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RETAIL EXFERTS

1 Ausgangslage, Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die KUBUS GmbH, Bocholt plant am Hessenweg in Meerbusch-Bliderich den Neubau eines
PENNY Lebensmitteldiscounters mit angegliedertem, selbsténdig agierendem Backshop. Die
Verkaufsfléche des Discounters soll max. 799 mz2 betragen. Zusétzlich soll in einem Anbau mit
eigenem Zugang und ohne Verbindung zum Discounter eine Bickere] efrichtet werden. Die Ver-

kaufsflache des geplanten Backshops wird mit ca. 40 m2 angegeben.

Der Projektstandort befindet sich im raumlichen Geltungsbereich eines rechtskriftigen Bebau-
ungsplanes, der ein allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) festsetzt. Aufgrund der zu unterstel-
lenden, iiber die gebietsbezogene Versorgung im Sinne von § 4 BauNVO hinausgehenden Ver-
sorgungsfunktion des geplanten Discounters ist eine solche Planung unter den derzeitigen bau-

planungsrechtlichen Gegebenheiten nicht genehmigungsfahig.

Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sol! deshalb iiber den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 10 ,Meerbusch-Biiderich, Hessenweg" erfolgen. Obwoh| der Markt
mit einer Verkaufsfliche von unter 800 m2 die Schwelle zur GroBflachigkeit nicht liberschreitet,
sind Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Meerbusch sowie den
angrenzenden Kommunen und die wohnungsnahe Versorgung grundsatzlich nicht auszuschlie-

Ben.

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, das Planvorhaben unter Bertlicksichtigung des im
Entwuif vorliegenden Einzelhandelskonzeptes der Stadt Meerbusch einer Vertraglichkeitsana-
lyse zu unterziehen. Zum einen gilt es, die Planung auf ihre Ubereinstimmung mit den Zielen
des Einzelhandelskonzeptes zu priifen. Zum anderen sind die zu erwartenden stédtebaulichen

Auswirkungen des geplanten Lebensmitteldiscountmarktes zu ermitteln und zu bewerten.

Die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung , KIn wurde im April 2010 mit der Erarbei-

tung eines entsprechenden Gutachtens beauftragt.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Ergebnisse der Untersuchung basieren insbesondere auf foigenden Datengrundlagen:

Vor-Ort-Recherchen zur Standortsituation und zu den Lagebeziehungen des Mikrostand-
orts,

Erhebung der relevanten Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln im engeren und er-
weiterten Standortumfeld. Hierzu gehdren Lebensmittel-Discounter, Super- und Verbrau-
chermérkte, Getrdnkeméarkte sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks  (B&-
cker/Metzger).

Daten der BBE Marktforschung, z.B. Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-
Kopf-Ausgaben,

relevante sekundirstatistische Daten, z.B. Einwohnerzahlen der Stadt Meerbusch und
Neuss, Einzelhandelskonzept der Stadt Meerbusch

Erfahrungswerte der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung aus hnlich geiager-
ten Untersuchungen.
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2 Standortbewertung

2.1 Makrostandort Meerbusch

Die Stadt Meerbusch liegt im Kreis Neuss und {ibernimmt nach den Vorgaben des Landesent-
wicklungsplans Nordrhein-Westfalen Versorgungsfunktionen als Mittelzentrum in der Ballungs-
randzone von Diisseidorf. Die Stadt steht in intensiven Wetthewerbsbeziehungen zu den direkt

benachbarten Oberzentren Diisseldorf und Krefeld sowie Mittelzentren Neuss und Kaarst.

Das Stadtgebiet Meerbusch gliedert sich in acht Stadtteile, wobei Biiderich {ca. 21.600 Ein-

wohner) und Osterath (ca. 12.600 Einwohner) die Einwohnerschwerpunkte darstellen. Insge-

samt leben in der Stadt Meerbusch aktuell ca. 55.300 Einwohner.1

Stadtteilzentren mit einem (iber die Nahversorgung hinausreichenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot sind in den Stadtteilen Biderich im Siiden, Osterath im Westen und
Lank-Latum im Norden der Stadt gegeben. Aufgrund der stadtgeschichtlichen Entwicklung mit
einem Zusammenschluss vormals selbstandiger Gemeinden im Jahr 1969 weist die Stadt eine
mehrpolige Siedlungsstruktur auf, ohne dass eine geschichtlich gewachsene Stadtmittelpunkt

besteht,

Abbildung 1  Einwohnerzahlen der Stadt Meerbusch nach Stadtteilen

Biiderich _ 2‘41.565 39
Hverich : 666 ' 1
Langst-KKlerst 1.007 2
Lank-Latum _ @747 18
Nierst 1.407 3
Ossum-Bosinghaven 2.258 | 4
Osterath 12.613 23

Stritmp 6.009 11

Quelle: Stadt Meerbusch, Februar 2010 {Hauptwohnsitze}
Rundungsdifferenzen méglich

1
Quelle: Stadt Meerbusch, Stand 28.02.2010 (Hauptwohnsitze)
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Die Stadt Meerbusch weist mit den Autobahnen 57, 52 und 44, die das Stadtgebiet durchque-
ren, eine gute liberregionale Verkehrsanbindung. Die in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Bun-
desstraBen 9 und 222 verbinden Meerbusch mit den benachbarten GroBstidten Diisseldorf
und Krefeld. Damit weist die Stadt eine hohe Verkehrsgunst auf. Der 6ffentliche Personenver-
kehr wird {iber Regionalbahntrasse Neuss - Krefeld mit Haltepunkt in Meerbusch-Osterath,

Uber die U-Bahntrasse Diisseldorf - Krefeld und iiber zahireiche Buslinien im Stadtgebiet sicher

gestellt.

Abbildung 2: Lage der Stadt Meerbusch und zentralértiiche Gliederung

Lage day Stadt Mearbusch
und zentralértliohe Gliederung

Oberzentrum

Mikzelzentrum

i
et

Quelfe: Eigene Darstellung
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2.2 Mikrostandort Hessenweg, Meerbusch-Biiderich

Das Planareal des geplanten Discountmarktes liegt am siidlichen Rand des Stadtgebietes in
unmittelbarer N&he zur Neusser und Disseldorfer Stadtgrenze. Die Umfeldnutzungen sind
nérdlich des Planstandortes durch verdichtete Wohnstrukturen im Geschosswohnungsbau ge-
pragt. Entlang des Hessenwegs sind parallel zur Autobahntrasse der A 52 gewerbliche Nutzun-
gen ansdssig (u.a. Aldi Lebensmitteldiscountmarkt, Christ Kiichentechnik, Motorengerite Mis-

sing, Reuscher Autoteile und Kfz-Meisterbetrieb Geib).

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iber die RomerstraBe, die als Verbindungsachse zwischen
der Diisseldorfer StraBe (BundesstraBe 9) und der siidlich angrenzenden Stadt Neuss (Stadtteil
Vogelsang) fungiert. Im Kreuzungsbereich RomerstraBe / Laacher Weg besteht ein Haltepunkt
der Buslinie 830, im Bereich der Autobahnunterflihrung ein weiterer der Buslinie 828. Der Plan-

standort verfligt damit {iber eine gute Verkehrsanbindung,

Das brachliegende Plangrundstlick liegt im Geltungsbersich eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Um Planungsrecht flir das Planvorhaben zu

schaffen, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgesehen.
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Abbildung 3: Mikrostandort des geplanten Lebensmitteldiscountmarktes
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3 Wettbewerbssituation und Einzugsgebiet des Planvorhabens

3.1 Wettbewerbssituation

Im direkten Standortumfeld des geplanten Lebensmitteldiscountmarktes im Stadtteil Biide-
rich finden sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine ALDI-Filiale mit ca.
800 m? VKF, die derzeit umgebaut wird. Der Betrieb ist an einem isolierten Standort am Rande
der Siedlungsstruktur anséssig und dient somit der wohnungsnahen Grundversorgung im siidli-

chen Stadtteil Biderich,

Das néchst gelegene Geschiftszentrum ist am Standort .Deutsches Eck“ vorhanden. Magnet-
funktionen {bernimmt ein Edeka Supermarkt (ca. 1.150 m? VKF inkl. Konzessionsre Bicker,
Kiosk). Im nahversorgungsrelevanten Angebot sind darliber hinaus zwei Feinkostanbieter, eine
Backerei, eine Confiserie, ein Drogeriemarkt und eine Apotheke ansdssig. In Ergénzung weist
der Geschéftsbereich kieinstrukturierte Fachgeschifte des mittel- und langfristigen Bedarfsan-
gebotes (u.a. Boutiquen, Buchhandlung, Optiker, Einrichtungszubehdr) sowie erganzende
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe auf. In dem im Rahmen des GMA-Einzelhandels-

gutachtens abgegrenzten Nahversorgungszentrum Deutsches Eck sind 32 Einzelhandelsbetrie-

be und ca. 2.500 m2 Verkaufsfliche anséissig.2

Nérdlich angrenzend an den bestehenden Geschiftsbesatz wird derzeit ein Wohn- und Ge-
schéftshaus an der Diisseldorfer StraRe gebaut, das nutzungsstrukturell und stidtebaulich den
bestehenden zentralen Versorgungsbereich ergénzen soll. Neben medizinischen Dienstleistun-

gen ist die Ansiedlung eines Biomarktes (ca. 799 m?} und zwei kleinerer Geschiftseinheiten

geplant.3

Im weiteren Verlauf der Diisseldorfer StraBe nach Norden sind Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen als Streubesatz prégend. Dabei handelt es sich Uberwiegend um kleinstruktu-
rierte Betriebe, die aufgrund der weiten raumlichen Auffacherung nur begrenzte Synergieeffek-
te aufweisen. Als einziger groBflichiger Anbieter fungiert im Kreuzungsbereich Diisseldotfer
StraBe / LoizingstraBe ein Edeka Supermarkt (ca. 1.350 m2 VKF inkl. Backer und Blumenge-
schaft als Konzessionére). Im direkten Umfeld sind neben einer Tankstelle, einem juwelier und

einem Lampenfachgeschéft nur Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieb anséssig, so dass

2
Quelle: GMA-Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Meerbusch, Juli 2009

3
Quelle: www.grundwest.de

Vertréglichkeitsanalyse « Meerbusch, Hessenweg



auch im Zusammenwirken mit dem frequenzstarken Lebensmittel-SB-Markt nur geringe Ver-

bundeffekte mit anderen Nutzungen initilert werden.

Eine hohe Konzentration von Einzelhandels, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen ist im
Bereich DorfstraBe vorhanden. Als nahversorgungsbezogene Leitbetriebe fungieren ein Kai-
ser's Supermarkt (ca. 1.200 m? VKF) in Verbindung mit einem Netto Discountmarkt {(ca. 1.000
m2 VKF) und einem Rossmann Drogeriemarkt. Dariiber hinaus sind zahlreiche Fachgeschéfte
anséssig, die ein umfassendes Versorgungsangebot sicherstellen. Das nahversorgungsbezoge-
ne Angebot wird durch ein Reformhaus, drei Bickereien, eine Confiserie, eine Metzgerei, zwei
Parfiimerien und zwei Apotheken abgerundet. Das durch die GMA abgegrenzte Stadtteilzent-

rum Bliderich weist 58 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 6.300 m2 Verkaufsfliche auf.

Nach der Vorstellung der Stadt Meerbusch soll der Bereich zwischen Deutschem Eck im Siiden
und DoifstraBe im Norden bis in Hohe der Kreuzung Briihler Weg als ein zentraler Versorgungs-

bereich definiert werden.

Nérdlich grenzt an Bliderich der Stadtteil Striimp mit einem Nahversorgungszentrum im Kreu-
zungsbereich Xantener StraBBe / BuschstraBe an, das 8 Einzelhandelsbetriebe mit knapp 700
m? Verkaufsflache und ergénzenden Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben umfasst. Au-
Berhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches befindet sich in einerm Wohngebiet
ein Edeka Supermarkt (ca. 600 m? VKF), der schwierige bauliche und verkehrliche Rahmenbe-

dingungen aufweist.

Studlich grenzt an Bliderich der Disseldorfer Stadtteil Heerdt mit einem Nahversorgungs-
zentrum im Bereich Nikolaus-Knopp-Platz an, das einen differenzierten kleinteiligen Einzelhan-
delsbesatz, aber keinen Lebensmittel-SB-Markt aufweist. AuBerhalb des zentralen Versor-
gungshereiches sind am Standort SchieBstraBe ein Real SB-Warenhaus (ca. 6.100 m? VKF zzg|.
Konzessiondre) sowie entlang der Heerdter LandstraBe die Lebensmitteldiscountmarkte Aldi

(ca. 750 m? VKF), Penny (ca. 700 m? VKF) und Plus {ca. 600 m? VKF zzgl. Konzessionare) an-

sdssig.

Die Neusser Nordstadt weist zwei Nebenzentren in den Bereichen Furth-Mitte / -Slid und
Romerstraie sowie ein Nahversorgungszentrum im Bereich Furth-MNord auf. Die Ausstattung
mit Lebensmittel-SB-Méarkten hezieht sich auf einen Edeka Supermarkt (ca. 500 m? VKF) im
zentralen Versorgungsbereich Furth-Nord, einen E aktiv-Markt (ca. 650 m? VKF), einen Plus
Markt (ca. 650 m? VKF}, einen ausl&ndischen Lebensmittel-SB-Markt {ca. 500 m2 VKF} und ei-

nen Norma Markt (ca. 350 m2 VKF) im zentralen Versorgungsbereich Furth-Mitte / -Siid sowie
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einen Hit Markt (ca. 3.650 m2 VKF zzgl. Konzessiondre) und einen Netto Markt (ca. 600 m?2

VKF) im zentralen Versorgungsbereich Romerstrae.

AuBerhalb der abgegrenzten Versorgungszentren der Neusser Nordstadt sind in Gewerbege-
bietslage an der NormannenstraBe ein Aldi und ein Lidl (jeweils ca. 800 m2 VKF) sowie an der

BataverstraBe ein Real SB-Warenhaus (ca. 6.800 m2 VKF zzgl. Konzessionére) anséassig.

Letzterer befindet sich in einer Entfernung von ca. 900 m zum Planvorhaben am Hessenweg
und diirfte neben dem am Planstandort anséssigen Aldi sowie den an der Diisseldorfer StraBe
vorhandenen Edeka Mérkien am stérksten von Wettbewerbswirkungen des geplanten Lebens-

mitteldiscountmarktes betroffen sein.

Vertriglichkeitsanalyse ¢ Meerbusch, Hessenweg

10



3.2 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Fiir die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes

von Einzelhandelsbetrieben sind folgende Faktoren von Bedeutung:

° die H&ufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortinlentsbereich und der vom
Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand ,

o die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat
der relevanten Anbieter im engeren und weiteren Standortumfeld,

e die Attraktivitit des Projektvorhabens, die durch die BetriebsgroBe, die Leistungsfahig-
keit und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

° die Qualitit des Projektstandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten und aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

° Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, verkehrlichen oder bauliche
Gegebenheiten,
° die zentraldrtliche Funktion des Stadtteils.

Fir den vorliegenden Fall ist insbesondere der Faktor Wetthewerbssituation (im Discountseg-

ment) sowie der akzeptierte Zeit-/ Wegeaufwand von Bedeutung,

Vor diesem Hintergrund ist von einem Einzugsgebiet auszugehen, welches den Meerbuscher

Stadtteil Bliderich und den Neusser Stadtteil Vogelsang umfasst.

Im Stiden wird das Einzugsgebiet vor allem von den Wettbewerbern an den Standorten Neuss,
NormannenstraBe und Rdmerstrale sowie Disseldorf, Heerdter LandstraBe begrenzt. Fir die
Ausdehnung nach Norden stellt der Aldi Lebensmitteldiscountmarkt an einem verkehrsglinsti-
gem Standort im Stadtteil Osterath einen begrenzenden Wettbewerbsstandort dar, so dass in
Verbindung mit der rdumlichen Ausdehnung von Biderich keine stadtteiliibergreifende Versor-

gungsfunktionen fiir das Planvorhaben zu erwarten sind.

In dem abgegrenzten Einzugsgebiet leben ca. 28.100 Einwohners.

Die Lebensmittel-SB-Mérkte verfiigen im Einzugsgebiet (ber eine Gesamtverkaufsfliche von

ca. 12.650 m?, davon entfallen auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel rd. 8.100

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes
nimmt der zem Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Dem zu Folge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien riumlich enger als bel Angeboten des langfristigen Bedarfsbereichs (z.B. Mébelsortiment).

Quelle; Stadt Meerbusch, Stand 28.02.20 10 sowie Stadt Neuss, Stand 31.03.2010
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m2, Die genannten Betriebe generieren einen Umsatz in ihrem Kernsortiment von rd. 43,4 Mio.

EUR.

Abbildung 4: Wettbewerbssituation
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4 Absatzwirtschaftliche und stidtebauliche Auswirkungen

4.1 Nachfragevolumen und derzeitige Kaufkraftbindung

Das potenziell zur Verfligung stehende Nachfragavolumen6 ergibt sich aus der Multiplikation

° der Einwohnerzah! im Einzugsgebiet mit
¢ den branchenspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben,
o gewichtet mit der branchenspezifischen Kaufkraftkennziffer,

Auf Basis dieser Datengrundlagen errechnet sich fiir das abgegrenzte Einzugsgebiet ein Nach-
fragevolumen filr das Nahrungs- und Genussmittelsortiment in Hohe von ca. 68,8 Mio. EUR. Auf
Meerbusch-Biiderich entfallen hiervon ca. 54,6 Mio. EUR, auf Neuss-Vogelsang ca. 14,2 Mio.
EUR.

Abbildung 5 Relevantes Nachfragevolumen im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel”

Meerbusch-Bilderich 21,565 2,531 54,6

Neuss-Vogelsang a 6.557 2.171 14,2

L

;j glﬁﬁz ggégﬁaﬂgci?ﬁ::ggn?gor\;Z?svf;af;i;ﬂ;gé C.:Vahrungs- und Genussmittel inkl, Ladenthandwerk.

Bei Gegenlibersteliung des vorhandenen Nachfragevolumens und des derzeit generierten Le-
bensmittel-SB-Marktumsatzes im Kernsortiment ergibt sich eine Umsatz-Kaufkraft-Relation im
abgegrenzten Einzugsgebiet von 63 % (siehe Abbildung 6). Dabei sind fir Neuss-Vogelsang auf-
grund des Real SB-Warenhauses per Saldo hohe Kaufkraftzufilisse zu verzeichnen (Umsatz-
Kaufkraft-Relation der Lebensmittel-SB-Mérkte im Kernsortiment ca. 152 %), wahrend fiir Meer-
busch-Biiderich per Saldo Kaufkraftabfilisse bestehen (Umsatz-Kaufkraft-Relation ca. 40 %). Die

mangelnde Zah| der Anbieter im Segment Nahrungs- und Genussmittel in Biiderich und die ho-

6
Das angegebene Machfragevolumen bezieht sich ausschlieBlich auf das Nahrungs- und Genussmittelsortiment

inkl. Bicker und Metzger. Pro-Kopf-Ausgabebetrige fiir das Non-Food-Sortiment sind hierin nicht enthalten,
Stand: 2010
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he Kaufkraftabflussquote verdeutlichen Angebotsdefizite im Nahversorgungsangebot in Meer-
busch-Biiderich. Gesamtstidtisch belduft sich die Umsatz-Kaufkraft-Relation unter Berlicksich-
tigung auch der kleinteiligen Lebensmittelangebote in diesem Angebotssegment auf ca. 60 %,7
so dass eine deutliche Unterversorgung mit Nahversorgungseinrichtungen in der Stadt Meer-

busch festzustellen ist.

Abbildung 6: Umsatz-Kaufkraft-Relationen im Marktsegment Nahrungs- und Genuss-
mittel im Einzugsgebiet

Meerbusch-Bilderich 21,8 54,6 40

Neuss-Vogelsang 21,6 14,2 152

Quelle: eigene Berechnungen
Rundungsdifferenzen méglich

Quelle: GMA, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Meerbusch, Juli 2009
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4.2 Umsatzerwartung des Planvorhabens

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Einzugsgebiet und im Um-
feld sowie der anzunehmenden Attraktivitit des Planvorhabens wird im Rahmen einer Model!-
rechnung die zu erwartende Umsatzleistung flr den geplanten Discountmarkt anhand realisier-
barer Marktanteile (Kaufkraftbindung) innerhalb der Teilrdume des Untersuchungsgebietes er-

mittelt.

Demnach ist fiir den geplanten Lebensmitteldiscountmarkt am Standort Hessenweg bei einer
Verkaufsflache von 799 m? ein Gesamtumsatz von ca. 4,3 Mio. EUR zu prognostizieren. Davon
entfallen ca. 80 % bzw. ca. 3,4 Mio. EUR auf die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel. Ein
Umsatz von voraussichtlich 0,9 Mio. EUR wird durch das Aktionswarensortiment erzielt. Da die
Aktionsware haufig wechselt, ist eine Zuordnung der Flache und Umsétze auf einzelne Waren-

gruppen nur bedingt maglich.

Grundsitzlich ist festzustellen, dass das Aktionswarenprogramm sdmtliche Warengruppen des

Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere die Sortimentsbereiche

° Bekleidung/Textilien

e Schuhe /Lederwaren

o Papier/Schreibwaren/Blicher

° Haushaltswaren

° Spielwaren und Sportartikel

© Elektrogerate und Unterhaltungselekironik

® Heimwerker-/Gartenbedarf
regelmaBig im Angebot zu finden sind.

Nach Berechnungen der Gutachter auf Basis von Branchenverdffentlichungen und Ergebnissen
der BBE-Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmit-
tel-Discountmarkten das umsatzstérkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt iber alle Dis-
countmirkte entfallen ca. 6 % des Gesamtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle

folgt mit ca. 3,5 % des Umsatzes das Segment Elektronik /Unterhaltungselektronik.

Bezogen auf den geplanten Lebensmitteldiscountmarkt am Standort Hessenweg wird der Tex-
tilumsatz eine UmsatzgréBenordnung von ca. 250.000 EUR p.a. erreichen, fiir das Elektronik-/

Unterhaltungselektroniksegment liegt die Umsatzerwartung bei ca. 150.000 EUR p.a. Fir die
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sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durchschnittlichen Umsatzanteile bei ca. 0,5- 1%, so

dass sich die Umsatzanteile je Sortiment auf ca. 20.000 - 40.000 EUR belaufen.

Bei einem Gesamtumsatz des Planvorhabens von ca. 4,3 Mio. EUR und einer geplanten Ver-

kaufsflache von 799 m? ergibt sich eine Raumleistung von ca. 5.400 EUR je m? VKF, so dass

das Planobjekt eine leicht liberdurchschnittliche Flachenproduktivitat erzielen kann.a

Abbildung 7: Prognoseumsatz des geplanten Lebensmitteldiscountmarlktes und Marlkt-
abschépfung im Einzugsgebiet

Meerbusch-Bliderich 3,0 54,6 5,5

Neuss-VogeIsang: ' 0,4 14,2 2,8

Quelle: eigene Berechnunger
Rundungsdifferenzen miglich

Bezogen auf das im Einzugsgebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial flir Nahrungs- und Genuss-
mittel von ca. 68,8 Mio. EUR kann der geplante Lebensmitteldiscountmarkt ca. 5 % binden. Flr
den geplanten Backshop liegt die Umsatzerwartung bei ca. 0,2 Mio. EUR, so dass ein Marktan-

teil von zusatzlich ca. 0,3 % erreicht werden kann.

Lebensmitteldiscountmarkte erzlelen durchschnittlich elnen Umsatz von ca. 5.210 EUR je m? VKF (Quelle: EHI
Handel aktueli 2009 / 2010),
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4.3 Umsatzumverteilungseffekte

Fiir die Betrachtung der zu erwartenden stidtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Plan-
vorhaben induzierten Umverteilungseffekte fiir die anséssigen Betriebe von Bedeutung. Dabei
ist zu beriicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr

Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/

9
Wetibewerbsstandorten umverteilt wird.

Der geplante Lebensmitteldiscountmarkt wird aufgrund der vorhandenen Angebotssituation in
erster Linie Wettbewerbhswirkungen auf systemgleiche Anbieter ausiiben, d. h. Betriebe mit ver-
gleichbarer Marktpositionierung und Angebotsausrichtung. Als Hauptwettbewerber fungieren
daher der benachbarte Aldi (Umsatzumverteilung ca. 0,5 Mio. EURY), das in dezentraler Lage auf
Neusser Stadtgebiet befindliche Real SB-Warenhaus (ca. 1,0 Mio. EUR) sowie die Edeka Markte
an den Standorten Deutsches Eck und Diisseldorfer StraBe (jeweils ca. 0,1 Mio. EUR). Die Um-
satzumverteilung flr die in den zentralen Versorgungsbereichen Meerbusch, DorfstraBe und
Neuss, Furth-Nord gelegenen Lebensmittel-SB-Mérkten sind aufgrund der Angebots- und Nach-

fragesituation als marginal zu bewerten (siehe Abbildung 8).

Damit kann das Planobjekt voraussichtlich ca. 1,7 Mio. EUR seines Umsatzes durch Umsatz-
umlenkungen von Wettbewerbern innerhalb des Einzugsgebietes generieren. Die entspricht ei-
ner Umsatzreduzierung bei ansdssigen Anbietern in Hhe von durchschnittlich rd. 4 %. Am
starksten betroffen dirfte dabei der benachbarte Aldi Markt mit einer Umverteilung von ca. 10
% seines derzeitigen Lebensmittelumsatzes sein. Fiir die sonstigen Lebensmittel-SB-Mirkte in
stadtebaulich integrierter Lage (zentraler Versorgungsbereich / wohnungsnaher Standort) im

Einzugsgebiet liegen die Umsatzverluste unter 3 %.

Durch Umsatzverlagerungen von Wettbewerbern aus den angrenzenden Stadtteilen Diisseldorf-
Heerdt und Neuss-WeiBenberg werden insgesamt ca. 1,7 Mio. EUR gewonnen. Die Umsatzver-
luste der anséssigen Lebensmittel-SB-Mérkte liegen dabei zwischen 4 und 7 % des derzeitigen
Umsatzes, Damit wiirde insbesondere der Kaufkraftabfluss aus Meerbusch nach Disseldorf

und Neuss reduziert.

9
Dabel werden ,Worst case-Annahmen® u, a. hinsichtlich der Lelstungsfihigkeit des Planvorhabens {tiberdurch-
schnittliche Umsatzerwartung) und der Auswirkungen fiir stidtebaulich integrierte Wettbewerber (zentrale Ver-
sorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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Abbildung 8: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des geplanten Lebensmittels-
dicountmarktes

Aldi, Hessenweg o 5,2 05 10
Edeka, Deutsches Eck 3,6 0,1 2-3
Edeka, Diisseldorfer Strafe 4,9 0,1 2
Kaiser “s, DorfstraBe 4,7 * *
Netto, DorfstraBe 3.4 * *
Real, Bataverstrafie - - 19,9 | 1,0 &

Edeka, Kaarster StraRe 1,7 * *

Neuss, RomerstraBe 12,2 0,5 4

Neuss, Normannenstrafe 87 0,5 6
Dilsseldorf, Heerdter LandstraBe 2.4 0,7 7

* marginal
Quelle: eigene Berechnungen
Rundungsdifferenzen mdglich

Aufgrund der HShe der prognostizierten Umverteilungseffekte ist keine Geféhrdung der wirt-
schaftlichen Tragféhigkeit der anséssigen Wettbewerber zu erwarten. Vielmehr wird der geplan-
te Lebensmitteldiscountmarkt zu einer Erhdhung der Kaufkraftbindung in siidlichen Meerbu-

scher Stadtgebiet beitragen.

Der geplante Lebensmitteldiscountmarkt wird neben dem Kernsortiment der Nahrungs- und
Genussmittel sonstige Sortimente (Aktionswaren bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortimente mit max. 10 % der Verkaufsfldche) fiihren, mit denen voraussichtlich ca. 0,9

Mio. EUR erzielt werden.

Flr die regelm&Big wechselnden Akticnswaren ist davon auszugehen, dass die entsprechende
Kaufkraft derzeitig bereits iberwiegend von Discountern gebunden wird. Somit kann unterstellt
werden, dass die hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in erster Linie die im Untersuchungs-

gebiet anséssigen Lebensmitteldiscountmérkte betreffen werden, Sonstige Einzelhandelsbe-
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triebe sind dagegen nur in einem sehr geringem MaBe durch Umsatzumverteilungseffekte tan-

giert, so dass die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Betriebe nicht gefdhrdet wird.

Fiir den geplanten selbsténdigen Backshop in einem Anbau des projektierten Gebdudekomple-
xes mit einem Planumsatz von ca. 0,2 Mio. EUR werden sich die Wettbewerbswirkungen auf ei-
ne Vielzahl von Anbietern von Backwaren im abgegrenzten Einzugsgebiet beziehen, so dass fir
einzelne Betriebe bzw. Standortbereiche keine existenzgefihrdenden Auswirkungen zu erwar-

ten sind.

4.4 Bewertung der stidtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens auf zent-
rale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung

Die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung vertritt die gutachterliche Einschitzung, dass
durch die Ansiedlung des geplanten Lebensmitteldiscountmarktes am Standort Hessenweg in
Meerbusch-Biiderich keine schidlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in

der Stadt Meerbusch sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind.

Schédliche Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich wiren dann zu erwarten,
wenn in Folge der Ansiediung bestehenden Einzelhandelsbetrieben, denen fiir die Funktionsfa-
higkeit eines zentralen Versorgungsbereichs eine hohe Bedeutung zukommt, in ihrem Bestand

gefdhirdet wiirden.

Hierzu kann festgestellt werden, dass die Wettbewerbswirkungen in den zentralen Versor-
gungsbereichen innerhalb des Einzugsgebiets nicht die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner
Betriebe in Frage stellen. Dies betrifft gleichermaBen die im Rahmen des GMA-
Einzelhandelsgutachtens vorgeschlagene Abgrenzung von zwei zentralen Versorgungsbereichen
entlang der Diisseldorfer StraBe (Nahversorgungszentrum Deutsches Eck und Nebenzentrum
Diisseldorfer StraBe / Venloer StraBe / DorfstraBe) wie die Betrachtung dieses Bereiches als
einen ginheitlichen zentralen Versorgungsbereich. Die ansédssigen Markte (Edeka (2x), Kaiser’s
und Netto) zeichnen sich durch einen modernen, leistungsfahigen Marktauftritt aus. Die zu er-

wartenden Umsatzverluste sind als wirtschafilich unbedeutend zu hewerten.

in dem Nebenzentrum RomerstraBe auf Neusser Stadtgebiet sind ein Verbrauchermarkt und
ein Discountmarkt anséssig, fur die die zu erwartenden Umverteilungen ebenfails keine Exis-
tenzgefdhrdung erwarten lassen. Flir das Nahversorgungszenirum Furth-Mord sind keine Aus-

wirkungen zu erwarten.
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Sonstige Wettbewerbsstandorte in Meerbusch oder den Nachbarkommunen befinden sich au-

Berhalb zentraler Versorgungsbereiche.

Negative Auswirkungen hinsichtlich der wohnungsnahen Versorgung der Bevblkerung sind
aus Sicht der Gutachter ebenfalls auszuschlieBen. Auch die prognostizierte Umsatzumvertei-

fung fiir den benachbarten Aldi Markt lassen keine Existenzgefahrdung erwarten.

Auch die Entwicklungsféhigkeit der zeniralen Versorgungsbereiche in der Stadt Meer-
busch wird durch das Planvorhaben nicht erheblich beeintrachtigt. Dies gilt gleichermaBen fiir
die projektierte Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort Blidericher Arkaden, Diis-
seldorfer Strafie wie flir mégliche Angebotserweiterungen im Bereich DorfstraBe / Dr.-Franz-
Schiitz-Platz. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der geplante Lebensmitteldiscountmarkt mit
ca. 799 m2 Verkaufsflache das Entwicklungspotenzial zur Verbesserung der lebensmittelbezo-

genen Versorgung im sildlichen Meerbuscher Stadtgebiet nicht ausschépfen wird.

Der angegliederte Backshop ist als selbstindiger Betrieb am Planstandort ebenfalls stidtebau-

lich vertréglich, da keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

4.5 Einordnung in das Zentrenkonzept der Stadt Meerbusch

Das Zentrenkonzept der Stadt Meerbusch formuliert fiir die zentralen Versorgungshereiche ei-
ne Vorrangstellung bei der Weiterentwicklung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Ver-
sorgungsstrukturen, Dies gilt insbesondere fiir den groBflachigen Einzelhandel, da dieser Mag-

netfunktionen fiir den kleinteiligen Facheinzelhandel Ubernehmen kann.

Der Planstandort Hessenweg liegt ca. 750 m silidiich des zentralen Versorgungsbereichs in Ho-
he Dilisseldorfer Strafe / Deutsches Eck. Damit werden keine Verbundeffekte mit dem Einzel-
handel im Versorgungszentrum initiiert. Das Planvorhaben wird vielmehr wohnungsnahe Ver-
sorgungsfunktionen flir den slidlichen Bereich des Stadtteils Bliderich Ubernehmen. Mit dem

benachbarten Aldi Lebensmitteldiscountmarkt ist der Standort bereits als erganzende Nahver-

sorgungslage eingefiihrt,

Da das Planvorhaben nicht grofBflachig ist und keine negativen stidtebaulichen Auswirkungen
auf die Versorgungsstrukturen und deren Entwicklungsféhigkeit zu erwarten sind, ist das Plan-

vorhaben grundsétzlich mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzept vereinbar.
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Die libergemeindliche Versorgungsfunktion fiir das angrenzende Neusser Stadigebiet ist auf-

grund der relativ groBen Entfernung der Hauptsiedlungsflachen des Stadtteils Vogelsang als ge-

ring zu bewerten.
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Fazit

Auf dem Grundstlick Hessenweg in Meerbusch-Bliderich ist die Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscountmarktes mit einer Verkaufsfliche von max. 799 m? und eines separaten

Backshops mit einer Verkaufsflache von ca. 40 m? geplant.

Der Standort liegt in einer siidlichen Randlage zu den Biidericher Siedlungsfiichen. Im di-
rekter Nachbarschaft befindet sich bereits ein Lebensmitteldiscountmarkt, der wichtige

Nahversorgungsfunktionen fiir die ans#ssige Bevélkerung tibernimmt.

Die Stadt Meerbusch weist erhebliche Versorgungsdefizite im lebensmittelbezogenen An-
gebot auf, Wiéhtige ergénzende Versorgungsstandorte fiir die Biidericher Bevdlkerung sind
in der Neusser Nordstadt und im Diisseldorfer Stadtteil Heerdt vorhanden. Vor dem Hin-
tergrund der Standort- und Wettbewerbssituation umfasst das Einzugsgebiet des Planob-

jektes die Stadtteile Meerbusch-Biiderich und Neuss-Vogelsang.

Im Einzugsgebiet leben rd. 28.100 Einwohner, die zusammen {iber ein Nachfragevolumen
im Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 68,8 Mio. EUR verfligen. Derzeit wird
durch die ansdssigen Lebensmittel-SB-Markte ein relevanter Umsatz von rd. 43,4 Mio.
EUR generiert, so dass die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Einzugsgebiet mit 63 % per Saldo

erhebliche Kaufkraftabfliisse verdeutlicht.

Fir das Planobjekt wird vor dem Hintergrund der Angebots- und Nachfragesituation ein
Planumsatz von ca. 4,3 Mio, € prognostiziert. Damit kann das Planvorhaben eine leicht

Uber dem Discountmarkt-Durchschnitt liegende Raumleistung erzielen.

Als wesentliche Wettbewerber fungieren der benachbarte Aldi Markt sowie die in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. wohnungsnahen Standorten gelegenen Anbieter Edeka, Deut-
sches Eck und Diisseldorfer StraBe, Kaiser's und Netto, DorfstraRe sowie das dezentral ge-
legene Real SB-Warenhaus auf Neusser Stadtgebiet. Dariiber hinaus tibernehmen die Ein-
zelhandelsstandorte Neuss, RémerstraBe und NormannenstraBe sowie Diisseldorf-Heerdt

wichtige ergénzende Versorgungsfunktionen fiir die Blidericher Bevdlkerung.

Die Umsatzverlagerungen erreichen fiir keinen bestehenden Wettbewerber GréRenord-

nungen, die die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Betriebe in Frage stellen kénnten.

Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Meerbusch oder in

Nachbarkommunen sind aus Sicht der Gutachter deshalb auszuschlieBen.
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(9) Negative Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung der Verbraucher im Einzugsge-

biet des Planvorhabens sind ebenfalls nicht zu erwarten.

(10) Das Planvorhaben ist aufgrund der geplanten GréBenordnung mit den Zielen des Einzel-

handels- und Zentrenkonzept der Stadt Meerbusch vereinbar.

KéIn, im Mai 2010

BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung GmbH & Co. KG

AP
¢
i.V. Corinna Kifpper
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt,
die Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in
unmittelbarem Zusammenhang steht. Dariiber hinaus ist jede Verwertung auBerhalb der engen
Grenzen des Urheberrechts, inshesondere Nachdruck, Vervielfdltigung, Verdffentlichung und
Weitergabe der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE RETAIL EXPERTS Unter-
nehmensberatung GmbH & Co. KG erlaubt.
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