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Quelle: ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH.

Ausgangssituation und Planung

STADTHANDEL

Ausgangslage

Umfassende Quartiersentwicklung im nérdlichen Bereich des Stadtteils Leverkusen-
Rheindorf geplant bzw. bereits in Umsetzung

Neben der bereits angestoBenen und teilabgeschlossenen Wohnbau-entwicklungen ist
nunmehr die Neuordnung der Gewerbesituation rund um den Koénigsberger Platz
avisiert

Vorliegende Entwurfsplanungen zur Quartiersneuentwicklung rund um den
Konigsberger Platz seitens der WGL und weiteren Akteuren, wonach die
grundsdtzliche Konzeption des Quartiers feststeht

Planung

Nunmehr sollen in einem 1. Schritt fir den Bereich um den K&nigsberger Platz eine
resiliente und langfristige sowie vertrégliche/stadtebaulich konforme
Nutzungsmischung gefunden werden:

= geplanter Vollsortimenter - Neubau (groBfléchiger Einzelhandel im SO)

= Umnutzung der (derzeitigen) Penny-Immobilie mit insgesamt 800 m? Flache
(lediglich Renovierung, keine Aufstockung) - tempordrer Weiterbetrieb und sodann
Umnutzung

= Nutzungen entlang des Boulevards in nérdlicher Richtung (VergréBerung der
Einheiten im EG durch Vorbau) - frihzeitige Nutzung méglich

= Die Sparkasse wird nicht umgenutzt, sondern durch Abriss/Neubau modernisiert




Quelle: ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH.

Zielstellung

= Herausarbeiten der wesentlichen stadtentwicklungspolitischen sowie
absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir die Entwicklung von
Quartiers-/Nahversorgungszentren im Allgemeinen und bezogen auf das
Quartier ,Koénigsberger Platz"

= Herleitung nachfrageorientierter und tragfdhiger Entwicklungs- und
Ansiedlungspotenziale fUr Einzelhandels- und Komplementarnutzungen

= Empfehlungen:

= einen zukunftsfdhigen Mix nach Hauptnutzungsarten (Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistungen etc.)

= eine Aufteilung der Gesamtfldchen nach Hauptnutzungsarten
= zur Allokation der Nutzungen/Lageausbildung innerhalb des Quartiers

= Abschdtzung des Gesamtfldchenbedarfs fir die gewerblichen Bereiche
im Quartier

Im Ergebnis: Empfehlungen fir eine Positionierung des Gewerbes im Quartier mit
% Flachen und Funktionen
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Rahmenbedingungen



Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt,

Handelsverband Deutschland (HDE).

Quelle:

Rahmenbedingungen
Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz
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Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den
stationdren Einzelhandel stellt der
Online-Handel dar, dessen Bedeutung in
Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
deutlich angewachsen ist. Der Anteil ist
sortimentsspezifisch allerding deutlich
unterschiedlich ausgeprdgt (s. folgende
Folie).

Insbesondere in den Warengruppen
Papier/Buro/Schreibwaren, Zeitungen/
Zeitschriften, Bucher, Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Elektronik sowie
Neue  Medien/Unterhaltungselektronik
nimmt der Online-Anteil am Gesamt-
umsatz im Einzelhandel stetig zu. Im
Lebensmitteleinzelhandel nimmt der
Online-Anteil ebenfalls, wenn auch auf
deutlich geringerem Niveau, weiterhin zu.

STADTHANDEL



Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Quelle: Modellierung Stadt + Handel auf Grundlage von HDE

Online-Monitor 2024.

Rahmenbedingungen
Online-Anteil am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2023

Fashion & Consumer Heimwerken &

Accessoires Schmuck & Uhren Electronics Garten

Biro & Waren des tdglichen

Freizeit & Hobby

Schreibwaren Bedarfs

Gesundheit &
Wellness

Wohnen &
Einrichten
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK).

Rahmenbedingungen

Beeinflussung des Konsumklimas durch multiple Krisen
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Weltweit multiple Krisen

Die weltweit multiplen Krisen (Energie-
krise,  Wirtschaftskrise,
und  Folgewirkungen  der

Ukraine-Krieg
Covid-19-
Pandemie) wirken sich voraussichtlich
langfristig auf angebots- und nachfrage-
seitige Aspekte aus.

Angebotsseitig ist in vielen Bereichen des
Einzelhandels ein verringertes Expansions-
geschehen zu beobachten. In diesem
Kontext haben sich insbesondere Lebens-
mittelmdrkte als die stationdren Anker der
Nahversorgung bewiesen.

Nachfrageseitig ist v. a.
steigender

aufgrund
Verbraucherpreise und
inflationsbedingt sinkender Realldhne ein
zurUckhaltendes
beobachten.

Konsumverhalten zZu

STADTHANDEL



Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: BBE & IFH Kaufkraftzahlen 2005-2021; Daten aus 2020

interpoliert.

Trends im Lebensmitteleinzelhandel

Kaufkraftentwicklung
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Kaufkraftentwicklung

Die lebensmittelbezogene Kaufkraft
wuchs in den vergangenen Jahren stetig
an. Gleichzeitig verzeichnete auch die
durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft for
den Bereich Nahrungs- und Genussmittel
eine kontinuierliche Steigerung.

Dies bedeutet fir den Lebensmittel-
einzelhandel zwar hoéhere Umsdtze,
welche jedoch insbesondere aufgrund
der Inflation sowie steigenden Betriebs-
und Baukosten wiederum zu relativieren
sind.

Inwieweit die positive Entwicklung der
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel der letzten Jahre ange-
sichts der Auswirkungen der Inflation/
Preissteigerung weiterhin anhalt, kann
derzeit noch nicht abschlieBend beurteilt
werden.

STADTHANDEL



Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Trends im Lebensmitteleinzelhandel
Kundenanspriche dndern sich...
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Quelle: Fotos Rolf Vennenbernd/dpa, Thomas Faber, Rewe Abholservice/rewe.de, Globus SB-

Warenhaus.

Trends im Lebensmitteleinzelhandel
... und der Markt reagiert!

Frische/Regionalitdt/Vielfalt Warenprdsentation

Digitalisierung

Hybridisierung

STADTHANDEL
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Quelle: Foto Stadt + Handel.

Trends im Lebensmitteleinzelhandel
Filialen werden grof3er...

Verkaufsflédchen- und Standortanspriiche

Mehr denn je gilt: ,Handel ist Wandel"”. Eine dynamische Weiterentwicklung der Betriebsformate, der Sortimentsbreite und -tiefe, der Ladengestaltung und
Zielgruppenorientierung ist essentiell. Die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu
groBerer Mobilitat sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmaoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine
Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fladchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (inner-

ortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevélkerungs-
entwicklung, Bevolkerungsstruktur, Zentralitat des Ortes).

Lidl Markt 1. Generation Lidl Markt 3. Generation
Nachnutzung: Getrdnke Hoffmann Neueroffnung

Lidl Markt 2. Generation
Nachnutzung: Leerstand

STADTHANDEL
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Rahmenbedingungen
Trend-Radar

NAHVERSORGUNG IST EINER DER STABILSTEN
HANDELSBEZOGENEN FREQUENZBRINGER

ES BRAUCHT ABER MEHR ALS NUR NAHVERSORGUNG

HAUPTSACHE HANDEL, DANN FUNKTIONIERTS SCHON...
DIE ZEITEN SIND VORBEI!

STADTHANDEL
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Rahmenbedingungen
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Rahmenbedingungen

Gesamtumsatz AuBBer-Haus-Gastronomie
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Daten: Google.

Rahmenbedingungen

Beitrag der Gastronomie als Frequenzbringer
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STADTHANDEL
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Quelle: Canva - Kl generiert.

Rahmenbedingungen

Gastronomie kann Quartiere funktional pragen und zur Belebung beitragen!

anonyme & austauschbare Orte Quartiersbelebung durch Gastronomie

STADTHANDEL
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Rahmenbedingungen
Idealtypischer Ausstattungskatalog fir Nahversorgungs- bzw. Quartierszentren
(hier: gewerbliche Nutzungen jenseits des Einzelhandels)

Zentrenergdnzende Funktionen Nahzz;s&zgmungs-
Imbissorientierte Gastronomieangebote B
Hoherwertige Gastronomieangebote (Café, Restaurant) - I:l
Medizinische Angebote (Arztpraxen und weitere Angebote) - |:|
SB-Terminal/Geldautomat - -
Banken - I:l
weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen - -
offentliche Einrichtungen - I:l
Packstation/Postagentur - -

M [0 Teil einer optimalen Ausstattung B B :zwingend notwendig

STADTHANDEL



Rahmenbedingungen
Konsequenzen fir die Quartiersentwicklung ,,Kénigsberger Platz" (hier: Gewerbe)

Fokus auf die Etablierung einer angemessenen Nahversorgung
Besuchsanldsse generieren — auch abseits des Handels

Abwechslung im Angebotsportfolio

Mixed-Used

Gastronomie und Dienstleistungen ergdnzend zum Einzelhandel als Motor der
Quartiersentwicklung nutzen

Funktionale bzw. nutzungsstrukturelle Triggerpunkte

Grundidee und Zielsetzungen der Entwurfsplanungen zur Quartiersentwicklung ,,Konigs-

berger Platz" greift diese Aspekte bereits auf!

STADTHANDEL 18



Vorgaben und Zielstellungen
des EHK Leverkusen 2017



Quelle: EHK Leverkusen 2017.

Zentrenstruktur des EHK Leverkusen 2017
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Erganzende Nutzung

A
A
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Zentraler Versorgungsbereich Rheindorf-Nord (Nahversorgungszentrum)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Ledenvaren

Uhren, Schmuck, med.-ortho. Bedarf
Bucher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungs elektronik
Spiel, Sport, Hobby

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf
Baumarktsortiment, Gartenbe darf

Quartiers-

Leerstand

entwicklung

Betrieb 2 800 m* Verkaufsflache
Betrieb < 800 m* Verkaufsflache

Gastronomie

Dienstleistung
Sonstige erganzende Nutzung

Zentraler Versorgungsbereich

» Die Quartiersentwicklung ,,Koénigsberger Platz" liegt innerhalb des Nahversorgungszentrums Rheindorf-Nord bzw. schmiegt sich im Osten
unmittelbar an den ZVB an

» Eine entsprechende konzeptionelle Ausweitung des Nahversorgungszentrums Rheindorf-Nord in Richtung Osten wurde bereits angeregt

STADTHANDEL
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Quelle: EHK Leverkusen 2017.

Zentrenstruktur des EHK Leverkusen 2017

Standortrelevante Zielstellungen

13.3 Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren sollen vorrangig die Aufgabe der Mahversorgung fir die woh-
nortnahe Bevélkerung in den jeweiligen Teilbereichen im Leverkusener Stadtgebiet sicher-
stellen. Das Einzelhandelskonzept sieht hierfiir folgende Regelungen vor:

Nahversorgungsrelevante Kernsortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und
Kérperpflege) sind grundsdtzlich auch groBflachig moglich: Ziel soll der Erhalt und die
Starkung tragfahiger Nahversorgungsstrukturen fiir die wohnortnahe Bevdlkerung sein. Dies
schlieft beispielsweise auch einen bedarfsgerechten Verkaufsflachenausbau der ansassigen
Lebensmittelmarkte ein. Der Umfang der Verkaufsflachen fur nahversorgungsrelevante Sor-
timente soll an der ortlichen Nachfrage ausgerichtet sein. Fir Ansiedlungen von groffla-
chigen Formaten ist eine Vertraglichkeit gegeniiber den iibrigen Zentralen Versorgungsbe-
reichen im Stadtgebiet nachzuweisen.

Neuansiedlung zentrenrelevanter Kemnsortimente sind kleinflichig zuldssig (entsprechend
der Versorgungsfunktion): Im Sinne einer wachsenden Funktionsmischung innerhalb der
Nahversorgungszentren ist eine Arrondierung mit zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten
auch hier vorstellbar. Diese sollten jedoch weder mit dem Zentralen Versorgungsbereich
des Hauptzentrums Wiesdorf in Konkurrenz treten, noch den Charakter des Nahversor-
gungszentrums dominieren. Zuldssig sind daher nur kleinflichige Betriebe, die vom Umfang
her auf eine Versorgung des Einzugsbereiches des jeweiligen Nahversorgungszentrums aus-
gerichtet sind (zB. Schreibwarengeschaft, Buchhandlung).

Neuansiedlung nicht-zentrenrelevanter Kernsortimente sind auch kleinflachig zuldssig (ent-
sprechend der Versorgungsfunktion): Auch nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe soll-
ten den Charakter der Mahversorgungszentren nicht beeintrachtigen, sondern allenfalls eine
arrondierende Funktion fur den MNahversorgungseinzelhandel tbernehmen. Zulassig sind da-
her nur kleinflichige Betriebe, die vom Umfang her auf eine Versorgung des entsprechen-
den Versorgungsgebietes ausgerichtet sein sollen.

> Die Quartiersentwicklung ,Kénigsberger Platz" steht der Intention des EHK Leverkusen 2017 grundsatzlich nicht entgegen

Abb. 81: Ubersicht Branchen- und Standortkonzept Leverkusen

[ eomonmer ] (_monroer_
cmpfetier)
Stadtbezirkszentren [ groBflachig moglich® ] [ groBflichig moglich® ] [ hmgm";dnmdnm

kleinflichig méglich
— s .

nahversorgungsrelevantes zentrenrelevantes nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment Kernsortiment Kernsortiment

Zentrale Versorgungsbereiche

[ groBflichig moglich*
(aus stadtetaulicher Sicht nicht zu

)

)

[ groBfiichig mdglich® ] [ PO il

S

Zentraler Versorgungsbereich Rheindorf-Nord (Nahversorgungszentrum)
Handlungsempfehlungen

Sicherung und ggf. Ausbau der Versorgungsfunktion des Zentrums Rheindorf-Nord im Bereich
des periodischen Bedarfs.

Priufung der Mutzungsmoglichkeiten leer stehender Ladenlokale. Hier stehen Flachenpotenziale
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches (v.a. Standort Kénigsberger Platz 1) zur Verfi-
gung.

Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Bereich des Konigsberger Platzes (Sau-
berkeit, Moblierung) und des dort bestehenden Geschéftspavillions. Die Stadt Leverkusen verfolgt
bereits Planungen fiir eine hochwertige Gestaltung des offentlichen Raumes innerhalb des MNah-
versorgungszentrums Rheindorf-Nord. So sollen im Bereich zwischen Insterstrale, Elbestrale und
Konigsberger Platz im Bereich der heute bestehenden Pavillions ein Mutzungsmix aus Wohnen,
kleineren Laden, Gastronomie sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben und Dienstleistungen
entstehen.

> Der Nachweis zur stddtebaulichen Vertrdaglichkeit der einzelhandelsrelevanten Planungen ist im Rahmen einer dezidierten

Vertrdglichkeits-analyse zu erbringen (in einem 2. Schritt des Gutachtens bereits konkret avisiert)

STADTHANDEL
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Quelle: EHK Leverkusen 2017.

Nahversorgungsstruktur gemaf EHK Leverkusen 2017

Nahversorgungssituation im Stadtbezirk |

VKF Nahrungs- und

Genussmittel/
Genussmittel Einwohner (in m?/
(in m? Ew)
| REWE (20, ALDI,
Wiesdorf 18553 7.405 0,40 ANADOLU-MARKT, NORMA
REAL, LIDL; ALDI, PENNY,

Manfort 6.532 8.275 1,27 EDEKA
Rheindorf 16.266 3790 0.23 E%ELKA' NETTO, PENNY,
Hitdorf 7658 1.505 0,20 EDEKA, ALDI
insgesamt 49,009 20975 0,43

» Die Quartiersentwicklung ,Kénigsberger Platz" kann dazu beitragen, die nach wie vor defizitdre Nahversorgungssituation im Stadt-

teil Rheindorf bzw. im Quartier Rheindorf-Nord (vgl. weiterfUhrende Aussagen) zu optimieren

STADTHANDEL
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Standortrahmenbedingungen
der Quartiersplanung



Standortrahmenbedingungen
Erreichbarkeit und ErschlieBung

Quartiersentwicklung

[] 2vBNvZRheindorf-Nord
- (ethnischer) Supermarkt/Feinkost
® OPNV-Haltestelle

MaBstab: 50 rm  ee—

.
2gensino

i Zum Hedigen
Kreuz

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 01/2025; ZVB-Abgrenzung:
EHK Leverkusen 2017; Kartengrundlage Open Street Map, veréffentlicht unter Odbl.
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Durch die beiden Bushaltestellen ,Koénigsberger Platz"
und ,OderstraBe” besteht eine unmittelbare OPNV-
Anbindung. Dabei wird Uber die Bushaltestelle ,Konigs-
berger Platz" ein direkter Ubergang ins Quartier gewdhr-
leistet, was sich positiv auf die Sichtbarkeit der pro-
jektierten Gewerbenutzungen auswirkt. Das quartiers-
bezogene OPNV-Angebot wird durch die in fuBlaufiger
Entfernung verortete S-Bahn-Station ,Leverkusen-
Rheindorf" qualitativ ergdnzt.

Aufgrund der direkten Lage an die L 108 (ElbestraBe) und
L 291 (Sodinger StraBe) sowie der rdaumlichen Ndhe zur
westlich gelegenen A 59 besteht fUr das Quartier eine
sehr gute Erreichbarkeit fir den MIV.

STADTHANDEL
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Quelle: ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH.

Standortrahmenbedingungen
Erreichbarkeit und ErschlieBung

W”pSi Im Zuge der Quartiersentwicklung ist die Bereitstellung/

& Neuordnung von Pkw-Stellpldtzen vorgesehen. Den
Bewohnern des Quartiers steht kinftig eine neue

o Quartiersgarage mit rd. 300 Stellpldtzen zur Verfigung.
Ergdnzend sind im Rahmen der Quartiersentwicklung

el weiterhin eigens fUr die projektierten Gewerbeeinheiten

.'_,_"':'_,: ﬁ ebenerdige PKW-Stellpldtze (AuBenparkplatz im Bereich

des geplanten Lebensmittelvollsortimentes) vorgesehen.

» v o Die Erreichbarkeit fir den Radverkehr wird perspektivisch
* [' @ 6(»;\@“’90 durch neue Verkehrsachsen sowie einer modernen
'
oy &b ¢ &b Fahrradinfrastruktur (u. a. Fahrradrdume in Wohn-
& P . und AufBBenanlagen, Besucher-Radstellpldtze, Fahrrad-
‘\'3?)
-~ e . e Werkstation, Lademaoglichkeiten fur E-Bikes, zusatzliche
* %5 o Leihradstation) optimiert. Die Quartiersneuventwicklung
‘“‘_,:\\ b ~,~? . bericksichtigt somit den Trend zur Mobilitdtswende und
° ¥ kann damit zugleich ein Ansiedlungsinteresse fiUr ein
wupsi1 % o I . . .
7 o darauf spezialisiertes Einzelhandels- und Dienstleistungs-
L el angebot (u. a. kleinteiliges Fahrradfachgeschaft zzgl.
4 Werkstatt) begUnstigen.

STADTHANDEL



Quelle: ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH.

Standortrahmenbedingungen

Erreichbarkeit und ErschlieBung

Im Rahmen der Quartiersentwicklung ist eine kleinere
FulBgdngerzone (urbane Achse) sowie die Neugestaltung
des Konigsberger Platzes als attraktiver und multi-
funktionaler Verweil- und Begegnungsort fir Bewohner
und Besucher geplant. Diese erhoht die Aufenthalts-
qualitat und eignet sich absehbar gut fur Gastronomie
und kleinere Ladeneinheiten.

Das Quartier ist perspektivisch durch die neuen
FuBgdnger- und Radfahrerachsen sowie die gezielte
WegefUhrung gut erschlossen und wahrnehmbar, sodass
innerhalb des Quartiers eine gute Erreichbarkeit und
Sichtbarkeit gegeben sein wird.

Die Anlieferung den geplanten Vollsortimenters wird Uber
den Stich zum Koénigsberger Platz gewdhrleistet.

Im Bereich der FuBgdngerzone und der Platzsituation sind
die Moglichkeiten fUr den Anlieferungsverkehr einge-
schrankt. Grundsdtzlich sind jedoch Anlieferungen durch
Kleintransporter oder alternative Logistik (bspw.
Rollwagen) denkbar.
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Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 01/2025; ZVB-Abgrenzung:

EHK Leverkusen 2017; Kartengrundlage Open Street Map, veréffentlicht unter Odbl.

Quelle:

Standortrahmenbedingungen
Standortumfeld und Wettbewerbssituation
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Das Quartier liegt zentral im Leverkusener Stadtteil
Rheindorf-Nord (9.675 Einwohner) und weist eine
siedlungsstrukturell integrierte Lage mit signifikantem
Bezug zur umliegenden Wohnbebauung auf. Die
projektierten Gewerbenutzungen profitieren demnach
von einer hohen Mantelbevdlkerung.

Im Stadtteil Rheindorf-Nord ist unter BerUcksichtigung
der Wohnbauentwicklungen im Quartier von einer
positiven Einwohnerentwicklung auszugehen (+ rd. 3,8 %).
Damit einhergehend ergeben sich positive Impulse auf die
Kaufkraftentwicklung.

Das aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der
Mantelbevélkerung des Quartiers (Rheindorf-Nord) liegt
mit rd. 99 nahezu auf dem Niveau des Bundesdurch-
schnitts. Von einer signifikanten Steigerung des
Kaufkraftniveaus im Zuge der Quartiersentwicklung kann
absehbar nicht ausgegangen werden (u. a. sind 50 % der
neuen Wohnungen fiUr den sozialen Wohnungsbau
eingeplant)

O
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 01/2025; ZVB-Abgrenzung:

EHK Leverkusen 2017; Kartengrundlage Open Street Map, veréffentlicht unter Odbl.

Standortrahmenbedingungen
Standortumfeld und Wettbewerbssituation
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Im direkten Standortumfeld besteht mit einem LIDL-
Markt ein strukturprdgender Lebensmittelmarkt. Der
Lebensmitteldiscounter verfigt Uber eine marktgdngige
Verkaufsfldchenausstattung und profitiert angesichts der
Lage an der L 108 (ElbestraBe) von einer guten Erreich-
barkeit und Sichtbarkeit. Somit ist im Lebensmittel-
Discountsegment eine gewisse Wettbewerbssituation im
unmittelbaren Standortumfeld festzustellen. Der aktuell
im Quartier verortete Penny-Markt agiert bereits in der
bestehenden Wettbewerbssituation zum LIDL-Markt. Ein
Lebensmittelvollsortimenter ist gegenwdrtig nicht im
Stadtteil Rheindorf-Nord verortet. Demnach ergeben sich
deutliche Optimierungspotenziale im Bereich der
lebensmittelbezogenen Nahversorgung und unterstreicht
den Bedarf eines LM-Vollsortimentes im Quartier.

Im Drogeriewarenfachmarktsegment besteht durch den
dm-Markt im Norden des NVZ Rheindorf-Nord sowie
durch den Rossmann-Markt im ZVB NVZ Rheindorf-Sud
(s. Folie 34) ein ausgepragtes Wettbewerbsumfeld,
wonach die Mdglichkeiten zur Neuansiedlung eines

weiteren Drogeriemarktes im Quartier limitiert werden.
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Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 01/2025; ZVB-Abgrenzung:

EHK Leverkusen 2017; Kartengrundlage Open Street Map, veréffentlicht unter Odbl.

Quelle:

Standortrahmenbedingungen
Standortumfeld und Wettbewerbssituation
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DaruUber hinaus sind im Rahmen der Quartiersentwicklung
der weitere Besatz an Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Gastronomieeinheiten im direkten Quartiersumfeld
zu berUcksichtigen, der sich teilweise einschrdnkend auf
die Entwicklungsmoglichkeiten im Quartier auswirken
kénnte. Dazu zdhlen im Bereich des Einzelhandels u. a. ein
Getrdnkemarkt, ein ethnisch geprdgter Lebensmittel-
anbieter, eine Apotheke, ein Kiosk sowie eine Lotto-
Annahmestelle inkl. Schreibwarenbedarf. Das in
raumlicher Ndhe zum Quartier bestehende Dienst-
leistungs- und Gastronomieangebot ist u. a. geprdgt
durch ein Eis-Cafe, eine Fahrschule, ein Friseur, eine
Anderungsschneiderei  sowie  diverse  medizinische
Einrichtungen.

Uber das unmittelbare Quartiersumfeld hinaus ist ein nur
geringer und rdaumlich wenig konzentrierter Besatz an
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
einheiten festzustellen.
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Empfehlungen zur Schwerpunktsetzung der Gewerbeeinheiten

Im Sinne einer resilienten Nutzungsmischung werden folgende Schwerpunktsetzung bei den Gewerbeeinheiten im Quartier empfohlen. Dabei wird
zwischen must have-Nutzungen, nice to have-Nutzungen und Alternativhutzungen (Flexibilitat) unterschieden.

must have-Nutzungen:

= GemdB den eingangs aufgefihrten Trends und Rahmenbedingungen ist der Fokus auf die Nahversorgung zu legen. Dabei sollte neben der
Weiterentwicklung der strukturprédgenden Nahversorgung das Quartier auch ein klassisches Angebot im Bereich des erweiterten Grundbedarfs
in Form von weiteren Fachgeschaften (Backer, Kiosk/Lotto Toto) aufweisen. Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel dient als wesentlicher

Frequenzbringer im Quartier.

* Neben dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind auch Zentrennutzungen jenseits des Einzelhandels wesentliche funktionale
Bestandteile einer attraktiven Nutzungsmischung im Quartier. Vor diesem Hintergrund sollten ergdnzend (niedrigschwellige) Gastronomie- und

Dienstleistungsangebote (u. a. Imbiss/Take away, Paketstation/Poststelle, Friseur, zur grundlegenden Angebotsstruktur im Quartier gehéren.
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Empfehlungen zur Schwerpunktsetzung der Gewerbeeinheiten

nice to have-Nutzungen (Teil einer optimalen Ausstattung)

Spezialisierte Angebote aus dem Bereich der Nahversorgung (Fleischerei, Blumenladen, Feinkostladen) sowie ergédnzende Fachangebote jenseits der
Nahversorgung kénnen das Quartier und somit das gesamte NVZ Rheindorf-Nord funktional aufwerten sowie zur Belebung beitragen und sind
demnach als Teil einer optimalen Ausstattung zu bewerten. Angesichts der Rahmenbedingungen (Bericksichtigung des Trends zur Mobilitatswende
im Rahmen der Quartiersentwicklung, demographischer Wandel, Seniorenwohnheim im Quartier, Ndhe zu Schulen) erscheinen als Nice to have-
Nutzungen im Einzelhandel dabei insbesondere ein Fahrradladen (inkl. Werkstatt), ein Schreibwarenladen sowie medizinische Angebote

(Optiker/Hérgerateakustiker, Sanitdtshaus) funktional als sinnvoll.

Jenseits des Einzelhandels sind Bestandteile einer optimalen Ausstattung im Quartier héherwertige Gastronomiebetriebe (klassisches Restaurant,
Fast-Casual Restaurant, Resto Bar) und weitere Dienstleistungsangebote (Fahrschule (bereits im Bestand)), Kosmetik-/Nagelstudio, medizinische

Einrichtungen (bspw. Ergotherapie, Fitnessstudio) sowie gemeinnitzige Einrichtungen (Mobilitatsfoyer, Stadtteiltreff, Kreativtreff).

Alternativnutzungen (Flexibilisierungsoptionen):

Im Sinne einer moéglichst hohen Flexibilisierung (auch bei moéglichen Wechseln und Nachnutzungen) beim Gewerbebesatz im Quartier werden zudem
Alternativnutzungen im Gewerbe-Nutzungskonzept abgebildet
* Einzelhandel: Fachgeschaft fur Einrichtungszubehér/Haushaltswaren, Bekleidungsladen, Uhren/Schmuckgeschaft

* Dienstleistung: Reparatur-Café (Fahrradwerkstatt mit Café), Workspace, Schilerhilfe, Versicherung, Finanzdienstleistung, Rechtsberatung,
SchlUsseldienst, Textilreinigung
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Empfehlungen zur Schwerpunktsetzung der Gewerbeeinheiten - Ubersicht

Sanitats-

haus .
Fitness-

studio
Fahrschule Paketstation/

(Bestand) Cafe mit Poststelle Ergo-
Sitzbereich theraphie

Strukturprdgende
Blumen- Nahversorgung Fleischerei

laden
Geld-

. Kiosk/ automat .
Imbiss/ Lotto Toto Y Schreib-

Take away warenladen
Restaurant Kosmetik-/

Fahrrad- Nagelstudio

treff

Alternativnutzungen

Optiker/
Akustiker
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Wettbewerber: Erhebung Stadt + Handel 01/2025; ZVB-

Abgrenzungen: EHK Leverkusen 2017; Kartengrundlage: OpenStreetMap -

verdffentlicht unter ODbL.
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse

s

ZVB NVZ H|tdorf
of‘

KénigsbergerPlatz - Planquartier
Untersuchungsraum

Versorgungsgebiet NVZ Rheindorf-Nord
(gem. EHK Leverkusen 2017)

zentraler Versorgungsbereich

Kommunalgrenze

Getrénkemarkt

. (ethnischer) Supermarkt/Feinkost

e

MaBstab: 300 m  ————

Vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituation (ZVB

hI'"NVZ Rheindorf-Sid, Netto-Markt im Bereich Felder-

straBe) und der siedlungsrdumlichen Strukturen umfasst
das wesentliche Versorgungsgebiet des Planareals den
Stadtteil Rheindorf-Nord und entspricht damit dem
definierten Versorgungsraum des ZVB NVZ Rheindorf-

“~ Nord gemal EHK Leverkusen 2017.

Dariber hinaus gilt es jedoch zu berUcksichtigen, dass
der ZVB NVZ Rheindorf-Nord im Verbund mit dem ZVB
NVZ Rheindorf-Sid im Bereich Drogeriewaren faktisch
eine Mitversorgungsfunktion fir den Stadtteil Hitdorf

';‘einnimmt, wo derzeit lediglich Uber die Randsortimente

- der Lebensmittelmérkte ein begrenztes Drogeriewaren-
angebot bereitgestellt wird. Dies gilt es nachfolgend bei

d . g . . .
_“der Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse im Sortiment
vy

Drogeriewaren zu bericksichtigen.

Zudem ist der Versorgungsbereich nicht als statisches
Gebilde anzusehen und endet deshalb nicht an den
dargestellten Grenzen. Demnach ist aus den Uber das
abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen
mit gewissen Streuumsdtzen zu rechnen.
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse
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Im Sinne einer ersten Uberschldgigen Einschdtzung zur

b Vertraglichkeit der Quartiersplanung gegenUber anderen

Zentren und Nahversorgungsstrukturen bedarf es der
Abgrenzung eines Untersuchungsraumes. Dabei wird der
Untersuchungsraum weiter gefasst als das abgeleitete
Versorgungsgebiet. Dies stellt sicher, dass
= Uberschneidungen von  Einzugsgebieten  weiterer
- Angebotsstandorte mit dem Versorgungsgebiet der
Quartiersplanung bericksichtigt werden.

Im SUden wirdigt der Untersuchungsraum die zum
~ Quartier ndchstgelegenen Wettbewerbsstrukturen in
Rheindorf-Sid. Dariber hinaus werden die Siedlungs-
gebiete des Stadtteils Hitdorf, der Uber die L 293
verkehrlich gut an Rheindorf angebunden ist, dem
* Untersuchungsraum zugeordnet.

A
=

Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist
angesichts der perspektivischen Versorgungsfunktion
des Quartiers, der vorgelagerten Wettbewerbs-
strukturen sowie zunehmender Raum-Zeit-Distanzen

e

nicht gegeben.
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Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis GfK 2024 sowie Angaben des Auftraggebers;

Einwohner: Leverkusener Statistik — Strukturdaten der Quartiere fUr das Jahr 2023

Gewerbe-Nutzungskonzept
Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse

Stadtteil/Quartier (I:E#.;?g?z':)nzes‘r) <pr5;":§§2'5%raz> Ent(‘;v: izl)ung
Rheindorf-Nord (blau) 9.675 10.043 +3,8
Rheindorf-Sud (gelb) 6.771 6.711 +/-0
Hitdorf (rot) 7.582 7.582 +/-0
Gesamt 24.028 24.396 +1,5

Nachfrageanalyse:
FUr die Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse sind die monetdren
Gegebenheiten auf Nachfrageseite von Bedeutung. Dabei sind folgende

Aspekte zu berUcksichtigen:

* Innerhalb des abgegrenzten Versorgungsbereiches des Quartiers leben
perspektivisch rd. 10.043 Einwohner (rd. 184 neue Wohneinheiten; °
entspricht einem zusdtzlichen Potenzial von 368 Einwohner im Zuge der

Quartiersentwicklung bei einer @ HH-GroéBe von 2,0)

= Das Einzugsgebiet weist eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt

nahezu durchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 99 (IfH 2024) auf
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Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel; Kaufkraft: IfH K&ln 2024; VKF: Erhebung Stadt + Handel

01/2025; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2024 und Hahn Gruppe

2024/2025.

Gewerbe-Nutzungskonzept
Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse

rechnerische Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel im Versorgungsgebiet (Prognose 2032):
rd. 30,7 Mjo. Euro p.a.

potenziell durch die Angebotsstrukturen zu bindende Kaufkraft
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (80 %):
rd. 24,6 Mio. Euro p.a.

«verbleibendes” rechnerisches Kaufkraftpotenzial zur
Fortentwicklung von strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten
im Versorgungsraum:
rd. 8,4 Mio. Euro p.a.

— Fokus: Nahrungs- und Genussmittel

Ermittlung des Verkaufsfldchenpotenzials fur strukturprdgende Lebensmittelmarkte:

Im wesentlichen Versorgungsraum des Quartiers ist unter BerUcksichtigung der Einwohnerentwicklung ein
rechnerisches Kaufkraftpotenzial im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 30,7 Mio. Euro gegeben
(Prognose 2032). Aus fachgutachterlicher Sicht erscheint im Sinne eines realistischen Worst Case-Ansatzes
perspektivisch eine rechnerische Kaufkraftbindung von rd. 80 % durch die Angebotsstrukturen im
Versorgungsbereichen plausibel (bei Etablierung zusdtzlicher Angebote, Kaufkraftzuflisse durch
Schiler/Arbeitsplatze und im Zuge der Quartiersaufwertung). Dabei ist zundchst festzuhalten, dass die
sortimentsspezifische Zentralitdt im Versorgungsraum derzeit unter 60 % betrdgt. Auch perspektivisch ist von
gewissen Kaufkraftabflissen aus Rheindorf-Nord (= wesentlicher Versorgungsraum des Quartiers) auszugehen.
Dies gilt zum einen, da im Versorgungsbereich derzeit keine Verbrauchermdrkte und SB-Warenhduser
angesiedelt ist. Insbesondere die Ansiedlung eines SB-Warenhauses in Rheindorf-Nord erscheint aufgrund der
Standortrahmenbedingungen absehbar nicht realistisch. Somit ist auch zukinftig mit gewissen
Kaufkraftabflissen u. a. in Richtung des Kaufland-Standortes in Langenfeld (Rheinland) zu rechen. Ergdnzend
ist von weiteren diffusen Kaufkraftabflissen im Zuge von Pendlerbeziehungen sowie Streuumsdtzen
(Spontaneinké&ufe/Verbrauchsausgaben im Urlaub/auf Ausfligen usw.) auszugehen.

Somit liegt das rechnerisch bindungsfidhige Kaufkraftpotenzial im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel bei rd. 24,6 Mio. Euro pro Jahr (Prognose 2032).

Diesem Kaufkraftpotenzial wird der perspektivische Gesamtumsatz der im Versorgungsraum bestehenden
Bestandsstrukturen (strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte sowie sonstige Lebensmittelanbieter und
Randsortimentsfldachen) i. H. v. rd. 16,2 Mio. Euro pro Jahr gegenUbergestellt.

FUr strukturprdgende Lebensmittelmdrkte im Quartier ergibt sich somit ein rechnerisches Kaufkraftpotenzial

von rd. 8,4 Mio. Euro pro Jahr (Prognose 2032).
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Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel; Kaufkraft: IfH K&ln 2024; VKF: Erhebung Stadt + Handel

01/2025; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2024 und Hahn Gruppe

2024/2025; * Eigene Berechnung auf Basis EHI 2024.

Gewerbe-Nutzungskonzept
Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse — Fokus: Nahrungs- und Genussmittel

.verbleibendes" rechnerisches Kaufkraft-
potenzial zur Fortentwicklung von
strukturpragenden Lebensmittelmdrkten

im Versorgungsraum:
rd. 8,4 Mio. Euro p.a.

Uberschlagige Flachenproduktivitat REWE:

rd. 4.800 Euro/m?2 VKF

Verkaufsflachenpotenzial
REWE-Lebensmittelvollsortimenter
(inkl. 15 % Randsortimente):
rd. 2.000 m?

Aus der vorstehenden Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse lassen sich folgende Bewertungen hinsichtlich des

geplantes Lebensmittelvollsortimenters der Fa. REWE im Quartier Kénigsberger Platz ableiten:

* Die durchschnittliche Fldchenproduktivitéat des Betreibers REWE betragt rd. 4.670 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer
durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldche von rd. 1.548 m?

= Das wesentliche Versorgungsgebiet weist mit rd. 99 ein nahezu bundesdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf

=  Vor dem Hintergrund der aktuell deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung (rd. 0,24 m? VKF
NuG/EW,; bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW?*) besteht im Untersuchungsraum insgesamt ein
eher geringerer Wettbewerbsdruck. Zudem stellt das Planvorhaben REWE perspektivisch den alleinigen
Lebensmittelvollsortimenter im wesentlichen Versorgungsbereich des Quartiers (= Rheindorf-Nord) dar. In diesem
Kontext ist von einer erhéhten Leistungsfdhigkeit des avisierten REWE-Marktes auszugehen

= Der projektierte Lebensmittelvollsortimenter profitiert perspektivisch von Kopplungsvorteilen durch die
umgebenden Nutzungen sowie von der funktionalen und stddtebaulichen Aufwertung des Quartiers

= Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist nach Uberschldgiger Ersteinschdtzung davon
auszugehen, dass der REWE-Markt eine Uberdurchschnittliche Fldchenproduktivitét von rd. 4.800 Euro/m2 VKF
erzielt (eine weitere Konkretisierung der Umsatzprognose kann im 2. Schritt (Vertraglichkeitsanalyse) erfolgen)

* FUr den Lebensmittelvollsortimenter wird auf Basis vergleichbarer Planvorhaben von einem Umsatz-/Fldchen-
anteil von rd. 85 % im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ausgegangen

*  FUr den im Quartier geplanten REWE-Markt ergibt sich somit ein Verkaufsfldachenpotenzial von rd. 2.000 m2 (inkl.
15 % Randsortimente). Die rechnerischen Kaufkraftpotenziale ermdglichen somit grundsdatzlich die Neuansiedlung

eines marktgéngigen Lebensmittelvollsortimenters im Quartier
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Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel; Kaufkraft: IfH K8In 2024; VKF: Erhebung Stadt + Handel

01/2025; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2024 und Hahn Gruppe

2024/2025.

Gewerbe-Nutzungskonzept
Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse — Fokus: Drogeriemarkt

rechnerisches Kaufkraftpotenzial im
Sortiment Drogeriewaren im
Untersuchungsraum (Prognose 2032):
rd. 10,0 Mio. Euro p.a.

potenziell durch die Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum zu bindende Kaufkraft
im Sortiment Drogeriewaren (85 %):
rd. 8,5 Mio. Euro p.a.

potenziell durch Drogeriemarkte im
Untersuchungsraum zu bindende Kaufkraft
im Sortiment Drogeriewaren (70 %):
rd. 6,0 Mio. Euro p.a.

rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial fir
einen Drogeriemarkt im Untersuchungsraum
(abzgl. Bestandsflachen):
rd. 300 - 400 m2 (inkl. Randsortimente)

Ermittlung des Verkaufsfldchenpotenzials fir Drogeriefachmdrkte:

Die Angebotsstrukturen im Drogeriewarenfachmarktsegment weisen nachfrage-/betriebsbedingt Ublicherweise ein
weitmaschigeres Angebotsnetz als bspw. im Lebensmittelsegment auf. Dies ldsst sich auch fUr den vorliegenden
Untersuchungsraum feststellen. So kommt dem ZVB NVZ Rheindorf-Nord im Verbund mit dem ZVB NVZ Rheindorf-Sid
im Drogeriewarenfachmarktsegment derzeit faktisch eine Mitversorgungsfunktion fir den Stadtteil Hitdorf, wo derzeit
kein eigener Drogeriemarkt besteht. FUr die Potenzial- und Tragfahigkeitsanalyse im Drogeriewarenfachmarktsegment
wird demnach das sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial im gesamten Untersuchungsraum (inkl. Rheindorf-Nord,
Rheindorf-Sid, Hitdorf) berucksichtigt. Fir den Untersuchungsraum ergibt sich insgesamt ein Kaufkraftpotenzial im
Bereich Drogeriewaren von rd. 10,0 Mio. Euro (Prognose 2032). Die sortimentsspezifische Zentralitat im
Untersuchungsraum betrdagt derzeit rd. 85 %. Von einer signifikanten Steigerung der Zentralitdt im Untersuchungsraum
kann u. a. aufgrund der Wettbewerbsstrukturen perspektivisch nicht ausgegangen werden.

Somit liegt das rechnerisch bindungsfdhige Kaufkraftpotenzial im Sortimentsbereich Drogeriewaren bei rd. 8,5 Mio. Euro
pro Jahr (Prognose 2032).

Perspektivisch wird fur Drogeriefachmdrkte eine Bindungsquote des im Untersuchungsraum zur Verfigung stehenden
Kaufkraftpotenzials im Sortiment Drogeriewaren von rd. 70 % angenommen (hierbei insb. unter BerUcksichtigung der
perspektivischen Verkaufsflachenanteile der Lebensmittelmarkte (inkl. Planvorhaben REWE)) angenommen.

Unter Bericksichtigung dieser Aspekte besteht ergdnzend zu den bestehenden Drogeriemdrkten (dm, Rossmann) ein
zusdtzliches Verkaufsfldchenpotenzial fir einen Drogeriemarkt im Untersuchungsraum von rd. 300 - 400 m? (inkl. 40 %
Randsortimentsanteil). Das ermittelte rechnerische Verkaufsfldchenpotenzial entspricht somit nicht vollumfénglich den

gdngigen verkaufsfldchenseitigen Ansprichen klassischer Drogeriefachmdrkte.
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse — Fokus: Drogeriemarkt

Aus der vorstehenden Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse lassen sich folgende Bewertungen hinsichtlich eines zusatzlichen Drogeriefachmarktes

im Quartier Kénigsberger Platz ableiten:

Der Betreiber (dm) agiert bereits mit einer marktgerechten und modern aufgestellten Filiale in unmittelbarer Ndhe zur Quartiersplanung
(innerhalb des NVZ Rheindorf-Nord). DarUber hinaus profitiert der dm-Markt von einer guten verkehrlichen Anbindung und Einsehbarkeit sowie
von Kopplungsvorteilen mit dem LIDL-Markt. In diesem Kontext erscheint eine Verlagerung des dm-Marktes in das Quartier Kénigsberger Platz
nicht realistisch

FUr eine moégliche Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes im Quartier kommt somit lediglich der Betreiber Rossmann in Frage

Vor dem Hintergrund des eingeschrankten Verkaufsfldchenpotenzials fUr einen weiteren Drogeriefachmarkt in marktgdngiger GréBenordnung
erscheint nur die Verlagerung des Rossmann-Marktes aus dem ZVB NVZ Rheindorf-Sid in das Quartier Kénigsberger Platz rechnerisch
tragfdhig (eine abschlieBende Bewertung kann erst im Zuge einer dezidierten Auswirkungsanalyse (Leistungsbaustein 2) erfolgen)

Im Falle einer Verlagerung des Rossmann-Marktes wirde der NVZ Rheindorf-Sid in seiner bisherigen Versorgungsfunktion deutlich geschwdcht
werden. In diesem Kontext wdre eine Verlagerung als nicht konform zu den konzeptionellen und stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen
(u. a. Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche) einzuordnen. Dies gilt es durch die Stadt Leverkusen im weiteren Planverfahren

abzuwdgen (zum Beispiel durch Aufwertung des ZVB Rheindorf-Nord zu einem hierarchisch héher eingestuften Nebenzentrum).
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Ergdnzende Einzelhandelsnutzungen

GemdB dem EHK Leverkusen 2017 sind in Nahversorgungszentren neben Betrieben zur Nahversorgung ergdnzend Einzelhandelsbetriebe mit mittel- und langfristig
nachgefragten Bedarfsgitern eingeschrankt maoglich (d. h. deutlich kleinflachig; Dimensionierung und Ausrichtung zielt eindeutig auf die Versorgung der im Versorgungsraum
des Quartiers lebenden Einwohner ab). Diese konzeptionelle Zielstellung wird im Zuge des Gewerbe-Nutzungskonzeptes berUcksichtigt. Dementsprechend liegt den ermittelten
VKF-Obergrenzen die Pradmisse zugrunde, dass potenzielle Betriebe in erster Linie der Versorgung der Bevdlkerung im Quartier Rheindorf-Nord dienen.

Es wird demnach auf Basis der rechnerisch zur Verfigung stehenden sortimentsspezifischen Kaufkraft im Versorgungsgebiet ein rechnerisch tragfdhiges Umsatzpotenzial fur
den stationdren Einzelhandel ermittelt, welches anhand betriebstypischer Fldchenproduktivitdtswerte in Verkaufsflachen ,Ubersetzt" wird. Dabei wird im Sinne einer
konzeptkonformen Vorgehensweise eine der Versorgungsfunktion des Quartiers und der funktionalen Ausrichtung des ZVB entsprechenden Verkaufsflachenobergrenze

abgeleitet. Gleichzeitig bilden die empfohlenen VKF-Obergrenzen marktibliche Betreiberformate.

» Ergdnzende Einzelhandelsnutzungen sind essenziell und gleichzeitig auch konzeptkonform umsetzbar

> Die GréBenordnung sollte dabei eine, der Nahversorgung, untergeordnete Rolle einnehmen (max. 30 % der VKF)
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Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel.

Gewerbe-Nutzungskonzept

Ergdnzende Einzelhandelsnutzungen (Berechnung fir ausgewdhlte Sortimente)

Parameter

Blumenladen

Schreib-

warenladen

Fahrrad-
geschéft

Einrichtungs-
laden/Haus-
haltswaren

Bekleidungs-
geschéft

Einwohner im
Versorgungsgebiet
(Perspektive 2032)

10.043

Online-Anteil
(in %)

40

40

25

48

.verbleibende" stationdre
Kaufkraft im
Versorgungsgebiet

(in Mio. Euro)

rd. 0,5

rd. 1,3

rd. 0,5

rd. 1,2

2,9

Uberschlégige Annahme
Flachenproduktivitat
(in Euro/m2 VKF)

rd. 3.000

rd. 4.500

rd. 5.000

rd. 2.400

3.400

Rechnerisches VKF-
Potenzial
(in m?)

rd. 150

rd. 300

rd. 100

rd. 450

rd. 850

Empfohlene VKF
(in m2?)

100 - 150

100 - 150

100

150 - 200

300 - 400
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Ergdnzende Einzelhandelsnutzungen

Kiosk/
Lotto Toto

Fleischerei

Optiker/
Akustiker

Alternativnutzungen

Sanitdats-

haus

GemdRB der Empfehlungen zur Schwerpunktsetzung der Gewerbeeinheiten kommen abseits der auf der
vorhergehenden Folie dargestellten Verkaufsflache bzw. Angebotsgruppen weitere Warenbereiche und
Anbieter fUr die Quartierentwicklung in Betracht. Dabei ist wie bereits aufgefihrt zu beachten, dass diese als
ergdnzende Fachgeschdfte der funktionalen und versorgungsstrukturellen Ausrichtung des Quartiers
entsprechen. In diesem Kontext ist davon auszugehen, dass bei Geschdaften bis zu einer
Verkaufsflachendimensionierungen von rd. 100 m2? (Bagatellgrenze - Berechnung: Stadt + Handel aus
anderen Projektzusammenhdngen) prinzipiell eine Uberwiegende Ausrichtung auf den Versorgungsraum und
damit eine fUr das Quartier angemessene Strahlkraft attestiert werden kann. Fachgeschdafte in dieser
GréBenordnung sind aus fachgutachterlicher Sicht somit auch abseits der hier ndher untersuchten
Sortimente absehbar umsetzungsfahig (bspw. Backer, Fleischerei, Kiosk/Lotto Toto, Feinkost, Uhren-/
Schmuckladen, Optiker/Akustiker, kleines Sanitatshaus). Dies spiegelt ebenso den Grundgedanken des EHK
Leverkusen 2017 wider, wonach Nachversorgungszentren auch sekunddr ein eingeschrdnktes Angebot im

Bereich des mittel- bis langfristigen Bedarfs aufweisen kénnen.
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Ersteinschatzung der stadtebaulichen Auswirkungen

Lebensmittelvollsortimenter:

Im dargestellten Verkaufsflachenpotenzial fir einen strukturprdagenden Lebensmittelmarkt wurde bereits der Wettbewerb im Versorgungsraum bericksichtigt. Die Berechnungen zeigen, dass ein
Lebensmittelvollsortimenter bis zu einer GréfBenordnung von rd. 2100 m? GVKF im abgegrenzten Versorgungsraum unter BerUcksichtigung der Wettbewerbsstrukturen absatzwirtschaftlich
tragfdhig ware. Es handelt sich dabei vorwiegend um Ruckbindungseffekte von derzeit aus dem Versorgungsraum abflieBender Kaufkraft (Zentralitdt aktuell: rd. 56 %). Sodann werden
Umsatzumverteilungen abseits der rdumlich naheliegenden Betriebe fir insbesondere Mdrkte auBerhalb des Versorgungsgebietes und des Untersuchungsraumes entstehen, welche derzeit
absehbar von einem deutlichen Kaufkraftzufluss profitieren. Angesichts der nachgewiesenen absatzwirtschaftlichen Tragfdhigkeit eines entsprechenden Lebensmittelvollsortimenters aus dem
abgegrenzten und auch konzeptionell ausgewiesenen Versorgungsraum sind stddtebaulich negative Auswirkungen auf die weiteren ZVB als auch die integrierte Nahversorgung nicht zu erwarten.
Es kommt absehbar vielmehr zu einer Stdarkung der flachendeckenden Nahversorgung. Es handelt sich hierbei jedoch um eine stddtebauliche Ersteinordnung. Die Auswirkungen sind in einer

entsprechenden Auswirkungsanalyse dezidiert zu prifen (Leistungsbaustein 2).

Abwdégung (derzeitiger) PENNY-Markt:

Durch die Aufwertung des Quartiers wird der PENNY perspektivisch von nennenswerten Kopplungsvorteilen insbesondere auch durch die Magnetfunktion des Vollsortimenters profitieren kénnen.
In der absatzwirtschaftlichen Tragfdhigkeitsberechnung wurde der PENNY im Bestand bericksichtigt. Im Ergebnis kdnnen sich die drei strukturprédgenden Lebensmittelmdarkte (LIDL, PENNY,
pers. Vollsortimenter) potenziell vollstdndig aus dem abgegrenzten Versorgungsraum tragen. Vor diesem Hintergrund erscheint ein Marktabgang des PENNY nicht realistisch. Es gilt
nachfolgenden jedoch kurz abzuwdgen, inwiefern ein Marktabgang des PENNY die Funktionsfdhigkeit es ZVB einschrdnken wirde. Dazu ist festzuhalten, dass das Zentrum durch den
perspektivischen Lebensmittelvollsortimenter, sowie den modern aufgestellten und grof3zUgig dimensionierten Lebensmitteldiscounter LIDL perspektivisch Uber eine fir ein
Nahversorgungszentrum addquate Ausstattung verfigt. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund des Angebotsmixes aus Discounter, Drogeriemarkt, Getrdnkemarkt und pers.
Vollsortimenter. FUr die Funktionalitat des ZVB ist der kleinfldchige PENNY somit nicht von entscheidender Bedeutung (LIDL in marktkonformes Format Ubernimmt weitestgehend die
Versorgungsfunktion im discountierten Segment). Ein Abgang des Marktes wdre vor diesem Hintergrund fUr das Zentrum in seiner Funktion grundsdtzlich nicht schadlich. Als entsprechende

Nachnutzungsoptionen fur diese Fldche kénnten sich ein Fitnessstudio, ein Restaurant oder auch kleinere Einzelhandelsfachgeschafte anbieten.

STADTHANDEL 45




Gewerbe-Nutzungskonzept
Ersteinschatzung der stadtebaulichen Auswirkungen

Weitere Fachgeschdfte:

Die dargestellten VKF-Obergrenzen fir absehbare Einzelhandelsnutzungen sind in ihrer Dimensionierung auf die Versorgung des konzeptionell zugewiesenen
Versorgungsgebiets ausgerichtet. Durch diese Vorgehensweise wird zudem dem Umstand Rechnung getragen, dass die mdgliche Einzelhandelsnutzungen keine
Strahlkraft entwickeln, die Uber den zugewiesenen Versorgungsraum hinausreichen und/oder den Charakter des Nahversorgungszentrums dominieren. Angesichts
dieser Vorgehensweise ist davon auszugehen, dass stddtebaulich negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind. Gleichzeitig sind weitere kleinteilige Fachgeschdfte
denkbar, die bei Bericksichtigung der sog. Bagatellgrenze (rd. 100 m?) ebenfalls keine Uber den Versorgungsraum hinausreichende Strahlkraft noch stddtebaulich
negative Auswirkungen erwarten lassen. Vereinzelt sind auch hohere Verkaufsflachendimensionierungen denkbar. Dies wdre bedarfsabhdngig in eigenstdandigen

Analysen zu prifen.
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Einzelhandel (Zusatzfldache)

Gewerbenutzungen (Einzelhandel) VKI?-Bedarf quchenl?edarf (BGF)
(in m?) (in m?)
Nutzungen: must have
Lebensmittelvollsortimenter (pers. REWE) 1.800 - 2.100 2.400 - 2.800
(Nach-)Nutzung PENNY-Immobilie (Drogeriemarkt, 600 800
Facheinzelhandel, Fitnessstudio, Gastronomie)
Backerei, Kiosk/Lotto Toto je 50 -100 je 100 - 150

Nutzungen: nice to have

Blumenladen 100 - 150 150 - 200
Weljcere speZ|qI|5|ert§ Anbieter des kurzfristigen Bedarfs je 50 - 100 je 100 - 150
(Feinkost, Fleischerei)
Schreibwarenladen 100 - 150 150 - 200

.. 150 - 200
Fahrradgeschaft 100 (inkl. Werkstatt)
Weiterer Facheinzelhandel im mittel- und langfristigen . . )
Bedarf (Optiker/Hdérgerateakustiker, kleines Sanitatshaus) je 100 je150 - 200
Summe (VKF - BGF (Anndherungswerte)) 2.500 - 3.700 3.400 - 5.200

Alternativnutzungen: Optionen

Bekleidungsgeschaft 300 - 400 400 - 500
Einrichtungsladen/Haushaltswaren 150 - 200 200 - 250
Uhren-/Schmuckgeschaft 50 - 100 100 - 150

In der nebenstehenden Tabelle wird in ein

tragfdahiger, beispielhafter Anbietermix im

Einzelhandel dargestellt.

Der untere Spannweitenwert fungiert hierbei
als Orientierungswert in Bezug auf den

Mindestbesatz (must have) im Quartier.

Der obere Spannweitenwert spiegelt dagegen
die optimale Ausstattung im Einzelhandel

wider.
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Gastronomie - Wettbewerber im Gastronomiesegment im Standortumfeld

Kénigsberger Platz - Planquartier
Untersuchungsraum

zentraler Versorgungsbereich
Kommunalgrenze

Restaurant/Resto-Bar

Abgrenzung: EHK Leverkusen 2017; Kartengrundlage Open Street Map, veréffentlicht

unter Odbl.

xpl[[e

Café/Imbiss/Lounge/Bar/Eisdiele/Trinkhalle

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 01/2025; ZVB-

MaBstab:300 M  ee———
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Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis DEHOGA 2024, Statista 2024, IHK Minchen 2019 und Berliner

Zeitung 2023 sowie *Annahmen zur Bindungsquote, da mit nennenswerten Abflissen zu rechnen ist.
Gleichzeitig sind gewisse Ausgabevolumina nicht durch ,klassische" Gastronomiekonzepte bindbar.

Gewerbe-Nutzungskonzept

Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse — Fokus: Gastronomie

Parameter

Untersuchungsraum
(Rheindorf + Hitdorf)

Einwohner (Prognose 2032)

Ausgabevolumen Gastronomie (Tagesbevélkerung)

24.396

Ausgaben pro Kopf in Euro 900
Ausgabenpotenzial in Mio. Euro 22,0
verbleibendes Entwicklungspotenzial in Mio. Euro 20,9

Ausgabevolumen Gdéste/Tourismus

Ausgaben pro Kopf in Euro (Ubernachtungsgdste) 44
mogllche Ubernachtung . 12.045
(inkl. Auslastungsquote von 55 %)

Ausgabenpotenzial in Mio. Euro 0,4
Ausgabepotenzial GESAMT in Mio. Euro 22,4
Bindungsquote inkl. Zuflisse (insb. Schule, Arzte,

Rheinufer) und abzgl. AbflUsse (Innenstadt, 45
Urlaubsausgaben, Catering, weitere gastronomische

Angebote)

verbleibendes Entwicklungspotenzial in Mio. Euro 17

(abzgl. Umsatz Wettbewerbsstrukturen)

Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der gastronomischen Kaufkraftdaten im Einzugsgebiet Idsst sich das
im Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die bundesdurchschnittlichen pro Kopf-Ausgaben in der AuBer-Haus-Gastronomie betrugen im Jahre 2022
rd. 900 Euro (brutto) und sind bis 2023 nochmals leicht angestiegen, haben sich in 2024 jedoch wieder in etwa
auf dieses Niveau angeglichen (eigene Berechnung auf Basis handelsdaten.de und statista 2024).

Neben der reinen Wohnbevdlkerung im Untersuchungsraum sind auch einige Gasteunterkinfte zu nennen
(bspw. Kristallhotel FETTEHENNE, Rheinldnder Seehotel sowie kleinteilige Apartments usw.). Unter
BerUcksichtigung der rd. 60 Zimmer und einer Belegungsquote NRW von 55 % (DEHOGA 2024) ergeben sich
demnach rd. 12.045 Ubernachtungen pro Jahr im Untersuchungsraum.

Bei der Ableitung moglicher Dimensionierungen bzw. Gastronomiepotenziale ist sowohl der zu
erwartende/bendtigte Jahresumsatz der bestehenden Gastronomiebetriebe als auch der geplanten
Gastronomieformate zu berUcksichtigen. Angesichts der unmittelbaren Lage am Rhein insbesondere in
Hitdorf ist bereits ein gewisses Angebot mit einer gewissen Attraktivitat gegeben.

Der durchschnittliche Tagesumsatz pro Stuhl lag 2019 bei rd. 19,75 Euro (brutto) (IHK MUnchen 2019). Seither
haben sich die Preise im Gastronomiegewerbe um rd. 40 % erhéht (Berliner Zeitung 2023), sodass rechnerisch
und i. S. eines stddtebaulichen Worst Case-Ansatzes (geringere Auslastungen werden ausgeblendet) von
einem tdglichen pro Stuhl-Umsatz von 27,65 Euro fUr ein Restaurant auszugehen ist. FUr Cafés, Bars und
Imbissldden ist von einem leicht niedrigeren pro Stuhl-Umsatz von rd. 24,34 Euro auszugehen. Auf Basis dieser
Daten ergibt sich ein Bestandsumsatz der Gastronomiebetriebe im Untersuchungsraum von rd. 8,3 Mio. Euro.
Unter Bericksichtigung dieses Bestandsumsatzes belduft sich das Entwicklungspotenzial auf rd. 1,7 Mio. Euro

pro Jahr.
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Quelle: Stadt + Handel

Empfehlungen fir den Gastronomie-Sektor (Zusatzflache)

Versorgungsgastronomie

(Versorgungsfunktion fur
das Gebiet)

Zielgruppenorientie
oruep Gebiet/Versorgung
rung

Erlebnisgastronomie
(Uber das Gebiet hinausgehende

Versorgungsfunktion)
Entertainment, Erlebnis- und
Freizeitorientierung

Besuchsgrund situativ

moderativ

Einzugsbereich Uberwiegend Gebiet

Uber das Gebiet hinausgehend

Uber die reine gastronomische
Versorgung hinausgehende Aspekte wie

Gestalt funktional
estaitung vnitiona stimmungsvolle Musik oder Lichteffekte
machen den Besuch zum Erlebnis
Zielgruppen universell fokussiert
Angebotsmix einfach spezialisiert
Flachenbedarf i.d.R. gering i.d. R. hoch
Stellplatzbedarf i.d. R. gering i.d. R. hoch
Service gering hoch
Sitzplatze i.d.R. gering i.d. R. hoch
Sitzplatze ) catzin Mio.  Flichenbedarf
Nutzungen (grobe Euro (BGF) in m?
Schdtzung)
Nutzungen: must have
Imbiss/Take away 50 0.4 50-100
(auch mehrere méglich)
Café mit Sitzplatzen 50 04 100 - 200

(auch mehrere méglich)
Nutzungen: nice to have

(klassisches) Restaurant, Resto-Bar 100 0,9 300 - 400
Gesamtbetrachtung 100 - 200 0,8-16 150 - 700
(Anndherungswerte)

In Ergénzung zum Einzelhandel sind unter anderem gastronomische Nutzungen im Quartier anzusiedeln,
welche die Angebotsstruktur innerhalb des Nahversorgungszentrums addquat abrunden. Durch den
frequenzgenerierenden Nahversorgungseinzelhandel ist von einem entsprechenden Frequenzpotenzial sowohl
fUr den kleinteiligen Facheinzelhandel als auch wechselseitig fur gastronomische Einrichtungen auszugehen.
Gastronomie ist dabei in der Lage selber Frequenzen zu generieren und auf die Positionierungsstrategien in

Form von Authentizitdt, Regionalitdt und Personlichkeit einzuzahlen und somit das Quartier zu starken.

Die verschiedenen Betriebstypen im Bereich der Gastronomie lassen sich auf Grundlage ausgewdhlter
Attribute nach Versorgungsgastronomie und Erlebnisgastronomie einteilen. Wdhrend Versorgungs-
gastronomie (beispielsweise bestimmte Restaurants, Cafés) der Versorgung eines Gebietes dienen soll und
daher Ublicherweise im gesamten Stadtgebiet angesiedelt werden kann, Ubernimmt Erlebnisgastronomie
(beispielsweise Fine-Dining-Restaurant, Systemgastronomie) eine Uber das Gebiet hinausgehende - oder
anders ausgedrickt eine zentrale Versorgungsfunktion. Insbesondere die Erlebnisgastronomie ist in der Lage,
als frequenzbringender Faktor zur aktivierenden Zentrenentwicklung zu agieren. In diesem Zusammenhang ist
darauf hinzuweisen, dass sich das Quartier Kénigsberger Platz Teil eines Nahversorgungszentrums ist.
Insgesamt sollte das Angebot im NVZ demnach vorrangig auf Versorgungsgastronomie mit einer
entsprechenden Belegung inkl. AuBenbestuhlung ausgerichtet werden. Vor diesem Hintergrund erscheint eine

Ansiedlung eines Uberregional tdtigen Systemgastronomen unwahrscheinlich. Ein solcher Betrieb wdre jedoch

rechnerisch vorstellbar und wirde die Attraktivitat und Strahlkraft des Quartiers nochmals deutlich erhéhen.

Bei der nebenstehenden Nutzungszusammenstellungen wurde ein gewisse Nutzungsmischung forciert, die fUr
die wesentlichen Nutzergruppen im Gebiet (Bewohner, Gewerbetreibende, Arbeitnehmer, Schiler) ein
addquates Angebot bereithdlt und durch welche zu verschiedenen Tageszeiten entsprechende Frequenzen im
Quartier generiert werden kdénnen. Der untere Spannweitenwert spiegelt hierbei den Mindestbedarf wider
Der die optimale Ausstattung im

(must have). obere Spannweitenwert verdeutlicht hingegen

Gastronomiesegment.
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Quelle: Stadt + Handel; Canva.

Gewerbe-Nutzungskonzept
Mogliche Typologien der Gastronomie

Ein Imbiss ist ein kleiner

Gastronomiebetrieb

mit  wenigen

Sitzmoglichkeiten und einfachen, kUchenfertig vorbereiteten Speisen. Ein
Getrankeausschank ergdnzt das Angebot. Die Speisen und Getrdnke sind

auf die Mitnahme ausgelegt.

Imbiss

Ein Fast-Casual-Restaurant ist ein Restaurant, das durch frische Produkte und einen
schnellen, reduzierten Service charakterisiert wird. Es verbindet eine hohe
Produktqualitat und die Frische von Restaurants mit der Geschwindigkeit der
Schnellrestaurants und rechtfertigt so einen hoheren Preis gegeniber Fastfood-
Angeboten. Haufig werden die Gerichte beim Front Cooking vor den Augen der
Gdste zubereitet. Der Bestell- und Bezahlvorgang findet in der Regel an der Theke
statt. Beispiele: Burgerista, Hans im Glick, Peter Pane, Vapiano, Sattgrin.

Fast-Casual-Restaurant
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Quelle: Stadt + Handel; Canva.

Gewerbe-Nutzungskonzept
Mogliche Typologien der Gastronomie

. ueme, XD

In einem Restaurant werden Speisen und Getrdnke zum Verzehr an Ort Ein Bistro ist ein kleiner gastronomischer Betrieb, in dem Kaffee, Wein
und Stelle verkauft. Der Begriff Restaurant entstand im 18. Jahrhundertin oder andere Getrdanke sowie kleine Speisen serviert werden. Ein
Frankreich und bedeutet so viel wie ,sich stdrken". Der Anspruch an Kiche klassisches franzdsisches Bistro ist einfach ausgestattet und ladt meist
und Service ist hier hoher als z. B. beim Imbiss. nicht zum langen Verweilen ein.

Restaurant Bistro
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Quelle: Stadt + Handel.

Gewerbe-Nutzungskonzept
Mogliche Typologien der Gastronomie

Als Resto-Bar wird ein Gastronomiebetrieb bezeichnet, der als eine
Mischform aus Restaurant und Bar angesehen werden kann. Resto-Bars
bieten meistens sowohl eine groBe Auswahl an Speisen als auch an
Getrdnken, so dass eine Resto-Bar sowohl zum Essen als auch zum
Konsumieren alkoholischer Getrdanke einlddt. Oftmals ergdnzen Live-
Shows von Musikgruppen oder Tanzdarbietungen das Angebot.

Resto-Bar

In einem Café werden insbesondere Bdckerei- und Konditoreierzeugnisse
verkauft und fir den Verzehr am Ort angeboten. Daneben sind auch
Getrdanke und gelegentlich kalte oder warme Snacks im Angebot. Haufig
ist ein Café direkt an eine Konditorei angeschlossen.

Café
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse — Fokus: Dienstleistungen (Zusatzfldache)

Fldchenbedarf

Nutzungen (BGF)
in m?

Nutzungen: must have

Friseur 50 -100

Paketstation/Poststelle 50 -100

Nutzungen: nice to have

Fahrschule (bleibt bestehen) 100 - 200
Kosmetik-/Nagelstudio 50 - 100

G B Mobilgestoyer, Stadtteitref) 100 -200
Croen e e S iunoen o50-100
Fitnessstudio 400 - 800
Summe BGF (Anndherungswert) 100 - 1.700

Alternativnutzungen: Optionen

Reparatur-Café (Fahrradwerkstatt mit Café),
Workspace, Schulerhilfe, Versicherung,
Finanzdienstleistung, Rechtsberatung,
SchlUsseldienst, Textilreinigung

je50-100

FUr die Erdgeschosslagen wird die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben empfohlen die wesentlich
zur Belebung des Friseur, Kosmetik-/Nagelstudio,
Paketstation/Poststelle). FUr das neue Quartier kdnnten sich auch modernere Nutzungskonzepte wie
ein Stadtteil-/Kreativtreff, ein Reparatur-Café oder ein Workspace mit angebundenem Café eignen,

Quartiers  beitragen (wie z. B.

die besondere funktionale Triggerpunkte im Quartier setzen wirden.

Gleichzeitig stellt ein ebenerdiges Fitnessstudio eine mdgliche Nachnutzungsoption fUr die
Bestandsimmobilie des  PENNY-Marktes dar (im Falle eines Marktabganges des
Lebensmitteldiscounters). DarUber hinaus bieten sich Fitnessstudios, aber auch Anbieter von bspw.
Schulerhilfen als adédquate Nutzer der oberen Geschosse der Mehrnutzungsgebdude an.

Von der Ansiedlung einer Spielhalle/WettbUros ist Abstand zu nehmen, da Ansiedlungen dieser Art

kontrar zur gewUnschten stddtebaulich-funktionalen Wirkung des neuen Wohn- und

Geschaftsbereiches wirken.
Der untere Spannweitenwert fungiert hierbei als Orientierungswert in Bezug auf den Mindestbesatz
(must have) im Quartier. Der obere Spannweitenwert spiegelt dagegen die optimale Ausstattung im

Einzelhandel wider.
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Zusammenfassung

VKF-Bedarf Flachenbedarf (BGF)

Nutzungen (in m2) (in m?)

Nutzungen: must have

Lebensmittelvollsortimenter (pers. REWE) 1.800 - 2.100 2.400 - 2.800
(Nach-)Nutzung PENNY-Immobilie (Drogeriemarkt, Facheinzelhandel, Fitnessstudio,

Gastronomie) 600 800

Fachgeschdafte: Backerei, Kiosk/Lotto Toto 100 - 200 200 - 300
Gastronomie: Imbiss/Take away, Cafe mit Sitzplatzen (auch mehrere mdglich) - 150 - 300
Dienstleistung: Friseur, Paketstation/Poststelle - 100 - 200

Nutzungen: nice to have
Facheinzelhandel: Blumenladen, Feinkost, Fleischerei, Schreibwarenladen, Fahrradgeschaft,

Optiker/Hérgerateakustiker, kleines Sanitdtshaus 600 -800 >00-900
Gastronomie: (klassisches) Restaurant, Resto-Bar - 300 - 400
Dienstleistung: Fahrschule (bleibt bestehen), Kosmetik-/Nagelstudio, gemeinnitzige ) 800 - 1500

Einrichtungen, medizinische Einrichtungen, Fitnessstudio

Alternativnutzungen: Optionen

Facheinzelhandel: Bekleidungsgeschaft, Einrichtungsladen/Haushaltswaren, Uhren-
/Schmuckgeschaft

Dienstleistung: Reparatur-Café (Fahrradwerkstatt mit Café), Workspace, Schilerhilfe,
Versicherung, Finanzdienstleistung, Rechtsberatung, SchlUsseldienst, Textilreinigung

Alternativen — ersetzen bzw. ergdnzen die Nutzungen
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Zusammenfassung (1)

Die optimale Verteilung der Betriebe im Quartier ist entscheidend, um die

Kundenfrequenz bestmoglich zu generieren/lenken. Dieses Nutzungskonzept dient als

erster Anhaltspunkt, da sich die Fldchen- und Nutzungsanspriche je nach Bedarf der

zukinftigen Nutzer unterscheiden kénnen.

Fldche I: Der geplante Vollsortimenter wird als starker Magnetbetrieb fungieren und

fUr eine hohe Kundenfrequenz im norddstlichen Bereich des Quartiers sorgen.

Flache II: Diese Immobilie im SUdwesten profitiert von der Neugestaltung des
Koénigsberger Platzes. Gastronomische Nutzungen mit attraktiver AuBenbestuhlung
sind hier besonders passend. Zudem sorgt die Ndhe zum Lebensmittelmarkt fir eine
hohe Kundenfrequenz, sodass Fachgeschdfte wie Blumen- oder Schreibwarenldaden
ebenfalls eine gute Ergdnzung wdren. DarUber hinaus kénnten Dienstleistungen wie

ein Friseur oder ein Stadtteiltreff die Synergien im Quartier stdrken.

Fldche Illl: Aktuell von PENNY genutzt, wdre ein Fortbestand denkbar, da der
Discounter von den Synergieeffekten mit dem Vollsortimenter profitiert. Alternativ
kénnte hier ein Drogeriemarkt angesiedelt werden, um die Magnetwirkung weiter zu
erhdhen. Weitere Optionen sind Einzelhandelsfachgeschdfte (z. B. Bekleidung,
Einrichtung) oder ein ebenerdiges Fitnessstudio, das von der hohen Kundenfrequenz

profitieren wirde.

Magnetbetrieb (strukturprdgender
Einzelhandel)

L

[ Einzelhandel
[ Gastronomie
[ Dienstleistung
(I

: £ il
flexibler Nutzungsmix \\,
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Gewerbe-Nutzungskonzept
Zusammenfassung (2)

= Fldche IV: Diese Fldache eignet sich besonders fir gastronomische Angebote. Die
Ecklage erméglicht eine gute Sichtbarkeit sowohl entlang der urbanen Achse als auch
vom Konigsberger Platz. Die Ndhe zum Platz bietet auBerdem Potenzial fUr eine

ansprechende AuBenbestuhlung mit hoher Aufenthaltsqualitat.

= Fldche V: Diese =zentral gelegene Fldche im Hochhaus bietet vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten. Aufgrund der Begrinung und Verkehrsberuhigung entlang
der urbanen Achse widre ein Restaurant denkbar. Zudem sorgen die ansdssigen Arzte
und medizinischen Einrichtungen fUr ein Kundenpotenzial, das durch Einzelhandel wie

einen Optiker oder Akustiker sinnvoll ergdnzt werden kdénnte.

= Fldche VI: Als nérdlicher Zugangspunkt des Quartiers ist diese Fldche bereits durch
Dienstleistungsangebote geprdagt. Entsprechend sollte auch weiterhin eine Nutzung
in diesem Bereich angestrebt werden, beispielsweise durch eine Fahrradwerkstatt,
Textilreinigung oder ein Kosmetikstudio. Diese Betriebe sind weniger auf hohe

Laufkundschaft angewiesen, sondern werden zumeist gezielt angesteuert.

Magnetbetrieb (strukturprdgender

Nutzungen, welche auf hohere Frequenzen bzw. gréBeren Publikumsverkehr Einzelhandel)

Einzelhandel

[
=
- Gastronomie
[
(I

angewiesenen sind, sollten hingegen bevorzugt direkt am Konigsberge Platz in

unmittelbarer Ndhe zu den Magnetbetrieben angesiedelt werden.

Dienstleistung

d N ’z A Xty
7’
. %
o N . . . . .. 5 £ / oAt By
= Hinweis: Die Sparkasse im Norden des Quartiers bleibt nach Modernisierung erhalten flexibleniNuigpnosmby x ‘
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Abkirzungsverzeichnis

MIV
OPNV
Mio.

max.

inkl.
GVKF
gem.
EHK
EW
bzw.
bspw.
NVZ

NuG

motorisierter Individualverkehr VKF
offentlicher Personennahverkehr s.
Millionen u. a.
maximal BGF
Meter Z\VB
Quadratmeter z. B.
inklusive rd.
Gesamtverkaufsflache p. Q.
Gemal

Einzelhandelskonzept
Einwohner
beziehungsweise
beispielsweise
Nahversorgungszentrum

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Verkaufsflache

siehe

unter anderem
Bruttogeschossfldache
zentraler Versorgungsbereich
zum Beispiel

rund

per annum
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Neue Wege.
Klare Plane.
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