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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung

Die Stadt Hilden grenzt im Osten an die Landes-
hauptstadt Diisseldorf und ist dem Kreis Mettmann
innerhalb des Regierungsbezirks Dusseldorf zuge-
horig. Landesplanerisch wird ihr die Funktion eines
Mittelzentrums zugesprochen. Mit ca. 55.000 Ein-
wohnern, einer Uberdurchschnittlichen Pkw-Er-
reichbarkeit und der Einbindung in das regionale S-
Bahn-Netz hat sich Hilden trotz der Ndhe zum
Oberzentrum Disseldorf als eigenstandiger Wohn-
und Wirtschaftsstandort etabliert.

Seitdem im Jahr 2006 ein erstes Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Hilden vorge-
legt wurde, haben sich die Einzelhandelsstrukturen
in der Stadt Hilden fortentwickelt. Bundesrechtli-
che und landesplanerische Vorgaben wurden aktu-
alisiert, u.a. auch hinsichtlich des Begriffsinhalts
sowie der Abgrenzungsmethodik zentraler Versor-
gungsbereiche, auf die in Kapitel 4 detailliert ein-
gegangen wird. Des Weiteren stehen die (berge-
ordneten Angebots- und Nachfragestrukturen des
Einzelhandels unter dem Einfluss gesellschaftlicher
Entwicklungen sowie des dynamischen Markts des
E-Commerce.

Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
aus dem Jahr 2006 stellt aufgrund dieser Rahmen-
bedingungen kein geeignetes Instrumentarium zur
Steuerung des Einzelhandels mehr dar, sodass das
vorliegende Konzept auch nicht den Titel einer
Fortschreibung, sondern einer Neuaufstellung
tragt.

In Bezug auf die zuklnftige Einzelhandelsentwick-
lung soll eine Umsetzungsstrategie aufgezeigt wer-
den, die fiir alle perspektivisch erforderlichen han-
delsbezogenen und bauleitplanerischen Entschei-
dungen herangezogen werden kann. Dabei sind
Aussagen Uber das kinftig zu erwartende Kauf-
kraftpotenzial, die anzustrebende Ausstattung mit
Einzelhandelsflachen und sinnvolle Veranderungen
bzw. Erganzungen der Sortimente sowie der
Standorte anzustellen. Das Konzept gibt damit
sowohl der Stadt Hilden als auch Investoren und
Betreibern Handlungsempfehlungen fir eine stad-
tebaulich ausgerichtete Standortpolitik.
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1.2  Methodisches Vorgehen und
Bearbeitungsablauf

Im April 2016 hat die Stadt Hilden den Auftrag zur
Erstellung des Einzelhandelskonzepts an Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH vergeben. Die-
ser beinhaltete auch eine vollstandige Erfassung
des Einzelhandelsbesatzes in der Stadt, die im
Sommer 2016 durch Mitarbeiter von Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH durchgefiihrt
wurde.

Als Einzelhandelsbetriebe begriffen werden i. d. R.
solche Betriebe, die ihren Warenverkauf in erster
Linie an den privaten Endverbraucher richten.
Hierzu zdhlen u. a. Kauf- und Warenhauser, Ver-
brauchermarkte, Fachmarkte, Fachgeschafte und
Factory-Outlets. In Abgrenzung dazu werden bspw.
Schuh- und Schlusseldienste, Frisore und Kosme-
tikstudios mit Verkaufsregalen oder Tintenshops
(Auffullstationen fiir Druckerpatronen) nicht als
Einzelhandelsbetriebe erfasst, da diese ihren Um-
satzschwerpunkt im Servicebereich tatigen und
i. d. R. nur sehr geringe Einzelhandelsanteile auf-
weisen.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden Name,
Adresse, Branche und Verkaufsflache erhoben. Die
Verkaufsflache wurde mittels elektronischer Mess-
gerate aufgezeichnet, wobei eine detaillierte Auf-
gliederung nach neun Branchen und rund 60 Sor-
timentsgruppen (vgl. Tabelle 1) erfolgte. Im Hin-
blick auf die Rechtsprechung (vgl. Urteil vom
29.01.2009 — BVerwG 4 C 16.07 — BVerwG 133, 98
Rn. 13 m. w. N.) ist eine solche Feindifferenzierung
in der Bestandserfassung erforderlich. Bspw. kann
auf diese Weise sichergestellt werden, dass alle
relevanten Nebensortimente eines Betriebs erfasst
werden, die ergdanzend zu den Kernsortimenten
zentrenpragende Funktionen haben. Auch wenn
diese Nebensortimente i. d. R. Produkte enthalten,
die das Kernsortiment erganzen und somit in einer
engen Nutzungsbeziehung zum Kernsortiment
stehen, kénnen diese Randsortimente schadliche
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Versorgungsbereichen haben.

Als Verkaufsflache wird die fiir Kunden und Besu-
cher zugéangliche Flache definiert (gemaR Urteilen
vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 und OVG
NRW AZ 7 B 1767/08 vom 06. Februar 2009), die
der verkaufsorientierten Warenprasentation oder



dem Kundenlauf dient, einschlieRlich aller Bedie-
nungsabteilungen, jedoch ohne die fiir Kunden
nicht begehbaren Nebenfldchen (z. B. Lagerrdaume,
Vorbereitungs- und Zubereitungsraume, Burofla-
chen, Produktionsflachen). Flachen fir die Pfand-
ricknahme sind gemaR Rechtsprechung ebenfalls
der Verkaufsflache zuzurechnen. Voraussetzung ist
jedoch, dass diese dem Kunden zuganglich sind.
Schaufensterflaichen, Umkleiden, Kassenzonen,
Vorkassenzonen sowie Eingangsbereiche zahlen
ebenfalls zur Verkaufsflaiche eines Einzelhandels-
betriebs. Treppen, Rolltreppen und Aufziige, die
verschiedene Ebenen miteinander verbinden, wer-
den je zur Hélfte anteilig der Etagenverkaufsflache
zugerechnet, unabhdngig davon, ob sich die Fla-
chen innerhalb oder auBerhalb des Betriebsgebau-
des befinden. Flachen, die nur temporar zur Wa-
renprasentation genutzt und bei Geschaftsschluss
eingerdumt werden, bspw. in Form von AufRenauf-
stellern, werden nicht zur Verkaufsflache hinzuge-
zahlt.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und
kartografischen Darstellungen des Einzelhandels-
bestands im Rahmen der Berichtslegung werden
diese Sortimente in den nachfolgend genannten
neun Warengruppen zusammengefasst:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Kérperpflege

= Blumen, Zoobedarf

= Biicher, Schreibwaren, Biiro

= Bekleidung, Schuhe, Schmuck

= Sport, Freizeit, Spiel

= Elektrowaren

= Mobbel, Einrichtung

= Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér

In der Beschreibung kleinerer Einzelhandelslagen
werden die Warengruppen Bedarfssparten zuge-
ordnet. Tabelle 1 listet Sortimente und ihre Zuord-
nung zu Ubergeordneten Warengruppen und Be-
darfssparten auf.

In Erganzung der Betriebe des Einzelhandels und
Ladenhandwerks nehmen publikumsorientierte
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen und eine
Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die Attrakti-
vitat eines Standorts und seine Zentralitat. Sie sind
daher auch bei der Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche von Bedeutung und wurden im
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Rahmen der Bestandsaufnahme innerhalb der
wesentlichen siedlungsstrukturell integrierten Ein-
zelhandelslagen aufgenommen, jedoch nicht wei-
tergehend analysiert und damit ausschlieBlich im
Hinblick auf die Erflllung ihrer Komplementarfunk-
tionen zum Einzelhandel bewertet.

Fir diese Komplementarnutzungen wurden soweit
erkenntlich Name, Adresse und Branche vermerkt,
wobei eine Zuordnung zu folgenden vier Ober-
gruppen erfolgte:

= Gastronomie und Hotellerie
= Dienstleistungen

= Kultur, Freizeit, Bildung

=  Gesundheit

Nicht einsehbare Komplementarnutzungen in den
Obergeschossen wurden nicht erfasst. Neben
Komplementarnutzungen, die sich meist forderlich
auf die Attraktivitdt und Frequentierung von Ein-
zelhandelslagen auswirken, wurden im Rahmen
der Vor-Ort-Recherchen in den ausgewahlten Ein-
zelhandelslagen auch Vergnligungsstatten und
Leerstande aufgenommen. Diese beeintrachtigen
oft die Standortqualitdt und sind als Indikatoren
ricklaufiger Versorgungsbedeutung zu werten.

Vergniigungsstatten sind dabei in der BauNVO
nicht vom Verordnungsgeber definiert, kdnnen
jedoch als gewerbliche Nutzungsarten verstanden
werden, ,die sich in unterschiedlicher Auspragung
(wie Amoisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen)
unter Ansprache (oder Ausnutzung) des Sexual-,
Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden Freizeit-Unterhaltung wid-
men“ (Quelle: Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung-
Kommentar, 11. Auflage 2008). Da die Einzelhandels-
thematik im Vordergrund der Bearbeitung stand,
wurde auf die Ermittlung der Nutzflichen von
Komplementarnutzungen, Vergniigungsstatten und
Leerstanden verzichtet.

In mehreren Terminen mit der Stadtverwaltung,
dem Stadtmarketing Hilden und den verantwortli-
chen politischen Gremien der Stadt Hilden wurden
die Vorgehensweise, (Zwischen-) Ergebnisse und
Empfehlungen erortert.

Vorgesehen ist es, die Neuaufstellung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt Hilden Im
Juli 2017 in den politischen Gremien der Stadt
Hilden zu verabschieden.



Tabelle 1: Sortimente, Warengruppe und Bedarfe

=

Fristigkeit Warengruppe

Sortimente

Fristigkeit

Warengruppe

Sortimente

Nahrungs- und
Genussmittel

Uberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
Gesundheit,

Korperpflege

Blumen,
Zoobedarf

Lebensmittel

Getranke, Spirituosen, Tabak
Backwaren

Fleisch, Fleischwaren
Lebensmittelspezialanbieter Reformwaren
Kérperpflege
Parfiimerie/Kosmetik

Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren/Orthopédie
Optik

Horgerate

Blumen

Zoobedarf, Tiernahrung

Kleinteilige Camping- und Sportgerdte
Musikalien

Sonstige

Blicher, Schreib-
waren, Blro

Uberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Bekleidung,
Schuhe, Schmuck

Sport, Freizeit,
Spiel

Zeitschriften, Zeitungen

Papier-, Biro-, Schreibwaren, Blroartikel
Biicher

Damenbekleidung

Herrenbekleidung

Kinderbekleidung
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Sonstige

Grofteilige Camping- und Sportgerate
Fahrrader und Zubehér

Freizeit, Spielwaren

Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Elektrowaren

Méobel, Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf
und Autozubehor

ElektrogroRgerate
Elektrokleingerate

Leuchten

Unterhaltungselektronik

Bild- und Tontrager

Computer und Zubehor

Telefone

Foto

Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik
Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Haus- und Heimtextilien
Bettwaren, Matratzen

Teppiche

Mobel (ohne Kiichen)

Kichen

Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)
Bau- und Heimwerkerbedarf
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden
Gartenbedarf

Autozubehor

Kamin&fen und Zubehor

Sicht- und Sonnenschutz

Sonstige

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1  Rechtliche Vorgaben

2.1.1 Bauplanungsrecht

Auf bundesrechtlicher Ebene Uibernehmen das
BauGB und die BauNVO in Verbindung mit dem
BauGB eine Steuerungsfunktion bei der kommuna-
len Standortfindung fiir Einzelhandelsbetriebe.

Die §§ 2 bis 9 BauNVO regeln bei einer entspre-
chenden Gebietsausweisung per Bebauungsplan die
regelmaRige und ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben.

Fur groRflichige Einzelhandelsbetriebe ab 800 m?
Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache wird
durch den § 11 BauNVO eine spezielle Regelung
formuliert. Diese sind nur in Kerngebieten (§7
BauNVO) oder in spezifisch ausgewiesenen Sonder-
gebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zuldssig.

Die Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzepts im
Sinne der spateren bauleitplanerischen Umsetzung
(= stadtebauliches Konzepti. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) ist in verschiedenen Urteilen des OVG
Miinster nochmals hervorgehoben worden: Denn
»erst solche konzeptionellen Festlegungen, die dann
gem. § 1 Abs.6 Nr.11 BauGB n. F. (friher: §1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren
Aufstellung der Bauleitpldne zu bericksichtigen
sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das
Angebot bestimmter Warensortimente an be-
stimmten Standorten in das stddtebauliche Ord-
nungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsge-
recht eingebunden ist.”

Die Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentren-
konzepts fur die Stadt Hilden empfiehlt sich somit
bereits aus den Vorgaben auf Bundesebene.

2.1.2 Landesrecht Nordrhein-Westfalen

In Nordrhein-Westfalen wurde bei der Beurteilung
von EinzelhandelsgroBRprojekten bis zum 31.12.2011
zudem § 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro)
in der Neufassung vom 19.06.2007 herangezogen.
Nach dem Auslaufen des LEPro gem. §38 am
31.12.2011 fehlten zwischenzeitlich abgestimmte
landesplanerische Vorgaben zur Steuerung groffla-
chiger Einzelhandelsvorhaben.

8 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Am 13.07.2013 trat nach Beschluss der Landesre-
gierung und Zustimmung des Landtags der Sachli-
che Teilplan GroRflachiger Einzelhandel fiir den
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen in
Kraft. Durch die Formulierung von sieben Zielen und
drei Grundsatzen der Raumordnung greift dieser die
grundsatzlichen Anliegen des § 24 a LEPro auf. Seit
Inkrafttreten des Teilplans sind die Ziele bindend zu
beachten und die Grundsdtze weiterhin abwéagend
zu bericksichtigen.

Am 25.01.2017 wurde schlieRlich der vollstdndige
Landesentwicklungsplan NRW im Gesetz und Ver-
ordnungsblatt des Landes NRW veroffentlicht und
ist gemal Art. 71 Abs. 3 der Landesverfassung am
08.02.2017 in Kraft getreten.

Die im Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhan-
del unter den Ziffern 1 bis 10 formulierten Ziele und
Grundsatze finden sich nun in Abschnitt 6.5. ,GroR-
flachiger Einzelhandel” des Landesentwicklungs-
plans und werden folgend zusammengefasst darge-
stellt.

Gemal Ziel 1 dirfen Kerngebiete und Sondergebie-
te flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Ziel 2 legt fest, dass grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
an Standorten in bestehenden und neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen wer-
den dirfen. Die zentrenrelevanten Sortimente sind
der Anlage 1 des Sachlichen Teilplans zu entneh-
men:

] Papier/Blirobedarf/Schreibwaren

] Blicher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

. Medizinische, orthopéadische, pharmazeutische
Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

] Spielwaren

] Sportkleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne
Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel
und SportgroRgerate)



. Elektrogerdte, Medien (Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten)

. Uhren, Schmuck

] Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nah-
versorgungsrelevant)

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleich-
zeitig nahversorgungsrelevant),

=  weitere von der jeweiligen Gemeinde als zen-
trenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste)

GemaR Ausnahmeregelung zu Ziel 2 durfen Sonder-
gebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich

] eine Lage in den zentralen Versorgungsberei-
chen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Erhaltung
gewachsener baulicher Strukturen oder der
Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht moglich ist,

Ll die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Nach Ziel 3 diirfen durch die Darstellung und Fest-
setzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Sortimenten zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

GemdaR Grundsatz 4 soll bei der Darstellung und
Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten der zu erwartende Ge-
samtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung
ermoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.

Ziel 5 legt fest, dass Sondergebiete fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur dann auch auRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
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und festgesetzt werden dirfen, wenn der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10%
der Verkaufsflache betrdagt und es sich bei diesen
Sortimenten um Randsortimente handelt.

Zusatzlich hat Grundsatz 6 zum Inhalt, dass der
Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente
eines Sondergebiets fir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen 2.500 m? Verkaufsfliche nicht (ber-
schreiten darf.

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen
gemal’ Ziel 7 vorhandene Standorte von Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO auflerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festge-
setzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflaichen in der Regel auf die Verkaufsfla-
chen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniefl3en,
zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zuldssigen Verkaufsflaichenobergrenzen zu be-
grenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht
zentrenrelevante Sortimente ist moglich. Aus-
nahmsweise kommen dabei auch geringfiigige Er-
weiterungen in Betracht, wenn dadurch keine we-
sentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.

Nach Ziel 8 haben die Gemeinden dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auler-
halb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzu-
wirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemein-
den durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.

Regionale Einzelhandelskonzepte sind gemalR
Grundsatz 9 bei der Aufstellung und Anderung von
Regionalplanen in die Abwagung einzustellen.



SchlieBlich sind gemafR Ziel 10 Vorhabenbezogene
Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO, soweit von §12 Abs.3a Satz1
BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig,
wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7
und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten
Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegun-
gen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu
entsprechen.

2.2  Allgemeine Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadt-
strukturen beeinflussen einander. Einzelhandel
bewirkt in integrierten Lagen oftmals Baudichte,
Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und
ist eine wichtige Voraussetzung fiir Urbanitat und
eine ,vitale Stadt”. Umgekehrt verbessern attrakti-
ve stadtebauliche Rahmenbedingungen die Anzie-
hungskraft von Einzelhandelslagen.

Beeinflusst durch Einzelhandelsansiedlungen an
peripheren (verkehrsgiinstigen) Standorten sowie
dynamisch wachsender Marktanteile des Online-
handels hat sich die ,stadtbildende” Funktion des
Einzelhandels in der Vergangenheit vielerorts deut-
lich reduziert. Daher bedarf es heute der gezielten
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen einer
nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik, um die
stadtbildende Funktion des Einzelhandels aufrecht
zu erhalten.

Die Entwicklung des stationaren Einzelhandels und
die rdumlichen Auspragungen werden sowohl durch
Veranderungen auf der Angebotsseite als auch die
entsprechende Nachfrage der Birger beeinflusst.
Einige Entwicklungen, zum Beispiel die Entwicklung
des Onlinehandels, sind durch o6ffentliche Eingriffe
nicht regulierbar, andere jedoch sind durch gezielte
Stadtentwicklungspolitik beeinflussbar.

2.2.1 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Zwar nicht mehr in der Intensitat der vergangenen
Jahre, aber dennoch anhaltend ist ein Verkaufsfla-
chenwachstum des stationdaren Einzelhandels in
Deutschland nachzuvollziehen.
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Die fur das Jahr 2016 prognostizierte Gesamtver-
kaufsfliche des bundesdeutschen Einzelhandels
beschreibt gegenliber dem Jahr 2006 ein Wachstum
von rund 5 %. Bis etwa 2011 sind dabei Steigerungs-
raten zwischen 0,5 % und 1 % zu konstatieren, wah-
rend die Entwicklung in den letzten fiinf Jahren eine
abgeschwachte Dynamik zeigt.

Abbildung 1: Verkaufsflachenentwicklung im Einzel-
handel 2006 — 2016* (in Mio. m?2)

119,0

2006 2008 2010 2012 2014 2016*
*Anm.: 2016 = Prognose

Quelle: Datengrundlage handelsdaten.de 2017, Darstel-
lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Das starke Verkaufsflaichenwachstum fihrt bei
einem begrenzten Marktvolumen zu einem Riick-
gang der Verkaufsflaichenproduktivitat. Die Folgen
sind steigender Wettbewerb um Marktanteile, aber
auch die Tendenz zur starkeren Reduzierung der
Betriebskosten (Lieferantenkonditionen, Personal-
kosten). Hieraus resultieren oftmals Reduzierungen
von Serviceleistungen sowie die weitere Verdran-
gung kleinerer Betriebseinheiten, die aufgrund un-
glnstiger Einkaufskonditionen im Preiskampf nicht
mehr mithalten kénnen.

Der Trend zu groReren Verkaufsflichen und sich
ausdifferenzierenden Betriebstypen des stationaren
Einzelhandels wird durch die steigenden Marktan-
teile des Onlinehandels Uberlagert. Nach Berech-
nungen des EHI Retail Institutes hat der sogenannte
B2C-E-Commerce im Jahr 2016 einen Marktanteil
von rund 9,1 % am gesamten Einzelhandelsumsatz
in Deutschland eingenommen. Allein in den letzten
zehn Jahren seit dem Jahr 2006 ist eine Anteilsstei-
gerung von rund 250 % nachzuvollziehen.



Abbildung 2: Umsatz des E-Commerce und jahrliche Entwicklung (in Mrd. EUR und %)
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Quelle: Handelsverband Deutschland 2016, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Der Handelsverband Deutschland errechnet fir den
E-Commerce im Jahr 2015 einen Umsatz von rund
43,6 Mrd. EUR. Die sinkende jahrliche Umsatzver-
dnderung seit dem Jahr 2014 begriindet Uberlegun-
gen, dass der E-Commerce die Grenzen seines
Wachstums bereits erreicht hat. Diese Entwicklung
gilt es jedoch in den kommenden Jahren abzuwar-
ten.

Branchenbezogen entfaltet der Onlinehandel insbe-
sondere fir die stationdren Anbieter von Klein- und
Unterhaltungselektronik, Blichern, Bekleidung so-
wie Freizeit- und Hobbywaren einen ausgepragten
Wettbewerbsdruck.

Im angespannten Wettbewerb um Umsatzanteile
haben Preisnachldsse und Unternehmensiibernah-
men zu immer starkeren Konzentrationsprozessen
und einem immer hoheren Filialisierungsgrad im
Einzelhandel gefiihrt.

Die Vertriebsstrukturen im Einzelhandel verandern
sich mit deutlichen Auswirkungen auf die beste-
hende Einzelhandelslandschaft und deren Entwick-
lung.

Stadt Hilden — Nahversorgungs- und Einzelhandelskonzept

Andere Standortlagen (Tankstellen, Bahnhofe, Flug-
hafen) verscharfen den Wettbewerb des stationa-
ren Einzelhandels. Hersteller versuchen, die Bedeu-
tung der Handler zu mindern und realisieren Shops
in Eigenregie, u. a. ,Monolabel-Stores”.

Die Trends im stationadren Einzelhandel waren lange
Zeit durch zwei Entwicklungen gepragt: Die ,Auf-
weichung” der bisherigen Betriebstypenstrukturen
und die Vertikalisierung. Die Firma Tchibo etwa
hatte sich zwischenzeitlich als Mehrbranchenanbie-
ter positioniert, der Kaffee-Verkauf degradierte zur
Nebeneinnahme. Die Lebensmitteldiscounter, ins-
besondere die Betreiber Aldi und Lidl, erreichen
hohe Umsatzanteile und Marktbedeutung mit Akti-
onsware; beispielhaft hierfur ist die umsatzbezoge-
ne Betrachtung der Top Ten im Textileinzelhandel.
In dieser sind die beiden Firmen ebenso gelistet wie
die Tengelmann-Gruppe und die Fa. Tchibo. Die
Vertikalisierung steht fur die Ausklammerung von
Zwischenstufen des Handels (z. B. GroRhandel)
durch Realisierung eigener Shops oder engere Zu-
sammenarbeit mit anderen Handelspartnern oder
Herstellern (z. B. Esprit, H & M, IKEA, Aldi), vor al-
lem, um sich gegenilber anderen Filialisten sowie
dem Fach- und Versandhandel behaupten zu kon-
nen.
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Abbildung 3: Top Ten des deutschen Textileinzel-
handels (in Mio. EUR)
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Quelle: EHI handelsdaten.de 2016, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

2.2.2 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Verantwortlich fiir die Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel sind nicht nur die angebotsseitigen
Entwicklungen, sondern auch die verdnderte Struk-
tur der Nachfrage bzw. der Nachfrager. Dabei ist
grundséatzlich davon auszugehen, dass trotz der
Zuwanderungssituation die Bevolkerung in Deutsch-
land langfristig schrumpfen wird und durch einen
zunehmenden Anteil der alteren Bevodlkerungs-
gruppen gepragt ist. Demnach wird der Einzelhan-
del mit einer geringeren Kundenanzahl bei gleich-
zeitig veranderten Erwartungen an Produkte und
Services konfrontiert.

Jedoch sind es nicht nur demografische, sondern
auch sonstige gesellschaftliche Prozesse, die zu
einem verdanderten Einkaufsverhalten fiihren. Einer-
seits ist das Verbraucherverhalten weiterhin durch
eine ,Discountorientierung” gepragt, andererseits
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werden aber auch Erwartungen an eine Inszenie-
rung der Waren, Emotionalitat, Service und Indivi-
dualitat gestellt, die den , hybriden Kunden“ kenn-
zeichnen. Gerade im Lebensmittel-Einzelhandel
reagieren die Betreiber (sowohl von Supermarkten
als auch von Discountern) mit neuen Betriebs- und
Flachenkonzepten, fir die eine aufwandige Archi-
tektur sowie helle und gerdaumige Verkaufsflachen
charakteristisch sind.

Die Preisorientierung der Verbraucher bleibt trotz
steigender privater Verbrauchsausgaben (gute Ar-
beitsmarktlage, steigende Gehilter) relativ konstant
und ist ein (mit-)entscheidender Aspekt der Kauf-
entscheidung. Nachdem die einzelhandelsrelevan-
ten Anteile der privaten Konsumausgaben jahrelang
reduziert wurden, ist in den letzten flinf bis zehn
Jahren zumindest ein konstanter Anteil von etwa
25 % nachzuvollziehen. Der groBte Anteil der Kon-
sumausgaben entfdllt auf Ausgaben fir Wohnen,
Wasser und Brennstoffe.

Neben der Preis-Orientierung ist es darlber hinaus
auch die Pkw-Affinitdt der Kunden, die die Flachen-
und Standortanspriche des Einzelhandels mitbe-
stimmen. Die Praferenz zum , One-Stop-Shopping”
begriindet wachsende Marktanteile von Grof3fla-
chenbetrieben mit einem breiten und tiefen Wa-
renspektrum (z. B. SB-Warenhé&user und groRe Su-
permarkte) und dient einer maoglichst zeitsparenden
Versorgung.

Insgesamt geht mit der Steigerung der Mobilitat
und einer immer bedeutsamer werdenden Erlebnis-
komponente des Einkaufens eine sinkende Stand-
ort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, was
den Wettbewerb um den Kunden intensiviert. Auch
hat das veranderte Kundenverhalten zu einer Neu-
bewertung von Standortfaktoren und -qualitdten
sowie der Entwicklung neuer Betriebstypen und
Vertriebssysteme durch die Einzelhandelsunter-
nehmen gefiihrt.



Abbildung 4: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland (in Mrd. EUR und %)
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2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der Entwicklungen auf Ange-
bots- und Nachfrageseite resultieren zum Teil er-
hebliche Auswirkungen auf die Stadtentwicklung.

Zwar hat die Konzentration auf periphere Pkw-
orientierte Einkaufsorte in der jliingeren Vergan-
genheit wieder abgenommen (insbesondere wegen
restriktiver Auslegung des Planungsrechts), der
Wettbewerbsdruck fiir den stationdren Innenstadt-
Einzelhandel wird jedoch durch die anhaltenden
Marktanteilsgewinne des Onlinehandels weiterhin
hoch gehalten. Die erfolgte Ausweitung von zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
an nicht integrierten Standorten hat wichtige Mag-
netbetriebe, die dynamische Entwicklung des On-
linehandels weitere Kaufkraft aus den Zentren ab-
gezogen.

Insbesondere in Innenstddten haben die Waren-
hduser und der Fachhandel als Leitbetriebe an Be-
deutung eingebiif3t. Die lang anhaltende Tendenz zu
einer weiteren Filialisierung ist ungebrochen. Nach
dem Top-down-Prinzip haben viele Filialisten ihre
Expansion mittlerweile bis in Mittel- und Kleinstadte
fortgesetzt. Bei einer gleichzeitigen Bedeutungszu-
nahme von Marken und Labels (zum Beispiel in
,Monolabel-Stores”) bis auf die Ebene der Mittel-
stadte kann zukiinftig die Kombination des marken-
orientierten filialisierten Einzelhandels mit individu-
ellen lokalen Fachgeschaften der Schlissel einer
attraktiven Innenstadtentwicklung sein.

Stadt Hilden — Nahversorgungs- und Einzelhandelskonzept

Die weitere Ansiedlung von Magnetbetrieben und
die Erganzung des filialisierten Einzelhandels durch
individuelle Betreiberkonzepte stellen die wichtigs-
ten Aufgaben fiir die kommunale Stadtentwicklung
und die kommunale Wirtschaftsforderung dar, ins-
besondere aulerhalb von Oberzentren oder groRRen
Mittelzentren mit weitreichenden Einzugsberei-
chen. Aber die Forderung von Handelsunternehmen
nach groReren Ladeneinheiten ist in vielen Zentren
schwierig zu erfillen. Vielfach fehlen notwendige
Entwicklungsflachen fir neue Handelsimmobilien
oder Erweiterungen bestehender Betriebe; Zu-
schnitte bestehender Ladeneinheiten entsprechen
vielerorts nicht mehr den aktuellen Anspriichen. Die
eigentlimeribergreifende VergroRerung bestehen-
der Ladeneinheiten stellt eine besondere Heraus-
forderung dar.

Neben der Vitalitdt der Innenstddte ist auch der
Erhalt eines funktionsfahigen Nahversorgungsnet-
zes von Bedeutung. Diesbezlglich ist die Situation in
vielen Kommunen beeinflusstt durch die Standortpo-
litik der Lebensmittel-SB-Betriebe. Leistungsfahige
Lebensmittelanbieter fragen heute kaum mehr
Standorte mit 800 m? Verkaufsfliche, sondern oft-
mals mit mehr als 1.200 oder 1.400 m? nach. In
vielen kleineren Zentren koninten und kdénnen diese
Flachenanspriiche nicht erfiillt werden, sodass Le-
bensmittelmagnetbetriebe geschlossen wurden mit
der Folge, die Funktionsfahigkeit ganzer Zentren zu
gefahrden. Der Verlust des Lebensmittelmagnetbe-
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triebs setzt i. d. R. einen Trading-down-Prozess in
Gang, in dessen Verlauf weitere Geschafte aufgrund
fehlender Laufkundschaft schlieen missen und
sich auch andere Infrastruktureinrichtungen, z. B.
Poststellen oder Bankfilialen, aus den (ehemaligen)
Versorgungsschwerpunkten zuriickziehen.

Diese Entwicklungen widersprechen einem stadtpo-
litischen Ziel der ,kurzen Wege“. GleichermaRen
wachsen die Anspriiche der Betreiber an die Man-
telbevolkerung im unmittelbaren Standortumfeld,
sodass Standorte auch aufgrund unzureichender
Rentabilitat aufgegeben werden. Betroffen von der
L»Ausdliinnung” des Nahversorgungsnetzes sind
insbesondere immobile Bevodlkerungsteile, die auf
eine wohnungsnahe Grundversorgung angewiesen
sind. Durch den demografischen Wandel wachst
eben diese Bevolkerungsgruppe.

Das Verkaufsflichenwachstum an nicht integrierten
Standorten fiihrt zu erhohten Aufwendungen fir
die Bereitstellung der dort monofunktional genutz-
ten Infrastruktur; auch belastet der Fléachenver-
brauch fiir grofRflachige, oft eingeschossige Ver-
kaufsraume an peripheren Standorten mit groRzi-
gigen Stellplatzanlagen die Umwelt. Zudem verur-
sacht das Ausbleiben von Einzelhandelsinvestitio-
nen in den Zentren vermehrt kompensatorische
offentlich finanzierte Revitalisierungs- und Entwick-
lungsmaRnahmen.

Die aus steigenden Betriebsdimensionen resultie-
renden groReren Einzugsbereiche der Betriebe
fordern den Anstieg des Individualverkehrs. Folglich
gestalten sich auch die Realisierung einer stadti-
schen Funktionsmischung von Wohnen und Versor-
gung und die damit verbundene Maoglichkeit zur
Reduzierung des Verkehrsaufkommens zunehmend
schwieriger.

In Gewerbe- und Industriegebieten stellen an
HauptverkehrsstraBen liegende Entwicklungsfla-
chen aufgrund ihrer guten Pkw-Erreichbarkeit fir
viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alterna-
tivstandorte zu Stadt- und Ortszentren dar. Einzel-
handelsunternehmen sind im Vergleich zu anderen
Gewerbezweigen zudem in der Lage, héhere Bo-
denrenten zu zahlen, was zur Verdrangung vorhan-
dener Gewerbe fiihren kann.
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Diese libergeordneten Entwicklungen nehmen auch
auf das Einzelhandelsgefiige der Stadt Hilden Ein-
fluss. Die Fortsetzung der gesamtstadtischen Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung ist notwendig,
um dem moglichen Bedeutungsverlust gewachse-
ner Zentren entgegenzuwirken.

2.3  Untersuchungsrelevante
Rahmenbedingungen am Standort Hilden

2.3.1 Lage im Raum und regionalplanerische
Einstufung

Die Stadt Hilden im Kreis Mettmann ist dem Regie-
rungsbezirk Disseldorf zugeordnet und befindet
sich groRrdumig gesehen im polyzentrischen Ver-
dichtungsraum der Metropole Rheinland. Hilden
wird dabei von mehreren GroRstadten des Landes
Nordrhein-Westfalen umgeben. Zu nennen sind hier
insbesondere die Landeshauptstadt Disseldorf im
Nordwesten, die Stadte Wuppertal und Solingen im
Nordosten bzw. Osten sowie Kéln und Leverkusen
im Suden. Die direkten Nachbarkommunen sind
Erkrath, Haan, Solingen, Langenfeld und Disseldorf.
In der landesplanerischen Ordnung wird Hilden als
Mittlere kreisangehorige Stadt eingestuft.

Neben der Wettbewerbssituation sowie durch die
topografischen Rahmenbedingungen wird die Ent-
wicklung des Einzelhandels in Hilden auch durch die
Verkehrsanbindung beeinflusst.

Das gesamte Stadtgebiet ist in die dichte Verkehrs-
infrastruktur der Metropole Rheinland eingebunden
und somit hervorragend an das Umland angeschlos-
sen. Hier sind insbesondere die durch das Stadtge-
biet verlaufende A 3 nach Oberhausen bzw. Kéln
und Frankfurt/Main (Anschlussstelle: Autobahn-
kreuz Hilden) sowie die parallel im Westen dazu
verlaufende A 59 mit der direkten Anbindung an die
Stadte Disseldorf und Leverkusen zu nennen. Dar-
Uber hinaus grenzt im Norden die A 46 als Verbin-
dungsachse zwischen Diisseldorf und Wuppertal an
das Hildener Stadtgebiet, die ebenfalls Gber das
Autobahnkreuz Hilden sowie die Autobahnabfahrt
Erkrath zu erreichen ist. Als innerstadtische Haupt-
verbindung ist die Bundesstralle 228, die Hilden von
Ost nach West durchquert und die Stadte Haan und
Wuppertal mit dem Disseldorfer Siiden verbindet,
zu bezeichnen. Einige Landesstralen runden die
gute verkehrliche Anbindung an das nahe Umland
umfassend ab.



Auch die OPNV-Einbindung kann als positiv be-
zeichnet werden. Mit den Haltepunkten Hilden
Bahnhof und Hilden-Sid ist Hilden an das regionale
Schienennetz der S-Bahn Rhein-Ruhr angebunden.
Es bestehen direkte Verbindungen nach Disseldorf
und Solingen mit der S-Bahn Linie 1 jeweils im 20-
Minuten-Takt. Durch die Anbindung an die genann-
ten Haltepunkte wird auch indirekt der Anschluss an
den Fernverkehr ermoglicht. Mit der S1 ist eine
direkte Verbindung an den internationalen Flugha-
fen Disseldorf gewahrleistet. Die Regionalflughafen
K6In-Bonn und Dortmund sind ebenfalls im ndheren
Umfeld verortet und gut mit dem MIV zu erreichen.

Die einzelnen Stadtteile Hildens werden von den
Linienbussen des Betreibers Rheinbahn AG mitei-
nander verbunden. Insgesamt wird so eine flachen-
deckende Mobilitat der Bevolkerung zwischen der
Stadt und dem direkten Umland ermoglicht. Der
nahe bzw. fuRldufige Anschluss an das OPNV-Netz
ist insbesondere flir immobile Bevolkerungsgruppen
von zentraler Bedeutung. Diese sind im Rahmen
ihrer taglichen Versorgung von verkehrsinfrastruk-
turellen Angeboten abhangig.

Abbildung 5: Lage der Stadt Hilden und zentral6rtliche Gliederung in der Region
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2.3.2 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung

Fir die aktuelle Einzelhandelssituation, aber auch
die Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in
Hilden sind die Kenntnisse (ber die Bevolkerungs-
verteilung und die Bevolkerungsstruktur wichtig.

Nach Angaben des Landesbetriebs Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) hatte die
Stadt Hilden 55.185 Einwohner zum 31.12.2015.
Diese Zahl hat wahrend der Bearbeitung des Nah-
versorgungs- und Zentrenkonzepts im Jahr 2016
Eingang gefunden in die ab dem 3. Kapitel folgen-
den handelswirtschaftlichen Berechnungen.

Die Einwohnerzahlen des amtlichen Melderegisters,
die eine detaillierte Auseinandersetzung auch mit
der stadtraumlichen Einwohnerentwicklung ermog-
lichen, weichen jedoch leicht von den Zahlen des
ITNRW ab. Zum 31.12.2015 weist das stadtische
Melderegister eine Einwohnerzahl von 57.656 Ein-
wohnern aus, im Vergleich mit den Zahlen von
IT.NRW ein ,,Plus” von rund 2.470 Einwohnern. Die
aktuell vorliegenden Zahlen der stadtischen Statistik
belegen eine Einwohnerzahl von 57.753.

Tabelle 2: Einwohner in Hilden nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner
Nord 19.360

Ost + Stadtwald 6.661

Sud 16.090

West 3.098
Innenstadt 12.093
Gesamtstadt 57.753

(Diskrepanz: Einzelsummen ergeben 57.302)

Quelle: Daten: Melderegister der Stadt Hilden, Stand
31.12.2016, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 2017

Die Bevolkerungsverteilung in Hilden zeigt eine
Konzentration auf ein von Nord nach Sid verlau-
fendes Siedlungsband mit einem Zentrum im Innen-
stadtbereich stdlich der B 228. Im Osten Hildens
verlduft entlang der Walder StralRe ein zweites Sied-
lungsband in Richtung Solingen. Der Hildener Wes-
ten ist eher durch eine gewerbliche Struktur ge-
kennzeichnet. Im Nordosten und Sidwesten weist
das Stadtgebiet durch den Hildener Stadtwald, die
Hildener Heide sowie den Oerkhaussee eine landli-
che Struktur auf. Insgesamt lebt rund ein Drittel der
Bevolkerung im Stadtteil Nord (ca. 34 %), etwa 28 %
im Stadtteil Sid, rund 21 % im Stadtteil Innenstadt,
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etwa 12 % in den zusammengefassten Stadtteilen
Ost und Stadtwald und schlieBlich ca. 5 % im Stadt-
teil Westen.

Seit dem Jahr 2006 ist die Einwohnerentwicklung in
der Stadt Hilden nahezu konstant. Etwa bis zum
Jahr 2010 waren jahrlich leichte Bevélkerungsver-
luste zu konstatieren bis zu einer Bevolkerungszahl
von 56.384 Einwohnern im Jahr 2010. Seitdem ist
ein konstantes Bevolkerungswachstum zwischen 0,2
und 1,0 % pro Jahr kennzeichnend. Bezlglich der
einzelnen Komponenten des Bevolkerungsgewinns
ist anzumerken, dass der negative Saldo der natdirli-
chen Bevdlkerungsentwicklung (Fertilitat und Ster-
berate) vom positiven Wanderungssaldo lberlagert
wird. Es ist anzunehmen, dass dieser Trend anhal-
ten wird. Der Verdichtungsraum Dusseldorf gilt als
wachsende Bevolkerungsregion und die angespann-
te Lage des Wohnungsmarkts beglinstigt die Wan-
derung in das naheliegende Umland. Es ist somit
davon auszugehen, dass der Standort Hilden von
den Dusseldorfer Arbeitnehmern als attraktiver
alternativer Wohnstandort bewertet wird. Konkret
ist jedoch darauf hinzuweisen, dass in der Stadt
Hilden bereits eine starke bauliche Verdichtung des
Stadtgebiets kennzeichnend und die zukinftige
Ausweisung von Neubaugebieten entsprechend
eingeschrankt ist.

Um Aussagen zu der zukinftigen Bevolkerungsent-
wicklung der Stadt Hilden treffen zu kénnen, kann
auf die Modellberechnungen des IT.NRW zurtlickge-
griffen werden.

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung in Hilden

Einwohner
Jahr Absolut 2006 = 100 %
2006 57.465 100,0 %
2007 57.362 99,8 %
2008 56.978 99,2 %
2009 56.480 98,3 %
2010 56.384 98,1%
2011 56.485 98,3 %
2012 56.647 98,6 %
2013 56.758 98,8 %
2014 56.906 99,0 %
2015 57.199 99,5%
2016 57.753 100,5 %

Quelle: Daten: Melderegister der Stadt Hilden, Darstel-
lung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017



Fir die zuklnftige Bevolkerungsentwicklung bis zum
Jahr 2030 geht das IT.NRW fiir die Stadt Hilden von
einem geringflgigen Anstieg der Bevolkerungszahl
aus. Eine Prognose von 56.068 Einwohnern fiir das
Jahr 2030 entspricht einem Wachstum von rund
1,6 %.

Nicht beriicksichtigt in diesen Prognosewerten ist
die aktuelle dynamische — wenn auch bereits abge-
schwachte — Zuwanderung von Flichtlingen, die
moglicherweise in einigen Kommunen zu Bevolke-
rungszuwachsen fuhren wird, die durch die vorlie-
genden Prognoserechnungen nicht abgebildet wer-
den kénnen.

Insgesamt lasst sich im Hinblick auf die zukiinftige
Bevolkerungsentwicklung festhalten, dass fiir den
Einzelhandelsstandort Hilden nur geringe Impulse
durch die Bevolkerungsentwicklung zu erwarten
sind. Diese resultieren aus einer prognostizierten
leichten Bevdlkerungszunahme und der nicht ab-
schlieBend zu quantifizierenden Zahl der zuwan-
dernden Gefliichteten. Insgesamt wird die zukinfti-
ge Bevolkerungsentwicklung in Hilden aber auch
durch die fehlende rdumliche Entwicklungsmoglich-

keit reguliert. Vor dem Hintergrund einer starken
baulichen Verdichtung des Stadtgebiets ist zukiinf-
tig nur geringfligig mit der Ausweisung neuer
Wohngebiete zu rechnen.

2.3.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplitze

Die Stadt Hilden wurde industriell lange Zeit durch
die Textil- und Lederindustrie sowie Metall verar-
beitende Betriebe gepragt.

Um das Jahr 1980 anderte sich die Wirtschaftsstruk-
tur in der Stadt und die ansassigen Leder- und Tex-
tilbetriebe schlossen oder verlagerten ihren Stand-
ort; auch die groRen Firmen aus dem Metallbereich
gaben den Standort Hilden mehrheitlich auf.

Der wirtschaftliche Strukturwandel Anfang der
1980er Jahre bedeutete fiir die stadtische Wirt-
schaft somit eine groRe Herausforderung, die er-
folgreich mit dem Wandel hin zu einem Schwer-
punkt im tertidaren Sektor vollzogen wurde. Heute
bezieht die Stadt Hilden ihre zentralortlichen Ver-
sorgungsfunktionen in besonderem MalRe aus dem
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz der Stadt.

Abbildung 6: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Hilden im Vergleich (in %)
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Quelle: Daten: IT.NRW Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten,; Darstellung: Stadt- und Regionalplanung

Dr. Jansen GmbH, 2017
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Im Jahr 2015 wurden in Hilden rund 21.600 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte registriert, was
im Vergleich zum Jahr 2008 einen Zuwachs von
rund 4 % beschreibt. Allerdings sank die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten zwischen
2008 und 2012 zunachst stark um rund 5 %, bevor
dann eine Erholung bis zum aktuellen Zeitpunkt
einsetzte. Im Gegensatz dazu zeigt die Entwicklung
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten fur
den gesamten Kreis Mettmann lediglich zwischen
den Jahren 2008 und 2009 einen Verlust von rund
2 % auf. In den folgenden Jahren bis 2015 stieg die
Zahl der Beschaftigten wieder an. Insgesamt hat die
Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten des Kreises von 2008 bis 2015 um rund 5%
zugenommen.

Betrachtet man die Verteilung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten auf die Wirtschaftsbe-
reiche, so wird erkennbar, dass im Vergleich mit
dem Kreis und dem Land ein Gberdurchschnittlicher
Anteil dem Sektor Handel, Gastgewerbe, Verkehr
zuzuordnen ist. Tendenziell unterdurchschnittlich ist
dagegen der Anteil im Bereich der sonstigen Dienst-
leistungen.

Im einstigen Wirtschaftsschwerpunkt, dem produ-
zierenden Gewerbe, arbeiteten im Jahre 2015 im-
mer noch rund 31 % aller sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten.

Im Jahr 2015 wies die Stadt Hilden einen leicht
positiven Pendlersaldo auf (+643). Den 19.927 Ein-
pendlern standen 19.284 Auspendler gegeniiber.
Abbildung 8 gibt einen Uberblick iiber die Pend-
lerbeziehungen zwischen Hilden und den fiinf
Nachbarstadten Disseldorf, Erkrath, Haan, Solingen
und Langenfeld sowie zu der nicht weit entfernten
Grof3stadt Wuppertal. Aus den dargestellten Kom-
munen stammen 10.594 bzw. 53 % der gesamten
Hildener Einpendler, wahrend 12.502 bzw. 65 % der
Auspendler Hildens in diesen sechs Stadten be-
schaftigt sind. Die restlichem Anteile verteilen sich
auf eine Vielzahl weiterer Kreise und kreisfreier
Stadte Nordrhein-Westfalens. Die groften Pend-
lerbeziehungen bestehen dabei zum restlichen Teil
des Kreises Mettmann (1.875 Einpendler/ ca.9 %
aller Einpendler, 1.450 Auspendler/ ca.8 % aller
Auspendler), zum Rhein-Kreis-Neuss (926 Einpend-
ler/ ca. 5 %, 783 Auspendler/ ca. 4 %) sowie zu den
GroRstadten Koln (584 Einpendler/ ca.3%, 834
Auspendler, ca.4 %), Leverkusen (392 Einpendler/
ca.2 %, 251 Auspendler/ ca.1%) und Essen (322
Einpendler/ ca.2 %, 323 Auspendler/ ca. 2 %). Dar-
Uber hinaus dokumentiert die Statistik einen Anteil
von 9 % aller Hildener Einpendler und rund 6 % der
Auspendler, die weiter als 80 km von ihrem Ar-
beitsort entfernt wohnen.

Abbildung 7: Beschaftigtenstruktur in Hilden im Vergleich (in %)
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Quelle: Daten: IT.NRW, Wirtschaftszweigebezeichnung 2008, Stand: 30.06.2015; Darstellung: Stadt- und Regionalplanung

Dr. Jansen GmbH 2017

18 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Der insgesamt positive Pendlersaldo ist insofern
bemerkenswert, als dass flr Hilden allein zur Stadt
Disseldorf ein negativer Saldo von fast 4.000 Be-
schaftigten zu errechnen ist. Weitere negative Sal-
den bestehen zu Langenfeld (-25) und Koln (-250).
Zu dem Uberwiegenden Teil der ibrigen Kommunen
bestehen folglich positive Pendlersalden, der groRte
dabei zu Solingen (+1.120).

Abbildung 8: Pendlerverflechtungen der Stadt Hilden (in %)
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3 Einzelhandelsstandort Hilden

3.1 Einzelhandelsausstattung und
Leistungsfahigkeit

Im Hildener Stadtgebiet wurden im Sommer 2016
insgesamt 340 Betriebe des Ladeneinzelhandels und
-handwerks mit einer Verkaufsfliche von ca.
133.765 m? erfasst. Die seit der Bestandserhebung
und den folgenden Berechnungen durchgefiihrten
Marktverdnderungen in Hilden (Betriebsabginge/
-zugéange), sind nicht im Zahlenmaterial beriicksich-
tigt, sondern werden — soweit bekannt — erganzend
kommentiert.

Auf Grundlage dieser Verkaufsflaiche wurde fiir das
Geschaftsjahr 2016 ein Bruttoumsatz von ca.
455,9 Mio. EUR eingeschatzt.

In Abbildung 9 ist die Einzelhandelsausstattung
nach dem Umsatzschwerpunkt der Betriebe darge-
stellt. Bei der Umsatzleistung der Einzelhandelsbe-
triebe wurden neben der spezifischen Situation des
Betriebs auch sekundarstatistische Daten und un-
ternehmenseigene Erfahrungswerte genutzt.

Fir die Einzelhandelsausstattung nach Bedarfsspar-
ten und Warengruppen sind folgende Ergebnisse
festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von
105 Betrieben (= ca. 31 % der im Stadtgebiet ansas-
sigen Betriebe) auf etwa 16 % der Gesamtverkaufs-
fliche (ca. 21.650 m?) mehr als 27 % des gesamten
Einzelhandelsumsatzes (ca. 125,6 Mio. EUR) der
Stadt Hilden generiert. Die Betriebsstruktur weist
eine Mischung aus sechs Lebensmittelvollsortimen-
tern, neun Lebensmitteldiscountern, einem Bio-
Supermarkt, acht groBeren Getrankemarkten (>
100 m? Verkaufsfliche) sowie eine Vielzahl von
kleineren Lebensmittelanbietern und Spezialge-
schiften, Obst-/Gemiseanbietern, Metzgereien,
Backereien etc. auf. Insgesamt kommt der Waren-
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gruppe ,Nahrungs- und Genussmittel“ eine liberge-
ordnete Bedeutung im Hildener Stadtgebiet zu.
Hinsichtlich der Betriebszahl ergibt sich der grofte
Anteil. Dass dies nicht auch gleichbedeutend fiir
den Verkaufsflichen- und Umsatzanteil gilt, be-
grindet sich durch die Vielzahl an kleinstrukturier-
ten Betrieben im Lebensmitteleinzelhandel. Nicht in
Hilden ansdssig ist der Betriebstyp des SB-Waren-
hauses.

Der Sparte ,Gesundheit und Koérperpflege” sind
rund 12 % der Betriebe (40 Betriebe) mit einem
Verkaufsflachenanteil von ca. 7% (ca. 8.840 m?)
und einem Umsatzanteil von rund 14 % (ca. 63,3
Mio. EUR) zuzuordnen. In Hilden sind derzeit vier
klassische Drogeriemarkte der Anbieter dm und
Rossmann mit Verkaufsflichen zwischen 400 und
800 m? ansassig. Die mit Abstand groRte branchen-
zugehorige Betriebseinheit belegt ein Fachmarkt
der Fa. Miiller, der zwar einen Angebotsschwer-
punkt im Bereich der Drogeriewaren hat, jedoch
auch grofRe Verkaufsflaichen- und Umsatzanteile in
anderen Branchen fiihrt. Neben den Drogeriemark-
ten pragen Parfimerien, Apotheken, Optiker und
Akustiker und Anbieter von Orthopdadie- und Sani-
tatswaren die Betriebsstruktur der Branche Ge-
sundheit und Korperpflege. Fir diese Warengruppe
ergibt sich die mit Abstand hochste Flachenproduk-
tivitat (EUR je m? Verkaufsflache).

Fir den Bereich ,Blumen und Zoobedarf” ist bei
Anteilen von rund 4 % der Betriebe, rund 2 % der
Verkaufsflache und rund 1 % des gesamtstadtischen
Umsatzes auf eine vergleichsweise geringe Markt-
bedeutung hinzuweisen. Wahrend Blumen als
Hauptsortiment ausschlieBlich in kleinen Fachge-
schaften gefiihrt werden, sind im Stadtgebiet zwei
groRere Zoofachmarkte ansdssig. Die Umsatzleis-
tung der gesamten Warengruppe spiegelt im Ver-
gleich geringe Flachenproduktivitdaten wider.



Abbildung 9: Einzelhandelsausstattung in Hilden nach Angebotsschwerpunkt (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Sommer 2016

Tabelle 4: Einzelhandelsausstattung in Hilden nach Angebotsschwerpunkt

Anzahl der "
R Verkaufsflache Umsatz
Betriebe
Warengruppe . . . . . .
abs. in% in m? in% in Mio. in%
EUR
Nahrungs- und Genussmittel 105 30,9 21.650 16,2 125,6 27,6
Gesundheit, Korperpflege 40 11,8 8.840 6,6 63,3 13,9
Blumen, Zoobedarf 15 4,4 2.060 1,5 4,8 1,1
Bucher, Schreibwaren, Biiro 9 2,6 1.215 0,9 4,4 1,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 90 26,5 21.005 15,7 63,1 13,8
Sport, Freizeit, Spiel 11 3,2 1.585 1,2 3,8 0,8
Elektrowaren 28 8,2 5.110 3,8 20,5 4,5
Mébel, Einrichtung 35 10,3 57.430 42,9 141,7 31,1
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 7 2,1 14.870 11,1 28,6 6,3
Summe 340 100,0 133.765 100,0 455,9 100,0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-

standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Sommer 2016
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Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Die Warengruppe Bucher, Schreibwaren, Biro ist
die im Vergleich am schwachsten ausgepragte Wa-
rengruppe des Hildener Einzelhandels. Neun Betrie-
be (ca. 3 %) generieren auf ca. 2.060 m? Verkaufs-
flache (ca. 2 %) einen Umsatzanteil von ca. 1 % (ca.
4,4 Mio. EUR). Neben einer groReren Buchhandlung
ist ausschlieRlich auf kleinstrukturierte Zeitungs-
handler, Kioske und Schreibwarenanbieter zu ver-
weisen mit einer im Branchenvergleich geringen
Flachenproduktivitat.

Die Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”
(inkl. Sportbekleidung, Sportschuhe) hingegen zahlt
nach der Warengruppe ,,Nahrungs- und Genussmit-
tel” mit 90 (= ca. 27 %) die meisten Einzelhandels-
betriebe der Stadt Hilden. Auf insgesamt rund
21.005 m? Verkaufsfliche (ca.16 %) werden ca.
63,1 Mio. EUR (ca. 14 %) umgesetzt. Alle pragenden
groRflachigen (Sport-) Bekleidungs- und Schuh-
anbieter (zum Beispiel Peek & Cloppenburg, C&A,
H&M, Adler, Intersport, Deichmann) befinden sich
in der Hildener Innenstadt. Eine Vielzahl kleinstruk-
turierter Einzelhandelsbetriebe vervollstandigt das
Angebot in dieser Warengruppe.

Der Bereich ,Sport, Freizeit, Spiel” wird in der Stadt
Hilden durch elf Einzelhandelsbetriebe (ca. 3 %) und
einem Verkaufsflaichenanteil von ca. 1 % reprasen-
tiert. Der Umsatzanteil betragt rd. 1 % und ist vor
allem auf Fahrradgeschéafte und Spielwarenanbieter
zuriickzufihren. Fir die Warengruppe ,,Sport, Frei-
zeit, Spiel” ist entsprechend der in diesem Konzept
gefolgten Warensystematik darauf hinzuweisen,
dass beispielsweise der Anbieter Intersport dieser
Warengruppe schwerpunktmaRig nicht zugehort.
Der Angebotsschwerpunkt liegt bei Sportbeklei-
dung/-schuhe und somit in der Warengruppe ,,Be-
kleidung, Schuhe, Schmuck”.

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Die 28 Betriebe (ca.8 %) mit einem Angebots-
schwerpunkt bei ,Elektrowaren” generieren auf
ca.4% der gesamtstadtischen Verkaufsflache
(ca. 5.110 m?) einen Umsatzanteil von rund 5 % (ca.
14,2 Mio. EUR). Das Angebot wird gepragt von dem
groRflachigen und innerstadtischen Anbieter Sa-
turn, dessen Angebot durch einige kleinere meist
spezialisierte Fachmarkte (zum Beispiel fur Leuch-
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ten oder ElektrogroRgerate) sowie kleine Fachge-
schafte erganzt wird. Bei letzteren ist auf eine Viel-
zahl von Telefonanbietern hinzuweisen.

Eine besondere Rolle im Hildener Einzelhandelsge-
flige ist der Warengruppe ,Mdbel, Einrichtung”
beizumessen, die sich durch einen Verkaufsflachen-
anteil von rund 43 % und einen Umsatzanteil von
etwa 31 % darstellt. Der Anteil der Warengruppe an
allen Einzelhandelsbetrieben in Hilden ist dagegen
nur mit rund 10 % zu beziffern, sodass sich hier der
Flachenanspruch der Branche dokumentiert. Der
bundesweite Mdobeleinzelhandel ist derzeit durch
Konzentrationsprozesse gekennzeichnet, die sich in
einer Reduzierung von Betriebsstandorten und
Anbietern und einer VergrofRerung der betriebsbe-
zogenen Verkaufsflichen widerspiegeln. In Nord-
rhein-Westfalen wird das zukiinftige Standortnetz
der groRflachigen Betreiber zudem durch landes-
planerische Regelungen beeinflusst. Unabhéangig
davon ubernahm die Fa. Hardeck im Jahr 2014 den
langjdhrig ansdssigen Mobeleinzelhandel der Fa.
Vonnahme in Hilden. Durch die in Bau befindliche
VergroRerung der Verkaufsflache (in den Bestands-
zahlen bereits bericksichtigt) und eine Modernisie-
rung des Betriebs wird die Uberregionale Bedeutung
des Hildener Mobeleinzelhandels auch langfristig
gesichert. Ergdnzt wird dieser grofflachige soge-
nannte ,Mobelpalast” durch weitere Mébel- und
Einrichtungsfachmarkte. Auch die Mehrbranchen-
discounter (wie Kodi und Tedi), Sonderpostenanbie-
ter, kleinstrukturierte Fachgeschafte fur Haushalts-
waren, Glas/Porzellan/Keramik oder Wohnacces-
soires gehoren der Branche an.

Auf die Warengruppe ,Bau-, Gartenbedarf und
Autozubehor” entfallen sieben Betriebe (ca. 2 %),
rund 14.870 m? Verkaufsflache (ca. 11 %) und etwa
28,6 Mio. EUR Umsatz (rund 6 %). Ahnlich wie in der
zuvor genannten Branche dokumentieren die Antei-
le die Flachenintensitat der Branche. Ein Bau- und
Gartenmarkt wird in Hilden durch zwei weitere
groRflachige Gartenmaérkte, einen Fachmarkt fur
Autozubehor und weitere kleinstrukturierte Fach-
betriebe erganzt.

3.1.1 Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet

In Bezug auf die in Kapitel 2 dargestellten flinf
Stadtteile der Stadt Hilden (die Stadtteile Ost und
Stadtwald werden zusammengefasst betrachtet)



zeigt die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe eine
starke Konzentration in den Stadtteilen Innenstadt
und Nord. Hier befinden sich die gréRten und leis-
tungsstarksten Einzelhandelsstandorte. Deutlich
wird, dass insbesondere der Hildener Norden durch
groRflachige Betriebsstrukturen gepragt wird. So
steht ein Betriebsanteil von rund 19 % einem Ver-
kaufsflaichenanteil von etwa 53 % gegeniiber.
Hauptverantwortlich fir diese Auspragung sind die
groRflachigen Einzelhandelsbetriebe im Umfeld von
Westring und EllerstraBe. Hier befinden sich u. a.
das Mobelhaus Hardeck, ein OBl Bau- und Garten-
markt sowie die Fachmarkte Multipolster, M&bel
Boss, Plana Kiichenland und Baby Bellmann.

In der Innenstadt ist sowohl die innerstadtische
Hauptversorgungslage zwischen Berliner Stralle,
KlotzstraRe, SudstralRe und KirchhofstraRe verortet
als auch ein Fachmarktstandort im Bereich Walder

StraBe/Ostring. In den Ubrigen Stadtteilen ist dage-
gen eine deutlich geringere Einzelhandelsbedeu-
tung erkennbar. Betriebsanteile zwischen 2 und 9 %
sowie Verkaufsflichenanteile zwischen 2 und 5%
gehen fast ausschlieflich auf die Nahversorgungs-
strukturen in den Stadtteilen zuriick sowie auf
Standorte von Einzelhandelsbetrieben verschiede-
ner Einzelhandelsbranchen ohne den Charakter
einer Standortagglomeration.

Insofern wird deutlich, dass in den Stadtteilen In-
nenstadt und Nord der Einzelhandel gegeniiber den
Anteilen der Bevdlkerung Uberreprdsentiert ist,
wahrend in den Stadtteilen West, Sid und Ost/
Stadtwald eine unterdurchschnittliche Einzelhan-
delsausstattung zu erkennen ist. Daraus leitet sich
ab, dass die Einzelhandelsstandorte in den Stadttei-
len Innenstadt und Nord Ubergeordnete Versor-
gungsfunktionen ibernehmen.

Abbildung 10: Verteilung des Einzelhandels in Hilden nach Stadtteilen (in %)

Hilden Norden

Hilden
Innenstadt

Hilden Osten/
Stadtwald

L

Hilden Westen

Hilden Siiden

m Einwohner
m EH-Betriebe
Verkaufsflache

Umsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-

standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Sommer 2016
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3.1.2 Struktur und Verteilung groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgren-
zung zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine
eigenstandige Nutzungsart. Nach der Rechtspre-
chung ist bei einer Verkaufsfliche von mehr als
800 m? von der GroRflachigkeit eines Einzelhandels-
betriebs auszugehen. Sie kénnen je nach sorti-
mentsbezogener Ausrichtung und Standortlage
wichtige Magnetfunktionen fir den kleinstruktu-
rierten Facheinzelhandel in ihrem Standortumfeld
Ubernehmen.

Der groRflachige Einzelhandel in Hilden nimmt im
Rahmen der gesamtstadtischen Handelsstruktur
eine bedeutende Stellung ein. Auf den groRflachi-
gen Einzelhandel in Hilden entfallen insgesamt rund
8 % der Betriebe (= 28 Betriebe) mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von rund 71 % (= ca. 94.905 m?)
und einem Umsatzanteil von ca. 65 % (= ca. 294,2
Mio. EUR). Damit dominieren die groRflachigen
Einzelhandelsanbieter die Angebotsstruktur.

Die groRflichigen Einzelhandelsbetriebe verteilen
sich auf folgende Betriebstypen:

] sechs Lebensmittelvollsortimenter

= sechs Lebensmitteldiscounter

. ein Drogerie-/Mehrbranchenfachmarkt
= ein Zoofachmarkt

] finf Bekleidungsfachmarkte

] ein Elektronikfachmarkt

] ein Mdébelhaus

= vier Mébel-/Einrichtungsfachmarkte

. ein Bau- und Gartenfachmarkt

. zwei Garten-/Pflanzenfachmarkte

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe der Stadt Hilden ist
festzuhalten, dass von den oben genannten Betrie-
ben 14 in ihren Kernsortimenten (iberwiegend kurz-
fristige, sechs Gberwiegend mittelfristige und acht
liberwiegend langfristige Produkte anbieten. Somit
ist eine ausgewogene Branchenstruktur festzustel-
len.
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3.1.3 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der
Stadt Hilden

Im Folgenden werden die Verkaufsflichen und
Umsatze auf der Ebene der Warengruppen betrach-
tet. Hierbei werden die bereinigten Verkaufsflachen
bzw. Umsatze aufgezeigt. So wird beispielsweise
der bei Lebensmittel-SB-Markten (z. B. SB-Waren-
h&user, Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) er-
wirtschaftete Umsatz mit Konsumgutern (z. B. Dro-
geriewaren) den jeweiligen Warengruppen zuge-
ordnet. Im Hinblick auf die bereinigte Verkaufsfla-
chenausstattung und die bereinigten Umséatze der
Stadt Hilden ist festzuhalten, dass die Anteile der
einzelnen Warengruppen sich im Vergleich zur Ein-
zelhandelsausstattung nach Angebotsschwerpunkt
im Saldo teilweise deutlich verandern. Fiir die Wa-
rengruppen ,Nahrungs- und Genussmittel” (ca.
-1.585 m?), ,Gesundheit und Koérperpflege” (ca.
-1.525 m?), ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck” (ca.
-260 m?2) ,Bau-/Gartenbedarf und Autozubehdr”
(ca. -2.530 m?) liegt die bereinigte Verkaufsfliche
unter dem nach Angebotsschwerpunkt datierten
Wert. Dies ist auf die Randsortimente in den Le-
bensmittel-SB-Betrieben, Drogeriemarkten (hier ins-
besondere Miuiller), Bekleidungsfachmarkten/-fach-
geschiften sowie in Bau- und Gartenmaérkten zu-
rickzufiihren. Alle anderen Branchen , profitieren”
von diesen Randsortimentsflaichen in branchen-
fremden Betrieben, sodass fiir diese Branchen im
Saldo eine hohere bereinigte Verkaufsflachenaus-
stattung zu konstatieren ist, als im Bereich des An-
gebotsschwerpunkts festzustellen war.

Einhergehend mit den Veranderungen der Ver-
kaufsflache sind auch die Abweichungen der berei-
nigten Umsédtze zu betrachten. Die bereinigten
Umsadtze zeigen zum einen die Anteile von Fachan-
bietern in den einzelnen Warengruppen auf und
ermoglichen zum anderen eine Gegenuberstellung
von Umsatzen und Kaufkraft der Bevolkerung auf
Warengruppen-Ebene.



Tabelle 5: Bereinigte Einzelhandelsausstattung in Hilden

Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe in m? in % '"E':J"F'f' in %
Nahrungs- und Genussmittel 20.065 15,0 114,9 25,2
Gesundheit, Kérperpflege 7.315 5,5 59,6 13,1
Blumen, Zoobedarf 2.490 1,9 6,8 1,5
Blicher, Schreibwaren, Biro 1.715 1,3 7,0 1,5
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 20.745 15,5 63,7 14,0
Sport, Freizeit, Spiel 2.490 1,9 8,9 2,0
Elektrowaren 7.715 5,8 28,8 6,3
Mébel, Einrichtung 58.890 4,0 139,8 30,7
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 12.340 9,2 26,3 5,8
Summe 133.765 100,0 455,9 100,0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Sommer 2016

3.1.4 Einzugsbereich und Kaufkraft

Die Versorgungsfunktionen des Hildener Einzelhan-
dels sind im Wesentlichen auf das Stadtgebiet be-
grenzt. Gleichwohl ergibt sich aufgrund der Ange-
bots- und Wettbewerbssituation, der Verkehrsver-
bindungen, der Siedlungsrdume und der Pend-
lerverflechtungen fir einige Einzelhandelsbetriebe
und -standorte eine Ausstrahlungskraft, die deutlich
Uiber das Stadtgebiet hinausreicht. Dies gilt sowohl
fiir verschiedene Innenstadtbetriebe, deren Anzie-
hungskraft auch fir den benachbarten Einzelhandel
zu Einkdufen externer Kunden fuhrt, als auch fur
groRflachige Einzelhandelsbetriebe aulerhalb stdd-
tebaulich integrierter Standorte, z. B. aus den Bran-
chen ,,Mobel, Einrichtung” und ,Bau-/Gartenbedarf
und Autozubehor”.

Der Einzelhandel der Stadt Hilden steht durch die
rdumliche Ndhe und die gilinstige Verkehrsanbin-
dung in intensivem Wettbewerb mit den Einzelhan-
delsstandorten der Nachbarstiadte Disseldorf, Lan-
genfeld und Solingen. Eine geringere Handelsbe-
deutung wird von den Nachbarstdadten Erkrath und
Haan erwartet.

Dies nimmt Einfluss auf die ErschlieRung eines fakti-
schen Einzugsgebiets. Ebenso von Bedeutung ist die
Einzelhandelsfunktion bzw. die zentralortliche Ein-
stufung der librigen Nachbarkommunen. So grenzt
kein Grundzentrum an die Stadt Hilden, flr das der
Hildener Einzelhandel eine (Teil-) Versorgungsfunk-
tion Gbernehmen konnte. Es ist vielmehr von einer
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,gleichberechtigten” mittelzentralen Versorgungs-
funktion der Nachbarstddte Erkrath, Haan, Solingen
und Langenfeld zwischen den beiden Oberzentren
Disseldorf und Wuppertal auszugehen.

Demnach bilden die ca. 55.000 Einwohner des Hil-
dener Stadtgebiets die Hauptzielgruppe der Einzel-
handelsanbieter im Stadtgebiet.

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das
Konsumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum
lebenden Bevélkerung. Unter Bericksichtigung der
Ausgaben fiir Wohnen, Versicherungen, Pkw-
Unterhalt, Reisen und Dienstleistungen wird das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt,
d. h. jene Einkommensanteile, die auch im stationa-
ren Einzelhandel nachfragewirksam werden. Die
Basis flr die Berechnung der regionalen Kaufkraft
bilden die Daten der amtlichen Lohn- und Einkom-
mensstatistik, erganzt um die staatlichen Transfer-
leistungen (z. B. Renten, Arbeitslosengeld und -hilfe,
Kindergeld, Wohngeld, BAf6G usw.). Nach eigenen
Berechnungen und Veroffentlichungen der GfK
GeoMarketing GmbH, Bruchsal, betrug die laden-
einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2016 in
Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung ca.
5.775 EUR. Bei Unterteilung des gesamten Bedarfs-
glterbereichs in Nahrungs- und Genussmittel einer-
seits und in Non-Food andererseits entfallen mit ca.
2.090 EUR ca. 36 % auf Lebensmittel und mit ca.
3.685 EUR ca. 64 % auf Nonfood-Sortimente.
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Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt dar. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fiir die Stadt Hil-
den betragt nach Angaben der Michael Bauer Rese-
arch GmbH 2016 ca.109,4. Das bedeutet, die
durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
liegt um rund 9% Uber dem Bundesdurchschnitt.

Abbildung 11: Einzugsgebiet des Hildener Einzelhandels
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Aufgrund der Preiselastizitdt der Nachfrage sind in
den einzelnen Sortimenten Abweichungen in beide
Richtungen moglich.

Unter Bericksichtigung der Einwohnerzahl ergibt
sich eine ortliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in Hilden von ca. 348,7 Mio. EUR.
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Quelle: Kartengrundlage: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Nordrhein Westfalen, Darstellung: Stadt- und Regional-

planung Dr. Jansen GmbH 2017
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Tabelle 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Hilden

Sortiment

Lebensmittel, Getranke, Spirituosen, Tabak, Lebensmittelspezialanbieter,
Reformwaren

Brot- und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Nahrungs- und Genussmittel insg.

Korperpflege, Parfimerie/Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
Pharmazeutische Artikel, Sanitdtswaren/Orthopédie, Optik, Hérgerate
Gesundheit/Koérperpflege insg.

Blumen

Zoobedarf, Tiernahrung

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf insg.

Bicher, Zeitschriften, Zeitungen

Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Buroartikel
Biicher/Schreibwaren/Biiro insg.

Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Sonstiges
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer

Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Sonstiges

Bekleidung, Schuhe, Sport insg.

GroRteilige Camping- und Sportgerate, Fahrrader und Zubehor, kleinteilige
Camping- und Sportgerdte

Freizeit, Spielwaren

Sport/Freizeit/Spiel insg.

ElektrogroR- und -kleingerate (weille Ware)

Leuchten

Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager (braune Ware)
Computer und Zubehor (graue Ware)

Telefone

Foto

Elektrowaren

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Haus-, Heimtextilien, Teppiche

Bettwaren, Matratzen, Mébel, Kiichen

Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)

Mébel/Einrichtung insg.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kaminéfen und Zubeh6ér, Sicht- und Sonnen-
schutz, Sonstiges

Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden

Gartenbedarf

Autozubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Autozubehér insg.
Summe EH-Waren insgesamt

Pro-Kopf-Ausgaben
(EUR/Jahr)

1.700

220
170
2.090
235
628
863
46
51
97
108
92
200
437
142
41
55
30
705

77

108
185
125
31
177
104
31
57
525
83
83
322
31
520

349

46
103
92
590
5.775

Gesamtausgaben
Hilden
(Mio. EUR/Jahr)

102,6

13,3
10,3
126,2
14,2
37,9
52,1
2,8
31
5,9
6,5
5,6
12,1
26,4
8,6
2,5
33
1,8
42,6

4,6

6,5
11,2
7,5
1,9
10,7
6,3
1,9
3,5
31,7

2,8
6,2
5,6

35,6

348,7

Quelle: Daten: Pro-Kopf-Ausgaben GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung 2015 und eigene Berechnungen, Kaufkraftkenn-

zZiffer der Michael Bauer Research GmbH 2015, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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3.1.5 Zentralitdt des Hildener Einzelhandels

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Stadt
Hilden erzielten warengruppenspezifischen Umsat-
ze der in der Stadt vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft gegentber, ergibt sich die soge-
nannte Zentralitdt fur die Sortimente. Liegt die
Zentralitat Gber 100, so ist der Umsatz des Einzel-
handels in Hilden in dem jeweiligen Sortiment ho-
her als die in der Stadt vorhandene Kaufkraft. Dies
bedeutet, dass im Saldo mehr Kaufkraft von aufen
hinzukommt, als aus dem Stadtgebiet abfliet. Bei
einer Zentralitdt unter 100 ist der im jeweiligen
Sortiment generierte Umsatz geringer als die vorlie-
gende sortimentsbezogene Kaufkraft.

Die Gesamtzentralitdt von 130,8 ist fir das Mittel-
zentrum Hilden, insbesondere unter Bericksichti-
gung der spezifischen Lage im Spannungsfeld des
Oberzentrums Disseldorf und den benachbarten
Mittelzentren, als Gberdurchschnittlich und in der
Summe als kaum steigerungsfahig einzustufen.

Eine Betrachtung, differenziert nach Warengrup-
pen, macht allerdings deutlich, dass die mittelzent-
rale Funktionsfahigkeit des Einzelhandels in den
Warengruppen wesentliche Unterschiede aufweist,
sodass sich hieraus Hinweise auf Entwicklungspo-
tenziale ableiten lassen. Fir die einzelnen Waren-
gruppen ergeben sich folgende Riickschliisse:

Kurzfristiger Bedarf

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel,
die hinsichtlich der Pro-Kopf-Ausgaben eine domi-
nierende Bedeutung einnimmt, errechnet sich eine
Zentralitdt von 91,1, sodass hier tendenziell mit
Kaufkraftabfliissen zu rechnen ist. Verantwortlich
fir die Umsatztatigkeit sind insbesondere die tber
das  Stadtgebiet verteilten Lebensmittel-SB-
Betriebe. Zu relativieren ist die fir Nahrungs- und
Genussmittel vergleichsweise niedrige Zentralitat
durch den Standort eines Selgros-GroRhandels in
Hilden. Dessen Umsatze gehen nicht in das Einzel-
handelskonzept ein, weil sie nur durch ausgewahlte
Bevolkerungsteile generiert wird. In der Tendenz
werden die Abflisse entsprechend leicht reduziert.

Fur die Warengruppe ,Gesundheit/Korperpflege”
stellt die Zentralitdt von 114,5 eine hohe Bedeutung
des Hildener Einzelhandels dar. Hier ist zu berick-
sichtigen, dass in den branchenzugehérigen nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten alle Kommunen
(so auch Grundzentren) einen Versorgungsauftrag
fir die eigene Bevolkerung haben, sodass ein liber-
proportionaler Umsatz grundsatzlich raumordne-
risch nicht gewiinscht ist. Die hohe Zentralitat ist
auf eine Uberdurchschnittliche Ausstattung mit
Verkaufsflache in leistungsfahigen Drogeriemarkten
zurickzufuhren, die vorwiegend in der Innenstadt
ansassig sind.

Tabelle 7: Zentralitatskennziffern nach Warengruppen des Hildener Einzelhandels

Warengruppe ‘ U|_115atz _ Kau_fkraft Umsatz/Karufkraft-
in Mio. EUR* in Mio. EUR Relation
Nahrungs- und Genussmittel 114,9 126,2 91,1
Gesundheit, Kérperpflege 59,6 52,1 114,5
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 6,8 5,9 116,4
Blicher, Schreibwaren, Biro 7,0 12,1 58,3
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 63,7 42,6 149,8
Sport, Freizeit, Spiel 8,9 11,2 79,6
Elektrowaren 28,8 31,7 90,8
Mobel, Einrichtung 139,8 31,4 445,3
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 26,3 35,6 73,7
Summe 455,9 348,7 130,8

Anm.:* bereinigte Umsdtze; Umsdtze eines Mehrbranchenunternehmens werden aufgeteilt auf Warengruppen

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Gleiches gilt fur die Branche ,Blumen, Pflanzen,
Zoologischer Bedarf”, die in Hilden durch eine Zent-
ralitdt von rund 116,4 gekennzeichnet wird. Im
Unterschied zur Branche ,Gesundheit/Kérperpfle-
ge” ist aufgrund der geringen Ausgabenanteile der
Bevolkerung jedoch darauf hinzuweisen, dass je
nach GroBenordnung einer Kommune bereits die
Existenz eines oder weniger Fachgeschifte/s zu
hohen Zentralitatswerten fiihren kann.

Mittelfristiger Bedarf

Im Vergleich der Warengruppen erreicht der Hilde-
ner Einzelhandel bei ,Biucher, Schreibwaren, Bliro“
mit einem Wert von etwa 58,3 die geringste Zentra-
litdit. Die im Branchenvergleich schwéachere Be-
triebs- und Verkaufsflachenausstattung fiihrt somit
tendenziell zu Kaufkraftabflissen. Insbesondere fir
das Sortiment Biicher ist in den meisten Stadten in
der GroRenordnung der Stadt Hilden eine niedrige
und/ oder sinkende Zentralitdt festzustellen, was
u. a. auf die sortimentsbezogen hohen Marktanteile
des Onlinehandels zurtickzufiihren ist.

Das Angebot bei ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”
zeichnet sich durch eine Zentralitdt von fast 150
aus. Damit wird im Hildener Einzelhandel etwa das
1,5-fache der den Hildener Biirgern zur Verfligung
stehenden sortimentsbezogenen Kaufkraft umge-
setzt. Insbesondere im Hinblick auf die Wettbe-
werbssituation, die vom international anerkannten
Modestandort Diisseldorf gepragt wird, ist diese
Zentralitat als sehr hoch einzustufen und kenn-
zeichnet die Leistungsfahigkeit und Attraktivitat des
Einzelhandelsstandorts Hilden in diesem bedeutsa-
men Segment. Hauptverantwortlich zeichnen die
groRflachigen  Bekleidungskaufhduser und -
fachmaérkte internationaler Filialisten wie P &C,
H&M und C& A, deren Angebot durch eine Viel-
zahl von leistungsfahigen Filialisten wie auch inha-
bergefiihrten Fachgeschaften erganzt wird.

In der Warengruppe ,Sport, Spiel, Freizeit” ergibt
sich eine Zentralitat von rund 79,6, was im regiona-
len Wettbewerbsgefiige als durchschnittlich anzu-
sehen ist. Auch hier sind es oftmals die Einzelhan-
delsstandorte in den Oberzentren, die durch groR-
flachige Fachmarktkonzepte in den Bereichen Sport,
Fahrrad oder Spielwaren eine Uberortliche Aus-
strahlung entfalten. Diese leistungsfahigen Fach-
markte fehlen in Hilden weitgehend, sodass die
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stabile Umsatztatigkeit eher auf eine Mischung
verschiedener Facheinzelhandler zurlickzufuhren
ist.

Langfristiger Bedarf

Die Zentralitat von rund 90,8 in der Warengruppe
Elektrowaren bedeutet ein annahernd ausgewoge-
nes Verhéltnis von Kaufkraft und Umsatz und bildet
damit ein fur die Stadt Hilden positives Ergebnis in
dieser Warengruppe ab. Die in den vergangenen
Jahren erfolgte  Ansiedlung des  Saturn-
Elektronikfachmarkts ist mafigeblich fur diese An-
gebotsqualitat.

Mit einer Zentralitdt von 445,3 erreicht die Waren-
gruppe ,,Mobel, Einrichtung” einen Extremwert und
relativiert neben der Branche ,Bekleidung, Schuhe,
Schmuck” die insgesamt hohe Zentralitat des Hilde-
ner Einzelhandels. Modellhaft dargestellt: Eine
Zentralitdt von etwa 100 in der Branche ,Mobel,
Einrichtung” wiirde im Ergebnis eine Gesamtzentra-
litat des Hildener Einzelhandels von leicht unter 100
begriinden. Insofern ist das ansassige Md&belhaus
Hardeck, das sich in der Dimensionierung und der
Leistungsfahigkeit mit den bundesweiten Marktfiih-
rern messen kann, nicht nur ausschlaggebend fir
die hohe branchenspezifische Zentralitat, sondern
es bildet auch einen grolRen Anteil der Gesamtzent-
ralitat.

In der Warengruppe ,Bau-, Gartenbedarf, Autozu-
behor” zeigt eine Zentralitdt von rund 73,7 eine
tendenziell durchschnittliche branchenbezogene
Einzelhandelsbedeutung der Stadt Hilden. Die Um-
satzschwerpunkte liegen bei einem Bau- und Gar-
tenfachmarkt, zwei Garten-/Pflanzenfachmarkten
sowie dem filialisierten Autozubehér-Fachhandler
AT.U.

Die stark voneinander abweichenden Zentralitats-
werte in den Warengruppen korrespondieren einer-
seits mit der Einzelhandelsausstattung im Hildener
Stadtgebiet und belegen andererseits die starken
Pendler- und Einkaufsverflechtungen innerhalb des
Ballungsraums.
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3.1.6 Kaufkraftbewegungen in Hilden

Die Zentralitat trifft noch keine detaillierte Aussage
dariber, in welchem Umfang die oOrtliche Kaufkraft
gebunden werden kann. Hierzu ist eine Differenzie-
rung zwischen Umsétzen, die mit Kunden aus dem
Stadtgebiet erzielt werden und Kunden von auBer-
halb, erforderlich. Die Einschatzung dieser Aufsplit-
tung erfolgt unter Beriicksichtigung der Wettbe-
werbssituation in der Region und mit Hilfe von Er-
fahrungswerten. Die Ergebnisse der Einzelbetriebe
werden wiederum auf der Ebene der Warengrup-
pen zusammengefihrt.

Bei der Darstellung der Kaufkraftbewegungen wird
der Umsatz des Einzelhandels der Stadt Hilden zu-
grunde gelegt. Der Umsatz mit auswartigen Kunden
wird abgezogen, sodass im Ergebnis der Umsatz,
der durch die Hildener Biirger generiert wird, der
Kaufkraft der Bevolkerung der Stadt Hilden gegen-
libergestellt werden kann.

Der Einzelhandel in der Stadt Hilden hat im Jahr
2016 insgesamt ca. 78 % der in der Stadt vorhande-
nen Kaufkraft gebunden. Somit fliet ein Anteil von
ca. 22 % der Kaufkraft in konkurrierende Einkaufs-
orte ab. Die Uberortliche Ausstrahlungskraft des
Hildener Einzelhandels dokumentiert sich in einem
Anteil des Einzelhandelsumsatzes mit auswaértigen
Kunden von ca. 40 %. Die Intensitat der Kaufkraftzu-
und -abflisse spiegelt die Verflechtungsintensitat
des Raums und bestatigt mit einem positiven Saldo
die Leistungsfahigkeit des Einzelhandelsstandorts
Hilden.

Die Kaufkraftbewegungen, differenziert nach Wa-
rengruppen, sind der folgenden Tabelle zu entneh-
men. Die hochsten Kaufkraftbindungsquoten in der
Stadt Hilden werden in den Warengruppen ,Ge-
sundheit/Korperpflege” und ,Blumen, Pflanzen,
zoologischer Bedarf” mit ca. 92 bzw. 93 % erzielt.
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Die Bindungsquote fiir die ebenfalls dem kurzfristi-
gen Bedarf zuzuordnende Warengruppe ,,Nahrungs-
und Genussmitteln” ist mit rund 87 % nur geringfi-
gig schwacher ausgepragt.

Fir die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs-
bereichs ,Bicher, Schreibwaren, Biiro“ und ,Sport,
Freizeit, Spiel” betrdgt die Kaufkraftbindung des
Hildener Einzelhandels jeweils zwischen 51 % und
56 %, bei ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck” etwa
86 %. Damit gelingt es dem Hildener Einzelhandel,
sich gegeniliber dem ungleich gréRBeren Angebot in
diesen Branchen in der Nachbarstadt Diisseldorf zu
positionieren. Auch die auswartigen Umsatzanteile
in den beiden Branchen ,Bekleidung, Schuhe,
Schmuck” und ,Sport, Freizeit, Spiel” von 43 % bzw.
30 % bilden betrachtliche Kaufkraftzuflisse in die-
sen klassischen innerstadtischen Leitsortimenten
ab. Der Umsatzanteil auswartiger Kunden in der
Warengruppe ,,Blicher, Schreibwaren, Biliro” liegt
mit 12 % auf einem niedrigeren Niveau und korre-
liert mit der geringeren Ausstattung im Stadtgebiet.

In den Warengruppen des vorwiegend langfristigen
Bedarfs sticht erwartungsgemil die Marktbedeu-
tung der Warengruppe ,Hausrat, Moébel, Einrich-
tung” hervor, die durch den flachengrofRen und
leistungsstarken Mobeleinzelhandel in Hilden ge-
pragt wird. Rund 71 % Kaufkraftbindung und etwa
84 % Umsatzanteil auswartiger Kunden unterstrei-
chen Angebotsumfang und -qualitat. Zwar sind die
Marktanteile der Warengruppen ,Elektrowaren”
und ,Bau-, Gartenbedarf, Autozubeho6r” deutlich
geringer ausgepragt — sie zeigen Kaufkraftbindun-
gen zwischen 55 % und 64 % und auswartige Um-
satzanteile zwischen 25 % und 30 % —, lassen aber
gleichwohl die Marktbedeutung der Branchen er-
kennen, insbesondere unter Berlicksichtigung der
regionalen Wettbewerbssituation und der ,nur”
mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Hilden.



Abbildung 12: Kaufkraftbewegungen in Hilden im Uberblick

Umsatz mit einheimischen Kunden

273,3 Mio. EUR
(ca. 59,9 % vom Gesamtumsatz)

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Tabelle 8: Kaufkraftbewegungen in Hilden nach Warengruppen

Kaufkraftbindung in Umsatz mit auswartigen

Kaufkraftabfluss

Warengruppe . Kal{fkraft . Un.'nsatz Sol:trinn:aetrlts- rider funden .
in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR o in % der o in % der o in % des
in Mio. EUR Kaufkraft in Mio. EUR Kaufkraft in Mio. EUR Umsatzes
Nahrungs- und Genussmittel 126,2 125,6 114,9 109,2 86,5 17,0 13,5 57 5,0
Gesundheit, Kérperpflege 52,1 63,3 59,6 47,7 91,6 4,47 8,4 11,9 20,0
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 5,9 4,8 6,8 5,5 93,2 0,4 6,8 1,4 20,0
Blicher, Schreibwaren, Biro 12,1 4,4 7,0 6,2 51,3 5,9 48,7 0,8 12,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 42,6 63,1 63,7 36,3 85,4 6,2 14,6 27,4 43,0
Sport, Freizeit, Spiel 11,2 3,8 8,9 6,2 55,7 4,9 44,3 2,7 30,0
Elektrowaren 31,7 20,5 28,8 20,2 63,6 11,5 32,4 8,6 30,0
Mébel, Einrichtung 31,4 141,7 139,8 22,4 71,2 9,0 28,8 117,4 84,0
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 35,6 28,6 26,3 19,7 55,3 15,9 44,7 6,6 25,0
Summe 348,7 455,9 455,9 273,3 78,4 75,4 21,6 182,6 40,1

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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3.2 Einzelhandelsentwicklung in Hilden seit
2005

Unter gegentiber der heutigen Situation véllig ande-
ren Rahmenbedingungen im Hinblick auf die recht-
lichen Anforderungen wurde im Jahr 2005 das ,Ein-
zelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die
Stadt Hilden“ durch die BBE Unternehmensbera-
tung aufgestellt. Insbesondere die Begriffsinhalte
und die Abgrenzungsmethodik zentraler Versor-
gungsbereiche — auf die in Kapitel 4 detailliert ein-
gegangen wird — waren zu diesem Zeitpunkt noch
nicht ausgefillt. Entsprechend tragt das vorliegende
Konzept auch nicht den Titel einer Fortschreibung,
sondern einer Neuaufstellung. Wahrend der Ver-
gleich damaliger und heutiger Zielsetzungen, Zen-
trenkonzeptionen und Handlungsempfehlungen
demnach nicht sinnvoll erscheint und verzichtbar
ist, kann Uber die tatsdchliche Einzelhandelsent-
wicklung gleichwohl der faktische Fortbestand des
Einzelhandels seit 2005 im Hildener Stadtgebiet
skizziert werden. Als Datenbasis dienen dabei so-

wohl die im Konzept der BBE aufgeflihrten Zahlen
und Informationen als auch ergdnzende Hinweise
der Hildener Stadtverwaltung.

Insgesamt ist eine Entwicklung in Hilden nachvoll-
ziehbar, die sich im Rickgang der Betriebszahl im
Einklang mit bundesweiten Trends befindet, mit
einem Uberproportionalen Verkaufsflichen- und
Umsatzanstieg jedoch pragnante individuelle Ent-
wicklungsmuster vorweist.

] Die Anzahl der Betriebe hat sich von 411 auf
340 verringert, was einem Verlust von rund
17 % entspricht.

] Die Verkaufsfliche im gesamten Stadtgebiet
ist von rund 98.200 m? auf etwa 133.765 m?
angestiegen, anteilig um rund 36 %.

] Die Umsatzentwicklung beschreibt ein Wachs-
tum von ca. 324 Mio. EUR auf rund 456 Mio.
EUR (ca.41%). Die preisbereinigte Umsatz-
steigerung liegt bei etwa 23 %.

Tabelle 9: Verdnderungen der Einzelhandelsausstattung und der betrieblichen Leistungsfahigkeit (bereinigt)

Kategorie 2005 2015 Differenz
Anzahl Betriebe 411 340 -71
Gesamtverkaufsflache - - -
Einwohner (nach Melderegister) 57.656 57.199 -457

Einzelhandelsausstattung

Verkaufsfliche in m?

Nahrungs- und Genussmittel 15.055 20.065 5.010
Gesundheit, Kérperpflege 3.485 7.315 3.830
Blumen, Zoobedarf 1.950 2.490 540

Biicher, Schreibwaren, Biiro 2.045 1.715 -330

Bekleidung, Schuhe, Schmuck 16.320 20.745 4.425
Sport, Freizeit, Spiel 4.045 2.490 -1.555
Elektrowaren 4.975 7.715 2.740
Mébel, Einrichtung 41.270 58.890 17.620
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 8.678 12.340 3.662
Sonstiges 395 -395

Summe -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-

standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Sommer 2016, und BBE Handelsberatung 2005
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Die einzelnen branchenbezogenen Veranderungen
kénnen nicht durch eine Gegeniliberstellung der
erfassten Datenbestande im Jahr 2005 und im Jahr
2016 verglichen werden, weil die entsprechenden
Altdaten nicht vorliegen. So bezieht sich die Be-
schreibung der Verdnderung auf eigene Beobach-
tungen sowie von der Hildener Stadtverwaltung
Ubergebene Informationen.

34

In der Warengruppe ,,Nahrungs- und Genuss-
mittel” ist ein Flachenanstieg von rund
5.010 gm (rund 33 %) zu konstatieren. Dieser
ist auf eine Vielzahl von Entwicklungen zurick-
zufiihren, jedoch in erster Linie auf die Ansied-
lung von Lebensmittelanbietern, wie z. B. der
Fa. Lidl am Standort Mihlenbachweg, dem Su-
permarkt Kaisers (zuklinftig Edeka) und dem
Bio-Supermarkt Denn’s in der Innenstadt so-
wie den Lebensmitteldiscounters Aldi an der
Walder StralRe im Stadtteil Osten und Netto an
der Lehmkuhler StraBe im Stadtteil Siiden.
Ebenfalls anzufiihren sind Betriebserweiterun-
gen im Zuge von Umfirmierungen/ Ubernah-
men (z. B. Breidohr am Standort Mihlenbach-
weg, Rewe in der Innenstadt sowie im Siiden,
Edeka am Nordmarkt) und eine Reihe von Be-
standserweiterungen ohne Anderung des Un-
ternehmens. Auch die Ansiedlung des Droge-
riefachmarkts Mdller tragt zum Verkaufsfla-
chenanstieg in der Branche ,Nahrungs- und
Genussmittel” bei, weil dort ausgedehnte
Randsortimentsverkaufsflichen  vorgehalten
werden.

Ein Verkaufsflachenanstieg von rund 3.830 m?,
rund 120 % im Vergleich zum Ausgangswert,
liegt in der Warengruppe ,Gesundheit und
Korperpflege” vor. Neben kleinteiligen Be-
standsveranderungen sind insbesondere die
Ansiedlungen der Drogeriemarkte Miiller und
Rossmann und die Verlagerung und Erweite-
rung der Parfimerie Douglas in der Innenstadt
sowie die Ansiedlung des Drogeriemarkts dm
am Standort Miihlenbachweg entscheidend.
Diese Betriebsentwicklungen konnten die Wir-
kungen der Aufgabe von vier Schlecker-
Markten im Stadtgebiet auffangen.

In der Warengruppe ,,Blumen, Zoobedarf” ist
ein Verkaufsflachenanstieg von rund 540 m?
(ca. 28 %) maRgeblich auf die Ansiedlung des
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Fachmarkts Fressnapf im Stadtteil Osten zu-
rickzufihren.

Ein Verkaufsflachenriickgang von 330 m? bzw.
etwa 16 % ergibt sich fir die Warengruppe
,Blicher, Schreibwaren, Biro“. Damit konnte
die Ansiedlung der Randsortimentsverkaufsfla-
chen des Drogeriemarkts Midller die Schlie-
Rungen dreier Fachgeschafte seit 2005 sowie
den Wegfall der Randsortimentsverkaufsfla-
chen des ehemaligen Hertie-Warenhauses
nicht kompensieren.

Die innerstadtischen Leitsortimente der Wa-
rengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”
sind seit 2005 um etwa 4.425 m? bzw. rund
27 % ausgebaut worden. Bedeutsam ist, dass
sich dieser Ausbau bei gleichzeitiger Schlie-
Bung des Hertie-Warenhauses mit Wegfall
entsprechender Verkaufsflichen ergab. MaR-
geblich sind hier insbesondere die Neuansied-
lungen bzw. Erweiterungen von P& C, C& A
und Adler.

Eine negative Entwicklung (rund -1.555m
Verkaufsflache = ca. 38 %) zeigt sich in der Wa-
rengruppe ,Sport, Freizeit, Spiel”. Relevante
Veranderungen waren die Marktaustritte der
Sportfachmarkte Hertie-Sport in der Innen-
stadt sowie Relaxo an der Hochdahler Stral3e.
Ein  Verkaufsflaichenwachstum von rund
2.740 m? bzw. 55 % ist in der Warengruppe
,Elektrowaren” insbesondere durch die An-
siedlung des Elektronikfachmarkts Saturn ent-
standen.

Auch in der Warengruppe ,Mobel, Einrich-
tung” liegt ein erheblicher Verkaufsflachenan-
stieg seit 2005 vor (etwa 17.620 m?/ca. 43 %).
Darin inbegriffen sind die genehmigte Erweite-
rung des Anbieters Hardeck nach Ubernahme
des Vonnahme-Mdbelhauses sowie weitere
Betriebsansiedlungen und -erweiterungen.
Insbesondere die Ansiedlung von Pflanzen
Laukart und die Verlagerung und Erweiterung
des Obi-Baumarkts von der Walder StraRe an
den Westring sind verantwortlich fur einen
Verkaufsflichenanstieg von rund 3.662 m?
(etwa 42 %) in der Warengruppe ,Bau-, Gar-
tenbedarf, Autozubehor”.
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3.3  Umsatzentwicklung und

Verkaufsflichenbedarf bis zum Jahre 2030

Im Rahmen einer Modellrechnung werden Orientie-
rungswerte fir die Verkaufsflichenentwicklung in
den néchsten zehn bis 15 Jahren ermittelt. Dabei ist
die Entwicklung der letzten Jahre, aber auch die
aktuelle Einzelhandelsbedeutung der Stadt Hilden
zu bericksichtigen. Es wurde darauf verwiesen,
dass der Blick auf den Gesamtwert davon ablenken
kénnte, dass es einer sortiments- bzw. warengrup-
penspezifischen Analyse bedarf. So wurde aufge-
zeigt, dass insbesondere der Mdbeleinzelhandel —
gepragt durch ein alteingesessenes leistungsfahiges
Mobelhaus — ausschlaggebend fur die Einzelhan-
delszentralitat ist, in anderen Branchen jedoch
keine anndhernd vergleichbare Einzelhandelsbe-
deutung erreicht wird.

Die aufgezeigten Orientierungswerte basieren auf
einem moderaten Ausbau der Kaufkraftbindung in
den verschiedenen Warengruppen. Die Modell-
rechnung soll fir die Sortimente, deren Ansiedlung
die stadtebaulichen Zielsetzungen der Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
der wohnungsnahen Versorgung beeinflussen kon-
nen, Hinweise auf einen Ausbaustandard geben, der
mit (berschaubaren Umverteilungswirkungen an
Einzelhandelsstandorten des Hildener Stadtgebiets
verbunden ist und zur Starkung der Marktposition
des Hildener Einzelhandels beitragen kann. Die

Werte sollen auch deutlich machen, dass weitaus
groBere Flachenentwicklungen entweder starke
Umverteilungswirkungen nach sich ziehen oder die
Flachenleistungen des bestehenden Einzelhandels
reduzieren. Unter den Aspekten einer Starkung des
Wirtschaftsstandorts Hildens und einer Erhéhung
der einzelhandelsbezogenen Zentralitdt sind auch
groBer dimensionierte Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsvorhaben in jedem Fall nicht grundsatzlich
auszuschlieBen, sondern im Hinblick auf ihre
Marktwirkungen zu priifen.

Die Modellrechnung berticksichtigt nicht etwaige
Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Erweiterungsmal-
nahmen, die im Bearbeitungszeitraum der Gutach-
tenerstellung erfolgten oder derzeit in der Planung/
Umsetzung befindlich sind. Gleiches gilt fir zwi-
schenzeitlich vorgenommene Betriebsaufgaben.
Beispielsweise wurden die Anbieter StrauR Innova-
tion und M+S Mode in der MittelstraBe zwischen-
zeitlich durch die Anbieter Woolworth und Nanu
Nana ersetzt, und fiir den Rewe Supermarkt liegt
die Genehmigung einer Verkaufsflichenerweite-
rung um rund 500 m? vor.

Unter Berlicksichtigung der beiden Szenarien der
Bevolkerungsentwicklung ,Zensus” (56.068 Ein-
wohner im Jahr 2030) und ,Stagnation” (ca. 55.185
Einwohner 2030) werden in der Tabelle 10 die Ent-
wicklungsspielrdaume (Verkaufsflichen und Umsat-
ze) aufgezeigt.

Tabelle 10: Modellrechnung der Verkaufsflachenpotenziale in Hilden bis 2030

Kaufkraftbindung in % Umsat;\llltief:ﬂ:rung in 3;5?:1/31; Entwicr;ur:fvzi:lraum

Warengruppe

Status Quo Z'::)‘ggrt Stagnation Zensus Stz:gr:‘s:c?c/m Stagnation  Zensus
Nahrungs- und Genussmittel 86,5 90,0 4,4 6,2 4.500 980 1.380
Gesundheit, Kérperpflege 91,6 93,0 0,7 1,5 4.000 190 380
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf 93,2 94,0 <0,1 0,1 1.750 30 80
Blicher, Schreibwaren, Biro 51,3 55,0 0,4 0,5 2.500 180 220
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 85,4 87,0 0,7 1,3 2.000 350 650
Sport, Freizeit, Spiel 55,7 60,0 0,5 0,6 2.500 190 230
Elektrowaren 63,6 65,0 0,4 0,8 3.500 130 220
Summe - - 7,2 11,0 - 2.050 3.160
Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
(Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Im Ergebnis zeigt sich, dass bei der prognostizierten
Bevolkerungsentwicklung (Stagnation bis leichte
Zunahme) geringe Fortentwicklungsperspektiven
des Hildener Einzelhandels zu ermitteln sind, ohne
dass dadurch Umsatzumverteilungen gegeniber
dem ansédssigen und regionalen Einzelhandel be-
griindet wirden. Rahmengebend ist dabei die der-
zeitige Marktposition des Hildener Einzelhandels,
die ausgedriickt in der Zentralitat, der Kaufkraftbin-
dung und der auswartigen Umsatze von einer ho-
hen Attraktivitdt und Leistungsfahigkeit zeugt.

Fiir die Warengruppen ergeben sich aus der Per-
spektivberechnung folgende Schlussfolgerungen fiir
die Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels
im Hildener Stadtgebiet:

Bei Nahrungs- und Genussmitteln zeigen sich rech-
nerische Flachenoptionen bis zu rund 1.380 m?, die
zur Ansiedlung eines weiteren Anbieters oder zur
Erweiterung mehrerer Lebensmittel-SB-Betriebe
genutzt werden koénnten. Hinsichtlich der raumli-
cher Steuerung sollte der Fokus dabei auf einer
Verbesserung der fuBlaufigen Nahversorgung lie-
gen, nicht auf einer kleinrdumigen Intensivierung
des Wettbewerbs durch einen Marktzutritt an ei-
nem Standort, der bereits durch einen oder mehre-
re Lebensmittel-SB-Betriebe abgedeckt wird (vgl.
hierzu Kapitel 5). Geringere Spielrdume sind fir die
Warengruppe Gesundheit und Korperpflege zu
ermitteln. In Anbetracht der derzeitigen Wettbe-
werbssituation in Hilden und der bundesweiten
Branchenentwicklung ist die Ansiedlung eines wei-
teren Drogeriemarkts unwahrscheinlich. Vielmehr
eignen sich Potenziale zwischen 190 und 380 m? zu
moglichen Erweiterungen (Betriebsstabilisierung)
wie auch Erganzungen des tendenziell kleinstruktu-
rierten Facheinzelhandels.

Die derzeitig hohe Leistungsfahigkeit der Branche
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf bedingt das Ergebnis
sehr geringer Entwicklungsspielrdume. Mit maximal
80 m? Verkaufsfliche wird hier beispielsweise die
GroRenordnung eines kleinen Fachgeschafts er-
reicht, alternativ sind Erweiterungen bestehender
Fachbetriebe denkbar.

In der Branche Biicher, Schreibwaren, Biro liegt
derzeit die geringste Kaufkraftbindung im Vergleich
der Warengruppen vor. Perspektivisch wiirde ein
moderater Ausbau der Marktbedeutung die Ansied-
lung/Erweiterung von Geschiften auf einer Ver-
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kaufsfliche von etwa 180 bis 220 m? ermdglichen.
Zur weiteren Profilierung der Hildener Innenstadt
wird empfohlen, eine dortige Geschaftsansiedlung
zu prifen.

In den Warengruppen, die ganz oder teilweise
durch die klassischen Leitsortimente von Innenstad-
ten gebildet werden (Bekleidung/Schuhe/Schmuck,
Sport/Freizeit/Spiel sowie Elektrowaren) sind je
nach Bevolkerungsentwicklung Spielrdume zwi-
schen 130 m? (Elektrowaren) und 650 m? (Beklei-
dung/Schuhe/Schmuck) zu ermitteln. Damit wird
deutlich, dass insbesondere die Ansiedlung weiterer
groRflachiger Magnetbetriebe eine deutliche bran-
chenspezifische Wettbewerbsverscharfung auslosen
koénnte, bei der die Entwicklung entweder zu Lasten
des Hildener Einzelhandels verliefe, oder — plane-
risch genauso wenig erwiinscht — andernorts Um-
satzeinbuBen zu erwarten waren. Kleinteilige Ange-
botserganzungen wiirden jedoch zur Starkung des
Handelsprofils beitragen.

Bei den beiden Warengruppen, die am Standort
Hilden priméar durch groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
vertreten sind (Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel
und Einrichtungsbedarf), ergibt sich aufgrund der
Struktur der wichtigen Anbieter eine andere, nam-
lich regional ausgepragte Wettbewerbssituation.
Beispielsweise wird die Verlagerung und Erweite-
rung eines Hagebau-Bau- und Gartenmarkts in der
Stadt Haan an einen Standort in der Ndhe der Stadt
Hilden zu einer Intensivierung der branchenspezifi-
schen Wettbewerbssituation fithren, die auch Aus-
wirkungen auf entsprechende Standortplanungen in
Hilden hat. Zudem nehmen auch die landesplaneri-
schen Vorgaben besonderen Einfluss auf die Ent-
wicklungsmoglichkeiten des Einzelhandels in diesen
Segmenten. Daher sind in jedem Fall Einzelprifun-
gen fir groRere Ansiedlungs- und Erweiterungsvor-
haben in diesen Branchen zu empfehlen, und von
einer Berechnung der Entwicklungsspielraume wird
abgesehen.

3.4 Bewertung des Einzelhandelsstandorts
Hilden aus Sicht der befragten Haushalte

Im Rahmen einer telefonischen Haushaltsbefragung

nach dem CATI-Verfahren wurden im September

2016 insgesamt 500 zufallig ermittelte volljahrige

Blrger der Stadt Hilden zu ausgewdhlten Themen-



stellungen beziglich des Hildener Einzelhandels
befragt. Angesprochen wurden die jeweils haus-
haltsflihrende Person bzw. die Person, die die Ein-
kdufe fur den Haushalt in der Regel erledigt. The-
men der Befragungen waren die Einkaufshaufigkeit,
der Einkaufsort, die Einkaufsorientierung nach Sor-
timenten sowie die qualitative Bewertung des Ein-
zelhandelsstandorts Hilden.

3.4.1 Struktur der Befragten

Rund 74 % der sich im September 2016 an der Be-
fragung beteiligenden Personen waren weiblich,
etwa 26 % mannlich. Die gezogene Zufallsstichpro-
be weicht damit deutlich von der Grundgesamtheit
der volljahrigen Hildener Einwohnerschaft ab. Dies
ist darauf zurtickzufiihren, dass weiterhin vermehrt
weibliche Haushaltsmitglieder fiir den Einkauf ver-
antwortlich sind.

Abbildung 13: Altersstruktur der Befragten

W 18- 25 Jahre

m 26- 40 Jahre

41- 50 Jahre

51-65Jahre
m liber 65 Jahre

o keine Angabe

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2017

Bei den Befragten zeigt sich ein uberproportional
hoher Anteil der altesten Bevolkerungsgruppe:
Rund 35 % der sich beteiligenden Biirger sind der
Altarsklasse ab 65 Jahre zuzuordnen, der entspre-
chende Bevdlkerungsanteil in Hilden (nur bezogen
auf die volljghrigen Einwohner) liegt bei etwa 27 %.
Entsprechend unterreprasentiert ist insbesondere
die jlingste Gruppe der Befragungsadressaten. In
den Ubrigen Altersklassen spiegelt die Befragten-
Struktur ungefahr die Altersstruktur der Volljahri-
gen Einwohner Hildens wider. Das im Vergleich zur
Hildener Bevolkerung insgesamt festzustellende
hohere Alter der Befragten ist darauf zurlickzufiih-
ren, dass die Gruppe der Alteren in der Regel mehr
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Zeit hat und sich dementsprechend mitwirkungsbe-
reiter zeigt.

Abbildung 14: Wohnorte der Befragten

m Innenstadt

® Norden
Westen
Osten

W Stden

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2017

Die Wohnorte der befragten Hildener Biirger sind in
Abbildung 14 dargestellt. Den grofRten Anteil bilden
mit etwa 33 bzw. 31 % der Befragten die Einwohner
der Stadtteile Nord und Sid, gefolgt von den Stadt-
teilen Innenstadt (18 %), Ost/Stadtwald (12 %) und
West (4 %). Diese Anteile spiegeln die tatsachliche
raumliche Verteilung der Hildener Bevdlkerung
sachgerecht wider.

3.4.2 Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt und
auf dem Hildener Wochenmarkt

Jeweils mittwochs und samstags findet auf dem
Nove-Mesto-Platz ein Wochenmarkt in der Hildener
Innenstadt statt, der nach eigener Bewertung so-
wohl durch ein attraktives Erscheinungsbild als auch
durch eine hohe Besucherfrequenz gekennzeichnet
wird. Die Befragten wurden sowohl hinsichtlich des
grundsatzlichen Besuchs des Wochenmarkts befragt
als auch daruber hinaus im Hinblick auf eine Kopp-
lung von Wochenmarkt- und sonstigen Innenstadt-
einkdufen.

Ein knappes Drittel der 500 Befragten gibt an, den
Hildener Wochenmarkt regelmaBig zu besuchen,
davon fahren ca. 7 % (= 10 Personen) allein wegen
des Wochenmarktbesuchs in die Hildener Innen-
stadt. Von Bedeutung ist, dass es mehrheitlich Be-
wohner des Stadtteils Innenstadt und Vertreter
groBerer Haushalte sind, die den Wochenmarkt in
der Innenstadt aufsuchen. Zudem ist zu berticksich-
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tigen, dass mit weiteren Wochenmarkten im Stadt-
gebiet (,Sud- und Nordmarkt”) fir einige Stadtteil-
bewohner wohnungsndhere Markte angeboten
werden.

Abbildung 15: Besuch des Hildener Wochenmarkts
(in %)

H kein regelmaRiger
Besuch

® regelmaRiger Besuch

Abbildung 16: Kopplungskaufe bei Besuch des Hil-
dener Wochenmarkts (in %)

Verbindung mit
weiteren
Innenstadteinkdufen

mkeine Verbindung mit
weiteren

Innenstadteinkdufen

Abbildung 17: Entwicklung der Einkaufshaufigkeit in
der Hildener Innenstadt
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B haufiger
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® unverandert
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Quelle Abb. 15 — 17: Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH 2017
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Die Ergebnisse lassen darauf schliefen, dass die
Attraktivitdt des Einkaufsstandorts Hilden-Innen-
stadt intensiv zur Frequentierung des Wochen-
markts beitragt, wahrend der Wochenmarkt selber
nur eine geringe Bedeutung als singuldrer Einkaufs-
standort aufweist.

Die Innenstadt als Einkaufsstandort insgesamt, wird
von den Befragten tendenziell etwas weniger haufig
besucht als vor finf Jahren. So geben etwa 18 % der
Befragten an, seltener Einkdufe in der Innenstadt zu
erledigen, nur rund die Halfte besucht die Innen-
stadt heute haufiger. Dieses Ergebnis ist dahinge-
hend zu relativieren, dass ein GroRteil derer, die die
Rubrik ,seltener” gewdahlt haben, den éalteren Be-
volkerungsgruppen zuzuordnen ist, wahrend jlinge-
re Befragte den GrofSteil der ,haufiger“-Antworten
gaben. Insofern kann hier auch die in der Regel mit
dem Alter sinkende personliche Mobilitat das Er-
gebnis beeinflussen.

3.4.3 Einkaufsorientierung

Die befragten Biirger wurden hinsichtlich verschie-
dener Warengruppen gebeten, ihre priméare Ein-
kaufsorientierung fir die verschiedenen Einzelhan-
delssortimente anzugeben.

Die Fragestellung wurde fur die Sortimente unter-
schieden:

= Bei Lebensmitteln und Drogeriewaren wurden
die Befragten gebeten den bevorzugten Be-
trieb/die bevorzugte Betriebsadresse in Hilden
zu nennen oder eine primare Einkaufsorientie-
rung auf Standorte auRerhalb Hilden.

Ll Fir die {(brigen ausgewadhlten Sortimente
wurde lediglich erfragt, in welcher Stadt be-
vorzugt der Einkauf erfolgt.

Fir die Darstellung der Ergebnisse zu den bevorzug-
ten Einkaufsstandorten bei Lebensmitteln und Dro-
geriewaren wurden standortbezogene Zusammen-
fassungen vorgenommen.

Beispielweise wurde fiir den Kauf von Lebensmit-
teln ein Viertel aller Antworten fiir Betriebe in der
Innenstadt zusammengefasst. Die Einzelnennungen
betrafen die Betriebe (in Rangfolge) Rewe, Penny,
Aldi, Kaisers sowie sonstige Anbieter. Damit liegen
fir die Innenstadt die haufigsten Nennungen vor.



Nach Haufigkeit der Nennungen folgen die Standor-
te der Lebensmittel-SB-Betriebe im Stadtteil Sid
entlang der Richrather Strafle und dem Lehmkuhler
Weg (Aldi, Rewe, Netto) mit rund 23 % der Nen-
nungen, im Stadtteil Nord am Standort Nordmarkt/
BeethovenstraRRe (Edeka, Norma) mit etwa 18 % der
Nennungen und am Standort Walder StraRe/Ostring
(Edeka, Lidl) mit ca. 16 % der Nennungen.

Die Nennungen fir alle Gibrigen Standorte belaufen
sich auf maximal 8 % der Angaben.

Durch den Vergleich von Wohnort und bevorzug-
tem Einkaufsstandort fiir Lebensmittel (jeweils nach
Stadtteil) wird deutlich, dass die Bewohner der
Stadtteile Innenstadt, Nord und Sud jeweils prioritar
im eigenen Stadtteil einkaufen. Die Befragten mit
Wohnstandorten in den Stadtteilen Ost und West
bevorzugen hingegen bei Lebensmitteln den Einkauf
in der Innenstadt. Fir die Bewohner des Stadtteils
Osten ist darauf zu verweisen, dass bei dem Einkauf
haufig die Grenze des Stadtteils Giberschritten wird,
es sich dabei jedoch vornehmlich um ein statistisch-
administratives ,,Problem” handelt. So befindet sich
der Standort des Verbrauchermarkts Edeka Breid-
ohr zwar innerhalb des Stadtteils Innenstadt, ist
aber siedlungsstrukturell an den (Stadtteil) Osten
der Stadt Hilden angebunden.

Hieraus konnen Rickschlisse auf die Qualitdt der
wohnungsnahen Versorgung mit Lebensmitteln
gezogen werden, wobei flr den Stadtteil West die
geringe Einwohnerzahl einen zukinftigen Ausbau
aus Tragfahigkeitsgriinden vieler Betreiber beein-
trachtigen dirfte. Fir den Stadtteil Ost jedoch kon-
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nen die Ergebnisse fiir perspektivische Standortent-
scheidungen von Lebensmittel-SB-Betrieben heran-
gezogen werden.

Auch die Ergebnisse fiir den Einkauf von Drogerie-
waren wurden standortbezogen zusammengefasst.
Auffallig ist, dass sich rund 85 % der Nennungen fiir
den bevorzugten Einkaufsstandort von Drogeriewa-
ren auf die drei Standorte mit den haufigsten Nen-
nungen konzentrieren (beim Lebensmitteleinkauf
entfallen rund 66 % auf die drei haufigsten Nennun-
gen). Rund 46 % geben an, Drogeriewaren bevor-
zugt in der Innenstadt einzukaufen, etwa 22 %
steuern bevorzugt den Standort Walder StraRe/Ost-
ring an und weitere 17 % priorisieren einen Einkauf
in der St.-Konrad-Allee im Stadtteil Siid.

Die Antworten sind durch die Standorte der Droge-
riemarkte in Hilden nachzuvollziehen: In der Innen-
stadt sind die Anbieter dm, Rossmann und Miller
ansdssig, am Standort Walder StraRe/Ostring eine
weitere Filiale von dm und in der St.-Konrad-Allee
die zweite Rossmann-Filiale in Hilden.

An allen dbrigen Standorten (insgesamt rund 15 %
der Nennungen) sind keine Drogeriemarkte ansas-
sig, sodass zumeist die Randsortimentsverkaufsfla-
chen der Lebensmittel-SB-Betriebe Wahrnehmung
und Einkaufsorientierungen der Befragten beein-
flussen.

Die Ergebnisse bestatigen, dass Lebensmittel aktuell
haufiger wohnungsnah eingekauft werden als Dro-
geriewaren und die primédre Einkaufsorientierung
vom Standortnetz der strukturpragenden Lebens-
mittel-SB-Betriebe bzw. Drogeriemérkte abhangt.
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Abbildung 18: Bevorzugte Standorte flr den Lebensmitteleinkauf der Hildener Biirger (in %)
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Gerresheimer StraRe/ Marienweg/ Hilden Nord

St. Konrad-Allee/ Hilden Siid
auRerhalb Hildens 1l
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
Abbildung 19: Bevorzugte Standorte flr den Einkauf von Drogeriewaren der Hildener Biirger (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Abbildung 20: Einkaufsorientierung der Hildener Biirger (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Hinsichtlich der Einkaufsorientierung fir die Gbrigen
abgefragten Warengruppen ist festzustellen, dass in
allen Warengruppen von mindestens 70 % der Be-
fragten eine primare Einkaufsorientierung auf Ein-
zelhandelsanbieter im Hildener Stadtgebiet ange-
geben wird. Je nach Warengruppe dufern lediglich
zwischen 2 % und 21 % der Befragten eine bevor-
zugte Einkaufsorientierung nach Disseldorf. Alle
anderen Stadte werden von maximal 2 % der Be-
fragten priorisiert.

Neben der Stadt Diisseldorf zeigt sich der Internet-
und Versandhandel als wichtigster Wettbewerber
des Hildener Einzelhandels, je nach Branche geben
bis zu etwa 17 % der Befragten an, hauptsachlich
den Internet- und Versandhandel fiir Einkdufe zu
nutzen.

Auf der Ebene der Warengruppen kénnen folgende
Ergebnisse zusammengefasst werden:

= Die hochste Einkaufsorientierung auf das eige-
ne Stadtgebiet geben die befragten Hildener
Burger in der Warengruppe Bau-/Heimwer-
ker-/Gartenbedarf an (rund 96 %). MaRgeblich
beeinflusst sein diirfte dieser Wert durch den
ansdssigen Bau- und Gartenmarkt sowie zwei
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weitere groRflachige Garten-/Pflanzenfach-
markte.

Fir die Ublicherweise primar in Innenstadten
angebotenen Warengruppen ergibt sich eine
Spannweite der Einkaufsorientierungen auf die
Hildener Einzelhandelsangebote zwischen
rund 95% bei Optik/Horgerateakustik und
75 % bei Sport-/Freizeitartikeln. Die Leitsorti-
mente Bekleidung und Schuhe werden eben-
falls von etwa 75 % bevorzugt in Hilden einge-
kauft.

Aufgrund der Produktbeschaffenheit oftmals
auBerhalb der Innenstddte verortet sind die
Anbieter von ElektrogroRgeraten und Mdobeln.
Fir etwa 77 % bzw. 71 % der Befragten stehen
auch in diesen Angebotsbereichen Hildener
Betriebe und Standorte im Fokus. Damit wird
im Vergleich der Warengruppen fiir Mébel die
geringste stadtbezogene Einkaufsorientierung
deutlich, die vor dem Hintergrund der darge-
stellten Uberdurchschnittlichen Einzelhandels-
ausstattung der Branche auf den ersten Blick
Uberraschen mag. Doch ist hier darauf hinzu-
weisen, dass allein die Marktbedeutung von
IKEA (ca. 25 bis 30 % Marktanteil bundesweit)
Kaufkraftabfllisse auslést, wenn kein Angebot
innerhalb der Kommune besteht.
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Insgesamt zeigen die Antworten der Befragten eine
ausgeprdgte Einkaufsorientierung auf das Hildener
Stadtgebiet. Je nach Warengruppe liegen die Werte
um 20 bis 40 Prozentpunkte liber den Ergebnissen,
die in der Vergangenheit durch Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Jansen im Rahmen von Einzelhan-
delskonzepten fur andere Standorte ermittelt wur-
den.

3.4.4 Bewertung des Einzelhandelsstandorts
Hilden

Zur Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten sowie der

Verkehrs- und Parkplatzsituation in den Hildener

Einkaufslagen stand den Biirgern eine Skala der

Schulnoten von 1 (= sehr gut) bis 5 (= mangelhaft)

zur Verfligung. Die Kriterien wurden vorgegeben.

Es zeigt sich, dass durch die Befragten nur eine
geringe Variation in der Bewertung erfolgte. Alle
Kategorien wurden von mindestens 61 % der Be-
fragten mit sehr gut/gut benotet. Im Einklang mit
dieser positiven Beurteilung steht, dass nur maximal
8 % der Befragten die Noten ausreichend/mangel-
haft/ungentigend wahlten. Auch bei dieser Frage-
stellung bestatigt ein Vergleich mit Altdaten aus
durch Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen er-
stellten Einzelhandelskonzepten eine (iberaus posi-
tive Bewertung des Einkaufsstandorts Hilden. Der
Anteil der Benotungen mit sehr gut/gut liegt je nach
Kategorie um rund 10 bis 30 Prozentpunkte Uber
den entsprechenden Anteilen in den Vergleichs-
kommunen.

Abbildung 21: Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten sowie der Verkehrs- und Parkplatzsituation (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Abbildung 22: Bevorzugte Einkaufsstandorte neben
Hilden (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2017

Die gleichen Kategorien standen den Befragten als
Antwortmaoglichkeiten bei der Frage, ob ein anderer
Einkaufsstandort als die Stadt Hilden bevorzugt
oder regelméaRig aufgesucht wird, zur Verfligung
(188 der 500 Befragten).

Insbesondere die Vielfalt und die Angebote der
Geschafte in Diisseldorf sowie die dortige allgemei-
ne Einkaufsatmosphare/das groRstadtische Flair
werden von den Befragten als Griinde fiir den dor-
tigen Einkauf angegeben.
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3.4.5 Verbesserungsvorschlage fiir die Einkaufs-
und Versorgungssituation in der Stadt
Hilden

Die hervorragenden Bewertungen durch die Befrag-

ten in den genannten Themenkomplexen werden

durch die Antworten auf die letzte Frage an die

Befragten noch einmal bestatigt.

Die befragten Blrger wurden gebeten, Verbesse-
rungsvorschlage hinsichtlich der Einzelhandels- und
Versorgungsfunktion zu duRern. 55 % der Befragten
gaben an, keine entsprechenden Vorschlage ma-
chen zu kénnen; hier ist grundsatzlich auf eine wei-
testgehend vorliegende Zufriedenheit mit der Situa-
tion in Hilden zu schlieRen, die wiederum die Erfah-
rungswerte von Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH deutlich Gbersteigt.

Von den antwortenden 224 Biirgern wurden insge-
samt 276 Verbesserungsvorschlage gemacht (Mehr-
fachnennungen moglich). 119 dieser Anregungen
(ca. 43 % aller Nennungen) beziehen sich auf eine
allgemeine Verbesserung der Einzelhandelsausstat-
tung, ohne dass ein konkreter Hinweis erfolgte.

Etwa 13 % der Nennungen betreffen eine Aufwer-
tung des Angebots mit Bekleidung, rund 7 % bezie-
hen sich auf Haushaltswaren/Einrichtungssortimen-
te, 5% auf Nahrungs- und Genussmittel und rund
3 % auf sonstige Sortimente.

Neben einer Verbesserung des Einzelhandelsange-
bots wurden auch Anregungen formuliert, die eine
Aufwertung in den Bereichen Erreichbarkeit/Ver-
kehrsanbindung (etwa 15 % der Nennungen), Gas-
tronomie (ca. 9%) und Aufenthaltsqualitat/Stadt-
bild (ca. 8 %) betreffen.
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Abbildung 23: Verbesserungsvorschldge der Hildener Biirger (absolute Zahl der Nennungen, Mehrfachnennun-

gen moglich)
Verbesserung der Einzelhandelsaustattung allgemein
Verbesserungen Erreichbarkeit / Verkehr
Bekleidungsangebote
Gastronomieangebote
Verbesserung Aufenthaltsqualitat / Stadtbild
Angebote im Bereich Haushaltswaren,Hausrat, Einrichtung
Angebote von Nahrungs- und Genussmitteln

Sonstige Anregungen

[=}

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

3.5 IfH-Studie ,Vitale Innenstidte”

In Verantwortlichkeit des Stadtmarketings Hilden
hat sich die Stadt Hilden in den Jahren 2014 und
2016 an der Studie ,Vitale Innenstadte” des Insti-
tuts fur Handelsforschung (IfH) beteiligt.

Die Studie basiert auf einer Besucherbefragung in
den sich beteiligenden (Innen-)Stadten; Untersu-
chungsgegenstand ist die Einkaufsattraktivitat der
jeweiligen Innenstadt aus Kundensicht. U.a. wer-
den dabei die Wettbewerbsbeziehung des stationa-
ren innerstddtischen Einzelhandels mit dem Online-
handel und die Einkaufsorientierungen in Bezug auf
einzelne Warengruppen/Sortimente analysiert.

Die im vorherigen Kapitel erlduterte Befragung
wurde unter Bericksichtigung der IfH-Studie konzi-
piert bzw. sollte diese erganzen; bei der IfH-Studie
erfolgte eine Befragung der Innenstadt-Besucher,
die telefonische Befragung im Rahmen der Neuauf-
stellung des Nahversorgungs- und Einzelhandels-
konzepts konzentrierte sich dagegen auf eine Zu-
fallsauswahl Hildener Birger/Haushalte. Damit soll-
te sichergestellt werden, dass auch die Nicht-Kun-
den des Hildener Einzelhandels aus dem eigenen
Stadtgebiet die Moglichkeit erhalten, ihr Einkaufs-
verhalten und ihre Einkaufszufriedenheit zu dauRern.

44 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

20 40 60 80 100 120

Ausgewahlte Ergebnisse der IfH-Befragungen aus
den Jahren 2014 und 2016 werden hier zunachst
miteinander verglichen, abschlieRend erfolgt eine
Bewertung und Empfehlung zur zukiinftigen Nut-
zung der Ergebnisse in der kommunalen Einzelhan-
delssteuerung.

3.5.1 Befragungszeitraum

Die Befragungen durch das IfH wurden in den Jah-
ren 2014 und 2016 jeweils am letzten Wochenende
des Monats September durchgefiihrt; befragt wur-
de samstags und zudem am vorhergehenden Don-
nerstag.

3.5.2 Kundenherkunft

Bei der Kundenherkunft wird in der IfH-Befragung
zwischen Kunden unterschieden, die in der betref-
fenden Stadt wohnen (= einheimische Kunden) und
Kunden, die in anderen Stadten und Gemeinden
wohnen (= auswartige Kunden).

Im Jahr 2014 waren rund 73 % der Befragten ein-
heimische Kunden, entsprechend stammten 27 %
der befragten Innenstadtbesucher aus anderen
Kommunen. Der Anteil der auswartigen Kunden am
Befragungstag Donnerstag war dabei héher als am
Befragungstag Samstag.



Im Jahr 2016 wird ein deutlich groRerer Anteil der
auswartigen Kunden von ca.43 % dokumentiert.
Die Anteile der Auswartigen an den beiden Befra-
gungstagen Donnerstag und Samstag unterscheiden
sich dabei kaum.

Damit zeigt sich tendenziell eine grofRere Wahr-
nehmung der Hildener Innenstadt als Einkaufs-
standort fur die Bewohner anderer Stadte. Die aus-
wartigen Kunden begriinden einen Kaufkraftzufluss
nach Hilden und unterstitzen die Leistungsfahigkeit
des Einzelhandels maRgeblich.

Abbildung 24: Kundenherkunft in der Hildener In-
nenstadt im Vergleich (in %)
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Quelle: Daten: Studie , Vitale Innenstddte” des Instituts fiir
Handelsforschung (K6In); Kundenbefragungen in der
Hildener Innenstadt im September 2016, Darstellung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

3.5.3 Bewertung

Die Befragten wurden in der IfH-Befragung gebeten,
ausgewdhlte Kriterien anhand von Schulnoten zu
beurteilen. Dabei erfolgte 2016 eine Ausweitung
des Befragungsprogramms. Wahrend im Jahr 2014
14 Kriterien fiir die Benotung vorgegeben wurden,
waren es im Jahr 2016 insgesamt 30 Kriterien mit
u. a. einzelnen Warengruppen/Sortimenten.
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Abbildung 25: Bewertung der Hildener Innenstadt
im Zeitvergleich (Mittelwerte von Schulnoten)
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Quelle: Daten: Studie ,,Vitale Innenstddte” des Instituts fiir
Handelsforschung (KéIn); Kundenbefragungen in der
Hildener Innenstadt im September 2016, Darstellung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Der Vergleich der Bewertungen allgemeiner Rah-
menbedingungen des Einzelhandels in Hilden macht
deutlich, dass im Jahr 2016 insgesamt eine bessere
Benotung der Hildener Innenstadt erfolgte. Dies gilt
fir das Gastronomieangebot, das im Mittelwert mit
2,3 benotet wurde (Verbesserung der Durch-
schnittsnote um rund 0,6 Punkte), das Freizeitange-
bot sowie das allgemeine Ambiente Flair, die im
Mittelwert mit den Schulnoten 2,8 bzw. 2,1 bewer-
tet wurden (Verbesserung der Durchschnittsnote
um 0,8 bzw. 0,3 Punkte gegeniliber 2014). Auch die
beiden lbergeordneten Kategorien ,, Gesamtattrak-
tivitdt der Innenstadt” und ,Einzelhandelsangebot
insgesamt” wurden mit den Mittelwerten 2,1 bzw.
2,2 um jeweils 0,3 Punkte besser bewertet.

Unverandert bleibt die positive Wahrnehmung der
Kunden hinsichtlich der Sicherheit in der Innenstadt
(2,4). Eine negative Tendenz ist bei der Bewertung
der Sauberkeit der Innenstadt sowie den Parkmog-
lichkeiten festzustellen. Eine Benotung der Sauber-
keit im Jahr 2016 mit 2,6 steht der Bewertung mit
2,5 im Jahr 2014 gegeniber; hinsichtlich der Park-
moglichkeiten steht eine Benotung von 2,6 im Jahr
2014 einer Benotung mit 2,8 im Jahr 2016 gegen-
Uber.

Die Bewertung der Einzelhandelssortimente im Jahr
2016 lasst sich wie folgt zusammenfassen:
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Die beste Benotung (jeweils 2,0) fallt auf die beiden
Warengruppen Lebensmittel und Korperpflege/Kos-
metik/Drogeriewaren. Die Hildener Befragten be-
werten die beiden Warengruppen sogar mit jeweils
1,9. Die im Mittelwert etwas kritischere Bewertung
der auswartigen Kunden ist vermutlich mit den
eigenen Einkaufszielen in Hilden zu begriinden.
Lebensmittel und Drogeriewaren werden zumeist in
unmittelbarer Nahe des Wohnorts oder zumindest
der Heimatkommune gekauft. Die Benotung spie-
gelt die hervorragende warengruppenspezifische
Ausstattung der Hildener Innenstadt wider. Die
Kunden kénnen zwischen mehreren Lebensmittel-
SB-Betrieben (Rewe, Aldi, Penny, Kaisers/ zuklnftig
Edeka) sowie Drogeriemarkten (Miuller, dm, Ross-
mann) wahlen.

Alle Ubrigen abgefragten Sortimente (Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck, Unterhal-
tungselektronik/Computer/Foto, Telekommunikati-
on/Smartphone/Handy/Festnetz, Wohnen/Einrich-
ten/Dekorieren, Buro/Schreibwaren, Sport/Spiel/
Hobby, Optiker und Biicher) bewerten die Kunden
mit Noten zwischen 2,1 und 2,7. Positiv hervorzu-
heben ist die Benotung der klassischen innerstadti-
schen Leitsortimente Bekleidung (2,2) und Schuhe/
Lederwaren (2,3). Ein Mittelzentrum wie Hilden
misst sich hier intensiv mit den Kundeneindriicken
aus Besuchen/Einkidufen in den Oberzentren wie
Disseldorf oder Koln.

3.5.4 Onlineangebot der Innenstadthandler

Sowohl Fragen zu den Onlineangeboten der Innen-
stadt-Handler als auch zum personlichen Einkaufs-
verhalten hinsichtlich des Onlineeinkaufs wurden
erst im Jahr 2016 in die Studie aufgenommen, so-
dass hier kein Vergleich der Ergebnisse vorgenom-
men werden kann.

Die Fragestellungen thematisierten die Wichtigkeit,

] sich online Uber die Geschafte und Angebote
der Innenstadt informieren zu kdnnen,

= bei den Geschaften der Innenstadt online
Waren bestellen zu kénnen,

. in der Innenstadt kostenfrei WLAN nutzen zu
kénnen,

] die Geschifte auf einem lokalen Online-
Marktplatz finden zu kénnen und

= online reservierte/bestellte Waren in den
Geschéften abholen zu kénnen.
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Je nach Frage haben sich rund 52 % bis 58 % der
Befragten geduBert. Entsprechend haben 42 % bis
48 % mit ,weil nicht/kann ich nicht beurteilen”
geantwortet.

Die groflte Wichtigkeit (rund 35 % der Befragten
antworteten entsprechend) wird einem kosten-
freien WLAN-Zugang beigemessen. Diese Kategorie
thematisierte weniger die Bedeutung des Multi-
channel-Vertriebs der Handler als vielmehr die
Aufenthaltsqualitdt in der Hildener Innenstadt. An-
zunehmen ist, dass die Bedeutung eines kosten-
freien WLAN-Zugangs subjektiv sehr unterschiedlich
bewertet wird, tendenziell jedoch davon auszuge-
hen ist, dass ein kostenfreier WLAN-Zugang als
standardisiertes Angebot von den Kunden erwartet
wird.

Moglichen Onlineangeboten der Innenstadthéndler
wird dagegen bislang eine untergeordnete Bedeu-
tung beigemessen; rund 26 % der Befragten erach-
ten die Moglichkeit, online reservierte/bestellte
Waren im Geschaft abholen zu konnen, als ,voll und
ganz wichtig”, ca. 19 % aullern sich entsprechend
beziiglich der Moglichkeit sich online Gber die Ge-
schafte informieren zu kénnen. Fir 17 % der Befrag-
ten kommt dem Angebot, bei den Innenstadt-
Geschéaften online bestellen zu kdénnen, hohe Be-
deutung zu. Die Moglichkeit, die Innenstadt-
Geschafte auf einem lokalen Online-Marktplatz zu
finden, ist mit entsprechender Einstufung von rund
12 % der Befragten von nachgeordneter Bedeutung.

Die aktuellen Ergebnisse zeigen, dass maximal ein
Viertel der Kunden der Hildener Innenstadt an
Kombinationen aus Onlineangeboten und dem
stationdren Einzelhandel interessiert ist. Rund die
Halfte der Kunden scheint sich damit noch nicht
beschaftigt zu haben, sodass keine Aussage/Bewer-
tung maoglich ist.

Im Wettbewerb mit dem klassischen Onlinehandel
ist aus Sicht der Innenstadthandler zukinftig eine
wachsende Bedeutung der Verkniipfung stationarer
und internetbasierter (Apps) Handelsangebote zu
erwarten.

U.a. mit der Onlineplattform einkaufen-in-hilden.de
hat das Stadtmarketing Hilden bereits die Basis fir
eine Beteiligung der Hildener Innenstadthadndler an
diesem Trend gelegt. Branchenbezogen werden auf
der Plattform viele Handler mit grundsatzlichen



Betriebsinformationen aufgefiihrt. Ansatze fiir den
Multichannel-Vertrieb sind bislang jedoch nicht
bericksichtigt.

Daneben gibt es noch weitere kommerzielle lokale
Online-Angebote in Hilden.

3.5.5 Einkaufsorientierung

Ebenfalls ausschlieBlich in der aktuellen Studie wur-
den die warengruppenspezifischen Einkaufsorien-
tierungen der Innenstadtbesucher erfragt. Als Ant-
wortmoglichkeiten waren vorgegeben:

= Einkdufe in Hildener Geschiften,

. in Geschaften anderer Stadte,

= in Shopping-Centern,

= in Fachmarktzentren am Stadtrand,

] im Internet oder
] keine Einkdufe in der entsprechenden Waren-
gruppe.

Die Antworten der Innenstadtbesucher mit Wohn-
ort in Hilden zeigen insgesamt eine Praferenz fiir
Einkaufe in der Stadt Hilden. In allen Warengruppen
dullern mindestens die Halfte der Befragten mit
Wohnsitz Hilden, dass sie einen Einkauf In Hilden
praferieren. Der geringste Anteil von rund 50 %
wurde flir die Warengruppe Wohnen/Einrichten/
Dekorieren ermittelt; die hochsten Quoten erreich-
ten die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs Kor-
perpflege/Kosmetik/Drogeriewaren (ca. 89 %) und

Lebensmittel (rund 86 %). In den innerstadtischen
Leitsortimenten Bekleidung (ca. 74 %) und Schuhe
(ca. 62 %) zeigt sich ebenfalls eine ausgepragte
Orientierung der Hildener auf eigenes Stadtgebiet.

Die auswartigen Innenstadtbesucher zeigen in allen
Warengruppen — wie zu erwarten — eine geringere
Einkaufsorientierung auf die Stadt Hilden. Auffallig
ist jedoch eine vergleichsweise hohe Einkaufsorien-
tierung der auswartigen Besucher auf Einkaufe in
Hilden in den Warengruppen Bekleidung und Schu-
he. Diese liegt bei Bekleidung bei rund 54 % und bei
Schuhen bei etwa 45 %.

Flr die Einkdufe im Internet stellen sich die Ergeb-
nisse wie folgt dar: Ausgenommen die Sortimente
des kurzfristigen Bedarfs sind fiir die befragten
Hildener Innenstadtbesucher Anteile des Online-
handels bis zu etwa 5 bis 6% bei Optikerwaren,
Blchern, den Warengruppen Wohnen/Einrichten/
Dekorieren und Biro/Schreibwaren, Schuhe, Uh-
ren/Schmuck und Bekleidung zu ermitteln. In den
Warengruppen der elektronischen Produkte betra-
gen die Anteile zwischen 8 und 11 %.

Im Vergleich der Onlineaffinitat wird deutlich, dass
die auswartigen Befragten Bekleidung und Schuhe
haufiger im Internet erwerben als die Hildener Kun-
den. In den meisten anderen Warengruppen liegen
fir die Hildener Befragten hohere Onlineanteile vor.

Abbildung 26: Einkaufsorientierung auf die Hildener Innenstadt nach Herkunft der Innenstadtbesucher (in %)
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Quelle Abb. 26/27: Daten: Studie ,Vitale Innenstddte” des Instituts fiir Handelsforschung (KéIn); Kundenbefragungen in der
Hildener Innenstadt im September 2016, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2017
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Abbildung 27: Einkaufsorientierung auf Internet-Einkdufe nach Herkunft der Innenstadtbesucher (in %)
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Quelle Abb. 26/27: Daten: Studie ,, Vitale Innenstddte” des Instituts fiir Handelsforschung (Kéln); Kundenbefragungen in der
Hildener Innenstadt im September 2016, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2017

3.5.6 Einkaufshaufigkeit, Aufenthaltsdauer und
Anzahl der besuchten Geschifte

Im Hinblick auf die Befragungsergebnisse zur Ein-

kaufshaufigkeit, der Anzahl der besuchten Geschaf-

te und der Aufenthaltsdauer in der Hildener Innen-

stadt sind folgende Ergebnisse zusammenzufassen:

= Der Grofteil der im Jahr 2016 befragten In-
nenstadtbesucher (insgesamt rund 69 %) be-
sucht die Hildener Innenstadt mindestens ein-
mal wochentlich, rund 18 % monatlich. Die Ub-
rigen ca. 13 % der Besucher kommen seltener
zu einem Einkauf in die Innenstadt. Im Jahr
2014 wurde tendenziell eine héhere Einkaufs-
haufigkeit ermittelt. Etwa 77 % der Befragten
gaben an, mindestens einmal wdchentlich in
der Hildener Innenstadt einzukaufen.

] Rund 38 % der Befragten haben im Jahr 2016
angegeben, dass sie drei bis fiinf Geschafte bei
ihrem Einkauf in Hilden besucht haben bzw.
planen zu besuchen. Etwa ebenso viele besu-
chen weniger Geschafte und rund 7 % mehr
Geschafte. Der Vergleich mit den Ergebnissen
aus dem Jahr 2014 zeigt nur geringe Verschie-
bungen.

= Etwa 41 % der im Jahr 2016 Befragten gaben
an, sich mehr als zwei Stunden in der Hildener
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Innenstadt aufhalten zu wollen, fiir rund 53 %
war eine kiirzere Aufenthaltszeit geplant. Die
Ergebnisse weisen auf eine Erhohung der
durchschnittlichen Aufenthaltsdauer der Kun-
den in der Innenstadt seit dem Jahr 2014 hin.
Eine Aufenthaltsdauer von mehr als zwei
Stunden war hier nur fur rund 20 % der Be-
fragten ermittelt worden.

3.6  Schlussfolgerungen aus Biirger- und
Besucherbefragung fiir die
Innenstadtentwicklung

Die beiden vorgestellten Befragungen beschéftigten

sich mit der Einkaufsattraktivitdt der Hildener In-

nenstadt. Die telefonische Biirgerbefragung thema-
tisierte zudem weitere Einkaufsstandorte in Hilden

(insbesondere im Zusammenhang mit der Nahver-

sorgung). Die Passantenbefragung in der Hildener

Innenstadt bezog im Gegensatz zur Birgerbefra-

gung auch auswartige Kunden als Adressaten ein.

In beiden Befragungen ergeben sich fiir den Einzel-
handelsstandort Hilden uberdurchschnittliche Er-
gebnisse:

= Die Ergebnisse der telefonischen Birgerbefra-
gung konnten friiheren und vergleichbaren Be-



fragungen, die im Zusammenhang mit durch
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
bearbeiteten Einzelhandelskonzepten durch-
gefihrt wurden, gegenibergestellt werden.
Die Hildener Werte liegen deutlich Gber den
Vergleichszahlen: die Hildener Biirger empfin-
den ihre Innenstadt als attraktiver und geben
fur alle Warengruppen eine intensivere Ein-
kaufsorientierung auf den stadtischen Einzel-
handel an als Birger in den Vergleichskommu-
nen.

L] Das IfH hat die Passantenbefragung im Sep-
tember 2016 zeitgleich in 121 deutschen Stad-
ten durchgefiihrt. In der GroRenklasse zwi-
schen 50.000 und 100.000 Einwohner hat die
Stadt Hilden die beste Bewertung der Besu-
cher erfahren. Auch andere Ergebnisse, wie
z.B. der hohere Anteil auswartiger Innen-
stadtbesucher, zeugen von einer Ulberdurch-
schnittlichen Attraktivitat.

Aus Sicht der Gutachter kénnen folgende Schluss-
folgerungen aus den Befragungen gezogen und fir
die zuklnftige Innenstadtentwicklung bericksichtigt
werden:

Die in den vergangenen Jahren erfolgten Verande-
rungen in der Hildener Innenstadt haben zu einer
hohen Kundenzufriedenheit in Hilden geflhrt.
Durch stadtebauliche und immobilienwirtschaftli-
che MaBnahmen ist es gelungen, die Flachenanfra-
ge von filialisierten Fachmarktbetreibern in der
Innenstadt zu erfillen. Beispielhaft seien hier die
Umbauten/Ansiedlungen an den Standorten ltter-
Karree und Am Kronengarten oder der Neubau der
Sparkassen-/P & C-Immobilie in der MittelstraRe
anzufiihren. Oftmals werden mit dem Argument
einer fehlenden Flichenverfigbarkeit Fachmarkt-
und Einkaufszentren auBerhalb der Innenstadte
angesiedelt. An diesen Standorten gelingt es in der
Regel nicht, die Kundenfrequenzen dieser Magnet-
betriebe in die gewachsenen Innenstadtlagen zu
lenken. Gleichwohl erwartet der ,hybride” Innen-
stadtbesucher nicht nur den individuellen Fachein-
zelhandel, sondern auch standardisierte Angebote.
Die Hildener Innenstadt bietet beides fur den Kun-
den, und der kleinteilige Facheinzelhandel kann von
den Verbundwirkungen profitieren. Die Weiterfiih-
rung dieser konsequenten Standortentwicklung
bei zukiinftigen Planungsentscheidungen kann

Stadt Hilden — Nahversorgungs- und Einzelhandelskonzept

dazu beitragen, diese Stidrke der Hildener Innen-
stadt zu festigen.

Eng mit der Flachenverflgbarkeit verknipft, sichert
die hohe Nahversorgungsrelevanz der Hildener
Innenstadt eine angemessene Grundfrequentie-
rung. Eine Reihe von Lebensmittel-SB-Betrieben
und Drogeriemarkten hat hier ihren Standort. Die-
ser Umstand erfdhrt auch von den befragten Innen-
stadtbesuchern eine entsprechende Wertschat-
zung.

Um die Entwicklung der Nahversorgung im gesam-
ten Stadtgebiet sowie eine Stabilisierung der Nah-
versorgungszentren (entsprechende Hinweise er-
folgen ab Kapitel 4) gewahrleisten zu kdnnen, sollte
diese Versorgungsbedeutung der Innenstadt je-
doch nicht weiter ausgebaut werden, da bereits
heute fir die Bewohner der Stadtteile Ost und West
primare Einkaufsbeziehungen bei Lebensmitteln auf
die Innenstadt festzustellen sind, auch wenn diese
fir den Stadtteil Osten, wie aufgezeigt, insbesonde-
re aus der Zuordnung des Einkaufsstandorts Miih-
lenbachweg zur Innenstadt resultiert. Eine fuRlaufi-
ge Versorgung ist damit nur untergeordnet anzu-
nehmen. Eine Ausnahme wdre aus Sicht der Gut-
achter fallbezogen fir den Betriebstyp des SB-
Warenhauses geltend zu machen. Dieser ist bislang
in der Hildener Innenstadt nicht ansassig und wirde
(auch bei Ersatz derzeit bestehender Lebensmittel-
SB-Betriebe) eine Aufwertung und Erganzung der
innerstadtischen Versorgungsfunktion begriinden.

Sortimentsbezogen zeigen die Befragungen in Hil-
den bzw. in der Hildener Innenstadt keine konkre-
ten Defizite auf. Fiir die Innenstadt sollte der Fokus
weiterhin auf einem attraktiven Angebot der klassi-
schen Innenstadtsortimente (insbesondere Beklei-
dung/Schuhe) liegen. Die ermittelten Einkaufsorien-
tierungen sowohl der Hildener Birger als auch der
auswadrtigen Besucher auf die Hildener Innenstadt
signalisieren ein vielfdltiges Angebot und konnen
fir die Innenstadtentwicklung als Erfolg verbucht
werden.

Der Stadt Hilden ist es durch eine strategische
Stadt- und Flachenplanung in den vergangenen
Jahren gelungen, innenstadtrelevante Einzelhan-
delsentwicklungen auf der ,griinen Wiese” fast
vollstéandig zu verhindern. Mehr und mehr lber-
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nimmt der Onlinehandel jedoch den Part des
Hauptwettbewerbers fir den Innenstadteinzelhan-
del. Dieser lasst sich—im Gegensatz zum stationaren
Einzelhandel — nicht durch die Stadtplanung regulie-
ren.

Weniger auf Ebene der Stadtplanung, vielmehr auf
betrieblicher Ebene besteht fiir den Hildener Innen-
stadteinzelhandel das Erfordernis, sich dem Wett-
bewerb mit dem Onlinehandel bzw. dem veran-
derten Verbraucherverhalten zu stellen und anzu-
passen. Die Befragungsergebnisse des IfH zeigen fiir
die Hildener Innenstadtbesucher bislang keine aus-
gesprochene Relevanz eines Multichannel-Angebots
der Hildener Handler. Da jedoch zu erwarten ist,
dass die Bedeutung dieses Services zunehmen wird,
ist der Stadt Hilden eine Einflussnahme auf die
Héandlerschaft und eine Koordination von standort-
bezogenen MaRnahmen im Rahmen der Stadtmar-
ketingaktivitaten zu empfehlen. So sollte die beste-
hende und durch das Stadtmarketing Hilden ver-
antwortete Onlineplattform durch vermehrte An-
gebote der Betriebe erganzt werden. Hierzu zdhlen
beispielsweise die Einsehbarkeit von Produkten/
Sortimenten, Preisangaben und Reservierungsmog-
lichkeiten zur Abholung/Lieferung.
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4 Zentrenkonzept fiir die Stadt Hilden

4.1  Grundsatzliche Anmerkungen

4.1.1 Zentrenkonzept als raumliches
Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfaltigen Nutzungs-
und Entwicklungsanspriiche der Betreiber, der
Kundschaft sowie der Stadtentwicklung mit der
Einzelhandelsentwicklung in Einklang bringen und
zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur
Steuerung des Einzelhandels auf der Grundlage der
ortsspezifischen Gegebenheiten erfiillen. Die recht-
liche Notwendigkeit eines solchen Konzepts ergibt
sich aus & 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Demnach ist das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept in der Bauleitplanung zu
berilicksichtigen. Denn erst durch die gesamt-
stadtische Untersuchung und Konzeption der Ein-
zelhandelssituation und -entwicklung sind Steue-
rungen in der weiteren Bauleitplanung transparent
und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere
auch die Steuerungsmoglichkeiten im Sinne der §§ 9
Abs. 2a sowie 34 Abs. 3 BauGB. Auch wenn der
Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
durch den Rat der Stadt Hilden keine unmittelbaren
Rechtsfolgen fir die Bauleitplanung hat, sondern
nur eine Selbstbindung fir die politischen Entschei-
dungstrager begriinden kann, ist die Wichtigkeit des
Konzepts fiir die Bauleitplanung zu betonen.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskon-
zepts ist die Konkretisierung des Belangs der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalitdt der
zentralen Versorgungsbereiche. So wird ein raum-
lich-funktionales Zentrenmodell definiert, das die
planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standort-
struktur hat das Zentrenmodell auch die Entwick-
lungsperspektiven zu bericksichtigen. Aufbauend
auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, kénnen auch etwaige
Potenzialstandorte zur Erweiterung der zentralen
Versorgungsbereiche betrachtet werden.

Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandels-

lage als zentraler Versorgungsbereich ergeben sich
aus der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
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richts. Danach sind zentrale Versorgungsbereiche
raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
,denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt”.

Ein zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art
und Zweckbestimmung eine Funktion fiir die Ver-
sorgung der Bevolkerung eines bestimmten Ein-
zugsbereichs Gbernehmen. Der Status setzt zudem
eine ,integrierte Lage” voraus. Der zentrale Versor-
gungsbereich sollte auch ohne Pkw-Nutzung fir die
zu versorgende Bevolkerung erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei
Stufen zentraler Versorgungsbereiche zu unter-
scheiden:

= Hauptzentren

] Nebenzentren (derzeit nicht in Hilden vorhan-
den)

= Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstadte
bzw. Ortsmitten der Gemeinden) die gesamte
Kommune bzw. bei einer mittel- oder oberzentralen
Funktion ggf. zusatzlich umliegende Stadte und
Gemeinden. Nebenzentren sind zustandig fir die
Versorgung funktional zugeordneter Orts-/Stadttei-
le, wiahrend die Versorgungsaufgaben von Nahver-
sorgungszentren auf die unmittelbar umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Ein-
stufung erfolgt primar nach quantitativen Aspekten
(z. B. Verkaufsflachenbestand, Anzahl und Qualitat
der Dienstleistungsbetriebe).

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulie-
rung stadtebaulicher und stadtentwicklungsrelevan-
ter Zielvorstellungen fiir jedes Zentrum, welche die
Grundlage spaterer stadtpolitischer Entscheidungen
bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskon-
zept auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung
aullerhalb der Zentren treffen.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels
unter Berlcksichtigung des identifizierten Zentren-
modells ist nur in Kombination mit der Entwicklung
und Verabschiedung einer ortsspezifischen Auflis-
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tung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente moglich. Diese ortsspezifische Differen-
zierung bericksichtigt sowohl den Status quo der in
den Zentren vorhandenen als auch die Entwick-
lungsmoglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch
nicht vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der
ortsspezifischen Sortimentsliste dient das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der zukiinftigen Steu-
erung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.
Es bietet somit auch eine stadtebauliche Grundlage
flir Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben auferhalb der abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereiche.

4.1.2 Abgrenzungskriterien fiir zentrale
Versorgungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsange-

bot ist wesentliche Voraussetzung fur lebendige

Zentren. Allerdings sind auch andere Elemente fir

lebendige Zentren wichtig, die sich wiederum ge-

genseitig positiv beeinflussen:

. Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und
Kulturangebote ermdglichen den Kunden
Kombinationsmoglichkeiten mit dem Einkauf
und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

= Die Gestaltung des offentlichen Raums kann
attraktive Aufenthaltsmaoglichkeiten fiir Jung
und Alt schaffen. Zusammen mit einer anspre-
chenden Gestaltung von Fassaden und Schau-
fenstern und einem einladenden Gesamtein-
druck wird eine angenehme Einkaufsat-
mosphare geférdert.

= Eine gute Erreichbarkeit mit dem 6&ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV), dem motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) und fiir Fuganger
sowie Fahrradfahrer ist die Voraussetzung,
dass alle Bevolkerungsgruppen die Zentren er-
reichen kénnen.

] Wohnen und arbeiten in direkter Nachbar-
schaft (Nutzungsmischung) verschaffen dem
Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als Grund-
frequenz und beleben die Zentren auch au-
Rerhalb der Geschéftszeiten.

Die aufgefiihrten Rahmenbedingungen fiir lebendi-
ge Zentren werden genutzt, um in Verbindung mit
den Uberdortlichen Vorgaben die Abgrenzungskrite-
rien fiir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.
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Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Ne-
benzentren zeichnen sich durch folgende Merkmale
aus:

] Ein vielfaltiges und dichtes Angebot an &ffent-
lichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Frei-
zeit und des Einzelhandels

] Eine stadtebaulich integrierte Lage

] Eine gute verkehrliche Einbindung in das of-
fentliche Personennahverkehrsnetz

Aber auch die Ausstattung eines Nahversorgungs-
zentrums in einem Ortsteil oder Quartier sollte
idealtypisch nicht nur Einzelhandelsangebote des
taglichen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem
Dienstleistungssektor, wie z.B. Post, Bankfiliale,
Arzte und Frisdr, umfassen. Je breiter der Angebots-
und Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoher sind
die Versorgungsqualitat und damit die Attraktivitat
des Zentrums.

Unstrittig ist zudem, dass Nahversorgungslagen
mittelfristig nur dann funktionsfahig sind, wenn die
Grundfrequentierung durch einen leistungsfahigen
Lebensmittel-SB-Betrieb sichergestellt wird.

Unabhangig von der hierarchischen Zuordnung wird
auf eine parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche abgezielt. Davon kann in Aus-
nahmefaillen abgewichen werden, wenn Zuschnitt
oder GroRe einer Parzelle sich nicht fir eine voll-
standige Einbeziehung in den zentralen Versor-
gungsbereich eignen.

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG
Minster vom 15.02.2012 (10 D32/11 NE) haben
sich die Anforderungen an die Abgrenzung und
Ausstattung von zentralen Versorgungsbereichen in
den vergangenen Jahren erhdht. Nach der Begriin-
dung des Gerichts muss die Ausstattung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs auf die GréRe des ihm
zugeordneten Einzugsbereichs abgestimmt sein.
Unbeeinflusst davon bleibt jedoch der Wille der
planenden Kommune; auch eine geeignete Zielset-
zung fir die (Weiter-) Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung Be-
ricksichtigung finden.



Abbildung 28: Idealtypische Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

4.1.3 Bedeutung des Status ,,Zentraler
Versorgungsbereich”

Die in der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung
wichtigste Aufgabe, deren Umsetzung auf den
Funktionszuweisungen und den raumlichen Abgren-
zungen zentraler Versorgungsbereiche basiert, ist
der Schutz der integrierten Standortlagen in Ver-
bindung mit einem Schutz der wohnungsnahen
Versorgung. Folgende Vorgaben sind hierzu bedeut-
sam:

] Wie bereits in Kapitel 2.1 dargelegt, stellt § 11
Abs. 3 BauNVO die GroRflachigkeit von Einzel-
handelsbetrieben ab einer Geschossflache von
1.200 m? fest. Oberhalb dieser GroRe werden
durch den Verordnungsgeber mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen auf die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ]
durch ein Einzelhandelsvorhaben angenom-
men (sog. Regelvermutung). Hierzu zdhlen
auch Auswirkungen auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche. In der Konsequenz
dirfen diese groRflachigen Vorhaben (mehr als
1.200 m? Geschossfliche bzw. 800 m? Ver-
kaufsflache) nur innerhalb von Kern- oder
Sondergebieten angesiedelt werden. Auch
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wenn mittels einer vorhabenbezogenen Aus-
wirkungsanalyse festgestellt wird, dass we-
sentliche Auswirkungen ausbleiben, wirkt dies
nicht befreiend dahingehend, dass von einer
Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit abgese-
hen werden kann. Die Kern- oder Sonderge-
bietspflichtigkeit kann nur durch einen Nach-
weis der sog. , Atypik” vermieden werden. Die-
se Regelung greift bei groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben, die nachweisbar betriebli-
che Besonderheiten aufweisen, die nicht von
der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
erfasst werden. Oft wird beispielsweise zur
Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben eine
atypische Fallgestaltung geltend gemacht, weil
durch das Vorhaben vorrangig eine verbesser-
te Versorgung der Bevdlkerung im fulllaufigen
Einzugsbereich erreicht werden soll.

Eine weitere Schutzwirkung fiir zentrale Ver-
sorgungsbereiche ergibt sich aus § 34 Abs. 3
BauGB. Wenn ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
oder § 34 Abs. 2 zuldssig ware, sodass ein Ein-
fligen des Vorhabens in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung vorliegt oder das Baugebiet ei-
nem in der BauNVO dargestellten Baugebiet,
in dem das Vorhaben zulassig ist, entspricht,
muss gemaR § 34 Abs. 3 BauGB zudem ausge-
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schlossen werden, dass von dem Vorhaben
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sind.

Malgeblich fir die Prifung ,schadlicher Auswir-
kungen” sind in der Regel vorhabenbezogene stad-
tebauliche Wirkungs- oder Vertraglichkeitsanalysen,
in denen die durch das Vorhaben zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte fir den bestehenden
Einzelhandelsbestand prognostiziert werden. Unter
Beriicksichtigung der handelswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Rahmenbedingungen der von Um-
satzumverteilungen betroffenen Standorte werden
dann Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit
abgeleitet.

Entscheidend fir die stadtebauliche Bewertung
eines Vorhabens ist, ob durch die aufgezeigten
handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte die Funktio-
nalitdt von zentralen Versorgungsbereichen oder
der Nahversorgung in Wohngebieten gefdhrdet
wird.

Stadtebauliche Auswirkungen kdnnen insbesondere
dann eintreten, wenn innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche solche bestehenden Einzelhandels-
betriebe durch die durch das Planvorhaben ausge-
I6sten Umsatzumverteilungseffekte gefdhrdet wir-
den, die flur die Funktionsfihigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs von Bedeutung sind.

Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumvertei-
lung, die auf negative stadtebauliche Auswirkungen
hinweist, wird oftmals eine Umverteilung von 10 %
des projektrelevanten Umsatzes in einem zentralen
Versorgungsbereich angenommen. In der Recht-
sprechung wird jedoch darauf verwiesen, dass fir
die stadtebauliche Vertraglichkeit groRflachiger
Vorhaben stets auch die spezifischen Gegebenhei-
ten eines zentralen Versorgungsbereichs und die
wirtschaftliche Stabilitdt der Anbieter zu beruck-
sichtigen sind.

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei
Unterschreitung einer Umsatzumverteilungsquote
von 10 % je nach Ausgangssituation negative stad-
tebauliche Auswirkungen induziert werden kénnen.
Mit der gleichen Argumentation kann postuliert
werden, dass Umsatzumverteilungen von mehr als
10 % nicht zwangslaufig zu diesen mehr als unwe-
sentlichen Auswirkungen fiihren missen. Dement-
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sprechend wird auch eine Spannweite moglicher
Schwellenwerte in der Rechtsprechung zwischen
10 % und 30 % diskutiert.

Die nachfolgende Einordnung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Hildener Stadtgebiet bericksich-
tigt zum einen deren stadtebauliche Situation, zum
anderen die handelswirtschaftliche Ausstattung und
Leistungsfahigkeit. Den abschlieRenden Bewertun-
gen und Empfehlungen kann entnommen werden,
ob es sich um stabile Versorgungslagen handelt
oder solche, deren Aufwertungsbedarf auch eine
starkere Anfalligkeit fir Wettbewerbsveranderun-
gen signalisiert.

4.2  Zentrenhierarchie in Hilden

Mit der hier vorliegenden Neuaufstellung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts empfehlen wir der
Stadt Hilden, Zuordnungen und Begrifflichkeiten bei
der Darstellung ihres Zentrensystems zu verwen-
den, die im Einklang mit der Landesplanung und
weiteren Ubergeordneten Vorgaben stehen. So
entsteht ein rechtssicheres Konzept, das als Grund-
lage der Einzelhandelssteuerung im Stadtgebiet
genutzt werden kann.

= Die Zentrenhierarchie wird zweistufig ange-
legt: Die Hildener Innenstadt wird als Haupt-
zentrum festgelegt. Daneben werden die bei-
den Nahversorgungszentren Ost und Nord ab-
gegrenzt.

] Standorte der Lebensmittel-SB-Betriebe au-
Rerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
werden durch eine Einstufung als ,wohnungs-
nah/siedlungsintegriert mit Beitrag zur woh-
nungsnahen Versorgung”, ,nicht siedlungsin-
tegriert” oder ,,in Konkurrenz zu Lebensmittel-
SB-Betrieben innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs” klassifiziert. Damit sind
unmissverstandliche Konsequenzen in Bezug
auf ihre Entwicklungsmoglichkeiten verbun-
den.

Ll Die Einzelhandelsagglomerationen/sonstigen
Standorte aullerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche werden in Bezug auf ihre Angebots-
struktur unterschieden in Lagen mit hoher
Zentren-/Nahversorgungsrelevanz oder Lagen
mit einem Angebotsschwerpunkt im Bereich
des grofRflachigen Einzelhandels mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten.



Die Begriindungen fiir diese Empfehlungen finden
sich in den folgenden Abschnitten.

4.2.1 Hauptzentrum Hilden Innenstadt

Der Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt Hilden
befindet sich im Stadtteil Innenstadt und wird durch
die Berliner Stralle im Norden, die Klotz- und die
Kirchhofstralle im Westen und Osten sowie die
Sudstrafle umrahmt.

Die Hildener Innenstadt besitzt seit vielen Jahren
eine starke Ausstrahlungskraft als Einkaufsstandort.
Die kirzlich veroffentlichten Ergebnisse der Studie
,Vitale Innenstadte” des Kolner Instituts fiir Han-
delsforschung (vgl. Kapitel 3.5) bestatigten Befra-
gungsergebnisse der Vergangenheit (z. B. durch die
Industrie- und Handelskammer in den Jahren 2007
und 2012).

Kennzeichnend fiir die Hildener Innenstadt ist die
organisch gewachsene Einkaufslage, insbesondere
entlang der als FuBgdngerzone gestalteten Mittel-
stralle und ihrer NebenstralRen, die in den vergan-
genen Jahren und Jahrzehnten kontinuierlich stad-
tebaulich-gestalterisch sowie immobilien- und han-
delswirtschaftlich fortentwickelt wurde. So wird das
Bild der Hildener Innenstadt heute gleichermaRen
durch historische wie modern-funktionale und ar-
chitektonisch anspruchsvolle Bebauung, durch eine
Kombination internationaler Filialisten und lokaler
Anbieter, die Trennung des motorisierten Verkehrs
von den Fullgangerachsen sowie eine entsprechend
angepassten Oberflachengestaltung gekennzeich-
net.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Hildener Innen-
stadt wird in erster Linie durch die Bundesstralle
228 sowie die die Innenstadt umrahmenden Land-
strallen gebildet:

= Die B 228 kreuzt die Hildener Innenstadt (Ber-
liner StraBe) in Woest-Ost-Ausrichtung zwi-
schen dem Disseldorfer Siiden und Wupper-
tal.

=  Aus Richtung Langenfeld fuhrt die L403 als
Richrather StraRe zentral auf die Hildener In-
nenstadt zu, teilt sich slidlich der Innenstadt in
die Kirchhofstrale (weiterhin L 403), die eine
Ostliche Umfahrung der Innenstadt ermdglicht,
sowie die KlotzstraRe/L 404, die die Innenstadt
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westlich begrenzt. Beide StralRen kreuzen die
Berliner StraRe und fiihren dann als bedeut-
same Verkehrsachsen in die nordlichen Hilde-
ner Stadtgebiete. Die Ellerstralle (L 85) bindet
den Hildener Nordwesten an die Innenstadt
an.

. Des Weiteren ist auf die Verkehrsbedeutung
der Walder StraBe hinzuweisen, die am 0stli-
chen Innenstadtrand auf die Berliner StraRe
miindet und eine Verbindung der Hildener In-
nenstadt mit dem Stadtteil Ost herstellt.

Durch die Ausgestaltung des Haupteinkaufsbereichs
als FuBgadngerzone ist der Anbindung und Positio-
nierung von Pkw-Stellpldtzen eine hohe Bedeutung
beizumessen. Sowohl zwischen Berliner Strale und
MittelstraBe als auch zwischen der Mittelstralle und
der SudstraRe ist eine Vielzahl von Stellpldtzen in
Tiefgaragen und Parkhdusern verortet, die durch
Parkstreifen in den StralRenrdumen mit einer gestaf-
felten Bewirtschaftungssystematik erganzt werden.
Die Kombination des Angebots ermoglicht aus allen
Himmelsrichtungen eine gute Anfahrbarkeit fur die
Pkw-Verkehre sowie eine ziigige fuBldufige Erreich-
barkeit der FuBgidngerzone von den Parkplatzen.
Das Online-Portale www.geoportal.hilden.de stellt
alle Parkplatzflachen und die entsprechende Be-
wirtschaftung dar.

Die Hildener Innenstadt ist mit dem schienen- und
straRengebundenen OPNV gut zu erreichen. West-
lich und siidlich der Innenstadt befinden sich Halte-
punkte der Linie S1 (S-Bahn Rhein-Ruhr) von Dus-
seldorf nach Solingen. Zudem sind an den beiden
Enden der FuBgadngerzone, am Fritz-Gressard-Platz
sowie am Standort An der Gabelung, zwei Buskno-
tenpunkte verortet, die sowohl die Erreichbarkeit
aus den Hildener Ortsteilen als auch aus den Nach-
barstadten Erkrath, Mettmann, Disseldorf, Solin-
gen, Wuppertal und Langenfeld ermoglichen.

Die Hildener Innenstadt Ubernimmt den GroRteil
der stadtweiten Versorgungsfunktion fir das ge-
samte Stadtgebiet mit rund 55.000 Einwohnern. Sie
ist die groRte und bedeutendste stadtebaulich inte-
grierte Einkaufslage in Hilden und weist in allen
Branchen das breiteste und tiefste Einzelhandelsan-
gebot auf. Die Entwicklung und die heutige Attrakti-
vitat und Bedeutung der Innenstadt wird durch eine
vergleichsweise unbedeutende stadtinterne Wett-
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bewerbssituation positiv beeinflusst. An keinem
anderen Hildener Standort werden klassische inner-
stadtische Leitsortimente (insbesondere Beklei-
dung, Schuhe) in einer Dimension angeboten, die
einen Konkurrenzdruck fur die Innenstadt entfacht.
So konkurriert der Hildener Einzelhandel vielmehr
mit den Innenstadten der benachbarten Mittelzen-
tren sowie insbesondere dem international bedeut-
samen Modestandort Disseldorf.

Raumliche Abgrenzung

Die rdaumliche Abgrenzung des Hauptzentrums ori-
entiert sich an der Verteilung des Einzelhandels und
der Dichte sonstiger 6ffentlicher und privater Nut-
zungen, an der Verkehrsfunktion der Stralle sowie
am Verlauf des Bachs Itter.

Die FuRgdngerzone in Hilden umfasst sowohl die
zentrale Einkaufsachse der MittelstraRRe als auch die
angrenzenden Platz- und StraRenrdume Schwanen-
platz, Markt und MarktstraBe, Dr.-Ellen-Wieder-
hold-Platz, SchulstraBe, Axlerhof, Kurt-Kappel-Stra-
Be, Heiligenstrale und Warrington-Platz. Mit Aus-
nahme des Nove-Mesto-Platzes bildet dieser ver-
kehrsberuhigte Bereich das eigentliche Zentrum
und wird in die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Hauptzentrum einbezogen. Nachfol-
gend wird der Verlauf der Abgrenzung detailliert
dokumentiert.

Den westlichen Abschluss des Hauptzentrums bildet
das Steinhduser-Centrum/City Center am Fritz-Gres-
sard-Platz, das funktionale Stérungen aufweist, aber
dennoch in die zukinftige (auch groRflachige) Ent-
wicklung des zentrenrelevanten Einzelhandels in
Hilden einbezogen werden soll. Die unmittelbar
westlich anschliefende Stadthalle befindet sich
dagegen nicht innerhalb der Abgrenzung. Sie Gber-
nimmt zwar eine wichtige kulturelle Bedeutung fur
die Hildener Innenstadt, eine Einzelhandelsentwick-
lung am Standort soll durch die fehlende Einbezie-
hung jedoch ausgeschlossen werden, da ein unmit-
telbarer rdaumliche Zusammenhang mit der heuti-
gen Hauptlauflage nicht besteht.

Sudlich der BundesstraRe werden die kleinteiligen
Versorgungsstrukturen auf der &stlichen Seite der
Benrather StraRe/KlotzstralRe in den zentralen Ver-
sorgungsbereich einbezogen, da sie mit ihren Ange-
boten die Versorgungsfunktion des Hauptzentrums
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unterstiitzen. Die Dichte der Nutzungen nimmt
jedoch bis zur Einmiindung der Robert-Gies-Stralle
deutlich ab, sodass hier eine Grenzziehung erfolgt.

Markiert durch das von der Post AG genutzte Ge-
bdude im Kreuzungsbereich von Robert-Gies-StraRe
und Schulstrae erfolgt eine erneute Offnung der
Abgrenzung in sudliche Richtung. Die kleinteiligen
Versorgungseinrichtungen in der SchulstraBe (Be-
reich der Schulstrafle aullerhalb der FuRgadngerzo-
ne) werden bis auf die Hohe des westlich benach-
barten Einkaufszentrums lItter-Karree einbezogen.
AuRerhalb der vorzugsweise kleinteiligen Bebau-
ungsstruktur der MittelstraBe gelegen, hat die Er-
offnung des Itter-Karrees in der ehemaligen Hertie-
Immobilie die Ansiedlung flachenintensiver Fach-
markte ermdglicht, die heute Magnetfunktionen fir
die Hildener Innenstadt ausbilden.

Mit 6stlich orientiertem Verlauf werden folgend
sowohl der Warrington-Platz als auch die StraRe Am
Kronengarten in den zentralen Versorgungsbereich
integriert. Die Einzelhandelsstruktur entlang des
Warrington-Platzes ist eher kleinteilig und vor-
nehmlich inhabergefiihrt. Die Strale Am Kronengar-
ten ist Standort einiger teilweise groRflachiger
Fachmarkte. Ebenso wie im Itter-Karree ist es auch
hier in der Vergangenheit gelungen, in einem un-
mittelbaren rdumlichen Zusammenhang zur histo-
risch gewachsenen Einkaufslage die Flachennach-
frage leistungsstarker und frequenzerzeugender
Magnetbetriebe zu erfiillen, sodass eine Einbezie-
hung in den zentralen Versorgungsbereich geboten
ist.

Die StraRe Am Kronengarten mindet im Osten auf
die KirchhofstralRe, deren wichtige Verkehrsfunkti-
on durch eine beidseitige gewerbliche Pragung der
Erdgeschosse erganzt wird. Sie wird bis zum Kreu-
zungsbereich zur Walder bzw. zur MittelstralRe in
die Abgrenzung des Hauptzentrums integriert.

Das 0Ostliche bzw. norddstliche Ende des Hauptzent-
rums wird durch die Abzweigung der Strafle An der
Gabelung von der Walder Strafle sowie den Kreu-
zungsbereich von Hochdahler (nordliche Fortset-
zung der KirchhofstraBe) und Berliner StraRe mar-
kiert. Die Einbeziehung dieser Bereiche erfolgt auf-
grund der vorhandenen kleinteiligen Einzelhandels-
und Versorgungsstruktur. AuBerhalb der Abgren-
zung dominiert Wohnfunktion.



Anders als im sldlichen Umfeld der Mittelstrale,
das durch die Bereiche Warrington-Platz und Am
Kronengarten eine hohe Handelsbedeutung er-
reicht, setzen sich die Einzelhandelsnutzungen
nordlich der Mittelstrafle (inklusive des Markts)
kaum fort. Dies ist sowohl auf die altstadtische und
kleinstrukturierte Bebauung als auch auf den Ver-
lauf der Itter zurickzufuhren, die eine natirliche
Barriere fir die Flachenentwicklung darstellt.

Dies beriicksichtigend verlauft die noérdliche Ab-
grenzung des Hauptzentrums zwischen Benrather
StraBe und dem Rathaus entlang der Itter und be-
zieht die bestehende durch Einzelhandel (mit-)
gepragte Versorgungslage damit vollstandig ein. Der
Nove-Mesto-Platz verbleibt entsprechend auler-
halb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Trotz des mittwochs und samstags stattfin-
denden Wochenmarkts besitzt er derzeit keine
relevante Funktion fir den stationdren Einzelhan-
del. Auch eine grof¥flachige einzelhandelsbezogene
Entwicklung an diesem Standort erscheint unter
den derzeitigen immobilienwirtschaftlichen Voraus-
setzungen nicht realistisch.

In Hohe des Rathauses nimmt die Itter einen Ver-
lauf in norddstliche Richtung und entfernt sich
raumlich von der MittelstraBe. Da dieser Raum, der
aktuell keine Bedeutung fir den Hildener Einzel-
handel tibernimmt und sich perspektivisch aufgrund
der Nutzungs- und Grundsticksstruktur auch nicht
eignet, nicht in das Hauptzentrum einzubeziehen
ist, 16st sich die empfohlene Abgrenzung vom Ver-
lauf der Itter und orientiert sich mafigeblich an den
tatsachlich ansassigen Einzelhandels- und sonstigen
Versorgungseinrichtungen.

Potenzielle Einzelhandelsentwicklungsflachen

Innerhalb der zur Abgrenzung als Hauptzentrum
vorgeschlagenen Einzelhandelslage sind keine Ent-
wicklungsflachen fur zukilinftige Einzelhandelspla-
nungen zu kennzeichnen, die Uber die Neunutzung
eines Leerstands oder Umnutzung eines sonstigen
Gebdudes hinausgehen. Dies ist auch als Merkmal
der derzeitigen Leistungsfahigkeit der Innenstadt zu
werten.

Um jedoch eine perspektivische Ausweitung des
Einzelhandelsangebots nicht bereits durch eine zu

enge raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums
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auszuschlieRen, wurden in den Randbereichen des
Hauptzentrums Standorte identifiziert, die in etwai-
gen zukinftigen Entwicklungsdiskussionen themati-
siert werden kénnen.

Fir alle Standorte gilt, dass

= flr sie bislang keine Einzelhandelsentwicklung
konkret vorgesehen ist, sondern ihre derzeiti-
ge Nutzungsstruktur ggf. zukiinftig im Rahmen
einer stadtebaulichen Umstrukturierung anzu-
passen ist.

. sie aufgrund der aktuellen umfangreichen und
leistungsfahigen Einzelhandelsausstattung in
Hilden nicht durch die Gutachter konkret fir
die Entwicklung bestimmter Sortimente/Be-
triebe empfohlen werden,

= ihre einzelhandelsbezogene Entwicklung an
eine auf das konkrete Vorhaben abgestellte
Prifung der handelswirtschaftlichen, stadte-
baulichen und verkehrlichen Wirkungen ge-
bunden werden sollte.

Die perspektivisch zu betrachtenden Flachen befin-
den sich an der Berliner StraRe (derzeitig vornehm-
lich gewerbliche Nutzung), an der westlichen Be-
bauungskante des Nove-Mesto-Platzes, die anders
als der oOstliche Bereich nicht vornehmlich dem
Wohnen gewidmet ist, sondern durch Dienstleis-
tungsnutzungen gekennzeichnet wird sowie zwi-
schen Robert-Gies-StraRe, KlotzstraBe und Schul-
strale in einem ehemals bereits durch Einzelhandel
und Dienstleistungen genutzten Bereich.

Sollte eine oder mehrere der Flachen zukiinftig
durch die Hildener Politik und Stadtverwaltung in
den Fokus genommen werden und eine vorhaben-
bezogene Vertraglichkeit der Nutzung nachgewie-
sen werden, so ist eine nachtragliche Anpassung
des zentralen Versorgungsbereichs durch einen
politischen Beschluss zu empfehlen.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Da die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs mafRgeblich durch die aktuelle stadtebauliche
und nutzungsstrukturelle Situation beeinflusst wird,
sind entsprechende Hinweise bereits in den vorhe-
rigen Abschnitt eingeflossen.
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Nachfolgend werden einige pragnante stadtebauli-
che und nutzungsstrukturelle Merkmale des zur
Abgrenzung vorgeschlagenen Hauptzentrums noch
einmal konkretisiert.

Sowohl in rdumlicher als auch in funktionaler Hin-
sicht bildet die MittelstraRe das Zentrum der Hilde-
ner Innenstadt. Die StraRe ist Uber rund 650 m
zwischen Benrather StraRe/KlotzstraBe und der
Kirchhofstrale als FuBgdngerzone angelegt und
nahezu Uber die vollstdndige Entfernung beidseitig
durch Einzelhandel in den Erdgeschossen gepragt.
Der Uberwiegende Teil der Betriebe ist dem Seg-
ment Bekleidung/Schuhe zuzuordnen und bietet
somit klassische ,,Shopping-Produkte” an.

Abbildung 29: Birgerhaus/MittelstraRe in der In-
nenstadt

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Einige der zur MittelstralRe orientierten Immobilien
erinnern durch die kleinteiligen Zuschnitte sowie
die Architektur/Fassaden noch an die historischen
Strukturen, andere &ltere Immobilien wurden er-
setzt/saniert, u.a. um die Flachenanspriiche von
Einzelhandelsbetreibern zu erfiillen. Beispielhaft
kann der durch P & C und die Sparkasse genutzte
Neubau angefuhrt werden.
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Abbildung 30: Sparkassen- und P & C-Gebadude in
der MittelstralRe

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Insbesondere der Bereich rund um den Markt im
westlichen Abschnitt der MittelstraRe hat altstadti-
schen Charakter. Die Platzflache weitet den Stra-
Benraum auf und bietet den anliegenden Gastro-
nomen ausreichend Platz fiir die AuBenbestuhlung.
Die sonnenexponierte Lage und die sanierte histori-
sche Bausubstanz unterstiitzen die hohe Aufent-
haltsqualitdt rund um den Markt.

Abbildung 31: AuRengastronomie am Markt

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Abbildung 32: Fachwerk in der MarktstralRe
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Etwa in Hohe des Markts, stidlich der MittelstralRe
gelegen und mit dieser lber die SchulstralRe sowie
den Axlerhof verbunden befindet sich das Itter-
Karree. Dieses Einkaufszentrum wurde im Jahr 2013
im ehemaligen Hertie-Gebdude eingerichtet und
bietet den drei Ankermietern Saturn, Kaisers/kinf-
tig Edeka und Adler ausreichend groRe und moder-
ne Einzelhandelsflachen. Fiir den Bereich rund um
den oOstlich anschlieRenden Warrington-Platz wer-
den durch die Betriebe des Itter-Karrees wichtige
FuRBgangerfrequenzen erzeugt. Auch die Anlieger
der SchulstraBe und des Axlerhofs profitieren von
den Kundenwegen zwischen dem Einkaufszentrum
und der MittelstraRe.

Abbildung 33: Itter-Karree am Warrington-Platz

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Neben dem Itter-Karree ist auch die Bismarckpassa-
ge pragend fir die Nutzungsstruktur am Warring-
ton-Platz. Diese 1986 errichtete Passage stellt eine
Verbindung zur MittelstraRe vom Warringtonplatz
her und beheimatet eine Vielzahl vornehmlich
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kleinstrukturierter Einzelhandelsbetriebe mit indivi-
duellem Angebot und Erscheinungsbild. Damit bie-
tet dieser Standort einen Kontrast zu den angren-
zenden groRflachigen Fachmarkten im Itter-Karree
und in der Stralle Am Kronengarten.

Die angesprochenen Fachmarkte in der StraRe Am
Kronengarten siedelten sich 2011/2012 als Ergan-
zung zur innerstadtischen Einzelhandelsstruktur an.
Auch hier wurden entsprechende stadtebauliche
und immobilienwirtschaftliche Umstrukturierungen
vorgenommen, um die Flachenanspriiche der heu-
tigen Mieter (Aldi, Denn’s, Kodi, Kik, Tedi, Ross-
mann) erfillen zu kénnen. Die Erreichbarkeit des
Standorts wird einerseits durch ein eigenes Park-
haus fiir Pkw-orientierte Einkdufe ermoglicht, ande-
rerseits wurden auch direkte fuRldufige Verkniip-
fungen zur MittelstraBe durch eine bauliche Ver-
bindung zwischen den Stralen Am Kronengarten
und Mittelstrale hergestellt; so bieten u.a. der
Drogeriemarkt Miller und der Bekleidungsfach-
markt C & A Ein- und Ausgédnge zu beiden Strallen.

Abbildung 34: Standort Am Kronengarten

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Abschliefend ist im Hinblick auf die gewerbliche
Nutzung auf die aktuellen ,Problemlagen” der Hil-
dener Innenstadtentwicklung zu verweisen:

] Das Steinh&user-Zentrum/City-Center ist ein in
den 1970er Jahren in zwei Bauabschnitten er-
richtetes Wohn- und Einkaufszentrum (teilwei-
se Mobelkaufhaus), das Uber die KlotzstraRe/
Benrather StraRe angebunden ist und gegen-
Uber dem westlichen Eingang der MittelstraRe
einen leichten Versatz aufweist. Ruckwartig
grenzen der Fritz-Gressard-Platz, die Stadthalle
und der Stadtpark an das Gebaude. Das Ge-
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bdude erreicht weder hinsichtlich seiner Nut-
zungsstruktur noch in Bezug auf Architektur/
Gestaltung Qualitat und Attraktivitat. Es weist
heute Leerstdinde bzw. Einzelhandels-und
Dienstleistungsangebote eingeschrankter Qua-
litat auf.

] Zentral in der MittelstraBe befindet sich das
Wohn- und Geschaftsgebdude Rathaus Center.
Die Westseite des viergeschossigen Gebaude-
komplexes (Wohnnutzungen in den Oberge-
schossen) bildet eine Raumkante des Dr.-Ellen-
Wiederhold-Platzes, die Slidseite ist von der
MittelstraBe aus zugdnglich. Vom Dr.-Ellen-
Wiederhold-Platz aus ist derzeit eine grofle
leerstehende Geschéftsflache zu erkennen, kri-
tisch ist der fehlende Sichtbezug zur Haupt-
lauflage entlang der MittelstraRe. Aufgrund
der nicht mehr zeitgemaRen Gestaltung des
Wohn- und Geschaftsgebaudes fligt sich das
Gebdude kaum in das Bild der modernen und
aufgewerteten FuBgdngerzone ein.

Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Insgesamt befinden sich im zentralen Versorgungs-
bereich Hilden-Innenstadt 187 Betriebe des Einzel-
handels und Ladenhandwerks. Dies entspricht ei-
nem hohen Anteil von rund 55 % an allen Betrieben
der Stadt. Die durch die Betriebe bewirtschaftete
Verkaufsflache betragt rund 42.060 m? (ca. 31 % der
gesamtstadtischen Verkaufsfliche). Der generierte
Umsatz ist mit rund 169,0 Mio. EUR zu beziffern (ca.
37 %). Die mittlere BetriebsgréRe von rund 225 m?
liegt im Durchschnitt dhnlich strukturierter Kom-
munen; sie spiegelt das Nebeneinander einer gro-
Ben Anzahl kleinstrukturierter und oftmals individu-
ell gestalteter Fachgeschifte und einiger struktur-
pragender Fachmarkte wider.

27 Einzelhandelsbetriebe sind den Warengruppen
Nahrungs-/Genussmittel und Gesundheit/Kérper-
pflege zuzuordnen, deren Angebot sich auf den
kurzfristigen Bedarf fokussiert. Die Verkaufsflache
der Betriebe im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel betragt insgesamt rund 6.240 m?2. Der Uberwie-
gende Teil befindet sich innerhalb der Magnetbe-
triebe Kaisers/ zukiinftig Edeka, Rewe (2 x), Aldi,
Penny und Denn’s. Das Nebeneinander von flnf
Lebensmittel-SB-Betrieben und eines Bio-Super-
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markts kann fiir eine Innenstadt dieser GroRe als
auBergewohnlich eingestuft werden. Vier der ge-
nannten Betriebe belegen Fachmarktflachen an den
2011/2012 umstrukturierten Standorten Am Kro-
nengarten und ltter-Karree, s dass die Schlussfolge-
rung nahe liegt, dass die Lebensmittelversorgung in
der Innenstadt intensiv durch eine aktive Stadtpla-
nung und -entwicklung gesichert wurde. Erganzt
durch einen kleinteiligen Besatz von Lebensmit-
telspezialanbietern ist die Warengruppe Nahrungs-/
Genussmittel fir rund 15 % der Verkaufsflache im
Hauptzentrum verantwortlich und bildet damit nach
Bekleidung/Schuhe/Schmuck und Gesundheit/Kor-
perpflege den dritten Angebotsschwerpunkt.

Auch das Angebot in der Branche Gesundheit/Kor-
perpflege wird in besonderem MalRe durch die
Magnetbetriebe gepragt. Vier Drogeriemarkte (Ml-
ler, 2 x Rossmann und dm) beschreiben eine auler-
gewohnliche Angebotsbreite und pragen die bran-
chenbezogenen Ausstattungskennziffern: In 29 Be-
trieben wird auf einer Verkaufsflache von rund
7.175m? (ca. 17 % der innerstadtischen Verkaufs-
flache) ein Umsatz von etwa 44,3 Mio. EUR (rund
26 %) realisiert. Damit zeigt sich auch die Uber-
durchschnittliche Rentabilitat der Branche. Dies gilt
sowohl fiir die groReren Betriebe, wie die Droge-
riemarkte und Parfiimerien, als auch in besonderem
MaRe fir Apotheken, Optiker/Ho6rgerdteakustiker
und Anbieter von Sanitdtswaren. Hinsichtlich der
Verkaufsflaichenausstattung ist relativierend anzu-
merken, dass der Anbieter Miller zwar schwer-
punktmdBig Drogeriewaren anbietet, jedoch auch
ausgedehnte Randsortimentsflachen aufweist.

Die beiden Warengruppen Blumen/Zoobedarf und
Bicher/Schreibwaren/Biiro haben eine vergleichs-
weise geringe Handelsbedeutung in der Hildener
Innenstadt. Zwei Betriebe mit dem Schwerpunkt
Blumen/Zoobedarf weisen Verkaufsflichen- und
Umsatzanteile von unter 1% der innerstddtischen
Einzelhandelsausstattung auf. Die Betriebsstruktu-
ren in der Warengruppe Biicher/Schreibwaren/Biiro
sind durch groRere Einheiten gepragt, sodass hier
Anteile von rund 2 % im innerstadtischen Einzel-
handel erreicht werden. Der groRte Anbieter ist
eine Buchhandlung des Filialisten Thalia.



Abbildung 35: Nutzungsstruktur und Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt
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Groftenklassen
der Einzelhandelsbetriebe

O < 800 gm Verkaufsflache
[0 >800am Verkautstiache

Einzelhandelsbranchen
Nahrungs- und Genussmitiel
Gesundheit, Korperpflege
. . Blumen, Zeobedarf
Bacher, Zeitschriften, Zeitungen
@ B Bekieidung, Schuhe
€] . Spont, Freizeit, Spiel
Elektrowaren

. . Mébel, Einrichtung

. . Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf,
Autozubehor

Komplementamutzungen
(Erdgeschoss)

W Gastronomie, Hotellerie
A Dienstleistung

#  Kultur, Freizeit, Bildung

ok Gesundheit
Sonstige
D Leerstand

P  Vemnigungsstatte

= = Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

/\\ Potenzielle/r Entwickiungsfidche
~%  (Flache) und Erweiterungsbereich
des ZVB (Linie)

Stadt Hilden
Hauptzentrum Innenstadt




Der Angebotsschwerpunkt im zentralen Versor-
gungsbereich des Hildener Hauptzentrums liegt
aufgrund der Betriebszahl sowie der Verkaufsfla-
chen und Umsatze bei der Warengruppe Beklei-
dung/Schuhe/Schmuck. In 84 Betrieben (rund 85 %)
wird auf einer Verkaufsfliche von ca. 20.275 m?
(rund 48 %) ein Umsatz von rund 61,1 Mio. EUR (ca.
36 %) generiert. Die Magnetwirkung der groRflachi-
gen Filiallisten H& M, P & C, C & A, Adler, Esprit u.
a. wird unterstutzt durch kleinere filialisierte Be-
triebe (z. B. Vero Moda, Deichmann, Gerry Weber,
Jeans Fritz) und inhabergefiihrte Boutiquen und
Schuhanbieter.

Fiinf Betriebe aus den Bereichen Spielwaren, Frei-
zeit/Hobby und Fahrrader mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 545 m? sind der Warengruppe
Sport/Spiel/Freizeit zuzuordnen. Die kleinteilige
Betriebsstruktur manifestiert sich auch in einem
Anteil von weniger als 1% am innerstadtischen
Einzelhandelsumsatz.

Hohere Ausstattungskennziffern sind fir die beiden
Warengruppen Elektrowaren und Maobel/Einrich-
tung festzustellen. Dominiert vom Anbieter Saturn
bewirtschaften insgesamt 17 Betriebe der Waren-
gruppe Elektrowaren eine Verkaufsflache von etwa
3.410 m? (ca.8 %) und generieren einen Umsatz
von etwa 15,5 Mio. EUR (ca.9%). Mehrheitlich
handelt es sich um Anbieter von Telekommunikati-
on, dariiber hinaus von Computern und -zubehdr,
Leuchten u. a. Eine dhnlich hohe Betriebszahl ver-
tritt die Branche Mdbel/Einrichtung auf einer Ver-
kaufsfliche von rund 3.210 m? (etwa 7,6 %). Die
Leistungsfahigkeit der Branche bleibt jedoch u. a.

hinter Elektrowaren zuriick, sodass der Umsatzan-
teil mit rund 4,7 % vergleichsweise gering ist. Die
groRten Anbieter sind die discountorientierten
Mehrbranchenbetriebe Kodi und Tedi sowie der
Einrichtungsfachmarkt Depot. Ergdnzt wird das
Angebot von Anbietern mit Hausrat/Glas, Porzellan,
Keramik/Wohnaccessoires, Betten/Bettwaren und
Haus- und Heimtextilien.

Die Warengruppe Bau-/Gartenbedarf, Autozubehor
ist fir den innerstddtischen Einzelhandel nicht von
Bedeutung. Lediglich ein Betrieb bietet entspre-
chende Produkte an.

Ergdnzt werden die Einzelhandelsangebote im
Hauptzentrum durch 129 Erdgeschoss-Komplemen-
tarnutzungen, die — allerdings nachgeordnete -
Frequenz erzeugende Funktionen Gbernehmen.
Hier ist vor allem eine gute Versorgung mit allge-
meinen Dienstleistungen sowie Gastronomiebetrie-
ben festzustellen. Eingeschrankt ist das Angebot
dagegen hinsichtlich der medizinischen Versorgung.

Im Hauptzentrum wurden im Sommer 2016 zudem
drei Vergniligungsstatten und 21 Leerstande erfasst;
in Bezug auf alle gewerblichen Nutzungen (Einzel-
handel, Komplementarnutzungen und Leerstdnde)
errechnet sich eine Leerstandsquote von rund 6 %.
Gemessen an einer regelmaRigen Fluktuationsre-
serve von erfahrungsgemaR max. 7 bis 8 % ist dieser
Wert als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen.
Mit Ausnahme der Bereiche Steinhduser-Zentrum/
City-Center und Rathaus Center weisen diese Leer-
stdnde keine rdumliche Konzentration auf.

Tabelle 11: Komplementarnutzungen im Hauptzentrum Hilden (Erdgeschosse)

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen

Angebotsschwerpunkt

Gastronomie,

Hotels, Restaurants, Bars, Kneipen,

Hotellerie >1 Imbisse, Cafés, Eisdielen u. a.
Finanzberatung/-institut, Rechtsbera-
tung, Friseur, Reisebliro, Kosmetik,
. . Agentur fir Arbeit, Polizei, Gesund-
Dienstleistungen 67 . . .
heitsamt, Immobilienservice, Nagelstu-
dio, Fahrschule, Schuhreparatur, Ande-
rungsschneiderei u. a.
Kultur, Freizeit,
o ! 5 Kino, Kirche, Tanzschule
Bildung
Arztehaus/Fachirzte, Sozialdienst,
Gesundheit 6 / ! !
Hebamme
Summe 129

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Tabelle 12: Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Hilden nach Branchen

Warengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Abs. in % in m? in % in Mio. EUR in %
Nahrungs- und Genussmittel 27 14,4 6.240 14,8 34,5 20,4
Gesundheit, Kérperpflege 29 15,5 7.175 17,1 44,3 26,2
Blumen, Zoobedarf 2 1,1 115 0,3 0,3 0,2
Blicher, Schreibwaren, Biro 4 2,1 1.065 2,5 3,8 2,2
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 84 44,9 20.275 48,2 61,1 36,2
Sport, Spiel, Freizeit 5 2,7 545 1,3 1,3 0,8
Elektrowaren 17 9,1 3.410 8,1 15,5 9,2
Mébel, Einrichtung 18 9,6 3.215 7,6 8,0 4,7
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 1 0,5 20 <0,1 <0,1 <0,1
Summe 187 100,0 42.060 100,0 169,0 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Stadt Hilden — Nahversorgungs- und Einzelhandelskonzept 63



Tabelle 13: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage in der Hildener Innenstadt zur Einstufung als Hauptzentrum

Rechtsgrundlage oder

Kriterium wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung Kuschnerus 2007: Innenstadt-, Ortszentren Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb der Vv
82f. Innenstadt der Stadt Hilden
Verflechtungsbereich Kuschnerus 2007: GroRerer Einzugsbereich, Gesamtstadtische Versorgungsfunktion fir Vv
82f. i. d. R. gesamtes Stadtgebiet rund 55.000 Einwohner
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus, S-Bahn) Vv
17.12.2009-4C 2/08 zu erreichen
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Einzelhandelsangeboten, Differenziertes Einzelhandelsangebot in \')
Einzelhandel 82f. insbesondere zentrentypische und ggf. auch allen Warengruppen (Angebote aller Bedar-
nahversorgungsrelevante Sortimente, Waren fe), Angebotsvielfalt und leistungsstarke
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs Magnetbetriebe insbesondere in den inner-
stadtischen Leitsortimenten sowie im Be-
reich Nahversorgung
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Dienstleistungsangeboten  Ausreichende Anzahl und Dichte von Kom- Vv
Komplementarnutzungen 82f. plementdrnutzungen vorhanden, die das
Einzelhandelsangebot erganzen und eigene
Frequenzen erzeugen
Kompatibilitdt von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Versorgungsauftrag (gesamtstadtische \')
Versorgungsauftrag 15.02.2012 sichern Versorgung) wird wahrgenommen, hohe

(10 D32/11 NE)

Attraktivitdat und Kundenbindung

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen fiir das Hauptzentrum Innenstadt
zusammenzufassen:

+ hervorragende verkehrliche Erreichbarkeit mit
offentlichen und privaten Verkehrsmitteln

+ umfangreiches Parkplatzangebot mit differen-
zierter Bewirtschaftungssystematik

+ stadtebauliche Attraktivitat und stellenweise
hohe Aufenthaltsqualitat

+ vergleichsweise hohe Kundenfrequenz in der
FulRgangerzone

+ ausgewogener Branchenmix des Einzelhandels
hohe Nahversorgungsbedeutung der Innenstadt
viele Magnetbetriebe ansassig, die verschiedene
Branchen und Angebotsqualitdten reprasentie-
ren: beispielswiese Lebensmittel-SB-Betriebe
und Drogeriemarkte im Bereich der Nahversor-
gung, die Anbieter P& C,C& A, H & M im Be-
kleidungssegment oder die Fachmarkte Saturn
und Depot fur Elektro- und Einrichtungssorti-
mente

+ weitestgehend ausgewogene raumliche Vertei-
lung der Magnetbetriebe (Ausnahme westlicher
Abschnitt)

+ quantitativ und qualitativ gute Ausstattung mit
inhabergefiihrten Fachgeschaften

+ Versorgungsauftrag fiir das gesamte Stadtgebiet

+ Verbundeffekte durch anséassige 6ffentliche und
freizeitbezogene Einrichtungen wie Rathaus,
Blirgerhaus oder Kino

+ attraktives gastronomisches Angebot (insbeson-
dere AuBengastronomie)

+ Hauptachse der MittelstraBe wird durch Neben-
strallen mit der Moglichkeit von ,,Rundgangen”
erganzt

- keine Entwicklungsflachen innerhalb der Versor-
gungslage

- stddtebauliche/gestalterische Qualitdt am
Standort Steinhduser-Zentrum/ City-Center und
am Rathaus Center

- fehlender Pol/Einzelhandelsmagnet im westli-
chen Bereich des Hauptzentrums (westlich des
Marktes)

Handlungsempfehlungen

Sowohl die Auswertung der vorliegenden Befra-
gungsergebnisse als auch die quantitative und qua-
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litative Analyse des Einzelhandelsbestands zeigt,
dass die Hildener Innenstadt eine tGberdurchschnitt-
liche Attraktivitdt und Leistungsfahigkeit entfaltet.
Es wurden keine handelswirtschaftlichen Defizite
erkannt, die konkrete Handlungsempfehlungen er-
fordern.

Gleichwohl! fiihrt selbstverstandlich jede Ansied-
lung/Erweiterung attraktiver Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten zu einer Stabili-
sierung oder Starkung des Hauptzentrums und ware
insofern zu unterstiitzen. Der Rahmen einer mode-
raten Einzelhandelsentwicklung wurde in Kapitel 3
berechnet. Dabei wird empfohlen, alle Entwick-
lungsoptionen mit zentrenrelevanten Sortimenten
auf das Hauptzentrum zu konzentrieren. Flachen-
entwicklungen, die den aufgezeigten Rahmen Uber-
schreiten, konnen im Ergebnis eine weitere Aufwer-
tung der Hildener Innenstadt bedeuten. Bei der
Bewertung und Abwagung in eventuellen Ansied-
lungsverfahren wird jedoch empfohlen, die Mak-
stablichkeit der Planungen (im Hinblick auf den
raumordnerischen Versorgungsauftrag) ebenso zu
beachten wie stadtinterne Folgen einer Wettbe-
werbsverscharfung. Auch sollten zukinftige Ansied-
lungen nicht dazu fiihren, dass ein Ungleichgewicht
zwischen filialisiertem/uniformem Einzelhandel und
dem inhabergefiihrten/individuellen Einzelhandel
entsteht, da dieses Nebeneinander aktuell zur Profi-
lierung des Einzelhandelsstandorts Innenstadt ge-
geniliber den umliegenden Mittelstadten und der
Modemetropole Disseldorf beitragt.

Nicht in der Hildener Innenstadt ansassig (auch
nicht im weiteren Stadtgebiet) ist ein SB-Waren-
haus; ein Betriebstyp, dem im Lebensmittel-
einzelhandel regelmaRig hohe Marktanteile und
Magnetfunktionen zuzuordnen sind. Eine Ansied-
lung in Zukunft steht zunachst nicht im Einklang mit
den rechnerischen Entwicklungspotenzialen, wiirde
standortbezogen (z. B. Potenzialflaichen, Standort
Steinhduser-Zentrum/ City-Center) jedoch eine
Attraktivierung der Innenstadt begrinden. Auf-
grund der schon aktuell hohen nahversorgungsrele-
vanten Versorgungsbedeutung der Hildener Innen-
stadt waren Reaktionen der derzeit ansdssigen
Betreiber zu erwarten.

In stadtebaulicher Hinsicht steht der westliche Rand
des Hauptzentrums rund um das Steinhauser-
Zentrum/City-Center sowie der &stliche Randbe-
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reich (KirchhofstraBe/Berliner StraRe/Hochdahler
StraRe) im Fokus der Aufwertungsempfehlung. Hier
sind Trading-down-Tendenzen zu erkennen, wie sie
in Randlagen von Innenstddten haufig entstehen.
Ebenso ist der Bereich Rathaus Center zu nennen.
Es mehren sich Leerstande sowie mindergenutzte
Ladenlokale; der noch ansassige Einzelhandel zeigt
sich im innerstadtischen Vergleich als weniger leis-
tungsfahig. Insofern wird fiir den Bereich des Stein-
hiuser-Zentrums/City-Center eine stidtebauliche
Umstrukturierung zur Diskussion gestellt, die ent-
weder zur Aufgabe der Handelsfunktion (z. B. Um-
widmung im Nutzungszusammenhang mit Stadthal-
le) oder zur Schaffung marktkonformer Ladenlokale
flihren sollte. Auch das direkte Umfeld an der Ben-
rather und KlotzstraBe sowie am Auftakt der Mittel-
strale wiirde von einer attraktiven Standortent-
wicklung profitieren.

4.2.2 Nahversorgungszentrum Nord

Das Nahversorgungszentrum Nord befindet sich im
gleichnamigen Stadtteil Nord etwa 1,3 km nérdlich
des Hauptzentrums Innenstadt, im Bereich von
BeethovenstraBe/Johann-Sebastian-Bach-StralRe
und Nordmarkt.

Beidseitig der BeethovenstralRe gelegen, umfasst es
sowohl Teile des Nordmarkts als auch die Versor-
gungslage in der Johann-Sebastian-Bach-Stral3e.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt innerdortlich
malgeblich liber die Gerresheimer und die Hoch-
dahler StraRe. Beide StraRen fiihren von der Innen-
stadt aus in nordliche Richtung auf den Nordring
und weiter zu den Autobahnanschliissen Erkrath
(A 46 Uber Gerresheimer StraRe) und Hilden (A 46/
A 3 Uber Hochdahler StralRe). Etwa auf halbem Weg
verbindet die BeethovenstralRe, in deren Mitte sich
das Nahversorgungszentrum befindet, beide Stra-
Ben als Ost-West-Achse miteinander.

Die Erreichbarkeit mit dem o6ffentlichen Nahverkehr
erfolgt primar Uber die Buslinie 782 der Rheinbahn
AG, die regelmaRig zwischen der Dusseldorfer Alt-
stadt und Solingen verkehrt und dabei auch die
Station Johann-Sebastian-Bach-StraRe nordlich des
Nordmarkts sowie die Hildener Innenstadt anbin-
det. Des Weiteren wird diese Bus-Haltestelle auch
durch die Ortsbuslinie 3 angefahren, die eine in-
nerortliche Nord-Sid Verbindung in Hilden ermog-
licht.
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Fiir den ruhenden Verkehr ist sowohl am Nord-
markt als auch in der Johann-Sebastian-Bach-StraRRe
(jeweils im Umfeld der beiden Lebensmittel-SB-
Betriebe Norma und Edeka) eine ausreichende
Anzahl von Stellplatzen verortet.

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums Nord bezieht sich nicht auf den kompletten
gleichnamigen Stadtteil mit mehr als 19.000 Ein-
wohnern, da der slidliche Teil des Stadtteils Nord
unmittelbar an die Versorgung durch die Innen-
stadtbetriebe angebunden ist. Vielmehr ist eine
Versorgungsfunktion anzunehmen, die zunichst
durch die 700-m-Radien um die beiden Lebensmit-
tel-SB-Betriebe abgebildet wird, dariiber hinaus
aber auch den nordwestlichen Bereich des Stadt-
teils einbezieht. Insgesamt sind somit rund 13.000
bis 14.000 Einwohner zu bericksichtigen.

Raumliche Abgrenzung

Bei der Abgrenzung des Nahversorgungszentrums
wird empfohlen,

. nordlich der BeethovenstraRe den Baublock an
der Johann-Sebastian-Bach-StraRRe einzubezie-
hen, der in Ausrichtung zur BeethovenstraRe
Standort des Lebensmitteldiscounters Norma
und weiterer kleinteiliger gewerblicher Nut-
zungen ist,

. sidlich der Beethovenstrale den Standort
Nordmarkt einzufassen, wobei die durch
Wohnen und Gewerbe gepradgte Bebauung bis
zur Einmindung der Lortzingstralle ebenso Be-
ricksichtigung findet wie ein Teil des vorgela-
gerten Parkplatzes.

Die Abgrenzung orientiert sich damit an der derzei-
tigen Einzelhandel-Bestandssituation im Nahversor-
gungszentrum,

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Charakteristisch ist die Zweiteilung der Versor-
gungslage durch die Beethovenstralle.

Im Bereich der Johann-Sebastian-Bach-StralRe, nord-
lich der Beethovenstrale und von dieser direkt
einseh- und anfahrbar, befindet sich ein mehrge-
schossiger Wohnkomplex, in dessen direkter Nach-
barschaft die Erdgeschosse durch verschiedene
Versorgungseinrichtungen belegt werden, u.a.
durch einen Norma Lebensmitteldiscounter. Auffal-
lig ist, dass sich die mehrgeschossige Bebauung hier



nicht fortsetzt, sodass die Norma-Immobilie als
Flachdach wahrgenommen wird.

Hier besteht das Potenzial (eine entsprechende
Kennzeichnung findet sich in Abbildung 36) einer
stadtebaulichen Umstrukturierung, u.a. mit der
Folge, mehr und groBere Einzelhandelseinheiten zu
erhalten. Neben der Erweiterung des ansadssigen
Lebensmitteldiscounters konnte auch Flache fir
Ansiedlungen geschaffen werden.

Die stdlich der Beethovenstrafle in das Nahversor-
gungszentrum einzubeziehende Lage steht auf-
grund eines dichten Baumbewuchses nicht mit der
Baustruktur der Johann-Sebastian-Bach-StraRe in
einer Sichtbeziehung, obwohl die beiden Standorte
nur wenige Meter voneinander entfernt liegen.

Baulich ist hier auf die eingeschossige Immobilie
eines Edeka-Vollsortimenters zu verweisen, der

baulich mit sudlich anschlieBenden mehrgeschossi-
gen Wohnimmobilien verbunden ist, deren Erdge-
schosse teilweise gewerblich genutzt werden. Die
Filiale von Edeka erstreckt sich bis ins Erdgeschoss
des nordlich gelegenen Wohngebaudes.

Zu betonen ist, dass sich der Geschosswohnungsbau
rund um den Nordmarkt hinsichtlich der Architektur
und Gestaltung deutlich von der Wohnbebauung im
Bereich der Johann-Sebastian-Bach-Strale unter-
scheidet.

Zur Abgrenzung der Gebaude vom Parkplatz sowie
zwischen dem Parkplatz und dem StraBenraum ist
eine Vielzahl von Bdaumen gepflanzt worden, die
heute zur Begriinung und Auflockerung der Ein-
kaufslage beitragen.

Abbildung 36: Nutzungsstruktur und Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Nord
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Abbildung 37: Lebensmittel-SB-Betrieb im Nahver-
sorgungszentrum Nord

4 ¥

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Abbildung 38: Bebauung an der Johann-Sebastian-
Bach-StralRe im Nahversorgungszentrum Nord

(e .
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
Der Parkplatz selber wird freitags durch den Wo-

chenmarkt bespielt. Dies tragt positiv zur Grundfre-
quentierung des Standorts bei.

Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Innerhalb des Nahversorgungszentrums befanden
sich zum Zeitpunkt der Erfassung acht Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 2.510 m?, was einer durchschnittlichen Be-
triebsgroRe von etwa 314 m? entspricht und die
Pragung des Standorts durch die beiden Anbieter
Edeka und Norma verdeutlicht. Fir den Norma-
Lebensmitteldiscounter ist darauf hinzuweisen, dass
Betriebskonzept und Flachenstruktur (nur rund 380
m? Verkaufsfliche) nicht den aktuellen Marktent-
wicklungen im Lebensmitteleinzelhandel sowie den
Kundenanspriichen entsprechen, sodass die Markt-
fahigkeit des Betriebs stark eingeschrankt ist.

Insgesamt sieben Betriebe sind den Warengruppen
des kurzfristigen Bedarfs zuzuordnen und bewirt-
schaften einen Verkaufsflaichenanteil von rund
88 %. Die beiden Lebensmittel-SB-Betriebe werden
ergdnzt durch Lebensmittelfachgeschafte (u. a.
Béackerei), Tabakanbieter sowie einen Blumenladen.
Ergdnzt wird die kleinteilige Angebotsstruktur durch
einen Zeitschriftenladen.

Auch die Ausstattung mit Komplementarnutzungen
zeigt fur das Nahversorgungszentrum Nord nur
wenige frequenzunterstitzende Nachbarschaften
auf. Insgesamt wurden fiinf entsprechende Nutzun-
gen im Erdgeschoss erfasst; Leerstande oder Ver-
gnlgungsstatten sind dagegen nicht erkannt wor-
den.

Tabelle 14: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Nord nach Branchen

Anzahl der Betriebe

Verkaufsflache

Warengruppe

Abs. in% in m? in%
Kurzfristiger Bedarf 7 87,5 2.470 98,4
Mittelfristiger Bedarf 1 12,5 40 1,6
Langfristiger Bedarf - o - -
Summe 8 100,0 2.510 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2017, Rundungsdifferenzen méglich
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Tabelle 15: Komplementarnutzungen im Nahversorgungszentrum Nord (Erdgeschosse)

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen Angebotsschwerpunkt
Gastronomie, Hotellerie 1 Restaurant
Dienstleistungen 2 Kosmetik, Friseur
Kultur, Freizeit, Bildung 1 Yoga
Gesundheit 1 Psychologe
Summe 5 -

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen des Nahversorgungszentrums Nord
zusammenzufassen:

+ zwei Lebensmittel-SB-Betriebe ansassig

+ hohe Einwohnerzahl im Hildener Norden/im
Einzugsgebiet

+ etablierter Nahversorgungsstandort

+ Wochenmarkt tragt zur Grundfrequentierung
des Standorts bei

- Lebensmitteldiscounter hat kein zukunftsfahiges
Betriebskonzept

- insgesamt geringe Einzelhandelsausstattung

- geringe Anzahl arrondierender Komplemen-
tarnutzungen

- eingeschrankte fuBlaufige Verkniipfung zwi-
schen den beiden Lebensmittel-SB-Betrieben
Uber die Beethovenstralle

- eingeschrankte Attraktivitat der stadtebaulichen
Situation hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat

Handlungsempfehlungen

Folgende Handlungsempfehlungen werden unter-
breitet:

Die Einzelhandelsfunktion des Stadtteils Nord sollte
vor dem Hintergrund der zu versorgenden Bevélke-
rung im Stadtteil Nord und der derzeitigen Einzel-
handelsausstattung ausgebaut werden. Eine wichti-
ge Grundlage hierfiir bildet die Realisierung einer
marktkonformen LadengréRe fir den Norma-Le-
bensmitteldiscounter. GleichermaRBen sollten weite-
re Einzelhandelsansiedlungen mit nahversorgungs-
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relevanten Sortimenten unterstiitzt werden. Raum-
liche Potenziale ergeben sich durch eine stadtebau-
liche Umstrukturierung am Standort Johann-Sebas-
tian-Bach-Stralle.

In Bezug auf die errechneten Entwicklungsspiel-
raume wird deutlich, dass durch eventuelle Ange-
botsausweitungen im  Nahversorgungszentrum
Nord ggf. Wettbewerbswirkungen an anderen
Standorten zu erwarten sind. Diese sind zu akzep-
tieren, wenn sie an Standorten entstehen, die nicht
primar der wohnungsnahen Versorgung gewidmet
sind oder in einer Wettbewerbsbeziehung mit dem
Nahversorgungszentrum stehen.

Zur weiteren Stabilisierung und Attraktivierung wird
zudem empfohlen, auch die Ansiedlung arrondie-
render Komplementareinrichtungen zu beflirwor-
ten, die die Nahversorgung und die FuRgadngerfre-
quenz am Standort unterstiitzen.

Stadtebaulich sollte der Fokus auf einer verbesser-
ten Verknipfung der beiden Lebensmittel-SB-Be-
triebe Uber die Beethovenstrale und den Biiren-
bach hinweg liegen. Dies kann beispielsweise durch
eine teilweise Auflichtung des Baumbestands, eine
optische Kennzeichnung der Uberquerung im Stra-
Renraum oder eine unterstiitzende Beschilderung
erfolgen.

Zu erwarten ist, dass durch die Offnung des Raums

auch die zu empfehlende grundsatzliche Aufwer-
tung der Aufenthaltsqualitat initiiert wirde.
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Tabelle 16: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Nordmarkt/Johann-Sebastian-Bach-StraRe zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis

Lage + siedlungsraumliche Einbindung BVerwgG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn- Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 bevolkerung gut zu erreichen gleichnamigen Stadtteils Nord

Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Quar- Weite Teile des Stadtteils Nord (ausgenom- Vv
11.12.2006 -7 A tiere groBerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte  men der Teile, die unmittelbar an die Innen-
964/05. stadt angebunden sind) mit rund 13.000 bis

14.000 Einwohnern
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) Vv

Struktur + Dichte Einzelhandel

Struktur + Dichte

Komplementarnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung und
Versorgungsauftrag

17.12.2009 - 4 C 2/08

Kuschnerus 2007:
88 f.

Kuschnerus 2007:

88 f. und OVG NRW,
Urt. v. 19.06.2008 -7 A
1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/11 NE)

zu erreichen

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Gutern des tagl. Bedarfs ge-
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren des
mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar: Lebens-
mittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscoun-
ter

Die Nahversorgung erganzende/unterstiitzende
Komplementarnutzungen (Bank, Post, Reini-
gung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch
sichern

Zwei Lebensmittel-SB-Betriebe pragen das
Angebot (Lebensmitteldiscounter erflllt
nicht derzeit nachgefragte Standortbedin-
gungen der Betreiber) und werden durch
wenige kleinteilige Einzelhandelsbetriebe
(vorwiegend Nahversorgung) erganzt

nur sehr eingeschranktes Angebot an Kom-
plementarnutzungen vorhanden, zukiinftige
Erganzungen zu empfehlen

Versorgungsauftrag wird vollstdndig ausge-
flllt, jedoch kein mit dem Einzelhandel
vergleichbares Angebot an Komplemen-
tarnutzungen

(v)

(V)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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4.2.3 Nahversorgungszentrum Ost

Das Nahversorgungszentrum Ost befindet sich im
gleichnamigen Stadtteil der Stadt Hilden. Es wird
durch die Walder StraBe zwischen der Hildener
Innenstadt und der Stadt Solingen angebunden.

Der Stadtteil Ost wird im Norden und Sitiden durch
Wald- und Heidelandschaften begrenzt. Neben der
fiir den Stadtteil Gbergeordneten Verkehrsfunktion
der Walder StraRe ist auf die Verbindung in die
Stadt Haan durch die Grenzstrale hinzuweisen
(namengebend ist die etwa in Nord-Sud-Richtung
verlaufende Grenze Hildens zu Solingen).

Kennzeichnend fiir das Nahversorgungszentrum ist
die rdumliche Trennung der Versorgungseinrichtun-
gen durch die Walder StraRe etwa zwischen Rem-
brandtweg und Holbeinweg; hier erstreckt sich das
Nahversorgungszentrum sowohl tber nérdlich der
Walder Stralle als auch siidlich gelegene Grundsti-
cke. Mittels einer Bedarfs- und Fulgangerampel
wird die Querung der WalderstralRe unterstitzt.

Die fur ein Nahversorgungszentrum obligatorische
Erreichbarkeit mit dem OPNV erfolgt tiber die Busli-
nien 782 (zwischen Dusseldorfer Altstadt und Solin-
gen) und 783 (zwischen dem Hildener Westen und
Solingen). Beide Linien binden die Haltestelle Mar-
garetenhof an, die sich unmittelbar vor den Einzel-
handelsbetrieben des Nahversorgungszentrums
befindet. Auch die Hildener Innenstadt wird durch
diese Linien angefahren, sodass die innerértliche
Anbindung sichergestellt wird.

Fir den ruhenden Verkehr sind beidseits der Wal-
der StralRe Parkplatze anzufahren, die den beiden
groBRten Betrieben des Nahversorgungszentrums,
einem Aldi-Lebensmitteldiscounter und einem
Fressnapf-Zoofachmarkt, vorgelagert sind. Des
Weiteren befinden sich Stellplatze im seitlichen
StraRenraum der Walder Stralle.

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums Ost bezieht sich auf die Bevodlkerung des
gleichnamigen Stadtteils (inkl. des Stadtteils Stadt-
wald) mit derzeit rund 6.700 Einwohnern. In Abbil-
dung 43 im Kapitel zur Nahversorgungssituation
wird deutlich, dass ein GroRteil der Bevolkerung der
Stadtteile Ost und Stadtwald das Nahversorgungs-
zentrum in weniger als 700 m Entfernung erreichen
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kann. Die in den vergangenen Jahren erfolgten
Planungen der Stadtverwaltung Hilden, den Stand-
ort im Hinblick auf ein Nahversorgungszentrum zu
entwickeln, fuRen offensichtlich auf der besonderen
Eignung des Standorts hinsichtlich seiner geografi-
schen Lage und Erreichbarkeit.

Raumliche Abgrenzung

Zur Abgrenzung als Nahversorgungszentrum wird
empfohlen,

= nordlich der Walder StraBe den Standort des
Aldi-Lebensmitteldiscounters (HNR 285) sowie
dessen vorgelagerten Pkw-Stellplatz ebenso
einzubeziehen wie das sldlich anschliefende
Grundstiick (HNR 287), das durch einen Gast-
ronomiebetrieb genutzt wird und die Aldi-
Immobilien vom Stralenraum abschottet,

] sidlich der Walder Stralle die Grundstiicke
Walder StraRe 270 bis 286 in das Nahversor-
gungszentrum einzufassen und dabei die ge-
bduderickwartigen Grundstlicksbereiche im
Hausnummernbereich 272 bis 276 ebenso zu
berilicksichtigen wie den vorgelagerten Park-
platz im Hausnummernbereich 208 bis 286.

Die Abgrenzung orientiert sich damit an der derzei-
tigen Einzelhandels-Bestandssituation im Nahver-
sorgungszentrum.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Bereits angesprochen wurde die Trennung der zur
Abgrenzung empfohlenen Grundstiicke durch die
Walder StraRe.

Nordlich der Walder StraRe befindet sich der
Standort eines Aldi-Lebensmitteldiscounters. Die
Positionierung und Ausrichtung der Immobilie ist
offensichtlich dem Grundstiickszuschnitt und der
Nachbarbebauung geschuldet. Das Gebdude steht
rechtwinklig zur StraRe und ist durch die vorstehen-
de straBenbegleitende Bebauung nur eingeschrankt
aus dem StraRenraum einsehbar.
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Abbildung 39: Blick in die Walder StraRe im Nahver-
sorgungszentrum Ost

£

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Einsehbarkeit des Aldi-Lebensmitteldiscounters
ist eingeschrankt, da das Gebaude rechtwinklig zur
StraRe errichtet ist und aufgrund des benachbarten
Gastronomiebetriebs nur eingeschrankt aus dem
Straflenraum zu sehen ist.

Gegenliber der Einfahrt befindet sich ein rechtwink-
lig angelegter Gebdudekomplex mit einem Parkplatz
in der Mitte. Die Immobilien werden in den Oberge-
schossen durch Wohnen und in den Erdgeschossen
mehrheitlich durch gewerbliche Einrichtungen ge-
nutzt. Der groRte Teil wird durch den Zoofachmarkt
Fressnapf belegt, der u. a. mit einer Apotheke, einer
Trattoria und einem Sonnenstudio erganzt wird.

Abbildung 40: Versorgung sudlich der Walder Stra-
Be im Nahversorgungszentrum Ost

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Unmittelbar an die stidliche StraBenkante der Wal-
der Stralle schliefft die Bebauung der Wohn- und
Geschaftshdauser Walder Strafle 270 bis 276 an,
deren Erdgeschosse durch Einzelhandelsangebote
(Back- und Fleischwaren, Blumen, Hausrat u.a.)
gepragt wird.

Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versargungsbereichs

Innerhalb des Nahversorgungszentrums befanden
sich zum Zeitpunkt der Erfassung acht Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 1.885 m2. Dies entspricht einer durchschnittli-
chen BetriebsgréRe von rd. 236 nm?.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen
Bedarfsbereich. Rund 1.805 m? Verkaufsflache wer-
den durch sechs Einzelhandelsbetriebe der Bran-
chen Nahrungs-/Genussmittel, Gesundheit/Kdrper-
pflege und Blumen/Zoobedarf bewirtschaftet. Funk-
tionspragend fir das Nahversorgungszentrum ist
ein Aldi-Lebensmitteldiscounter, dessen Standort
als leistungsfahig bewertet werden kann. Dieser
Betrieb generiert maRgebliche Kundenfrequenzen
auch fiir die wenigen arrondierenden kleineren
Einzelhandels-und Dienstleistungsbetriebe.

Ein weiterer gréRerer Anbieter der vorwiegend dem
kurzfristigen Bedarf zuzuordnen ist, ist der Fress-
napf-Zoofachmarkt auf der Aldi gegeniberliegen-
den StralRenseite. Die Warengruppen des mittelfris-
tigen sowie des langfristigen Bedarfs werden jeweils
durch einen Einzelhandelsbetrieb reprasentiert. In
diesen Betrieben werden vorwiegend Haushaltswa-
ren, Fotozubehor sowie Zeitschriften/Zeitungen an-
geboten.

Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch insge-
samt funf Komplementdrnutzungen aus den Berei-
chen Gastronomie/Hotellerie sowie Dienstleistung.
Leerstinde oder Vergniligungsstatten wurden in-
nerhalb des Nahversorgungszentrums nicht erfasst.



Abbildung 41: Nutzungsstruktur und Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Ost
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Tabelle 17: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Ost nach Branchen

Anzahl der Betriebe

Verkaufsfliche

Warengruppe
Abs. in % in m? in%
Kurzfristiger Bedarf 6 75,0 1.805 95,8
Mittelfristiger Bedarf 1 12,5 25 1,3
Langfristiger Bedarf 1 12,5 55 2,9
Summe 8 100,0 1.885 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2017; Rundungsdifferenzen méglich

Stadt Hilden — Nahversorgungs- und Einzelhandelskonzept

73



Tabelle 18: Komplementarnutzungen im Nahversorgungszentrum Ost (Erdgeschosse)

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen

Angebotsschwerpunkt

Gastronomie, Hotellerie 3
Dienstleistungen 2
Kultur, Freizeit, Bildung -

Gesundheit -

Eisdiele, Restaurant

Sonnenstudio, Friseur

Summe 5

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen des Nahversorgungszentrums Ost
zusammenzufassen.

+ leistungsfahiger Lebensmittel-SB-Betrieb
+ leistungsfahiger Zoofachmarkt

+ Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Ost (inkl.
Stadtwald)

+ raumlich zentrale Lage im Stadtteil Ost

+ gute/ausreichende Pkw-Stellplatzsituation

- Einzelhandelsausstattung sowie ergdanzendes
Angebot an Komplementadrnutzungen erreicht
nur die absolute Mindestausstattung zur Einstu-
fung des Standortbereichs als Nahversorgungs-
zentrum

- geringe Einwohnerzahl im Einzugsgebiet

- Trennwirkung der Einzelhandelsbetriebe durch
die Walder StralRe

- keine Standortfunktion als Treffpunkt/Ort fir
Kommunikation (auch beeinflusst durch stark
befahrene Walder StraRe)

- Wettbewerbsdruck durch Einzelhandelsagglo-
meration im Bereich Walder StraBe/Ostring

Handlungsempfehlungen

Das Nahversorgungszentrum Ost verfiigt, dhnlich
wie das Nahversorgungszentrum Nord, nur Uber
eine eingeschrankte Betriebs- und Verkaufsflachen-
ausstattung im Einzelhandel. Zur Einstufung als
Nahversorgungszentrum stellt diese Ausstattung
eine MindestgroRe dar. Zu bericksichtigen ist je-
doch die geringe Einwohnerzahl im Einzugsgebiet
(Stadtteile Ost und Stadtwald).
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Eine Erweiterung, insbesondere durch nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelsnutzungen, wird emp-
fohlen. Raumliche Potenziale kdnnten durch eine
stadtebauliche Umstrukturierung des Standorts
stdlich der Walder StraRe generiert werden (wie in
Abbildung 41 gekennzeichnet).

Sollten durch Einzelhandelsansiedlungen mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Tragfahigkeits-
defizite an anderen Einzelhandelsstandorten ent-
stehen, sind diese im Zweifel zu akzeptieren, soweit
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung nicht beeintrachtigt werden.

Empfohlen wird zudem eine bessere Verknipfung
der Einzelhandelsbetriebe lber die Walder StralRe
hinweg. Hierfir sind jedoch Eingriffe in den Stra-
Renraum notwendig.



=

Tabelle 19: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Walder StraRe/Hilden Ost zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Rechtsgrundlage oder

Kriterium wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis

Lage + siedlungsraumliche Einbindung BVerwgG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn- Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 bevolkerung gut zu erreichen gleichnamigen Stadtteils Ost

Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Quar-  Stadtteile Ost und Stadtwald, die durch den vV
11.12.2006 -7 A tiere groRerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte  Ostring von der Innenstadt getrennt wer-
964/05. den, mit rund 6.700 Einwohnern

OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) Vv

Struktur + Dichte Einzelhandel

Struktur + Dichte
Komplementarnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung und
Versorgungsauftrag

17.12.2009 - 4 C 2/08

Kuschnerus 2007:
88 f.

Kuschnerus 2007:

88 f. und OVG NRW,
Urt. v. 19.06.2008 -7 A
1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/11 NE)

zu erreichen

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Gutern des tagl. Bedarfs ge-
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren des
mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar: Lebens-
mittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscoun-
ter

Die Nahversorgung erganzende/unterstiitzende
Komplementarnutzungen (Bank, Post, Reini-
gung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch
sichern

ein Lebensmittel-SB-Betrieb pragt das zu-
meist nahversorgungsrelevante Angebot
und wird durch einen Zoofachmarkt (eben-
falls weitestgehend nahversorgungsrelevan-
tes Angebot) sowie kleinstrukturierte Ein-
zelhandelsbetriebe erganzt

Nur sehr eingeschranktes Angebot an Kom-
plementarnutzungen vorhanden, zukiinftige
Erganzungen zu empfehlen

Versorgungsauftrag wird erfiillt, die Ergan-
zung des Standorts durch einen Lebensmit-
telvollsortimenter wirde die Versorgungs-
funktion erheblich aufwerten und langfristig
stabilisieren, kein mit dem Einzelhandel
vergleichbares Angebot an Komplemen-
tarnutzungen

(v)

(V)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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4.3 Hildener Sortimentsliste

Die Ableitung einer ortstypischen Sortimentsliste ist
richterlich und wissenschaftlich als Steuerungs-
instrument fir die Einzelhandelsentwicklung aner-
kannt. Sie dient maRgeblich dazu, die zentralen
Versorgungsbereiche in Hilden dahingehend zu
schiitzen, dass Einzelhandelsentwicklungen mit
Sortimenten, die derzeit die Funktionsfahigkeit
dieser Lagen sichern (oder zukiinftig sichern sollen),
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ausge-
schlossen werden.

Nach standiger Rechtsprechung des OVG NRW (0VG
NRW, Urteil v. 03.06.2002 — 7 a D 92/99.NE, seither stdn-
dige Rechtsprechung des OVG NRW) bedarf es bei der
Definition einer ortstypischen — hier der ,Hildener”
— Sortimentsliste einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen Situation. Dariliber hinaus sind die
Vorgaben der Landesplanung in Anlage 1 zum Ziel
6.5-2 des Landesentwicklungsplans NRW zu beach-
ten. Die dort (folgend) aufgefiihrten Sortimente
sind als Mindeststandard in die Auflistung der zen-
trenrelevanten Sortimente zu Ubernehmen. Die
Auflistung dieser zentrenrelevanten Sortimente
kann erganzt, nicht jedoch reduziert werden:

] Papier/Birobedarf/Schreibwaren

L] Blicher

= Bekleidung, Wasche

. Schuhe, Lederwaren

. Medizinische, orthopadische, pharmazeutische
Artikel

. Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
(ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingar-
tikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reit-
artikel und SportgroRgerate)

] Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten)

. Uhren, Schmuck

Gleichzeitig als zentren- und nahversorgungsrele-
vant werden durch die Landesplanung zudem ein-

gestuft:

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheits- und Korperpflegeartikel
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Kein Spielraum besteht fiir die Feingliederung von
oben als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimenten.
In Anlehnung an ein Urteil des VG Aachen (Urteil vom
20. Miérz 2012 Az. 3 K 896/10) sind beispielsweise fir
das Sortiment Bekleidung, Wasche ... zunachst
nach dem allgemeinen Begriffsverstandnis alle Wa-
ren zu fassen, die dazu geeignet und bestimmt sind,
den Koérper des Menschen zu bedecken, d. h. zu
bekleiden ...”.

Grundsatzlich sind die spezifischen Besonderheiten
der jeweiligen Gemeinde bei der Bestimmung der
Sortimentsliste zu bertcksichtigen. Erst mit Vorlie-
gen einer solchen spezifischen ,Hildener Sorti-
mentsliste” kann im Rahmen der Bauleitplanung
oder im Baugenehmigungsverfahren tber zulassige,
begrenzt zuldssige oder nicht zuldssige Vorhaben
entschieden werden.

Die mit dem Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept im Jahr 2006 eingefiihrte ,Hildener Sorti-
mentsliste” unterscheidet nahversorgungsrelevan-
te, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente:

. Nahversorgungsrelevante  Sortimente sind
Waren des taglichen Bedarfs, die wohnungs-
nah angeboten werden sollen. Sie sind auf-
grund ihrer Eigenschaften nahezu immer auch
als zentrenrelevant einzustufen. Jedoch
kommt diesen Sortimenten im Hinblick auf die
Gewahrleistung einer adaquaten wohnungs-
nahen Grundversorgung mit Waren des kurz-
fristigen Bedarfs im Rahmen der kommunalen
Daseinsvorsorge eine besondere Aufgabe zu.

= Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie mit einem geringen Fla-
chenanspruch in Relation zu ihrer Wertschop-
fung verbunden sind, viele Besucher anziehen,
haufig im Zusammenhang mit anderen Innen-
stadtnutzungen nachgefragt werden und
mehrheitlich ohne Pkw transportiert werden
kénnen (sog. Handtaschensortimente). Wei-
terhin tragen sie meist zu einem attraktiven
Branchenmix bei und bendtigen — sofern sie
auf kleinteiliger Flache angeboten werden —
einen Frequenzbringer sowie weitere Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe im
Standortumfeld, um das notwendige Absatz-
potenzial zu erreichen.



] Eine andere Beschaffenheit weisen die nicht
zentrenrelevanten Sortimente auf. Diese be-
anspruchen haufig grofle Flachen in Verbin-
dung mit einer geringen Wertschopfung, so-
dass eine Integration in Innenstadte (oder
Stadtteilzentren) nicht moglich oder zumindest
erschwert ist. In der Regel sind sie durch den
Pkw-orientierten Einkauf gepragt und finden
sich demnach an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten, oft in Agglomerationen eingebun-
den an Fachmarktstandorten.

Die vorgeschlagene Fortschreibung der ,Hildener
Sortimentsliste” bericksichtigt neben den landes-
planerischen Vorgaben die aktuelle raumliche An-
gebotssituation und die Entwicklungsperspektive
bzw. die Zielsetzungen zur Einzelhandelssteuerung
von Sortimenten. Die Bezeichnungen der Sortimen-
te weichen in Teilen von den landesplanerischen
Begrifflichkeiten ab und orientieren sich an der
detaillierten Erfassung des Hildener Einzelhandels
zur Erarbeitung des vorliegenden Konzepts.

In Tabelle 20 werden alle in Hilden erfassten Sorti-
mente und Warengruppen aufgelistet und ihre
quantitative Prasenz sowohl gesamtstadtisch als
auch in Bezug auf das Hildener Hauptzentrum dar-
gestellt.

Durch die Zuordnung der bereits obligatorisch
durch die Landesplanung als zentrenrelevant beur-
teilten Sortimente wird deutlich, dass in Hilden vier
Sortimente zusatzlich als zentrenrelevant eingestuft
werden. Dies sind:
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] Optik/Horgerateakustik

. Haus- und Heimtextilien

= Bettwaren

] Kunst/Antiquitaten/Spiegel/Bilder/Rahmen

Fir das Sortiment Optik/HOrgerateakustik ist be-
reits heute eine Standortkonzentration in der In-
nenstadt festzustellen. Rund 91 % der sortiments-
bezogenen Verkaufsflache ist Betrieben zuzuord-
nen, die ihren Standort innerhalb der Abgrenzung
des Hauptzentrums haben. Die Empfehlung, das
Sortiment als zentrenrelevant einzustufen, greift die
aktuelle Standortsituation auf und beinhaltet die
Zielsetzung der Beibehaltung.

Eine andere Bewertung ist fiir die Sortimente Haus-
und Heimtextilien (ca. 26 % der Verkaufsfliche im
Hauptzentrum), Bettwaren (ca. 5 %) und Kunst/An-
tiquitdten/Spiegel/Bilder/Rahmen (ca. 17 %) vorzu-
nehmen. Diese Sortimente werden bislang mehr-
heitlich auRerhalb der Innenstadt angeboten. Vor-
nehmlich werden sie als Randsortimente bei den
Einrichtungshausern und -fachmarkten im Hildener
Westen angeboten.

Die Einstufung als zentrenrelevant erfolgt unter der
Zielsetzung, diese Sortimente zukinftig in der In-
nenstadt zu konzentrieren. Fachmarktansiedlungen
oder -erweiterungen aulerhalb der Abgrenzung
sollen so ausgeschlossen werden. Es wird erwartet,
dass eine sortimentsbezogene Erweiterung/Ergén-
zung der Verkaufsflachen zu einer Stabilisierung der
Attraktivitat der Innenstadt auf dem derzeit hohen
Niveau beitragt.
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Tabelle 20: Sortimentsbezogene Verkaufsflachenanteile im Hildener Hauptzentrum

Verkaufsflache

Begriindung der Zentrenrelevanz

Sortiment Stadt im Haupt- Anteil im LEP Angebots- zukiinftige
Hilden zentrum in Hauptzent- NRW situation Steuerung
in m? m? rumin %
Nahversorgungsrelevante/Zentrenrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel 20.065 6.170 30,8 nahversorgungsrelevant
Kérperpflege, Parfiimerie/Kosmetik 4.195 2.970 70,8 nahversorgungsrelevant
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel 1.155 685 59,3 nahversorgungsrelevant
Pharmazeutische Artikel, Sanitdtswaren, Ortho- 1.035 620 59,9 nahversorgungsrelevant
Zoobedarf 1.105 0 0,0 nahversorgungsrelevant
Tiernahrung 750 75 10,0 nahversorgungsrelevant
Blumen 635 105 16,5 nahversorgungsrelevant
Zeitschriften, Zeitungen 405 120 29,6 nahversorgungsrelevant
Optik, Horgerateakustik 930 850 91,4 X
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biroartikel 825 765 92,7 X X
Biicher 480 480 100,0 X X
Bekleidung 16.740 16.405 98,0 X X
Schuhe 1.225 1.195 97,6 X X
Sportbekleidung, Sportschuhe 1.465 1.085 74,1 X X
Uhren, Schmuck 685 580 84,7 X X
Lederwaren, Taschen, Koffer 630 625 99,2 X X
Freizeit, Spielwaren, Musikalien 1.615 1.060 65,6 X X
Kleinteilige Camping- und Sportartikel 150 35 33,3 X
Elektrokleingerate 760 370 48,7 X
Unterhaltungselektronik 1.155 935 81,0 X X
Bild- und Tontrager 570 490 86,0 X X
Computer und Zubehor, Telefone, Foto 1.525 1.185 77,7 X X
Hausrat 2.725 1.775 65,1 X X
Glas, Porzellan, Keramik 1.625 305 18,8 X
Wohnaccessoires 2.340 915 39,1 X
Haus-, Heimtextilien 1.560 410 26,3 X
Bettwaren 850 40 4,7 X
Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder, -rahmen 915 170 18,6 X
Nicht zentrenrelevante Sortimente
Matratzen und Lattenroste 1.880 415 22,1 - - -
Fahrrader und Zubehor, E-Bikes, Pedelecs 650 190 29,0 - - -
;{s:r;;;gi , Jagd-, Campingartikel, groRteilige 75 25 333 ) ) )
ElektrogroRgerate 1.580 455 28,8 - - -
Lampen, Leuchten 2.130 370 17,4 - - -
Abgepasste Teppiche/Liaufer 1.190 0 0,0 - - -
Mébel/Kiichen 45.805 65 0,1 - - -
Bau- und Heimwerkerbedarf 6.145 55 0,8 - - -
Tapeten, Bodenbeldge, Teppichboden 1.130 20 1,8 - - -
Gartenbedarf 4.610 40 0,8 - - -
Auto-/Motorradzubehor 450 5 1,1 - - -
Summe 133.765 42.060 31,4 - - -

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Tabelle 21: Hildener Sortimentsliste

Warengruppe

zentren-/nahversorgungsrelevante Einzelhan-
delssortimente

nicht zentren-/nahversorgungs-
relevante Einzelhandelssortimente
(nicht abschlieRend)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, Pflanzen, zoologischer

Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie-/Kosmetikartikel
pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren, Orthopéadie

Optik, Horgerateakustik

Blumen/Zimmerpflanzen

Tiernahrung/Zoobedarf fiir Haustiere

Freilandpflanzen, Sdmereien/Diingemittel,

Tiere/sonstiger zoologischer Bedarf

Biicher, Spiel, und Schreibwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Sport, Freizeit, Spiel

Zeitschriften, Zeitungen
Papier/Biirobedarf/Schreibwaren
Biicher

Bekleidung, Wasche, Schuhe
Lederwaren, Taschen, Koffer
Sportbekleidung, -schuhe,
Uhren, Schmuck

Sportartikel

kleinteilige Campingartikel

Spiel-, Bastelwaren

Sonst. Freizeitbedarf (z. B. Musikalien, Minzen/

Briefmarken, Handarbeiten)

Angel-, Camping-, Jagd-, Reitartikel
SportgroRgerate

Fahrrdder/und -zubehdr, E-Bikes, Pedelecs

Elektrowaren

Hausrat, Mébel, Einrichtungen

Bau-, Heimwerker-, Gartenbe-

darf, Autozubehor

Elektrokleingeréate fiir den Haushalt
Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager
Telefone, Kommunikation

Computer und Zubehor, Biromaschinen

Foto

Glas, Porzellan, Keramik (GPK)

Haushaltswaren, Handarbeitsbedarf

Antiquitaten, Kunst/Kunstgewerbe, Wohnaccessoires
Spiegel, Bilder, Rahmen

Haus- und Heimtextilien, Bettwdsche, Bettwaren

ElektrogroRgerate fir den Haushalt (, Weile

Ware“)

Leuchten, Lampen

Mobel, Biromobel, Kichen,

Matratzen und Lattenroste

Bau- und Heimwerkerbedarf,
Tapeten, Bodenbelage, Teppiche
Gartenbedarf

Autozubehor, Motorradbedarf
(ohne Motorradbekleidung)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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5 Nahversorgungssituation

Die Zielsetzung einer flachendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung riickt speziell durch den demo-
grafischen Wandel starker in den Vordergrund.
Unter ,Nahversorgung” wird dabei die Versorgung
der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs
verstanden. Zur Grund- und Nahversorgung zahlen
in erster Linie Einzelhandelsbetriebe mit dem Sor-
timentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel
einschlieBlich der Betriebe des Nahrungsmittel-
handwerks (Backer, Metzger) sowie Einzelhandels-
betriebe mit Drogerie- und Kosmetikwaren.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie Post-
dienste, Geldinstitute und Gastronomieangebote
und ist ein wichtiger Bestandteil der gesellschaftli-
chen Teilhabe. lhre Sicherstellung gewahrleistet die
im Grundgesetz geforderte ,Gleichwertigkeit der
Lebensverhaltnisse”. Das Wegbrechen von Versor-
gungsstrukturen geht daher mit einem Verlust an
Wohn- und Lebensqualitat einher.

Die Bewertung der Nahversorgungsqualitdt einer
Kommune konzentriert sich im Rahmen der Erstel-
lung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auf
die Lebensmittelbranche.

Abbildung 42: Verkaufsflachen in Lebensmittelbetrieben >400 m? je Einwohner

Schleswig-Holstein
Meckl.-Vorp.
Sachsen-Anhalt
Saarland
Niedersachsen
Brandenburg
Thiiringen
Sachsen-Anhalt
Bremen

Hessen
Rheinland-Pfalz
Bund

Bayern
Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg
Hamburg

Berlin

Hilden

0,3 0,4 0,5 0,6

Quelle: Daten: bulwiengesa AG 2015 und eigene Ergdnzung 2017, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

2017
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Betrachtet man zunachst die Verkaufsflaichenaus-
stattung von Lebensmittelbetrieben mit mindestens
400 m? Verkaufsflache im Verhiltnis zur Einwohner-
zahl, so ergibt sich fiir die Stadt Hilden eine unter-
durchschnittliche Versorgungskennziffer. Jedem
Einwohner stehen rechnerisch 0,26 m? Verkaufsfla-
che in Lebensmittelbetrieben mit mehr als 400 m?
Verkaufsflache zur Verfluigung.

Dieser Wert liegt deutlich unter den durch die bul-
wiengesa AG im Jahr 2015 ermittelten Durch-
schnittswerten des Bundes sowie aller Bundeslan-
der. In Nordrhein-Westfalen liegt die Ausstattung
bei ca. 0,38 m?/Einwohner.

Dieser statistische Wert ermaoglicht aber noch keine
abschlieRende Bewertung der Nahversorgungssitu-
ation in Hilden. Hierzu ist vielmehr das Standortnetz
der Lebensmittel-SB-Betriebe zu ermitteln und
schlussfolgernd festzustellen, welche Wohnstandor-
te nicht Gber eine addquate Nahversorgung verfi-
gen.

In Abbildung 43 sind alle Lebensmittel-SB-Betriebe
der Stadt Hilden raumlich verortet. Fiir jeden Be-
trieb wurde das Kriterium ,fullldufige Erreichbar-
keit“ mit einem Radius von ca. 700 m Luftlinie als
maximal zumutbare fuBldufige Entfernung definiert;
dies entspricht ca. 10 bis 15 Gehminuten. Der tat-
sachliche Zeitaufwand hangt dabei auch vom Alter
und dem gesundheitlichen Zustand der Kunden
sowie den tatsachlichen Wegebeziehungen ab.

Mit Blick auf die Karte wird zunachst deutlich, dass

] fast alle fulllaufigen Einzugsbereiche der Le-
bensmittel-SB-Betriebe in Hilden Uberschnei-
dungen mit dem Einzugsbereich zumindest ei-
nes anderen Lebensmittel-SB-Betriebs aufwei-
sen.

] nur die Lebensmittel-SB-Betriebe Netto (Lehm-
kuhler Weg) und Rewe (Richrather StraRe) ei-
ne ausschlieRBliche Nahversorgungsfunktion
tbernehmen mit einer Uberschneidung ihrer
Einzugsbereiche, jedoch ohne die Einzugsbe-
reiche von Lebensmittel-SB-Betrieben in zent-
ralen Versorgungsbereichen zu tangieren.

] nur wenige Hildener Wohnstandorte nicht
Uber eine adaquate (innerhalb von 700 m er-
reichbare Lebensmittel-SB-Betriebe) fulllaufige
Nahversorgung verfiigen (vgl. Tabelle 22).
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Tabelle 22: Wohnstandorte auRerhalb der 700 m-
Versorgungsradien

Einwohner (ca. Werte)

Stadtteil/Standort im im unter- .
. versorgten  Anteil
Stadtteil h
Gebiet

Stadtteil Nord, Wohn-
gebiete unmittelbar 19.360 4.206 21,8%
sudlich des Nordrings

Stadtteil Nord, Wohn-
gebiet im Bereich

TaubenstraRe/Schlich-
terweg/Am Stadtwald

Stadtteil Stid, Wohnge-

biete im sudlichen

Umfeld der Sportanlage 16.090 2.305 14,3 %
Bandsbusch/westlich

des Sudfriedhofs

Stadtteil West, Wohn-

gebiet zwischen der

Dusseldorfer StraRe, der

FortstraRRe, der Ront- 3.098 804 25,9 %
genstraRe und der

Walter-Wiederhold-

StraBe

19.360 829 43%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH 2017, Einwohnerdaten der
Stadt Hilden nach Melderegister

Umfassende und Ubergeordnete Nahversorgungs-
funktionen Ubernehmen die Lebensmittel-SB-Be-
triebe in den abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereichen, die durch weitere nahversorgungsrele-
vante Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote
erganzt werden und insofern ein meist umfassen-
des Angebot fiir den taglichen Bedarf bereitstellen.
Dies sind

] im Hauptzentrum Innenstadt die drei Lebens-
mittelvollsortimenter Rewe (zwei Betriebe)
und Kaisers (zuktinftig Edeka), die beiden Le-
bensmitteldiscounter Aldi und Penny sowie
der Bio-Supermarkt Denn’s, die mit unter-
schiedlichen Betriebskonzepten und -gréRen
(sowohl angepasst an Bausubstanz der FuR-
gangerzone als auch in Fachmarkt-/Einkaufs-
zentren ltter-Karree und Am Kronengarten) die
Innenstadtversorgung mit Lebensmitteln si-
cherstellen,

. im Nahversorgungszentrum Nord der Lebens-
mittelvollsortimenter Edeka und der Lebens-
mitteldiscounter Norma, deren Angebotsstruk-
tur in Erganzung eine Versorgung rund um den
Nordmarkt ermoglicht sowie
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. im Nahversorgungszentrum Ost der Lebens-
mitteldiscounter Aldi.

Den Lebensmittel-SB-Betrieben in den zentralen
Versorgungsbereichen kommt eine hohe Bedeutung
fiir die flachendeckende Grundversorgung im Hilde-
ner Stadtgebiet zu. Dies wird deutlich durch die
Einwohnerzahl innerhalb des definierten Versor-
gungsradius. Hierbei wird jedoch eine deutliche
Diskrepanz der Einwohnerdichte im Bereich des
Hauptzentrums Innenstadt und des Nahversor-
gungszentrums Nord im Vergleich zum Nahversor-
gungszentrum Ost deutlich. Rund um den Aldi-
Lebensmitteldiscounter (700 m-Radius) ist die Ein-
wohnerzahl nur etwa halb so groRR wie im Umfeld
der beiden anderen zentralen Versorgungsbereiche.
Diese Situation wurde im vorherigen Kapitel bei der
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
bereits berlicksichtigt.

Auch Uber die zentralen Versorgungsbereiche hin-
aus kdnnen Lebensmittel-SB-Betriebe einen wichti-
gen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung
leisten und sind dann auch in ihrer Weiterfiihrung
zu schitzen.

Deshalb wurden alle Lebensmittel-SB-Betriebe in
Hilden, die Standorte auBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen belegen, in Bezug auf ihre Ver-
sorgungsfunktion klassifiziert, und zwar in

. Standorte der wohnungsnahen Versorgung,

Ll Standorte, deren Einzugsgebiete sich mit den
Einzugsgebieten von Lebensmittel-SB-Betrie-
ben innerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen Uberschneiden und die damit unge-
wiinschte Konkurrenzsituationen begriinden,

. Standorte an nicht siedlungsintegrierten
Standorten ohne stidtebauliche und/oder
siedlungsstrukturelle Einbindung.

Die Standorte der wohnungsnahen Versorgung sind
insbesondere dann im Hinblick auf ihre Weiterfiih-
rung zu unterstiitzen, wenn sie einerseits eine hohe
Bevolkerungszahl innerhalb des Radius von 700 m
aufweisen und zudem Siedlungsbereiche abdecken,
die nicht den Einzugsbereichen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. der dort ansassigen Le-
bensmittelmagnetbetriebe zuzuordnen sind. Grund-
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satzlich werden auch diese wohnungsnahen Stand-
orte im Baurecht beachtet bzw. unter Schutz ge-
stellt.

So kdnnen grundsatzlich auch groRflachige Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment neben Standorten innerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche solche Standorte belegen,
die zentrale Versorgungsbereiche nicht beeintrach-
tigen und einer Gewahrleistung der wohnortnahen
Versorgung dienen.

Die nicht siedlungsintegrierten Standorte hingegen
sind nicht durch das Baurecht geschiitzt. Einzelhan-
delsbetriebe an diesen Standorten kénnen insofern
Bestandsschutz geltend machen, haben jedoch
keine Erweiterungsmoglichkeit. Weitere Ansiedlun-
gen sind planerisch nicht erwiinscht.

Wenn sich die fullaufigen Einzugsbereiche der
Lebensmittel-SB-Betriebe aullerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen mit den Einzugsbereichen
der Magnetbetriebe von zentralen Versorgungsbe-
reichen Uberschneiden, geht von diesen Betrieben
zwar unter Umstanden eine verbesserte fuRRlaufige
Versorgungsqualitdt aus; sie beeintrachtigen aber
auch die Marktbedeutung der Lebensmittelmag-
netbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen
und gefdhrden damit deren Funktionsfahigkeit. Da
das Ziel der Starkung der Funktionsfahigkeit zentra-
ler Versorgungsbereiche hoher bewertet werden
sollte als eine flachendeckende Grundversorgung,
die mit starken Wettbewerbswirkungen einhergeht,
sodass eine Steuerung perspektivisch kaum maoglich
ist, sollten die Lebensmittel-SB-Betriebe mit Uber-
schneidenden Einzugsbereichen in ihrem Bestand
gesichert sein, ohne erweitern zu kénnen.

Gleiches gilt fir Lebensmittel-SB-Betriebe mit
Standorten in einer stadtebaulich eindeutig nicht
integrierten Lage.

Im Hildener Stadtgebiet bleiben zunachst nur zwei
Anbieter, die in Ergdnzung der in zentralen Versor-
gungsbereichen ansdssigen Lebensmittel-SB-Betrie-
be wichtige Aufgaben der wohnungsnahen Versor-
gung Ubernehmen, ohne die Einzugsbereiche der
Lebensmittel-Magnetbetriebe in einem zentralen
Versorgungsbereich zu tangieren. Dabei handelt es
sich um die beiden Anbieter im sidlichen Stadtge-
biet.



Alle Uibrigen Lebensmittel-SB-Betriebe konkurrieren
entweder mit Lebensmittel-SB-Betrieben in zentra-
len Versorgungsbereichen und/oder befinden sich
an einem nicht siedlungsintegrierten Standort.

Folgende Schlussfolgerungen und Handlungsemp-
fehlungen gelten fiir die raumliche Steuerung von
Lebensmittel-SB-Betrieben bezlglich der Verfolgung
der Zielsetzung einer flichendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung:

L] Unabhangig von der getroffenen Einstufung
und von der Lage der Lebensmittel-SB-
Betriebe haben alle Betriebe baurechtlichen
Bestandsschutz.

Ll Darliber hinaus sind baurechtlich schitzens-
wert nur die Lebensmittel-SB-Betriebe, die zur
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbe-
reiche beitragen und die alleinverantwortlich
die wohnungsnahe Versorgung eines bestimm-
ten Einzugsbereichs Ubernehmen. Fiir diese
Betriebe kommen grundsatzlich auch Ver-
kaufsflachenerweiterungen (z. B. zur Bestands-
sicherung) in Betracht.

. Fir alle Gibrigen Lebensmittel-SB-Betriebe soll-
ten unter Berlcksichtigung der bundesrechtli-
chen und landesplanerischen Vorgaben maf-
stabliche Erweiterungen nur in Ausnahmefal-
len zugelassen werden, wenn Beeintrachtigun-
gen von zentralen Versorgungsbereichen aus-
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geschlossen werden kénnen und die Erweite-
rung nachweislich zur Aufrechterhaltung oder
Verbesserung der Nahversorgungssituation in-
nerhalb eines bestimmten Siedlungsbereichs
beitragt.

Ansiedlungen von Lebensmittel-SB-Betrieben
auBerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen sollten nur noch an siedlungsintegrierten
Standorten forciert werden, die derzeit Gber
keine addquate Versorgung verfiigen und kei-
ne Wettbewerbsintensivierung fiir die zentra-
len Versorgungsbereiche hervorrufen. Fir die
Stadt Hilden eignet sich in dieser Hinsicht aus-
schlieRlich die mit der Ziffer 1 gekennzeichnete
Flache unter der Préamisse, dass eine zukunfti-
ge Wohnbauentwicklung im nordwestlichen
Umfeld der Flache eine Erhéhung des Nachfra-
gepotenzials begriindet, die Tragfdhigkeit ei-
nes Lebensmittel-SB-Betriebs malgeblich si-
cherstellt und so die Ansiedlung unter dem
Aspekt der Nahversorgung rechtfertigt.
Ansiedlungen in zentralen Versorgungsberei-
chen sollten unabhéngig von bereits ansassi-
gen Betrieben ermoglicht werden, wenn die
Auswahl von Mikrostandort und Betriebstyp
zur Aufwertung und Attraktivierung des zent-
ralen Versorgungsbereichs beitragen kann und
die Dimensionierung maRstdblich zur Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs ist.
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Abbildung 43: FuBlaufige Lebensmittelversorgung in Hilden
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Quelle: Kartengrundlage: geoportal.nrw.de, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2017
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Tabelle 23: Versorgungskennzahlen der Lebensmittelvollsortimenter in Hilden

=

Stadtteil Strafie/HNR Setrichs.  EWimnerhalbvon fmnerhall e RlEE  nichsiedungs. TSR SR
name 700 m (ca. Werte) ZVB 7VB integriert Versorgung

Innenstadt MittelstraBe 107 Penny 9.494 X

Innenstadt MittelstraBe 77 Rewe 9.412 X

Innenstadt MittelstraRe 15 Rewe 8.200 X

Innenstadt Warrington-Platz 10 Kaisers 9.382 X

Innenstadt Am Kronengarten 6 Aldi 8.296 X

Innenstadt Am Kronengarten 12 Denn’s 8.346 X

Innenstadt Walder StraRe 99 Lidl 4.210 X

Innenstadt Walder StraRe 99 Edeka 4.210 X

Norden BeethovenstraBe 35 Norma 10.573 X

Norden LortzingstraRe 39 Edeka 10.506 X

Norden Gerresheimer StraRe 95  Aldi 7.044 X

Osten Walder StraRe 285 Aldi 4.774 X

Stiden Lehmkuhler Weg 1 Netto 5.765 X

Siiden Richrather StraRe 126 Aldi 9.395 X

Suden Richrather StraRe 172 Rewe 8.926 X

Westen Disseldorfer StralRe 59 Lidl 2.408 X X

Quelle: Einwohnerzahlen der Stadt Hilden nach Melderegister zum 31.12.2015, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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6 Sonstige Standorte

In den vorherigen Kapiteln wurden zundchst die
Einzelhandelsstandorte thematisiert, die fur eine
Qualifizierung als zentrale Versorgungsbereiche
empfohlen werden, anschlieBend erfolgte eine
Kategorisierung aller Lebensmittel-SB-Betriebe im
Stadtgebiet Hilden im Hinblick auf ihren Beitrag zur
wohnungsnahen Versorgung.

Nachfolgend werden nun die (ibrigen Hildener Han-
delsstandorte kategorisiert und in die Betrachtung
einbezogen. Unterscheidungskriterien bilden hier-
bei die Betriebsanzahl und -zusammensetzung, die
Sortimentsstruktur und die spezifischen Standort-
rahmenbedingungen. Zu differenzieren sind

] die durch grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ge-
pragte Einzelhandelsagglomeration im Bereich
EllerstraRe/Westring/Auf dem Sand (Stadtteil
Nord),

= die durch groRflachige Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
gepragte Einzelhandelsagglomeration im Be-
reich Walder StraRe/Ostring (Stadtteil Innen-
stadt),

L] die kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen in
den Einkaufspassagen Gustav-Mahler-StraRe
(Stadtteil Nord) und St.-Konrad-Allee (Stadtteil
Sud),

] die verkehrlich bedeutsamen Hildener Ausfall-
straRen Disseldorfer Strale (Stadtteil Innen-
stadt West), Gerresheimer StraRe (Nord),
Hochdahler StraRRe (Nord) und Richrather Stra-
Re, die u. a. durch die Streuung von Einzelhan-
delsbetrieben verschiedener Typen und Sorti-
mente gekennzeichnet werden,

Ll Einzelhandelsbetriebe in  innerstadtischen
Randlagen auflerhalb des abgegrenzten
Hauptzentrums (insbesondere Benrather Stra-
Re, Klotzstrale, SudstraRe, KirchhofstraRe
u.a.)und

. schlieRlich die sonstigen Solitdr-/Streustand-
orte des Einzelhandels (neben den behandel-
ten Solitdrstandorten von Lebensmittel-SB-
Betrieben).
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Die Verkaufsflachenstruktur und die Verortung der
Einzelhandelslagen sind der Abbildung 44 und der
Abbildung 45 zu entnehmen.

6.1 Standortbereich EllerstraRe/Westring/Auf
dem Sand

Im Standortbereich Ellerstrale/Westring/Auf dem
Sand sind insgesamt zwolf Einzelhandelsbetriebe
(ohne Kfz-Handel) mit einer Verkaufsflache von rd.
62.680 m? ansissig. Damit ist der Standort die groR-
te zusammenhangende Einzelhandelslage im Stadt-
gebiet und Ubernimmt einen Verkaufsflachenanteil
von rund 47 %.

Der Grofiteil der Betriebe hat einen nicht zentrenre-
levanten Sortimentsschwerpunkt, insbesondere
liegt eine Prdagung durch Einrichtungssortimente
(Mobel Hardeck, SB Mdbel Boss, Multipolster, Plana
Kichenland, Baby Bellmann) sowie Bau- und Gar-
tenmarktbedarf (OBI) vor. Durch diese Betriebe
werden auch zentrenrelevante Randsortimente
angeboten (insg. rund 6.000 m?). Zudem sind zwei
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten existent (Getrankemarkt,
Tankstelle).

Zu beachten ist, dass im derzeit noch giiltigen Regi-
onalplan der Regionalplanungsbehérde Dusseldorf
(GEP99) fiir Teile des Standortbereichs (zwischen
Westring, EllerstraBe und Bahngleisen) die Auswei-
sung als GIB besteht. Damit wéaren groRflachige
Einzelhandelsentwicklungen im Hinblick auf den LEP
NRW (vgl. Kapitel 2.1.2) ausgeschlossen. Im vorlie-
genden Fortschreibungsentwurf des Regionalplans
(RPD) wurde der faktischen Situation im genannten
Teilbereich, in dem u. a. die Betriebe OBl und SB
Mobel Boss ansdssig sind, Rechnung getragen und
die Darstellung zu einem ASB-GB angepasst.

Fir die Fortentwicklung des Standortbereichs wird
der Stadt Hilden empfohlen,

] Einzelhandelsansiedlungen/-erweiterungen
mit zentrenrelevanten Sortimenten zum
Schutze des Hildener Hauptzentrums auszu-
schlief3en,

] Einzelhandelsansiedlungen/-erweiterungen
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auszuschlieRen, weil im einwohnerarmen
Westen der Stadt keine entsprechende Nach-



frage besteht und die bestehenden Nahver-
sorgungs- und Zentrenstrukturen in Hilden zu
schiitzen sind,

] Einzelhandelsansiedlungen/-erweiterungen
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nur
zuzulassen, wenn eine Malstablichkeit (siehe
Kongruenzgebot des LEP) sichergestellt und
die Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche (Beeintrachtigungsverbot des LEP) aus-
geschlossen werden kann.

Im Hinblick auf die Zentrenentwicklung in der Stadt
Hilden ist zu konstatieren, dass es in der Vergan-
genheit gelungen ist, die Sortiments- und Verkaufs-
flachenentwicklung so zu steuern, dass der Stand-
ortbereich trotz seiner Dimensionierung keine Be-
eintrachtigungen hervorgerufen hat und auch zu-
kiinftige Entwicklungschancen nicht beeintrachtigt.

6.2 Einzelhandelsagglomeration Walder StraBe/
Ostring

Westlich der Innenstadt, vom Stadtteil Ost durch
die Autobahn 3 begrenzt, befindet sich eine Einzel-
handelsagglomeration mit insgesamt neun Betrie-
ben und einer Gesamtverkaufsfliche von rund
6.130 m?, der drittgroRten Ausstattung aller Einzel-
handelsstandorte in Hilden.

Das Angebot wird einerseits durch (grofRflachige)
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment (Edeka, Lidl, dm, Getrankemarkt
u. a.) als auch durch einen grofflachigen Garten-
fachmarkt mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment gepragt. Zentrenrelevante Sortimente werden
nur auf untergeordneten Randsortimentsflachen
angeboten.

Regionalplanerisch ist der Standortbereich als ASB
ausgewiesen, sodass er grundsatzlich einer groRfla-
chigen Einzelhandelsentwicklung zuganglich ist.

Aufgrund der fehlenden Zentrenrelevanz der ansas-
sigen Betriebe sind Beeintrdachtigungen des Haupt-
zentrums durch die Einzelhandelsagglomeration in
der Vergangenheit nicht anzunehmen. Auch die
hohe Nahversorgungsbedeutung des Hauptzent-
rums Hilden Innenstadt hat offensichtlich nicht
durch die in den letzten Jahren forcierte Standort-
aufwertung gelitten.

Stadt Hilden — Nahversorgungs- und Einzelhandelskonzept

Bei der Auseinandersetzung mit der Nahversor-
gungssituation wurde festgestellt, dass trotzdem
eine Konkurrenzsituation der ansdssigen Betriebe
mit den zentralen Versorgungsbereichen Haupt-
zentrum und Nahversorgungszentrum Ost besteht.
Zudem ist trotz einer Einwohnerzahl von mehr als
4.000 im direkten Umfeld nicht von einer klassi-
schen siedlungsintegrierten Standortsituation aus-
zugehen, vielmehr wird der Standort primar durch
Pkw-orientierte Einkdufer frequentiert.

Fir die Fortentwicklung des Standortbereichs wird
der Stadt Hilden empfohlen, Einzelhandelsansied-
lungen/-erweiterungen jeglicher Art und Sorti-
mentsstruktur nur zuzulassen, soweit diese durch
das bestehende Baurecht nicht auszuschlieRen sind.
Jede weitere Erganzung des Standorts fiihrt zu einer
Attraktivitdtssteigerung zu Lasten der umliegenden
siedlungsintegrierten Einzelhandelsstandorte, ins-
besondere des Nahversorgungszentrums Ost. Somit
wird auch keine Ansiedlung/Erweiterung mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen, um eine
grundséatzliche Aufwertung des Standorts zu ver-
meiden.

6.3  Nahversorgungsstrukturen in den
Einkaufspassagen Gustav-Mahler-Stra3e
und St.-Konrad-Allee

Die beiden Handelslagen Gustav-Mahler-StraRe und

St.-Konrad-Allee befinden sich innerhalb von dicht

besiedelten Wohngebieten in den Stadtteilen Nord

und Sid.

Sie haben die Gemeinsamkeit, dass sie eine klein-
teilige Nahversorgungsstruktur aufweisen, jedoch
kein Lebensmittel-SB-Betrieb ansassig ist. Auch
perspektivisch ist eine solche Ansiedlung nicht
anzunehmen, da die rdumlichen Voraussetzungen
fir zeitgemdfRe Formate von Lebensmittel-SB-Be-
trieben nicht gegeben sind. Somit stand auch die
Ausweisung von Nahversorgungszentren nicht zur
Diskussion.

Gleichwohl werden durch die Einzelhandelsbetriebe
kleinrdumige  Nahversorgungsaufgaben (Back-/
Fleischwaren, Obst/Gemiise, pharmazeutische Wa-
ren, Drogeriewaren) Glbernommen.
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Abbildung 44: Einzelhandelsausstattung an ausgewahlten Standorten in Hilden nach Zentren- bzw. Nahversor-

gungsrelevanz der Sortimente (in m?)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Es wird empfohlen, diese kleinteiligen nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen aufrecht
zu erhalten. Entsprechende Ansiedlungswiinsche
sollten unterstiitzt werden.

Eine Ausweitung der Versorgungsstruktur durch
Ansiedlungen mit zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten — auch unterhalb
der GroRflachigkeit — sollte vermieden werden.

Unabhangig von der derzeitigen immobilienwirt-
schaftlichen Machbarkeit stehen groRflachige
Einzelhandelsansiedlungen nicht im Einklang mit
den landesplanerischen Vorgaben und den Zielen
der Zentrenentwicklung der Stadt Hilden wund
sollten ausgeschlossen werden.

6.4  AusfallstraBBen Diisseldorfer StraRRe,

Gerresheimer Stralle, Hochdahler StraRRe

und Richrather Strafle
Die vier StraRen Dusseldorfer StraBe, Gerresheimer
Strafle, Hochdahler StraBe und Richrather Stralle
Ubernehmen in der Stadt Hilden (ibergeordnete
Verkehrsfunktionen sowohl im Hinblick auf die
innerortliche als auch die ibergemeindliche Anbin-
dung.
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Die Gerresheimer StraBe und die Hochdahler Straf3e
fUhren aus der Innenstadt Uber mehrere Kilometer
durch den Stadtteil Nord. Ohne dass grofRere Stand-
orteinheiten erkennbar sind, haben sich einige Ein-
zelhandelsbetriebe entlang der beiden Strallen
(inklusive der Kreuzungsbereiche zu QuerstralRen)
angesiedelt. Diese Einzelhandelsbetriebe befinden
sich weder im Zusammenhang mit zentralen Ver-
sorgungsbereichen, noch wurde fiir die Lebensmit-
tel-SB-Betriebe (Aldi in der Gerresheimer Stralle)
eine ausschlieRliche Nahversorgungsfunktion ohne
Konflikt mit zentralen Versorgungsbereichen er-
kannt. Im Bereich Gerresheimer StraRe/Marienweg
ist die Versorgungsbedeutung des Einzelhandelsbe-
triebs , Naturhof” dennoch hervorzuheben. Durch
die spezifische Betriebsstruktur und die Fokussie-
rung auf frische Back-, Fleisch-, Obst- und Gemiise-
waren werden hier Nahversorgungsfunktionen fir
die ndhere Umgebung entfaltet.

Die Dusseldorfer StralRe hat ihren Verlauf im Stadt-
teil Westen durch ein weitgehend wenig besiedeltes
und gewerblich geprdgtes Stadtgebiet. Auch hier
sind verstreute Einzelhandelsbetriebe vorzufinden,
u.a. der Lebensmitteldiscounter Lidl, fir den im
Kapitel 5 keine wichtige Nahversorgungsfunktion
dokumentiert wurde.



Im Stadtteil Sid bildet die Richrather Strafle die
wichtigste Verkehrsachse in Richtung Langenfeld.
Bei den ansdssigen Einzelhandelsbetrieben sind
insgesamt drei Lebensmittel-SB-Betriebe hervorzu-
heben (vgl. Kapitel 5). Wahrend fir den Aldi-Le-
bensmitteldiscounter eine Uberschneidung des Ein-
zugsbereichs mit dem nahversorgungsrelevanten
Einzugsbereich des Hauptzentrums vorliegt, weisen
die Standorte eines Rewe-Vollsortimenters sowie
eines Netto-Lebensmitteldiscounters keine solchen
Uberschneidungen auf.

Im Hinblick auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche sowie die Nahversorgungsstrukturen
in der Stadt Hilden wird empfohlen, Einzelhandels-
ansiedlungen/-erweiterungen jeglicher Art und
Sortimentsstruktur entlang der Gerresheimer Stra-
Re, der Hochdahler Strale und der Disseldorfer
Strale nur zuzulassen, soweit diese durch das be-
stehende Baurecht nicht auszuschlieRen sind. Fir
Standorte, die sich in einem ausgewiesenen Kern-
gebiet gem. § 7 BauGB befinden, wie zum Beispiel
der angesprochene ,Naturhof”, sind Einzelhandels-
ausschlisse planungsrechtlich nicht moglich.

Fir die Richrather Strale ist die Standortsituation
der Lebensmittel-SB-Betriebe hinsichtlich der Nah-
versorgung im Hildener Siiden zu beachten. Erwei-
terungsabsichten der Betriebe, die den Einzugsbe-
reich der Innenstadt nicht tangieren, sollte zur Sta-
bilisierung der Nahversorgung entsprochen werden,
soweit eine Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche ausgeschlossen werden kann.

Alle weiteren Einzelhandelsentwicklungen sollten
analog zu den drei oben genannten Strallenberei-
chen vermieden werden.

Bei diesen Empfehlungen sind auch die ehemaligen
Versorgungsfunktionen der StraBen und ihre ent-
sprechende stadtebauliche und immobilienwirt-
schaftliche Auspragung zu beriicksichtigen. So sind
in der Gerresheimer StralRe, der Hochdahler StraRe
und der Richrather StraBe Abschnitte erkennbar,
die Strukturen ehemaliger kleiner Geschaftszentren
aufweisen. Die dortigen Erdgeschosslagen sind
heute durch eine unterschiedliche Zusammenset-
zung von gewerblichen Nutzungen (jeweils geringe
Einzelhandelsbedeutung), Leerstinde sowie Um-
nutzungen von ehemaligen Ladenlokalen zu Wohn-
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zwecken gepragt. Fir die Dusseldorfer StralRe gilt
dies nicht: Sie weist grundsatzlich einen breiteren
StraBenquerschnitt, eine tendenziell nicht geschlos-
sene Bauweise sowie vorwiegend Standorte von
Gewerben mit groferen Flachenansprichen auf.
Kleine Erdgeschossladenlokale, ob genutzt oder
ungenutzt, sind nicht von Bedeutung.

] In der Gerresheimer Stralle betrifft dies den
StraRenabschnitt  zwischen  MozartstralRe/
StockshausstraBe und HandelstraRe. Uber eine
Entfernung von 700 m unterscheidet sich die
Nutzungsstruktur der Erdgeschosse deutlich
von der ansonsten tiberwiegenden Wohnfunk-
tion der (ibrigen Abschnitte der Gerresheimer
StraRRe; sie ist gepragt durch gewerbliche La-
deneinheiten. Der Einzelhandel Gbernimmt in
diesem Bereich heute jedoch keine besondere
Bedeutung mehr, vielmehr sind es Dienstleis-
tungs- und Gastronomienutzungen sowie Leer-
stande, die das Ortsbild pragen. Auffallig ist,
dass jeweils nordlich und siidlich anschliefend
an die beschriebene Lage handels- und immo-
bilienwirtschaftliche Aufwertungen stattge-
funden haben. Im Siuden betrifft dies insbe-
sondere den Standort eines Aldi-Lebensmittel-
discounters, nordlich den Bereich rund um das
Gebdude der Sparkasse Hilden-Ratingen-
Velbert.

Ll Der Abschnitt der Hochdahler StralRe zwischen
HoffeldstraRe und EngelbertstralRe zeigt eben-
falls eine gewerbliche Nutzungs- und Immobi-
lienstruktur in den Erdgeschossen auf, die auf
ein kleines ehemaliges Ladenzentrum hinwei-
sen. Ebenso wie im vorgenannten Abschnitt
der Gerresheimer StraRe liegt jedoch keine
Einzelhandelspragung (mehr) vor, sondern es
ist eine gemischt genutzte gewerbliche Nut-
zung erkennbar. Einige Leerstande zeugen von
der Aufgabe ehemaliger Versorgungsfunktio-
nen.

L] In der Richrather StraRe ist eine vergleichbare
stadtebauliche Situation erkennbar: Im Bereich
zwischen Talstrale und Baustralle existiert ei-
ne nahezu geschlossene Front von Erdge-
schoss-Ladenlokalen beidseits der StraRe. Ein-
zelhandelsnutzungen sind heute nicht mehr
ansdssig, die Ladenlokale werden durch eine
Umnutzung zu Wohnen oder durch sonstige
gewerbliche Einrichtungen genutzt.
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Die Empfehlung des regelmiRigen Einzelhandels-
ausschlusses in den Ausfallstrallen ist insbesondere
fur die drei ausgewahlten Bereiche von besonderer
Relevanz. Hier ist die Immobilienstruktur grundsatz-
lich auf die Unterbringung von Handelsnutzungen
ausgelegt.

Ubergeordnete Trends und Konzentrationsprozesse
im Einzelhandel, die wachsende Bedeutung des
Onlinehandels und das dynamische Verbraucher-
verhalten haben die Vermarktungsmoglichkeiten
der Ladenlokale zu Handelszwecken jedoch bereits
in jlngerer Vergangenheit stark eingeschrankt;
tendenziell ist zwingend von einer Fortsetzung die-
ser Entwicklungen auszugehen. Faktisch kommen
die Ladenlokale flr Einzelhandelsansiedlungen nicht
mehr in Frage. Fur kleine Anbieter, die theoretisch
eine ausreichende GroRe fir die Betriebsfiihrung in
den immobilienwirtschaftlich kleinstrukturierten
StraRenabschnitten finden wiirden, fehlt es an leis-
tungsstarken Einzelhandelsmagneten im Umfeld,
um ausreichende bzw. existenzsichernde Kunden-
frequenzen generieren zu kénnen.

Insofern biindelt die Empfehlung, zukiinftig keine
neuen Einzelhandelsnutzungen mehr zuzulassen,
sowohl die Pramisse des Zentrenschutzes als auch
die Zielsetzung zur Etablierung tragfahiger Nutzun-
gen an ehemaligen Einzelhandelsstandorten. In den
drei genannten StraBenabschnitten hat diese Emp-
fehlung somit gravierendere Folgen als in den pri-
mar zu Wohnzwecken genutzten Bereichen der
Ausfallstralen. Die bestehende Immobilienstruktur
bzw. die Erdgeschosslagen sind fiir gewerbliche
Nutzungen vorgesehen und zumeist mit Schaufens-
terfronten versehen. Fir die Wiedernutzung der
Ladenlokale sind grundsatzlich zwei Alternativen zu
unterscheiden:

. Umnutzung zu Wohnzwecken: Hierflir sind
immobilienwirtschaftliche MalRnahmen notig,
durch die in den Erdgeschossen geeigneter
Wohnraum geschaffen wirde. Nicht fir alle
ehemaligen gewerblichen Erdgeschosslagen
bietet sich diese Losung an. Beispielsweise sind
einige Immobilien nur mit einem sehr schma-
len Abstand zu den viel befahrenen StraBenbe-
reichen errichtet worden.

] Etablierung von Dienstleistungs-/Gastronomie-
clustern: Wie bereits in einigen ehemaligen
Geschaftsimmobilien geschehen, eignen sich
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die ehemaligen Ladenlokale oftmals fir die
Wiedernutzung durch sonstige Gewerbe. Aus
stadtebaulicher Sicht kritisch fir die Entwick-
lung des gesamten StraRenabschnitts sind die-
se Wiedernutzungen dann, wenn sie nicht auf
Passantenfrequenzen abzielen und die Schau-
fenster nicht einsehbar bespielen, sondern von
Einblicken abschotten. Hierfir finden sich be-
reits einige Beispiele in den drei genannten
StralRenabschnitten. Zu beachten ist allerdings,
dass diese Nutzungen eigene Attraktivitat und
Frequenzen entfalten missen, was die Bele-
gungschancen fir publikumsorientierte Dienst-
leistungen beeintrachtigt.

Das Risiko in Folge fehlender Frequenzerzeuger
lieBe sich mindern, indem fiir die drei ausgewdhlten
StraRenabschnitte und ebenso fiir alle Standortbe-
reiche, die zuklnftig ggf. dhnliche Strukturen auf-
weisen, eine Standortaufwertung mittels einer
Profilierung geprift wirde. Hier sind sowohl ziel-
gruppenspezifische Angebotskombinationen (z. B.
fiir Kinder, Familien, Senioren etc.) als auch inhaltli-
che Nutzungsschwerpunkte (z. B. Sport/Freizeit/Fit-
ness, Reisen und Kulturen, Musik und Kunst u. a.)
denkbar. Erganzt durch gastronomische Nutzungen
und — wo moglich — Umnutzungen zu Wohnzwecken
bieten sich hier realistische Attraktivierungsmog-
lichkeiten an.

Dienstleistungsbetriebe, die nicht auf Frequenzen
angewiesen sind, lassen sich grundsatzlich in diesen
Lagen ansiedeln und ggf. mit den Nutzungsclustern
kombinieren. Sie kénnen im Vergleich zu anderen
Blro- und Gewerbelagen an diesen AusfallstralRen
die bessere Werbewirkung (bei entsprechender
Gestaltung) umsetzen.

6.5 Innerstadtische Randlagen auBBerhalb des
Hauptzentrums

Im Umfeld des abgegrenzten Hauptzentrums Innen-

stadt sind Standortbereiche zu identifizieren, die

eine ehemalige Pragung/Vorpragung als Einzelhan-

delslagen aufweisen.

Beispielsweise anzufiihren sind die Bereiche Ben-
rather StralRe, KlotzstralRe, StidstraRe und Kirchhof-
strale, die aullerhalb des Hauptzentrums verlaufen.

Vereinzelt sind in diesen Lagen auch heute noch
Einzelhandelsbetriebe ansédssig. Insbesondere han-



delt es sich um Fachgeschéfte (z. B. fur Fahrrader,
Modellbau, Blumen etc.); die maximale betriebliche
Verkaufsflache betragt rund 380 m2.

Viele ehemalige Einzelhandelslokale werden dage-
gen heute durch andere Gewerbe genutzt, vor-
nehmlich aus den Bereichen Gastronomie und
Dienstleistungen, oder sie stehen leer. Die gesun-
kenen oder ausgebliebenen Mieteinnahmen wer-
den teilweise durch ausbleibende immobilienwirt-
schaftliche Investitionen dokumentiert.

Die Entwicklungstendenzen im bundesweiten Ein-
zelhandel und in der Stadt Hilden sowie die Bevdl-
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kerungs- und Nachfrageprognose in Hilden lassen
die sichere Annahme zu, dass diese Standorte und
Immobilien zukiinftig fir eine stadtebaulich sinnvol-
le Handelsentwicklung ungeeignet sind. Die inner-
stadtischen Einzelhandelspotenziale sollten auf das
ausgewiesene Hauptzentrum konzentriert werden.

Entsprechend wird der Stadt Hilden empfohlen, Ein-
zelhandelsansiedlungen/-erweiterungen jeglicher
Art und Sortimentsstruktur nur zuzulassen, soweit
diese durch das bestehende Baurecht nicht auszu-
schlielen sind.

usgewihite Standortlagen des Hilden;r Einzelhandels

- Hauptzentrum Innenstadt

[ Nahversorgungszentren Nord und Ost

] nNicht sieclungsintegrierte Einzelnandelsagglomerationen
Nahversorgungspassagen (kleinstrukturierter Einzelhandel)

= AusfallstraBen mit Einzelhandelsstrukturen

B Innerstadtische Randbereiche mit Einzelhandelsstrukturen

Quelle: Kartengrundlage der Geodatenportal NRW, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Analog zur Analyse der AusfallstraBen konnen auch
fir die Innenstadtrander drei Standortbereiche
skizziert werden, die von oben stehenden Empfeh-
lungen betroffen sind. Ausdriicklich betreffen die
Empfehlungen dabei nur die Abschnitte der ge-
nannten StralRen, die sich auRerhalb des Hauptzent-
rums befinden. Die Pramissen fir die innerhalb des
Hauptzentrums gelegenen StralRenabschnitte sind
den Ausfiihrungen in Kapitel 4.2.1 zu entnehmen.
Als Beispielrdume werden genannt: Die Achsen
Klotz- und SchulstraRe im Stidwesten, die Benrather
Strale im Nordwesten und die KirchhofstraRe im
Sudosten des Hauptzentrums.

Die Benrather StraRe ist die Verlangerung der aus
Westen in die Innenstadt fihrenden Dusseldorfer
StraRe zwischen der Gleisunterfiihrung sidlich des
Hildener S-Bahnhofs und der KlotzstraRe. Entspre-
chend ihrer Verkehrsfunktion weist sie, teilweise
vierspurig, grundsatzlich die Charakteristika einer
Ein-/AusfallstraBe auf. Sie ist durch ein hohes Ver-
kehrsaufkommen, eine weitestgehend geschlossene
Bebauung und eine gemischte Struktur gewerbli-
cher Nutzungen in den Erdgeschossen gekennzeich-
net. Vornehmlich sind dies gastronomische Anbie-
ter sowie insgesamt fiinf Einzelhandelsbetriebe,
hier zwei Fahrradgeschéafte im Ostlichen Bereich der
Benrather Strafle im Umfeld des Stadtparks (eines
davon befindet sich in der abzweigenden Wehrstra-
RBe) sowie drei weitere Betriebe (Sportartikel,
Sportbekleidung, Kiosk) im westlichen Bereich der
Benrather StraBe in Gleisndhe.

Im Unterschied zu den im vorherigen Abschnitt
genannten AusfallstraRen steht diese Gemengelage
der Benrather Stralle aus Gewerbe und Wohnen
jedoch in direkter raumlicher Nachbarschaft zum
Hauptzentrum Hilden. Leerstehende Geschaftsloka-
le, deren Wiedervermarktung kaum realistisch er-
scheint, sind derzeit kaum relevant. Vielmehr ist
von einem Komplementér zum Einzelhandelsfokus
im abgegrenzten Hauptzentrum auszugehen, der
durch Gastronomie und Dienstleistungen ergdnzen-
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de Versorgungsfunktionen fir die Hildener Innen-
stadt Gbernimmt. Es ist zu empfehlen, einem ,Aus-
fransen” des Einzelhandelskerns in der Hildener
Innenstadt entgegenzusteuern; nicht zuletzt aus der
relativ klaren raumlichen Abgrenzbarkeit speist
dieser seine Attraktivitdt. Demnach ist flr die Ben-
rather StraBe von zukinftigen Einzelhandelsent-
wicklungen abzuraten. Im fuRRldufigen Einzugsbe-
reich der reinen Wohnviertel rund um Poststralie,
FeldstraRe, FabriciusstraBBe, Kornerstralle etc. ist sie
vielmehr als Innenstadtauftakt und gemischt ge-
nutzter Wohn- und Gewerbestandort weiterzuent-
wickeln mit dem Fokus auf wohnungsnahe Dienst-
leistungen, wie z.B. Reinigung, Schlisseldienst,
Hausmeisterservice etc.

Die Klotz- und die Schulstrale befinden sich im
Siidwesten des Hildener Hauptzentrums. |hr Stra-
Renverlauf ist nicht parallel, sondern sie bewegen
sich aufeinander zu und treffen mit Siid-, Neu- und
HagelkreuzstraBe zu einem Kreuzungsbereich zu-
sammen. Klotz- und Schulstrale begrenzen damit
gemeinsam einen spitz zulaufenden Bauinnenblock.

Teile dieses Innenblocks erganzen den abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
Innenstadt als potenzielle Entwicklungsflache (vgl.
Kapitel 4.2.1). Das heifl§t, im Falle zukinftiger An-
siedlungsbegehren wird hier eine stddtebauliche
Neustrukturierung der Flache zur Diskussion ge-
stellt, um die Entwicklungsmoglichkeiten des
Hauptzentrums nicht zu stark rdaumlich zu begren-
zen. Die folgenden Ausfiihrungen setzen sich mit
diesem moglichen Zukunftsszenario nicht auseinan-
der, sondern orientieren sich an der aktuellen stad-
tebaulichen und nutzungsstrukturellen Situation.

Die KlotzstralRe ist die nordliche Weiterfiihrung der
bereits im vorherigen Abschnitt diskutierten Rich-
rather Stralle; an dieser Stelle relevant ist der Stra-
Renbereich zwischen Robert-Gies-Stralle im Norden
und der angesprochen StralRenkreuzung im Siiden.



Abbildung 46: Innerstddtische Randbereiche, Beispiel Benrather StraRe

b1

Im sidlichen Umfeld der Robert-Gies-StralRe wird
die Nutzungsstruktur durch das Hotel am Stadtpark,
eine benachbarte Gastronomie und eine Versiche-
rung, u. a. auf der westlichen StraRenseite, gepragt.
Auf der Ostlichen StraBenseite jedoch, wo die Ge-
bdude deutlich ndher an den StraBenraum heran-
reichen und nur schmale Birgersteige existieren,
werden nur wenige gewerbliche Nutzungen betrie-
ben. Auf zwei leerstehende Ladenlokale weisen die
Hinweise zur Anmietmoglichkeit in den Fenstern
hin. Die Ausnahme bilden hier zum Beispiel ein
Dienstleister fiir Sicherungstechnik und ein Zei-
tungsverlag. Letzterer verfligt jedoch nicht liber ein
Ladenlokal im Erdgeschoss. Im weiteren Verlauf ist
die ostliche StraRenseite von der riickwartigen
Front des im Innenblock zur SchulstralRe ansassigen
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Quelle: Luftbild: Google Earth Pro, Darstellung. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Benrather Strafle
PoststraRRe
FeldstraRRe
Kornerstralle
FabriciusstralRe
Ellerstrale

T U b B

betrachteter Strallenabschnitt
=== Hauptzentrum Innenstadt
potenzielle Entwicklungsfliche

Schulgebdudes gepragt. Auf der westlichen Stra-
Renseite dagegen ist das Gewerbe siidlich des Ho-
tels nicht mehr kennzeichnend fiir die Erdgeschoss-
lagen, sondern die Wohnfunktion.

Fir den Bereich KlotzstralRe konzentrieren sich die
Handlungsbedarfe auf das sudliche Umfeld der
Robert-Gies-Stralle auf der &stlichen Strallenseite.
Vermutlich auch durch die geringen Abstande zwi-
schen Immobilien und StraBenraum wird hier die
Vermarktung der Erdgeschosse erschwert. Dies gilt
sowohl fiir gewerbliche Nutzungen als auch fir das
Wohnen. Denkbar sind hier insbesondere gastro-
nomische Nutzungen.
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Des Weiteren wird der StraBenverlauf durch Wohn-
nutzungen bestimmt. Hier sollte auch zukiinftig der
Fokus der Standortentwicklung liegen.

Die SchulstraRe ist gegenliber der KlotzstraRe weni-
ger von verkehrlicher Bedeutung. Sie ist beidseits
mehrgeschossig bebaut und weist einen wer-
gleichsweise schmalen StraBenquerschnitt auf.
Sowohl durch die teilweise sanierten Altbauten als
auch unterstitzend durch den stralenbegleitenden
Baumbewuchs ist ein attraktives StraBenbild entwi-
ckelt worden. Die Nutzungsstruktur weist eine deut-
liche inhaltliche Konzentration auf, die bereits durch
den Namen der StralRe charakterisiert wird: Schuli-
sche Nutzungen, die durch weitere soziale Einrich-
tungen wie AWO, KITA, Arche und Kinderschutz-
bund ergédnzt werden. Daneben sind einige Dienst-
leister ansdssig (Reisebiiro, Versicherung, Friseur
u.a.), die die soziale Infrastruktur arrondieren.
Einzelhandelsbetriebe sind nicht ansassig. Die Funk-

-

Benrather StraRe
SchulstraBBe
Robert-Gies-Strafle
SudstraRe
HagelkreuzstraRe
Richrather Strale
Neustrale

MGVLN it B

betrachteter StraBenabschnitt
=== Hauptzentrum Innenstadt
=== potenzielle Entwicklungsfliche

Abbildung 47: Innerstadtische Randbereiche, Beispiel KlotzstraRe/Stdstrale

tionsfahigkeit der Stralle und der Nutzungsstruktur
spiegelt sich auch dadurch wider, dass keine Leer-
stande im Erdgeschoss existieren.

Die SchulstralRe stellt einen funktionierenden Nut-
zungsschwerpunkt von sozialen Infrastrukturen dar.
Als solcher sollte sie auch zukiinftig gestarkt wer-
den. Handelsnutzungen sollten weiterhin ausge-
schlossen werden, wahrend Ergdnzungen durch
weitere Dienstleistungen oder insbesondere auch
medizinische/gesundheitsaffine Einrichtungen die
Standortprofilierung ergdnzen wiirden.

Als drittes Beispiel ist schlieBlich auf die Kirchhof-
straRe im Sudosten des Hauptzentrums hinzuwei-
sen, die sldlich der StraRRe anmn Kronengarten nicht in
den zentralen Versorgungsbereich einbezogen wur-
de und hier bis zur Unterfiihrung der S-Bahn-Gleise
betrachtet wird.

-

Quelle: Luftbild: Google Earth Pro, Darstellung. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Abbildung 48: Innerstddtische Randbereiche, Beispiel Kirchhofstralle

=== Hauptzentrum Innenstadt
=== potenzielle Entwicklungsflache

T S

KirchhofstraRe
KolpingstraRe

HeiligenstralRe
Am Feuerwehrhaus

betrachteter StraRenabschnitt

Quelle: Luftbild: Google Earth Pro, Darstellung. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Grundsatzlich weist dieser StraBenabschnitt eine
sehr heterogene Bebauung und entsprechende
Nutzungsstrukturen auf. Kennzeichnend sind

der Standort offentlicher Einrichtungen ge-
geniiber der KolpingstraBe; ansdssig sind die
Stadtwerke Hilden, das Gesundheitsamt des
Kreises Mettmann/Nebenstelle Hilden und die
Polizeiwache Hilden,

eine gemischt genutzte, nicht geschlossene
Bauweise auf der westlichen Stralenseite

Stadt Hilden — Nahversorgungs- und Einzelhandelskonzept

(Wohnen, Gastronomie, Handel, Gewerbe
etc.),

= der Hauptfriedhof der Stadt Hilden, der Gber-
wiegend eine Bebauung der 6stlichen StraRen-
seite der KirchhofstraRe in dem hier betrach-
teten Stralenabschnitt ersetzt.

Der Einzelhandel hat hier insgesamt nur eine sehr
untergeordnete Bedeutung; gegeniiber des Fried-
hofs befindet sich ein Fachgeschaft fur Blumen
(Grabschmucke, -bepflanzung) und stdlich in Nach-
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barschaft zu den Gleisen ist eine Apotheke ansassig.
Im Nutzungszusammenhang mit der Apotheke ist
auf einige Fachdrzte im Bereich Kirchhofstralle
Hausnummer 90 (westliche StraRenseite hinzuwei-
sen).

Im Ubrigen sind einige leerstehende Erdgeschossla-
denlokale (ebenfalls auf der westlichen StralRensei-
te) erkennbar.

Anders als flr die Benrather StraRRe ist fiir die Kirch-
hofstraRe zukiinftig keine gewerbliche Prdgung
anzustreben. Zwar zeugen noch einige Ladenlokale
von einer ehemaligen gewerblichen Struktur; die
heutige Nutzung, Funktion und Bebauung wird dies
jedoch zukinftig kaum unterstitzen. Abgesehen
von den offentlichen Einrichtungen sowie der ge-
genlberliegenden geschlossenen Gebaudefront bis
zur KolpingstralRe, die sich flir gastronomische An-
bieter und Dienstleistungsnutzungen eignet, sollte
neben der Friedhofsnutzung die innenstadtnahe
Schaffung von Wohnraum im Fokus stehen.
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7 Ziele der Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung

7.1  Ubergeordnete Zielsetzungen

Die Voraussetzungen fir die zukinftige raumliche
Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Hilden
werden durch die Zielsetzungen der Einzelhandels-
entwicklung formuliert. Nur unter konsequenter
Einhaltung dieser Ziele bei zukiinftigen Entschei-
dungs- und Genehmigungsprozessen kann eine
nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Hilden gelingen. Der Stadt Hilden wird empfohlen,
die nachfolgenden Ziele im Rat der Stadt Hilden zu
beschlieBen, um eine darauf aufbauende bauleit-
planerische und genehmigungsrelevante Steuerung
zu legitimieren.

Als vorrangiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Hilden ist die Stabilisierung der Einzelhan-
delsbedeutung unter Beriicksichtigung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion zu verfolgen. Ein
weiterer Ausbau der Einzelhandelsfunktion ist ins-
besondere im Hinblick auf die Abstimmung mit den
Nachbarkommunen abzuwéagen.

Die Attraktivitdt des Einzelhandelsangebots in Hil-
den definiert sich ber die Ausstattung mit Einzel-
handelsbetrieben und Verkaufsflachen in quantita-
tiver und qualitativer Hinsicht. Eine Ausweitung des
Angebots ist nur in den Branchen sinnvoll, die der-
zeit im Saldo noch durch Kaufkraftabflisse gekenn-
zeichnet werden. Ziel sollte es sein, eine Stabilisie-
rung des Status quo zu unterstltzen. Auch in den
Branchen, fir die je nach Einwohner-/Kaufkraftent-
wicklung kein ,Entwicklungsspielraum® errechnet
wurde, kénnen Einzelhandelsansiedlungen zwar zu
einer Aufwertung und Attraktivierung des Standorts
Hilden beitragen; sie begriinden aber einerseits
eine Intensivierung der Wettbewerbssituation und
Umsatzumverteilungen gegeniiber dem bereits an-
sassigen Einzelhandel in Stadt und Umland und
stehen des Weiteren moglicherweise nicht im Ein-
klang mit der mittelzentralen Versorgungsfunktion
der Stadt.

In rdumlicher Hinsicht ist primar das innerstadtische
Hauptzentrum als Standort fiur Angebotserganzun-
gen mit zentrenrelevanten Sortimenten zu wahlen.
Fir groRflachige Ansiedlungen gilt dies ausschlieR-
lich.

Stadt Hilden — Nahversorgungs- und Einzelhandelskonzept

Mit einer Zentralitat von rund 130,8 wird die Stadt
Hilden ihrer durch die Raumordnung aufgetragenen
mittelzentralen Versorgungsfunktion mehr als ge-
recht. Dabei differiert die Einzelhandelsbedeutung
zwischen den einzelnen Warengruppen, insbeson-
dere die Branchen ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”
sowie ,,Mobel, Einrichtung” weisen hohe Zentralita-
ten auf. Branchenbezogen sind somit auch die Emp-
fehlungen fur die zukiinftige Einzelhandelsentwick-
lung zu unterscheiden; entsprechende Empfehlun-
gen wurden formuliert. Zu bericksichtigen ist, dass
auch Standorte auBerhalb der stddtebaulich inte-
grierten zentralen Versorgungsbereiche einen er-
heblichen Beitrag zur Leistungsfahigkeit des Einzel-
handelsstandorts Hilden leisten.

Eine Ubergeordnete Versorgungsbedeutung geht
von der Hildener Innenstadt aus. Durch Bewohner-
und Passantenbefragungen wird dies bestatigt. Die
Vielzahl von Magnetbetrieben und die Kombination
mit inhabergefiihrten Fachgeschaften begriindet in
den innenstadtrelevanten Branchen eine hohe Leis-
tungsfahigkeit. Primares Ziel fiir die Entwicklung der
Innenstadt ist die Erhaltung des Status quo.

AuBer der Innenstadt wurden zwei weitere Einzel-
handelslagen als zentrale Versorgungsbereiche
klassifiziert:

In Hilden Nord (Bereich Nordmarkt/Johann-Sebas-
tian-Bach-Strafle) und Hilden Ost (Walder StraRe)
wird die Ausweisung von Nahversorgungszentren
empfohlen. Beide Nahversorgungszentren verfiigen
derzeit nur lber eine geringe Einzelhandelsausstat-
tung. Eine maRstédbliche Ausweitung nahversor-
gungsrelevanter Angebote wird ebenso empfohlen
wie eine Optimierung der Blick- und FuBwegebezie-
hungen innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che.

AulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche wurde
eine Vielzahl von Lebensmittel-SB-Betrieben erfasst
und raumlich verortet, die fur die Gewahrleistung
einer flaichendeckenden Nahversorgung grundsatz-
lich von Bedeutung sind. Nur fur zwei dieser Le-
bensmittel-SB-Betriebe in Hilden Siid konnten ein-
deutig Standorte identifiziert werden, die einerseits
siedlungsintegriert sind und deren Einzugsgebiet
zudem keine Uberschneidung mit dem Einzugsge-
biet der Nahversorgungsbetriebe in zentralen Ver-
sorgungsbereichen aufweist.
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Zukinftig sollten Ansiedlungs- und Erweiterungs-
vorhaben von Lebensmittel-SB-Betrieben aulRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen auf Standorte
gelenkt werden, die zur Optimierung einer flachen-
deckenden Nahversorgung beitragen. Ausgeschlos-
sen sein sollten Vorhaben, die die Versorgungsfunk-
tion zentraler Versorgungsbereiche beeintrachti-
gen.

AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche be-
stehen in Hilden Einzelhandelslagen und Standorte
unterschiedlicher Pragung. Je nach Lage, Sorti-
ments- und Betriebsstruktur sowie Ausgestaltung
im Hinblick auf die landesplanerischen Vorgaben
wurden Empfehlungen zur Fortentwicklung des dor-
tigen Einzelhandels formuliert. Diese dienen in ers-
ter Linie dem Zentrenschutz in Hilden sowie einer
ausgewogenen Nahversorgungsfunktion, jedoch
ebenso einer maRstablichen Einzelhandelsentwick-
lung im Hinblick auf eine nachbarliche Riicksicht-
nahme.

7.2  Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

In Abstimmung mit den lUbergeordneten Vorgaben
zur Einzelhandelssteuerung auf Bundes- und Lan-
desebene wurden folgende Arbeitsschritte zur Vor-
bereitung einer konsequenten und rechtssicheren
Einzelhandelssteuerung in der Stadt Hilden vorge-
nommen:

. Die Entwicklungsziele fir die Einzelhandels-
entwicklung im Stadtgebiet Hilden wurden
formuliert.  Zentrale  Versorgungsbereiche
wurden identifiziert.

L] Die Versorgungsbedeutung und das Zusam-
menspiel der zentralen Versorgungsbereiche
im Rahmen einer Zentrenhierarchie wurden
abgestimmt.

Ll Eine rdumliche Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Hilden ist nicht nur
unter Einzelhandelsaspekten, sondern auch
unter Berlicksichtigung der komplementaren
Dienstleistungsangebote/Infrastruktur, der
stadtebaulichen Situation sowie der Entwick-
lungspotenziale und -ziele erfolgt.

Ll Es wurden die Standorte von Lebensmittelbe-
trieben benannt, die aktuell in Ergdnzung der
zentralen Versorgungsbereiche wohnungsnahe
Versorgungsfunktionen tibernehmen.
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. Es wurde eine Definition der ,Hildener Sorti-
mentsliste” vorgenommen, die nahversor-
gungs- und zentrenrelevante Sortimente auf-
weist, die vorrangig in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Stadt Hilden anzusiedeln
sind.

Aufbauend auf diesen Arbeitsgrundlagen sollte die
systematische Umsetzung des Konzepts unter Be-
ricksichtigung der Handlungsempfehlungen fir die
zentralen Versorgungsbereiche, der Ziele der Ein-
zelhandelsentwicklung und der nachstehend erldu-
terten Ansiedlungsleitlinien erfolgen.

Grundsatzlich sind Wettbewerbsintensivierungen,
die die Gefdahrdung oder Schwachung zentraler
Versorgungsbereiche nach sich ziehen, im Sinne
stadtebaulicher Auswirkungen zu vermeiden. Das
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im
Stadtgebiet bereitstehende Instrumentarium sollte
daher konsequent genutzt werden. Folgende Stadt-
bereiche sind aus unserer Sicht héherem Ansied-
lungsdruck von insbesondere groRflachigen Betrie-
ben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevantem
Kernsortiment ausgesetzt:

= Gewerbegebiete, meist mit vorhandenem Ein-
zelhandelsbesatz: Die gute Pkw-Erreichbarkeit,
die Verflgbarkeit groBerer Flachen, meist
glinstigere Grundstickspreise als in den sied-
lungsintegrierten Lagen und die moéglichen Ag-
glomerationseffekte ermoglichen die schnelle
Positionierung eines neuen Einzelhandelsbe-
triebs. Im Hildener Westen betrifft dies fast
ausschliefllich nicht zentrenrelevante Einzel-
handelssortimente, deren Entwicklung un-
schadlich fiir das Zentrengefiige ist.

= Ausfallstralen: Die gute Pkw-Erreichbarkeit
und eine hohe AuRenwirkung ziehen oftmals
das Interesse ansiedlungswilliger Einzelhan-
delsbetriebe auf sich; auch Solitarlagen wer-
den akzeptiert, bewirken aber eine weitere
Zersplitterung der Einzelhandelslandschaft und
stehen dem Ziel der Realisierung kompakter
Versorgungslagen entgegen. In der Stadt Hil-
den sind hier insbesondere die Einzelhandels-
entwicklungen entlang der Gerresheimer Stra-
Re, Hochdahler StraRe, Dusseldorfer StraRRe
und Richrather StraBe zu nennen.



. An zentrale Versorgungsbereiche anschlieRen-
de Gebiete: Bei Ansiedlungen an solchen
Standorten besteht die Gefahr einer uner-
winschten Ausweitung (,,Ausfransen®) und der
Veranderungen des Standortgefliges innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs. Hier ist
auch auf die Empfehlungen zur Standortent-
wicklung in den innerstadtischen Randberei-
chen zu verweisen.

In diesen genannten Standortkategorien empfiehlt
sich der konsequente Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten, moglichst auch unterhalb der
Schwelle der Grof¥flachigkeit. Besonderes Augen-
merk ist darliber hinaus auf die Randsortimente von
Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment zu legen, fiir die die Landesplanung eine Ma-
ximalgrenze von 10% der Gesamtverkaufsflache
vorsieht.

Grundsatzlich gilt, dass — ebenso wie in der Vergan-
genheit durch die Stadt Hilden veranlasst — auch
weiterhin alle Bebauungspldne der Standortberei-
che, die als potenziell gefdhrdend einzustufen sind,
auf ihre einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmog-
lichkeiten Uberprift werden sollten.

] In Gewerbegebieten sollte grundséatzlich von
der Steuerungsmoglichkeit des Einzelhandels
Gebrauch gemacht werden, um keine boden-
rechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die
Skala der planungsrechtlichen Steuerungsmog-
lichkeiten reicht vom vélligen Ausschluss tGber
die ausnahmsweise Zuldssigkeit zur Versor-
gung der dort Beschéftigten (Kiosk oder Tank-
stellen-Shop) bis hin zur Zulassigkeit raumlich
und funktional untergeordneten Einzelhan-
dels.

] Festgesetzte Kerngebiete sollten dahingehend
Uberprift werden, ob sie der gesteuerten Un-
terbringung von grofflachigen Einzelhandels-
betrieben und anderen kerngebietstypischen
Nutzungen dienen sollen.

] Unbeplante Innenbereiche gemald § 34 BauGB,
die einem potenziellen Ansiedlungsdruck auf-
grund ihrer Lage oder wegen des bereits vor-
handenen Einzelhandelsbestands unterliegen,
sollten auf planerischen Handlungsbedarf, ins-
besondere bei Ansiedlungsvorhaben, und die
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Steuerungsmoglichkeiten im Rahmen des
§ 9 Abs. 2a BauGB Uberprift werden.

Es ist abschlieRend darauf zu verweisen, dass nur
die weitere Umsetzung der Inhalte eines Einzelhan-
delskonzepts in die Bauleitplanung das Erreichen
der angestrebten Ziele der Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Hilden ermoglicht.

7.3  Ansiedlungsleitlinien

Mit der Definition von Ansiedlungsleitlinien sowie
einer zugehorigen Matrix soll der Stadt Hilden ein
Leitfaden zur Verfligung gestellt werden, um die
Zentrenentwicklung der Stadt durch eine strategi-
sche Standortplanung des Einzelhandels zu unter-
stiitzen. Uber die Ansiedlungsleitlinien kann die
Eignung eines Standorts fir ein Vorhaben unter
Berlicksichtigung gesamtstadtischer Entwicklungs-
ziele abgeleitet werden. Fiir Erweiterungsvorhaben
gelten die Leitlinien analog, bei bestehenden Be-
trieben ist grundséatzlich auf Bestandsschutz hinzu-
weisen.

1.) Insbesondere groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent sollen zukiinftig auf Standorte inner-
halb von zentralen Versorgungsbereichen kon-
zentriert werden. Dabei ist die Dimensionie-
rung der Vorhaben der Versorgungsbedeutung
anzupassen. Ausnahmsweise kann auch die
Ansiedlung eines grofflachigen Einzelhandels-
betriebs mit Nahrungs- und Genussmitteln au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche er-
folgen, sofern ein Beitrag zur Verbesserung der
wohnungsnahen Versorgung geleistet wird.
Hinweise hierfir liegen vor, wenn

= der Standort eine stadtebaulich integrierte
Lage aufweist,

= sich innerhalb eines Einzugsbereichs von
700 m (Radius um den Planstandort) ein
mafgeblicher Anteil an Wohnbebauung
befindet, der zur Tragfahigkeit des Betriebs
beitragt,

= keine Uberschneidung der Verflechtungs-
bereiche mit einem zentralen Versor-
gungsbereich vorliegt.

2.) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment sollen grundséatzlich auf das
Hauptzentrum Innenstadt konzentriert wer-

99



den, insbesondere gilt dies fiir groRflachige Da jedoch insbesondere fiir groRflachige Betriebe

Einzelhandelsbetriebe gemaR §11 Abs.3 (z. B. Bau- und Gartenmarkte, Moébelhauser) in den
BauNVO. An allen anderen Standorten sollte zentralen Versorgungsbereichen in der Regel keine
auf die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben geeigneten Standorte ausgewiesen werden kénnen,
mit zentrenrelevantem Kernsortiment verzich- sind unter Berlicksichtigung der (ibergeordneten
tet werden. Vorgaben auch in anderen Standortlagen Ansied-
3.) Auch fur Ansiedlungen von Einzelhandelsbe- lungsoptionen offen zu halten. Zu bevorzugen sind
trieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsor- die Standorte in der Stadt Hilden, die bereits eine
timent wird unter der Zielsetzung der priorita- entsprechende Vorpragung aufweisen, aber durch
ren Zentrenentwicklung empfohlen, Standorte Angebotsergdnzungen keine Attraktivitatssteige-
im Hauptzentrum zu priifen. rung erreichen, von denen auch groflflachige Ein-

zelhandelsbetriebe mit zentren- oder nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment profitieren.

Abbildung 49: Bewertungsmatrix fiir zuklinftige Einzelhandelsansiedlungen und -erweiterungen

zentrale Versorgungsbereiche in auBlerhalb der zentralen
Ansiedlungs- . Hilden Versorgungsbereiche
Verkaufsflache
vorhaben
Hauptzentrum Nahversorgungs- siedlungs- nicht siedlungs-
Innenstadt zentren integriert integriert
mit >800 gm VK M/ LEP M/ LEP LEP NRW
nahversorgungs-
relevantem
Kernsortiment <800 gm VK M/ LEP NRW EHK
mit zentren- >800 gm VK EHK LEP NRW LEP NRW
relevantem
Kernsortiment <800 gm VK M EHK EHK
mit nicht zentren- >800 aqm VK M M/ LEP NRW M/ LEP NRW
relevantem
Kernsortiment <800 gm VK M M/ LEP NRW M/ LEP NRW
Ansiedlung/ Erweiterungist moglich M/ LEP |Ansied|ung/Erweiterungist
grundsatzlich moglich, soweit durch
Einzelfallprifung MaRstéablichkeit und
Vereinbarkeit mit den
landesplanerischen Vorgaben gesichert
ist
LEP NRW Ansiedlung/ Erweiterungist nach den EHK Ansiedlung/ Erweiterungist planerisch
Zielen und Grundsédtzen des nicht erwiinscht und sollte
Landesentwicklungsplan Nordrhein- ausgeschlossen werden

Westfalen nicht zuldssig

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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8 Exkurs: Handel mit Kraftfahrzeugen in
Hilden

Auf volkswirtschaftlicher Ebene erfolgt eine Diffe-
renzierung in Einzelhandel im engeren Sinne und
sonstigen Einzelhandel. Der Einzelhandel im enge-
ren Sinne schlieBt u. a. den Handel mit Kraftfahr-
zeugen und Brennstoffen sowie von rezeptpflichti-
gen Apothekenwaren aus.

Wahrend Tankstellen mit den Shop-Verkaufen
(nicht mit den Kraftstoffen) und Apotheken (zumin-
dest mit den frei verkauflichen Arzneimitteln) tbli-
cherweise in die Betrachtung von Einzelhandel-,
Zentren- oder Nahversorgungskonzepten einbezo-
gen werden, bleibt der Kfz-Handel ausgeklammert.

Ursachlich fir diese Differenzierung im Rahmen der
konzeptionellen Bearbeitung von Einzelhandels-
standorten ist, dass der Kfz-Handel anderen ange-
bots- und nachfrageseitigen Bedingungen unterliegt
und das Standortwahlverhalten der Anbieter, insbe-
sondere der Markenanbieter, durch andere Fakto-
ren beeinflusst wird als die Standortwahl des kon-
ventionellen Einzelhandels.

Auftragsgemall wird nachfolgend der Kfz-Handel
sowie weitere Kfz-affine Gewerbe in die Untersu-
chung einbezogen. Ziel ist es, fiir die Stadt Hilden
Empfehlungen zur raumlichen Steuerung der Han-
delsbetriebe zu formulieren.

Untersuchungsgegenstand sind die stationdren
Handelsbetriebe mit Kraftfahrzeugen, unabhangig
davon, ob es sich um Neu- oder Gebrauchtwagen
handelt. Bei der Standortbewertung dieser Betriebe
bzw. bei den Empfehlungen zur zukiinftigen Steue-
rung werden zusatzlich den Handel ergdnzende
bzw. branchenverwandte Nutzungen einbezogen.
Dabei handelt es sich einerseits um Einzelhandels-
betriebe, die in das vorliegende Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept Eingang gefunden haben
(z. B. Einzelhandel mit Autozubehor, Tankstellen-
shops) sowie sonstige Nutzungen aus den Bereichen
Handel/Dienstleistung und Handwerk, die im weite-
ren Sinne der Kfz-Branche zuzuordnen sind (Handel
mit Kraftstoffen, Reifen, Kfz-Werkstatten, Waschan-
lagen, Kfz-Lackiererei etc.).
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8.1 Branchenausstattung in Hilden

Die Einzelhandelserhebung in der Stadt Hilden zur
Neuaufstellung des Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzepts im Sommer 2016 wurde durch eine
Erfassung der verschiedenen Nutzungen der Kfz-
Branche erganzt.

Tabelle 24: Branchenausstattung KfZ-Gewerbe in
Hilden

Anzahl der
Art der Nutzung

Nutzungen
Neuwagenhandler, Servicepartner und 0
freie Automobilhdndler
Autoreparatur 26
Einzelhandel mit Autoteilen und 6
-zubehor, Motorradern
Tankstellen 11
Handwerksbetriebe (Kfz-Lackiererei, - 14
Elektronik, Karosseriebau)
Reifenhandel 6
Autovermietungen 3
Autowaschanlagen/Autopflege 8
Summe 114

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2017

Insgesamt wurden 114 Branchennutzungen erfasst.
Der groBte Anteil (rund 35 %) wird durch die Neu-
wagenhdndler, Servicepartner und freien Automo-
bilhdndler gebildet, die nicht dem Einzelhandel im
engeren Sinne zugeordnet werden, gleichwohl dem
Endverbraucher den Kfz-Kauf erméglichen. In aller
Regel — auch dies tragt zur Ausklammerung des Kfz-
Handels in Einzelhandelskonzepten bei — wird die
betriebliche Handelsfunktion in erheblichem Um-
fang durch die Werkstattleistungen erganzt.

Fur 26 Betriebe (rund 23 %) ist die Werkstatt-/Re-

paraturleistung die ausschlieBliche Tatigkeit ohne
erganzenden Handel.
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Abbildung 50: Standorte und Angebotsformen der Kfz-Branche in Hilden
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Des Weiteren erfasst wurden elf Tankstellen, 14
Kfz-Handwerksbetriebe aus den Bereichen Lackiere-
rei, Elektronik und Karosseriebau, sechs Reifen-
handler, sechs Einzelhdndler mit Autoteilen, Zube-
hor und Motorradern, drei Autovermietungen und
acht Waschanlagen/Betriebe der Autopflege.

Subjektiv wahrnehmbar erzeugen diese Bestands-
zahlen eine Ballung und Konzentration von Kfz-
affinen Nutzungen in Hilden speziell an den Stand-
orten der Gewerbegebiete. Dieser Eindruck wird
durch die raumliche Verteilung der Nutzungen (sie-
he Abbildung 50) bestatigt. Die Vielzahl der erfass-
ten Betriebsstrukturen befindet sich in den Gewer-
begebieten im Umfeld der Strale Auf dem Sand,
rund um die NiederstraBe bzw. sidlich der Dissel-
dorfer Stralle in den Stadtteilen Norden und Wes-
ten.

Insgesamt liegt fiir den gesamten gewerblich struk-
turierten Raum westlich bzw. nordwestlich der
Hildener Innenstadt eine Pragung durch Kfz-affine
Nutzungen vor. Insbesondere finden sich an diesen
Standorten die flachenintensiven Nutzungen (insbe-

sondere  Neuwagenhdndler) sowie das Kfz-
Handwerk. In den vornehmilich durch die Wohn-
funktion genutzten Gebieten Hildens ist dagegen
auf Streulagen der Kfz-Branche zu verweisen mit
dem Schwerpunkt freier Automobilhdndler, deren
Flachenanspruch haufig gering ist, Tankstellen und
kleinere Reparaturbetriebe.

Um die wahrgenommene hohe Dichte von Kfz-
Handlern zu verifizieren, wurde ein Vergleich mit
allen weiteren Stadten Nordrhein-Westfalens vor-
genommen, deren Einwohnerzahl nach Angaben
von IT.NRW am 31.12.2015 zwischen 50.000 und
60.000 lag.

Neben der Einwohnerzahl wurde die ebenfalls
durch IT.NRW ermittelte Flaiche der Gemeinde her-
angezogen sowie die Eintrdge im Branchenbuch
Gelbe Seiten zur Branche ,Automobil + Gebraucht-
wagen”. Damit werden also Uberwiegend die fla-
chenintensiven Handelsbetriebe von Kraftfahrzeu-
gen abgedeckt, wahrend sonstige Einzelhandler und
Handwerksleistungen auRen vor bleiben.

Abbildung 51: Branchenbedeutung ,,Automobile” im Vergleich
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Quelle: Einwohner- und Fldchenzahlen des IT.NRW mit Stand vom 31.12.2015, Eintrdge= Eintrdge der Automobilbranche
(inkl. Gebrauchtwagen) im Onlineportal des Branchenbuches Gelbe Seiten (abgerufen am 4. Mai 2017)
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Der Vergleich kommt zu folgenden Ergebnissen:

] Von allen Stadten in Nordrhein-Westfalen mit
einer Einwohnerzahl zwischen 50.000 und
60.000 weist die Stadt Hilden nicht nur die
hochste Einwohnerdichte auf (2.126,6 EW/
km?), sondern auch die gréRte Dichte an Be-
trieben der Automobilbranche. Je 1.000 Ein-
wohner sind 0,67 Eintrdge im Branchenbuch
Gelbe Seiten gefiihrt, je km? 1,43 Eintrage.

= Im Durchschnitt aller Vergleichsstadte ist eine
Eintragsdichte von rund 0,32 je 1.000 Einwoh-
ner und von rund 0,30 je km? zu ermitteln.

= Die errechneten Ausstattungskennziffern fir
die Stadt Hilden weichen bezogen auf die Ein-
wohnerzahl um rund 104 % und im Hinblick
auf die Flache um rund 372 % vom arithmeti-
schen Mittel aller Vergleichsstadte ab.

8.2  Entwicklung des Handels mit
Kraftfahrzeugen in Deutschland

Nach einer Studie des Instituts fiir Automobilwirt-
schaft aus dem Jahr 2016 und versehen mit einem
Prognosehorizont sind fiir den Autohandel in den
kommenden Jahren Konzentrationsprozesse zu
erwarten, die denen des klassischen Einzelhandels
in den vergangenen zehn bis 15 Jahren dhneln. Von
sogenannten ,Mega-Dealern” mit einem weit ge-
streuten Filialnetz wird eine marktbeherrschende
Position erwartet.

Dabei muss unterstrichen werden, dass dieser
Trend bereits in den vergangenen fast 20 Jahren zu
einem Ausscheiden vieler Marktteilnehmer gefiihrt
hat. Im Jahr 2000 waren noch rund 18.000 ver-
schiedene Handlergruppen in Deutschland aktiv, im
Jahr 2015 waren es nur noch rund 7.400. Die Prog-
nose bis 2020 zeigt einen weiteren Riickgang bis auf
etwa 4.500 Automobilhdndler auf. Dies alles vor
dem Hintergrund von Umsatz- und Rentabilitats-
steigerungen der Branche im Jahr 2015.

Folgende Griinde werden vom Institut fir Automo-
bilwirtschaft als entwicklungsprdagend herangezo-
gen:

. Der Online-Handel ermoglicht detaillierte
Information fiir den Kauf und glinstigere Preise
als der stationare Einzelhandel.

] Der starke Konkurrenzdruck und die Marktsat-
tigung fihren bei den Herstellern zu einem ge-
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stiegenen Kostendruck auf die Niederlassun-
gen, was vermehrt zu SchlieBungen und Uber-
nahmen durch groRere Handler fihren.

] Auch im Automobilhandel sind raumbedeut-
same Folgen einer verdnderten Nachfragesitu-
ation spirbar. So wollen sich die Marken —
Vorreiter sind hier Tesla, Mercedes oder DS
Automobiles — vermehrt auBerhalb von In-
dustrie- und Gewerbebetrieben prasentieren
und drangen in innerstadtische, reprasentative
Lagen. Grundsatzlich moglich ist, dass der Au-
tomobilhandel somit auch im Kontext der In-
nenstadtentwicklung  zukiinftig relevanter
wird. Es ist jedoch zu vermuten, dass dabei zu-
nachst nur die reprdsentativen Lagen der
Oberzentren in den Fokus der Betreiber ge-
nommen werden. In der Hildener Innenstadt
sind entsprechende Entwicklungen mittelfris-
tig nicht zu erwarten. Dazu entfachen die ge-
steigerten Anspriiche an die Werbewirksam-
keit und AuBendarstellung der Marken einen
hohen Investitionsdruck fur die Handler in die
Bestandsimmobilien, dem viele nicht gewach-
sen sind.

= Das veranderte Verbraucherverhalten begiins-
tigt des Weiteren Carsharing-Modelle, den
Trend zur E-Mobilitat sowie die Bedeutungs-
zunahme von virtuellen Verkaufsraumen durch
die Nutzung des Internets oder von 3-D-Bril-
len. Auch hieraus resultieren kosten- und
Know-how-intensive Anpassungen des Auto-
mobilhandels.

] Die gestiegene technische Komplexitat mo-
derner Kraftfahrzeuge fiihrt zu einer schrump-
fenden Umsatzrentabilitdt sowie einer sinken-
den Beschéftigtenzahl der den Autohdndlern
angeschlossenen Service- und Reparaturwerk-
statten.

8.3  Empfehlung zur Fortentwicklung der Kfz-
Branche in Hilden

Die Analyse der derzeitigen Branchenstruktur in
Hilden bezog neben dem Einzelhandel im weiteren
Sinne auch die sonstigen Kfz-affinen Handwerks-,
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe ein. Dies,
weil davon auszugehen ist, dass Synergieeffekte aus
branchenverwandten Umfeldnutzungen resultieren,
die auch bei der Fortentwicklung der gesamten
Branche in Hilden zu beachten sind.



Die folgenden Ausfiihrungen fokussieren jedoch auf
die Nutzungen, die im weiteren Sinne den Einzel-
handelsnutzungen zuzuordnen sind.

Nicht vorgesehen und rechtlich legitim ist eine kon-
zeptionelle  Verhinderung/Minimierung/Maximie-
rung etc. des Wettbewerbs.

Insofern sind die Aussagen fiir die Kfz-Branche pla-
nerische Empfehlungen zur Flachennutzung, die im
Sinne der Standortsteuerung des Einzelhandels
auch eine mogliche ,Vorbildfunktion” von groRfla-
chigen Autohdusern bei Ansiedlungsbegehren sons-
tiger groRflachiger Einzelhandelsbetriebe berick-
sichtigen (vgl. u. a. OVG NRW v. 29.09.2016, Az.:10
A 1574/14).

Die Auseinandersetzung mit der derzeitigen Be-
standssituation, die Angebotssituation in Stadten
einer vergleichbaren GroBenordnung und die ten-
denzielle Entwicklung des Automobilhandels in
Deutschland fiihren zu folgenden Erkenntnissen
und Empfehlungen:

. In Hilden ist eine auRergewdhnliche Dichte
von Kfz-affinen Nutzungen erkennbar. Anzu-
nehmen ist, dass die Rahmenbedingungen
(verkehrliche Erreichbarkeit, dicht besiedeltes
Umland, Kaufkraftniveau), die bereits die Ein-
zelhandelsfunktion der Stadt im engeren Sinne
pragen, auch die Attraktivitat fir die Kfz-Bran-
chen begriinden. Allerdings ist zu vermuten,
dass die Zahl und die Dichte der Nutzungen
nicht allein auf diese Rahmenbedingungen zu-
rickzufuhren sind, sondern auch historische
Entwicklungen des Kfz-Gewerbes (zum Beispiel
ehemaliger Gebietsschutz der Marken) zur
heutigen Situation beigetragen haben.

= Fir die flachengréRten Anbieter (,Autohdu-
ser”) sind seit Jahren Konzentrationsprozesse
erkennbar, die durch eine deutliche Reduzie-
rung der Handelsstandorte gepragt werden.
Dieser Trend wird sich nach Prognosen der
Branchenexperten fortsetzen.

] Fiir die Stadt Hilden miinden diese Teilergeb-
nisse in der Erkenntnis, dass eine Marktsatti-
gung wahrscheinlich ist. Eine zuklinftig ver-
starkte Flachennachfrage wird nicht ange-
nommen. Vielmehr sind ggf. Nachnutzungsop-
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tionen fir aufgegebene Automobilstandorte
zu priifen.

Der Stadt Hilden wird empfohlen, die zukiinfti-
ge Zulassung von Autohdusern unter zwei
Pramissen zu steuern. Die erste betrifft die
Flachenreserve fiir klassische emittierende
Gewerbe- und Industriebetriebe, die zweite
resultiert aus einer maoglichen , Vorbildfunkti-
on“ von grofRflachigen Autohdusern bei An-
siedlungsbegehren sonstiger grofflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe (vgl. u.a. OVG NRW v.
29.09.2016, Az.:10 A 1574/14). Die Zulassung
von grofRflachigen Autoh&usern an Standorten,
die fur die sonstige Einzelhandelsentwicklung
ausgeschlossen werden, birgt die Gefahr der
Vorbildwirkung gem. § 34 BauGB fiir sonstige
Einzelhandelsvorhaben und somit einen Steue-
rungsverlust der kommunalen Planung.

In Anbetracht der derzeitigen Bedeutung des
Kfz-Handels (der gesamten Kfz-Branche) in
Hilden bietet sich ggf. eine standortbezogene
Profilierung an. Die Nachbarstadt Disseldorf
hat beispielsweise im Stadtteil Flingern die
sog. ,Automeile” etabliert, wo sich eine Reihe
von Autohdndlern, ergdnzt durch Kfz-affine
Gewerbe, auf einem Geldnde befinden und
gemeinsam unter der Dachmarke ,, Automeile
Hoherweg” beworben werden. Auch in Hilden
wiirde es sich anbieten, die bereits bestehen-
den Konzentrationen des Kfz-Gewerbes unter
einer gemeinsamen Vermarktungsstrategie zu
vereinen bzw. zukiinftige Ansiedlungsplanun-
gen im Sinne einer standortkonzentrierten
Profilierung zu steuern.
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Zusammenfassung der Untersuchung

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden
nachfolgend die vorrangigen Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen
zusammengefasst:
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Die im Jahr 2016 rund 55.000 Einwohner zdh-
lende Stadt Hilden wird landesplanerisch als
Mittelzentrum eingestuft. Hilden ist in sechs
Stadtteile zu differenzieren, die durch unter-
schiedliche Siedlungsmuster und -dichten ge-
pragt sind.

Die Einzelhandelsposition der Stadt Hilden
wird durch die Wettbewerbsbeziehungen zum
leistungsstarken Oberzentrum Dusseldorf so-
wie zu den benachbarten Mittelzentren Lan-
genfeld, Solingen, Haan und Erkrath gepragt.
Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandels in
Hilden beschrankt sich unter Bericksichtigung
des Wettbewerbsumfelds auf das eigene
Stadtgebiet. Den Hildener Einwohnern steht
ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
von insgesamt ca. 348,7 Mio. EUR zur Verfi-
gung. Einzelne Betriebe und Standortlagen
strahlen Gber das Stadtgebiet hinaus.

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Hilden
umfasst aktuell insgesamt 340 Betriebe mit ei-
ner Gesamtverkaufsfliche von ca. 133.765 m?
und einer Bruttoumsatzleistung von ca. 455,9
Mio. EUR (im Jahr 2015). Das groRte flachen-
bezogene Angebot der Stadt wird durch die
Warengruppe Mobel/Einrichtung bereitge-
stellt. Ebenfalls hohe Bedeutung haben die
Warengruppen Bekleidung/Schuhe/Schmuck
sowie Nahrungs- und Genussmittel. Der Ver-
kaufsflachenanteil des groR¥flachigen Einzel-
handels betragt rund 71 % und ist somit im in-
terkommunalen Vergleich als (iberdurch-
schnittlich zu bewerten.

Der derzeitige Einzelhandelsbestand kann mit
Daten aus dem Jahr 2005 verglichen werden.
Dabei ist ein deutlicher Anstieg der Verkaufs-
flachen in Hilden erkennbar (rund 36 %), der
Uber den bundesweiten Entwicklungstrend im
Einzelhandel hinausgeht.

Von dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
potenzial in der Stadt Hilden werden durch
den ansdssigen Einzelhandel aktuell ca. 78 %
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gebunden (ca. 273,3 Mio. EUR). Mit auswarti-
gen Kunden wird ein Umsatzanteil von ca.
40 % erzielt. Der Kaufkraftabfluss aus der Stadt
Hilden bewegt sich Uber alle Einzelhandels-
branchen in einer GréRenordnung von ca.
75,3 Mio. EUR (ca. 22 % der in Hilden zur Ver-
fligung stehenden Kaufkraft).

. Die Einzelhandelszentralitdit von etwa 130,8
stellt dar, dass der Einzelhandelsumsatz in Hil-
den die Kaufkraft der Bewohner deutlich tber-
steigt und durch Kaufkraftzufliisse gestarkt
wird. Diese hohe Zentralitat wird jedoch relati-
viert durch die warengruppenspezifische Zent-
ralitdt fur Mdobel/Einrichtung von rund 445,3,
fliir die das ansassige Mobelhaus Hardeck
hauptverantwortlich ist. Zum Vergleich: Eine
warengruppenspezifische Zentralitat von rund
100 in der Warengruppe Madobel/Einrichtung
wirde im Gesamtergebnis eine Zentralitat von
leicht unter 100 fiir den Hildener Einzelhandel
insgesamt begriinden.

] Vor dem Hintergrund der derzeitigen Einzel-
handelsausstattung und Marktpositionierung
in Hilden und einer prognostizierten leicht po-
sitiven Bevdlkerungsentwicklung bis 2030 er-
geben sich fiir den Hildener Einzelhandel nur
geringe rechnerische Entwicklungsspielraume.

] Fiir die Stadt Hilden wurde ein Zentrenkonzept
entwickelt, das drei zentrale Versorgungsbe-
reiche unterscheidet: Das Hauptzentrum In-
nenstadt und die Nahversorgungszentren Nord
und Ost.

= Im Rahmen der Entwicklung des Zentrenkon-
zepts wurden folgende Ziele formuliert:

- Stabilisierung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion

- Starkung des Hildener Hauptzentrums
Innenstadt

- Starkung der Nahversorgungszentren

- Schutz der wohnungsnahen Versorgung

- Vermeidung zentrenschadigender Einzel-
handelsentwicklungen an sonstigen Stand-
orten

Die Analyse konnte aufzeigen, dass die tiberdurch-
schnittliche Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft des
Hildener Einzelhandels neben betriebsbedingten
Besonderheiten in der Mébelbranche und mit abge-
schwdchter Intensitdt auch im Bau- und Garten-
marktbereich, auf der Ausstattung und Leistungsfa-



higkeit des innerstadtischen Einzelhandels beruht.
Durch die inhaltliche Verzahnung und strategische
Zusammenarbeit von Stadtplanung, Wirtschaftsfor-
derung und Stadtmarketing ist es in der Vergangen-
heit gelungen, alle Entwicklungspotenziale des zen-
trenrelevanten Einzelhandels in der Innenstadt zu
bindeln. MaRgeblich dafiir sind einerseits eine
konsequente restriktive Beurteilung von Einzelhan-
delsvorhaben auBerhalb der Innenstadt (bzw. an
nicht siedlungsintegrierten Standorten), anderer-
seits die flexible, markt- und nachfragegerechte
stddtebauliche und immobilienwirtschaftliche Fort-
entwicklung der Innenstadt. Letztere hat dazu ge-
fihrt, dass die Betreiber groRflachiger filialisierter
Fachmarkte einen Standort in der Innenstadt finden
konnten und ihre Frequenz- und Magnetfunktionen
heute die Tragfahigkeit sonstiger gewerblicher
kleinteiliger Betriebsstrukturen in der Innenstadt
unterstutzen.

Der Kosten- und Arbeitsintensitdt dieser planeri-
schen Steuerungsstrategie wird durch die heutige
Positionierung des Hildener Einzelhandels, insbe-
sondere der Innenstadt, Rechnung getragen. Es
wird empfohlen, auch zukiinftig an den bisherigen
Entscheidungspramissen festzuhalten.
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Zur Sicherung und Starkung der stadtebaulich inte-
grierten Versorgungszentren ist eine konsequente
bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung — insbesondere hinsichtlich der Stand-
orte mit nahversorgungs- sowie zentrenrelevanten
Sortimenten — erforderlich. So kommt der Regle-
mentierung nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimente an Standorten auBerhalb der abge-
grenzten, stadtebaulich integrierten Versorgungs-
bereiche in Anbetracht der gesetzlichen Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs eine Schliisselrolle fir eine
stadtebaulich ausgerichtete Einzelhandels- und
Standortentwicklung zu.

Der Stadt Hilden wird daher empfohlen, die Fort-
schreibung der Zentrenhierarchie und die verander-
ten Abgrenzungen der zentralen Versorgungsberei-
che sowie die aktualisierte , Hildener Sortimentslis-
te” zu beschlieBen und in der Bauleitplanung wei-
terhin zu beriicksichtigen. GleichermalRen sollte die
Umsetzung der Handlungsempfehlungen, speziell
zur Stabilisierung der zentralen Versorgungsberei-
che, durch Stadtplanung und Wirtschaftsforderung
wie bisher weiterverfolgt werden.
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