhiuser im Nordwesten von Hilden wiren somit unter raum-
ordnerischen Gesichtspunkten nicht zuléssig: In dlesem Zusammenhang ist darauf hinzu-
weisen, dass auch in Diisseldorf Ansiedlungen an der Stadtgrenze erfolgen, die auf die
Kaufkrafiabschdpfung aus dem Umla,nd abzi_ele_n (z.B. Ansiedlung Bauhaus in Diisseldorf-
Berirath). | | |

Ohne eine spezifische Betrachtung der Jewelhgen Sortimente, die am Standort vorgesehen
sind, im Rahmen einer stédtebaulichen und raumordnerischen Ausw;rkungsanalyse ist der
von der BBE getroffene Ausschluss von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten nicht haltbar. Wie im vorhergehenden Kapitel aufgezeigt,
ist der Standort Dusseldorfer StraBe / Forststrae fiir die Ansiedlung eines Bau- und Gar- ‘
tenmarktes gut geeignet, da er eine hohe Verkehrs- und Lagegunst aufweist und mfolgc des

nicht zentrenrelevanten Kernsortiments. auch keine stidtebaulichen Aspekte dagegen spre-



chen. Ganz im Gegenteil ist es am Standort mdglich, einen Baumarkt zu realisie'ren, wel-
cher das Angebotsdefizit in Hilden authebt, ohne die Einzelhandelsstruktur negativ zu bé-
emﬂussen Da in Diisseldorf-Benrath ein deutlicher Ausbau der Angebot551tuat10n geplant
ist; ist nicht von uberdurchschmtthchen Kundenonentlerungen auf den Planstandort auszu-

| gehen. Mit der Ansiedlung wird die mittelzentrale Versorgungsfunktlon HlIdens gesichert
und gestirkt.

Auf Grund der soeben genannten Rahmenbedingungen ist davon au'szugehen,- dass auch
eiﬁe .deta.illierte Vertrﬁglichkeitspriifung der bau- und gartenmarktspezifischen Kernsorti-
- mente nicht zu einem Ausschluss dieser Sortimentsbereiche am Pianstandort fiihren wird,
so dass die BBE-Empfehlung zum Ausschluss von groBflichigen Betrieben mit jeglichen
nichf zentrenrélevanten Sortimenten inhaltlich nicht géféchtfertigt ist. |

Eine Begriindung fiir den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben. mit vorrangig nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten wird von der BBE nicht angcﬁihn. In dem Gutach-
ten heiBt es auf Seite 107 lediglich: ,Die Ansiedlung eines Finzelhandelsbetriebes mit vor-
rangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte aus Gutachtersicht grtindséitziich nicht

erfolgen”.

Des Weiteren \ﬁrd von der BBE auf den Seiten 108 f. die Bau{foranfrage fir ein SB-
Wareﬁhaus mit ca. 5.000 m? Verkaufsfliche bewertet. Im Ergebnis spricht-sich die BBE
gegen die Genehmigung am Standort Dissseéldorfer StraBe / ForststraBe aus. Zu der Be-
griindung der BBE 1st unseres Erachtens wie folgt Stellung zu nehmen:

-  Aus Sicht der GMA gibt es in Hilden derzeit keinen Vérsorgﬁngsstandort im Nah-
rungs- und Genussmittelbereiph, welcher gesamtstidtische Versdrgungsfunktio—
nen Ubernimmt. Der bestehende HIT-Markt kann infolge der Standort- und Im-
mobilienbedingungen diese Versorgungsfunktionen nicht iibernehmen. Von daher
ist ein gesamtstéddtischer Versorgungsstandort zukiinftig erst.zu entwickeln.

— . Der von der BBE ermittelte rechnerische Mehrbedarf im Nahrungs- und Genuss-
mittelsortiment von ca. 4.500 m? Verkaufsfliche fubt auf einer Hochrechnung der
aktuellen Verkaufsflichenausstattung von ca. 270 m? VK / 1.000 Einwohner auf
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den bundesdeutschen Durchschnitt von ca. 350 m* VK / 1.000 Einwohner. Dies isf
unseres Erachtens keine angemessene Methode zur Ermittlung des Verkaufsfla-
chenzusatzbedarfs eines Mittelzentrums wie Hilden. Der Durchschnittwert um-
fasst Kommunen .jeder Grﬁlﬁenordnung,' unterschiedfichster landesplanerischer
Zentralititsstufe und unterschiedlichster siedlungsrdumlicher Lage, so dass fir ein
~ Mittelzentrum mit iiber 56.000,Einwohnem und der Lage in einem Verdichtungs-
raum wohl kaum der bundesweite Durchschnitt als ZielgroBe zur Lebensmittel--
versorgung heranzuziehen ist. Vielmehr sind in diesem Zﬁsafnrﬁenhang sowohl
die aktuelle Ausstattung1 und Kauﬂcraﬁbindungsquote als auch di'e_ zukiinftig zu
erwartenden Rahmenbedingungen auf der Angebots- (Einzelhandels.entwicklung)
'.und Nachfrageseite (Einwohnerentwicklung und Kaufkraftentwicklung in Hilden)
zu beriicksichtigen. Eine Empfehlung'zur WeitcrenMcklmg des Einzelhandels-
angebotés in einer Stadt sollte von daher auch immer eine strategische Zielrich-
tung fiir die néchsten Jahre umfassen. Dies wird aus Sicht von der GMA von der
BBE nicht geleistet. | | '

'In Bezug auf das Argument der Ausrichtung des SB-Warenhauses am Planstand-
ort auf die Kaufkraftabschopfung aus den angrenzenden Diisseldorfer Stadtteilen
" kann auf die o.g. Ausfiihrungen unter Punkt 2 verwiesen werden.

Gleiches gilt fiir die von der BBE dargestelltén Aussage, dass ,,niqht nur unwe-
sentliche Aiiswirkungen auf die bestehenden Nahversorgungsstandorte in der
Stadt Hilden und damit in der Nahversorgung zu erwarten sind*.? Wie von der
GMA ermitielt, ist bei Ansiedlung eines SB-Warenhauses nicht von grawerenden
Umsatzumverteilungen im bestehenden Lebensmitteleinzethandel und hier insbe-

sondere nicht bzgl. der Nahversorgungsstandorte in Hilden auszugehen.

Zum Beispiet liegt die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung der von der GMA untersuch-

ten Kommunen mit 50.000 — 10.000 Einwohnern (n = 20 Kommunen) im Nahrungs- und Genuss-

mittelsegment insgesamt (inkl. Lebensmittel, Getréinke, Backwaren, Fleischwaren efc.) bei ca. 474

m? / 1.000 Einwohner.

2.a.0., Seite 108 _
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Demzufolge wird auch die Entwicklung neuver Nahversorgungéstandortc in Hilden nicht
' grundsitzlich durch die Ansiedlung eines SB-Warenhauses verhindert. Mit einer von der
GMA ermittelten Verkaufsflichenausstattung von ca. ca. 177 m* VK / 1.000 Einwohner
und einer Zentralitét von ca. 43 - 44 % ist auch bei einer mittelfristig leicht riickliufigen
BeYﬁlkemngsénmicldung-_in Hilden’ ein deutliches Potenzial zum Ausbau der Lebensmit-
telversorgung in Hilden abzuleiten. Dies gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass
“ein Teil der bestehenden Lebensmittelanbicter aufgrund‘nicht mehr mﬁrktgiingiger Ver-
kaufsflachengroBen bzw. Standorﬁahménbcdingungen nicht wettbewerbsfihig ist und von
daher ein mittelfristiger Marktaustritt moglich ist.

6. Fazit

~ Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sowohl die Ansiedlung eines SB-Warenhauses als
auch eines Bau- und Heimwerkermarktes vor dem Hintergrund der festgestellten Ange-

botsdefizite in Hilden grundséitzlich zu empfehlen ist.

In Bezug auf den Standort Dusseldorfer Stralie / Forststraie sind hinsichtlich dieser beiden

Einzelhandelsnutzungen folgende abschlieBende Aussagen zu treffen:

- Fiir die Ansiedlung eines SB-Warenhauses am Planstandort sprechen v.a. betrieb-
liche Aspekte. Dariiber hinaus hat die GMA-Untersuchung gezeigt, dass Beein-
trichtigungen unter Stﬁdtebaulichen' und -versorgungsstrukturellen Gesichtspunk-
ten infolge der Ansiedlung eines SB-Warenhauses mit dem Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel nicht zu erwarten sind. Die Tatsache, dass es sich um éi-
ne siedlungsriumlich nicht integrierte Lage handelt, ist allerdings als einschréiﬁ-.

kend im Sinne einer stidtebaulichen Bewertung zu sehen.

- Fiir die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes am Planstandort spreéhcn s0-
wohl betriebliche als auch stidtebauliche Aspekte. Unter betrieblichen Gesichts-
punkten ist insbesondere die direkte L'ag_c an.der B 228 hervorzuheben. Unter

 stidtebaulichen Aspekten handelt es sich um einen siedlungsraumlich nicht in-

Im BBE-Gutachten wird hier auf eine Eihwohnerprogn’ose bis 2020 von der Planersozietit Hilden
verwiesen; demnach wird ¢in Riickgang der Einwohnerzahl gegenfiber 2003 um ca. 3,1 % prog-
nostiziert. ' .
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tegrierten Standort, was fiir die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten nicht erforderlich bzw. vor dem Hintergrund der Verkehrs-
frequenzén auch oft nicht wiinschenswert ist. Da es in Hilden auBer dem Standort
an der Walder StraBe keine groflere Einzelhandelsagglomeration in Gewerbege-
bietslage gibt, ist der Planstandort als geeignete Ergiinzung der bestehenden Ein-
zelhandelsstruktur in Hilden zu sehen. Auf Grund der pnterschiediich ausgepriig-
ten Angebotssituation in Hilden und in den angrenzenden Diisseldorfer Stadtteilen
ist trotz der Néhe des Planstandortes zu Diisseldorf von einer deutlichen Ausrich- _
tung auf Hilden auszugehen. Somit kann das Angebotsdcﬁ_nt aufgehoben und die.
mittelzentrale Versorgungsfunktion Hildens geswhert und gestarkt werden.

Die BBE-Empfehlung zum Ausschiuss von gt‘oBﬂﬁchigen Einzelhandelsbetrieben

mit jeglichen nicht zentrenrelevanten Sortimenten am Standort Diisseldorfer Stra-
Be / ForststraBe ist von daher inhaltlich nicht gerechtfertigt. |

13






AY‘L\—QE _

UNTERNEHM ENSBERATUNG

GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME

zum Grobcheck und zur Stellungnahme der GIVIA in
der Stadt Hilden |

durch die _
BBE Unternehmensberatung GmbH
BBE Standort .

Dipl.-Kfm. Jérg Lehnerdt
.Dip!.—Geogr. Gregor Peter

Kln, im November 2005






UNTERNEH MENSBERATUNG

1 Ausgahgslage und Aufgabenstellung '

Das Gutachterbiire GMA hat im Auftrag der Feulner GbR, Wertheim, im Rahmen eines
Grobchecks {Mai 2005) die moglichen Auswirkungen bei Ansiedlung eines SB-Warenhauses
mit einer Verkaufsfiache von rd. 5.000 gm auf dem Areal der ehemaligen Krupp Papierma-

schinenfabrik in der Stadt Hilden (Bereich ForststraBe/Diisseldorfer StraBe) bewertet,

Im Oktober 2005 hat die GMA im Auftrag von Prof. Dr. Krupp und der Feulner GbR eine
Stellungnahme vorgelegt die sich insbesondere mit den Aussagen des durch die BBE
Unternehmensberatung GmbH fiir die Stadt Hilden ersteliten Emzelhandels— und Nahversor—
gungskonzeptes in Bezug auf die Eignung des Krupp—Gelandes als Emzelhandelsstandort

befasst.

In Anbetracht der Tatsache, dass die BBE Unternehmensberatung die Aussagen und

Schlussfolgerungen, die die GMA in den oben genannten _Ausf[lh.rungen getroffen bzw.

gezogen hat, in einer Reihe vbn Punkten nicht teilt und fiir fachlich nicht plausibel begriindet

erachtet, werden im Rahmen der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme insbesondere

folgende Aspekte thematisiert: |

- Bewertung der Angebotssnuatmn in der Stadt Hilden

- Schlussfolgerqngen aus der Angebotssituation in Bezug auf die Ansiedlung efnes SB-
Warenhauses | |

— Einschatzung der zu efwartenden stadtebaulichen .Auswirkur_lgen bei Ansiedlung eines
SB-Warenhauses | | .

- Eignung des Areals der ehemaligen Papiermaschinenfabrik der Fa. Krupp fiir Einzelhan-

delsnutzungen

Gutachterliche Stellungnahme - Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  StadtHilden . - 1
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2 Bewertung der Angebotssnuatlon m der Stadt Hilden und

Schlussfolgerungen

2.1 Bewertung der Angebotssituation im Leber_lsmittelsegment

Im Rahmen ihres Grobchecks ist die GMA zu dem Ergebnis gelangt, dass die Stadt Hilden im
- Lebensmittelsegment eine deutliche Angebotsliicke aufweist was sich inshesondere in einer
sehr geringen Umsatz-Kaufkraft-Relation sowie einer sehr n|edr|gen Verkaufsﬂachenausstat— :

tung pro Einwohner wuderspiegelt

Nach der GMA liegt das Verkaufsﬂéchénange.bot in der Stadt Hilden im Lebensmittelseg-
ment bei gegenwirtig rd. 177 q'm pro 1.000 Einwohner, wasim Vergleich zum bundesweiten
Durchschnitt, der gegenwartig bei rd.- 350 gm VKF pro 1.000 Einwohner fliegt, eine '
unterdurchschnittliche Ausstattung bedeutet. Das unterdurchschnittliche Verkaufsflachen- |
angebot der Stadt Hilden wird aus Sicht der GMA noch deutlicher, wenn '-das Angebot
Hildens der GMA-Kennziffer fiir Stadte zwischen 50. 000 bis 100.000 Einwohner gegeniiber-
gestellt wird. Nach dieser Kennmf‘fer ist fur Stadte in der GréBenordnung von Hilden eine
Verkaufsﬂachenausstattung von rd. 398 -gm pro 1.000 Einwohner als dumhschmttilch‘

anzusehen

Die Umsatz—Kaufkraft—Reiatlon im Lebensmittelsegment liegt laut GMA in der Stadt Hilden
ohne Berucksnchtlgung der Kleinflichenanbieter bei rd. 43 bis 44 %. Emgegangen in.die
Ermittlung der Umsatz—Kaufkraft—Relatlon smd zum einen die Lebensmlttelumsatze der
«Struktur pragenden Lebensmittelanbieter (insgesamt 12 Betrlebe} und zum anderen das
Nachfragevo!umen das die Hildener Biirger rechnerisch jahrlich fiir den Lebensmitteleinkauf
.ausgeben.. Nach Schatzungen der GMA bewegen sich die Lebensmittelumsitze der 12
»otruktur pragenden® Betriebe in einer GréBenordnung von rd. 44 bi.s 46 Mio. EUR. Das
Nachfragevolumen flr den.. Lebensmitteleinkauf belduft sich nach Berechnungen der GMA
auf rd. 104,4 Mio. EUR. | |

" vgl. GMA-Grobcheck, S. 21

Gutachterliche Stellungnahme - Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ' Stadt Hilden 2
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Die BBE stimmt grundsﬁtﬁlich mit der Aussage der GMA Uberein, dass die Ahgebotssituaﬁon

der Stadt Hilden im Lebensmittelsegment nicht voll iiberzeugen kann.?

Eine deutlich unterschiedliche Auffass_ung als die GMA vertritt die BBE jedoch in Hinsicht auf

den Grad der Angebotslﬂcke in der Stadt Hilden. Als besonders kritisch sieht die BBE in

diesem Zusammenhang vor allem die methodische Vorgehenswelse dle die GMA zur

‘Bewertung der Bestandssituation angewendet hat.

Als kritische Punkte sind im Einzelnen'zu nennen:

Bei der Ermittlung der Umsatz-Kaufkraft-Relation berijcksichtigt die GMA auf der einen |
Seite nur die jéhrlichen B'rutto—Umsatzleistungen def 12 ,Struktur prégend_eh“ Lebens-
mittelbetriebe. Auf d_er anderen Seite stellt sie jedoch diese Umsétze, die nur ginen Teil
des gesamten-Lebensmittelumsatzes der Stadt Hilden ausmachen (neben den | 12

~Struktur pragenden” Lebe'nsmittelanbigtern sind in Hilden noch 123 weitere Geschéift'e

~ansassig, die Uber 'LebenSmitteIangebote verfliigen), dem gesamten Nachfragevolumen -

im Lebensmittelsegment gegehﬁber.

Ein solches Vorgehen ist jedoch methodisch nicht korrekt und fihrt zwangsl'éufig dazy,
dass die Umsatz-Kaufkraft-Relation kleiner und die Angebotsilicke in der Stadt Hilden -
augenscheinlich gréfer ausfallt.

Die GMA weist fiir die 12 ,Struktur prégenden" Lebensmittelanbieter einen Gesamfum—

satz in Hohe von rd. 44 bis 46 Mio. EUR aus. Dieser Wert ist aus Sicht der BBE jedoch

~ deutlich zu niedrig.

Der Grund hierflir ist, dass bei einer solchen Umsatzhdhe ‘davon ausgegangen worden

ist, dass die betrachteten 12 Betriebe deutlich unterdurchschnittfiche Flachenprodukti-
vitdten erzielen. Die GMA' geht angesichts eines Lebensmittelangebotes von rd. 10.000
qm, iiber das die 12 Betriebe verfugen von einer Flachenproduktivitat von rd. 4.400 bis
4,600 EUR/gm aus.?

? sizhe ,Einzelhandels- und Nahversorgungskenzept fir die Stadt Hilden, S. 73

* Mit der durch die GMA angegebenen Verkauisflachenausstattung von rd. 10.000 gm stimmt die BBE iiberein. Die BBE hat im

Rahmen ihrer Bestandserhebungen fiir die 12 Lebensmittelanbieter eine vergleichbare GréBenordnung ermittelt.

Gutachterliche Stellungnahme - Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept: e  Stadt Hilden o 3



[ =—="1

UNTERNEHMENSBERATUNG

Zu einer solchen Eihschétzung besteht aus Sicht der BBE in Anbetracht der hohen
Kaufkraft der Hildener Bevdlkerung* sowie der Leistungsféhigkei't der betrachteten 12
Lebensmittelanbieter” jedoch liberhaupt kein.Grund.

Einen Hinweis bezugllch der Héhe der im Lebensmlttelelnzelhandel erzielten Flachen-
produktlwtaten liefert u.a. das EuroHandeIsmstltut GmbH in K&In.* Danach erreichen
z.B. Lebensmittelmarkte zwischen 1.500 bis 2.499 gm VKF im Food Sortiment eine
durchschnittliche Flachenproduktlwtat von rd. 6.600 gm.

Erfah-rungswarte der BBE zeigen dariiber hinaus, dass etwa d.er Discountmarktbetreiber
Aldi mit Lebensmltteln vielfach Flachenproduktivititen er2|eit dle deutlich iiber 8.000

"EUR/gm Ilegen

Die durch die GMA in Ansatz gebrachte Umsatzhshe fillt damit aus Sicht der BBE deut-
lich zu niedrig aus und hat zwangslaufig zur Konsequenz, dass die Umsatz-Kaufkraft- _
. Relation kleiner und die Angebotsiﬁcke in der Stadt Hilden augenscheinlich gréRer

erscheint.

- In Anbetracht der Tatsache dass die GMA nicht nur einen, sondern beide fiir die
Ermlttlung der Umsatz—Kaufkraft—Reiatlon maBgeblichen Faktoren dergestalt ansetzt,

" dass der eine zu groB (Kaufkraftvolumen) .und der andere zu Klein (Brutto-

| Urr;satzleistung} ist, vertritt die BBE die Auffassung, dass die durch die GMA ausgewie-
sene Umsatz-Kaufkraft-Relation von 43 bis 44 % _vi.el zu 'niedrig austfallt. Eine deutliche
Angebotsliicke, wie es die GMA getan hat, kann nach Auffassung der BBE hieraus somit

nicht abgeleitet werden. -

In dieserh Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass die BBE im Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzep_t fir die Stadt Hilden von einer Umsatz-Kaufkraft-Relation im

- Lebensmittelsortiment in Hihe von rd. 86 % ausgeht.

“ Die BBE Kaufkraftkennziffer fiir die Stadt Hilden liegt bei 113;5.

* Bei diesen handelt es sich u.a. um einen sehr frischeorientierten Hit Verbrauchermarkt drei leistungsstarke Discountmarkte
von Aldi {2x) und Lidl sowie drei Supermirkte von Minimal (2x) und Extra.

¢ siche Handel aktugll 2005, S. 286
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— Im Hinblick auf die'Verkaufsfléchenaﬁ.éstattung pro Einwohner im Lebensmittelsorti-
ment ermittelt die GMA fiir die Stadt Hilden einen Wert von 177 gm pro 1.000 Einwoh-
ner. Zur Verde'utlichung, dass die Stadt Hilden Uber ein unterdurchschnittliches Ver-

| kaufsflachenangebot verfligt, zieht _dic_a GMA als Vergleiéhswer‘c zum einen den bu_ndes-
deutschen Durchschnitt heran, der gegenwértig bei rd. 350 gm VKF pro 1.000 Einwoh-

ner liegt.

. Die BBE kann dieser Vorgehensweise -grunds'étzlich_ folgen. Im Einzelhandels- und Nah-
verso'rgungskoni'ept ist die BBE gleichfalls wie die GMA ven einem bundesdeutschen

Durchschnittswert von rd. 350 bis 400 gm VKF pro 1,000 Einwohner ausgegangen.’

-~ Als kritisch sieht die BBE jedoch die Verwendung einer GMA-Kennziffer fir Stidte
- zwischen 50.000 bis 100.000 Einwohner zur Bewertung der Angebotssituation im

Leben_smittéleinzelhéndel in der Stadt Hilden an.

Nach der GMA verdeutlicht diese Kennziffer, die fiir Stidte der GroBenordnung von
Hilden eine Lebensmittelverkaufsfiachenausstattung von rd. 398 gm VKF pro Einwohner

. ausweist, dass die Stadt Hilden iiber ein sehr geringes Lebensmittelangebot verﬁ]g’_c.

Aus Sicht der BBE ist gine solche Kenhziﬁ‘erjedoch nicht aussagekraftig. Hierfiir spricht
zum einen, dass die der Kennziffer zu Grunde liegende Grundgesamth'eit mit 20 Kom-
munen rejativ klein ist. Zum énderen, so haben die gutachterlichen Erfahrungen der BBE
‘gezeigt, ist vor dem Hintergrund der in der Regel sehr unterschiedlichen Standortsitua-
tionen der Stadte eine Ableitung auf eine andere Stadt haufig nur schwer méglich. So
stellt die BBE_beispieisweisé in Frage, inwieweit Ausstattungsgrade 6sterrei6h_ischer
Stadte auf eine Stadt wie Hilden, die sich in einem hoch vérdichteten Raum befindet,

libertragen werden kénnen.

7 Nicht nachvollziehbar fiir die BBE ist allerdings, dass die GMA auf der einen Seite in ihrer Stellungnahme die BBE dahingehend '
kritisiert, den bundesdeutschen Durchschnittswert als MaBstab fiir die Bewertung der Angebotssituation heranzuziehen
{siehe GMA-Stellungnahme, 8. 11), auf der anderen Seite jedoch in dem Grobchack den Bundesdurchschnitt als indikator fiir
das Ausstattungsniveau verwendet {siche GMA-Grobcheck, 8. 21), :

Gutachterliche Steilﬂngnahme - Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept &  Stadt Hiiden 5
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2.2 Schlussfolgerungen aus der Bewertung der Angebotssituation im Lebensmit-

telsegment

Ausgehend von der unterdurchschnittlichen Verkéufsﬂ'échenausstattung sowie einer sehr
niedrigen Umsatz-Kaufkraft-Relation folgert die GMA, dass es _gegenwartig zu starken
Kaufkraftabfiiissen aus der Stadt Hilden kommt.

Als wesentliche Griinde fir die hohen Kaufkraftabflisse nennt die GMA zum einen das
Fehlen eines SB-Warenhauses in der Stadt Hilden und zum andéren den Bestand einer Reihe
von SB-Warenhdusern im Umland des Hildener Stadtgebietes. Die GMA hebt hierbei
| insbesendere die Markte von' Wal*Mart in Diisseldorf, Globus und Kaufland in Solingen_

sowie Real in Langenfeld hervor.

Der Einschétzung der H'dhe_ der Kaufkraftabfilisse aus der Stadt Hilden sowie deren

Begriindung durch die GMA kann die BBE jedoch nicht folgen.

Aus Sicht der BBE gibt es mehrere Faktoren, die dafiir sprechen, dass die Auséagén der
GMA nicht plausibel sind:

-~ Angesichts einer'adsgewiesenen Umsatz-Kaufkraft-Relation in Hohe von nur 43 bis 44 %
unterstellt die GMA, dass gegenwirtig ein groBe'r Teil der Hildener Kaufkraft aus dem
Stadtgebiet abflieBt, vornehmlich in Richtung der oben genannten groBflachigen Le-

bensmittelanbieter.

—  Als ein Indiz dafiir, dass die Hildener Kunden jedoch eine geringere AuBenorientierung
aufweisen als von der GMA angenommen, kénnen die Ergebnisse der Befragungen
herangezogen werden, die durch die BBE im Rahmen des regionalen Einzelhandeiskon-

zeptes flir das bergische Stadtedreieck durchgefiihrt worden sind.

So gaben 92 % der Befragten Hildener an, thre Lebensmitteleinkiufe in Hilden durchzu-
fiihren. Dagegen &uBerten zum Beispiel nur 3 % der Befragungen, ihre Lebenémittelein-_
kdufe in Diisseldorf. Auf die Stadt Langenfeld entfiel mit nur Z % ein ebenfalls nur sehr

geringer Anteil.

Gutachterliche Stellungnahme - Einzelhandels- und Nahversorgungskenzept e  Stadt Hilden 6
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Diese verhaitnlsmaslg schwache AuBenorientlerung in Bezug auf dle Lebensmittelver-
sorgung deckt sich aus.Sicht der BBE zudem mit der Tatsache, dass die Hildener Bevéi-

kerung insgesamt eine starke Orientierung auf die eigene Stadt aufweist.

Als ein Hinweis hierauf kann die Tatsache angesehen werden, dass die Stadt Hilden,
' trotz einer Vielzahl an attraktiven Emkaufsstadten im naheren Umland {iber ein sehr

attraktives Innenstadtangebot verfligt..

—  Des Weiteren ist aus Sicht der BBE festzuhalten, dass insbesondere bei den ~groben®
Lebensmittelmirkten, sprich SB-Warenh4user und Verbrauchermarkte, die Angebotssi-

tuation in der Stadt Hilden nicht so schiecht ist, wie es die ‘GMA darstelit.

Bei differénz]erter Betraghtungsweisé des Verkaufsflichenangebotes der Stadt Hilden
im Lebensmittelsegment zeigt sich, dass die Stadt Hilden die deutlichsten Abweichun-
gen vom bundesdeutschen Durchschnitt nicht bei den ,groBen® Anbletem sondern
‘msbesondere im Supermarkt— sowie D;scountmarktsegmen’c aufweist.®

Das Verkaufsflachenangebot der Stadt Hilden von 177 gm pro 1,000 Einwohner verteilt

s;ch wie folgt auf die verschiedenen Vertnebstypen

Vertriebstypen Stadt Hilden Bundesdurchschnitt*

S$B-Warenhduser /Verbrauchermirkte 0,056 ) 0,070 .
Supermirkte - : ‘ 0,051 ' _ 0,083
Discounter 0,063 0,115
|sonstige Lebensmlttelgeschafte {SB—Laden SB—Markte} 0,007 - 0,078
‘Summe| . 0,177 . 0,346

*Quelle: EH| Handel aktuell 2005

Wenn die Stadt Hilden somit formalstatistisch einen unterdurchschnittlichen Aussfat—‘
- tungsgrad aufweist, so betrifft dies insbesondere die ,,kleinefen'" und nicht die ,gréBe-

ren” Lebensmittelanbieter.

- Diese_ Einschatzung deckt sich zudem mit der Tatsache,,dass in der Stadt Hilden mit
dem Hit Verbrauchermarkt ein leistungsféhiger und attraktiver Lebensmittelanbieter
vertreten ist, der aus Sicht der BBE zudem mit seiner starken Qualitts- und Frischeori-

entierung den Bediirfnissen einer doch eher kaufkraftstarken Hildener Bevélkerung

entgegenkomimt.

® siehe EH!, Handel aktuell 2065
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3 Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen

Die Tatsache, dass die Bewertung der Angebotssituation und die hieraus durch die GMA
gerogenen Folgerungen in Bezug auf die Kaufkraftabfliisse aus der Stadt Hilden fachlich

nicht haltbar sind, hat aus Sicht der BBE zur Konsequenz dass bei Ansiedlung eines SB-

Warenhauses mit deutlich stirkeren stadtebaulichen Ausw1rkungen in der Stadt Hilden zu = .

rechnen ist als von der GMA angenommen.

Die BBE stimmt mit der GMA dahingehend Uberein, dass bei einem SB-Warenhaus . mit
rd. 5.000 gm VKF von einer Umsatzerwartung von rd. 17 bis 18 Mio. EUR im Lebensmlttel-

segment ausgegangen werden kann.

Da allerdings nach Auffassung der BBE die Kaufkraftabfliisse aus der Stadt Hilden deutlich- |
geringer ausfallen als von der GMA angenommen, ist der Umsatzanteil, den ein méiglic:hes
SB—Warenhaus durch verstirkte Bmdung von b|sher aus Hilden abflieBender Kaufkraft

erzielen wird, deutlich germger anzusetzen.’

Dies wiederum hat zur Konsequenz, dass die Umsatzumvertei]ungen innerhalb der Stadt
Hilden deutiich héher anzusetzen sind als dies die GMA getan hat. Die GMA geht davon aus,
dass bei Ansiedlung eines SB- Warenhauses ledigiich 1 bIS 2 Mia. EUR innerhalb der Stadt

Hilden umgelenkt werden.

Fir die Einschétzung, dass mit deutlich héheren Umsatzumlenkungen zu rechnen ist, spricht
aus Sicht der BBE zudem der'Umstand dass sich in einem relativ geringen Umkreis um den

Planstandort, d.h. in einem Radius von rd.. 2 bis 4 km, immerhin sechs Vollsortlmenter (zwei -

* Verbrauchermirkte und vier Supermérkte) befinden.

Zu den weiteren Kritikpunkten der BBE an der ,Auswirkungsanalyse*'® der GMA gehort, dass
der Grohcheck als absolut unzireichend anzusehen ist, um Aussagen zu erwartenden

Beeintrébht_igungen in den Versorgungsbereichen der Stadt Hilden 2u treffen.

* Die GMA geht von einer verstarkten Kaufkraftblndung in Hilden in Hohe von rd % bis 10 Mio. EUR aus (siehe Grobcheck,
s 28}

® Es falit auf, dass die GMA je nach Argumentationsbedarf sich mal auf die eingeschrinkte Aussagekraft ces Grobchecks_
{siche Grobcheck, S. 10) und ein anderes Mal auf den’ Nachweis durch den Grobcheck (siehe GMA-Stellungnahme, S. 7)
bezieht.

Gutachterliche Stellungnahme - Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e Stadt Hilden 8
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Die Griinde hierfiir sind, dass in dem Grobckeck zum einen nur die 12 ,Struktur prigende*
Lebensmittelbetriche betrachtet_ worden sind und zum anderen nur die Food-Umsitze eines -

moglichen SB-Warenhauses beriicksichtigt worden sind.

Die Nonfood-UmSét_ze und damit. die zu erwartenden Umsatze insbesondere durch die

zentrenrelevanten Sortimente eines mdglichen SB-Warenhauses werden nicht betrachtet. -

Trotz dieser sehr eingeschrénkteh Betrachtungsweise - fn der'Stadf Hilden sind nach den
Bestandserhebungen der BBE iiber 400 Einzelhandelsbetriebe ansassig, davon allein rd. 250
in der innenstadt; auBerdem verfiigt die Stadt Hilden neben der Innenstadt gegenwirtig
noch {ber 11 weitere nahversorgungsrelev'ante Standorte, drei wéitére sind in Planung -
~ - gelangt die GMA jedoch zu dér Aussage, dass ;,Beeihtréchtigungen in der innenstadt und
sonstiger .z'entraler‘\ Versorgungsbereiche in Hilden in Folge der Ansiedidng eines SB-

Warenhauses nicht zu erwarten sind.“"’

In diesem Zusammenhang sei auch angemerkt, dass Aussagen zu den zu erwartenden

Auswirkungen auf die Nahversorgung ganz unberiicksichtigt bleiben.

Ih Anbetracht dieser Tatsachen hélt die BBE die Aussagekraft de_r GMA—Untersuchung far

sehr eingeschrankt.

Als besonders kritisch beurteilt die BBE zudem die yon der GMA getroffene Aussage, dass
falls es aI'Ierdings keine Grundstlicke mit entsprechenden Voraussetzungen in integrierter
Lage gibt, ist ein SB-Warenhaus als GroBhandelsvorhaben mit deutlicher Pkw—Orientierung

von daher an autokundenorientierten Standorten zu entwickeln®, "

Dieser von der GMA u-nterstellten_ Zwangslaufigkeit kann dié BBE aus Gutachtersicht in

keihe_r Weise foigen.

" siehe GMA-Stellungnahme, S. §
" Siehe GMA-Stellungnahme, S, 7
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4 Eignung des Krupp-GeIéindes fur Einzelhandelsansiedlungen

Die Rechtssprechung der vergangenen Jahre sowie zahlreiche Uberarbeitungen des
Einzelhandelserlasses NRW haben dazu gefiihrt, dass dem Orf_tsbezﬂg bei den gemeindlicheh
. Regelungen zum Einzelhandel ein deutlich _stéirke.res Augenmerk zukommt. Insbesondere
misst die Rechtssprechung den Aussagén gesamtstadtischer Konzepte bei _dér Uberprﬂfung

gemeindlicher Bebauungspléne ein immer stérkeres Gewicht bei.

Vor diesem Hmtergrund sind gesamtstddtische Zentrenkonzepte zunehmend als ein
Fachbeitrag zur Flachennutzungsplanung anzusehen, in denen, basierend einer eingehenden -
Analyse der Ist-Situation, unter ‘anderem dre Leitziele der kiinftigen Einzelhandelsentwick-

lung dargelegt wird.

Im Rahmen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes hat die Stadt Hilden
festgelegt, dass sich die kiinftige Einzelha_ndelsentwidklung'an folgenden iibergeordneten

-Zielen orientieren soll:

~  Stérkung und Sicherung der hervorgehobe'nen Versorgungsfunktion .-der Innenstadt fiir
die Gesamtstadt Hilden, ' | |

—  Sicherung _Aund Ergéiniuhg der Nahversorghngsangebote'an wohngebietsintegrierten
Stand.orten ' | _

—  Festigung und Erhohung der Kaufkraﬁ:blndung im Stadtgebiet, sowohl in den zentren—
als auch in den mchtzentrenre[evanten Sortimenten,

- Konzentratlon des zentrenvertriglichen groBfIéchigen Einzelhandels auf stddtebaulich

geeignete Standorte im Stadtgebiet.

Zur Erreichung dieser Zielsetzungen beabsichtigt dié Stadt Hilden,.bei kﬂriftigen Einzelhan-

delsentwicklungen wie folgt vorzugehen: | '

- Faéheinzelhandetsgeschéifte und F'achmérkte mit zentrenrelevanten Angeboten 'und
Einzugsbereichen, 'die iber den Nahbereich hinausgehen, sollen in der Innenstadt
konzeﬁtriert werden. Dariiber hinaus soll die Innenstadt auch zuklinfiig Nahversor-

gungsangebote fiir d'ie Bewohner des Stadtteils Innenstadt bereithalten.

" Siehe Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, S. 75

Gutachterliche Stellungnahme - Einzelhandels- und Nahversofgungskonzept - @ Stadt Hilden 10
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Die bestehenden Entwicklungspotenziale bei den nahversorgungsrelevanten Sortimen-

ten sollen dazu genutzt werden, die bestehenden Nahversorgungsstandorte - soweit

die standortseitigen Rahfnenbedingungen dies erlauben - zu starken.

Maglichkeiten der Starkung kdnnen 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.

_Auf die Entwicklung weiterer Nahversorgungsstandorté mit gesamtstadtischen und

teilstadtischen Versorgungsfunktionen soll verzichtet werden.

~ Die Entwicklung weiterer Nahversorgungsstandorte mit wohnungsnaher Versorgungs-

funktion soll grundsitzlich moglich sein. Sie ist allerdings é_n die Bedingungen gékniipft,
dass: | '

a) die Standorte einén deutlichen Bezug zu einem dﬁrch Wohnungsnutzung gepragten
Gebiet aufweisen (wohnungsihtégrierte Lage), |

b} durch die geplan’ten Nahversorgungsbetriebe keine negativen raumordnerischen und

stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Ansiedlung von groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben soll, soweit sie zentrenre-

levante Sortimente im Kernsortiment fiihren, nur in der Innenstadt méglich sein.
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, die dagegen nicht-zentrenrelevante Sortimente als
Kernsortiment anbieten, sollen unter der Vorausse’rzung der raumordnerischen und

stadtebaulichen Vertraglichkeit auRerhalb der Innenstadt angésiedel't werden kénnen.

Privilegierter Standort sind hierbei die Gewerbegebiete im Nordwesten und Norden der

Stadt Hilden.

Gutachterliche Stellﬁngnahme - Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden 11
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Vor dem Hintergruhd dieser Entwicklungsleitziele ist die Eignung des Areals der Krupp

Papiermaschinenfabrik wie folgt zu beurteilen:

— Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten als
Kernsortiment scheidet fiir den Standortbereich grundsatzlich aus, um negative Auswir-

kungen auf die Innenstadt von Hilden zu verhindern. .

Privilegierter Standortbereich :filr Eihzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten und Einzugsbereichen, die {iber den Nahbereich hinausgehen, sollen aus- -

schlieBlich in der Innenstadt angesiedelt werden.

Vor diesem Hintergrund sollte die Ansiediung eines Einzelhéndelsbetri_ebes mit zentren-
relevanten Kernsortimenten auf dem Areal der ehemaligen Papiermaschinenfabrik nicht .

genehmigt werden.

= Bei dem Standortbereich handelt es sich eindeutig um einen nicht wohnungsintegrier-
ten Standort. Die BBE stimmt in diesem Punkt mit der Einschéitzung der GMA ﬁberéin,
die das Areal gleichfalls als Solitarstandort mit begrenztem Einwohnerpofenzial m

direkten Standortumfeld einstuft."

Aufgrund der fehienden wohnungsintegrierten Lage wiirde die Ansiedlung eines SB-
Warenhauses, das in der Regel einen Verkaufsflachenanteil im Food-Sortiment von

rd. 70 % aufweist, auf-dem Standortbereich den Zielen des Zentrenkonzeptes eindeutig

entgegenstehen.

Des Weiteren.i_st festzuhalten, dass mit der geplanten Ansielu‘ng. eines SB-Warenhauses
im Stadtgebiet von Hilden ein weiterer Versorgungsstan-dort mit gesamtstadtischer
Versorgungsfunktion entstehen wiirde, der dérﬁbér hinaus die vorhandenen E_ntwick— :
Iungspotenziale bel den nahversorgdngsrelevantén Sorﬁmenten‘ im Wesentlichen auf

einen Standort konzentrieren wiirde.

Dariiber hinaus ist aus Sicht de‘r BBE ein solches Vorhaben unter stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten als sehr kritisch einzustufen, da davon auszugehen ist, dass im Fall der

Realisierung des geplanten SB-Warenhauses nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf

" siehe GMA-Grobchetk, 5. 8
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die bestehenden Nahversorgungsstandorte in der Stadt Hilden und damit die Nahver-

sorgung zu erwarten sind.

- Der Grund hierfiir ist, dass damit zu rechnen ist, dass eih SB—Warenhaus mit der‘geplan-
ten Gr’c’:Béndrdnung trotz der nicht voll {Uberzeugenden Angebdtssituation in der Stadt
Hilden deutliche Umsatzverluste bei den bestehenden Nahversorgungsstandorten

hervorrufen wird.

.Die Folgen der geplénten An'siedlurig wéren ‘somit zum einen eine Gefahrdung der
bestehenden Nahversorgungsstandorte. Zum anderen ware jedoch auch davon _auszu;
gehen, dass die Entwicklung neuer Nahversorgungsstandorte im wohnungsnahen Um-
feld ér_schwert_wi]rde, weil durch ein SB-Warenhaus der geplanten GroBencrdnung die

Ansiedlungsspielrdume fﬁr'weitei‘e Markte erheblich eingeschrinkt werden diirfte.

-~  Die Ansiedlung von k!einﬂébhigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist auf Grundlage der Entwicklungsziele des Zentrenkonzeptes als

unkritisch anzusehen.

Die Ansiedlung von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben, die nichtizentrenrelevante
Kernsortimente fiihren, sollte somit, soweit keine sonstigen Griinde entgegenstehen,

mdglich sein.

— In Bezug auf die Ansiedlung von groBflachigen Eihzelhandelsansiedlungén mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten kann die BBE den Argumenten der GMA folgen, die
gegen einen grundsitzlichen Ausschluss von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit

nicht-zentrenrelevanten Kerhsortimenten an diesem Standort sprechen.'

Allerdings vertritt die BBE die Auffassung, dass die Stadt Hilden an der Ziélsetzung der
_Konzentration von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten festhalten solite. _Privi!egief’ter Standortbereich fiir EinzelhandelsgroB-
flaichen mit nicht—zenfrenrelevanten_Sortimenten sollen die Gewerbegebiete im Nord-

westen und Norden von Hilden sein.

** siehe GMA-Stellungnahme, S. 9
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Die BBE empfiehlt jedoch, dass Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept dahinge-
hend zu @ndern, dass Ansiediungen von groBflachigen Emze[handelsbetneben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten unter der Voraussetzung der raumordnenschen und
stadtebaulichen Vertréglichkeit auch anderen Standorten ausnahmsweise mdglich sein
sollte. Dies kdnnte zum Beispiel der Fall sein, wenn aus Griinden einer fehienden Fla-
chenverfligharkeit eine Anmedlung innerhalb des pnwleglerten Standortberewhes nicht

mogilch sein sollte. -

'In Bezug auf das Krupp-Geldnde am westlichen Standrand von Hilden bedeutet dies,

dass aus Sicht der BBE eine Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten wie z.B. eines Bau- und Gartenmarktes, unter
der Voraussetzung, dass keine negativen raumordnerischen und stadtebaulichen Aus-

w:rkungen zu erwarten sind, im Rahmen einer Ausnahmeregelung mdglich sein sollte.

BBE-UNTERNEHMENSBERATUNG GMBH

-BBE -Standort_w

R'A

Jc’jrg Lehnerdt : Gregor-Petéf

Gutachterliche Stellungnahme - Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e. Stadt Hilden _ i4
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Planungs- und Vermessungsamt
-Stadtplanung- ' : _ '
IV/61.1 Groll : S _ o 08.12.2005

Einzelhandels- und Nahversorgungskdniept fiir die Stadt Hilden;
hier: -Gespr.’ichsvermerk vom 6.12.2005

Teilnehmer:. Herr Hillebrand, Stadtmarketing GmbH, Hilden
Herr Dr. Achten, Rhein. Einzelhandels- u. Dienstlexstungs-Verband D’dorf
Herr Dr. Biedendorf, IHK Diisseldorf
Herr Lehnerdt, BBE Unternehmensberatung, Koln
Herr Peter, BBE Untemebmensberatung, Koln

Herr Dansche1dt I—Ierr Kurowsky, Herr Stuhltriger, Frau Reunann, Frau
Holstriter, Herr Groll, alle Stadt Hilden

- Thema: »Anregungen und Erganzungen Zum Entwurf des Einzelhandels- und
: Nahversorgungskonzeptes _

Einleitend wurde seitens der Stadt Hilden kurz die weitere Terminplanung erlutert. Demnach
ist beabsichtigt, das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept dem Stadtentwicklungs-

~ ausschuss in seiner Sitzung am 11.01.2006 zur Beschlussfassung vorzulegen (in einer

gemeinsamen Sitzung mit dem Wirtschaftsforderungsausschuss), der Rat der Stadt Hilden soll
.das Konzept dann abschheBcnd am 01.03.2006 als Leitlinie bei Standortentscheldungen
beschlleﬁen : :

Dariiber hinaus wurde kurz das Thema ,,Baumarkt-Mdglichkeit auf dem Grundstlick -
Disseldorfer Strafle/ Forststrae” angesprochen. Die Stadt sehe an diesem Standort, auch
‘wenn er zunéichst von den Empfehiungen des Konzeptes abweiche, die Méglichkeit einer
Baumarkt-Ansiedlung. Der Gutachter BBE habe das Gutachten in dieser Hinsicht ergéinzt.

In der sich anschlieBénden Diskussion wurden folgende Amegungen gvegeb.en:-

1. Sowohl die JHK Diisseldorf als auch der Rhein. Einzelhandels- und
Dienstleistungsverband stiitzen die Intention des Hildener Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzeptes, die Hildener Innenstadt in ihrer Funktion zu schiitzen und
zu stirken. Innenentwicklung stehe bei beiden Institutionen in der Prioritit hoher als
eine AuBenentwicklung (d.h. Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel auf der
»grinen Wiese™ an nicht integrierten Standorten)

2. Seitens der THK wurde vorgeschlagen, den Bedarf an bestimmten Sortimenten nicht
durch Quadratmeter-Angaben zu begrenzen, sondern lediglich vertriigliche Standorte
fiir solche Sortimente vorzuschlagen. In der weiteren Diskussion einigte mian sich
-darauf, dass auf der einen Seite zwar Quadratmeterangaben sinnvoll sein, di¢se aber
im Konzept selbst lediglich als ,,Richtzahlen“ definiert wiirden. Es miisse dartiber
hinaus jeweils im Einzelfall die Vertréglichkeit der angestrebten Flachcngroﬁe '
untersucht werden.

D1e Leitfragen hierzu seien: Ist die Ansiedlung zu groB fiir die eigene Stadt? Und ist
~ die Ansiedlung zu groB fiir die Region? ,



~ 3. Weiterhin wurde vorgeschlagen, das Konzept durch ein »Glossar” zu ergénzen. Dieses -

: -Glossar solle die im Gutachten enthaltenen Begriffe und Definitionen enthalten. Vor
dem Hintergrund der hdchst unterschiedlichen Verkaufsflichen-Definitionen im
Zusammenhang mit dem Projekt der , Diisseldorf-Arkaden™ o Diisseldorf-Bilk kénne
ein Glossar als gemeinsame Gesprichsgrundlage dienen, '

Die im Glo‘ssér verwendeten Definitionen sollen dabei dén aktuellen Stand von
Fachdiskussion und Rechtssprechung wiedergeben. :

4. . Die im Konzept formulierte »Hildener Liste* wurde im einzelnen diskutiert und als. .
ganzes akzeptiert. In Erginzung soll in dem Konzept auch eine Auseinandersetzung =
“dariiber enthalten sein, warum die ausgewahlten Sortimente fiir die Stadt Hilden
zentrenrelevant sind. Hierzu wurden den Gutachtern einige Aspekte mit gegeben.

Die hier besprochenen Ergénzungen und Modifikationen werden durch den Gutachter BBE
bis Ende der 50.ten Kalenderwoche 2005 in das Konzept eingearbeitet, das Konzept wird in
seiner wahrscheinlichen Endfassung dann der Stadt Hilden fir die weitere Beratung zur
Verfligung gestellt. ' : : '

.
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durch die
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1 AUSGANGSLAGE, AU_FGABENSTELLUNG UND METHODISCHE
' VORGEHENSWEISE

' 1.1 Ausgangslage und Aufgabensteliung

-Zu den 1a_ngfristigen Zielsetzungen der Sta-d_tjentwicklungsplanung muss der Erhalt der
zentralﬁrtli'chlen Funktion von Hiiden als Mittelzentrum sowie die Sicherung einer gleichmé-
Rigen und angemessenen Versorgung der Bevdlkerung mit Glitern und Dienstleistungen

gehdren.

Wesentliche Voraussetzungen fiir die Erreichung dieser ibergeordneten entWEckIungspoliti-

schen Zielsetzungen sind:

- die Sicherung und Starkung der Multifunktionalité‘ut der Innenstadt und deren Funktion
als zentraler Versorgungsstandort der Stadt Hilden, |
- der Erhalt und ZIeIgerlchtete Ausbau der Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Hllden,

- die Steuerung und Lenkung von Einzelhandelsvorhaben

Die Umsetzung der vorstehenden Voraussetzungen ist eng mit der Frage verkniipft, an
welchen Standorten mnerhalb der Stadt Hilden kiinftig welche Versorgungsangebote

vorgehalten bzw. nicht vorgehalten werden solien.

Bei der Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen bewegt sich die Stadtentwicklungspo—
Iltlk Jedoch in dem Spannungsfeld, nach Méglichkeit sowohl den betnebilchen Standortan—
forderungen auf der einen Seite als auch den stadtebaulichen Belangen auf der anderen

Seite gerecht zu werden.

Die Griinde hierfur smd ‘dass zum einen die angemessene Berucksmhtlgung der betriebli-
chen Standortanforderungen eine unabdmgbare Voraussetzung fiir die Schaffung nachhalti-
ger Versorgungsstrukturen ist und zum anderen die Beachtung der st_adtebau_l:chen Belange
gine unverzichtbare Bedingung fiir die Sicherung der Nahversofgung sowie der Funktionsfa- ‘

higkeit der zu schitzenden Versorgungébe_reiche darstellt.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept @ Stadt Hilden 1
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Der zweite Arbeitsschritt hat im Wesentlichen die __Entwicklungsperspek.tiven des
Einzelhandels in der Stadt Hilden und konkrete Handlungsempfehlungen zum Gegenstand. -

Zu den zentraien Fragestéllungen gehdren:

Nach welchen Leitlinien soll sich der Einzelhandel in Hilden kiinftig weiterehtv&ickeln?.

Wie kann die Einzelhande_lsentwicklung planungsrechtlich gesteuert werden? '

Weiche Sortimenté sind in der Stadt Hilden als zentren- bzw. nicht zentrenrelevant
einzustufen?

Wie s'ind_StandortIagen innerhalb der Stadt Hilden im Hinblick auf die Sicherung und

".Weitere'ntwicklung der Nahversorgung sowiej‘die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben -

insbesondere von EinzethandelsgroBfiéchen - 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 _Erstéllung des .

" Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes erfolgte im Jahuar 2005 durch die Stadtver-

waltung Hilden.

Einzelhandels- und Nahversorgungsk-onzépt ® Stadt Hilden : 3
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Dies hat zur Konsequenz dass ein Festhaiten an nicht mehr realistischen stadtebaulichen
'Zlelen ebenso wenig sinnvoll ist wie eme unkritische Ubernahme der zumeist rein betr;ebs—

wirtschaftlichen Perspektiven der Unternehmen

Das vofliegende Einzelhandels— und Nahversorgungskonzept ist ein wmhtlges Instrument 2ur

Begrundung und Absicherung zukiinftiger Entscheldungen Es hat damit im Wesentllchen V
zum Zweck, einen Beitrag zu einer sachiichen Debatte Gber die kunftlgen Schwerpunkte und_
daraus resultierenden Entscheidungen zu Standorien und Planvorhaben des Einzeihandels zu

leisten.

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

| des ersten Arbeltsschnttes stehen msbesondere folgende Fragestellungen

- Wie sind die makroriumlichen Rahmenbedingungen der Stadt Hilden zu bewerten?
WJe stellt sich die Angebotssituation in der Stadt Hilden unter Beriicksichtigung der .
reglonalen Wettbewerbssituation dar?

Wie ist die gegenwartige Angebotssituation in der Stadt Hilden. unter quantitativen und
quahtatlven Gesichtspunkten zu bewerten? '

Bestehen Liicken im Sortlmentsangebot und zeigen sich Schwachen in Bezug auf die _'
vorhandenen Angebotsstrukturen?

Wie ist das derzeitige Ausstattungsn:veau der Stadt Hilden im Automobllsegment speziell
bezogen auf das Angebot an Neuwagenhandlem 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 Emzelhandels und welches Nachfragevo!u—
men steht thm zur Verfligung?

Wie sind die Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandelsstandort Hliden differenziert

nach Standortlagen und Sertimenten zu beurteilen?

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept . ®  Stadt Hilden o ' . 2
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1 AUSGANGSLAGE, A'U_FGABENSTELLUNG UND METHODISCHE
VORGEHENSWEISE

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Zu den langfristigen Zielsetzungen der Stadtentwickiungsplanung muss der Erhalt der
zentraldrilichen Funktion von Hilden als Mittelzentrum sowie die Sicherung einer gleichma-
Rigen und angemessenen Versorgung der Bevélkerung mit Giitern und Dienstleistungen

gehdren.

‘Wesentliche Voraussetzungen fir die Erreichung dieser {ihergeordneten entwick!ungspoliti-

schen Zielsetzungen sind:

- die Sicherung und Starkung der 'MUItifunktionalitét der Innenstadt und deren Funktion
als zentraler Versorgungsstandort der Stadt Hilden,
- der Erhalt und me!genchtete Ausbau der Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Hilden,

- die Steuerung und Lenkung von Einzeihandelsvorhaben

Die Umsetzung- der vorstehenden Voraussetzungen ist eng mit der Frage verknupft an
welchen Standorten mnerhalb der Stadt Hilden kiinftig welche Versorgungsangebote

vorgehalten bzw nicht vorgehalten werden sollen.

Bei der Weiterentwicklung der Vérsorgungsstrukturen bewegt sich die Stadtentwicklungspo-
litik jedoch in dem Spannungsfeld, nach Moglichkeit sowohl den betrieblichen _S,tandorrtanw o
forderungen auf der einen Seite als auch den stadtebaulichen Belangen auf der anderen

~ Seite gerecht zu werden.

| Die Griinde hierfir 'sind,'dass zum einen die angemessene Berucksichtigung der.betriebli—
chen Standortanforderungen-einé unébdingbare Yoraussetzung fiir die Schaffung nachhalti-
ger Versorgungsstrukturen ist und zum anderen die Beach_tung der stadtebaulichen Belange
_eine unverzichtbare Bedingung fir die Sicherung der Nahversorgung sowie der Funktionsfa~

higkeit der zu schiitzenden Versorgungsbereiche darstellt.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden ’ o
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Dies hat zur Konsequenz dass ein Festhalten an nicht mehr realistischen stédtebaulichen
Zielen ebenso wenig sinnvoll ist wie eine unkritlsche Ubernahme der zumelst rein betriebs~

wirtschaftlichen Perspektlven der Unternehmen.

Das vorliegende Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ist ein wmhtnges Instrument aur -
Begrundung und Abs:cherung zuklnftiger Entscheidungen. Es hat damit im Wesenthchen |
zum Zweck, einen Beltrag zu einer sachlichen Debatte uber die kiinftigen Schwerpunkte und '
daraus resultierenden Entsche:dungen Zu Standorten und Planvorhaben des Einzelhandels zu

leisten.

Um diesen Anspruch jedoch gerecht zu werden, muss das_EinzeIhand_e'Is- und Nahversor:
gungskonzept auf einer aktuellen und prizisen Situationsanalyse aufbauen. Im Mittelpunkt

' .des ersten Arbeitsschrittes stehen insbesondere folgende Fragestellungen:

- Wie sind die makrordumlichen Rahmenbedingungen der Stadt Hilrden Zu bewerten?

Wie stellt sich dle ‘Angebotssituation in der Stadt Hilden unter Berlcksichtigung der
regtonafen Wettbewerbssituation dar? _ _

Wie ist die gegenwirtige Angebotssituation in de_r Stadt Hilden unter quantitativen und
qualitativen Gesichtspunkten zu bewerten? ' _ ,

Bestehen Llcken im Sortimentsangebot und zelgen sich Schwachen in Bezug auf die
vorhandenen Angebotsstrukturen‘? ' |
Wie ist das derzetttge Ausstattungsmveau der Stadt Hilden. rm Automobilsegment speael!
bezogen auf das Angebot an Neuwagenhand[ern und Servicepartnern, zu bewerten?

Wie stellen s:ch die Einkaufsverflechtungen zwischen der Stadt Hilden und den umliegenden
Stadten und Gemeinden dar? B

Wie weit reicht das Emzugsgebret des Hlldener Ernze!handels und welches Nachfragevolu-
men steht |hm 2ur Verfligung? _

Wie sind die Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandelsétandort Hilden differenziert

nach Standortlagen und Sortimenten zu beurteilen?

) Einzelhande_ls- und Nahversorgungskon'zept ®  Stadt Hilden L : : ) 2
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Der zweite Arbeitsschritt hat im Wesentlichen die Entwickiung.sperspek'tNen des
Einzelhandels in der Stadt Hilden und konkrete Handlungsempfehlungen zum Gegenstand

Zu den zentralen Fragestellungen gehdren:

Nach welcheh Leitfinien soll sich der Einzelhandel in Hilden kinftig weiterentwickeln?

Wie kann die Einzethandelsentwicklung planungsrechtlich gesteuert werden?
Welche Sortimente sind in der Stadt Hiiden als zentren- bzw. nicht zentrenrelevant
einzustufen? '

Wie sind Standortlagen mnerhalb der Stadt Hiiden im Hinblick auf die Sicherung und

" Weiterentwicklung der Nahversorgung sowne die Ansiediung von Emzelhandelsbetneben -

insbesondere von Emzelhandelsgroﬁﬂachen - zu bewerten?
Wie sind aktuelle Planvorhaben vor dem Hintergrund der definierten Entwnc:k!ungsleltimlen' :

sowie absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Gesichtspunkten zu bewerten?

Die Beauftragung der BBE Unternehmensberatung GmbH (K&In) zur Erstellung  des
Einzelhandels- und Nahversorgurigskonzeptes erfolgte im Januar 9005 durch die Stadtver-

waltﬁng Hilden.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e Stadt Hilden ‘ o 3
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1.2 Methodische Vorgehensweise

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

Tragen gekommen:

- Begehﬁng und Erfassung aller projekfrelevanten -Wettbewerbsstandorté und Anbieter.
.E_rfas'st wurden alle Einzelhandelsbetriebe (incl._ Ladehhandwerk) in Hilden. Zusatzlich
beriicksichtigt wurden dberértlich bed.eutsa'me Wettbewerbsstandorte auBerhalb Hil-
dens. Die Erhebung wurde im Februar 2005 durchg-efﬂ_hrt, dabei wurde nach insgesamt -
20 Sortimentsgruppen differenziert. Auf Basis dieser Erhébungsdaten und unter Ver-.
wendung aktueller Verdffentlichungen von M & M / Trade Dimensions und des Euro-
handelsinstitutes (insbesondere EHI: Handel Aktuell 2004) wurde eine Umsatzschit-
zung fiir das Jahr 2005 errechnet.

- Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung von Standorten als potenZIeHe Entwmklungsﬂachen
fir den Einzelhandel.

- Auswertung der BAG Passantenbefragung aus dem Jahr 2004 zwecks Abblldung der
zwischen der Stadt Hilden und den umilegenden Stadten bestehenden Emkaufsverﬂech-'
tungen. - , ' .

- Beriicksichtigung relevénter Ergebnisse des im Jahr 2005 durchgefiihrten Leerstands-
managements in d_ér Stadt Hilden. '

- Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten (z.B, Beschiftigten- und
Ein\}voh'nerzahlen der'Stadti Hilden, Einwohneréntwicklung]'. _

- Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marki- und Regionalforschung
(z.B. Kaufkraftke'nnzifférn und sortimentsspezifische Pro—Kopf—Ausgab’en).

Auswertung vorliegender .Gutachten und sonstigef informationsquelllén {z.B. das
Interkommunale Einzelhandelskonzept fiir den Kreis Mettmann von 1999, bestehende
.Bebauungsplane Bauvoranfragen zu aktuellen Pianvorhaben)

- Erfahrungswerte der BBE Unternehmensberatung GmbH ‘aus adhnlich gelagerten

Auftragen.

Einzelhandeis- und Nahversorgungskonzept e Stadt Hilden _ o 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 Flﬁss'en Rhéin und Wupper gel'egen befindet sich die Stadt.HiIden {rd. 57.000
Emwohner) unter naturraumllchen Gesichtspunkten im- Ubergangsberelch Zwischen dem .

Bergischen Land im Sudosten und der Rhemebene im Nordwesten

Unter siedlungsrdumlichen Gesichtspunkten Tiegt die Stadt Hilden zwischen den Ballungsker-
‘nen . Diisseldorf, Wuppe'rtal und Koln, weshalb die Stadt im Landesentwicklungsplan des
Landes Nordrhein-Westfalens (LEP NRW) als Ballungsrandzohe eingestuft wird.

Ausdruck der siedlungsstrukturellen Lage ist die hohe Besiediungsdichte der Stadt Hilden
sowie ihres raumlichen Umfelds. Betrégt die durchsch_nittl'iche Besiedlungsdichte fiir das
Land Nordrhem—Westfalen rd. 530 Einwohner/qkm," so Iiegt sie im Kreis Mettmann bei
rd. 1.250 Elnwohnern/qkm und in der Stadt Hllden beird. 2.200 Emwohnem/qkm

Bedingt durch ihre Lagesituation ist die Stadt Hilden von einer Reihe von zentralen Orten
umgeben. Nachstgelegenes Oberzentrum ist mit einer Entf'ernun'g von rd. 15 km die Stadt
 Diisseldorf. .

Weitére Oberzentren im mittelbaren Umfeld vén Hilden sind die Stadte Wuppertal (rd. 24 km
norddstlich van Hilden) und KéIn (rd. 35 km siidlich von Hilden) zu nennen. Als konkurrie-
rende Mittelzentren -im Stanc;lortumfeld der Stadt Hilden sind insbesondere die Stadte
Solingen (rd. 13 km &stlich von Hilden) und Langenfe!d {rd. 6 km sidlich von Hilden).

anzusehen

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

im Stiden von Hilden.

! pie Besiedlungsdichite liegt auf Bundesebene bei rd.230 Einwohnem/qkm.

~ Einzelhandels- und Nahversorgungskohzept e StadtHilden : 5
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Tabelle 1: Zentrale Orte im Umfeld der Stadt Hilden
Zentraloril. Fuhktion Stédte Einwohnerzahl Entfernung / Lage zu Hilden
' [gerundet] | [in ca. km / Richtung]
Oberzentrum CIKéIn : 1.000.000 35 km / siidlich
' Disseldorf - 570.000 .15 km / nordwestlich
Wuppertal 1 360.000 _ 24 km / nordgstlich
Mittelzentrum Solingen ‘ 165.000 13 km / dstlich
Langefeld .o .59.000 6 km / stdiich .
Hilden 57.000 -
Erkrath . 48.000 7 km/ nérdlich _
Monheim 44.000 11 km / siidwestlich
Haan ' 29.000 Skm/ dsilich

Der Siedlungsraum der Stadt Hilden zelchnet sich durch ein hohes MaR an ,Kompaktheit’
aus. Das bedeutet, dass die Stadt keme raumhch von einander getrennten Ortsteile aufweist

und dje Bevolkerung tm Wesentlichen auf einen Sledlungskorper konzentnert ist.

Eire s;edlungsraumllche Z3sur bildet zum einen die BAB.3, dle das Stadtgebiet von Hilden in

Nord—Sud—Rlchtung durchquert und in Folge ihre Barrierewirkung dEE schwicher besiedelten

bstlichen von den stark verdichteten westlichen Sledlungsberelchen trennt. Zum anderen ist

- die Giiterbahntrasse zu nennen, die-den stark gewerbllch gepragten H:Idener Westen vom

ubngen Siedlungsbereich abtrennt

Das Stadtgebiet von Hilden ist in insgesamt sechs Stadtteile untergliedert. Zu den
bevélkerungsreichsten Stadtteilen zdhlen die ,Nordstadt’ mit rd. 19.000 Einwohnern und die
Sudstadt mit rd. 16.700 Elnwohnern die im Wesentllchen durch Wohnnutzung gepragt

sind.

Uber eine gleichfalls relativ hohe Bevolkerungszahl verfiigt angesichts der starken Pragung
durch Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen der Stadtteil Jinnenstadt’ mit

rd. 11.800 Einwohnern.

Die mit Abstand germgste Bevélkerungszahl weist mit rd. 100 Emwohnern der im Nordosten
von Hilden gelegene Stadttell ,Stadtwald’ auf der im Wesentlichen - wie der Name bereits

andeutet durch Waldflachen gepragt ist.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden - ' : 6.
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Fine ebenfalls recht geringe Bevélk_erung:_szahi hat mit rd. 3.000 Einwohnern der Stadtteil
Weststadt’, der im ndrdlichen Bereich durch eine sehr starke gewerbliche Nutzung und im

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

Eine im Vergleich zu den ibrigen Stadtteilen eher durchschnittliche Bevdikerungszahl weist
mit etwa 6.700 Einwohnern der Stadtteil ,Oststadt” auf. Neben Wohnflachen umfasst der

‘Stadtteril gleichfalls groBere Gewerbe- und Freiflachen.

Karte 1: Einwohner der Stadt Hildén nach Staditeilen

Stadtwald
{rdl. 100 Eimvohner}

Oststadt
{ e 6.650 Elrwohner) -

Innenstadt )
{rd. 11.650 Einwohiner]

Karte 1: )
Einwohner der
Stadt Hiden nach

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept - Stadt Hilden 7
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2.2 Verkehrliche Erreichbarkeit

siehe Karte 2, S. 11

In Folge der Lage innerhalb der Metropolreglon Rhem~Ruhr |st die Stadt Hilden in ein

dichtes Verkehrmnfrastrukturnetz elngebunden

Zu den wachtlgsten Verkehrsanbmdungen mit uberreglonaier und regionaler Bedeu-

tung sind zu zahlen

- Bundesautobahn A 3 ‘
| Die BAB 3. durchquert das Stadtgebiet von Hllden in Nord—Sud-Rlchtung und stellt eine
direkte verkehrliche Verbindung zu den nérdlich gelegenen Ruhrgebietsstadten und der
stdlich gelegenen Stadt K&In 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 westiich, in unmittelbarer Nachbar-
schaft des Hildener Stadtgebietes. Die in etwa parallel zur BAB 3 verlaufende BAB 59
sorgt g[éichfalis fir eine direkte verkehrliche Anbindung Hiidens an die Stadte Diissel- |
: dorf und Koln D|e kirzeste Anbindung fiir die Hildener Bevolkerung an die BAB 59

besteht tber die Ansch!usssteile Dusseldorf Benrath.

- Bundesautobahn A46- _ _ ' _ ,
‘Die BAB 46 tanéiert das Stadigebiet von Hilden auf dessen nérdiichen Seite und verhin-
~ det als Ost-West- Achse die Oberzentren Wuppertal und Disseldorf, Uber die Anschluss-
stelle Erkrath ist fiir dle Hildener Bevolkerung. eine schnelle Erreichbarkeit der BAB 46

gegebenﬂ

- BundesstraRe B 228 ‘
' Die B 228 sorgt als Ost—We‘st—Verbindung fir eine direkte verkehrliche Anbindung zwi-
schen der Stadt Hilden und den siidiichen Diisseldorfer Stadtteilen sowie der ostlich

gelegenen Stadt Haan.

® siehe Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e Stadt Hilden ) . . 8
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- Schienénverkeh_rsnetz _ _
. Die Stadt Hilden ist {iber die S 7 an das Regionalbahnnetz angebunden. Die im 10 bzw.
20 ‘Min. Takt verkehrende S-Bahn sorgt fiir eine direkte Schlenenverkehrsanblndung

. lzwnschen den Stadten Hilden, Sollngen Diisseldorf, Essen und Dortmund

Zu den bedeutenden innerstidtischen ErschlieBungsstraen gehdren:

- Bundess‘traBe B 228
Die reglonal bedeutsame B 228 ibernimmt aufgrund der Tatsache dass sie unmittelbar
nordlich des Haupteinkaufsbereiches (Innenstadt) von Hilden verlauft, eine wichtige

innerstadtische ErschlieBungsfunktion.”

-~ Richrather Strafie
Die Richrather StraBe (L 403} durchquert das Hildener Stadtgebaet in nordsiidlicher |
Richtung und stellt eine direkte Verkehrsanbindung zu der siidlich gelegenen Stadt
Langefeld dar. : S

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

schen der Stadt Hilden und Solingen-Ohligs.

" . »Hochdahler StraBe .
Die in Nord-Siid-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 Richtﬁng Mettmann her.

- Gerresheimer StraBe , ‘
Die Gerresheimer StraBe verlauft gleichfalls in Nofd-S[‘zd—Richtung und sorgt fiir eine
direkte verkehrliche Anbindung zwischen-der Hildener Innenstadt und der BAB 46 (iiber -
die Anschlussstelle Erkrath). “

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e Stadt Hilden i : ) 9
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- EllerstraBe/Hilsenstrale/Am Schénenkamp
Die EIIerstraBe/HuIsenstraBe/Am Schonenkamp {L 85) sorgt glelchfalis fir eine direkte
Anbindung zwischen der Stadt Hilden und den siidlichen Stadtteilen von Diisseldorf und
stellt die schnellste Verbmdung zur BAB 59 (lber die Anschlussstelle Diisseldori-Ben-
rath) dar.

2.3 Zentralértliche Funktion der Stadt Hilden_ |

siehe Karte 2, 8. 11~

Der Stadt Hilden kommt nach dem LEP NRW die Funktion eines Mittelzentrums zu. Das .
bedeutet, dass ihr als Versorgungsschwerpunkt ihres jeweiligen Verﬂechtungsbereaches in

erster Linie die Aufgabe der Versorgung der ergenen Wohnbevdikerung sowie ihres Umlan-

des mit Giitern und Dienst!elstungen des Grundbedarfs sowie des gehobenen Bedarfs teil- - -

welse auch des spezialisierten Bedarfs zukomimt.

Vor dem Hintergfund der rdumlichen Nachbarschaft zu anderen zentralen Orten gleicher
bzw. hoherer Stufe - zu nennen smd insbesondere Dusseldorf Wuppertal Langenfeld,
Sollngen Erkrath und Haan - sind allerdings die Mogllchkelten {iberdrtliche Versorgungs—

funktionen wahrzunehmen, als begrenzt elnzustufen

Zu den zentralortirchen Versorgungsemrlchtungen von Hilden zahien unter anderem:

- Verwaltung der Stadt Hilden | _

- . zwel Gymnasien, drei Realschu]én, zwei Hauptschulen, sieben - Grundschulen,
| Berufskolleg

- Wilhelm Fabry Museum, Stadtbiicherei, Musikschule

- Stadthalle als Véranstaitungsort fir Konzert- und Theateraufflihrungen

- Sport- u. SpaBbad sowie ein Freibad

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

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

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden ' _ 10
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2.4- Bevélkerungs-und Beschiiftigtenstruktur der Stadt Hilden

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

- Die Bevblkerungs- und Beschaftigtenstruktur der Stadt Hilden stellt sich anhand ausgewihl-

_ter demografischer uhd 6konomischer Struktur- ‘un'd Entwickiungsmerkmaien wie folgt dar:

- - Die Stadt Hllden IS’C mit rd. 57. 000 Emwohnern nach Ratmgen (rd 92.000 Einwohner),
Velbert (rd. 88.500 Emwohner) und Langenfeld (rd. 59.000 Emwohner) die wertgroBte

Kommune {von insgesamt 10) im Kreis Mettmann. |

- Die Einwohnel_'entwicklung in der Stadt Hilden war _in' den Jahren dﬂrch einen -
insgesamt positiven Trend gekennzeichnet. So ist die Einwohnerzahl in den Jahren 1999

~ bis 2004 von insgesamt 56.27 1 auf 56.651 Einwohner bzw. um rd. 0,7 % gesfiegen.

Nach den .\{orliegenden Prognosen des-Landesamtes fir Datenverarbeitung und Statis-
tik NRW ist ‘ailerdings da’vo.n auszugehen, dass die Stadt Hilden den Scheitelpunkt ihrer
Einwohherentwicklung im Jahr 2003 mit rd. 56.750 Einwohnern durchschritten hat. Bis
zum Jahr 2020 wird mit einem Bevolkerungsruckgang auf rd. 54.900 Elnwohner ge-

rechnet

Damit fallt die prognostizierte Einwohnerentwicklung fiir die Stadt Hildgn_mit" rd. -3,1%
{2004 bis 2020) im Vergieich zum Kreis Mettmann moderater aus {rd. -5,3 %), gegen-
(ber dem Landesdurchschnitt jedoch hdher aus {rd. -0,7 %#).

- Auf Stadtteilebene zeichnen die Bevdlkerungsprognosen fiir die Stadt Hilden ein .
dlfferen2|ertes Bild. Die Prognosen gehen davon aus, dass sich die Schwankungsbreite

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

Der starkste Bevdlkerungszuwachs wird mit rd. + 4,2 % in der’ Weststadt erwartet, was
absolut betrachtet éinen Anstieg von rd. 100° Elnwohnern bedeutet. Mit den stérksten
Verluste (rd. - 3,8 %) wird hingegen in der Oststadt gerechnet. Der absolute Bevdlke-

rungsriickgang lage danach bei etwa - 250 Einwohnern.

* siche Fortschreibung der Bevﬁikerungsprognose fiir die Stadt Hilden bis 2020, Variante B,S. 13

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden i2
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Tabelle 2: Bevblkerungsentwicklung Stadt Hilden nach Stadtteilen bis 2020

EinwohnerzahI” Progﬁosez’ Verédnderung
Stadtteile - [bis 2020] [in %]
Nordstadt 18.711 18.070 34
Stadtwald 115 113 47
|Oststadt 6.654 _ 6.400 -3,8
Siidstadt 16.686 16.030 . -34
Weststadt 2.926 3.050 | 42 -
Innenstadt 11.649 11.250 34
insgesamt 56.641 54.913 -3,1

? Quelle: Stadt HlLDEN “Stand der Daten: 31.12.2003

3 Quelle: Pianersocietat Hilden, Fortsehraibung der Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Hilden bis 2020

In der Nordstadt, Siidstadt und Innenstadt wird prozentual (rd. -3,4 %) mit etwa gleich
starken Bevélkerungsverfusten gerechnet. Die-absolut héchsten Riickgénge werden
alierdings in der Nordstadt (rd. -650 Einwchner), gefolgt von der Slidstadt {rd. - 550

Einwchner) 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 Erwerbstétige zum arbeiten in ande-
re Stadte als umgekehrt. Insgesamt standen rd.-17.500 Einpendlern etwa 18.600 Aus-

pendier gegeniiber.

Insgesamt betrug die Zahl‘ der sozial-versiéherungspﬂichtig Beschaftigten im Juni
2002 in der Stadt Hilden rd. 21.500 Personen. Mit rd. 39 % entfiel hiervon der grofte
Anteil auf die Dienétleistungsbemfe, gefolgt von den Berufsgruppen aus dem Bereich
des Produzierenden Gewerbes {rd. 31 %) und den Berufsgruppen aus defn Bereich Han-
del/Gastgewerbe/Verkehr (rd. 30%). Seit dem Hohepunkt der Beschaftigtenzahlen im
Jahr 2002 ist eine stetige Abnahme erfolgt, so dass am Ende des Jahres 2004 |nsge- .

samt rd. 20.200 Beschiftigte zu verzeichnen waren.

Die Arbeitslosenquote lag Mitte des Jahres 2005 fl‘ir,den Bezirk der Geschiftsstelle
der Agentur fiir Arbeit (Stadt Hilden und Stadt Haan) bei rd. 7,7 %. im Vergleich zum
_Landesdurchschni'tt, der im Juli 2005 ein Niveau von 11,9 % erreichte, sowie zum Kreis

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

Einzelhandels— und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden ) 13
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nen hatte, stelit sich somit die Arbeitslosenquote in Hilden und Haan etwas giinstiger -

dar.

- Das’ einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau erreicht in der Stédt Hilden mit

rd. 113,5 'im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (100 0} und zum Landésdurchschnitt

NRW {rd. 102,1} ein deutlich Uberdurchschnittliches Niveau. Unter Emzelhandelsge—.

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

Tabelle 3: Daten zur Bevdlkerungs- und Beschiftigtenstruktur

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden

Stadi Kreis
Hilden Mettmann NRW
Einwohner" 31.12.1999 56,271 506.648f 17.999.800
31.12.2003 56.641] 507.164] 18.079.686
Verdnderung ggid. 1999 in % 0,7%) 0,1%) 0,4%
Prognose 2020 54.897 480.500; 17.950.268
S Verdnderung ggi. 81.12.2003 in % -3,1 -5,3 -0,7
Bevélkerungsdichte” (EW/km2) 2.182,2 1.245,8 530.5
Altersgruppen’ 016 15,3% 16,0% 17,0%]
’ 1625 9.1%, ‘ 9,3% 9,9%
25-45 28,2% 28,3% 29,9%
45-g5 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
pilichtig Beschaftigte davon in %
am Arbeitsort (SVB)". Fischeret und Fischzucht,
(30.06.2002) ‘ Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 0,3%) 1,1% 1,79%)
: Verarbeitendes Gewerbe, Energle- ) o
uncd Wasserversorgung, Baugewerbe 30,3% 37,4% 33,7%
Handel; Instandhaltung und Reparatur
von Kfz und GebrauchsgiGtern, Gasigewerbe 30,3% 26,4% 18,7%)
Verkehr und Nachrichtenibermitilung, Kredit-
und Versicherungsgewerbe, Grundsticks-
und Wohnungswesen, . ’
Vermietung beweglicher Sachen, usw 23,8% 18,1% 21 0%,
Ofientliche Verwallung u, A.,
Offentliche und private Dienstigistungen
(ohne Gfientliche Verwaltung} 14,6% 16,9% 24,9%)
Pendler” - Einpendler 17.500 107.877 2.986.323
(30.06.2002) Au_spendier 18,600 111.845 2.882.063
. Salde -800 -3.968 104.260
Arbeitslosenquote” Juli 2005 {(alle zivilen Ewerbspersonen) 7,7%) 9,2% 11,9%
BBE-Kaufkrafikennziffer 20057 o ' 113,5 11,5 102,1{.
- | andesamt far Datenverarbeitung-und Statistk NRW: Landesdatenhank, Stand: 13.05.2004
a Bundesagentur fiir Arbeit, Ndrnberg: Arbeitsmarktberichte der Arbeitsagentur Diisseldost (Stadt Milden incl. Stadt Haan}
* BBE-Markt- und Regianatiorschung: BBE-Kautkrafikennziffern 2005
Rundungedifferenzen maglich
14
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2.5 Fazit: Makrostandort Hilden

Aus makroraumlicher Sicht sind fiir ‘die Stadt Hilden als Versorgungs'sténdort folgende

Merkmalsausprigungen hervorzuheben:

Tabelle 4: Bewertung der makroriumlichen Rahmenbedingungen

Fiir den Versorgungsstandort Hilden:

begiinstigende
Merkmalsaltspragungen

- erschwerende
Merkmalsausprégungen

gute verkehrliche Erreichbarkeit durch ein

begrenzte Méglichkeiten einer.ﬂberértlicher

ausgepragtes Verkehrswegenetz mit dem Versorgungsfunktion duch groBe Zahl von
. regicnalen Umield : konkurrienden Zentralen Orten im
' ' raumlichen Umfeld
+ hohes Kaufkraftniveau in Hildenund dem . |- stagnierendes bis leicht rﬁckléuﬂges- 7
Umiand : Nachfragevolumen durch abnehmende

Einwohnerzahl

+ relativ geringe Arbeitslosenguote

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

+ landesplanerische Einstufung als
- Mittelzentrum ermbglicht, berbriliche:
Versorgungsfunktionen wahrnehmen zu
kénnen '

Finzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden _ 15
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3 ElNZELHANDELSSITUATION IN DER STADT HILDEN UND IM REGIONALEN
UMFELD

3.1 Einzelhandelsstrukturen der Stadt Hilden

Die Einzelhandelss'truktur der Stadt Hilden ist im. Wesentlichen durch drei Standortbereiche
gekennzeichnet: die Innenstadt von Hilden, Nahversorgungsstandorte sowie Standorte des -
groBfIachlgen Emzelhandels Die wesenthchen Auspragungen der verschiedenen Standortbe- :

reiche werden nachfolgend aufgefuhrt

3.1.1 Innenstadt Hilden

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

Die Innenstadt von Hilden wird in nérdlicher Richtung im Wésenﬂichen durch die Berliner
StraBe und die Benrather StraBe in Gstlicher Richtung durch die Walder StraBe sowie die _
Hochdahler StraBe, in sidlicher Richtung durch die StdstraBe, die KlotzstraBe und den

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

Innerhalb der Innenstadt von Hilden lassen sich in Abhéngigkeit def Besatzdichte an |

. Einzelhandelsbetrieben, der raumlichen Lage der groBten Einzelhandelsbetriebe some der

Hohe der Passantenfrequenz drei Einkaufslagen unterscheiden:
— Die Hauptelnkaufsfage bzw. A-Lage umfasst im Wesenthchen die zur FuBgingerzone
. ausgebaute MittelstraBe zwischen Hochdahler StraBe und SchulstraBe sowie den Ax-
'Ierhof zwischen Markt und Warrlngton Platz.:

.. — Zur B-Lage sind derzelt der westliche Bereich der Miltt.elstraBe zwischen SchulstraBe
und Benrather StraBe, die SchulstraBe zwischen Markt-und Robert—Gies-StraBé, die
Bismarck-Passage, der ostliche Bereich des Warrington- Platzes bis zur HeiligenstraBe,
das Rathaus-Center, der Ostliche Abschmtt der Mlttelstrarse sowie ein Teilbereich der
Hochdahler StraBe _ _ ,

- Der C-Lage konnen gegenwartig die StraBe ,Am Kronengarten’, die Robert—Gies—StraBe 3
ein Tellabschmtt der Benrather StraBe sowie ein Teilbereich der Walder StraBe und der

- StraBe ,An der Gabelung zugerechnet werden.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ® Stadt Hilden - 16
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Die iibrigen Bereiche innerhalb der Hildener Innenstadt sind als innerstidtische Streula-

gen einzustufen.

Die Haupteinkaufslage zeichnet sich durch einen sehr hohen und nahezu durchgehenden
Geschéftsbesatz. Die dominierende Nutzungsform in den FErdgeschosslagen ist der
Einzelhandel, die vereinzelt durch private und 6ffentliche’ Dienstleistungseinrichtungen (z.B.

Rathaus) sowie Gastronomiebetriebe unterbrochen werden.

Insgesamt befinden sich in der A-lage 116 Einrichtungen, von denen iber drei Viertel
(rd. 77 %) auf den Einzelhandel entfallen. Rd..7 % der Geschéftsrdume bzw. 8 Ladeneinheiten
standen zum' Erhebungszeitpunkt (August 2'005) Ieér. Mit Au.sn'ahme des Leerstandes im |
Obergeschoss des P&C Textilkaufhauses handelt es sich bei den sonstigen Leerstanden um

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

Tabelle 5: Besatzstrukturen der Haupteinkaufslage -

Anzahl Geschiftsraume . Anzahl Geschaftsraume
N:utzungen ' | [absolut] o [in %]
Einzeihandet _ 89 77%
Dienstleistungen priv.+bffent. . 8 . ' 7%
Gastronomie-/Freizeiteinrichtungen | ] 11 9%
Leerstande . . g - ) ) 7%
insgesamt . 116 ' 100%

Zu den groBten Einzelhandélsbetrieben in der A-Lage gehﬁren ein Karstadt Warenhaus
{rd. 3.500 gm VKF}, ein P&C Textilkaufhaus {rd. 2.700 dm 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 Supermérkte (rd.' 900 sowie 800 gm VKF). Die
‘durchschnittliche VerkaufsflachengréRe pro Einzelhandelsbetrieb liegt bei rd. 225 gm.

Tabelle 6: BetriebsgréBenklassen in der Haupteinkaufslage (Einzelhan_dél}

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe | Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

BetriebsgroBenklassen {absolut] ' T {in%)

>700 qm VKF 7 : 8%

éoo- 699 qm VKF . . 12 ' . 15%

100- 199 qm VKF - 19 B 21%

.< 100 gm VKF l ' 50 : . | 56%
insgesamt g9 ‘ ) 100%
durchsehnittiiche VKF-GriBe - ) 225 qm

‘Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept o Stadt Hilden o 17



UNTERNEHMENSBERATUNG

Die B-Lage ist im Unterschied zur Haupteinkaufslage durch einen insgesamt geringeren |
Anteil an Einzelhandelsbetrieben und durch einen erhéhten Anteil von Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben gekennzeichnet. Insgesamt fallen ,nur’ rd. 62 % der 133 Ladeneinhei-
ten auf den Einzelhandel. Dagegen machen die Dienstléistungs- und Gastronomiebetriebe

liber 30'% aus.

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

Geschiftsraumen.

Tabelle 7: Besatzstrukturen der B-Lage i

' Anzahl Geschaftsraume ~ Anzahl Geschaftsriuine
Nutzungeh [absolut] . [in %]
Einzelhandel 8z 62%
Die'nstleistungen priv.+iffentl. - 25 T 19%
Gastronomie-/Freizeiteinrichtungen 17 13%
Leerstéinde . 9‘ . 7%
insgesamt 133 100%

GroBter Einzelhandelsbetfieb 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 groBflichige

- Einzelhandelsbetrieb auf, was sich auch in der durchschnittlichen VerkaufsflachengrBe pro

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

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

) Anzahl der Einzefhandelsbetriebe | Anzahi der Einzelhandalsbetriebe

BetriebsgroBenklassen [absolu] [in %

>700 gm VKF ' 1 1%

200 - 699 gm VKF 7 9%

100 - 199 gm VKF | i7 21%

< 100 gm VKF 57 70%
insgesamt 82 100%
durehschnittliche VKF-GroBe 106

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept- e Stadt Hilden -
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im Unterschied zu den A- und B-lage fillt die Besatzdichte in der €-Lage bereits deutlich
geringer aus und der Einzelhandel stellt nicht mehr die \forrang'ige Nutzungsform dar.
Ilnsgesamt 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.

Fin weiterer Unterschied zeigt sich in Bezug'auf die Léerstandsquote, die mit rd. 15 %
{insgesamt 18 Ladenleerstédnde) in der C-Lage relativ hoch ausfétlt..Allérdings ist festzuhal-
ten, dass von den 18 Ladenleersténden allein 8 auf das Steinhduser-Center entfallen, dass-

Westlich der Benrather StraB_e' liegt und durch diese vom gewachsenen Geschaftsbereich auf

der MittelstraRe abgekoppelt ist.

Tabelle 9: Besatzstrukturen der C-Lage

' Anzahl Geschiftsriutne " Anzahl Geschiﬂsréuﬁe
Nutzungen [absolut] | [in %]
Einzelhandel : _ 5t _ A1
Dienstleistungen priv.+5ffentl. o 34 27%
Gastronorie-/ Freizeiteinrichtﬁngen ) 21 . 17%
Leerstinde _ 18 ' 15%
insgesamt ' . 124 . 100%

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

_ Eingangsbereiéh auf die StraBe ,Am Kronengarten’ ausgerichtet ist.

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

tel-Discountmarkt.

Einzelnandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden o . 19
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Die mit Abstand groBte Anzahl stellen mit rd. 80 % die kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe -
mit Verkaufsﬂéchen von zum Teil deutlich unter 100 qrh auf, Hierdurch bedingt erreicht die

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

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

: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe | Anzahl der Einzelhapdélsbetriebe

BetriebsgroBenidassen 1 ' [absolut] - | fin %]

> 700 gm VKF ' 1 , 2% 1

.200- 699 gm VKF 5 10%

100 - 199 gm VKF 5 10%

< 100 gm VKF . 40 78%
insgesamt 51 100%,
durchsehnitifiche VKF-GréBe 96 qm

Die verbleibenden 105 Geschaftsraume sind keiner Einkaufslage zu zurechnen und entfallen
auf die innerstidtischen Streuiagen.' 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 innerstéadtischen Streulagen

Anzahl Ge_schﬁftsré ume B Anzahl Geschaftsriume
Nutzungen ) [absolutl] fin %]
Einzelhandel ‘ 7 264
Dienstléistungen priv.+§ffentl. 49 47%
Gastronomie-/ Freizeiteinrichtungen 19 ' 18%
Leer;stéinde ' 10 ’ 10%
insgesamt o T - ' 100%

Einzelhandels-und'Nahver.so_rgungskonzept e Stadt Hilden - : 20
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GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in den Streulagen nicht vertreten. In Anbetracht der

Tatsache, dass Giber 80 % der Einzelhandelsbetriebe Verkaufsflichen von unter 100 qm

aufweisen, ist die BetriebsgréBenstruktur durch eine deutliche Kieinteiligkeit gekenhzeich—

net. Die durchschnittliche VerkaufsflachengréBe pro Einzelhandelsbetrieb betragt rd. 96 qm.

Tabelle 12: Betriebsgrofienklassen in den innerstadtischen Streulagen

{(Einzelhandel)
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

Betriebsgréfenklassen [absolut] . [in %]

> 700 gm VKF 0 0%

200- 699 qm VKF 4 15%

100- 199 qrﬁ VKF 1 4%

< 100 gm VKF 22 81%
insgesamt 27 100%

"Idurchsehnitiliche VKF-GraBe 96 qm

Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept e. Stadt Hilden
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3.1.2 Nahversorgungsstandorte

siehe Karte 4, 8. 27

* Uber das Stadtgebiet von Hilden ist eine Reihe von Nahversorgungsstandorten verteilt, die
nach Ladenzeilen und Solitéren unterschieden werden kdnnen. Nachfolgend werden die .

verschiedenen Nahversorgungsstandofte differenziert nach Stadtteilen dargestellt.

Stadtteil Innenstadt - _

Nach der Aufgabe des innefstédtischen Kaufpark Verbrauchermarktes (rd. 1.600 gm VKF) im
jahr 2000 am heutigen P&C-Standort ist der Hit Verbrap_c-h’ermarkt {rd. 2.300 gm VKF incl.
Getrankemarkt) im Gewerbegebiet Mﬁhlenbachweg der gréBte Anbieter von vorrangig
nahversorgungsrelevanten Sortiménteh im Stadtgebiet von Hilden. Der Standorf liegt

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

Dem Hit-Markt kommt eine gesamtstédtische Versorgungsfunktion zu. Hierfir sprechéh,
dass der Hit-Markt nicht nur der grBte Lebensmittelanbicter innerhalb der Stadt Hilden ist,
sondern auch innerhalb des Stadtgebietes eine relativ Zentrale Lage aufweist und sich an

einem autokundenorientierten Standort befindet.

Zu deh weiteren. groBeren Lebensmittelanbietern im Stadtte_il Innenstadt géharen zwel
Minimal Supermirkte (rd. 900 bzw. rd. 800 gm VKF) und ein Penny Markt (rd. 520 gm VKF)

in der Haupteinkaufslage der Hildener Innenstadt.

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

Endverbrauchern aufgesucht wird.

Staditeil Nordstadt
_ GréBter Lebensmittelanbieter im ‘nérdiichen Stadtgebiét 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, Gbernimmt der Eurospar in erster Linie stadtteilbezogene‘Versorgungs-_

funktionen.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e StadtHilden - 23
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In rd. 200 m Entfernung vom Eurospar befindet sich die Ladenzeile BeethovenstraBe. Die
Ladenzeile umfasst lediglich 6 Geschifte (Norma: Discountmarkt Bickerei, Kamm-,
/Steinofen-Geschaft, Kiosk, Friseur sowie Restaurant), wobei kein Ladenlokal leer steht.
GroBtes Geschaf‘t ist mit rd. 200 gqm der Norma Discountmarkt. Angesichts der Tatsache
dass es sich um eine sehr kleine Ladenzeile mit emgeschranktem Angebot handelt, kommt

ihr in erster Linie eine Versorgungsfunktlon fir das Nahe Wohnumfeid zu.

Im nérdlichen Bereich des Stadtteils Nordstadt befindet sich eine weitere Ladenzeile in der
Gustav-Mahler-StraBe. Sie umfasst insgesamt 13 Ladenlokale; GroBter Betrieb ist ein
Schleck.er Drogeriemarkt mit rd. 200‘qm VKF. Neben diesem geh.éren zu den ansdssigen
Betrieben im Einzelnen eine Backerel, eine Metzgerei, ein K|osk eine Apotheke ein Obst—
und Gemiisegeschaft, ein Sportstudlo ein tirkischer Imbiss, ein Restaurant, ein Frlseur em
Postfiliale, ein Sennenstudio und eine Arztpraxis. Ladenleerstinde sind gegenwartlg nicht zu
'verzelchnen In Anbetracht der kleinen BetriebsgréBen und des msgesamt geringen
Angebotes Gbernimmt die Ladenzeile Gustav-Mahler-StraRe Versorgungsfunktionen fiir das

néhere Wohnumfeld.

Die dritte Ladenzelle im Stadtteil Nordstadt befindet sich im Bereich ‘Gerresheimer
StraBe/ Marienweg. Die Ladenzeile zzhlt msgesamt 8 Ladenlokale Im Einzelnen handelt es
sich um einen Frischeanbieter Emre Feinkost mit.rd. 220 qm VKF, eine Backersi, eine
Be—klei‘dungsboutique ein .Gias—/Porze!Ian-/Kerarﬁik-Ge-schéift ein Kiosk, einen Blumehladen
ein Café sowie eine Gaststiitte. Die Versorgungsfunktlon der Ladenzeile Gerreshelmer
StraBe ersireckt sich angesichts des germgen Angebotes auf die Wohnbevdlkerung im

naheren Wohnumfeld.

ZweitgroBter Lebensmittelanbieter in der. Nordstadt ist ein Aldi Discountmarkt in der
Gerresheimér StraBe mit rd. 900 qm VKF. Angesichts 'Seiner GriBe, seiner Lage an- einer
bedeutenden innerértlichen ErschlieBungsstraBe sowie der Tatsache, dass der Aldi-Markt
den einzigen groRffachigen Discountmarkt in der Nordstadt darstellt, ist diesem eine

Versorgungsfunktion fiir das nérdliche Stadtgebiet von Hilden zu Zusprechen.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden o 24
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Stadtteil Oststadt :

Die Zahl der Nahversorgungsstandorte im Stadtteil Oststadt.ist insgesamt gering. Den
* . gréBten Versorgungsstandort steilt die Ladenzeile auf der Walder.StraBe/Hr'jhe Margaret-
henhof dar. Neben einem kleinen Spar Supermarkt mit rd: 520 qm VKF umfasst die
Ladenzeile eine Bickerel, eihe Metzgerei, eine Apotheke, ein Kiosk, einen Blumenladen, ein -

Fotogesch'éft,‘ein'Schuhgeschéft, einen-Friséur, gin Restaurant und ein Sonne_nstudio.

Das Angebotsspektrum der Ladenzeile Walder StraRe ist |nsgesamt relativ klein, weshalb sie.
nur in einem eingeschrinkten MaBe Nahversorgungsfunktionen fiir den Stadtteil Oststadt

wahrnehmen kann.

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

bachweg/Rembrandweg.

Stadttell Siidstadt _

Der groRte Lebensmittelanbieter i im Stadtteil Sudstadt ist derzeit ein Extra Supermarkt mit
rd. 1.200 gm VKF. Der Supermarkt befindet sich in relativ zentraler Lage der Siidstadt an der

Richrather Strafe, der als siidliche AusfalllstraBe in. Richtung Langenfeld eine wichtige

innerdrtliche ErschlleBungsfunktlon zukommt Aufgrund seiner GroBe und Lage diirfte sich

der Versorgungsberetch des Extra—Marktes im Wesenthchen auf den zentra!en und siidlichen

Bereich des Stadtteils Sudstadt erstrecken.

Den zweitgroBten Lebe'nsmittelanbieter im Stadtteil Siidstadt ist ein Aldi Discountmarkt mit
rd. 720 gm VKF, der rd. 6060 m nérdlich des Extra—Marktes in Richtung Zentrum liegt und wie

dieser einen Elnzelhandeissohtar darstellt.

Séit der Aufgabe eines Edeka SB-Marktes im Erikaweg im Jahr 2005 besteht die einzige
Geschaftskonzentration im Stadtteil Siidstadt in der St-Konrad-Aliee.

Allerdings bestehen gegenwartig Planungén, 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.—Kolnrad-AHee. umfaSét gegenwartig 14 Ladenlokale. GroBter Einzelhan-
del-sbetriéb der Ladenzeile ist ein Rossmann Drogeriemarkt mit rd. 400 gm VKF. Zu den
tibrigen Geschaften zihlen zwel Backereien, ein Obst- undﬁ Gemﬁsegeschaft zwei Beklei-
_ dungsgeschafte ein Elektrofachgeschaft zwei Reinigungen {eine incl, Schuhreparatur) zwei
Friseure -und drei Restaurants. Angeswhts ihres - eingeschrinkten Sortlmentsangebots
libernimmt die Ladenzeile St-Konrad-Allee vorranglg Nahversorgungsfunkttonen fiir das

nahere Wohnumfeld

Stadtteil Weststadt. . _ _ _
GroBter Versorgungsstandort in der Weststadt ist ein Lidl Discountmarkt mit rd, 1.100
gm VKF. Er befindet sich unmlttelbar an der Disseldorfer StraBe, die eine wnchtlge

Verblndungsstraﬁe zwischen Hliden und Dusseldorf Benrath darstellt.

Zu den beiden weiteren gréBeren Lebensmlttelanbletern in der Weststadt gehéren ein toom

Getriinkemarkt mit rd. 600 gm VKF und die Weinhandlung Jacques Weindepot mit rd. 220

- gm VKF. Beide Geschifte befinden sich ebenfalls an der Disseldorfer StraBe und verfiigen

damit gleichfalls iiber einen autokundenorientierten Standort.

Geschaftskonzentrationen bzw. Ladenzéi[en bestehen im Stadtteil Weststadt nicht.

Einzelhandels- und Nahvequrgungskonzebt . & 3tadt Hilden : ' 26
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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 verfligen insgesamt 14 Einzelhandelsgeschéfte, 'die auf Verkaufsflichen

' von Uber 700 gm in erster Linie 'Nonfood—Sortimente im Kefnsortiment anbieté‘n._

Mit msgesamt 7 Geschaften entfalit hlervon die groBte Anzahl auf die Hildener lnnenstadt _
Zu den Einzelhandelsbetrieben mit mehr als 700 gm VKF gehoren im Emzelnen das Karstadt
Warenhaus (rd. 3.500 gm VKF), ein K_arstadt Sportfachmarkt {rd. 750 gm VKF), P&C
(rd. 2.700 gm VKF), H&M {rd. 1.400 q'm VKF), Lindex (rd. 850 gm VKF), Strauss Innovation
{rd. 1.000 gm VKF) und Thalia (rd. 800 gm VKF).

Eine weitere Haufung von groBfIécHigen Einz'elhandélsgesch'éfte'n ist in den Gewerbegebie'—
ten in der Nord- sowie in der Weststadt zu erkennen. In dem stark durch Betriebe des
Verarbeitenden Gew_er'b_'es éowie aus der Automobilbranche gepragten Gebiet sind finf
groBflachige Anbieter ansassig. Im Einzélnen sind 2u nennen: das Mébelzentrum Vonnahme
- mit derzeit rd. 20. OOO gm VK? ® das Mdbelhaus Chic&Mit mit rd. 8. 700'qm VKF, M8bel Ric
mit rd. 2. 000 gm VKF, der Baby- und Kinderfachmarkt Baby Bellmann mit rd. 1.700 gm VKF'
sowxe Kuchenland Plana mit rd. 1.500 qm 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 Hlldener Innenstadt und zum anderen ein Obi Baumarkt {rd. 5.200 gm VKF) im

Gewerbegebiet Muhlenbachweg im direkten Umfeid des Hit Verbrauchermarktes,

d Es bestehen konkrate Planungen, dass Mébelzentrum in den kommenden Jahren um rd. 10.000 gm zu erweitern.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept = e  Stadt Hilden . ' ' _ 28
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3.1.4  Standorte von Automobilhindlern in der Stadt Hilden

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

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

© das Ausstattungsmveau an Neuwagenhindiern und Serwcepartnern stand

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

angegheder‘c

Im Unterschied zu den Neuwagenhindlern handelt €5 sich bEI den Serwcepartnern um eine
- autorisierte Werkstatt von Hersteller- bzw Import~Marken die in der Regel Vermittlungs-
rechte fur den Verkauf von Neuwagen im Namen und in Rechnung eines Neuwagenhandlers :

haben.

Insgesamt gibt es in der Stadt Hilden 104 Emrlchtungen die dem Automob:lberelch

o zugeordnet werden kdnnen: im Einzelnen handelt es sich hlerbel um;

Tabelle 13: Automobileinrichtungen in Hilden

Anzahl_

Einrichtungen

]
pirg

Autoreparaturen
Neuwagenhéndler+Servicepartner
frele Automobilhandler
Autoteile und -zubehsr
Tankstellen
Autolackierereien
|Reifen
Autovermietungen
Karosseriebau+Lack
Autowaschanlagen
Motorrader.und Zubehar
Abschieppdienste
Autoelektrik
Autopflege
Autoverwertungen

ATU

O Y
- e D

_._._._'L_.mmwmw\lco

Summe] 104
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Eine Betrachtung der Neuwagenhindler und Servicepartner zeigt, dass in der Stadt Hilden
derzeit 18 Betriebe vertreten sind, wobei_es sich -bei 15 um Neuwagenhéndler incl.
Servicepartner sowie bei 3 ausschlieBlich um Servicepartner handelt. Im Einzelnen sind zu

nennen:

Tabelle 14 Neuwagenhandler und Serwcepartner in der Stadt Hilden

Stadtieil | Hersteller | ~ Name . Anschnft ' Bemerkung
Nordstadt  (Chrysler Briiggemann American Cars GmbH. Auf dem .Sand 24 Neuwagenhandler+Servicepariner
Volvo - Moll GmbH & Co. KG - Auf dem Sand 28 Neuwagenhandier+Servicepartner
Audi Autohaus Schnitzler GmbH & Co. KG Westring 22 Neuwagenhandier+Servicepartner
VW/Seat  |Autohaus Schnizler GmbH & Co. KG  * |Auf dem Sand 36 Neuwagenhandler+Servicepartner
Skoda Autohaus West-Hiiden OHG Auf dem Sand 47 Neuwagenhandler+Servicepartner
Opel Autohaus Gierten GmbH ' Hans-Sachs-Str. 1 Neuwagenhandler+Servicepartner
Ford Schiefer Automobile GmbH Herderstr. 44 Neuwagenh&ndler+Servicepariner
Renault Autohiaus Schiefer GmbH Herderstr.27 Neuwagenhandler+Servicepariner
Mercedes |Wilthelm Butz GmbH Auf dem Sand 24 Servicepariner, gehon zu Brigdemann
|Land Rover jMoll GmbH & Co. KG o Auf dem Sand 28 ‘Servicepartner
Weststadt |Peugeot Peugeot Niederrhein GmbH - KiginhuelsenstraBe 30 |Neuwagenhandler+Servicepartner
|Mitsubishi |Briiggemann GmbH - Niedenstr, 122 Neuwagenhandler+Servicepartner
Kia . Autchaus Goedecke-Berten e.K. Niedenstr. 78 - Neuwagenhandler+Servicepartrier
Nissan Autohaus Goedecke Berten - Niedensir. 78 - Neuwagenhandier+Servicepartrier
Mercedes  |Arthur Briggemann Service GmbH NiedenstraRe 137 Neuwagenhandler+Servicepartner
BMW Hans Brandenburg GmbH ) {Disseldorfer Str. 2 Neuwagenhéndler+Servicepartner
Citroén Rasant Car Genter Inh. Metin Oksiiz NiedenstraBe 119 - jServicepariner
Innenstadt [Hyundai Safa ' Walder Str. 14 Neuwagenhandler+Servicepartner

Dte Aufstellung verdeuthcht dass sich in der Stadt Hilden die Neuwagenhéndler und
Servicepartner auf zwei Standortberelche konzentrieren: den Bereich um die StraBe Auf
dem Sand’ in den Gewerbegebleten im Stadttell Nordstadt sowie den Bereich um-die

_ NiedernstraBe in den Gewerbegebleten im Stadtteil Weststadt.

Beziiglich der Brﬁggemann'GmbH ist festzuhalten, dass das Unternehmen noch im Jahr 2005
seine drei Standorte Chrysler Mercedes und MItSUbiShI in einem Néubau im Bere:ch

Hu!senstraBe/im Hulsenfeld zusammenfassen w:rd

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ®  Stadt Hilden ' _ 31
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3.2 Struktur- und Leistungsmerkmale des Einzelhandels in der St_adt Hilden

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

Nach den Bestandserhebungen zahlt die Stadt Hilden insgésamt 411 Einzelhandelsbe- -
triebe, von denen 249 bzw. rd. 60 % auf die Innenstadt und 162 bzw. rd. 40 % auf das Gbrige
Stadtgebiet entfallen. '

Die Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Hilden veiﬁlgen {iber eine Gesamtverkaufsfliche
von rd. 98.200 gm, von denen sich etwa 36.200 qm (rd. 37 %) in der Innenstadt und etwa
62.000 gm (rd. 63 %) im lbrigen Stadtgebiet befinden. ' '

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

Befindet sich insgesamt betrachtet der groBere Verkaufsflachen- und Umsatzanteil im
iibrigen Stadtgebiet von Hilden, so zeigt sich bei diffefenzierter Betrachtung der einzelnen

Warengruppen ein unterschiedliches Bild.

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

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

~  Schuhe/Lederwaren: rd. 98 %
~  Uhren/Schmuck: : rd. 98 %
_  Bekleidung/Wasche: rd. 97 %
~  Foto/Optik: o rd9t%
- 'Unterhaltungse]ektronik: : rd. 87 %
—  Spielwaren: : rd. 84 %
—  Papier-, Schreibwaren: d. 83%

— - Pharmaz.-medizin. Artikel: rd. 75 %

" * Die Angaben beziehen sich auf den Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache der Stadt Hilden.
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in den nachstehenden Warengruppen uberw;egt das Angebot im ubrlgen Stadtgeblet

dagegen relativ deuthch das innerstidtische Angebot;’

—  Mbobel/ Einrichtungsbedarf: rd: 96 %
—  Bau- u. Gartenmarktbedarf:  rd. 89 %
— Teppiche/Gardinen: .‘rd. 81%
- NéhrUngs- u. Genussmittel: rd. 74_%
— - Blumen/Zoobedarf: rd. 74%

Die nachstehenden: Tabellen geben die absoiuten und prozentuaien Anteile der Innenstadt

und des ubrlgen Stadtgebletes fiir alle Warengruppen an.

Tabelle 15: Verkaufsflichenanteile Innenstadt und ﬁBriges Stadtgebiet (prozentual)

Stadt Hilden Verkaufsfidchenanteil bezogen auf Gesamistadt [in %]
|Warengruppen . S i Innenstadt iibriges Stadtgebist | insgesamt
Nahrlmgs- u. GenuBmittel {inkl. BacKerei / Metzgerei) . 26,0 ’ 74,0, : 100,0
Drogerie / Parflimerie / Kosmetik T o852 34,8 ' 100,0
Pharm azeut:sche medizinische u. ' - }
crthopldische Artikel 754 ) 24,6 . 100,0
Blumen / Zoo ' - 258 74,4 _ 100,0

Papler- Biiro-, Schrelbwaren / Zeitschriften / Biicher 83,1 16,9
, 36 ; e gggﬁas i i i
fos T

s i el s %;&‘“3?% o
Bekleidung, Wasche, Meterware 96,7

Schuhe, Lederwaren . ) 98,0 20 100,0

* |Bau- und Gartenmarktsortiment Le.S, (u.a. Heimwerker., '
Gartenbedarf, Autozubehsr) 10,7 89,3 . 00,0
GPK, Hausrat, Geschenkartikel Co 47,7 52,3 100,0
Spiekwaren, Hobbys ) ) . 83,5 C 16,5 . 100,6
Sport-, Gampingartikel ’ ' - ‘58 7

TR

|
Teppmhe /Gardinen /Dekao / S|cht— u. Sonnenschutz

16,4
Bettwaren /Haus-, Tische, Battwiische : . 37,1 ) .29 . 1000
Mabel {inkl. Bad- /Garten-, Biiromdbel) 4,3 . ) 05,7 -~ 100,0
Elektrogerite, Leuchten 46,3 53,7 . ,'zoo,o‘
Unterhaltungselektronik, PC, Kommunikation : 86,5 13,5 100,0
Foto, Optik, Akustik ' 914 86 : 100,0
Uhren / Sehmugk ’ _ 97,8 - 2,2 100,0
-Isonstiges ' ' . - 94,9 ' 5,1

_7 Die Angaben beziehan sich auf den Verkaufsflichenanteil des librigen Stadtgebletes an der Gesamtverkaufsfiiche der Stadt -
Hilden.
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3.3 Bewertung der Einzelhandelssituation in der Stadt Hilden

3.3.1 Bewertung des gesamtstidtischen Angebotes unter quantitativen Aspekten

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

Einwohner.

Insgesamt ist das Ausstattungsniveau der Stadt Hilden an EihZe!handelsverkaufsf[échen

" unter formalstatistisdhen' Gesichtspunkten als durchschnittlich einzust’u_fe_n. Der Grund

hierflr. st, dass Stédte mit vérgle.ichbarér zentraldrtlicher Funktion und in &hnfich struktu- -

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

aufweisen.

Eine Betrachtung der verschiedenen Warengruppen zeigt allerdings ein uhters_chiedlfohes

Bild. R |

~  Im Mdbelbereich weist die Stadt Hilden im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ein
deutlich ﬂberdurchschnittliches Verkaufsflachenangebot auf. Zum Vergleich: die Ver-
kaufsflichenausstattung in der Stadt’ Hllden liegt bei rd. 0,55 gm VKF pro Einwochner
und auf Bundesebene bei rd. 0,27 qm VKF pro Einwohner.®

Einen weséntlichen Anteil an diesem relatlv hohen _Ausstattungsniveau haben das Md--
belzentrum Vonnahme mit derzeit rd. 20.000 gm VKF, das Mdbelhaus Chic&Mit mit

rd. 8.700 gm VKF, die Mbbelanbieter Eschenbach mit rd. 3.000 gm VKF und Ric mit
rd. 2.000 gm VKF sowie der Baby- und Kinderfachmarkt Baby Bellmann. Letztgenannter

verfugt Uber eine relativ groBe Ausstel'lungsﬂéché mit Baby- und Kindermébeln.

- im Bekleldungssortlment erzielt die Stadt Hl[den mit rd. 0,24 gm VKF pro Einwohner

ein gutes Ausstattungsmveau Zum Vergiexch dle Pro-Kopf- Ausstattung in Wuppertal

liegt bei rd. 0,21 gm VKF/EW, in Solmgen bei rd. 0,16 gm VKF/EW, in Remscheid bei -

- rd: 0,23 gm VKF/EW, in Werl bei rd. 0,20 qm VKF/EW und in der Stadt Kempen bei
rd. 0,12 gm VKF/EW.*

* Die Angaben beziehen sich auf das Ausstattungsniveau mit Mabelhiusem ohne Teppichmirkte und Kiichenstudios.

? Angaben beruhen auf Bestandserhebungen des Gutachters.
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“Im Baumarktbereich erreicht die Stadt Hilden eine Verkaufsﬂéchenausstaftung von

rd. 0,15 gm VKF/EW. Damit liegt im Baumarktsegment das Verkaufsflachenangebot in

Hilden relativ deutlich unterhalb des Bundesdurchschmtts der gegenwartig ein Niveau
von rd. 0,20 gm VKF /EW aufweist.™ '

Die wesentllchen_ Griinde hierflr smd, dass derzeit in Hilden lediglich ein Baumarkt (Obi)

ver_tretenist, der zudem mit rd. 5.200 gm VKF {ber eine fiir die heutige Zeit verhéltnis-

maBig kleine Verkahfsﬂéchengréﬁe verfiigt. Zum Vergleich: die durchschnittliche Bau-

~ marktgroBe der 10 groBten Betreiber'' betragt derzeit rd. 6.200 qm, wobei die Bau-

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

Im Elektro- und' UnterhéItungselektrohiksortiment ist in der Stédt Hilden gegenwar-
1ig kein groBflachiger Anbleter vertreten. Bei den ansasmgen Anbietern handelt es sich
iiberwiegend um klelnﬂachlge Anbieter bzw. um Anbieter, die dicse Sortimentsgruppe '
als Randsortiment vertreibt wie z.B. das Karstadt Warenhaus und der Obi Baumarkt. Die
Tatsache hat zur Konsequenz, dass die Stadt H_ilden im Marktsegment Unterhaltungs-

elektrbnik/ Elektrogerite eine offensichtliche Angebotsliicke aufweist.

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

die Angebotssituation in der Stadt Hilden als unterdurchschnittlich einzustufen.

1 Quelle: bauMarkt, Siegfried Rohn, Mérz/2005

" Klassifizieryng nach den Gesamtumsatzen der Baumarktbetreiber.

1 Weitergehende Bewerturigen zur Angebotssituation im Nahrungs-'und Genuésmittelsortiment siehe Kapitel 3.3.3

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden ' o _ Sy



BBEZ

UNTERNEHMENSBERATUNG

3.3.2  Bewertung des innerstadtischen Angebotes unter quali_tétiven Aspekten

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

nenngnswertes Angebot besteht

Tabelle 17; Verkaufsfiachenantelle der einzelnen Warengruppen in der Innenstadt

von Hllden
Innenstadt Hilden : . )
: " Verkaufsflachenanteile bezogen auf die Innenstadt
Warengrubpen . absolut [in %] prozentual [in %]
Nahrungs- u, GenuBmittel {inkl. Backerei 7 Metzgerei) . 3.915 : 10,8 -
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik - ’ o - 1.900 - 5,3
Pharmazeutische, medizinische u, orthopidische Artikel : 430 1,2
Blumen / Zoo ' ' 500 ) 1,4
FPapier-, Blro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Bicher ) ' ' . 1.700

T
i kilreistiger
H kﬁiﬂ’jgéig

HREERN

i e

(RER Qi&;sse;s;é;&é é i i
Bekle)dung, Wische, Meterware 12.940
’ Schuhe-Lederwaren . 2.435

Bau- und Gartenmarktsortiment L.e.S. {u a. Heimwerker-, Gartenbedarf,

Autozubehdr) 930 28
- |&PK, Hausrat, Geschenkartikel o ' " 1.325 3,7
Spielwaren, Hobbys ' ' 1.06C ’ - 2,9

Sport- Campmgart:kel ‘ 1.630 - 4 5
13415

i E*ﬁ i ' ?15!;32 ?xm et »3%3 § f% ’i s ir; ;{ EEEEE? %{é‘sig L3t ?ggmg%sm;gm § Ferotol 24 %&g;&.

i = i gd £l ;i‘ E%is ﬁ%gzs& ?igén i s i élasai b Lé | ;ai §;§§ %«E {%i??@é}ﬁiﬁsﬂ%s ﬁﬁ%ggg ?gi?i*?} i *‘}’ii%%%r?ii& ftelil
Tepplche /Gardinen /Deko / Sicht- u. Sonnensshutz 800 2,2
Bettwaran /Haus-, Tisch-, Bettwasche ] 1.125 31
Mgbel (inkl. Bad- /Garten-, Blromobel) ] ] 1.355 37’
Elektrogerate, Leuchten . 1,240 ] 3,4
Unterhaltungselektronik, PC, Kommunikation . - 1.025 2,8
Foto, Optik, Akustk -~ : . 1015 : 2,8
Uhren / Schmuck 445 1,2

- |sonstiges - ) 375 1,0

Rundungsdifferenzen méglich

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

der mit Abstand gréBte Anteil im Vergleich zu den iibrigen Warengruppen entfallt.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden . ‘ ‘ 38



=]
=T
-
Sty

UNTERNEHMENSBERATUNG

Der Verkaufsflichenanteil des Bekleidungssortimentes ist-als gut zu bewerten ist, da dieser
Wert der ZielgrﬁBe ven Sté‘\dten mit vefglei'chbarer GroBe und Bedeutung wie der Stadt
Hilden voll .entspric'ht. Als wesentlicher Grund fiir die gute Angebotssituation im Beklei-
dungssortiment ist anzusehen, dass in der Hildener lnnehstadt gine Reilie von attraktiven
und leistungsstarken_‘Bekleidun_gsanbietém vertreten ist, wie z.B. P&C, H&M, Lindex,

Karstadt Warenhaus und New Yorker.

Die Standortqualitit der Einkaufslagen der Innenstadt von Hilden ist generell ais hoch
einzuschétzen. Speziell der Bereich der MittelstraBe weist diesbeziiglich eine St_ahdortquali—
tat auf, wel.éhe im Vergleich zu den A-Lagen ,anderer’ Mittelzentren als (weit) liberdurch-
schnittlich einzustufen ist. Als Indikétor fir diesen Umstand sind nicht zuletzt die hohen -

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

Verbrauchersicht ein hohes Maf an Attraktivitat ausstrahit.

Tabelle 18: Nutzungsmix in der Hildener Innenstadt

Anzahl Geschiftsriume " Anzahl Geschaftsraume
Nutzungen , [absolut] [in %]

" [ginzelhandel ' - 249 o - 52%
Dienstleistungen priv.+5ffantl. - 116 . I 24%
Gastronomie-/Freizeiteinrichtungen ' . 68 _ 14%
Leerstdnde ‘ . © 45 : 9%
insgesamt _ 478, - 100%

Das Angebotsniveau zéigt eine vorrangige Ausrichtung auf das mittlere Preis- und
Qualitétsgenre.‘ “In - einzelnen Branch_en wie z.B. Bekleidung, Schuhe * und
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat reicht das Angebotsspekirum jedpc_h vom niedrigen bzw. .
discountorientierten bis zum gehobenen bzw. markenorientier’cén Genre. Vor dem
Hintergrund der zentralbrtlichen BedeutUng der Stadt Hilden ist‘ das Angebotsniveau in der

Innenstadt als gut zu bewerten.

Die BetriebsgroBenstruktur in der Hiidener 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 vérfﬂgen tiber Verkaufsfichen von

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e " Stadt Hilden ' : 39



=

' UNTERNEHMENSBERATUNG

mehr als 200 gm. Unter einzelhandelsrelevanten Gesichtspunkten ist diese Struktur positiv
zu bewerten, da sich zum einen die Présenz mehrerer JAnkerbetriebe’ in der Innenstadt

ermaglicht und zum anderen Einzelhandelsbetrieben die Chance bietet, sich in der

Innenstadt von Hilden entsprechend den aktuellen Anforcferungen wie z.B. der Verkaufsﬂa- '

chengrdBe, marktgerecht aufzustellen.

Tabelle 19: Bétriebsgrﬁﬁenstruktur in der Innenstadt Hilden

Betrieﬁsgréﬁenkiassen

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

durchschnittliche VKF-GriBe

[absolut] fin %]
> 700 qm VKF 9 4%
200- 699 qm VKF 25 12%
100 - 199 gm VKF 42 7%
< 100 gm VKF 169 6B%
insgesamt o249 100%
145 gm

- Die Leerstandsq_uote liegt mit insgesamt rd. 9 % (bezogen auf alle Geschiftsriume, d.h.
incl. Dienstleistungen und Gastronomiebetrieben) auf einem relativ niedrigen .Niveallj.' Als
verhéltnisméﬁig unkritisch kann gegenwartig die Leer.stan'dss'ituation auf der A- und B-Lage
angesehen w_erden, WO nur vereinz_el_t Ladenleerstande auftieten.'An den Randbereichen der
Hildener Innenstadt existieren hingegen Standortbereiche, die als Problembereiche und
nicht zukunftsbestindig e.irizustufen- sind. Einen im besonderen MaBe mit Problemen
behafteten Standort stellt hierbei das Steinhiuser-Center da, das iiber keine funktionale
Vérknipfung und Wegebemehung zur Hauptemkaufslage verfugt und gegenwamg 8

Ladenleerstanden Zu verzeichnen hat.

In Bezug auf _den- einzelbetrieblichen Marktéuftritt ist zu konstatieren, dass ein GroRtell
von Anbietern lber eine 'gute Prasenz verfiigt. Hiervon unberﬁhrt_bleibtjedoch die Tatsache,
dass roch bei einigen A_nbie’fern ein Optimieru.ngs- und Anpassungsbedarf an aktuelle.
Anforderungen ausgemacht werden kann. Aus Gutachtersicht gilt diese inshesondere fiir die

Schaufenstergestaltung und Warenprésentation.
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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

Quantltatwe Aspekte
Die Stadt Hliden weist mit rd. .0,27 qm VKF pro Elnwohner im Nahrungs- und Genussmittel-

sortiment ein unterdurchschnittfiches Verkaufsflachenangebot auf.

‘Als Griinde fir die vergleichsweise unterdurchschnittliche Verkaufsfiachenausstattung bei-
den Nahrungs- und Genussmitteln ist 'anzhsehen- dass die Stadt Hilden zum einen iiber
keinen ,wirklich’ groBen Anbieter Verfugt Die beiden mit Abstand groBten Lebensmittelan-
bieter sind derzeit der Hit Verbrauchermarkt mit rd. 2.300 gm VKF und der Eurospar mlt_.‘
' 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 féich iﬁ Bezug auf die’ raumliche Verteilung der Nahversorgungsstandorte ei.n
.. geWisses Ungleichgewicht zwischen den verschiedenen S.tadtteilen: ' |
~  Die hdchste Pro-Kopf-Ausstattuﬁg weist mit rd. 0,62 gm VKF/EW der Stadtteil
Weststadt auf. Der Grund hierfiir ist, dass die Weststadt éuf_ der einen Seite mit nur
rd. 3.000 Einwohnern iiber eine relativ geringe Einwohn'erz'ahl verfiigt und auf der ande-
~ren mit dem Lidl Discountmarkt und dem Toom Getrankemarkt iber zwei gréBere
Lebénsmittelanbietér verfligt. Aufgnjnd der GréRe der beiden M'érkte ist davon auszu-
geheﬁ, dass deren Versorgungsfunktion iiber die Weststadt hinausgeht und zumindest
ih die Stadtteile innenstadt, Nerdstadt und Sﬂdétadt aussfrah!t.

—  Der Stadtteil Innenstadt weist mit 0,55 gm VKF/EW die zweithdchste Verkaufsflichen-
ausstattung innerhalb der Stadt Hilden auf. Dér relativ hohe Ausstattungsgrad ist im
Wesentlichen durch die drei groBflichigen Einzelh.andelsbetriebe von _H'it und Minimal -
(2x) sowie die Vielzahl der im 'Haupteinkaufsbereich ansassigen kleineren Anbieter
' bedingt. Das Ausstattungsniveau steht damit im engen Zusamménhang mit der gesami-

stédtischen Versorgungsfunktion der Innenstadt sowie des Hit-Marktes.

" Als marktgerecht aufgestelite sind Lebensmittel-Discountmarkte anzusehen, deren betrieblichen Mindestbetriebsanforderun-
gen am Betriebsstandort erflillt sind. Hierzu zahien insbesondere eine ausreichende VerkaufsflichengriBe {mindestens
700 qm VKF}, eine angemessene Stellplatzkapaziidt (mindestens 70 Stellplétze} sowie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit.
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—  Uber ein im Vergleich hierzu deutlich geringeres'Verkaufsfliichenéngebot pro Einwohner
- verfligen die Stadtteile Nordstadt (rd. 0,18 gm VKF/EW), Sldstadt {rd. 0,15 gm
VKF/EW) sowie Oststadt {rd. 0,12 gm VKF)}.

In der-Nordstadt, im bevdlkerungsreichsten Stadtteil Hildens, erfoigt das Lebensmittel-
angebot im Wesentlichen durch einen Eurospar Verbrauchermarkt (rd. 2.100 gm VKF)
~ und einen Aldi Discountmarkt (rd. 900 qm VKF).

In der Sidstadt, mit der zweitgréBt‘en Bevﬁlkéfungsiahl, wird die Lebensmitt_elveréor—
gung in erster Linie durch einen Extra Supermarkt (rd. 1.200 gm VKF) und einen Aldi

Discountmarkt {rd. 720 gm VKF) gew3hrleistet.

in der Oststadt beruht das Lebénsmittelangebot vorrangig' auf einen Spaf Supermarkt
mit rd. 520 qm VKF.

Tabelle 20: Verkaufsflachenausstattung Lebensmittel nach Stadtteilen

Einwohnerzahl . VKF-Angebot Arealitétskennziffer
NuG . - NuG
' |stadteile [Stand; 31.03.2005] [in gm} [in VKF/EW]
Nordstadt ] 18985 3475 - o8
Stadtwald 112 o 000
Oststadt _ ‘ 6731 825 0,12
[sudstadt 16.757 ' 2.410 ' 0,15
Weststadt 3.039 : 1.885 0,62
Inhenstadt | _ 'l 1797 | 6.460 : 0,55
insgesamt _ '57.421 . 15.055 1 0,27

Ruindungsdifferenzen maglich
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Qualitative Aspekte _ .
Die Nahversorgungsstandorte in der Stadt Hilden lassen sich anhand quélitativer‘Merkmale

bewerten. Hierbei ist zwischen vier Merkmalsauspragungen unterschieden worden:

- Markt.présenz _

Die Marktprasenz bezieht sich inshesondere auf die Frégestellung, inwieweit die Einzel-
handelshetriebe den aktuellen Méfktanforde-rungen, v.a. in Bezug auf die Verkaufsfid-
chengrﬁBen und Warenpriisentation, gerecht werdef. |

Betriebe mit gangiger Marktprasenz verfligen Giber eine, den aktuellen Marktanforderun-
gen angemessenen Marktauftritt. Betriebe, die als marktfahig aber mit Anpassungsbe-
darf eingéstuft werde'n,_miissen mittelfristig ihre betriebliche Konzeption liberdenken.
Kurzfristig nicht marktgerechte Einzelhandelsbetriebe entsprechen dagegen nicht mehr

den aktuellen Kundenerwartungen.

—  Funktionsfahigkeit _ _
In die Betraghfung der Funktionsfahigkeit flieRt insbesondere ein, inwieweit ein Versor-
gungsstandort seiner Funktion gerecht wird und sowohl von Kunden als auch Betrieben
nachgefragt wird. Indikator fiir einen voll funktionsfahigen Versorgungéstandort ist das
Fehlen von Ladenleerstanden. Versorgungsstandorte mit vielen Leerstinden weisen

dagegen starke Fu'nkt]onsstﬁrungen auf.

- Erweiterungsmﬁglichkeiteh . ‘
Der Aspekte der’ Emeiterungsmﬁglichkeiten beriicksichtigt die Mdglichkeiten von Ver-
sorgungsstandorten, sich an aktuelle Standortanforderungen, v.a. in Bezug auf die
VerkaufsflichengroBe, anpassen zu kdnnen. Die unproblematische Bereitstellung von
Enrveitefungsﬂ_échen ist als positiv zu bewerten. Das Fehlen vori Erweiterungsflachen ist

dagegen als nachteilig einzustufen.

— " Angebotsvielfalt | |
D_ié Angebotsvielfalt berl'.'ick"sichti-gt die Sortimentsbreite und -tiefe eines Versorgungs-
standortes. Je breiter und tiefér das Versorgungsangebot ist, desto umfassender ver-
mag ein Versorgungsstandort die Bediirfnisse 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‘in'sb_esondere die verkehrliche Erreichbarkeit, Pkw—SteleIatzkapé—

zitat, Agglomerationseffekte und Wahrnehmbarkeit.

Die Bewertung der Merkmalsauspriagungen der einzelnen Nahversorgungsstandorte erfolgt 5

differenziert nach den einzelnen Stadtteiien.

Stadtteil Innenstadt

Hit Verbrauchermarkt, Milhienbachweg

Marktprasenz _
Die Marktprésenz des Verbrauchermarktes ist als durchschnittlich einzustufen, da der
Hit auf der einen Seite zwar einen sehr kompetenten und feistungsstarken Frischean-
bieter darstellt, auf der anderen Seite mit-rd. 2.300 gm VKF ﬁber eine fiir Verbraucher-
markte unterdurchschnittliche Verkaufsfléidhengrﬁ[ie verﬁ]gf..
Erwelterungsmogllchkelten ' '

Die Méglichkeit der Verkaufsflachenemelterung ist gegeben. Sie setzt allerdlngs vor-
aus, dass der unmittelbar an den Hit-Markt angrenzende Obi Baumarkt seinen Standort
verlagert. |

Standortqualitdt

Die Stanﬂortqualitéit ist als durchschnittlich einzustufen. Positiv sind vor allem die
relétiv zentrale Lage innerhalb de__r Stadt Hilden und damit zum Bevﬁlke.rungsschwer—
punkt der Stadt sowie die indirekie Anbindung an eine innerdrilich bedeutsame Er-
schlieBungsstraBe_heNorzuheben. Als nachteilig ist insbesondére zu bewerten, dass in
den Hauptverkehrszeiten im Kreuzungs- bzw. Zufahrtsbereich Walder StraBe/OststraBe

zuweilen Verkehrsiiberlastungen auftreten.

* Bei solitér stehenden Lebensmittelmirkten wird der Aspekte der Angebotswelfalt nicht bewertet. Dagegen tritt bei dlesen
das Merkmal der ,Standortqualitdt’ in den Vordergund.
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" Stadtteil Nordstadt

" Eurospar, Nordmarkt

Marktprasenz

Die Marktprasenz ist als durchschnittiich zu bewerten. Positiv ist die Verkaufsflichen-

_ groBe zu bewerten, die fir gine wdhnungsnahe bzw. stadtteilbezogene Vefsorgungs-

funktion als angemessen einzustufen ist. Als nicht schlecht, aber verbesserungsfahig ist
jedoch die Ladengestaltung und Warenprisentation anzusehen.

Erweiterungsméglichkeitén _

" Die Méglichkeiten der Verkaufsflachenerweiterung sind als gering einzustufen. Da

_ jedoch keine dringende Notwendigkeit fiir eine Erweiterung besteht, ist dieser Tatsache

Aldi,

‘als unkritisch- zu béwerten.

Standortqualitat

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

im Wohnumfeld zu bewerten.

Gerresheimer Strafie

Marktprisenz -
Die Marktprésenz ist als gut einzustufen. Durch eine kirzliche ErWeIterung der Ver-

kaufsflache auf rd. 900 gm sowie ein umfasséndes Stellp]atzangebot verflgt der Aldi-

- Markt iber eine den aktuellen Marktanforderungen angemessene Marktprasenz.

 Erweiterungsméglichkeiten

Die Maoglichkeiten, die Verkaufsfliche zu erweitern, sind am Standort als gégebén
anzusehen. Aufgrund der Verkaufsfiichenerweiterung in der jﬂrigéfen Vergangenheit ist
die Notwendigkeit einer nochmaligen Erweiterung als gering anzusehen.
Standortqualitat ‘ ' |

Aufgrund der Lage an einer innerﬁ.rtlich bedeutsamen. ErschlieBungsstraBe sowie einer
ausreichenden Stellplatzanzahl ist die Standortqualitt des Aldi-Marktes als.g.ut einzu-

stufen.
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Ladenzeile, Gustav-Mahler-StraBe

- Marktprasenz

Die Marktprésenz ist als gut zu bewerten, da die ansdssigen Einzelhandelsbétriebe

- marktgerechte Verkaufsﬂachengroﬁen aufweisen wie z.B. der Schiecker Drogeraemarkt

mit rd. 210 gm VKF
Enrventerungsmoghchkeiten

Verkaufsflachenerweiterungen sind nur im Rahmen von Umstruktunerungen im Bestand

méglich, da im ndheren Umfeld keine ungenutzten Grundstiicke vorhanden sind.

Angebotsvielfalt _
Die Angebotsvielfalt ist nur durchschnittlich, da der Nahversorgungsstandort uber
keinen groBeren Fnscheanbleter (z.B. emen Lebensmittel- SB—Markt) verfiigt. Aus dle-

sem Grund verfligt die Ladenzeile nur liber eine eingeschrinkte Sortimentsbreite.

- Funkfionsfahigkeit

Die Funktronsfahlgkelt ist voII gegeben da in der Ladenzeile keine Leerstande Zu ver-

zeichnen sind.

_Ladenzeile, Gerresheimer StraBe

Marktprésenz

- Die Marktprasenz ist éls.durchschnittlich einzustufen, w'as im Wesentlichen am verbes-

serungsfahigen Erscheinungsbild der Ladenzeile begriindet ist,
Erweiterungsmoglichkeiten |

Verkaufsfléchénerwe_iterung sind nur durch Umstrukturierungen im Bestand maglich, da

im Standortumfeld keine offensichtlich ungenutzten Grundstiicke vorhanden sind.

- Angebotsvielfalt

Die Angebotsvielfalt ist nur als durchschnlttllch zu bewerten, da der Nahversorgungs-
standort {iber kein nennenswertes Drogerlemarktsomment verfiigt. Das Frischeangebot
wird in erster Linje durch das Lebensmlttelgeschaft Emre gedeckt.

Funktlonsfahlgkelt _

Die Funktio'nsféihigkeit ist voll gegeben, da in der Ladenzeile keine Leerstinde zu ver-

zeichnen sind.
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Ladenzelle Beethovenstrale -

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

fiir Discountmarkte adaquate VerkaufsflachengroBe verfiigt. Aus diesem Grund ist der
Anpassungsbedarf des Norma-Marktes als hoch zu bewertén.. Des Weiteren ist der
bauliche Zustand der Ladenzéile éls modernisierungsbe.dﬁrﬂig anzusehen.
Erwéiterungsmoglichkeiten ' |

Die Mdglichkeit einer Verkaufsfléchenerweiterung ist nur durch 'Umstrukturierungen
innerhalb des Bestandes gegeben da im naheren Umfeld keine freien Grundstiicke zur
Verfiigung stehen.
Angebotsvielfalt

Die Angebotsvielfalt ist als schmal anzusehen, was. insbesondere durch die geringe

VerkaufsflachengréBe des Norma-Marktes sowie das Fehlen eines Drogerieanbieters

bedingt ist. *°
Funktionsfahigkeit

Die Funktionsfahigkeit ist vor dem Hintergrund des eingeschrinkten Versorgungsange-

~ botes sowie einer ehemaligen, nicht mehr fiir den Kundenverkehr vorgesehen Sparkas-

senfiliale als eingeschrinkt anzusehen.

Stadtteil Oststadt

Ladenzeile, Walder Straie

" Marktprésenz

Die Marktprasenz Stellt sich durchschnittlich dar. Positiv is;t der bauliche Zustand der

Ladenzeile zu bewerten, insbeésondere der relativ neue Bereich, in dem sich der Spar-

~ Markt befindet. Als nachte:llg ist anzusehen, dass der Spar-Markt mit rd. 520 gm VKF

iiber eine fir Supermérkte eher unterdurchschnittliche VerkaufsflachengroBe verfligt.
Erwelterungsmogllchke:ten

Die Erwelterungsmoghchkelten sind positiv zu bewerten da sich mit dem Grundstuck
des Margarethenhofes eine potenzielle Entwucklungsﬂac_he im unm_lttelbaren 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 entfemnt llegt .
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~ Angebotsvielfalt

Das Sortime'ntsangebot ist durch die Tatsache, dass neben dem Spar-Markt einige

_weiterer Fachgeschafte ansassig sind (Apotheke, Schuhladen, Fotogeschaft, Metzgerei,

Béckerei, Blumenladen) relativ breit. Als nachteilig sind dagegen die unterdurchschnitt-

liche VerkaufsflﬁchengrﬁBe des Spar-Marktes sowie das fehlende Angebot an preis-

glinstigen Lebehsmif:teln durch das Fellen eines Discountmarktes zu bewerten. -

Funktionsfahigkeit | |
Die Funktionsféhigkeit ist voll gegeben, da in der Ladenzeile keirie Leerstande zu ver- *

. zZeichnen sind.

Stadtteil Stdstadt

Ladenzeile, St.-Konrad-Allee

Marktprésenz o
Die Marktprésenz ist als gut zu bewerten,-da. die ansassigen Einzelhandelshetriebe,
insbesondere jedoch dér Rossmann Drogeriemarkt als Leitbetrieb’ mit rd. 400 gm VKF,
iiber marktgerechte VerkaufsflachengroBen verfiigen. - |
EMeiterqngsmESgliChkeiten .
'Erweiterungsm'dglichkéiten_im direkten Standortumfeld der. Ladenzeile best_ehen nicht.
Allerdings befindet sich in relativ geringer Entfernung im Bereich der Linden-
straBe/KunibertstraBe eine Gewerbefliche, die als eine potenzielle Erweiterungsflache

anzusehen ist.

‘ Angebotsvielfalt

Die Angebotsvielfalt ist relativ groﬁ, da neben dem Drogeriem'arkt einige weitere: Einzel-

handels- und Dienstleistungsbetriebe ansassig sind wié z.B. zwei Backereien, zwei Be-
kleidungsgeschafte, ein Elektfofachgesch'aift und zwei Friseure. Als Einéchrénkung ist
allerdings das Fehlen eines Lebe_nsfnittel-SB—Marktes anzusehen.

Funktionsfahigkeit | |

D‘ie Funktionsfahigkeit ist voli gegeben, da in dér Ladenzeile keiné Leerstinde zu ve’%—

zeichnen sind.
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Aldi, Richrather StraBe

Marktprasenz _ ,

Die Marktprasenz ist als gut eiﬁzustufen. Mit éiner Verkaufsfl'aiche von rd. 720 gm
verfligt der Aldi-Markt {iber eine den aktuellen Marktanforderungen angemessene
GroBe.

Erweiterungsméglichkeiten _ ,

Die Mdglichkeiten,. die Verkaufsfldche zu erweitern, sind am Standort augenscheinlich
nicht bzw. nur in einem geringen Umfang gegeben. Aufgrund der gegebenen Verkaufs-
flachengroBe ist die Notwendigkeilt einer Erweiterung als gering anzusehen.
Standortqualitat _ " ' |

Aufgrund der Lage an einer innerdrtlich bedeutsamen ErschlieBungsstraBe sowie einer _

ausreichenden Steliplatzanzahl ist die Standortqualitit des Aldi-Marktes als gut einzu-

" stufen.

' Extra, Richrather Strafe

Mark’tpréiséhz

Die Marktprésenz des Extra-Marktes ist als nicht marktgerecht anzusehen. Hierfiir
spricht vor allem die Tatsache, dass der Markt nicht {iber die fiir die Vertriebsschiene
\Extra’ typische VerkaufsflichengréBe verfiigt. Als Verbréuchermarktkonzept tendieren
Extra-Markie -auf Verkaufsﬂachen von iiber 2. OOO am. Der bestehende Markt weist
dagegen eine Flache von knapp 1.200 gm auf. '
Erweiterungsméglichkeiten

Méglichkeiten der _Vérkauféﬂéchenemeiterung s.ind in einem gewissen Umfang gege-
ben. Allerdings setzt dies voraus, dass die Unrﬁittejbar an den Standor‘c angrenzende
Tankstel.le als Erweiterungsflache genutzt werden kann.

Standortqualitat

.Die Standortqualitat ist als durchschhittlich einzustufen. Positiv sind die direkte Lage an

einer innerdrtlich bedeutsamen ErschlieBungsstraBe sowie das relativ hohe Nahpaten-

zial zu bewerten. Als nachteilig sind hingegen die sehr geringe Stellplatzanzahl und die

-ungiinstige Ein- und Ausfahrtssituation auf das Extra-Grundstiick anzusehen.
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Stadtteil Weststadt _

Lidl, Diisseldorfer StraRe

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

- Erwelterungsmogllchkelten ,
Die Mébglichkeiten, die Verkaufsflache Zu erweitern, sind am Standort als gegeben
anzusehen. Allerdings ist die Notwendigkeit einer Erweiterung aufgrund der gegebenen
VerkaufsflachengréBe als gering anzusehen. -

- Standortqua[atat
Aufgrund der Lage an einer mnerortllch bedeutsamen ErschheBungsstraBe sowie einer
ausreichenden’ Stellplatzanzahi ist die Standortquaittat des lei-Marktes als gut einzu-

stufen.
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3.34 Bewertung-des Ausétattungsniveaus der Stadt Hilden an Autohédndlern.

siehe Tabelle 21, S. 53

Im Hinblick auf die Frageste[lung, wie das Ausstattungsniveau der S_tad_t Hilden mit
- Autchéndlern {Neuwagenhandler und Servicepartner} einzustufen ist, kommt sowohl dem
absoluten Fahrzeugbestand auf der einen Seite als auch dem bestehenden Héndiernetz in |

Hilden und in dessen Umiand auf der anderen Seite eine zentralé Bedeutung zu.

Nach der Analyse der Bestar'\dsdaten‘ sowie der Handlernetze im Raum Hilden kommen die
Gutachter zu der Einschitzung, dass’die Ansiedlungspotenziale fir weitere Autohdndler

tendenziell gering sind.

Gewisse Ansieidungspotenziale kénnen aus BBE-Sicht noch fiir einen Servicepartner bei der -

Marke Ford gesehen werden.

' Eine Umsetzung der Potenziale kénnte entweder durch eine Neuansiedlung oder - und aus
Gutachtersicht wahrscheinlicher - durch die zusétzliche ‘Aufnahme von Serviceleistungeh

eines vor Ort bereits anséssigen Betriebes e'rfolgen_.

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

neue bzw. weitere Standorte zu erdffnen.
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Tabelle 21

der Stadt Hilden

ausern nac

Ansiedlungspotenziale von Autoh
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3.4  Regionale Wettbewerbsstrukturen

Im Umfeld von Hilden befinden sich einige zéntrale Crte bzw. Versorgungéstandorte, die
bedingt durch die Qualitét und Quantitat ihres Einzelhandelsangebotes auf das Einzugsgebiet

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

_ Das im Nordwesten, unmittefbar an die Stadt Hilden angrenzende Oberzentrum
Diisseldorf(rd. 570.000 Eihwohner) Z5hit zu den bedeutendsten Einze[handelssténdor—
ten in Deutschland. Bedingt durch die rdumliche N#he sowie das umfassende Einzel-
handelsangebot bernimmt Diisseldorf zu weéentlichen Teilen die oberzentralen Ver-

sorgungs_funrktionen fiir die Stadt Hilden.

Dusseldorf Verfﬁgt insgesémt ﬁ.ber eine Verkaufsflache von rd. 1,2 Mio. gm, wovon -
rd. 250.000 gm auf die Innenstadt entfallen.” Die Einzelhandelsstruktur ist durch ei.ne

‘polyzentrische Struktur mit einer dominanten Innenstadt und mehreren Stadtteilzentren _
.und Fachmarktstandorten geprdgt. Die Stirken der Diisseldorfer ihhenétédt liegen
eindeutig im Luxussegment und im Young-Fashion-Bereich. Wéjﬁrend sich das Luxus- -
segment insbesondere auf der Kdnigsallee konzentriert, sind die Schadowstraﬁe und
die FlingerstraBe bevoriugte Standorte von Young-Fashion-Filialisten und Kaufhausern.
Beispielsweise sind zu nennen: die Warenhduser von Kaufhof und _Karstadt, die Textil-
kaufhduser von P&C, C&A_, H&M‘,' Esprit, Leffers, Ansons, die Einkaufszentren Sevens,

K&-Galerie und Schadow Arkaden sowie der Mdbelanbieter Stilwerk.

~AuBerhalb der Innenstadt ist eine Reihe von groBen Fachmarktstandorten vertreten.
Hierzu gehdren z;B. Mdbel Schaffrath (rd. 26.000 gm- VKF} in Diisseldorf-Bilk, tkea
Einrichtungshaus (rd. 25.000 gm VKF) in Diisseldorf-Holthausen, die SB-Warenhduser
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 Diisseidorf-Reisholz. sowie.die Baumiérkte von Qbi
(rd. 15.000 gm VKF} und Bauha_us (rd. 22.000 gm VK_F) in Lichtenbroich und Gerres-

heim.

" Quelle: Immobilienmarktanalyse Diisseldorf, HVB Expertise, Mirz 2002
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— Das Mittelzentrum Solingen (rd. 165.000 Einwohner) grenzt unmittelbar ostlich an die
' - Stadtgrenze von Hilden und verfiigt Uber eine -Gesamtverkaufsfliche von etwa
rd. 195.000.gm. Die Einzelhandelsstruktur von Solingen wird auf der einen Seite durch

die zwei gewachsenen Versorgungsberelche in Solingen-Mitte und in Sollngen-Ohllgs

gepragt.

Der_Haup.teinkaufs_bereich in So!ingen—Mitte umfasst im Wesentlichen den” Bereich im
Umfeld der'Hauptstra.Be.' Zu den_ groBten Ahbietern gehodren u.a. die beiden Warenhau-
ser von Karstadt undl Kaufhof, die Textilkaufhduser von P&C, H&M, 'C&A,' Appel-
r.ath&Cijpper und Li‘n:de'x' ein Woolworth Kaufhaus sowie der Elektrofachmarkt Saturn.
Im Vergleich zu Solingen- Mltte fallt der Haupteinkaufsbereich von Solingen-Ohligs zwar
kleiner aus, dennoch besteht ein hoher Geschéftsbesatz vor allem im Berelch der Diis-
‘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
iber verschiedene groBflachige Fachmarktstandorte. Hierzu zahlen ua. ein Obi Bau-
markt mit rd. 17.000 qm VKF, ein Bauhaus Baumarkt mit rd. 7 000 gm VKF sowie ein
Wal*Markt SB—Warenhaus mit rd. 4.500 qm VKF

- Das Mittelzentrum Langenfeld (rd. 59.000 Einwohner) liegt unmittelbar stdlich der
Stadt Hllden Langenfeld verflgt dber ein Verkaufsflachenangebot von msgesamt '

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

Groiter Einzelhandelsstandort in der Langenfeider Innenstadt ist das Einkaufszentrum
Stadtgalerie, das iiber rd. 12.000 qm Einzelhandelsverkaufsflichen verfiigt. Zu den
insgesamt 40 Fachgeschafien gehéren u.a. die Bekleidungsanbieter C&A, Lindex, New'
Yorker und Cecil, der.Elektrofachmarkt Makromarkt, ein Kaiéers 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
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— Das Mittelzentrum Haan (rd. 29.000 Einwohner) grenzt im Ndrdosten unmittelbé_r‘ an
das Stadtgebiet von Hilden. Nach dem Interkommunalen Einzelhandelskonzept fiir den
Kreis Mettmann fag im Jahr 1999 das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt Haan
bei rd. 45.000 gm, wovon rd. 11.000 qm VKF auf die Innenstadt entfielen.”

Mit Abstand groBter Einzelhandelsbetrieb in der Stadt Haan ist das Mobelhaus Oster-
ma'nn, das mit rd. 30.000 gm VKF zu den groBten Einrichtungshéuserh im engeren und

weiteren Umfeid von Hilden z&hlt.

" Die BBE geht davon aus, dass das Verkaufsfléchenar’lgebbt in der Stadt Haan seit 1999 weiter gestiegen ist. Aktuellere Daten
lagen allerdings zum Zeitpunkt der Ersteliung 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, §. 58

Fir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebieies

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

-~ die quantitative und qualitative Angebotssituation in Hilden

. . die Ang‘ebots;itﬁatEon in dén'umliegen'den Stidten und Gemeinden

- die verkehrliche Anbindhng und Erreichbarkéit von Hilden

- die zentralortliche Funktion der Stadt Hilden "

- der vom Verbraucher fur die Giiter der elnzelnen Bedarfs- und Fnstigkertsstufen akzep-
tierte Zeit- und Wegeaufwand |

- Barrierewirkung ausgehend von z.B. topografische Begébenheiten

- historisch gewachsene Einkaufsorientierungen

In Bezug auf die Abgrenzung des Finzugsgebietes der Stadt Hilden ist festzuhalten, dass die
Stadt auf der einen Seite {Uber ein ansprechendes Angebotsniveau in der Innenstadt verfugt

sowie Standort emlger groBflachiger Einzethandefshetriebe ist.

Auf der anderen Seite befindet sich im Umfeld der Stadt Hilden eine Reihe von zentralen Or—
“ten mit einer verglelchbaren bzw. hoheren zentralértlichen Bedeutung wie z.B. Diisseldorf,
Solingen und Langenfeld, die unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten iiber ein
dhnliches bzw. uh‘nfangreicheres Sortimentsangebot verfiigen. Hierdurch bedingt sind die
Mboglichkeiten fiir die Stadt Hilden, uberortlsche Versorgungsfunktionen wahrzunehmen nur

begrenzt.

s Huervon unberiihrt ist jedoch Tatsache, dass die Stadt Hilden'in der sinen oder anderen Einzelhandelsbranche in Folge der

gegebenen Angebotssstuatmn wie z.B. im Mdbelsortiment, zum Teil deutlich {iberértfiche Versorgungsfunktionen ausibt.
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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 naheren Umland, sprich Erkrath und Haan im Norden bzw.

Nordosten, Solingen im Osten, Langenfeld im Siiden und den siidlichen Stadtteilen von

Diisseldorf, bestehen.

_in der nachstehenden Karte sind'-die Einkaufsir_itensitéten fiir die _Stadt Hilden nach

Postleistzahlgebieten dargestelit.”

Karte 8: Einzugsgebiet der Stadt Hilden

Karte: =~ . . .
Einkaufsintensititen fir die

Stadt Hilden nach PLZ-Gebieten
'(l_ndexz;\h\ geimessen in: Prozent Kundenantsil

- [Ereine Mition Sinwelner S

© Gber 10% - o
: _-15%21:3:"‘551&'2-

5,5;% bis' 1%

. 02% biE 0,5%
[::I s keine.Altlgabel.w

e 12 3 %68 Kiomelars A
— ] [ ] . .

.Cm.ellcfelgene Kalitog-lpnia .

Grundsétzlich ist festzuhfalten, dasé Einzugsgebiete keine geschlossenen Groen darstellen.
Das bededtet, dass Einzelhandelsangebote einer Stadt auch von Kunden jenseits‘ gines
abgegrenzten Gebietes aufgesucht werden. S‘o!che_KUndenbe_ziehungen kénnen z.'B._durc'h
' Kopplung von Arbeits- und Einkaufsfahrten (Koppiun.gskéufe) oder Tourismus entstehen und

werden den diffusen Kaufkraftzufliissen 'zugerechnet.

¥ Quelle; BAG-ntersuchung Kundenverkehr 2004
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4.2 Nachfragev'olumen der Stadt Hilden

Das Nachfragevolumen der Stadt H!lden ergibt sich aus der Multiplikation von der
Einwohnerzahl im Stadtgebiet mit den - durch das sortnmentsspezrﬂsche Kaufkraftmveau der

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

_Insgesamf Verfi}gt die Stadt Hilden iber ein. Gesamtn'achfragevo!umen in Héhe von
rd. 336 MIO EUR. Hiervon entfallen auf die kurzfristigen Bedarfsgiiter rd. 172 Mio. EUR, auf
die m;ttetfrlstngen Bedarfsguter rd. ¢1 Mio. EUR und auf die langfristigen Bedarfsguter

. rd. 72 Mio. EUR.

Tabelle 22: Nachfragevolumen Stadt Hilden

Autozubehdr)
GPEK, Hausrat, Geschenkartikel

Spielwaren, Hobbys

o sy iz
a3
i sz;esz%%%r gggsflﬂiff ?a;j 5;;5

Teppu:he /Gardlnen /Dekao / Sicht-u. Sonnenschutz
Bettwaren yHaus-, Tisch-, Bettwasche

{Mbbel {inkl. Bad- /Garten-, Bliromdbei)

Uhren / Schmuck

R

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

Rundungséifferenzen mdglich

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer: 113,52

: : . Stadt Hiiden
Bevilkerung Stadt Hilden1): . 56.651

gewichtete Pro-Kopf- Nachfragevolumen
Ausgaben insgesamt
2005 2005

Warengruppen - [in EUR] - [in Mio. EUR]
Nahrungs—u GenuBmittel (inkl. Bickerai / Matzgerei) 1.992 ‘11z,8 '
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 269 152
Pharmazeutische, medizinische u. arthopadnsche Artikel 476 27,0
Blumen / Zoo ) 4.5
Papier-, Blrc-, Schreibwaren / Zeitschriften / Biicher ' 12,6
§‘~%€;;§’§5§§ it TR ;;z,gém s T?éﬁ e gég%sa é EE%:{ ;gg?;g% 5?313?% t {.??_? s ; §§ ? ;%:E Z:?
;éf.;ég; Aé!ﬁsahisf’?!gz I? ﬁs%m a;???g §§ % 35’23 :‘5 i sg §£§?‘;§i i&’%g 55; i ééi g ta i 25 és
Beklmdung, Wiische, Meterware 589
Schuhe,. Lederwaren 127 72 .
Bau- und Gartenmarktsortimant i.e.S. (u a. Hmmwerker— Gartenbedarf, 583 330

] Elektrogertts, Leuchten 155
Unterhaltungselektronik, PC, Kommunikation 368 20,8
Foto, Optik; Akustik 131 7.4
62 3,5
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Mit einer nennenswerten Veranderung des Nachfragevolumens in der Stadt Hilden ist aus
- BBE-Sicht in der ndheren Zukunft nicht zu rechnen

Der Hintergrund fiir diese _Einschitzung ist, dass der in den kommenden Jahren zu

erwartende Bevolkerungsruckgang nicht so stark ausfallt, als dass hierdurch einzelhandels-
relevante erkungen Zu erwarten sind.

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

im posntwen Sinne das fiir den Emzelhandel zur Verfiigung stehende Nachfragevo!umen
in den kommenden Jahren tenden2|ell stabil bleiben wird

im negativen Sinne zumindest mlttelfnstlg ,der zu verteilende Kuchen' fiir den
Einzelhandel sich nicht vergréBern wird

Einzelhandels- und Nahversorgungskbnzept

e Stadt Hilden
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‘4.3 Einzelhandelszentralitat der Stadt Hilden.

Wie durch die-Bestands.erhebungen‘ermittelf, erreicht der vom Einzethandel in der Stadt ~
Hilden im -Jahre 2Q05 erwirtschaftete - Einzelhandelsumsatz eine GréRenordnung von
324 Mio. €. Dies entsprif:ht rd. 96 % des in der Stadt Hilden verfiigbaren Nachfragevolumens
von 336 Mio. EUR. ' :

Mittels dieser Kaufkraftbindungsquote oder Umsatz-Kaufkraft—Relatlon kann die Einzelhan-
delszentralitit des Standortes beschrieben werden. Wiirde man bei der Gegenuberstellung :
von Einzelhandelsumsatz/Nachfragevolumen Messzahlen von exakt 100 erhalten, wiirde
dies aussagen, dass der Gesamtumsatz genau dem vorhahdenen Nachfragevolumen im
Stadtgebiet entspricht und somit Kaufkraftabfliisse durch Zufliisse von auBerhalb ausgegli-
chen werden. Liegt die Messzahl iiber 100, so signalisiert dies per Saldo Kaufkraftzufllisse;

liegt sie unter 100 bedeutet dies per Saldo Kaufkraftabﬂusse

Abb. 1: Zentralitit des Einzelhand-elss‘tanddnes Hilden
{Stadt Hilden, Umsatz-Kaufkraft-Relation}

Negativbilanz m% Positivbilanz

Nahrungs- u. Genussmittel
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik
Pharmazeut:sche, medizinische Artikel
Blumen, Zoo

. PBS, Biicher

Beldeidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

e Bau- u. Gartenmarktspezifische Sortimente
GPK, Hausrat, Geschenke |

Spielwaren, Hobby ' i

Sport, Camping

Teppiche, Gardinen

Bettwaren

Einrichtungsbhedarf, Mébel
Elektrogerite, Leuchten

UE, Kommunikation, PG

Foto, Optik.

Uhren, Schmuck

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

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

schiede zwischen den einzelnen Warengruppen.
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So ergibt sich der hdchste Wert mit rd. 260 % in der Warengruppe Einrichtungsbedarf/
Mébbel, in der eine Reihe von _'attraktiven und groBfiachigen Anbietern anséssig sind wie z.B.
Mﬁbelzentru_m Vonnahme, Mébel Chic&Mit, Wohnen Eschenbach und Kiichentand Plana. Dér
niedrigste Wert mit nur 32 % ist in. der Warengruppe Unterhaltungselektro-
nik /Kommunikation/Computer zu verzeichnen. In dieser Warengruppe |st kein groBerer

Fachmarkt in Hilden vertreten.

Nennenswerte {iber dem Durchschnitt von 97 % liegt die Einzelhandelszentralitit der Stadt
Hilden in den Warengruppen: , '
—  Teppiche, Gardinen (rd. 206 %) sowie Bettwaren (rd. 184 %)
(maBgeblichen Anteil an diesen verhaltmsmaBlg hohen Anteilen haben msbesondere die
ortsansassigen Mébelhauser) '
~ - Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat, Geschenke (rd. 121 %)
| (tiber verhiltnismaBig groRe Angebote verfugen u.a. die ansasmgen Mébeihduser sowie
das Karstadt Warenhaus in der Innenstadt) '
— '‘Bekleidung (rd. 116 %)
. (zu den groBen Beklerdungsanbietem in Hllden gehoren v.a. P&C, H&M Karstadt Wa-

renhaus, Lindex und New Yorker)

Demgegenuber zeigen  sich in anderen Warengruppen zum Teil deutliche unterdurch-
schnittliche Werte: Hierzu gehoren msbesondere
— . Bau-und Gartenmarktsortlment (rd. 55 %) %,
(in Hilden ist derzeit nur ein Baumarkt ansasmg, der zudem uber eine verhaltmsmaﬁig ‘
kleine Verkaufsflache verfigt) '
- Splelwaren, Hobby (rd. 65 %)
{zu den grﬁBten Anbietern geh&ren éin Modellbahngeschift mit d. 350 gm VKF, das
Spielwarengeschaft Pmocmo sowie das Karstadt Warenhaus mit rd. 200 gm VKF)
~ * Nahrungs- und Genussmittel (rd. 86 %) _
. (die Verkaufsflachenangebote einzelner Anbieter sowie dle Angebotssituation in einzel-

nen Stadtteilen fallenzum Teil unterdurchschmtﬂlch aus)
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4.4 Kaufkraftverflechtungen der Stadt Hilden

siche Abbildung 3, S. 64

Auf Basis der Ergebnisse der durch die BAG ih Jahr 2004 durchgefﬁhrteh_ Passantenbefra-
gung in der Innenstadt von Hilden lasst sich ableiten, wie hoch der Anteil desjenigen
Umsatzés ist, den der ans@ssige Einzelhandel mit Kunden aus der Stadt Hilden tétigt
(Eigenbindung).® |

Stellt man die Eigenbindu'ng wiederum dem in der Stadt Hilden verfligbaren einzelhandels-
relevanten Kaufkraftpotenzial gegenﬁb.er, lisst sich der Kaufkraftabfluss aus der Stadt

Hilden errechnen.

Zieht man demgegénﬁber die Eigenbindung vom Gesamtumsatz ab, erhdlt man im Ergebnis
die Kaufkraftzufiiisse in die Stadt Hilden. '

Nach den auf dieser Basis durchgefiihrten Berechnungen bindet der Einzelhande! in der
"Stadt Hilden aktuell etwa 65% (rd. 219 Mio. EUR) des ,eigénen’ Kaufkraftvolumens
(rd. 336 Mio. EUR). Die ‘verbleibenden rd. 35 % {rd. 117 Mio: EUR) flieBen in Konkurrénz—

standorte ab. '

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

Kautkrafcabfluss {rd. 35 %) ' Kaufkraftzufluss
aus der Stadt Hilden : in die Stadt Hilden

\ 324 Mio. EUR

Gesamtumsatz
Stadt Hilden

* Einschrankend ist allerdings anzumerken, dass Sondereffekte einzelner Betriebe, deren Einzugsbereich iiber das Stadigebiet
von Hilden hinausreicht, hierbei nicht beriicksichtigt sind. :

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e ‘Stadt Hilden C 63



- , . . UNTERNEHMENSBERATUNG

Zu groBen Telien ausgeglichen werden diese Kaufkraftabfliisse durch Umsitze 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 ansassugen Betriebe etwa
ein Dnttel fhres- ‘Umsatzes von msgesamt rd. 324 Mio. EUR mlt Kunden von auBerhalb- der
Stadt Hilden tatlgen

“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 Selte zwar der groBte Anteil der Kaufkraftabfliisse in Rlchtung
Dusseldorf (rd. 65 Mio. EUR). Glefchzeltlg fallen absolut betrachtet die Kaufkraftzuftisse aus

 Disseldorf mit rd. 23 Mio. EUR am héchsten aus. Starkere Kaufkraftzu- als abflisse hat die-
Stadt Hilden mit den umliegenden Stidten Haan, Langenfeld Solingen und Erkrath. -

Abb. 3: Kaufk?éftverﬂechtungen nach Ortén
{Stadt Hilden, Zu- und Abfliisse)

Diisseldort 65,0}

Wuppertal

Haan

Langenfeld

Solingen

Erkrath

‘sonst. Orte / Versand
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5 EINZELHANDELS- UND NAHVERSORGUNGSKONZEPT SOWIE
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN |

5.1 Rahmenbedmgungen fir die zukunﬂlge Emzelhandelsentwmklung in der
Stadt Hilden

5.1.1 -Demographische Bedingungen.

Die Entwickiung des Einzelhandels wird in den nachsten Jahren auch weiterhin von den
~ demographischen Verdnderungen in Deutschland beeinflusst werden. Im Vordergrund -
stehen dabei neben . der Bevélkerungsentwicklung mogllche Veranderungen in der

Bevélkerungsstruktu r.

Vor aliem geselischaftliche Entwicklunge'n werden das Bild deé zukiinftigen Konsuménten
wesentlich verandern. Deutschland.wird sich zu einer "Seniorengeéellschaft" entwickeln.
1996 /97 Oberstieg in Deutschland zum ersten Mal der Anteil der Uber—SechZIgJahrlgen die .
Gruppe der Unter—ZwanZngahngen Beide Bevdlkerungsgruppen machen Jewells rund 20 %
der deutschen Gesamtbevolkerung aus. Im Jahre 2010 werden voraussichtlich 35 % der
- Deutschen lter als 60 Jahre sein und_damit entsprechenden Einfluss auf den Einzelhandel

nehmen.

Die Gruppe der 60— bis 70-Jahngen gleicht sich in ihrem Kaufverhalten den Jungeren
Konsumentengruppen an. Diese "jungen Alten” werden zukunftlg eine fur den Handel
besonders mteressante Zielgruppe sein. Dariiber hinaus werden die uber 70-jahrigen

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

Der Emzeihandet wrrd tber zahlreiche gesetzhche Rahmenbedingungen in der Ausubung der
Geschaftstatigkeit beemﬂusst Im Vordergrund steht bzw. stand das selt Jahrzehnten

geltende - Rabattgesetz das im Sommer 2001 aufgehoben wurde. Gerade in den Weih-

‘ nachtsgeschaften 2003 und 2004 versuchten viele bundesweit tatlge “Unternehmen

unterschiedlichster Branchen durch. preisaggressive Sonderaktionen Kunden zu _gewinnen,

Eine Vielzahl der »vagabundierenden” Verbraucher, die so genannten ,Smart-Shopper*, wird

auch zukinftig bei dem Anbieter einen Einkauf tat:gen der den billigsten Preis offeriert. Der -

Facheinzelhandel wird in der Regel Kuniden nicht iiber den bllllgsten Preis, sondern vor aliem

iber Servnceletstungen und persdnliche Beratung binden kénnen,

Es bleibt abzuwarten, welche Unternehmensstrateglen sich Iangfnstlg durchsetzen werden

Verlierer wird es vermuthch auf beiden Seiten geben: Preisaggressive Untemehmen, die

vielfach unter ihren Einkaufspreisen einen Teil ihrer Waren verkaufen, und traditionelle
Fachemzelhandelsbetnebe die sich nicht mit einer elgenen Individuellen Strategse dem

Wettbewerb gegeniiber aufstellen.

Des Weiteren ist hier das Ladenschlussgesetz 2u nennen, das von einzelnen Anbietern, aber
auch von Werbegemeinschaften gezielt genutzt wrrd um sich posrtiv gegeniiber dem
. Jewelligen Mitbewerber abzuheben. Vor allem die langere Offnung der -Geschifte am
Samstag wird von den Verbrauchern honoriert. Ein flexibler Ladenschluss fordert den
"Erlebniskauf" der Konsumenten und kann dadurch den Emkaufsstandort Innenstadt
stérken. In Jungster Zeit mehren sich Stimmen. fiir eine weiterg Liberalisierung der

Ladenschlusszeiten bzw. eine ganzliche Abschaffung des Ladenschlussgesetzes

Der Strukturwandel irh Ei'nzefhande!' hat in Verbindung mit der Verlage'rung der Handels-
standorte aus den Zentren an die Peripherie zu neuen Anforderungen an Stadtebau und
Raumordnung gefishrt. Eine besondere Bedeutung haben dabei groBfIachrge Einzethandels-
betriebe. im Hmbllck auf eine geordnete stadtebauhche Entwicklung sind Rechtsvorschriften
geschaffen worden, die Gememden und Bauaufsrchtsbehorden als Beurtellungsgrundlage
Adlenen und die fiir lnvestoren Grundstuckselgentumer und Einzelhandel Planungs— und
Investitionssicherheit gewidhren. 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 5. 68

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

neue Situation einstelien.

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

erwartet.

Abb. 4: Verinderungen der Emzelhandelsstrukturen
(Marktanteile der Vertriebsformen in %, Werte fiir 2010 geschétzt, alte Bundeslan—

" der)
100% _
CKleinere/ mittlere trad.
25,00 § Fachgeschéfte
80% . 36,10 — oo , _
' ' ; Kieinere/ mittiere filial.
| 3540 Fachgeschafte
60% | _ " M Fachmérkte
40% 4 S e . Verbrauchermérktl
’ ) 50 : SB-Warenhaus
20% A - ' o e - EWarenﬁauser-
3 7 . 0 - MVersandhandel
0% - :

1980 1995 2010

Quelle: Ifo-Institut, Miinchen; abgebildet durch den Hauptverband des Deuischen Einzelhandels
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~  Konzentration ‘ , _

Auch in Zukunft werden die groBen Handelskonzerne in noch stirkerem MaBe als in den
vergangenen lahren den Markt beherrschen. Ubernahmen, Fusionen und Konkurse fithren zu
_einer Abnahme der Unternehmenszahl in den jeweiligén Markten. Vor allem die mittleren
und kleineren Unternehmen werden um ihr Uberieben kampfen miissen, viele werden dabei

aus dem Markt ausschelden

. Dies zeigt sich auch bei einer genaueren Betrachtung des Lebensmitteleinzelhandels,
Wihrend Lebensm|tte|markte/—geschafte und Supermirkte in den letzten Jahren Marktan-
teile verloren haben, legten Discounter und- Verbrauchermarkte kréftig zu. Expertenmeinun-

gen zufolge wsrd der Marktantell der Discounter bis auf mehr als 40 % anwachsen.

Abb. 5: EntWIcklung der Umsatzanteile der Betriebstypen im deutschen Lebensrmt-
~ teleinzelhandel 1991 - 2004 .

100%

- 23% ' 25% . 25%
80% . . : ' S

60%

40% - ' e

20% e

0% J ’ .
1991 1896 . 2004

n Verbraucherméirkte + SB-Warenhiuser {Food)
@Lebensrhittelgescﬁéifte <400 qm '
MDiscounter
E Supermirkte

Quelle: EHI 2004
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- Neue Sortlmentsstrukturen

Vor allem Discounter werden kiinftig neue Sortimente beriicksichtigen, wobei als Rotations-
sortiment verstérkt Nonfood-Artikel integriert werden. Diese zunehmende Bedeutung der
' D.iscounter_brihgt zugleich einen steigenden Handelsmarkenanteil mit sich, da GroBflachen-
betreiber versuchen werden, Discounter iiber preisaggressive Handelsmarken abzuwehren.
Aber nicht nur Dlscounter verlassen die klassischen Branchengrenzen, auch andere
Betriebsformen tun dies. So filhren z.B. Baumarkte Mltnahmemobel Drogenemarkte
Kinderbekleidung, Wasche und Geschenkartikel; Modegeschifte - auch  Schuhe und
Lederwaren. Entweder werden branchenfremde Sortimente als F.re.quenzbringer gingesetzt

oder umdas Angebot ihsgesamt zielgrup'pengerecht abzurunden.

Speziell im Textllemzelhandei sprechen Experten von einer ,,ALDtsnerung !mmer mehr
Textilumsatz entfalit auf branchenfremde Unternehmen, wie z.B. Lebensmittel Discounter,
wie ALDI (mittlerwexle dle Nummer 6 im Textlihandel) und LiDt, auf Drogeriemarkte wie dm

" und MOLLER oder einen Anbieter wie TCHIBO, der mit perfekter Bedarfsbiindelung und '
Sortlmentskonzepten erfolgreich Geschéfte macht und zwischenzeitlich auf Rang 8 des
deutschen Textileinzelhandels vorgerickt ist. Anders als der Textllfachhandel halten diese -
Anbleter keine Sortimente vor, sondern sie verdienen ihr Geld mit einzelnen Artikeln und
Posten, die sie in groBen ‘Stiickzahlen zu extrem glinstigen Preisen verkaufen (so genannte
,Schnelldreher”}. '

—  Neue Wettbewerber _

Immer mehr ausldndische Konzepte dréngen ‘auf den deutschen Markt. Besonders.
europaische Filial- und Systemketten besetzen‘ leere Flachen in .GroBstédten und -tragen
‘zusatzlich zu elnem wachsenden F1I|ah5|erungsgrad 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 & SPENGER aus Deutschland zeigt.

—  Einkaufs- und Erlebniswelten

Der groBfIachlge Einzelhandel auBerhaib der Innenstadte expandiert. welter Dleser wird
‘a!lerdmgs bald an seine Grenzen stoBen denn die Flichenkapazitaten lassen sich nicht
unendlich steigern. Die Zahl der Shoppingcenter wird zunehmen. Beispiel dafiir ist das
CentrO .in Oberhausen, in dem der Erlebniskonsum eine entscheidende Rolle 'spielt. Diese

Eﬁtwickldng wird in so genannte Urban-Ente_rtainment Center {UEC) miinden, in denen durch .
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Einbeziehung von Gastronomie- und Freizeiteinrichtuhgen‘ integrierte  Einkaufs- und

Erlebnisweiten geschaffen werden.

~  Convenience ' _ _

Die Kunden nutzen fiir ihre Eihkéufe die Vielfalt der Vertriebétypen. ‘Als neué Formate
entwickeln sich nehen erlebnisorientierten Betriebsformen auch Convenience-Shops fiir den
.bequemen Einkauf nebenher”. Als Vorreiter der Convenience—EntwickIung verfiigen
90 Prozent der deutschen Ténkstel!eh iiber einen Shop, def in vielen Fillen schon die
AusmaBe. und die Angebotsvielfalt eines kleinen Supermarktes annimmt. Eihhergehend mit
der Entwicklung neuer Ladenformate, sind Produkte und Dienstleistungen gefofder‘c, die

Zeitgewinn und Stressvermeidung garantieren.

~  Going direct . _ o .

Ob liber Haustiirgeschafte, Fabrikverkauf/FbC (Factory Outlet Center)?!, klassischen
Versand oder Internet, -die Hersteller nehmen ihre Distribution stirker selbst in die Hand.
Vor allem durch die Entwicklung von FOCs sind viele Verbraucher auf der Suche nach
preiswerteh Markenartikein mittlerweile zum Schnéppchenjéger géworden. In Deutschland
sind zwischenzeitlich die ersten FOCs. auf dem Markt {z.B. in Wustermark, Zwéibriicken,
Wértheim], dariiber hinaus zielen FOCs an grenznzhen Standorten wie z.B. Maas-Mechelen

und Roermond sehr stark auf die deutsche Kaufkraft.

— Store Brands _
Der (Fach-)Héndler wird zur Marke, wenn der Kunde das Geschaft mit ginem 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 flir das )ahr 2005 ein

Online—HahdeI'svqumen von bis zu 13 Mrd. Euro, dies entspriche rund 3 Prozent der.

privaten 'Konsumausgaben. Derzeit erreicht der Online-Einkauf eine GréBenordnung von

etwa 2,6 % des gesamten deutschen Einze_lhandelsumsatzes. -Dabei gibt és groBe Unter-

* Der klassische Fa_brikverkauf‘beﬁndet sich meist unmitteloar am Herstellungsort, FOC {zu deutsch Fabrikverkaufszentrum
oder Herstelfer-Diréktverkaufszentrumy hingegen werden wie folgt definiert: ,Ein Hersteller-Direktverkaufszentrem: ist ein von
einer Betreibergesellschaft errichtetes (grofflachiges) Einkaufszentrum, in dem der Betreiber eine Vielzahl von Einzelhandels-

geschéften an Hersteller oder von thnen beauftragte Dritte vermietet, die dort Markenwaren unter Ausschaltung des GroR-

und Einzelhandels mit devutlichen Preisnachl3ssen direkt an die Kunden veriufem®.
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~ schiede zwischen den einzelnen Branchen: Im Vordergrund stehen fiir den Online-Einkauf die
Sortimentsbereiche. Biicher mit 22 % Anteil am Online-Umsatz, gefolgt von Software (14 %),
Musik-CDs (13 %}, Eintrittskarten {13_%) und Geschenkartikeln (10 %. '

Die Einstellung dér deutschen Einzelhdndler zum Thema E-Commerce ist gespalten. Sie
sehen im Aufbau und bei der Pflege eines dnline-Shops hohe Kosten auf sich zukommen und
Probleme bei der Organisation der Logistik. Um so mehr werden firmeneigene Homepages
zur Information fiir die Kunden ﬂber'Angebdt_und Leistungén genutzt und werden so zu
ginem Wichtigen instrument zur K_undenwerbu_ng und Kundenbindung. Zunehmend setzen
sich auch Multi-Channel-Strategien durch, bei denen neben einem stationaren Geschaft auch

ein Online-Shop betrieben wird.

Nach einer Schitzung der BBE Marktforschung in K&in werden im jahr 2010 ca. 6 bis 8% -

des FEinzelhandels iiber das internet realisiert werden

5.1.4 Anderungen im Verbraucherverhalten

— - Geizist gell

infolge der anhaltend schlechten’ konjunkturellen Lage und der, allgememen Unsicherheit
herrscht “in Deutschland eine zunehmende Kaufzuruckhaltung, 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 wesentiich preissensibler ausgegeben. Der giinstige
Einkauf gilt als kiuge Handlung; die Fahndung nach Schnippchen ist fur die Bundesbilrger

zum Vergniigen geworden.

— Polarisierung

Es gibt keine Kaufloyalititen mehr. Ein starkes Prens—Leastungs—Bewusstseln fiihrt. zum
Handeln nach dem Motto ,mehr Wert fiir weniger Geld". Wahrend ,,Smart—Shopper ihr
Einkaufserlebms aus der Suche nach .Qualitdt zu D!_scountprelsen bezichen, sind andere
bereit, filr persﬁn!iché Befatung und individuelle Einkaufsstatten mehr Geld auszugeben.
Traditionelle Verhaltensmuster und Kulturen bféckeln immer mehr ab. Einkauf beim

Discounter, danach im Feinkostgeschaft, bei Textilien Luxus, bei der Einrichtung Standard.
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Der Konsument schllipft sténdig in andere ldentit‘a'ten Kunden akzeptieren h8here Preise
nur noch bei klarem Mehrwert. Bei Standardprodukten siegt der Preis. Fiir Bequemlachkelt
Service, Freundllchkelt Erlebnis, Actlon Fun - aber auch fiir Slcherheit und Vertrauen - sind

die Verbraucher dagegen bereit, mehr Geld auszugeben.

~  Erlebniskick | |

Konsumerlebnisse werden mehr Bedeutsamkeit als das Produkt an .sich erlangén.
Insbesondere die jlingere und mittiere Generation méchte im Hier und Jetzt leben. Der
Wunsch nach Abenteuer und Faszination wird bestimmt von dem Bediirfnis nach extremen

Erlebmswerten

—  Lust auf Luxus

Fir die melsten Menschen ist Luxus ein Stiick Lebensfreude Besonders Junge Leute leisten
" sich hauflger Dinge, die etgentllch verzichtbar smd aber einfach aus Lust am Luxus Freude

bereiten. Der Luxus von gestern ist Jedoch schon fiir viele zum Normalverbrauch von heute

geworden.

‘— Mass Cus‘torﬁization N

Die Nachfrage wird imfner mehr von einem Wunsch nach individuellen Problemlsungen
bestimmt. Dié kundenindividuelle Massenfertigung gibt dem Kunden die Mbglichkeit,
bestim.mte Eigenschaften eines Produktes nach eigenen Vorsteliungen‘abzuéindern oder zu

gestalten.

{ Die neuen Senioren

Die &ltere Generatlon stellt eine heterogene Gemeinschaft dar. Diese Menschen wollen
keine Ausgrenzung durch Spemalbehandlung, sondern sehen sich als vollwertlge Mitglieder -
der Gesellschaft. Heute gilt fiir sie der Leitspruch ,,Jetzt bin ich dran®, Komfort, Sicherheit

und Service sind wuchtlge Kaufkriterien.

— Jugendszene _

Kinder und Jugendliche haben einen groBen Einfluss auf Kaufentscheldungen mnerhalb der_
Familie. Das Markenbewusstsem spielt bei ihnen eine wichtige Rolle. Die j junge Generatlon
- fragmentiert in immer mehr Gruppen und Szenen mit hdchst unterschiedlicher- Bmdekraft

Somit wird die zielgruppenspezifische Werbeansprache immer wichtiger.
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5. 2 Empfehlungen zur Welterentwmklung emzelner Warengruppen in der

Stadt Hllden

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

" Elektronikwaren sowie Bau- und Gartenmarktsortiment sind Angebotsdefizite vorhanden.

Die angegebenen VerkaufsflichengroBen steﬂen allerdings keine ZielgroBen dar, die zu
erreichen smd bzw. nicht {iberschritten werden diirfen. Sie sollen vielmehr eine Vorstellung
davon geben, in-welcher GroBenordnung sich moghche Erganzungen der Angebotsstruktur

bewegen kénnten. -

Nahrungs- und Genussmittelanbieter 7
- Aus Gutachtersicht ist in der Stadt Hilden ein Ausbau der Angebotssituation im Nahrungs-
-und Genusmittelsortiment unter Vorausse’rzung der stadtebaullchen Vertraghchkelt zu

empfehlen.

Hieh‘ijr spricht, dass sowoh! bezogen auf die Gesamtstadt Hilden als auch auf der Ebene
ginzelner Stadtteile das Ausstattungsniveau nicht voll liberzeugen kann. Im Einzelnen sind ZLi_
nennen: _ _ '

— Das Verkaufsﬂéichenéngebot der in Hilden im Verbrauchermarktsegment ansdssigen
Einzelhandelsbetriebe bewegt sich Verg!eich zu den mittlerweile gangigen Be'triebsgrb'—
Ben im mittleren bis uniteren Bereich.? . |

— Die Ladenzeilen weisen zum Teil keine bzw. nur in einem eingeschrénkfan MaRe
Angebote an Nahrungs— und Genussmitteln auf. "

- Das Angebot an groBeren Nahrungs— und Genussmittelanbietern falit in einzeinen
Stadtteilen, vor allem'in der Nordstadt, Oststadt und Siidstadt, angesichts der dortigen

Wohnortsbevéikerung relativ gering aus.

Als gingige’ MarktgriBen kbnnen gegenwartig fir einen Verbrauchermark: Verkaufsfliche von rd. 2.50C bis 3.500 gm
angesehen werden. : .
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Um einen Anhé_!tspunkt Zu 'geben, wie groB sich die "Entwicklungspotenzia!e bei den
Lebensmittelverkaufsﬂéchen in der Stadt Hilden in etwa darstellen, kann die durchschnittli-
che Verkaufsﬂéchenausstattung pro Einwohner in Déutschland herangezogen werden. Unter
~der Annahme dass Hilden liber ein Verkaufsﬂachenangebot {derzeit rd. 0, 27 gm VKF/EW). - |
verfligen soll, dass zumindest dem bundesdeutschen Durchschnitt (derzeit rd. 0,35 gm
VKF/EW) entspricht, wiirde dies fiir die Stadt Hilden ein rechnerlsches Potenzial von
rd. 4.500 gm VKF bedeuten.

_ Dieses rein rechnerische ,Erweiterungspotenzial” allein rechtfertigt allerdings noch keine
zusétzﬁchen Verkaufsflachen. Vorrangiges stadtentwmklungspoltisches Ziel soll- die .
Beseftigung von funktionalen Ausstattungsdefiziten in der Stadt Hilden sein. Dies bedeutet
dass die bestehenden Potenznaie vielmehr dazu genutzt werden sollen, die vorhandenen
Angebotsdeﬁzste in den einzelnen Stadtteilen zu beseitigen und dam:t die wohnungsnghe

Versorgung zu stérken.

Elektrofachmarkt _ _
Ein besonderer Entwicklungsbedarf ist im -Elektrofachmarktsegment gegeben. Derzeit ist in
der Stadt Hllden kein Eiektrofachmarkt ansa33|g Dieser Umstand spiegelt sich in der fiir ein

Mlttelzentrum sehr niedrigen Umsatz—Kraﬁ—ReIatlon von 0,32 wider {vgl. Abb. 1).

In Anbetracht diéser Tatsache empfehlen die Gutachter eine Angebotserginzung in der
Warengruppe Unterhaltungselekironik, Elektrohaushaltsgerite, Kommunikation, Computer
und Foto. durch die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes. Unter der Voraussetzung der
stadtebaulichen Vertrédglichkeit ist aus Gutachtersmht in Hilden ein Elektrofachmarkt mlt
einer Verkaufsflache von rd. 1. 500 bis 3.000 gm VKF vorstelibar

Bau- und Gartenmarkt -

Ein besonderer Bedarf besteht bei der Versorgung mit bau- und gartenmarktspemf‘ schen

~ Sortimenten, da bisher nur ein Baumarkt mit etwa 5.200 m? VKF in Hilden ansassug 1st
Entsprechend ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation (0,55) in dieser Warengruppe auch auffillig
medng (vgl. Abb. 1}. Die Gutachter empfehlen daher eine Angebotserganzung in dieser

| Warengruppe entweder durch -eine Ans.uedlung eines weiteren Baumarktes oder durch eine
VergréBerung des bestehenden Baumarktes. Eine _ nennenswerte VergriBerung des

bestehenden Baumarktes wire jedoch nur im Rahmen einer Standortverlagerung mdglich.
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Im H.inblick .aﬂf eine mogliche ZielgroBe eines Baumarktes in der Stadt Hilden ist festzuhal
ten, ‘dass sich gerade bei dieser Betriebsform in den letzten Jahren ein deutlicher MaBstabs-
sprung.volizogen hat. Neuplanungen von unter 5.000 qm VKF werden nur noch in Ausnah-:
mefillen projektiert. Viele Neuerdffnungen weiseh dagegen GroBen von 15.000 gm VKF und

mehr auf.

In Anbetracht der derzeitigen 'Angebot'ssituation sowie des vorhandenen Nachfragevolumens
in der Stadt Hilden lst aus Sicht der Gutachter in Hilden unter Voraussetzung der stadtebau-
lichen Vertraghchkeit ein Bau- und Gartenmarkt von rd 10.000 bis 15.000 gm VKF

vorstellbar.

5.3 Entwicklungsleitziele und Zentrenkonzept fiir die Stadt Hilden

5.3.1 Leitziele zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung

Aufba.uend auf den Vorgaben der .Si_tUatIonsa‘naIyse wird der Stadt Hilden empfohlen, sich
hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung  an folgenden (bergeordneten Zielen zu

orientieren:

- 'St'érk'ung und ‘Sichéruhg der heworéehobenen Versorgungsfunktion der Innenstadt fir
die Gesamtstadt Hilden, - | |

- Sicherdhg undt Ergdnzung der.‘Nahversorgungsangebote an wohngebietsintegrierten
Standorten, | | '

— Festigung und Erhéhung der Kaufkraftbmdung im Stadtgeblet sowohl in den zentren-
als auch in den nichtzentrenrelevanten Sortimenten,

~  Konzentration des zentrenvertraglichen gr_oBﬂﬁchigen Einzelhandels auf stidtebaulich

* geeignete Standorte im Stadtgebiet.

~ Unter Bérucksichti‘gung der vofgestellten Zielvorstellungen empfiehit. die BBE bei der

kiinftigen Entwicklung_ der Versorgungsstrukturen folgende Vorge-hen"sweise:
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—  Facheinzelhandelsgeschafte und Fachmarkte mit zentren_reievanten Angeboten und
Einzugsbereichen, die iber den Nahbereidh hinausgehen, sollen in der Innenstadt -
konzentriert werden; Dariiber hinaus soll die innenstadt auch zukiinftig Nahversor-

gungsangebote fiir die Bewohner des Stadtteils Innenstadt bereithajten.

—  Die bestehenden Ent-wicklungspotenziéle bei den nah\)ersorgungsrelevanten Sortimen-
ten sollen dazu genutzt'werden, die bestehenden Nahversorgungsstandorte - soweit

die standortseitigen Rahmenbedingungen dies erlauben - zu starken.

Moglichkeiten der Starkung kénnen sein: die 'Umstrukturieruhg und Anpassung der
bestehenden Nahversorgungsstandorte an die aktue!lenMarktanforderuhgen sowie die
Ansiedlung von neuen nahversorgungsrelevanten Betrieben im unmittelbaren Umfeild

der bestehenden Nahversorgungsstandorte.

~  Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben soll, sbweit ste zentrenre-

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

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

stadtebaulichen Vertréglichkeit auBerhalb der Innenstadt angesiedelt werden kénnen. -
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5.3.2 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

- siehe Karte 9, S. 81

Das Zenirenkonzept folgt dem -Prinzip einer rsumlich-funktionalen Aufgabenverteilung

zwischen den Versorgungsbereichén im Stadtgebiet:

- Hauptzentrum

Das. Hauptzentrum bzw. die innenstadt von H:Iden soll auch in Zukunft durch ein hohes
Agglomerationsniveau aus Einzethandel, Dienstleistung, Freizeit und Wohnen gekennzeichnet
sein. Zu den Nutzungen, die im Hauptzentrum vertreten sein sollen, gehdren neben dem
Einzelhandel msbesondere Frequenz und Synergle erzeugende prwate und oﬁentltche

Dienstleistungen sowie Frelzelt- und Gastronomieelnnchtungen

Das Hauptzentrum. soll sich auch kiinftig durch eine hohe Aﬂfenthattsqualitﬁt auszeichnen,
‘wozu neben einer attraktiven Gestaltung des Offentlichen Raumes sowie der baulichen

" gubstanz auch die Vielfalt und Qualitat der Nutzungen beitragen soll.

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

iibernehmen.

Das. Hauptzentrum solt 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 verfiigt {iber eine Reihe von Nahversorgungsstandorte die in Abhang|gke:t
des Angebotes gesamtstadtische, teilstidtische und wohnungsnahe Versorgungsfunktlonen

ausitben.

— Nahversorgungsétandort mit gesamtstédtischer Versorgungsfunktion

Mit dem Hit Verbrauchermarkt verflgt die Stadt Hilden derzeit liber einen Versorgungs-
standort, der gesamtstidtische Versorgungsfunktionen fiir nahversorgungsrelevanten

Sortimente ubermmmt

Der SEIt Jahren entwickelte und relativ zentral gelegene Standor‘cberelch des Hit Verbrau-
chermarktes im Gewerbegebset Mihlenbachweg soll auch zukunftig der einzige Standort

innerhalb der Stadt Hilden sein, der gesamtstadtlsche Versorgungsfunktionen ausiibt.

Dies bedeutet, dass auf die EntWIckIung von welteren Versorgungsstandorten mit gesamt—

stédtischer Versorgungsfunkt:on verzichtet werden soll.

~ Die bestehenden Potenz:ale bzw. Defizite sollen dagegen genutzt werden den vorhandenen
Standortbereich im Gewerbegebxet Muhlenbachweg zu stirken und auszubauen. Der Ausbay
‘des Nahversorgungsstandortes ist jedoch an die Bedingung gekniipft, dass der ansassxge

Obi Baumarkt seinen Standort verfagert

- Nahvérsorgungsstandorte mit teilstidtischer Versorgungsfunktion

Mlt dem Eurospar Verbrauchermarkt und dem Extra Supermarkt hat die Stadt Hilden zwei
Nahversorgungsstandorte die teflstddtische bzw. Stadtteil bezogene Versorgungsfunktlonen

iibernehmen.

" Angesichts ihrer zehtralen Lage sowie ihrer hervorgehobenen Bedeutung als Frische -
orientierte Nahversorgungsanbieter in den Stadtteilen Nordstadt und Stidstadt ist die
Versorgungsfunktlon der beiden Standorte im Rahmen der &rtlichen Gegebenhelten 2u

sichern und zu stirken, -

Die Etablierung weiterer teifstddtischer Nahversorgungsstandorte Ist nicht anzustreben.
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- Nahversorgungsstandorte mtt wohnungsnaher Versorgungsfunktion

In der Stadt Hilden befinden sich gegenwamg 8 Nahversorgungsstandorte die vorrangig
wohnungsnahe Versorgungsfunktlonen wahrnehmen. Bei diesen handelt es sich im |
Emze!nen um: die Ladenzeile Walder StraBe, die Ladenzeile St. -Konrad-Allee, den Aldi-Markt
Richrather StraBe, den Lidl-Markt Dusseldorfer StraBe, den Aldi-Markt Gerresheimer StraBe,

die Ladenzeile BeethovenstraBe, die Ladenzeile Gerresheimer StraBe sowie die Ladenzeile

Gustav-Mahier-StraBe.

'Ein w_esentliches Entwickiungszie! soll die Sicherung und Stérkung dieser Versorgungsstand-

orte sein.

Der Schaffung weiterer Nahversorgungsstandorte mit wohnungsnaher Versorgungsfunkion

‘soll grundsatzlich maglich sein. Sie ist allerdings an die Bedingungen geknlipft, 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

stidtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

_  standorte fir groBflachigen Einzelhandel
Die -Stadt Hilden verfiigt lber keine ausgepragte Agglomeration von groBﬂéchigen'

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 Mébelanbieter in der Hans-Sachs-StraBe, in

der StraBe ,Im Hock’ und in der ForststraBe.

Vor diesem Hintergrund soli der privilegierte Standortbereich fiir groBfidchige Einzeihandels-
betriebe mit ni'cht-zentrenrelevanten' Sortimenten als Kernsortiment die gewerblich
_gepragten Gebiete im Nordwesten und Norden der Stadt Hiiden sein. Dieser Bereich umfasst -

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

Die Ansiedlung ist jedoch an die Bedingung géknﬁpﬁ, dass durch ein groBflachiges
Einzelhandelsvorhaben keine negativen ra_umordnerisc'hen und stadtebaulichen Auswirkun- -

gen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVOQ zu erwarten sind.
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Fiir die Konzentration von grbeléchigén Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentren'relevanten

Kernsortimenten mnerhalb des Stadtgebietes von Hilden sprechen vor allem folgende

Griinde: ‘

- Inden westhchen und nérdlichen Gewerbegebleten sind noch ausreichende Flichenpo-
tenziale fur die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRfiachen vorhanden. _

- Eine we;tere Zersiedelung des Einzelhandels in der Stadt Hilden soll vermieden werden. -

- Die Kopplungseffekte zwischen den EinzelhandelsgroBflachen sollen vor dem Hinter-
grund, optimale Effekte zur Kaufkraftblndung und damit zur Stirkung der mlttelzentra- _

len Funktion der Stadt H:Iden zu errerchen ausgenutzt werden.

Von dem- Ent\.vvlckfungsmel der Konzentration der Emze!handelsgroBﬂachen kann ausnahms— _
weise abgewichen werden, wenn die Ansiedlung eines geplanten Betriebes zum Beispiel
aufgrund fehlender Flichenverfiigbarkeit innerhalb des prlwleglerl:en Standortberelches

nicht mogiich ist.

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

BauNVQ zu rechnen ist.
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5.4 P]anung-s’redhtliche Steuerung der Einzélhandelsentwicklung

Die Umsetzung des vorgeschlagenen Emzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes erfordert
einen maBvollen Einsatz planungsrechtlicher Steuerungsmstrumente Denn nur so wird es
gelingen, die aus untemehmenscher Sicht am Standort Hilden zusitzlich wettbewerbsfahi- .
gen Einzelhandelsnutzungen auf dlejemgen Standorte zu lenken, die sich aus stidtebaulicher
Sicht bestmdglich in das Sledlungsgefuge einordnen.

Vor d|esem Hmtergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungs-

rechtlichen Steuerung des Emzeihandels ausgesprochen.

5.4.1  Stadtebauliche Prufung von Ans:edlungsvorhaben des groBﬂachlgen

Elnzelhandels

' Aus stédtebaulicher ‘Sicht ist im Zuge von Ansiediungsverfahren zu priifen, ob der groBfia-
- chige Emzelhandelsbetneb mit dem stadtebauhchen Geflige vereinbar 1st Dabei ist ein
- wesentllcher offentlicher Belang das lnteresse der Gememden an der Erhaltung und
WelterentWICkIung ihrer Zentren und der darin befmdllchen mittelsténdischen Gewerbebe-
triebe. § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB erwahnt ausdru_ckllch die mittelstdndische Struktur der -

Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von
groBftachigen Einzelhandelisbetrieben in der Regel anzunehmen wenn die Geschossfliche
des Betriebes 1.200 m? lberschreitet. Dieser Vermutungsregel liegt zugrunde dass die
Verkaufsflache erfahrungsgemiB etwa 2/3 der Geschossﬂache ausmacht und oberhalb von
etwa 800 m?2 die in der Verordnung genannten Auswrrkungen grundsétzlich zu unterstellen
sind. Nach der géngigen Réchfsprechung werden im Sinne- einer typisierenden Betrach-
tungswelse Ausw1rkungen bei Uberschreitung der Geschossflachengrenze be| Vorhaben mit
Vollsortiment daher stets ohne besondere Uberprufung angenommen, wenn nlcht der

Antragsteller eine atyplsche Fallgestaltung geltend macht.
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Die grundlegende Bedeutung der BauNVO besteht darin, dass groBfiachigen Emzelhandels—
betrieben, sofern negative Ausw1rkungen zu befurchten sind, |edlg|10h in Kerngebieten und in
Sondergebieten eine baurechtliche Genehmigung zugebilligt wird. ‘Insbesondere Gewerbe~
und Industriegebiete sind nach dem vorgenannten Grundsatz funktlonal nicht dem Wohnen
zuzuordnen, wihrend der Einzelhandel in einer unmittelbaren Beziehung zu den Wohnfunkti-

onen steht.-

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sollten aufgrund ihrer'erhébliqhen‘Auswirkungen auf die
lokaien und regionalen Versorgungsstrukturen; die Umwelt und die Geme_indeentwickluhg
nur dann zugelassen werden, wenn éie nach Art und Umfang in einem angemessenen’
Verhaltnis zur lokalen und regionaleh Versorgungsstruktur stehen sowie an einem

integrierten Standort und in integrierten stidtebaulichen Strukturen geplant sind.

Auch im unbeplanten Innenbereich - also innerhalb ‘der im ZuSammenhang bebauten
Ortsteile, jedoch- auBerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes -
findet dle Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO Anwendung. Dies gilt fur den Fall, dass die
Elgenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete der Baunutzungsverordnung
entspricht. In diesem Fall beurteilt sich die Zula33|gke|t eines Vorhabens nach seiner Art
allein danach ob es nach der Baunutzungsverordnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig
wire (§ 34 BauGB Abs. 2). Entsprlcht beispielsweise die nihere Umgebung aufgrund des
Besatzes von Gewerbebetrieben einem ‘Gewerbegebiet gemaB §8 BauNVO so ist die
Ansiedlung von groBflachigen Emzelhandelsbetr:eben in der Regel unzulasstg Ausnahmen
kénnen nur bei Betrieben _gemac_ht werden, flir die eine Atyplk 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 eingeraumt, d.h. eine planerische Gestal-
tungsfreiheit zur Steuerung der stidtebaulichen und versorgun’gssfruktureilen Entwicklung.
Im Rahmen der Pianungshohelt der Gemeinden kann es gerechtfertigt sein, emen Bebau-
ungsplan allein zu dem Zweck aufzustellen, die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhan-
delsbetriebes zu erméglichen oder zu verhindern. Dies gilt, wenn eine solche Planung die

stadtebauliche Entwicklllng und Ordnung beeinflusst.
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Die Umwandlung eines gewerblich genutzten Gebaudes z.B. eines Produktionsbetnebes in
einen Emzelhandelsbetneb 1st nach der ganglgen RechtSSprechung eine genehmrgungs—
pflichtige Nutzungsanderung. Dabei ist entscheidend, welche Nutzungsart vor dem Zeitpunkt

der Antragstellung von der Bauaufsicht genehmigt worden ist.

Die in der Vergangenheit vielerorts vorgenommenen Umnutzungen von Betriebsgebauden in -
groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind damit ohne bauaufsuchtllche Genehmlgung eindeutig

unzuiassng

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

bestimmen, um stidtebauliche Fehlen_thckiungen Zu vermeiden.

.5.4.2 Definition der zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente

siehe Tabelle 23, 5. 89

Von Einzelhandelsbetrieben kénnen insbesondere- dann negative Wirkungén auf Innenstidte
ausgehen, wenn diese fjbervviegend zentrenrelevante Sortimente anbieten. Die zentrenrele-
vanten Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fiir das Emze!handelsangebot einer
: Innenstadt pragend und daher fur eine starke und intakte inneristadt bedeutsam sind. Als.
zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansied-
lung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen

und daraus resultierende Verdrangungseffekte in der Innenstadt fuhren kann.

Die Einstufung als .zentfenréievahtes Sortimeni’ setzt allerdings. nicht voraus, dass ein
Sortiment in -einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartlg nicht bzw. nur in einem geringen
Umfang in einer Innenstadt angeboten werden Jedoch als ein wmhhger Beitrag zu einer

attraktiven und Iexstungsstarken Innenstadt anzusehen sind,
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In Anbetracht dieser Tatsache sind als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente
anzusehen | ' .

—  eine hohe Verbundw1rkung mit anderen Sortlmenten

—  eine hohe Beratungsintensitat

_  eine hohe Fischenintensitat

- éine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperri_g'keit (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
fiir das innerstadtische 'Ahgebotsspektrum keine bzw. nur géringe Synergieeffekte '

hervorrufen. -

Vielfach. konnen diese Sortimente aufgrund ihrer’ Beschaffenheit und der besonderen‘
Standortanforderungen der auf sie spezialisierten Betriebe {z.B. hoher Flachenbedarf starke
Pkw-Orientierung; Sperrlgkelt der Waren) kaum in innerstadtische Ber_elche integriert

werden.

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

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

Eine allgemeingiiitige Aufstellung ist jedoch nicht méglich; nach einem Urteil des Oberver-
waltungsgerichts Minster vom 03.06.02 wire eine derartigé Liste_rechtswidrig.' In dem
Urteil wird u. a. ausgefiihrt, dass es keine Legaldefinition fur die Einordnung eines

zentrenrelevanten Sortimentes gibt.

Auch die in diesem Zusammenhang geprufte Liste des Emzelhandelserlasses NRW kann
nicht ohne weitere Priifung der ortlichen Gegebenhelten 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 drtlichen Situation.
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Eine wichtige Orientierungslinie gibt der Einzelhandelseriass NRW vor, der in seiner Anlage 1,

Teil A, folgende Sortimentsgruppen als zentrenrelevant definiert:

Biicher, Zeitschriften,"Papier, Schreibwaren, Biiroorganisation

_ -Kunst, Antiquitdten

Baby- und Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe ‘
Unterhaltungselektroni!(, Computer_, Elektrohaushaltswaren
Foto, Optik . _
Einrichtungszubehdr {ohne ..ijbel), Haus- und Heimtextilieh, Bastelartikel, Kunstg&'
werbe | | ' |
Musikaiien
Uhren, Schmuck _

Spielwaren, Sportartikel

Die in Teil B der Anlage 1 des 'Erlasses genannten Sortimente gelten als zentrenrelevant,

sofern die Gemelnde unter Berucks:chtlgung Jhrer GroBe und der orthchen Gegebenhelten

nichts anderes festlegt

Teppiche (ohne Teppichboden)

Blumen .
Campingartikel
Fahrréder und Zubehér, Mofas _

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Vor diesem Hlntergrund werden die zuletzt aufgefuhrten Sommente einer vert[efenden

_ortsspezifischen Betrachtung unterzogen

Teppiche: Das Angebot an Teppichen und Bodenbeiagen wird gegenwartlg vorrangig
durch die groBfIach:gen Mobelanbleter auBerhalb der Innenstadt vorgehalten Das
Angebot an Teppichen in der Hildener Innenstadt fallt dagegen relatlv Klein aus. Fir die |
Funktlonsfahlgkelt der Innenstadt kommt ihm deshalb gegenwartig nur eine nachge-
ordnete Bedeutung zu, Vor dem Hmtergrund dass zudem die Ansiedlungschancen von
qualifizierten Tepplchfachgeschaften an mtegrlerten Standorten als gering zu beurteilen
sind,'schlagen die Gutachter vor, das Warensortiment ,Teppiche’ als nicht-zentrenrele-

vant einzustufen.

Einzelhandels- und Mahversorgungskonzept e - Stadt Hiiden 86



BBEZ

UNTERNEHMENSBERATUNG

"—  Blumen: Bei der Warengruppe Blumen’ wird eme Differenzierung zwischen Schnittblu-
men und gartenmarktspezifischen Sortimenten empfohlen Wihrend Schmttblumen
zumeist ber Fachgeschiafte verkauft werden und daher als zentrenrelevantes Sortiment
anzusehen sind, werden Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengerate,
Pflanzen und PflanzgefaRe vor allem iber Gartenmérkte verkauft (in Hilden derzeit
vorrangig der Obi Baumarkt sow1e der Markt Nix wie hin’ in der Elberfelder StraBe}, die
‘aufgrund ihrer geringen Fléchenproduktivitdt und des Flachenbedarfes in lntegnerten
Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente

werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

- Car_npingartikel: Da die Warengruppe fir die Attraktivitat der gewachsenen Zentren in

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

- Fahrrader: Im Marktsegment Fahrrad und Fahrradzubehﬁrr ist iﬁ Deutschland eine
zunehmende Polarisierung zu ‘verzeichnen.' Ahnlich wie in and.eren Sortimenten, etablie-
ren sich zunehmend groBfiachige Fachmérkte, die gemeinsam mit den Fachabteilungen
der Baumarkte und SB Warenhauser den niedrig- bis mittelpreisigen Bereich abdecken.
Der Fachemzelhandel spezialisiert sich verstérkt auf hoherpremnge Waren und versucht,
snch 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 Fahrradem mit
insgesamt rd. 600 qm' VKF, von d_enen drei der Innenstadt und einer den Streulagen zu

zurechnen sind.

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

renrelevantes Sortiment.

- Tiemahrung/Zooartikel: Heim- und Kleintierfutter, u. a. fiir Hunde, Katzen, Kaninchen,
Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel wird in der Regél als Randsortiment in Le-
bensmittel- und Drogeriemirkten gefilhrt und ist deshalb als nahv'ersorgungsrelevant

einzustufen.
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Die Gbrigen Tellsortimente aus der Warengruppe Zoologlscher Bedarf und Iebende
Tiere" werden gegenwartig in Hilden msbesondere von einem Fachmarkt gefiihrt, der
sich zwar am Rande jedoch auBerhalb der Hildener Innenstadt befindet. Vor dem Hin-
tergrund sowie der Tatsache dass dle Ans:ed!ungschancen von qualifizierten Zoofach-
geschaften in der Innenstadt als gering zu bewerten sind, empfehlen die Gutachter, das

Warensortlment ,Zooartikel’ als nicht-zentrenrelevant ginzustufen.

Die dbrigen in die folgende Aufstellung aufgenommenen Sortimente sind a'ufgrund' der
konkreten &rtlichen Situation in Hilden nach emhei{zger Auffassung der Teilnehmer des.
Projekt begleitenden Arbeatskrerses - dem neben Vertretern der Stadt Hilden und den
Gutachtern der BBE auch Vertreter der IHK Dussefdorf des rheinischen Einzelhandelsver-
bandes und des S’tadtmarke‘cmgverems H;iden angehbrten - fiir eine starke und funktronsfa— '
hige Innenstadt von Hilden sowie eine angemessene Nahversorgung von wesentlicher
Bedeutung, weswegen sie als zentren- und nahversorgungsrelevante Scrt_lmente anzusehen

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

WZ-Nr. 2003

[3d 431 e
52.11.1,52.2

152.33.2

52.49.2 -
52.31.0

Nahrungsmlttel Getranke, Tabakwaren

.Drogenearnkel ohne Feinchemikalien, Saaten- u. Pflanzenschutzmitte! -

medizinisch u. orthopischArtikeI

' Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kirschnerwaren *

'Haushattstextilien, ‘Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,

~ Spielwaren, Bastein

- Telekommunikationssendgeriite u. Mobilielefone

BEZBIChnUﬂg

Facheinzelhandel mit Nahrungsmiiteln

Schadlmgsbekamfpungsmlttel
Heim- u. Kleintierfutter '
Apotheken

kosmetische Erzeugnisse u. Krperpflegemittel

Augenoptiker

Schreib-u. Papierwaren, Buroamkel

Biicher u. Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften u. Zeitungen

Blumen {Schnittblumen, Biumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)

Schuhe, Leder- u. Taschnerwaren

Meterware fiir Bekleidung u. Wasche
Heimtextilien (Raumdekoration, Bettwaren)

Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf
Fahrrider, Fahrradteile u. -zubehr
Unterhaltungselektronik u. Zubehdr, Tontrager
Computer, Computerteile u. Software -

Fotd- u. optische Erzeugnisse

Elektronische Haushaltsgerite u. elektronische Erzeugnisse
Wohnraumleuchten (Wand- u. Deckenleuchten, Standleuchten,
Tischleuchten} ’
Musikinstrumente u. Musikalien

Haushaltsgegensténde '

keramische Erzeugnisse u. Glaswaren

Kunstgegenstéride, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse
Bn'efr_narken,' Miinzen u. Geschenkartikel

Antiquitdten u. antike Teppiche

Uhren, Edelmetaliwaren u. Schmuck
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5.4.3  Steuerung des Einzethandels mit Umsatzschwerpunkten bei
zentrenrelevanten Sortimenten :

Vorrang|ges Ziel fir Anssedlungsvorhaben von Elnzelhandeisbetneben mit Umsatzschwer-
punkten bei zentrenrelevanten Warengruppen ist es, diese an mtegrlerten Standorten in die
gewachsenen Versorgungsbereiche einbinden zu kdnnen. Die resultlerende Kundenfrequenz

soll der Belebung der Innenstédte dienen und diese weiter stirken.

Die Qualitit und Eignung eines Standortes werden in érheb]icher Weise sowohl von der
rdumlichen Distanz zum Hauptgeschaftsberelch als auch von der Qualltat der Fquegever-.
bindung beeinflusst. Weiterhin spielen auch die jeweilige OrtsgroBe und die riumliche

Ausdehnung der City-Bereiche eine wesentliche Rolle.

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

gelungen far dle Standortbereiche auBerhaIb der Innenstadt ZU treffen.
Die Gutachter schlagen fiir die Beschréinkung des Einzelhandels folgende Formulierung vor:*

Im Geltungsberelch des Bebauungsplans (bzw. der im. Bebauungsplan festgesetzten GE— und
_ Gf-Flachen falls dort unterschiedliche Gebietsarten festgesetzt werden} sind Einzelhandels-
betriebe und sonstige Gewerbebetriebe fiir den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zuldssig,
wenn das angebotene Kernsortiment nachfolgender Liste entspricht: .

Biicher und Fachzeitschriften _

Papier—ku. Schreibwaren, Bilroartike!
' Békleidung, Bek[éidungszubehér

etc.

Grundlage der Formulierung ist ein Rechtsgutachten der Anwaltskanzlei Erben & Muller 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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Fiir die Beschrénkung des Einzelhandels sind weitgehende Moglichkeiten gegeben.

Wie das Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt,
lasst § 1 Abs. 9 BauNVO auch Sonimentsbeschrénkungen des Einzelhandels zu, wenn diese
7 Differenzierung marktubllchen ‘Gegebenheiten entspricht (BVerwG 4 BN 45.01 - BRS 64
Nr.28). Diese Anforderung ist dann erfiilit, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnungen
_zwe|felsfre| die in der Realltat vorhandenen Elnzelhandelsbetrlebe bezeichnen (snehe OVG
NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hmtergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregetungen in bestimmten
Standortbereichen ist weiterhin zu beachten dass die Zulassigkeit von Sortlmentsbeschran- "
kungen nicht nur auf groBflachige Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer -
- Geschossflache von .meh‘r 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 lasst
§1Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aIIer Arten baulicher Anlagen |m Sinne der BauNVO zu,
mithin auch den Ausschluss bestlmmter Elnzelhandelsbetnebe in Gewerbegebieten naoh -

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

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zuléssigen Art der baulichen
" Nutzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stidiebauliche Begr'ﬂndung erfordert, die sich aus der '
jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom

normatlven Regelfall der Baugebletsauswelsung Zu rechtfemgen
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5.4. 4 Festsetzungen zu Art und Umfang von Emzelhandelsnutzungen in Sonderge—

bieten des groBflachigen Einzelhandels

Um a unerwiinschte landesplanerische und _stidtebauliche 'Auswirkungen grundsétzlich
auszuschlieBen und die zukiinftige FIé’chenentwickIUng in den Sonderlagen gemiB
'§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, werden Begrenzungen der zuldssigen
Verkaufsflache und genaue Sor‘tlmentsfestsetzungen 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 vertréglicher zentrenrelevanter Randsortimente variiert je
nach GréBe und Betriebsform der angestrebten Nutzung. Im Falle eines Baumarktes sollten
beispielsweise die zentrenrelevanten Sortimente deutlich eingeschrankt und dabei auch

GréBenfestlegungen fiir emzelne Randsortimentsgruppen vorgenommen werden.

‘Grundsitzlich ist zu beachten, dass bei allen groBﬂachlgen Planungen die entsprechenden

Vorgaben des. Einzelhandelserlasses NRW eingehalten werden, der insbhesondere flir

Standorte, die sich nicht im oder unmittetbar angrenzend an den Siedlungsschwerpunkt
befmden detallllerte Regelungen zur- Begrenzung Zentrenrelevanter Sortimente ‘trifft
{vgl. Ziffer 3.1.2.3 Einzelhandelseriass NRW).
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5.4.5 Beschrinkung von Einzelhandelsnutzungen. in Gewefbe- und Industriegebie-
o ten ' ' -

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zul@ssigen Nutzungen ist
der Stadt Hilden nach §1 Abs. 5 und 9 BauNVO gr'und.siitzlich dann miiglich, wenn

besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen. '

Nach allgememer Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebletscharakter bei
Emschrankung von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt wie das
Bayerlsche Verwaltungsgericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroliverfahrens. -

" bestitigte.”

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

ist, wenn ein Be’bauuﬁgsplan diese Nutzungsart ausschlieft.

Vor diesem Hlntergrund wird der Stadt Hilden empfohlen, Emzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsﬂachen fiir den Verkauf an’ Ietzte Verbraucher in
Gewerbegebleten durch geeignete: Bebauungsplane ‘auszuschlieBen, sofern sich das
Kernsortiment aus_zentrenreievanten Sortimenten gemaB der vorgeschiagenen Sortiments-

liste zusammensetzt.

- Zentrenrelevante Sorfirnente sollten nur als einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment
sachlich zugeordne‘teé und imAngebotsumfang deutlich _unltergeordnetes Nlebensortiment ‘
_ zuldssig sein. Dariiber hinaus sind Ausnahmen fiir Einzelhandelsbetriebe “denkbar, die
aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begfenzteh Verkaufsflache Uberwiegend der
Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen, sowie fur Handwerks- und_Produkﬂonsbe—
trieben mit Verkaufsfidchen fiir dern Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das angebotene-

Sortiment aus eigener Herstellung stammt.

Zu beachten i'st,l dass beréits' bestehenden Einzeihandelsbetrieben individuell auf sie

zugeschnittener Bestandsschutz eingerdumt werden muss.
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Es wird der Stadt Hilden empfohlen, bestehende Bebauungspiine mit Festsetzungen nach
§8 BauNVo entsprechend zu &ndern. Gleichzeitig sollte mit der Plananderung eine

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

Mit den vbrgeschl'agenen textlichen Festsetzungen werden:
—  die unkontrollierbare Ansiediung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,
- Handwerks— und Gewerbebetrleben die Moglichkeit gegeben, funkt:onal untergeordne—
ten Emzelhandel mit dem Produktlonsbetrleb angemessen zu verkniipfen und _ ‘
— zum Zeitpunkt der. Plananderung bereits bestehenden Elnze!hande!sbetriében

angemessene Erweiterungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen zugestanden.

Industriegebiete )
Um die Industriegebiete denjenigen Betrieben vorzubehalten die wegen ihres hohen
‘Stbrgrades durch Emissionen in anderen Gebieten nicht zul3ssig sind, soliten Emzeihandeis-

betriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetneben und anderen Gewerbebetrieben, die

sich ganz oder tellwelse an Endverbraucher wenden in Bebauungsplangebreten mit GI- .

Festsetzung nach § 9 BauNVO grundsatzllch ausgeschlossen werden.

5.4.6 = Beschrdnkung von Einzelhandélsnutzungen in sonétigen 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 Ausschiuss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Im aligemeinen Wohngeblet sind grundséatzlich nur Ladén zulasmg, die absehbar nur oder

zumindest in einem erheblichen Umfang von den Bewohnern des umiiegenden Gebiets

aufgesucht werden. Dies trifft in der Regel fiir Ladenhandwerksbetnebe oder kleinere
Einzelhandelsbetriebe 2u, die vorwiegend nahversorgungsrelevante Waren anbleten
Typlsche Be|spnele sind Béckereien, Metzgereien, Obst- und Gemiisegeschafte oder klemere'

D‘rogeneanbteter (z.B. der Filialkette Schiecker).

* Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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" Nicht genehmigungsfahig sind “jedoch Betriebe, die aufgru_ﬁd ihrer GréBe und'ihres
‘Betriebskonzepts einen Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich iber das umliegende'

Gebiet hinausgeht.

Als Beispiel filr eine nicht genehmigungsféhige Nutzung ist die Betriebsform des Lebensmit--
tel-Discountmarktes zu nennen, der auch bei weniger als 700 gqm der Gebietsbezug

abzusprechen ist*™.

Alierdings bestehen nach den Beschllissen des OVG Bautzen vom 30.08.2004 sowie desR
OVG Munster vom 23.09.2004 Anzeichen, dass die Nicht-Genehmigungsfahigkeit- von
L_ebensmltteI-Dlscountmarkten in allgemeinen Wohngebieten nicht mehr so absolut gesehen
wird. Die Beschliisse zeigen, dass die Genehmigungspraxis fir Lebensmittel-Discountmarkte
in WA- Gebiete.n iberdacht wird. Sie tragé'n damit der Tatsache Rechnung, daés insbesondere
in. mlttieren und groBeren Stadten die Versorgungsd;chte von Dlscountmarkten héufig so

hoch ist, dass die Nahversorgungsfunktlon der Dlscountmarkte immer deutilcher wird.

Innerhalb von Mischge’bieten; die sich auBerhalb der vorgeschiagenén Entwicklungsbéreiche
fiir den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel befinden, sollten aus Sicht des
Gutachters diejenigen Einzelhandelsbetriebe ausgesch!éésen werden, die aufgrund ihrer
GrSBe uh_d ihres Wafensortim_ents Einzugsbereiche aufweisen, die yoraussichtlich deutlich
iiber die Nahbereichsebene hinausgehen. Dies’ tfifft beiépielsweise fir spezialisierte .
Fachmarkte fiir Drogerleartikei Bekleidung oder Schuhe zu, sofern sie Verkaufsflachen von

etwa 300 gm uberschrelten

Ausdrﬁckﬁch hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang jedoch darauf, dass restriktive
_Aussch!ussregelungen in Mischgebieten nur da,n'nlméglich sind, wenn diese sich auf ein _
verbindlich definiertes Einzelhandelskonzept stiitzen, aus dem sich konkrete Stando’r_tvorga—
ben insbesondere fiir den zehtren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ableiten
lassen. Ferner wird es erforderlich, 'béreits bestehenden Einzelhandelsbetrieben Mﬁglichkei—

ten fiir angemessene Erweiterungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen einzurdumen.

. *ygl. hierzu den Beschluss des OVG NRW vom 28.11.2000 zur Zuliissigkeit eines ALDI-Marktes im aligemeinen Wohngebiet
(Az. 10 B 1428,/0C}. ‘

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept . ®  Stadt Hilden 95



=

|-

UNTERNEHMENSBERATUNG

5.5 Gutachterliche Stellungnahme zZu potenzmllen Entwmklungsflachen und

aktuellen Planvorhaben

siehe Karte 10, S. 104

- Vor dem Hintergrund der durchgefuhrten Analyse und der grundsatzllcﬁen Zielsetzungen fiir
* den Emzelhandeisstandort Hilden sind nun mehrere potenzielle  Entwicklungsfizchen
hmsnchthch ihrer Elgnung fir E|nzelhandelsansuedlungen sowie aktuelle. Planvorhaben Zu
dlskutleren Die nachfolgenden Ausfuhrungen sollen auch als Ortentlerungshilfe fir

zukiinftige Fille dlenen

5.5.1 Staditeil Innenstadt

" Flache 19: Am Kronengarten |

Die potenzielle Entwicklungsﬂéiche .befindet sich in der StraBe ,Am Kronengarten’.und ist
gegenwartig durch ein Parkhaus belegt. Die Fliche Iiegf in der Ennenstadt‘ von Hilden in nur
geringer Entfernung 2ur Hauptemkaufslage (A-Lage) Gegenwiartig ist die StraBe ,Am

Kronengarten aufgrund ihres Geschaﬂsbesatzes als C—Lage emzustufen

Aufgrund ihrer In'nenstadtlage sowie der Flachenverfigharkeit ist die Flache als ein idealer
Standort fiir gchﬂéchige Einzelhandelsbetriebé mit zentrenrelevantem Kernsortiment sowie _

fiir nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe anzusehen.

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

einen Elnzelhandelsbetneb mit vorrangtg nahversorgungsrelevanten Sortimenten zutreffen. .

"~ Durch die Entwickiung des ParkhaUsgeIéndes zu einem Einzelhandelsstandort wiirde die

StraBe ,Am Kronengarten’ zu einer B-Lage aufgewertet.
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_ Fliche 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 fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment.

Im Hinblick auf die kiinftige Ausrichtung des Standortbereiches sind verschiedéne Aspekte.
bedeutsam. Hierzu Zahlen im Einzelnen: | | |
" Die Stadt Hilden verfiigt iiber keinen, der StadtgroBe angeressen groBen Verbraucher-
markt. : _ ' '
- Der derzeitige Standort is‘_c fiir einen Verbrauchermarkt mit gesamtstédtischer
| .Versor.gungsfunkti'on als geeignet anzusehen, da es sich zum eihen um einen bereits .
eingefihrten Einzelha'ndelstand'ort und zum anderen um einen relativ zentral gelegenen
Bercich innerhalb der Stadt Hilden handett. -
—  Die Stadt Hilden verfiigt im Bau- und Gartenmarktsegment Gber ein Angebotsdefizit, das
auch bei vollsténdiger -Aushutzung der im Standortbereich vorhandenen Flachenreser-

ven nicht hinreichend gedeckt werden kann.”

" Diese Tatsachen fiihren aus Gutachtersicht zu der Einsch'éfzung, dass von einer Erweiterung '
des Obi Baumarktes am. derzeitigen -Standort abgesenen werden sollte. Vielmehr sollte
darauf hingewirkt werden, dass der Baumarkt innerhalb des Stadtgebietes verlagern kann
(2.B. Fliche 6). | |

Die durch eine Verlagerung gewonnenen Verkaufsflachen (rd. 5.200 qm) sollten im

Gegenzug genutzt werden, um zum einen den Verbrauchermarkt zu vergréBern. Hierdurch

kénnte die bestehende unterdurchschnittliche VerkaufsflachengroBe im Verbrauchermarkt-
_ hahae . |

segment beseitigt werden.

2pyie Nummerierung der potenziellen Entwicklungsfiachen ist einer Voriage der Stadt Hilden entnommen.

#pufgrund der brtlichen Gegebenheiten kdnnte der Obi Baumarki am derzeitigen Standort seine Verkaufsflache von
gegenwartig rd. 5.200 qm um etwa 3.600 qm auf rd. 8.800 gm erweitem. In Anbetracht der derzeitigen Angebotssituation
sowie des vorhandenen Nachfragevolumens ist aus Sicht der - Gutachter ‘unter Voraussetzung der stidtebaulichen
Vertragiichkelt in Hilden jedoch ein Bau- und Gartenmarkt mit rd. 10.000 bis 15.000 gm VKF vorsteltbar.
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Da der Verbrauchermarkt aber auch bei einer VergréBerung nicht die gesamte Fliche des
Obi Baumarkteg belegen kénnte, wiéren zum anderen als weitere geelgnete Nutzungen -
angesichts der derzeitigen Versorgungsfunktion des Standortbereichs - sowoh! Einzelhan-
delsbetriebe mit. nahversorgungsrelevanten Sortimenten als auch sonstige Einzelhandelsbe- _

triebe mit nlcht~zentrenrelevantem Kernsort:ment anzusehen

Unter der Voraussetzung der raumordnenschen und stadtebaulichen Vertraghchkelt konnen

als mégliche sonstige Nutzungen u.a. angesehen werden; '

= Emzelhandelsbetrlebe mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wie z.B,
Getrankemarkt, Drogeriemarkt und Lebensm|tteI-D|scountmarkt ‘

- Emzelhandelsbetrlebe mit mcht—zentrenrelevanten Kernsortlmenten wie z.B. Fachmarkt

~ fidr Griinpflanzen, Matratzen— und Bettwarenfachmarkt

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrefevanten Kernsortlmenten sollen dagegen grundsatzllch

ausgeschlossen werden.

'5.5.2  Stadtteil Nordstadt

Flache 1: Griinewald StraBe/Meide

Die potenzielle Entwicklungsfliche befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet zwnschén
dem Westring und der im Osten sowie Siiden angrenzenden Wohnbebauung. Bei der Fliche -
handelt es SICh gegenwértig um eine Iandw1rtschafthch genutzte Griinflache, die im

Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt ist.

Auf dem Standortbereich. ‘solite keine Ansaedlung von Emzelhandelsbetneben erfolgen
Hierflir spricht insbesondere, dass das Areaj innerhalb des Stadtgebietes von Hilden eine

wnqhtlge Reserveflache fiir kunftlge Wohnansiedlungen.

Die Ansiediung eines Einieihandelsbetriebes mit vorwiegend nahversorgungsrelevanten

Sortimenten ist aus Sicht der Gutachter jedoch vorstelibar, wenn;

— . Der Standortbereich zu einem Wohngebiet entwickelt wird,

= der Einzelhandelsbetrieb vornehmllch der Versorgung des wohnungsnahen Umfeldes
dient und

- der Einzeihahdelsbetrieb keine negativen stédtebauiichén Auswirkungen erwarten lisst,
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Fliche 3: HerderstraBe

Die po_tenzielle Entwicklungsflache 3 befindet sich‘\am siidstlichen Rand des Gewerbegebie-
tes im. Stadttejl Nordstadt in relativer Nahe zu Wohnnutzungen. Die ehemals gewerblich
genutzte Flache hat ein.e GriBe von etwa 3.500 bis 4.000 gm und liegt im Geltungsbereich
des B-Plans 105 und 66d. | |

Aus Gutachtersicht sollten Einzelhandelsnutzungen auf dem Area! kinftig grundsatzlich

ausgeschlossen werden.

Hierfiir spricht vor allem die problematische Verkehrsersthlieﬁuhg' des Standortbereichs, da
2um einen die HerderstraBe relativ schmal ist und insgesamt nur eine geringe Verkehrsbe-
lastung vertrgt und sich zum anderen im naheren Standortumfeld ein Kindergarten sowie

Wohnbebauung befinden.

. Fliche 4: Sto.ckshaussstraBe/Heinrich—Lersch-StraBe,i Fliche 5: Westring/Hans-
Sachs-StraBe, Flache 6: Westrlng (Kappa—Gelande) ' |

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

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

Die potenzielle Entwicklungsflache 5 befindet sich zwischen der Hans-Sachs-StraBe im
Osten und dem Westring im Westen. Die Flache wird gegenwértig im Wesentlichen durch
~eine Gewerbeha"e belegt, die von _verschie.deneri Einrichtungen genutzt wird. Hierzu zéhlen
u.a. eine Cart-Bahn, eine Fun—S_port—HaiIe {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 potennelie Entwickiungsfidche 6 umfasst das ehemalige Kappa-Geiande und befindet
sich wie die Flichen 4 und 5 in den ausgedehnten Gewerbegebletsﬂachen des Stadtteils
Nordstadt. Das Gelinde weist insgesamt eine Fidiche von rd. 40.000 gm auf und befindet

sich unmittelbar an dem ‘verkehrste'ch-nisch gut ausgebauten Westring.

Aus Sicht der ‘Gutachter sollte auf den drei genannten Arealen kiinftig die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit_zentrehreievanten Kernsortimenten sowie von Einzethandelsbe-

tricben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundsatziich ausgeschlossen werden.
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Dagegen soliten Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten maégiich

sein.

Gegen die Entwicklung zu einem Standort fiir Einzelha_ndelsbétriebe mit.n'ahversorgungsrele-
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 Hllden den pnw]eguerte Standort fir zentrenre[evanter_

Angebote darstellt - zu vermelden

| im Vergleich der drei genannten Entw:cklungsﬂachen untereinander ist dem Kappa—GeIande :
fur eine kiinftige E:nzelhande!sansaedlung eine hervorgehobene Bedeutung zu zusprechen.
Der Grund hierfiir ist, dass das ‘Gelande mit insgesamt rd. 40.000 gm ausreichend groB
dimensioniert ist, um beispielsweise den spezifischen S'tandortarifordérungen eines Bau- und
Garténmarktes gerecht zu werden. In Anbetracht dieser Ta.tsache karin_ die Flsche 6 als ein

- moglicher Alternativstandort fiir den bestehenden Obi Baumarkt angesehen werden.

5.5.3 Stad_ttéil_Oststadt

" Fliche 13: Walder StraBe (Margarethehhof) ,

Die potenzielle Entwicklungsfliche liegt auf Hohe der Ladenzeile Walder StraBe und wird
gegenwirtig durch einen Ga_sth'of einsbhiieﬁiich'Parkpli—itze' belegt.- Sie befindet sich im
Geltungsbereich des B-Plans 95, 3. Anderung. | '

Aus Gutachtersucht ist der Standortberelch als eine geelgnete Flache fiir einen Einzelhan-
delsbetneb mit vorranglg nahversorgungsrelevanten Sortlmenten einzustufen. Griinde
hierfiir sind: ‘

— - Die Fldche befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft der Ladenzeile Walder StraBe,
| die gegenwdrtig den einzigen Nahversorgungsstandort im Stadtteil Oststadt darstellt. -
- Da wie bereits weiter oben dargelegt, die Angebotsvielfélt der Ladenzeile eingeschrankt

ist, ist die nah gelegene Entwicklungsfiiche als eine geeignete Erweit'erungsflé'\che
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anzuseheﬁ, wenn eine gleichberechtigte und funktionierende Anbindung an die Er-
sé:_h!ieBungsstraBe (auch'in den 'Ha_'L.:ptverkehrszeiten} gewihrleistet ist.
—  Die Entwicklung der Flache bietet somit die Ghance, den Nahversorgungsstandort

insgesamt zu starken.-

Eine Starkung des Nahversorgungsstandortes setzt jed_och voraus, dass das Angebot eines
méglichen Einzethandelsbetriebes auf den derzeitigen Bestand ausgerichtet ist. Da mit dem
Spér Supermarkt bereits ein vorrangig frischeorientierter Anbieter vertreten ist, sind als eine
sinnvolie Ergénzung insbesondere ein Lebensmittel-Discountmarkt, ein Drogeriemark_t oder

ein Getrankemarkt anzusehen.

Die Ansiedlung-von Einzelhandelsbetrieben, die im Wesentlichen zentrenrelevante bzw.

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

Fléche 10: Lievenstirafe /WalderstraBBe

Die potenzielle Entwicklungsfliche befindet sich unmittelbar an der WalderstraBe in geringer
Entfernung .zur BAB 3. Die unbebaute Fldche wird gegenwartig 2u groBen Teilen als
- Weideflache genutzt und ist im Fléchennutz.yngsplan als. Griinfliche dargestelit. Ein B-Plan

fiir den Bereich besteht nicht.

Aus Gutachtersicht solite eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf dieser Flache

grundsétzlich ausgeschlossen werden.

Gegen die Ansiediung von Finzelhande!sbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten spticht vor allem die Randlage der Flache in Bezug zur Wohnbebauung im Stadtteil

Oststadt sowie die Distanz zur"LadenzeiIe_Walder StraBe.

Im Vergleich zur Flache 13 weist die Fliche 10 damit zwei deutliche Stando‘rtnéchteile auf,
weshalb der Entwmklungsﬂache 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 dle Kaufkraftbmdung sowie die Starkung der mittelzent-

ralen Funktion der Stadt Hilden nach M&glichkeit auszunutzen.

Flache 11: Max—VoImer—StraBe/Walder StraBe

Die potenzielle Entwicklungsflache 11 befindet sich in germger Entfernung zur Stadtgrenze
| Solmgen Sie liegt im "Gewerbegebiet-Ost unmittelbar im Kreuzungsberelch Walder -
StraBe/Max—VoImer—StraBe Gegenwartlg befindet sich auf der Flédche das ehemalige und
heute leer stehende Biirogebiude der Fa. Taiyo Musik. Die Fliche liegt im Geltungsbereich

des B-Plans 231 fir den ein Aufstellungsbeschluss vorhegt

Aus Gutachtersicht sollten auf 'de_r‘ Fié’lche 11 lediglich Einzelhandelsbetriebe -zugelassen
werden, die der Versorgung der im Gewerbegebiet tatigen Arbeitsbevilkerung dienen bzw.
die auf wemger als 700 gm VKF {klemﬂach|ge Einzelhandelsbetriebe) vorrangig mcht—

zentrenrelevante Sortlmente als Kernsortiment anbleten

Dagegen sollten Einzelhandelsbetriebe mit zentrenreievanten Kernsortimenten, groBflach:ge
Einzelhandelsbetrlebe mit mcht~zentrenrelevanten Kernsortimenten. sowie groBere
Emzelhandelsbetriebe, - die’ vorrangig nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten,

ausgeschlossen werden,

Gegen die Ans:edlung eines gréBeren Emzerhandelsbetrlebes mit vorrangig nahversorgungs-
relevanten Sortimenten spricht zu einen, dass der Fléche 11 aufgrund der Lage innerhalb

eines Gewerbegebletes der unmittelbare Berug zu Wohnnutzungen fehit.

Zum an_dlern ist zu erwarten, dass eine Ansiedlung eine mégliche Entwicklung der Flache 13
-(Margarethenhof) erschweren wiirde. Der Entwicklung der Flche 13 ist jedoch aufgrund der
durch hierdurch zu erwartenden posrtlven Effekte auf die Ladenzeile Walder StraB3e auf jeden

Fall der Vorzug zu geben

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

bieten im westlichen und nérdlichen Stadtgeblet konzentriert werden,
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Fliche 12: TeichstraBe/WalderstraBe .

Die potenzielle Entwicklungsfléache 12 befindet sich in nur geringer Entfernung zur Fiéche 11
und liegt damit gieichfalls in der Nahe dér Stédtgrenze zu Solingen. Das unmittelbar an der. .
‘Walder StraBe gelegene Areal wird derzeit durch. die Fa. Hénkel genutzt, die jedoch
beabsichtigt, den Standort_ aufzugeben. Fiir den Bereich liegt der Beschluss zur Aufsteliung
des B-Plans 243 vor. | -

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

Einzelhandel ausgeschlossen werden.

Die Griinde, die gegen die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten -
. Kernsortimenten sowie von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevan-
~ten Kernsortimenten sprechen,. sind die gleichen wie bei Fliche 11 (siehe deshalb

Flache 11}.
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5.5.4 Stadtteil Siidstadt

Flache 18: Kunlbertstraﬁe/ Llndenstralse _
_ D;e Fiache 18 befindet 3|ch im Kreuzungsberelch KunlbertstraBe/LlndenstraBe und wird

gegenwartlg durch einen Gewerbebetrieb genutzt

Aufgrund der Néhe zur Ladenzelle St.-Konrad-Allee sowie der GrundstucksgroBe kann das
Grundstiick als eine mogliche Potenzials- bzw. Erweiterungsfléche fir dle Ladenzeile

St-Konrad-Allee angesehen werden.

Als potenzielle ,Anbieter_k'émemaufgrund 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 éhemaiigen Edeka-Standortes im Bereich Erikaweg/Am Strauch nicht
erfolgen kann. Gegenwartig bestehen Planungen, am Stahdort des aufgegebenen Edeka-

Marktes einen CAP-Markt zu etablieren.

Fliche 16: Richrather StraBe/WeiBdornweg

Die potenzielle Entwwklungsflache liegt im Siiden des Stadtgebietes von Hilden in germger.
Entfernung zur Stadtgrenze von Langenfeld. Die Flache ist unbebaut und wird gegenwamg.
liberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im Flachennutzungsplan ist der Standortbereich als

Fliche fiir die Landwirtschaft dargestelit.

Aus Gutachtersmht solite das Areal nicht zu Elnzelhandelsansnedlungen genutzt werden
Gegen die Anmedlung von Einzelhandelsbetrieben mit vorrangig nahversorgungsrelevanten
Sortimenten spricht auf der einen Seite die Randlage in Bezug auf die- Wohngebiete im
- siiden der Stadt Hilden. |

Auf der anderen Seite ist bei Ahsiedlung eines groBflachigen - Einzelhandelsbetriebes mit
vorrangig naﬁversorgu_ngsrellle\(anten Sortimenten davbn auszug_éhen, dass dieser zum einen
aufgrund der Nihe zu Langenfeld Gberdrtiiche Versorgungsfunktionen ausiibt. Zum anderen
ist erwarten, dass ein solcher Mark_t in deutlicher Konkurrenz zu dem relativ nah gelegenen
Extra-Marktes steht, so dass negative Auswirkungen auf die Nahverso_rgung im Stadtteil |

.Siidstadt in Folge einer méglichen AUfgabe des Extra-Marktes nicht auszuschlieBen sind.
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Flache 14: Lehmkuhler Weg/Richrather StraBe
Die potenzielle Entwicklungsfiche fiegt im siidlichen Bereich des Stadtteils Siidstadt. Auf
. der Flache, die insgesamt rd. 11.000 gm umfasst, befinden sich zum tiberwiegenden Teil

Garagen.

Aus Sicht der Gutachter stellt die Flache einen geeigneten Standort fiir einen Lebensmittel

Dlscountmarkt dar.

Sonstige grofflachige Anbieter mit nahversorgungsre.levanten Sortimenten, zu nennen sind
insbesondere ein vorrangig Frische orientierter Supermarkt oder Verbrauchermarkt, sollténr
hingegen ausgeschlossen werden. Gleiches gilt auch fiir sonstige Emzelhandelsbetnebe mit

. zentren- bzw mcht—zentrenrelevanten Sortimenten.
Fiir diese Empfehlungen sprechen mehrere Griinde.

' Eine wesentliche 'Zielsetzung bei der Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes ist es,
die Angebotssituation fiir die Wohnbevélkerung 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 fiir die Ansiedlung
eines Lebensmittel- Discountimarktes und gegen die Etablierung eines Supermarktes bzw.

Verbrauchermarktes auf der Flache 14 spricht.

Ein wesentliches Merkmal von Discountmirkten ist ihre Preisorientierung. Im Vergleich
hierzu verfolgen Supermarkte und Verbrauchermérkte mit ihrer. deutilch starkeren ;

Frlscheonentlemng eine andere Zielgruppenansprache und Sortimentspolitik.

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

vergleichbaren Vertrlebstypen entfalten,

Im Falle der. Ansredlung eines Dlscountmarktes ware somit davon auszugehen dass dieser

vorrangig Wettbewerbswarkungen 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.

Hierfiir sprechen u.a. die guté Marktaufstellung des Aldi-Marktes, die hohe Wettbewerbsfé— :
higkeit des Unternehmens Aldi sowie die mit rd, 16.600 Einwohnern relativ hohe Nachfrage-
plattform im Stadtteil Siidstadt, die unter wettbewerblichen Gesichtspunkten’ die Existenz

voh zwei Discountmarkten zutdsst.

Im Fall der Ansiedlung eines frischeorientierten Lebensmittelanbieters wiirde sich die

Situation anders darstellen. In Anbetracht der Tatsache, dass die vorrangig frischeorientier- - '

ten Vertriebsformen Verkaufs_ﬂ‘eichen von rd. 1.000 bis 1.500 gm anstreben, wére davon
auszugehen, dass ein solcher Markf 'zum einen nicht nur unwesentliche Auswirkungen in
Richtung des relativ nah gelegenen Extra-Marktes entfaltet. Da diesem jedoch eine
beéondere Funktion fiir die Nahversorgung im Stadtteil Sidstadt zukommt, wiirde eine

Aufgabe eine Beeintrichtigung der Nahversorgungssituation bedeuten.A

Zum anderen ist zu erwarten, dass d.'ie Ansiedlung eines vorrangig frischeorientierten
Lebensmittelmarktes an diesem Standort dér geplanten Revita!isierung des Standortbe-
" reichs des ehemaligen Edeka-Marktes entgegenstehen wiirde. Dies bedeute"c, dass die
Chancen der Etablierung eines CAP-Marktes im Bereich Erikaweg/Am Strauch -bei

Ansiedlung eines groBfIéchigen Frischéanbieters_deutlich herabgesetzt wiirde.

Im Falle der Ansiediung eines Lebensmitiel—Discountmarktes wire 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-Strafie/Diisseldorfer Strafe _
Die potenzielle E'ntWI(:kIungsfi'éche befindet sich unmittelbér_ an der Diisseldorf StraBe in
Nachbarschaft eines Toom Getrankemarkes, eines Autoteilemarktes Unger sowie eines
' Jacques Weindepot. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Gewerhegebiet dargestellt

Fur die Fldche fiegt ein Beschluss zur Aufstellung des B-Plans 247 vor.

Aus Gutachtersmht solflte auf der Fliche mit Ausnahme von kleinflachigen Elnze]handelsbe-
trieben mit mcht—zentrenrelevanten Kernsort:menten sonstlger Einzelhandel ausgeschlossen

werden

Dies bedeutet, dass sowohl Eihzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
-als auch Elnzelhandelsbetnebe mst vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortlmenten nicht -

an diesem Standort zugelassen werden sollen.

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

diese Sortimente vorgesehen ist. .

Auch eine Ansiediung voh_Einzelh‘a_ndelsbetrieben 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 Zielén des Zentrenkonzeptes in Uberemstlmmung steht.
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Fliche 7: ForststraBe/Diisseldorfer StraBe

Die potenzielle Entwicklungsfliche liegt am wesﬂichen Rand des Hildener Stadigebietes
unmittelbar an der Gemarkungsgfenze zu Disseldorf (Stadtteil Benrath). Fir die im.
_Fl%_ichennutzungsplan als Gewerbegebiet darges'telite Fliche hat die Stadt Hilden einen
Beschluss zur Aufstellung eines B-Planes {B-103, 2. Anderung) gefasst und eine Verinde-
‘rungssp-erre besbhlossen Bei dem unmittelbar an der Diisseldorfer StraBe gelegenen
Grundstuck handelt es sich um eine Gewerbebrache, auf der sich gegenwartlg noch das

Gebaude der ehemahgen Krupp Paplermaschmenfabnk befindet.

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

levanten Sortimenten ausgeschlossen werden.

In Bezug auf Emzelhandelsbetnebe mit mcht—zentrenrelevanten Kernsortimenten empfehlen
die Gutachter elne differenzierte Betrachtungsweise. Die Anmediung von klemﬂachlgen'
Finzelhandelsbetrieben solite auf dem Standortareal mogllch sein. Dagegen sollte die

Ansiedlung von groBﬂéchigen Einzelhandelsbetrieben nur ausnahmsweise Zuldssig sein.
Fiir die Vorgehensweise sprechen aus Gutachtersicht folgende Griinde.

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

Standort fiir zentrenrelevante Sortimente sein.

Gegén die Ansiedlung von Einzelhandels‘betrfeben mit \‘/orrangig nahversorgungsrelevanten
Sortimenten - dies gilt sowohl- fir klein- als auch fir groBfiachige Betriebe - sprechen
insbesondere, dass es sich um keinen wohnungsintegrierten Standort handelt und die
vorhandenen Entwickluﬁgspotenziarle bei den grundversorgungsrelevanten Sortimenten in
erster Linie dazu genutzt werden sbliten, 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 wiirde.
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Fir groBflachige . Emzelhandelsbetnebe mit mcht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist die
Flache 7 nicht als ein prwnleglerter Standortberelch anzusehen, da hierdurch die Vorteile, die
durch eine Konzentration von Emzelhandelsgrqﬁﬂachen erzielt werden kdnnen?® , nicht .
genutzt werden. Die privilegierten Fiichen fiir gr'oBfIééhige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten stellen nach den Leitzielen des Zentrenkonzeptes die

Standortbereiche um die HuIsenstraBe die EllerstraBe sowie den sidlichen Westrmg dar.

Solite allerdings gine Ansiedlung innerhalb des privilegierten Standortbereiches nicht
méglich sein, z.B. weil die notwendigen Flachen nicht vorhanden sind, so ist aus Gutachter—
sicht unter der Voraussetzung der raumordnerischen und stidtebaulichen Vertraghchkelt‘
ausnahmswelse die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes mit nicht-
zentrenrefevanten Kernsortimenten auf dem Standortberelch der ehemaligen Krupp

Paplermaschmenfabnk vorstellbar.

Hinsichtlich der vorliegenden Bauvoranfrage fiir ein SB-Warenhaus mit rd. 5.00 0 qgm 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 (iber keinen Wohngebietsbezug und weist aus diesem Grund
keine wohnungsmtegnerte Lage auf. Es steht damit einer zentralen Bedingung des
Zentrenkonzeptes, dass Nahversorgungsanbieter einen deutlichen Bezug zu einem -

durch Wohnungsnutzung gépr'égten Gebiet aufweisen sollen, entgegen.

— Nach d.en Zielsetzungen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes soll in der
Stadt Hilden zum einen auf die Entwicklung von weiteren Versorgungsstandorten mit _
gesamtstadtlscher 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 Ans.ietung eines SB-Warenhauses mit rd. 5.000 gm wirde jedoch im
Stadtgebiet von Hilden ein weiterer Versorgungsstandort mit gesamtstadtischer Ver-
sorgungsfunktion entstehen,. der dariiber hinaus die vorhandenen Entwickiungspo-
.tenZIaie bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Wesenthchen auf einen.

Standort konzentrieren wurde

. ® Sighe Kapitel 5.3 ,Entwicklungsleitziele und Zéntrenkoruept fiir die Stadt Hilden',
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—  Dariiber hinaus ist das Vorhaben unter stddtebaulichen Gesichtspunkten als seh_r
kritisch einzustufen. Zwar kann im Rahmen des vorliegenden .Einzelhandels— und Nah-
" versorgungskonzeptes keine-'dezidie'rte Analyse der zu erwartenden stidtebaulichen
lAuswirkungen erfolgen. Dennoch ist davon ausiug_ehen, dass im Fall der Realisierung
des geplanten SB-Warenhauses nicht hur unwesentliche Auswirkungen auf die beste-
henden Nahversorguﬁgsstandorte in der Stadt Hilden und damit die Nahversorgung zu

erwarten sind.

Der Grund hierflir ist, dass damit zu rechnen ist, dass ein SB-Warenhaus der geplanten
GréBenordnung trotz der bestehenden Ang_ebotsdeﬁzite in der Stadt Hilden deutliche

" Umsatzverluste bei den bestehenden Nahversorgungsstandorten hervorrufen wird.

Die Folgen der .geplanten Ansiedlung wiren somit zum einen eine Gefihrdung der
bestehenden NahverSorgungsstandorte. Zum anderen wire jedoch atch davon auszu--
gehen, dass die Entwicklung neuer Nahversorgungsstandorte im wohnungsnahen Um-
feld erschwert wiirde, weil durch ein SB-Warenhaus der geplanten Grﬁﬁenordnung die

Ansiedlungsspielréume fiir weitére Mrkte erheblich eingeschf'a'nkt werden diirfte.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept & Stadt Hilden . 111



BBEZ

UNTERNEHMENSBERATUNG

6 FAZIT

'_Auf, der Basis éiner eingehenden Ahalyse und Bewertung der Einzelhandelssituation in der -
Stadt Hilden sind im Rahmen des vor[iegendeh Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
sowohl die Ansiedlungspotenziale als auch die Entwicklungsziele und Steuerungsinstrumente .
zur Umsetzung des Konzeptes aufgezeigt worden. Als wesentliche Ergebnisse kﬁnneh

festgehalten werden:

(1} Der Einzelhandelsstandort Hilden verfiigt grundsétzlich glinstige Rahmenbedingungen.
Hierzu gehéren u.a. ein relativ hohes Kaufkraftniveau der Hildener Bevdlkerung (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 Angébotsniveau'und die |
Angebotsvielfalt des innerstadtischen Einzelhandels, das hohe Agglomerationsniveau der -
Innenstadt aus Handel, Dienst[ei'stung und Gastronomie, die Konzentration de_s zentrenrele-
vanten Einzelhandels auf die Innenstadt sowie die 'i'lb_erwiegend wohn-ungsintegﬁer”ce Lage

der vor Ort ansassigen Nahversorgungsanbieter.

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

erkennbar, sei es beim Sortimentsangebot oder bei den EinzelhandelSstrukturen.

{4} Deutliche Angebotsllicken zeigen sich .insbesondere im ’Elekti'o- sowie im Bau- und
VGartenmarktsortiment. .'Em Elektronikbereich verfligt die Stadt Hilden gegenwirtig 'Libér
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 kieinen Baumarkt nicht iiberzeugen. Die Umsatz-
Kaufkraft-Relation im Bau- und Gartenmarktbereich liegt mit 55 % auf einém ebenfé!ls sehr

niedrigen Niveau.

(5) Aufgrund dieser Tatsache vertreten die Gutachter die Einschitzung, dass im Elektronik-
bereich ,giinstige’ Anéiedlungspotehzialé fiir einen Elektro‘féchmarkt_ bestehen.” Unter

Beriicksichtigung der Markt- als auch aus Wettbewerbsbedingu.ngen ist eine Verkaufsflache
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von rd. 1.500 bis 2.000 gm als realistisch angesehen werden. Im Bau- und Gartenrmarktbe-
reich bewegen sich die Erweiterungsmaglichkeiten gegeniiber dem derzeitigen Bestand aus

Gutachtersicht in einer GroBenordnung von rd. 5.000 bis 10.000 qm.

(6) Auch im Nahrungs- und Genussmittelsegment kann die Angebotssituation in der Stadt
" Hilden derzeit nicht voll uberzeugen Hierflir sprechen u.a. die unterdurchschmttllche
Verkaufsflichenausstattung bezogen auf die Gesamtstadt Hilden (derzelt 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, dassl
elmge Lebensmlttelanbleter VerkaufsflachengréBen aufwelsen, die sich am unteren Rand der
mittlerweile marktilblichen- GroBen bewegen. Letztgenannter Aspekt gilt msbesondere far

| die Vertriebsschiene der Verbrauchermarkte.

(7) Angesichts der bestehenden Einzelhandelsdynamik auf__der'einen Seite sowie der
vorhandenen Angebotsdefizite auf der anderen Seite hat die Stadt Hi_Iden-festgelegt, eine
Leitplanke’ fiir die hieraus resultierenden Ansiedlungshestrebungen des Einzelhandels

vorzugeben. .

(8) Danach sollen Facheinzelhandelsgeschéfte und Fachmérkte mit zentrenréleva'nten
Angeboten und Emzugsberelchen die Uber den. Nahberelch hinausgehen, ausschhethh in

‘der lnnenstadt konzentrlert 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 Entwickiung w'eiterer,. liber den derzeitigen Bestand hinausgehender Nahversor-
- gungsstandorte mit gesamtstadtischer 'bzw. teilstidtischer Versorgungsfunktion soli

verzichtet werden.

{11) Die En’twickl(mg zusatzlicher Nahversorgu'ngssta_ndorte mit vorrangig wohnungsnaher -
Versorgungsfunktion soft grundsatzlich méglich sein. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass
diese Standorte eine wohnungsintegrierte Lage aufweisen sowie keine negativen raumord-

nerischen und stadtebaulichen Auswirkdngen haben.
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(12) GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten solien
in den Gewerbegebieten im nordwestlichen und nérdlichen Stadtgebiet im Bereich entlang
- der Hi]lse.r StraBe, Ellerstrae L_md si‘zdifc_:her Westring konzentriert werden, um eine weitere

Zersiedlung des Einzelhandels in der Stadt Hilden zu vermeiden.

Unter der Voraussetzung der raumordnerischen und stédtebaulichen VErt_réiglichkeit kann
~ von dem Entwicklungsziel der Konzentration der EinzelhandelsgroBfizchen ausnahmsweise
| abgewichen werden, wenn die Ansiedlung eines geplanten Betricbes zum. Beispiel aufgrund
~ fehlender Flachenverfiigbarkeit innerhalb des privilegierten Standortbereiches niéht méglich

ist.

{13) Unter Anwendung dieser Entwncklungsstrategie sind im Rahmen des vorllegenden
Emzelhandelskonzeptes zu potenziellen EntWICkiungsﬂachen fiir E!nzelhandelsan3|edlungen

sowie zu konkreten Ansredlungsvorhaben Aussagen getroffen worden.

(14) Das geplante SB-Warenhaus an der FofststraBe/ Diisseldorfer StraBe sollte hicht
genehmigt werden. GIenches gift auch fiir den vorgesehenen Heim- und Klelntierfuttermarkt.
an der Walter-Wlederho[d Strafe/Diisseldorfer Strafe.

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

~ bewerten.

{16) In Bezug auf die Erweiterung des Nahversorgungsangebotes ware eine VergroBerung :
des Verbrauchermarktstandortes im Gewerbegebiet Muhlenbachweg zu befiirworten, was

Jedoch eine Verlagerung des ansédssigen Obi Baumarktes voraussetzen wiirde.

{17) Die geplante Revitalisierung des ehemaligen Edeka-Standorteé im Bereich Erikaweg/Am
Strauch durch die Ansiedlung eines CAP- Marktes Ist grundsatzlich zu befiirworten und zu

. unterstutzen

{18) Unter Berﬁcksichtiguhg dieser Plaﬁung wird im Bereich Lehmkuhler Weg/Richrather

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

,Margarethenhof’ eingestuft.

(20) Keine . Einzelhandelsansiedlungen sollén hingegen auf den Fiichen WeiBdorn-

- weg/Richrather Strafe, Lievenst_raB_e /Walder StraBe, GrL'lnewéld /Meide _sowie Herderstrafie

erfolgen.

s BBE—UNTERNEHMENSBERATUNG GMBH
-BBE Standort-

. Jorg Lehnerdt - :  Gregor Peter
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Definition verschiedener Begrifflichkeiten

Verkaufsfizche™ _ ‘ _

In Ah‘lehnung an den Einzelhandelserlass NRW wird im vorliegenden Gutachteﬁ unter
,Verkaufsﬂéc.he’ die Flache verstanden, die dem Verkauf dient einschlieBlich der Génge,
Treppen in den Verkaufsrdumen, Kassenzonen, Standflichen fir Einrichtungszonen
Schaufenster soweit sie vom Kunden betreten werden konnen sowie Frerverkaufsf[achen

soweit sie nicht nur vorilbergetiend genutzt werden

Kaufkraft™ _

" Die Kéufkraft beschreibt. den Wert des Geldes. Er kann sich auf eine Wﬁhrung sowie auf
bestimmte Personé.n bzw. Personengruppen oder Personen im Einzugsgebiet -gines
Einzelhandel'sgeschéftes beziehen. Die Kaufkraft bezogen'auf bestimmte Personen und
Personengruppen hangt gleichzeitig vom Geldwert und vom verfugbaren Einkommen ab. Das
henBt Personen mit hohen Emkommen verfiigen uber ‘mehr Kaufkraft als solche mlt

gerlngeren Einkommen.

Kaufkraftniveau”

Kaufkraftkennziffern geben Auskunft liber die regionale Verteilung einkommensbedingter,
potenzieller Endverbrauchernachfrage in Konsumgltermarkten. In Verbindung mit den
Zahlen zur ortsansissigen Bevdlkerung erlauben sie quantitative Angabeh zur Einschatzung
* der lokalen Nachfrage nach Ver- und Gebraubhsgﬂtern, die liber 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 iiber oder unter dem
Kakar‘aft—Bundesdurchschnitt, reprasentiert durch die Wertmarke 100, liegt. Ein Kaufkrafthi-
veau in Hohe des Buhdesdurchschnittswertes von 100 entspricht der allgemeinen
durchschnittlichen Einkommenssituation deutscher Haushalte. DaSJeweihge Kaufkraftmveau

“pro Einwohner beemﬂusst direkt das standortspezifische Nachfragevolumen.

* vgl. Einzethandelserlass NRW, 1996, Kapitél 2.2.4
* Quelle: www.handelswissen.de
% dito
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Einzethandelsrele vanz‘e Nachirage vo/umen

Das emzelhandelsreievante Nachfragevolumen gibt Auskunft uber das |n 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 giner Stadt gewichteten - branchenspezifi-

| schen Pro-Kopf-Ausgaben pro Jahr.

Umsatz-Kaufkralt-Relation o

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 én, dass der Gesamtumsatz genau dem vorhandenen '
NaChfragevolumen in einem Stadtgebiet entspricht und Kaufkraftabfliisse durch Zufliisse von
auBerhalb ausgeglichen werden. Liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation iiber ~1 00, so
signalisiert dies per Saldo Kaufkraftzufllisse; liegt sie unter 100, bedeutet dies per Saido
- Kaufkraftabflisse. | |

Eigenbinaung

Die Eigenbindung gibt an, in weichem MaBe der ortsansdssige Einzelnandel es vermag, das
Nachfragevolumen einer Stadt/Gemeinde zu binden. Die .Eigenbindung ergibt sich somit aus
dem Verhilinis des Einzelhandelsumsatzes, den der ortsansassige Einzelhandel ausschlieB-
lich durch die ortsansdssige Bevblkérung “erzielt mit dem gesamten, ortsansassigen

Nachfragevolumen. Die Eige__nbindung kann maximal einen Wé_rt von 100 erreichen.

Durch die Gegeniiberstellung der Eigenbindung mit dem _verfilgbaren, einzelh_andels'-
relevanten Nachfragevolumen einer Stadt lasst sibh die Héhe der Kaufkraftabfilisse aus
einer Stadt/Gemeinde errechnen. Zieht man demgegeniiber die Eigenbindung vdm '
Gesamtumsatz einer Stadt/Gemeinde ab, erhélt man im Ergebnis die Kaufkraftzuflliisse in

eine Stadt/Gemeinde.
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Definition der untersuchten Absatzformen®?

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

flihrt und Beratung sowie Service bietet.

Fachmarkt _ _

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

'Um ihre Zugehbrigkeit zu einer bestimmten Branche erkennbar zu machen bezeichnen sich

die Fachmirkte als Drogeriemarkt, Baumarkt, Tapetenmarkt etc.

Non-Food-Discountmarkt
Ein Non-Food-Discountmarkt ist ein Selbstbedienungsgeschaft, das ein auf umschlagstarke
Artike! aus dem Hartware— und/oder Textilbereich konzentriertes Angebot fiihrt und den

Verbraucher insbesondere iiber seine Niedrigpreispolitik anspricht.

Kauthaus _
Ein Kaufhaus ist ein_Einze[handelsfachgeschéft auf gréBerer Fidche mit einem breiten, tiefen

branchenbetonten Sortiment (z.B. Bekieidungskaufhaus) .

Lebensmfz‘te/—SB—/_aden
Ein' Lebensmittel-SB-Laden ist ein Emzelhandelsgeschaft mit weniger als 200 gm Verkaufs-

ﬂache das Lebensmittel in Selbstbedsenung anbietet.

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

das auch Frischwaren sowie mtegruerte Non-Food in Selbstbedlenung fiihrt

Lebensmittel-Discountmarkt , _ .
Ein LebenémitteI-Discountmarkt ist ein Lebensmittel—Selbstbedienungsgesch'éft, das ein auf
umschlagstarke Artikel konzentriertes Angebot fiihrt und den Verbraucher insbesondere

ber seine Niedrigpreispolitik anspricht. -

¥ Quelle: EH), Handel aktuell 2005

Einzethandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden ’ - 118



 BBEE
[ ==

UNTERNEHMENSBERATUNG -

Supermarkt &

Ein Supermarkt ist _efn LebensmitteI-SeIbstbedign‘ungskonz'ept, das berwiegend Lebensmit-
tel sowie bestimmte Ver- und Gebrauchsgi_’i’ter anbietet. Supermarkte sind in der 'Regel durch
ein.e‘ deutliche Friécheorientierung gekennzeichnet und verfligen {iber eine Verkaufsfliche |
von 400 bis 1.500 qm. '

Verbrauchermarkt _ _
Ein Verbrauchermarkt ist ein Finzelhandelsgeschift mit mindestens 1.500 gm Verkaufsfi-
che, das iiberwiegend in Selbstbedienung Lebensmittel sowie Ge- und Verbrauchsgﬁter' des

kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs anbietet. -

SB-Warenhaus -
Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit mindestens 5.000 qm Vérkaufsfléche, _
das‘seinen Standort hiufig auBerhalb von Innenstédten hat und ﬁbeMiégend in Selbstbe—
dienung Lebensmittel sowie ein umfangreiches Sortiment an Ge- und V'erbréuchsgﬂtérn des

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

Warenhaus _

Ein Warenhaus ist eiﬁ Einze!handel.sgroﬁbétrieb, der den,Ver.brauchern unter ,einem Dach’
ein sehr bre_-ites und {iberwiegend tiefes So_rti-mén’tsspektrum anbietet. Die Verkaufsmethodé
reicht von der Bedienung, wie zB.im Bekleidungssortiment, bis hin zur_Sers'tbedienung, wie
etwa bei Le.bensmitteln. Warenhauser besetzen in der Regel Standorte in den A-Lagen bzw.

Hochfrequenzlagen von Innenstadten oder in groB3en 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;

- rédumliche Konzentration von Einzelhandels-, Gastronomig— ﬁnnd Dienstleistungsbetrieben

- unterschiedlicher GriRe, , '

- eine Vielzahl von Fachgeschaften unterschiedlicher Branéhen, in der Regel in Kombinati-
' on. mit. -ginem oder 'mehreren_ dominanten Anbietern (Warenhaus/Kaufhaus/SB-

Warenhaus) ' '
- ein groBziigig bemessenes Angebot én PKW-Steinlétzen
- zentrales Manag'eme.nt bzw. Verwaltung

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

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept e  Stadt Hilden o ‘ 119



UNSERNEHMENSBERATUNG

und verfligen im Allgemeinen. iiber einé Einzelhandets(geschéifts)fléir;he von mindestens
10.000 gm. Soweit ein groBfldchiger Einzelhandelsbetrieb baulich und/oder fechitlich 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 Buroﬂachen werden

nicht ais Bestandteile des Shoppmg—Centers betrachtet

Galerien und Passagen
Galerien und Passagen sind bauliche Einhéiten in Citylagen in denen vorwiegend mittfere
und kleine Handels-, Gastronomie- und sonstige Dienstie:stungsbetraebe angeSIedeit sind,

-deren Somment und Einrichtung gehobenen Anspriichen gerecht wird.

Bei ein_ér Passage handelt es sich um eine fiir FuBg“a’hger 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 ausschlieBlich und uneinge-
schrinkt zur Verfiigung. Die Auftraggeberin darf die Unterlagen des Auftragnehmers ohne
dessen Mitwirkung nutzen. Der Auﬁ‘réggebenh steht das uneingeschrinkte Nutzungsrecht.
arn dem Gutachfen in analoger und digitaler Form zu. Sie hat das Recht zur Verdffentlichung
unter Namensangabe des Auﬁ‘ragneﬁmers. Der Auftragnehmer bedarf zur Veréffentlichung
der EhW/'l'/.r;gung der Auftraggeberin. Die Auftraggeberin wird die Einwifligung nur aus

zwingenden Griinden verweigern.
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