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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung

Die Stadt Dormagen befindet sich in einer ,Sand-
wich-Lage” zwischen den beiden Oberzentren und
Einzelhandelsmetropolen Koln und Disseldorf. Die
Stadt ist dem Rhein-Kreis Neuss innerhalb des
Regierungsbezirks Disseldorf zugehorig. Landes-
planerisch wird ihr die Funktion eines Mittelzent-
rums zugesprochen. Mit ca. 65.000 Einwohnern,
einer Uberdurchschnittlichen Pkw-Erreichbarkeit
und der Einbindung in das regionale Bahn-Netz mit
zwei Bahnhofen hat sich Dormagen trotz der inten-
siven Wettbewerbssituation als eigenstdndiger
Wohn- und Wirtschaftsstandort etabliert.

Seitdem im Jahr 2012 das Zentren- und Einzelhan-
delskonzept fiir die Stadt Dormagen vorgelegt
wurde, haben sich die Einzelhandelsstrukturen in
der Stadt fortentwickelt. Bundesrechtliche und
landesplanerische Vorgaben wurden aktualisiert,
u. a. auch hinsichtlich des Begriffsinhalts sowie der
Abgrenzungsmethodik zentraler Versorgungsberei-
che, auf die in Kapitel 4 detailliert eingegangen
wird. Des Weiteren stehen die Ubergeordneten
Angebots- und Nachfragestrukturen des Einzel-
handels unter dem Einfluss gesellschaftlicher Ent-
wicklungen sowie des dynamischen Markts des E-
Commerce.

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2012 stellt
aufgrund dieser Rahmenbedingungen kein geeig-
netes Instrumentarium zur Steuerung des Einzel-
handels mehr dar, sodass mit dem hier vorliegen-
den Dokument eine Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts vorgenommen wird.

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

Im Dezember 2018 hat die Stadt Dormagen den
Auftrag zur Fortschreibung des Zentren- und Ein-
zelhandelskonzepts (folgend: Einzelhandelskon-
zept/EHK) an Stadt- und Regionalplanung Dr. Jan-
sen GmbH vergeben. Dieser beinhaltete auch eine
vollstdndige Erfassung des Einzelhandelsbesatzes
in der Stadt, die im Januar 2019 durch Mitarbeiter
von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
durchgefiihrt wurde.

Als Einzelhandelsbetriebe begriffen werden i. d. R.
solche Betriebe, die ihren Warenverkauf in erster
Linie an den privaten Endverbraucher richten.
Hierzu zdhlen u. a. Kauf- und Warenhauser, Ver-
brauchermarkte, Fachmarkte, Fachgeschafte und
Factory-Outlets. In Abgrenzung dazu werden bspw.
Schuh- und Schlusseldienste, Frisore und Kosme-
tikstudios mit Verkaufsregalen oder Tintenshops
(Auffullstationen fiir Druckerpatronen) nicht als
Einzelhandelsbetriebe erfasst, da ihre Umsatz-
schwerpunkte im Service liegen und i.d.R. nur
sehr geringe Einzelhandelsanteile aufweisen. Eben-
falls unberiicksichtigt bleiben Wochenmarkte und
Betriebe, die nur Uber sehr unregelmaRige bzw.
geringe Offnungszeiten an Werktagen verfiigen
sowie Autohduser, deren Standortstruktur sich
maRgeblich von den hier im Fokus stehenden Ein-
zelhandelsnutzungen unterscheidet.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden vor Ort
Name, Adresse, Branche und Verkaufsflache erho-
ben. Die Verkaufsfliche wurde mittels Messgera-
ten aufgezeichnet und teilweise durch Heranzie-
hung der Baugenehmigungen (berprift. Es erfolg-
te eine detaillierte Aufgliederung nach neun Bran-
chen und rund 50 Sortimentsgruppen (vgl. Tabel-
le 1). Im Hinblick auf die Rechtsprechung (vgl. Ur-
teil vom 29.01.2009 — BVerwG 4 C 16.07 — BVerwG
133, 98 Rn. 13 m. w. N.) ist eine solche Feindiffe-
renzierung in der Bestandserfassung erforderlich.
Bspw. kann auf diese Weise sichergestellt werden,
dass alle relevanten Nebensortimente eines Be-
triebs berlcksichtigt werden, die ergdanzend zu den
Kernsortimenten zentrenpragende Funktionen
Ubernehmen. Auch wenn diese Nebensortimente
i. d. R. Produkte enthalten, die das Kernsortiment
erganzen und somit in einer engen Nutzungsbezie-
hung zum Kernsortiment stehen, kdnnen diese



Randsortimente an nicht geeigneten Standorten
schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahig-
keit von zentralen Versorgungsbereichen haben.

Als Verkaufsflache wird die fiir Kunden und Besu-
cher zugéngliche Flache definiert (gemaR Urteilen
vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 und OVG
NRW AZ 7 B 1767/08 vom 06. Februar 2009), die
der verkaufsorientierten Warenprasentation oder
dem Kundenlauf dient, einschlieRlich der einsehba-
ren Flache von Bedienungsabteilungen, jedoch
ohne die fur Kunden nicht begehbaren Nebenfla-
chen (z. B. Lagerrdume, Vorbereitungs- und Zube-
reitungsraume, Biroflachen, Produktionsflachen).
Flachen vor den Pfandriicknahmeautomaten sind
ebenso wie Schaufensterflichen, Umkleiden, Kas-
senzonen, Vorkassenzonen sowie Eingangsberei-
chen gemaR Rechtsprechung ebenfalls der Ver-
kaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs zuzurech-
nen. Treppen, Rolltreppen und Aufziige, die ver-
schiedene Ebenen miteinander verbinden, werden
je zur Halfte der Etagenverkaufsflache zugerech-
net, unabhangig davon, ob sich die Flachen inner-
halb oder aulRerhalb des Betriebsgebaudes befin-
den. Flachen, die nur temporar zur Warenprasen-
tation genutzt und bei Geschaftsschluss einge-
raumt werden, bspw. in Form von AuRenaufstel-
lern, zahlen nicht zur Verkaufsflache.

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

. Nahrungs- und Genussmittel

. Gesundheit, Kérperpflege

. Blumen, Zoobedarf

. Bicher, Schreibwaren, Biiro

. Bekleidung, Schuhe, Schmuck

= Sport, Freizeit, Spiel

. Elektrowaren

. Mobel, Einrichtung

. Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

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

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

Fiir diese Komplementarnutzungen erfolgte eine
Zuordnung zu folgenden sieben Gruppierungen:

. Publikumswirksame Dienstleistungen

. Dienstleistungen mit i. d. R geringerer Kun-
denfrequenz

= Offentliche Einrichtungen/Dienstleistungen

= Gesundheit

= Kultur/Freizeit

. Bildung

. Gastronomie/Hotellerie

Einsehbare oder (ber Beschilderung erkennbare
Komplementadrnutzungen in den Obergeschossen
wurden erfasst. Neben Komplementarnutzungen,
die sich meist forderlich auf die Attraktivitat und
Frequentierung von Einzelhandelslagen auswirken,
wurden im Rahmen der Vor-Ort-Recherchen in den
ausgewdhlten Einzelhandelslagen auch Vergni-
gungsstatten und Leerstande aufgenommen. Diese
beeintrachtigen oft die Standortqualitdt und sind
als Indikatoren ricklaufiger Versorgungsbedeutung
zu werten.

Vergniigungsstatten sind dabei in der BauNVO
nicht vom Verordnungsgeber definiert, kdnnen
jedoch als gewerbliche Nutzungsarten verstanden
werden, ,die sich in unterschiedlicher Auspragung
(wie Amisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen)
unter Ansprache (oder Ausnutzung) des Sexual-,
Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden Freizeit-Unterhaltung wid-
men“ (Quelle: Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung-
Kommentar, 13. Auflage 2018). Da die Einzelhandels-
thematik im Vordergrund der Bearbeitung stand,
wurde auf die Ermittlung der Nutzflichen von
Komplementarnutzungen, Vergniigungsstatten und
Leerstanden verzichtet.
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Tabelle 1: Sortimente, Warengruppen und Bedarfe

Fristigkeit Warengruppe

Sortimente

Fristigkeit

Warengruppe

Sortimente

Nahrungs- und
Genussmittel

Uberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
Gesundheit,

Korperpflege

Blumen,
Zoobedarf

Lebensmittel
Getranke, Spirituosen, Tabak
Backwaren

Fleisch, Fleischwaren

Lebensmittelspezialanbieter Reformwaren

Korperpflege, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Parfiimerie/Kosmetik
pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren/Orthopadie
Optik, Horgerate

Blumen

Zoobedarf, Tiernahrung

Blicher, Schreib-
waren, Blro

Bekleidung,
Schuhe, Schmuck

Uberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Sport, Freizeit,
Spiel

Zeitschriften, Zeitungen

Papier-, Biro-, Schreibwaren, Blroartikel
Biicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe

Lederwaren/Taschen/Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Grofteilige Camping- und Sportgerate
Kleinteilige Camping- und Sportartikel
Fahrrader und Zubehor

Freizeit, Spielwaren

E-Bikes, Pedelecs

Musikalien

Waffen, Jagd

Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Elektrowaren

ElektrogroRgerate
Elektrokleingerate
Leuchten
Unterhaltungselektronik
Bild- und Tontrager
Computer und Zubehor
Telefone

Foto

Méobel, Einrichtung

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

Wohnaccessoires

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor

Bettwaren, Matratzen
Matratzen und Lattenroste
Abgepasste Teppiche
Mobel (ohne Kichen)
Ktchen

Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)

Bau-, Gartenbedarf
und Autozubehor

Baumarktsortiment

Maschinen, Werkzeuge

Baustoffe, Bauelemente

Sicht- und Sonnenschutz

Gartenartikel und -geréate, PflanzgefaRe
Pflanzen, Samen Outdoor

KFZ-Zubehor

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1  Rechtliche Vorgaben

2.1.1 Bauplanungsrecht

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

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

Fir Einkaufszentren und grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe (Grenze z. Zt. bei 800 m? Verkaufsfla-
che und 1.200 m? Geschossflache) wird durch den
§ 11 BauNVO eine spezielle Regelung formuliert.
Diese sind nur in Kerngebieten (§ 7 BauNVO) oder in
spezifisch ausgewiesenen Sondergebieten gem. §
11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

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

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir
die Stadt Dormagen empfiehlt sich somit bereits aus
den Vorgaben auf Bundesebene.

2.1.2 Landesrecht Nordrhein-Westfalen

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

landesplanerische Vorgaben zur Steuerung groRfla-
chiger Einzelhandelsvorhaben.

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

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

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

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

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

] Papier/Blrobedarf/Schreibwaren

= Blicher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

] Medizinische, orthopadische, pharmazeutische
Artikel

] Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

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

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

. Uhren, Schmuck

] Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nah-
versorgungsrelevant)

] Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleich-
zeitig nahversorgungsrelevant)

. Weitere von der jeweiligen Gemeinde als zen-
trenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste)

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

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

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

] zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

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

GemdaR Grundsatz 4 soll bei der Darstellung und
Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten der zu erwartende Ge-
samtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung
ermoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.
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Ziel 5 legt fest, dass Sondergebiete fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur dann auch auBerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden diirfen, wenn der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 %
der Verkaufsflache betrdgt und es sich bei diesen
Sortimenten um Randsortimente handelt.

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

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

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



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

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

2.2  Allgemeine Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel und Onlinehandel

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

Beeinflusst durch Einzelhandelsansiedlungen an
verkehrsglinstigen Standorten sowie dynamisch
wachsende Marktanteile des Onlinehandels hat sich
die stadtbildende Funktion des Einzelhandels in der
Vergangenheit vielerorts deutlich reduziert. Dabei
zeichnet sich der zunehmende Wettbewerbsdruck
durch den Onlinehandel durch eine fehlende Mog-
lichkeit der stadtebaulichen Regulierung aus, sodass
eine gezielte Steuerung des stationaren Einzelhan-
dels im Rahmen einer nachhaltigen Stadtentwick-
lungspolitik weiterhin eine hohe Bedeutung behalt.

2.2.1 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Malgeblich verantwortlich fiir diese Entwicklung
sind die Nachfrager. Weniger als die demografi-
schen Prozesse und Strukturen ist es die Verande-
rung des Nachfrageverhaltens mit einer Nutzung
von Kommunikations- und Informationsmedien
auch zum Einkauf, die dem stationaren Handel den
Umsatz entzieht.

In der Vergangenheit wurden zudem erfolgte und
perspektivische Bevolkerungsriickgange als eher
negative EinflussgroRen auf die Einzelhandelstatig-
keit angenommen. Fir die mittelfristige Bevolke-
rungsentwicklung erscheinen Prognosen zu einer
Fortsetzung der Schrumpfungstendenzen jedoch
derzeit Uberholt. Das Statistische Bundesamt erwar-
tet in einem ihrer Bevélkerungsmodelle nur margi-
nale Bevélkerungsriickgange bis 2030/2050; ande-
re, wie das Institut der deutschen Wirtschaft (IW),
prognostizieren fir das Jahr 2035 eine Bevolke-
rungszahl von rund 83,1 Mio. Einwohnern in
Deutschland, gegeniliber dem Prognosebasisjahr
2015 ein Wachstum um etwa 1 Mio. Einwohner.
MafRgeblich fir diese Annahme sind steigende Ge-
burtenzahlen sowie dariiber hinaus eine hohere
Zuwanderung als in friiheren Jahren.

In der Entwicklung der Konsumausgaben der deut-
schen Bevolkerung zeigen sich die demografischen
Schrumpfungsprozesse der jlingeren Vergangenheit
nur unzureichend. So steigen die vom Bundesamt
fir Statistik erhobenen Ausgaben jedes Jahr; seit
1995 ist insgesamt ein Zuwachs von rund 615 Mrd.
EUR bzw. rund 60 % (zu jeweiligen Preisen) zu kons-
tatieren. Auch preisbereinigt ist ein Ausgabenzu-
wachs um rund 35 % zu erkennen. Bemerkenswert
allerdings ist, dass die einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteile an den Konsumausgaben deutlich
abgenommen haben. Ein Anteil von rund 25 % im
Jahr 2016 gegeniiber ca. 31 % im Jahr 1995 be-
schreibt einen Bedeutungsverlust um rund 20 %.
Dagegen zeigt sich insbesondere der Bereich ,,Ubri-
ge Ausgaben” als Wachstumstrager. Hierzu zahlen
u.a. Gesundheitspflege, Bildungswesen, Korper-
pflege, persénliche Gebrauchsgegenstinde, Dienst-
leistungen sozialer Einrichtungen sowie Versiche-
rungs- und Finanzdienstleistungen.

Fur den Einzelhandel ist festzuhalten, dass er nicht
proportional an den zunehmenden Konsumausga-
ben partizipieren kann, sondern durch abnehmende
Anteile gekennzeichnet ist. Anzunehmen ist, dass
diese Entwicklung einerseits eine bewusste Verlage-
rung der Konsumausgaben (zum Beispiel fur Urlau-
be, Gastronomie oder Freizeitaktivititen) wider-
spiegelt und andererseits mit nicht beeinflussbaren
Veranderungen in anderen Ausgabenbereichen
einhergeht. Hierbei sind beispielsweise erhohte
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Ausgaben fir private Alters-/Krankenvorsorge oder
gestiegene Mieten und Wohnnebenkosten anzufiih-
ren. Fir den Einzelhandel ergeben sich dabei, z. B.
durch Produkt- oder Angebotsinnovationen, einer-
seits Moglichkeiten, einen Teil der Konsumausga-
ben erneut zu seinen Gunsten umzulenken, so z. B.
gegeniber den Freizeitausgaben. Andere Ausga-
benverschiebungen hingegen sind nach derzeitiger

Einschatzung von Dauer, sodass sich die Spielrdume
fur den Einzelhandel insgesamt im Zeitablauf redu-
ziert haben.

Abbildung 1: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland (in Mrd. EUR und %)
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Neben den demografischen Veranderungen sowie
den sinkenden Ausgabenanteilen des privaten Kon-
sums fiir den Einzelhandel sind es auch sonstige
gesellschaftliche Prozesse, die zu einem verander-
ten Einkaufsverhalten flhren. Einerseits ist das
Verbraucherverhalten durch eine ,Discountorien-
tierung” gepragt, andererseits werden aber auch
Erwartungen an eine Inszenierung der Waren, Emo-
tionalitat, Service und Individualitat gestellt, die den
,hybriden Kunden” kennzeichnen. Nicht nur in klas-
sischen ,Shopping“-Sortimenten wie Bekleidung
oder Schuhe, sondern auch im Lebensmittel-Einzel-
handel reagieren die Betreiber sowohl von Super-
markten als auch von Discountern mit neuen Be-
triebs- und Flachenkonzepten, fir die eine aufwan-
dige Architektur sowie helle und gerdumige Ver-
kaufsflachen charakteristisch sind.

Neben der Preis-Orientierung ist es dariiber hinaus
auch die Pkw-Affinitdt der Kunden, die die Flachen-
und Standortanspriiche des Einzelhandels mitbe-
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2017
Quelle: Statistisches Bundesamt 2018, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

stimmt. Auch diese Bequemlichkeitsaspekte unter-
stitzen die wachsende Online-Orientierung im
Einkaufsverhalten, das sich durch neue technologi-
sche Moglichkeiten immer weiter verandert. Dank
digitaler Endgerdte koénnen Konsumenten jederzeit
und Uberall kaufvorbereitende Informationen ein-
holen, aber auch K&ufe abschlieRen — und damit
Entscheidungen gegen den stationaren Einzelhandel
fallen.

2.2.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Trotz dieser zunehmenden Bedeutung des Online-
handels hielt das Verkaufsflichenwachstum des
stationdren Einzelhandels in Deutschland lange Zeit
an. Die durch das Statistische Bundesamt und den
Handelsverband Deutschland fiir das Jahr 2017
ermittelte ~ Gesamtverkaufsfliche von  rund
124 Mio. m? beschreibt zwar gegeniber dem Jahr
2007 ein Wachstum von rund 4 %, allerdings stag-
niert die Entwicklung in den letzten vier Jahren,
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wahrend die Steigerungsraten etwa bis zum Jahr
2011 bei rund 1 % p. a. lagen.

Abbildung 2: Verkaufsflachenentwicklung im Einzel-
handel 2006 — 2017* (in Mio. m?2)
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Quelle: Datengrundlage handelsdaten.de 2018, Darstel-
lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

Gleichzeitig ist fir den Einzelhandel im engeren
Sinne (ohne KFZ-Handel, Tankstellen, Brennstoffe
und Apotheken) ein wachsender Umsatz zu konsta-
tieren. Gegeniiber dem Einzelhandelsumsatz im
Jahr 2007 von rund 427,6 Mio. EUR beschreibt eine
Umsatzleistung im Jahr 2017 von etwa 513,3 Mio.
EUR ein Wachstum um rund 20 % (nominal).

Da in diesen Gesamtumsatzen des deutschen Ein-
zelhandels auch der Onlinehandel enthalten ist,
kann der Einfluss der Verkaufsflachenstagnation auf
die Verkaufsflachenproduktivitat nur unzureichend

eingeschatzt werden. Auch wenn fir den gesamten
stationdren Einzelhandel eher Riickgang oder Stag-
nation angenommen werden kann, versuchen die
jeweiligen Marktfiihrer in den Branchen weiterhin,
ihre Flachenleistungen zu steigern und groRere
Verkaufsflichen zu belegen, um durch eine auf-
wandigere oder ausgedehntere Warenprasentation
ihre Leistungsfahigkeit gegenliber der digitalen
Konkurrenz zu demonstrieren. Viele ehemals aus-
schliefllich stationar agieremde Héandler erweitern
ihre Vertriebskanale, wahrend der umgekehrte Weg
der Onlinehandler in eigene stationdre Shops der-
zeit noch auf wenige Standorte, meist in GroRstad-
ten, begrenzt bleibt. Diese zunehmenden Verflech-
tungen zwischen stationdrem und digitalem Umsatz
beeintrachtigen auch die Belastbarkeit von Aussa-
gen zu den aktuellen Marktpositionen und zur Ent-
wicklung der jeweiligen Sparte — insbesondere
dann, wenn diese Daten fiir Branchen und geglie-
dert nach Teilrdumen gewiinscht werden.

Gleichwohl ist davon auszugehen, dass — aufbauend
auf Berechnungen des Handelsverbands Deutsch-
land — der Onlinehandel im Jahr 2018 einen Markt-
anteil von knapp lber 10 % am gesamtdeutschen
Einzelhandel hélt und fiir das Jahr 2019 ein weiterer
Zuwachs erwartet wird. Wie in Abbildung 3 darge-
stellt, hat sich die Wachstumsdynamik des Online-
handels in den vergangenen Jahren bereits deutlich
reduziert. Vor dem Hintergrund der weiterhin an-
steigenden Marktanteile ist jedoch nicht von einer
Entzerrung des Wettbewerbs fiir den stationdren
Einzelhandel auszugehen.
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Abbildung 3: Nettoumsatz, Marktanteil und jahrliche Entwicklung des Onlinehandels
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Branchenbezogen ist der stationdre Einzelhandel
durch unterschiedliche Entwicklungsdynamiken und
Angebotsformen gepragt, die nachfolgend skizziert
werden. Dabei folgt die Branchenbezeichnung der
in Kapitel 1.2 vorgestellten Systematik. Der Wett-
bewerbsdruck durch den Onlinehandel variiert
dabei zwischen den Branchen. Abbildung 4 gibt
einen ersten Eindruck zur aktuellen Marktbedeu-
tung des Onlinehandels und den Veranderungsra-
ten. Es wird darauf hingewiesen, dass andere Insti-
tute (z.B. Handelsverband Deutschland, Gesell-
schaft fir Konsumforschung) teilweise abweichende
Daten veroffentlichen. Unterschiedliche Zuordnun-
gen von Sortimenten zu Branchen, fehlende Diffe-
renzierungen von Unternehmensangaben im Hin-
blick auf die Umsatzbedeutung der genutzten Ver-
triebswege usw. lassen es daher sinnvoll erschei-
nen, eher Tendenzen als verbindliche Aussagen bei
der branchenbezogenen Betrachtung aufzuzeigen.
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Auch weiterhin befindet sich die wichtigste Konkur-
renz fiir den stationdren Einzelhdndler in der Nach-
barschaft oder anderen stationdaren Marktplatzen.
Fir alle Branchen gilt, dass im angespannten Wett-
bewerb um Umsatzanteile Konzentrationsprozesse
zu einem immer hoheren Filialisierungsgrad im
Einzelhandel gefiihrt haben.
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Abbildung 4: Marktanteile und Wachstumsrate des Onlinehandels nach Branchen
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Nahrungs- und Genussmittel

Ein GroRteil der Einzelhandelsumsatze ist der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzuord-
nen, die durch eine hiufige Bedarfsdeckung gepragt
wird. Marktbestimmend war in den letzten Jahr-
zehnten das expansive Verhalten der Lebensmittel-
discounter, deren Standortwahlverhalten oftmals
einer stadtebaulich integrierten und wohnungsna-
hen Versorgung der Bevdlkerung entgegenstand.
Aktuell stagnieren die Marktanteile der Lebensmit-
teldiscounter jedoch. Moderne und attraktive Be-
triebskonzepte der Supermarkte sowie eine ver-
mehrte Fokussierung der Gesellschaft auf Frische,
Gesundheit, Nachhaltigkeit, Fair Trade etc. begriin-
den ihrerseits Bedeutungsgewinne. Fir beide Be-
triebstypen gilt: die Anpassung der Verkaufskonzep-
te fihrt zu einem steigenden Flachenanspruch.
Ansiedlungsplanungen unterhalb der stdadtebau-
rechtlich fixierten GroRflachigkeit von 1.200 m?
Geschossflaiche bzw. 800 m? Verkaufsfliche sind
heute seltene Ausnahmen und erfolgen nahezu
ausschlieBlich in dicht besiedelten Raumen.

Aufgrund der Verderblichkeit der Produkte und der
hdufigen Bedarfsdeckung ist die Lebensmittel-
Branche bislang nur durch geringe Marktanteile des
Onlinehandels gekennzeichnet, nach Angaben des
Handelsverbands Deutschland rund 1% im Jahr
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2018. Jedoch unterstitzt durch Innovationen im
Bereich der Zustellung und der Warensystematik
wird die Branche gleichzeitig durch das hochste
jahrliche Wachstum des Onlinehandels zwischen
2015 und 2018 gepragt (rund 20 %).

Gesundheit und Korperpflege

Die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege
wird nach der Systematik von Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH durch verschiedene An-
gebotsformen bestimmt. Préagend im Hinblick auf
Verkaufsflaiche und Umsétze sind die Drogeriemark-
te, die von spezialisierten Anbietern wie Parflime-
rien, Apotheken, Sanitatshdausern und Opti-
kern/Akustikern erginzt werden. Die letztgenann-
ten kleinteiligen Anbieter sind im Hinblick auf die
raumvertragliche Einzelhandelssteuerung im Regel-
fall unproblematisch, da zumeist eine Orientierung
auf kleine Einzelhandelsimmobilien in stadtebaulich
integrierten Lagen erfolgt. Die Drogeriemarkte je-
doch haben sich neben den Lebensmittel-SB-
Betrieben als zweitwichtigste Kategorie der nahver-
sorgungsrelevanten Anbieter etabliert. Nach der
Insolvenz der Fa. Schlecker sind die branchenbezo-
genen Umsatzanteile der Lebensmittel-SB-Betriebe
gestiegen und der spezialisierte Markt wird durch
zwei Anbieter (dm, Rossmann) dominiert, deren
Flachenanspriiche in den vergangenen Jahren stark
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gestiegen sind — im Einklang mit den Lebensmittel-
SB-Betrieben. Dieser Flachenanspruch sowie die
Zielsetzung einer Ansiedlung im Standortverbund
mit Lebensmittel-SB-Betrieben setzen oftmals nicht
stadtebaulich integrierte Standorte in das Zentrum
der Expansionsplanungen. Sowohl aus Verbraucher-
sicht als auch aus der Perspektive einer zentrenori-
entierten kommunalen Einzelhandelsentwicklung
wird in Anlehnung an die ehemaligen Schlecker-
Filialen derzeit der Betriebstyp eines kleineren Dro-
geriemarkts vermisst. Ein Alleinstellungsmerkmal ist
dagegen fiir den Betriebstyp des Drogeriemarkts
Muller festzustellen, der zwar schwerpunktmaRig
Drogeriewaren anbietet, darliber hinaus aber auch
bedeutende Flachenanteile mit Lebensmitteln,
Spielwaren, Schreibwaren etc. bereithélt.

Die Entwicklungstendenzen des Onlinehandels ver-
laufen &hnlich wie in der Branche Nahrungs- und
Genussmittel. Die Marktanteile sind derzeit insge-
samt noch gering, angefiihrt von Versandapotheken
und Onlineplattformen fiir den Brillenkauf, jedoch
durch starke Wachstumsraten gekennzeichnet.

Blumen und Zoobedarf

Deutlich geringere Marktanteile Ubernimmt die
Branche Blumen und Zoobedarf im gesamtdeut-
schen Einzelhandel. Das klassische Blumengeschaft
hat heute nur noch eine erganzende Versorgungs-
funktion; Zoobedarf wird primar in spezialisierten,
teilweise groRflachigen Fachmarkten von Betreibern
wie Fressnapf, Zoo & Co., Futterhaus sowie in Raiff-
eisenmarkten und als nahversorgungsrelevantes
Randsortiment (Tiernahrung, Kleintierbedarf) in
Lebensmittel-SB-Betrieben und Drogeriemarkten
angeboten. Die grofRen Fachmarktbetreiber orien-
tieren ihre Standortplanung oftmals an bestehen-
den oder geplanten Agglomerationsstandorten, um
von Kopplungseffekten bzw. einer hohen Kunden-
frequenz zu profitieren. Die branchenbezogene
Bedeutung des Onlinehandels ist anhand der Situa-
tion der FMCG-Produkte (vgl. Abbildung 4) nachzu-
vollziehen, sodass von einer ,nachholenden” Ent-
wicklung mit hohen Wachstumsraten auszugehen
ist.
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Bilicher, Schreibwaren, Biiro

Auch in der Warengruppe Biicher, Schreibwaren,
Blro ist eine Reduzierung der Fachgeschéifte bei
einer gleichzeitig zunehmenden Filialisierung deut-
lich zu erkennen. In vielen Kommunen hat sich bei-
spielsweise der Facheinzelhandel mit Biichern zu-
rickgezogen, wahrend die marktpragenden filiali-
sierten Anbieter wie Mayersche Buchhandlung oder
Weltbild Anforderungen an Standorte und Einzugs-
gebiete formulieren, die insbesondere durch kleine-
re Kommunen nicht erfillt werden kénnen. Zudem
zeigte sich im Buchhandel der E-Commerce von
Beginn an wettbewerbsrelevant; derzeit liegt der
Marktanteil nach HDE bei rund 26 %. Mit einer
Wachstumsrate von nur ca. 2% des Marktanteils
zwischen 2015 und 2017 ergibt sich jedoch eine
deutliche Abnahme der Entwicklungsdynamik.

GleichermalRen (ibt der Onlinehandel im Bereich
Blro-/Schreibwaren mit einem Marktanteil von
rund 23 % im Jahr 2018 starken Wettbewerbsdruck
auf den stationdren Einzelhandel aus, der in spezia-
lisierter Form weiterhin primar kleinstrukturiert und
an stadtebaulich integrierten Standorten vertreten
ist. Zudem bieten SB-Warenhd&user oder Sonderpos-
tenmaérkte oftmals Biro-/Schreibwaren als Randsor-
timente an. Als bundesweit vertretener Fachmarkt
richtet sich Staples neben gewerblichen Kunden
auch an Endverbraucher; regionale Filialisten wie
z. B. Askania ergdnzen ihr Angebot an Blro- und
Schreibwaren meist um die Bereiche Spiel, Sport,
Freizeit und Hobby.

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Bekleidung und Schuhe (inkl. Sportbekleidung/
Sportschuhe) sowie Lederwaren und Schmuck sind
die klassischen Innenstadtleitsortimente. Insbeson-
dere in grofReren Stadten wird ein GrofSteil der 1-A-
Lagen in den Innenstddten durch diese Sortimente
belegt. Daneben ist jedoch zu berlicksichtigen, dass
der Wettbewerb auch durch Anbieter gepragt wird,
die man zunachst nicht mit dem Facheinzelhandel in
Verbindung bringt. So zdhlen Aldi, Lidl und Tchibo
zu den zehn Marktfiihrern (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Top Ten des deutschen Textileinzel-
handels (in Mio. EUR)
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Quelle: EHI handelsdaten.de 2016, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018

Die Tendenz, dass Shopping-Center vermehrt auf
innerstadtische Standorte abzielen und die ,griine
Wiese” an Attraktivitat verliert, hat direkten Einfluss
auf die Standortsituation der Anbieter in der Wa-
rengruppe  Bekleidung/Schuhe/Schmuck. Diese
bildet Ublicherweise auch den Angebotsschwer-
punkt eines Shopping-Centers, sodass dezentrale
Ansiedlungen solcher Center direkt und primar in
Wettbewerb mit den Haupteinkaufslagen einer
Stadt getreten sind. Wahrend dieser Wettbewerbs-
druck vielerorts nachldsst, nimmt die Marktbedeu-
tung des Onlinehandels weiter zu. Marktanteile von
rund 28 % bei Fashion und Accessoires sowie rund
18 % bei Uhren und Schmuck, erganzt durch Wachs-
tumsraten des Marktanteils von 8 % bzw. 12 % im
Jahr 2018, unterstreichen eine gleichermaRen hohe
wie ansteigende stadtebauliche Relevanz des On-
linehandels.

Sport, Spiel, Freizeit

Mit einem Marktanteil von fast 25 % ist der Online-
handel auch bei Sport, Spiel, Freizeit von hoher
Wettbewerbsrelevanz fiir den stationdren Einzel-
handel und lasst bei einer Rate von ca. 7 % weiter-
hin wachsende Bedeutung erkennen. Allerdings
konnten im Bereich der Sportartikel/Sportgerate

durch die Expansion der Fa. Decathlon in den ver-
gangenen Jahren in vielen Regionen Angebotsli-
cken geschlossen werden. Viele Sortimente des
Filialisten wurden zuvor nur ausschnittsweise in
konventionellen Sportgeschaften angeboten, deren
Angebotsschwerpunkt meist bei Sportbeklei-
dung/Sportschuhen liegt. Da Decathlon auch in
diesen Sortimenten groBe Flachenanteile in ihren
Fachmarkten belegt, korrespondieren unterneh-
mensinterne Standortpramissen oftmals nicht mit
den planerischen Zielsetzungen des Zentrenschut-
zes.

Das Einzelhandelsangebot mit Spielwaren/Freizeit-
sortimenten wird dagegen schon langerfristig einer-
seits durch den kleinteiligen Facheinzelhandel, an-
dererseits durch groRe Fachmaérkte mit einem um-
fassenden Sortiment gepragt (z. B. Smyths Toys).
Auch in diesem Segment ist der Onlinehandel ex-
pansiv.

Elektrowaren

Eine umfassende Produktpalette von Elektrowaren
wird in der Regel durch die Elektrofachmarkte (Sa-
turn, Media Markt, Medimax etc.) vorgehalten.
Diese galten — und gelten grundsatzlich immer noch
— als Magnetbetriebe, sodass in der Einzelhandels-
steuerung das Ziel verfolgt wurde, innerstadtische
Standorte mit Elektrofachmarkten zu belegen. U. a.
unter Einfluss der besonders starken Marktposition
des Onlinehandels hat sich das Expansionsverhalten
der marktfihrenden Betreiber jedoch in den ver-
gangenen Jahren verdndert. Das Standortnetz wur-
de in der Tendenz verkleinert, die Verkaufsflache
reduziert, sodass sich insgesamt eine Bedeutungs-
abnahme des stationdren Einzelhandels mit Elekt-
rowaren ergab.

Weitere pragende Betriebstypen sind Fachanbieter
flr Elektrohaushaltswaren (ElektrogroR- und/oder -
kleingerate), Telefon- und Fotoshops oder Compu-
terfachgeschéafte. Dabei zeigt der Markterfolg der
Fa. Apple die gelungene Kopplung von zunehmen-
der gesellschaftlicher Bedeutung moderner Infor-
mations- und Kommunikationstechnologien und
Produktinnovationen sowie geschickter Markenfiih-
rung. Unterstiitzt wird die Demonstration dieser
Marktbedeutung aktuell durch die Eréffnung von
Flagship-Stores in 1-A-Lagen von Oberzentren,
meist in pragnanten Schllsselimmobilien.
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MGdbel/Einrichtung

Die Warengruppe Mobel/Einrichtung wird sowohl
durch das klassische Mdobel-/Kiichensortiment als
auch durch erganzende einrichtungsaffine Produkte
gebildet. Wahrend letztere (u.a. Glas/Porzellan/
Keramik, Haushaltswaren, Heimtextilien) in der
Regel primar auf stadtebaulich integrierte Lagen
gelenkt werden, sind Mdbelhduser zumeist an Pkw-
orientierten Standorten auBerhalb zentraler Lagen
zu finden. Fir diese Moébelhduser zeigen sich fort-
setzende Konzentrationsprozesse, die durch Ver-
kaufsflachengréRen von mehr als 40.000 m?, einer
Marktbeherrschung weniger grofRer Anbieter und
die Aufgabe inhabergefiihrter (ehemals ,grofRer”)
Mobelvollsortimenter auch mit  15.000 bis
25.000 m® Verkaufsfliche gekennzeichnet sind.
Durch den Betriebstyp des ,,M&belpalasts” (Mobel-
hduser mit einer Verkaufsfliche von mehr als
25.000 m?) werden, ebenso wie durch den Betrei-
ber des Einrichtungshauses IKEA, jedoch nicht nur
kleinere Mobeleinzelhdandler unter Wettbewerbs-
druck gesetzt. Vielmehr fihren diese ,,Moébelpalds-
te” auch Randsortimentsverkaufsflaichen in der
GroRe mehrerer Fachmarkte, die zudem mit den
Anbietern von Leuchten, Haushaltswaren, Glas/Por-
zellan/Keramik usw. in Wettbewerb treten.

Eine Bedeutungszunahme ist fiir den E-Commerce
fur die Warengruppe Wohnen und Einrichten zu
belegen. Aktuell liegt der Marktanteil bei rund 13 %;
die Entwicklungsdynamik ist Giberdurchschnittlich.

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

Ahnlich wie das Mébelsortiment wird auch das
Angebot mit Bau- und Gartenbedarf primar in groR-
flachigen Fachmarkten auBerhalb von stadtebaulich
integrierten Lagen angeboten. Teilweise, durch die
Ergdnzung mit Baustoffen, wird die Einzelhandels-
funktion mit einem primar gewerblich orientierten
Angebot verkniipft. Auch in diesem Segment ist ein
erhohter Verkaufsflichenbedarf der Betreiber zu
erkennen; die Marktfiihrer belegen teilweise Fla-
chen mit mehr als 20.000 m? Verkaufsflache. Die
Bedeutung des E-Commerce ist fiir Bau-/Gartenbe-
darf mit einem Marktanteil von fast 6 % bislang
noch vergleichsweise gering. Eine Marktanteil-
Wachstumsrate von ca. 8 % im vergangenen Jahr
kennzeichnet jedoch auch hier eine nachholende
Entwicklung.

Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019

Das Sortiment Autozubehor zeigt sich weniger fla-
chenintensiv. Es wird als Randsortiment in Bau-
markten oder Sonderpostenhdusern angeboten;
primar erfolgt der Verkauf jedoch (ber flichenma-
Rig kleinere Fachmarkte in Verbindung mit Werk-
statten, wie beim Marktfihrer A.T.U. oder den
Facheinzelhandel fiir Autozubehor, der oftmals an
Kfz-Hauser angeschlossen ist. Der Onlinehandel ist
mit ca. 6 % in seiner Marktbedeutung nachgeord-
net.

2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Zwar hat die Konzentration auf periphere, Pkw-
orientierte Einkaufsorte in der jlingeren Vergangen-
heit wieder abgenommen (insbesondere wegen res-
triktiver Auslegung des Planungsrechts), der Wett-
bewerbsdruck fir den stationdren Innenstadt-Ein-
zelhandel befindet sich jedoch durch die anhalten-
den Marktanteilsgewinne des Onlinehandels wei-
terhin auf einem hohen Niveau. Vielfach sind es nur
die bundesweit filialisierenden Anbieter, die ihre
Angebote parallel Gber den Onlinehandel vertrei-
ben. Fur den inhabergefiihrten Einzelhandel hinge-
gen steht der Aufwand zur Etablierung eines weite-
ren Vertriebskanals selten in angemessener Relati-
on zu den hierdurch moéglichen Einnahmen, sodass
vielerorts eher standortbezogene Online-Aktivitdten
unterstitzt werden. In Dormagen sind bislang keine
entsprechenden Kooperationen eingerichtet wor-
den.

Die erfolgte Ausweitung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an nicht integrier-
ten Standorten hat wichtige Magnetbetriebe, die
dynamische Entwicklung des Onlinehandels weitere
Kaufkraft aus den Zentren abgezogen. Insbesondere
in Innenstadten haben die Warenhduser und der
Fachhandel als Leitbetriebe an Bedeutung einge-
biiRt. Die lang anhaltende Tendenz zu einer weite-
ren Filialisierung ist allerdings ungebrochen. Nach
dem Top-down-Prinzip haben viele Filialisten ihre
Expansion mittlerweile bis in Mittel- und Kleinstadte
fortgesetzt. Bei einer gleichzeitigen Bedeutungszu-
nahme von Marken und Labels auch auf der Ebene
der Mittelstadte kann zukiinftig die Kombination
des markenorientierten, filialisierten Einzelhandels
mit individuellen lokalen Fachgeschaften den
Schlissel zu einer attraktiven Innenstadtentwick-
lung bilden.
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Die weitere Ansiedlung von Magnetbetrieben und
die Erganzung des filialisierten Einzelhandels durch
individuelle Betreiberkonzepte stellen weiterhin die
wichtigsten Aufgaben fir die kommunale Stadtent-
wicklung und die kommunale Wirtschaftsforderung
dar, insbesondere auBerhalb von Oberzentren oder
groBen Mittelzentren mit weitreichenden Einzugs-
bereichen. Aber die Forderung von Handelsunter-
nehmen nach gréReren Ladeneinheiten ist in vielen
Zentren schwierig zu erfillen. Vielfach fehlen not-
wendige Entwicklungsflachen fiir neue Handelsim-
mobilien oder Erweiterungen bestehender Betrie-
be; Zuschnitte bestehender Ladeneinheiten ent-
sprechen vielerorts nicht mehr den aktuellen An-
spriichen. Die eigentlimeribergreifende VergrofRe-
rung bestehender Ladeneinheiten stellt eine beson-
dere Herausforderung dar.

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

Die sich so ergebenden Versorgungsnetze wider-
sprechen dem stadtpolitischen Ziel der ,kurzen
Wege"“. Gleichermalen wachsen die Anspriiche der
Betreiber an die Mantelbevoélkerung im unmittelba-
ren Standortumfeld, sodass Standorte auch auf-
grund unzureichender Rentabilitdit aufgegeben
werden. Betroffen von der , Ausdiinnung” sind ins-
besondere immobile Bevélkerungsteile, die auf eine
wohnungsnahe Grundversorgung angewiesen sind.
Durch den demografischen Wandel wachst eben
diese Bevolkerungsgruppe.

Diese (ibergeordneten Entwicklungen nehmen auch
auf das Einzelhandelsgefiige der Stadt Dormagen
Einfluss. Eine konsequente, gesamtgemeindliche
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist weiter-
hin notwendig, um dem moglichen Bedeutungsver-
lust gewachsener Zentren entgegenzuwirken.

2.3  Untersuchungsrelevante
Rahmenbedingungen am Standort
Dormagen

2.3.1 Lage im Raum und regionalplanerische
Einstufung

Die Stadt Dormagen liegt im Stidosten des Rhein-
Kreises Neuss und ist dem Regierungsbezirk Dissel-
dorf zugeordnet. Sie befindet sich groRrdumig gese-
hen im polyzentrischen Verdichtungsraum der Met-
ropole Rheinland. Dormagen wird dabei von mehre-
ren Groflstadten des Landes Nordrhein-Westfalen
umgeben. Zu nennen sind hier insbesondere die
Landeshauptstadt Disseldorf sowie die Stadte
Neuss im Norden und Koéln im Stiden. Dariiber hin-
aus grenzt Dormagen an die Stadte Grevenbroich,
Pulheim und Monheim am Rhein sowie an die Ge-
meinde Rommerskirchen. In der landesplanerischen
Ordnung wird Dormagen als Mittelzentrum einge-
stuft.

Die 6stliche Gemarkung der Stadt Dormagen wird
durch die Maander des Rheins vorgegeben. Durch
diese Flusslage wird sowohl die Siedlungsentwick-
lung als auch die Einzelhandels- und sonstige wirt-
schaftliche Entwicklung Dormagens gepragt. So
stellt der Rhein eine mobilitdtseinschrankende Z3-
sur dar. Eine Brickenquerung auf Dormagener
Stadtgebiet existiert nicht. Aus dem statistischen
Bezirk Stadt Zons verkehrt jedoch eine Fdhre nach
Dusseldorf-Urdenbach.

Neben der bereits skizzierten regionalen Wettbe-
werbssituation nimmt somit insbesondere die Ver-
kehrsanbindung Dormagens Einfluss auf die Ent-
wicklung des stadtischen Einzelhandels.

Im Ballungsraum zwischen Koln und Disseldorf
gelegen, verfligt Dormagen Uber eine sehr gute
verkehrliche Anbindung. Hier ist insbesondere die
nur wenige Kilometer vom Stadtzentrum entfernte
A 57 zu nennen, die eine Verbindung nach Kdéln
oder Dusseldorf schafft (Anschlussstelle Nr. 25).
Parallel dazu verlauft auf der 6stlichen Seite der
Innenstadt die Bundesstrale B 9. Dariiber hinaus
kénnen weitere Uberregionale Verkehrsverbindun-

18 Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019



gen am Kreuz Neuss-Siid (A 46, folgend A 3) und am
Kreuz KoIn-Nord (A 1, folgend A 3, A 4) in wenigen
Fahrminuten erreicht werden. Wahrend die er-
wahnten A 57 und B 9 parallel zur Innenstadt nord-
sidlich verlaufen, queren die KreisstralRe K12 und
K 18 sowie die Landesstralle L 280 das Dormagener
Stadtgebiet von Osten nach Westen und sorgen fir
eine innerstadtische Erreichbarkeit.

Die Anbindung an den Schienenpersonenverkehr
wird in Dormagen durch die Bahnhofe Dormagen,
Nievenheim und Dormagen Bayerwerk gewdhrleis-
tet. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich Dorma-
gen im Grenzbereich der beiden Nahverkehrsbiinde
Rhein-Ruhr (VRR) und Rhein-Sieg (VRS) befindet und
somit fir das Bevolkerungsaufkommen beider Regi-
onen mittels der VRR- und VRS-Tickets erreichbar
ist. Die Linie RE 7 der Deutschen Bahn halt neben
den Stadten Rheine, Miinster, Hamm, Hagen, Wup-
pertal, Kéln und Krefeld auch in Dormagen. Die
Stadtbahnlinie S 11 der Stadt KoIn sieht Dormagen
neben Disseldorf, Koéln und Bergisch Gladbach
ebenfalls als Zwischenstation vor. Der internationa-

le Flughafen Dusseldorf und der Regionalflughafen
KéIn-Bonn sind im ndheren Umfeld verortet und
sowohl mit dem regionalen Schienenverkehr mit
einer Direktverbindung als auch mit dem MIV gut zu
erreichen.

Die einzelnen Stadtteile Dormagens werden tags-
Uber von sieben innerstddtischen Buslinien des
Betreibers StadtBus Dormagen GmbH miteinander
verbunden. Zusatzlich bietet der StadtBus Dorma-
gen Nachtbusse und Anruflinien-Taxis an. Regional-
busse gewadhrleisten eine Verbindung nach Rom-
merskirchen, Grevenbroich und Neuss. Insgesamt
wird so eine flaichendeckende Mobilitdt der Bevol-
kerung zwischen der Stadt und dem direkten Um-
land unterstitzt. Durch die regelmaRig betriebenen
Buslinien ist somit die Mobilitat auch fiir den Teil
der Bevolkerung gesichert, der Giber kein Auto ver-
fiigt. Der nahe bzw. fuBldufige Anschluss an das
OPNV-Netz ist insbesondere fiir immobile Bevélke-
rungsgruppen von zentraler Bedeutung. Diese sind
im Rahmen ihrer téglichen Versorgung von ver-
kehrsinfrastrukturellen Angeboten abhangig.

Abbildung 6: Lage der Stadt Dormagen und zentral6rtliche Gliederung in der Region
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2.3.2 Regionaler Wettbewerb

Fiir den Einzelhandelsstandort Dormagen ist stand-
ort- und betriebsbezogen eine regionale Ausstrah-
lung anzunehmen. Die ,Sandwich-Lage” zwischen
K6In und Dusseldorf sowie die Konzentration weite-
rer Mittelzentren in der Umgebung begriinden
dabei intensive Wettbewerbsbeziehungen. Fir das
ostliche Umland fungiert der Rhein dabei als Barrie-
re. Als wichtigste Wettbewerbsstandorte sind Koln,
Dusseldorf, Neuss, Leverkusen und Pulheim hervor-
zuheben.

In der Tabelle 2 sind die Wettbewerbsbeziehungen
zwischen diesen Standorten und dem Einzelhandel
in der Stadt Dormagen kategorisch aufgefiihrt.

Zusammenfassend ist fir die regionale Wettbe-
werbssituation kennzeichnend, dass

= hinsichtlich der Nahversorgung (insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewa-
ren) im Dormagener Norden ein gewisser
Wettbewerbsdruck durch die angrenzenden
Einzelhandelslagen in der Stadt Neuss ausge-
|6st wird. In allen anderen Himmelsrichtungen
ist keine ausgepragte Wettbewerbssituation
erkennbar. Anbindungen Dormagener Biirger
an externe Standorte, die aus Pendlerverkeh-
ren resultieren, sind hier ausgenommen.

Ll Dormagen sich in einem intensiven Wettbe-
werb im Bereich der klassischen Shopping-
Sortimente befindet. Hier sind die beiden
Uberregional ausstrahlenden Zentren von Koln
und Disseldorf ebenso zu nennen wie die
Neusser Innenstadt, erganzt durch das ver-
kehrlich gut erreichbare Einkaufszentrum
Rheinpark-Center. Die drei genannten Innen-
stadte weisen ein breiteres und tieferes Ange-
bot auf als Dormagen. Dies betrifft sowohl Ein-
zelhandelslagen mit einer Ausrichtung auf
»Mainstream-Angebote” (zumeist stark filiali-
siert) als auch hoch spezialisierte und/oder
hochpreisige Angebote.

= durch groRflachige und leistungsstarke Anbie-
ter an dezentralen Standorten im Umfeld
Dormagens auch Wettbewerbsbeziehungen
fiir ebensolche Standorte in Dormagen beste-
hen. Dies gilt insbesondere fiir den Standort
TOP West, der nahezu alle groRflachigen An-
bieter Dormagens in den Segmenten beheima-
tet, die klassischerweise aufRerhalb der Stadt-
zentren an Pkw-orientierten Standorten situ-
iert sind (vor allem: Mdbel, Bau-/Heimwer-
ker-/Gartenbedarf). Wettbewerbspréagend sind
hier in erster Linie die Mébelanbieter Hoffner
in Neuss, Segmiiller in Pulheim und lkea in
K6In-Ossendorf sowie die Bau- und Garten-
markte Bauhaus in Neuss und Obi in KéIn-
Pesch.

Durch die Versorgungslagen in den Nachbarkom-
munen Grevenbroich und Rommerskirchen werden
dagegen nur untergeordnete Wettbewerbsbeziige
begriindet. Fir das rechtsrheinische Umland zwi-
schen den durch Autobahnbriicken angebundenen
Standorten Disseldorf und Leverkusen gilt, dass
sich das dortige Einzelhandelsangebot nicht derart
qualifiziert, dass trotz des Rheins als Erreichbar-
keitsbarriere regelmaRige Wettbewerbsbeziehun-
gen zu erwarten waren.
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Tabelle 2: Regionale Wettbewerbsstandorte im Uberblick

Verkaufsflache Wichtigste

Ausstrahlung des
Einzelhandels

Wettbewerbsdruck fiir Dormagen insg.

Betroffene Lagen in Dormagen

Kommune in m2* Einzelhandelsstandorte Entfernung
Stadt Koln 1.544.565 Hauptzentrum City ca. 24 km
Stadt Innenstadt, Teilbereiche
. 1.062.046 West (Altstadt) und ca. 20 km
Dusseldorf .
Ost (City)

Innenstadt und Ein-

Stadt Neuss 256.890 S N ca. 21 km
park-Center zzgl.

Betriebe im Umfeld
Stadt Innenstadt,
Leverkusen 260475 Mobelhaus Ostermann ca. 17 km
Stadt Innenstadt,
Pulheim 62.330 Mobelhaus Segmiiller 52, 89 L4

Uberregional

Uberregional

Regional

Regional

Kommunal, fiur den
Mobeleinzelhandel:
regional

Starke Wettbewerbsbeziehungen in den
klassischen Shopping-Sortimenten wie Be-
kleidung/Schuhe/Schmuck und Sport,
dariber hinaus auch eine hohe Anziehungs-
kraft des Mobeleinzelhandels in K&In-
Ossendorf (u. a. IKEA)

Starke Wettbewerbsbeziehungen in den
klassischen Shopping-Sortimenten wie Be-
kleidung/Schuhe/Schmuck, insbesondere im
hochpreisigen Markensegment, dariber
hinaus keine Einzelhandelsstandorte in Dis-
seldorf hinsichtlich der Wettbewerbswirkun-
gen hervorzuheben

Wettbewerbsbeziehungen in den klassischen
Shopping-Sortimenten wie Bekleidung/
Schuhe/Schmuck (Innenstadt und Rheinpark-
Center), zusatzlich: M6belhaus Hoffner und
Baumarkt Bauhaus gehoren in ihren Bran-
chen zu den grofRten Anbietern der Region

Eingeschrankte Wettbewerbsbeziehungen in
den Shopping-Sortimenten zur Leverkusener
Innenstadt (Einkaufszentrum Rathaus Gale-
rie), das rechtsrheinische Leverkusen strahlt
intensiver nach Osten in das Bergische Land
aus

Intensive Wettbewerbsbeziehungen sind
ausschlieRlich durch den Maobelanbieter
Segmiiller zu erwarten, der als besonders
leistungsfahig einzustufen ist

Hinsichtlich der Shopping-Sortimente aus-
schlieflich die Dormagener Innenstadt, dane-
ben liegt ein hoher Konkurrenzdruck fur groR-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten vor, insbesondere
gilt dies fur die Anbieter in TOP West

Hinsichtlich der Shopping-Sortimente aus-
schliefRlich die Dormagener Innenstadt, dane-
ben liegt ein hoher Konkurrenzdruck fiir grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten vor, insbesondere
gilt dies fir die Anbieter in TOP West

Hinsichtlich der Shopping-Sortimente aus-
schlieBlich die Dormagener Innenstadt, dane-
ben liegt ein hoher Konkurrenzdruck fiir groR-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten vor, insbesondere
gilt dies fur die Anbieter in TOP West, hinzu
kommen fir den Dormagener Norden auch
Wettbewerbsbeziehungen im Bereich der
Nahversorgung (insbesondere zu den sudli-
chen Neusser Stadtteilen, z. B. Allerheiligen
oder Norf)

Nur geringe Wettbewerbsbeziehungen fir die
Innenstadt, vereinzelt auch fiir groBe Anbieter
in TOP West, zum Beispiel durch Mobelhaus
Ostermann in Leverkusen

Primar: Mobeleinzelhandel im Gewerbegebiet
TOP West

Quelle: Verkaufsflichenangaben gem. verdffentlichter kommunaler Einzelhandelskonzepte; K6ln (2010), Neuss (2015), Pulheim (Entwurf, 2016), Diisseldorf (2016), Leverkusen (2017),
Entfernungen zw. den geogr. Mittelpunkten der Hauptzentren beider Stédte nach googlemaps.de, Zusammenstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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2.3.3 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung

Sowohl die aktuelle Einzelhandelssituation als auch
die Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in
Dormagen sind in Abhangigkeit der Bevolkerungs-
verteilung und der Bevolkerungsstruktur zu bewer-
ten.

Nach Angaben des Landesbetriebs Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) weist die
Stadt Dormagen zum 30.12.2018 eine Zahl von ca.
64.200 Einwohnern auf. Auf diese Veroffentlichung
der amtlichen Statistik wird bei der Bewertung des
Einzelhandels in Dormagen in diesem Gutachten
Bezug genommen. Dies ist insbesondere von Be-
deutung bei der Berechnung des einzelhandelsrele-
vanten Nachfragevolumens sowie der Darstellung
prognostischer Entwicklungsspielrdume.

Fir die Skizzierung der Bevolkerungsverteilung in
Dormagen wird jedoch auf Zahlen des stadtischen
Melderegisters zuriickgegriffen, die eine differen-
zierte Betrachtung der Einwohnerzahlen in den 16
statistischen Bezirken der Stadt Dormagen ermog-
licht. Die Diskrepanz zwischen den Zahlen des Mel-
deregisters (65.277 Einwohner) und IT.NRW von
rund 1.110 Einwohnern ist fiir diese Betrachtung
irrelevant.

In einer grofrdumigen Betrachtung ist der Sied-
lungskorper der Stadt Dormagen folgendermaRen
zu gliedern:

Der Kernbereich wird durch die Bezirke Horrem,
Mitte und Rheinfeld gebildet. Hier ist etwa ein Drit-
tel der Dormagener Bevolkerung wohnhaft, wobei
der Bezirk Mitte mit rund 10.425 Einwohnern den
einwohnerstarksten Bezirk darstellt.

Ein weiteres zusammenhadngendes Siedlungsband
setzt sich im nordlichen Bereich der Dormagener
Gemarkung aus den Bezirken Uckerath, Nievenheim
und Delrath zusammen. Die Einwohnerzahl von
insgesamt rund 12.035 macht nahezu ein Fiinftel
der Dormagener Gesamtbevélkerung aus.

Eine Fortsetzung des angesprochenen Siedlungs-
bands im Norden Dormagens bilden die Bezirke St.
Peter und Stirzelberg in Ostlicher Richtung, wobei
St. Peter nahezu ausschlieflich durch Gewerbe- und
Industrienutzungen bestimmt wird.

Dariber hinaus setzt sich die Dormagener Gemar-
kung durch statistische Bezirke zusammen, die wei-
testgehend dispers im Raum verteilt sind. Die ein-
wohnerstarksten Bezirke sind dabei Stadt Zons in
Rheinlage im Osten des Stadtgebiets, Hackenbroich
an der sudlichen Stadtgrenze sowie Delhoven und
Straberg im westlichen Bereich der Stadt.

Tabelle 3: Einwohner in Dormagen nach Stadtteilen
im Jahr 2018

Stadtteil Einwohner
Dormagen Mitte 10.425
Broich 137
Delhoven 4.378
Delrath 2.955
Gohr 2.053
Hackenbroich 8.609
Hackhausen 435
Horrem 9.252
Knechtsteden 47
Nievenheim 6.524
Rheinfeld 5.188
Stadt Zons 5.513
St. Peter 410
Straberg 2.654
Stirzelberg 4.126
Uckerath 2.556
Gesamtstadt 65.277

Quelle: Melderegisterauswertung; Stand: 30.11.2018,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2019

Seit dem Jahr 2012 (Basis Zensus 2011) ist in Dor-
magen ein Bevolkerungswachstum zu konstatieren,
das aus gegeniiber der negativen nattrlichen Bevol-
kerungsentwicklung Uberproportionalen Wande-
rungsgewinnen resultiert. Insgesamt ist flir den
Betrachtungszeitraum ein Zuwachs von rund 3 % zu
beziffern, die hochsten jahrlichen Raten zeigen sich
in den Jahren 2015 bis 2017, die durch eine erhdhte
Zuwanderung von Gefllichteten gepragt waren.

Dormagen verzeichnet jedoch auch gleichzeitig
Wanderungsgewinne, die durch die vorteilhafte
Situation der Stadt als Wohnstandort bestimmt
werden. So liegt Dormagen zwischen (GroR-) Stad-
ten mit einer hohen Arbeitsplatzzentralitdt, die
jedoch gleichzeitig tiber ein gehobenes Preisniveau
beim Mieten bzw. Kaufen von Immobilien verfiigen.
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Tabelle 4: Einwohnerentwicklung in Dormagen

Einwohner
Jahr Absolut 2012 =100 %
2012 62.312 100,0
2013 62.379 100,1
2014 62.498 100,3
2015 62.773 100,7
2016 64.064 102,8
2017 64.016 102,7
2018 64.177 103,0

Quelle: D&ten IT.NRW, Berechﬁung und Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

Auch im Vergleich zum Rhein-Kreis Neuss, zum
Regierungsbezirk Dusseldorf und zum Land Nord-
rhein-Westfalen verzeichnete die Stadt Dormagen
seit 2012 ein leicht Uberproportionales Bevodlke-
rungswachstum. Fir den Rhein-Kreis Neuss datiert
im Vergleichszeitraum eine positive Bevolkerungs-
entwicklung von 2,7 %, ebenso wie im ganzen Re-
gierungsbezirk Dusseldorf. Im Land Nordrhein-
Westfalen ist ein Wachstum von 2,1 % zu konstatie-
ren (IT.NRW).

Zwar hat die Stadt Dormagen durch den Fachbe-
reich Birger- und Ratsangelegenheiten eigene Sze-
narien der zukinftigen Bevodlkerungsentwicklung
erarbeitet, hinsichtlich der dem Regionalplan und
dem Flachennutzungsplan zugrundeliegenden Be-
rechnung der Wohnbauflachenbedarfe erfolgt je-
doch eine Bezugnahme auf die Gemeindemodell-
rechnung des IT.NRW. Entsprechend wird nachfol-
gend, um Aussagen zu der zukiinftigen Bevolke-
rungsentwicklung der Stadt Dormagen im Hinblick
auf den Einzelhandel treffen zu kénnen, eben diese
Gemeindemodellrechnung mit dem Basisjahr 2014
zugrunde gelegt.

Fir die Stadt Dormagen wird dabei im Jahr 2030
eine Bevolkerungszahl von 65.270 prognostiziert
(Wachstum um rund 4,4 %). In den Jahren 2035 und
2040 sehen die Berechnungen Einwohnerzahlen
von 65.698 (ca. 5,1 %) bzw. 66.055 (ca. 5,7 %) vor.

Aufgrund des Bezugs auf das Basisjahr 2014 bleiben
in dieser Prognose jedoch die jlingeren dynami-
schen Zuwanderungsprozesse in Dormagen ausge-
blendet. Wie zuvor erwahnt datieren viele Zuziige
insbesondere aus den Jahren 2015 bis 2017. Durch
die Fortschreibung der Bevolkerungszahlen auf
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Basis des Zensus von 2011 wird daher deutlich, dass
die prognostizierten Bevodlkerungszahlen die tat-
sachliche Entwicklung bereits seit 2015 unterschrei-
ten.

Insgesamt ldsst sich im Hinblick auf die zukinftige
Bevolkerungsentwicklung festhalten, dass fiir den
Einzelhandelsstandort Dormagen Impulse durch die
Bevolkerungsentwicklung zu erwarten sind. Dariber
hinaus ist davon auszugehen, dass sich in Dormagen
der Bevodlkerungsanteil von Kindern und Jugendli-
chen verringern und der Anteil der alteren Men-
schen ansteigen wird. Einhergehend mit einem
Alterungsprozess und einem geringeren Anteil an
Familien mit Kindern wird es zu Veranderungen in
der Bedarfsstruktur kommen. Diese betreffen die
Anforderungen an eine wohnungsnahe Grundver-
sorgung, eine autounabhangige Versorgung und die
Anpassung des Einzelhandels an die Bedarfsstruktur
kleinerer HaushaltsgrofRen.

2.3.4 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Die Stadt Dormagen bezieht ihre mittelzentralen
Versorgungsfunktionen nicht nur aus dem in diesem
Konzept thematisierten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz der Stadt, sondern im besonderen
MaRe aus dem Arbeitsplatzangebot im gewerbli-
chen Sektor.

Derzeit halt die Stadt acht Gewerbegebiete sowie
den CHEMPARK Dormagen mit insgesamt rund
510 ha Gewerbeflache vor. Dieser besitzt mit seinen
27 Partnern eine Ubergeordnete Bedeutung fir die
Wirtschaftsstruktur Dormagens. Mit ca. 9.400 Be-
schaftigten zdhlt der CHEMPARK zu den groften
Arbeitgebern und Ausbildern im Rhein-Kreis Neuss.
Der Produktionsschwerpunkt liegt auf der Entwick-
lung und Herstellung von Pflanzenschutzmitteln,
Polymeren, Kunststoffen und Kautschuken.

Im Jahr 2017 wurden in Dormagen rund 18.700
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte registriert,
was im Vergleich zum Jahr 2008 einen Zuwachs von
rund 7 % beschreibt. Allerdings sank die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zwischen
2008 und 2010 zundchst um 0,5 %. Demgegeniiber
konnte der gesamte Rhein-Kreis Neuss eine durch-
gehend konstante positive Entwicklung der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten ausmachen,
sodass dieser von 2008 bis 2017 ein Wachstum von
rund 16 % verzeichnete.
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Betrachtet man die Verteilung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten auf die Wirtschaftsbe-
reiche, so wird erkennbar, dass im Vergleich mit
dem Kreis und dem Land ein Gberdurchschnittlicher
Anteil dem produzierenden Gewerbesektor zuzu-
ordnen ist. Hier ist der CHEMPARK hauptverant-
wortlich. Tendenziell unterdurchschnittlich ist da-
gegen der Anteil im Bereich der sonstigen Dienst-

leistungen. Die Land- und Forstwirtschaft ist in der
Stadt Dormagen ahnlich wie im Kreis und im gesam-
ten Bundesland nur mit einem sehr geringen Anteil
vertreten (0,4 %). Mit einem Anteil von 26 % der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Be-
reich Handel, Gastgewerbe und Verkehr nimmt die
Stadt Dormagen eine Stellung zwischen dem Kreis
(31 %) und dem Land NRW (22,6 %) ein.

Abbildung 7: Beschaftigtenstruktur in Dormagen im Vergleich (in %)
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Im Jahr 2017 wies die Stadt Dormagen einen nega-
tiven Pendlersaldo auf (-8.000 Beschéftigte). Den
12.273 Einpendlern standen 20.272 Auspendler
gegeniiber. Abbildung 8 gibt einen Uberblick {iber
die Pendlerbeziehungen zwischen Dormagen und
den Nachbarstadten Rommerskirchen, Pulheim,
Grevenbroich und Neuss sowie den Grof3stadten
Dusseldorf und Koéln.

Aus den dargestellten Kommunen stammen 6.745
bzw. 55 % der gesamten Dormagener Einpendler,
wahrend 14.491 bzw. 71 % der Auspendler Dorma-
gens in diesen sechs Stadten beschaftigt sind. Die
groRten Pendlerbeziehungen bestehen hierbei zu
der Stadt KoIn. Mit 5.551 Auspendlern pendelt rund
ein Viertel von Dormagens Beschaftigten in den
Koélner Raum. Etwa 20 % der gesamten Einpendler
der Stadt Dormagen kommen aus Koln, was 2.481
Berufstitige bedeutet. In den Disseldorfer Raum
pendeln von Dormagen aus 3.897 Berufstitige
(19 %), wahrend 780 Pendler taglich aus Dusseldorf
nach Dormagen fahren. Positive Pendlersalden

bestehen zu den Nachbargemeinden Rommerskir-
chen (+466 Beschaftigte) sowie Pulheim (+123).

Die Darstellung der rdumlichen Pendlerstrome zeigt
die dominierenden wirtschaftlichen Verflechtungen
der Stadt Dormagen. Der Grofteil der Pendlerbe-
wegungen erfolgt im Nahbereich und rund 80 % der
Berufsauspendler sind in den Kommunen Dissel-
dorf, Kéln, Neuss, Krefeld, Mdnchengladbach, Gre-
venbroich, Rommerskirchen, Leverkusen und Pul-
heim beschéftigt. Aus denselben Kommunen stam-
men insgesamt ca. 65 % der Dormagener Berufs-
einpendler.

Im Zusammenhang mit der dargestellten Bevolke-
rungsentwicklung und der Gesamtbetrachtung der
Pendlerbewegungen wird die Rolle Dormagens als
Wohnstandort deutlich.

Pendlerbewegungen sind im Rahmen von Einzel-
handelsuntersuchungen deshalb von hohem Inte-
resse, weil viele Beschaftigte ihren Einkauf (auch)
am Arbeitsort tatigen oder die Fahrten zum Ar-
beitsort mit dem Einkauf verknipfen.
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Abbildung 8: Pendlerverflechtungen der Stadt Dormagen
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3 Einzelhandelsstandort Dormagen

3.1 Einzelhandelsausstattung und
Leistungsfahigkeit

Im Dormagener Stadtgebiet wurden im Winter
2018/2019 insgesamt 263 Betriebe des Ladenein-
zelhandels und -handwerks mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 90.860 m? erfasst. Die seit der Bestands-
erhebung und den folgenden Berechnungen durch-
gefiihrten Marktveranderungen in Dormagen (Be-
triebsabginge/-zugédnge) sind nicht im Zahlenmate-
rial bericksichtigt, sondern werden — soweit be-
kannt — ergdnzend kommentiert.

Auf Grundlage dieser Verkaufsflache wurde fiir das
Geschaftsjahr 2018 ein Bruttoumsatz von ca.
311,5 Mio. EUR eingeschatzt.

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

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

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von
93 Betrieben (= ca. 35 % der im Stadtgebiet ansassi-
gen Betriebe) auf etwa 28 % der Gesamtverkaufs-
fliche (ca. 25.460 m?) knapp 45 % des gesamten
Einzelhandelsumsatzes (ca. 139,7 Mio. EUR) der
Stadt Dormagen generiert. Die Betriebsstruktur
weist eine Mischung aus sieben Lebensmittelvoll-
sortimentern (davon sechs Supermarkte und ein SB-
Warenhaus), zehn Lebensmitteldiscountern, funf
groReren Getrdankemdrkten (> 100 m? Verkaufsfla-
che), vier kleinen Superméarkten mit regionalen
Angeboten (z. B. turkische/polnische Lebensmittel)
sowie eine Vielzahl von kleineren Lebensmittelan-
bietern und Spezialgeschiften, Obst-/Gemiseanbie-
tern, Metzgereien, Backereien etc. auf.

Insgesamt kommt der Warengruppe ,Nahrungs-
und Genussmittel” eine Ubergeordnete Bedeutung
im Dormagener Stadtgebiet zu. Hinsichtlich der
Betriebszahl ergibt sich der groRte Anteil. Gleiches
gilt auch fir die Verkaufsflachen- und Umsatzantei-
le.

Der Sparte ,Gesundheit und Kérperpflege” sind
rund 11 % der Betriebe (30 Betriebe) mit einem
Verkaufsflachenanteil von ca. 4% (ca. 3.250 m?)
und einem Umsatzanteil von rund 10% (circa
32,3 Mio. EUR) zuzuordnen. In Dormagen sind der-
zeit zwei klassische Drogeriemarkte ansassig. Bei
beiden handelt es sich um Filialen der Fa. dm. An-
gebotspragend sind des Weiteren zwei Parfiime-
rien, vier Anbieter von Orthopédie-/Sanitdtswaren
und eine Vielzahl von Apotheken sowie Opti-
kern/Akustikern. Fir diese Warengruppe ergibt sich
die mit Abstand héchste Flachenproduktivitat (EUR
je m? Verkaufsflache).

Fir den Bereich ,Blumen und Zoobedarf” ist bei
Anteilen von rund 6 % der Betriebe, rund 2 % der
Verkaufsflache und rund 1 % des gesamtstadtischen
Umsatzes auf eine vergleichsweise geringe Markt-
bedeutung hinzuweisen. Waiahrend Blumen als
Hauptsortiment ausschlieBlich in kleinen Fachge-
schaften gefuihrt werden, sind im Stadtgebiet ein
groRer sowie zwei kleinere Zoofachmarkte ansassig.
Die Umsatzleistung der gesamten Warengruppe
spiegelt im Vergleich geringe Flachenproduktivita-
ten wider.
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Abbildung 9: Einzelhandelsausstattung in Dormagen nach Angebotsschwerpunkt (in %)
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Tabelle 5: Einzelhandelsausstattung in Dormagen nach Angebotsschwerpunkt

Anzahl der .
. Verkaufsflache Umsatz
Betriebe
Warengruppe . X . L .
abs. in% in m? in% in Mio. in%
EUR
Nahrungs- und Genussmittel 93 354 25.460 28,0 139,7 44,8
Gesundheit, Korperpflege 30 11,4 3.250 3,6 323 10,4
Blumen, Zoobedarf 16 6,1 1515 17 3.2 1,0
Bicher, Schreibwaren, Biro 10 3,8 1.205 13 4,0 13
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 38 14,4 16.260 17,9 418 13,4
Sport, Freizeit, Spiel 10 3,8 3.725 41 8,38 2,8
Elektrowaren 20 7,6 3.765 4,1 154 4,9
Mébel, Einrichtung 32 12,2 18.825 20,7 36,6 11,7
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 14 53 16.805 18,5 29,7 9,5
263 100 90.810 100 311,5 100

Summe

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Dezember 2018
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Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Die Warengruppe Blcher, Schreibwaren, Biro ist
die im Vergleich am schwachsten ausgepragte Wa-
rengruppe des Dormagener Einzelhandels. Zehn
Betriebe (ca. 4 %) generieren auf ca. 1.205 m? Ver-
kaufsflache (ca. 1 %) einen Umsatzanteil von ca. 1 %
(ca. 4,0 Mio. EUR). Die Betriebsstruktur setzt sich
aus zwei Buchhandlungen, einem gréReren Fachge-
schéft fir Schreibwaren und Bastelbedarf und an-
sonsten kleinen Zeitschriften- und Schreibwaren-
handlern zusammen. Im Branchenvergleich sind
geringe Flachenproduktivitdten kennzeichnend.

Die Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”
(inkl. Sportbekleidung, Sportschuhe) hingegen zahlt
nach der Warengruppe ,,Nahrungs- und Genussmit-
tel” mit 38 (= ca. 14 %) die meisten Einzelhandels-
betriebe der Stadt Dormagen. Auf insgesamt rund
16.260 m? Verkaufsfliche (ca.18 %) werden ca.
41,8 Mio. EUR (ca. 13 %) umgesetzt. Die meisten
der pragenden (groRflachigen) Sport-/Bekleidungs-
und Schuhanbieter (zum Beispiel Ring Center, C&A,
H&M, Kult) befinden sich in der Dormagener Innen-
stadt. Jedoch werden auch Standorte im Gewerbe-
gebiet TOP West belegt; dies gilt insbesondere fir
Schuhfachmarkte, die dort durch zwei Anbieter
vertreten sind. Eine Vielzahl kleinstrukturierter
Einzelhandelsbetriebe vervollstandigt das Angebot
in dieser Warengruppe.

Der Bereich ,Sport, Freizeit, Spiel” wird in der Stadt
Dormagen durch zehn Einzelhandelsbetriebe
(ca.4%) und einen Verkaufsflichenanteil von
ca. 4% reprasentiert. Der Umsatzanteil betragt
rd. 3% und ist vor allem auf einen groRflachigen
Freizeitfachmarkt und Fahrradgeschafte zuriickzu-
flihren. Far die Warengruppe ,,Sport, Freizeit, Spiel”
ist entsprechend der in diesem Konzept gefolgten
Warensystematik darauf hinzuweisen, dass bei-
spielsweise der Anbieter Intersport (innerhalb des
Ring Centers) dieser Warengruppe nicht angehort.
Der Angebotsschwerpunkt dieses Betreibers liegt
bei Sportbekleidung/-schuhe und somit in der Wa-
rengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”.

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Die 20 Betriebe (ca.8 %) mit einem Angebots-
schwerpunkt bei ,Elektrowaren” generieren auf
ca.4% der gesamtstadtischen Verkaufsflache
(ca. 3.765 m?) einen Umsatzanteil von rund 5 % (ca.

15,4 Mio. EUR). Das Angebot wird gepragt von dem
groRflachigen Anbieter Expert im Gewerbegebiet
TOP West, den Fachgeschiaften Holzleitner und Die
Nadel mit einer mittleren GroRenordnung und einer
ergianzenden kleinflachigen Betriebsstruktur (max.
100 m? Verkaufsfliche). Dabei ist auf eine Vielzahl
von Telefonanbietern hinzuweisen.

Eine pragende Rolle im Dormagener Einzelhandels-
geflige ist der Warengruppe ,,Mdbel, Einrichtung”
beizumessen, die sich durch einen Verkaufsflachen-
anteil von rund 21 % und einen Umsatzanteil von
etwa 12 % darstellt. Der Anteil der Warengruppe an
allen Einzelhandelsbetrieben in Dormagen ist dage-
gen nur mit rund 12 % zu beziffern, sodass sich hier
der Flachenanspruch der Branche dokumentiert.
Die grofRten Flachen werden durch die beiden Mo-
belanbieter Roller und Bernskotter im Gewerbege-
biet TOP West belegt. Sie werden durch weitere,
oftmals dezentral gelegene, Fachmarkte erganzt.
Auch ein grof¥flachiger Sonderpostenfachmarkt
sowie ein Fachmarkt fur Heimtextilien sind hier
aufzuzadhlen. In den integrierten Standortlagen
vertreten insbesondere Haushaltswarendiscounter
sowie kleinere Fachgeschafte mit Haushaltswaren,
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren etc. die Bran-
che ,,Mdbel, Einrichtung”.

Auf die Warengruppe ,Bau-, Gartenbedarf und
Autozubehor” entfallen 14 Betriebe (ca. 5 %), rund
16.805 m? Verkaufsfliche (ca.19%) und etwa
29,7 Mio. EUR Umsatz (rund 10 %). Ahnlich wie bei
,MO0bel, Einrichtung” dokumentieren die Anteile die
Flachenintensitat der Branche. So ist auf finf groR-
flachige Betriebe hinzuweisen; die groRte Dimensi-
onierung weist ein Bau- und Heimwerkermarkt auf,
der auch insgesamt den gréRten Einzelhandelsbe-
trieb in Dormagen darstellt. Pragend sind des Wei-
teren Baustoffhandel und Gartencenter.

3.2  Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet

In Bezug auf die in Kapitel 2 dargestellten statisti-
schen Bezirke der Stadt Dormagen zeigt die Vertei-
lung der Einzelhandelsbetriebe eine starke Konzent-
ration in den Bezirken Mitte und Horrem. Hier be-
finden sich die groBRten und leistungsstarksten Ein-
zelhandelsstandorte. Dabei wird deutlich, dass die
hohen Verkaufsflaichenanteile (rund 50 %) in Hor-
rem insbesondere durch am Standort TOP West
ansdssige grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe ge-
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pragt werden, wahrend die Dormagener Innenstadt
(Stadtbezirk Mitte) auch durch eine Vielzahl kleiner
Fachgeschafte dominiert wird und einen Verkaufs-
flachenanteil von ca. 27 % aufweist.

Weitere statistische Bezirke mit nennenswerten
Verkaufsflachenanteilen sind Hackenbroich und
Hackhausen mit zusammen rund 6% sowie
Uckerath, Delrath, Delhoven/Knechtsteden, Nie-
venheim, Stadt Zons und Stirzelberg/St. Peter mit
jeweils zwischen 2,4 und 3,8 %.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass in den statisti-
schen Bezirken Mitte und Horrem der Einzelhandel
gegeniiber den Anteilen der Bevolkerung Uberre-
prasentiert ist, wahrend in allen weiteren statisti-
schen Bezirken lberproportionale Einwohneranteile
einer geringeren Einzelhandelsbedeutung gegen-
Uberstehen.

Abbildung 10: Verteilung des Einzelhandels in Dormagen nach stat. Bezirken (teilweise zusammengefasst, in %)
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3.3  Struktur und Verteilung groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe

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

Der grolflachige Einzelhandel in Dormagen nimmt
im Rahmen der gesamtstadtischen Handelsstruktur
eine bedeutende Stellung ein. Auf den groffla-
chigen Einzelhandel in Dormagen entfallen insge-
samt rund 11 % der Betriebe (= 29 Betriebe) mit
einem Verkaufsflachenanteil von rund 65 % (= ca.
59.470 m?) und einem Umsatzanteil von ca. 59 % (=
ca. 184,7 Mio. EUR). Damit dominieren die groffla-
chigen Einzelhandelsanbieter die Angebotsstruktur.

Die grofflachigen Einzelhandelsbetriebe verteilen
sich auf folgende Betriebstypen:

] Vier Lebensmittelvollsortimenter

] Fiinf Lebensmitteldiscounter

= Ein Bekleidungskaufhaus und vier Beklei-
dungs-/Schuhfachmarkte

= Zwei Fachmarkte fir Freizeitbedarf/ Sport-
groRgerate

] Ein Elektronikfachmarkt

. Drei Mébelh&user/Einrichtungsfachmarkte

= Ein Heimtextilienfachmarkt

= Sieben Bau- und Gartenfachmérkte/Baustoff-
handler/Gartencenter

] Ein Sonderpostenmarkt

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe der Stadt Dormagen
ist festzuhalten, dass von den oben genannten Be-
trieben neun in ihren Kernsortimenten Uberwie-
gend kurzfristige, sieben liberwiegend mittelfristige
und 13 Gberwiegend langfristige Produkte anbieten.
Die groRflachigen Einzelhandelsbetriebe mit einem
vorwiegend mittelfristigen Sortimentsschwerpunkt,
die insbesondere auch die innerstadtischen Leitsor-
timente wie Bekleidung, Schuhe und Sport umfas-
sen, sind somit tendenziell unterreprasentiert.

So befinden sich auch nur fiinf der 29 groRflachigen
Einzelhandelsbetriebe (ca. 17 %) in der Dormagener
Innenstadt, vier davon mit dem Angebotsschwer-
punkt Bekleidung, bei einem handelt es sich um
einen Lebensmitteldiscounter.

3.4 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der
Stadt Dormagen

Im Folgenden werden die Verkaufsflichen und
Umsatze auf der Ebene der Warengruppen betrach-
tet. Hierbei werden die bereinigten Verkaufsflachen
bzw. Umsatze aufgezeigt. So wird beispielsweise
der bei Lebensmittel-SB-Markten (z. B. SB-Waren-
h&user, Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) er-
wirtschaftete Umsatz mit Konsumgitern (z. B. Dro-
geriewaren) den jeweiligen Warengruppen zuge-
ordnet. Im Hinblick auf die bereinigte Verkaufsfla-
chenausstattung und die bereinigten Umséatze der
Stadt Dormagen ist festzuhalten, dass die Anteile
der einzelnen Warengruppen sich im Vergleich zur
Einzelhandelsausstattung nach Angebotsschwer-
punkt im Saldo teilweise deutlich verandern. Fir die
Warengruppen ,,Nahrungs- und Genussmittel” (ca.
-3.445 m? Verkaufsfliache) und ,Bekleidung, Schuhe,
Schmuck” (ca. -1.330 m?) liegt die bereinigte Ver-
kaufsflaiche deutlich unter dem nach Angebots-
schwerpunkt datierten Wert. Dies ist auf die Rand-
sortimente in den Lebensmittel-SB-Betrieben (hier
insbesondere des SB-Warenhauses HIT) und in den
Bekleidungsfachmarkten/-kaufhdusern  (insbeson-
dere Ring Center) zurlickzufiihren. Auch in den
Warengruppen Madbel, Einrichtung und Bau-/Heim-
werker-, Gartenbedarf liegt die Ausstattung nach
bereinigten Werten leicht unter dem Wert nach
Angebotsschwerpunkt.

Alle anderen Branchen ,profitieren” dagegen von
den Randsortimentsflichen in branchenfremden
Betrieben, sodass fiir diese Branchen im Saldo eine
hohere bereinigte Verkaufsflachenausstattung zu
konstatieren ist, als im Bereich des Angebots-
schwerpunkts festzustellen war. Hervorzuheben
sind hier die Branchen Gesundheit/Kérperpflege
und Elektrowaren.

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

Tabelle 6: Bereinigte Einzelhandelsausstattung in Dormagen

Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe inm? in% inEhleI;o. in%
Nahrungs- und Genussmittel 22.015 24,2 120,7 38,7
Gesundheit, Kérperpflege 4.680 5,2 40 12,8
Blumen, Zoobedarf 2.470 2,7 5,6 1,8
Blicher, Schreibwaren, Biiro 2.400 2,6 8,4 2,7
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 14.930 16,4 39,8 12,8
Sport, Freizeit, Spiel 3.740 4,1 10,5 3,4
Elektrowaren 5.105 5,6 18,8 6,0
Mobel, Einrichtung 18.795 20,7 37,6 12,1
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 16.675 18,4 30,1 9,7
Summe 90.810 100,0 311,5 100,0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Dezember 2018

3.5 Einzugsbereich und Kaufkraft

Die Versorgungsfunktionen des Dormagener Einzel-
handels sind im Wesentlichen auf das Stadtgebiet
begrenzt. Gleichwohl ergibt sich aufgrund der An-
gebots- und Wettbewerbssituation, der Verkehrs-
verbindungen, der Siedlungsrdume und der Pend-
lerverflechtungen fir einige Einzelhandelsbetriebe
und -standorte eine Ausstrahlungskraft, die lber
das Stadtgebiet hinausreicht. Dies gilt sowohl fir
verschiedene Innenstadtbetriebe, deren Anzie-
hungskraft auch fir den benachbarten Einzelhandel
zu Einkdufen externer Kunden fuhrt, als auch fir
groRflachige Einzelhandelsbetriebe aulerhalb stdd-
tebaulich integrierter Standorte, z. B. aus den Bran-
chen ,Mbbel, Einrichtung” und ,Bau-/Gartenbedarf
und Autozubehor”.

Der Einzelhandel der Stadt Dormagen steht durch
die rdumliche Ndhe und die glinstige Verkehrsan-
bindung in intensivem Wettbewerb mit den Einzel-
handelsstandorten der Nachbarstiadte Dusseldorf,
K6In und Neuss. Eine geringere Handelsbedeutung
wird von Leverkusen, Grevenbroich, Rommerskir-
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chen und Pulheim erwartet. Insbesondere fiir das
rechtsrheinische Leverkusen hemmt der Rhein die
Wettbewerbswirkung bzw. die Kundenzu- und -ab-
flisse.

Ebenso von Bedeutung bei der Abgrenzung des
Einzugsgebiets ist die Einzelhandelsfunktion bzw.
die zentralortliche Einstufung der tbrigen Nachbar-
kommunen. So grenzt mit Rommerskirchen nur ein
Grundzentrum an die Stadt Dormagen, die (ibrigen
Standorte sind durch eine mittelzentrale Funktion
gleichwertig oder im Falle von Koln und Disseldorf
als Oberzentrum durch eine héhere Hierarchiestufe
landesplanerisch einzuordnen.

Folglich bilden die ca. 64.200 Einwohner des Dor-
magener Stadtgebiets die Hauptzielgruppe der
Einzelhandelsanbieter im Stadtgebiet (Kerneinzugs-
gebiet).

Ebenso wie im Vorlauferkonzept wird im linksrhei-
nischen Bereich dariiber hinaus eine regelmaRige
Ausstrahlung in die direkt angrenzenden Siedlungs-
bereiche der Stadte Neuss, Grevenbroich, Pulheim
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und Koln erwartet. Mit Rommerskirchen bestehen
aufgrund der dort geringeren Einzelhandelsfunktion
auch in entfernteren Siedlungsbereichen Kunden-
anbindungen.

Rechnerisch werden aber nachfolgend nur die in
der Stadt Dormagen lebenden Einwohner dem
Einzugsgebiet des Dormagener Einzelhandels zuge-
ordnet.

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das
Konsumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum
lebenden Bevdlkerung. Unter Beriicksichtigung der
Ausgaben fiir Wohnen, Versicherungen, Pkw-
Unterhalt, Reisen und Dienstleistungen wird das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt,
d. h. jene Einkommensanteile, die auch im stationa-
ren Einzelhandel nachfragewirksam werden. Die
Basis flr die Berechnung der regionalen Kaufkraft
bilden die Daten der amtlichen Lohn- und Einkom-
mensstatistik, ergdnzt um die staatlichen Transfer-
leistungen (z. B. Renten, Arbeitslosengeld und -hilfe,
Kindergeld, Wohngeld, BAf6G usw.). Nach eigenen
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Berechnungen und Veréffentlichungen der GfK
GeoMarketing GmbH, Bruchsal, betrug die laden-
einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2018 in
Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung ca.
5.895 EUR. Bei Unterteilung des gesamten Bedarfs-
gliterbereichs in Nahrungs- und Genussmittel einer-
seits und in Non-Food andererseits entfallen mit ca.
2.180 EUR ca. 37 % auf Lebensmittel und mit ca.
3.715 EUR ca. 63 % auf Nonfood-Sortimente.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt dar. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fir die Stadt
Dormagen betragt nach Angaben der Michael Bauer
Research GmbH 2018 ca. 101,6. Das bedeutet, die
durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
liegt um rund 1 bis 2% Uber dem Bundesdurch-
schnitt.

Unter Bertlicksichtigung der Einwohnerzahl ergibt
sich eine ortliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in Dormagen von ca. 384,4 Mio. EUR.
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Quelle: Kartengrundlage: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Darstellung: Stadt- und Regional-

planung Dr. Jansen GmbH 2019
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Tabelle 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Dormagen

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel insg.

Lebensmittel, Getranke, Spirituosen, Tabak, Lebensmittelspezialanbieter,
Reformwaren

Brot- und Backwaren
Fleisch- und Wurstwaren
Gesundheit/Koérperpflege insg.
Kérperpflege, Parfimerie/Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
Pharmazeutische Artikel, Sanitatswaren/Orthopédie, Optik, Horgerate
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf insg.
Blumen
Zoobedarf, Tiernahrung
Biicher/Schreibwaren/Biiro insg.
Buicher, Zeitschriften, Zeitungen
Papier-, Bliro-, Schreibwaren, Blroartikel
Bekleidung, Schuhe, Sport insg.
Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Sonstiges
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe
Uhren, Schmuck
Sonstiges
Sport/Freizeit/Spiel insg.

GroRteilige Camping- und Sportgeréte, Fahrrader und Zubehor, kleinteili-
ge Camping- und Sportgerate

Freizeit, Spielwaren
Elektrowaren
ElektrogroR- und -kleingerate (weiBe Ware)
Leuchten
Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrdger (braune Ware)
Computer und Zubehor (graue Ware)
Telefone
Foto
Mébel/Einrichtung insg.
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Haus-, Heimtextilien, Teppiche
Bettwaren, Matratzen, Mdbel, Kiichen
Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Autozubehor insg.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kaminofen und Zubehor, Sicht- und Son-
nenschutz, Sonstiges

Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden
Gartenbedarf
Autozubehor

Summe EH-Waren insgesamt

Pro-Kopf-Ausgaben
(EUR/Jahr)

2.180

820

100

220

705

190

550

540

590

5.895

Gesamtausgaben
Dormagen
(Mio. EUR/Jahr)

142,1

53,5

6,5

14,3

46,0

12,4

35,9

35,2

38,5

384,4

Quelle: Daten: Pro-Kopf-Ausgaben GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung 2018 und eigene Berechnungen, Kaufkraftkenn-

Ziffer der Michael Bauer Research GmbH 2018, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019

33



3.6  Zentralitit des Dormagener Einzelhandels
und Kaufkraftbewegungen

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Stadt
Dormagen erzielten warengruppenspezifischen
Umsatze der in der Stadt Dormagen vorhandenen
einzelhandelsrelevanten  Kaufkraft  gegenuber,
ergibt sich die sogenannte Zentralitat fiir die Sorti-
mente. Liegt die Zentralitat Gber 100 %, so ist der
Umsatz des Einzelhandels in Dormagen in dem
jeweiligen Sortiment héher als die in der Stadt vor-
handene Kaufkraft. Dies bedeutet, dass im Saldo
mehr Kaufkraft von auflen hinzukommt als aus dem
Stadtgebiet abflieRt. Bei einer Zentralitdt unter
100 % ist der im jeweiligen Sortiment generierte
Umsatz geringer als die vorliegende sortimentsbe-
zogene Kaufkraft.

Eine Gesamtzentralitdt von rund 81 % verdeutlicht,
dass fur den Einzelhandelsstandort Dormagen im
Saldo Kaufkraftabflisse vorliegen. Ausschlaggebend
dafir ist die bereits mehrfach angesprochene
Wettbewerbssituation der Region, die von den

beiden Einzelhandelsmetropolen Disseldorf und
K6ln dominiert und von einer Reihe Mittelzentren
ahnlicher oder hoherer Einwohnerstiarke Dorma-
gens erganzt wird (Neuss, Pulheim u. a.).

Eine Betrachtung, differenziert nach Warengrup-
pen, macht deutlich, dass die mittelzentrale Versor-
gungsfunktion des Einzelhandels durch eine unter-
schiedliche Quantitat und Qualitdt des Angebots
gekennzeichnet wird. Nur eine Warengruppe (Mo6-
bel, Einrichtung) erreicht eine Zentralitdt von mehr
als 100 %, wahrend in allen anderen Warengruppen
Zentralitdten von weniger als 100 % Uberproportio-
nale Kaufkraftabfliisse dokumentieren.

Die geringste Angebotsquantitat und -qualitat wird
in den Warengruppen Elektrowaren (ca. 52 %) und
Buicher/Schreibwaren/Biro (ca. 59 %) deutlich. Alle
anderen Branchen weisen (wie erwdhnt mit Aus-
nahme von ,Mobel, Einrichtung”) eine Zentralitat
zwischen ca. 75 % und 87 % auf.

Tabelle 8: Zentralitatskennziffern nach Warengruppen des Dormagener Einzelhandels

Warengruppe ' Ur_'nsatz _ Kau_fkraft Umsatz/Karufkraft-
in Mio. EUR* in Mio. EUR Relation
Nahrungs- und Genussmittel 120,7 142,1 84,9
Gesundheit, Kérperpflege 40,0 53,5 74,8
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 5,6 6,5 85,8
Blicher, Schreibwaren, Biro 8,4 14,3 58,9
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 39,8 46,0 86,5
Sport, Freizeit, Spiel 10,5 12,4 85,0
Elektrowaren 18,8 35,9 52,3
Mobel, Einrichtung 37,6 35,2 106,9
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 30,1 38,5 78,4
Summe 311,5 384,4 81,1

Anm.: * bereinigte Umsdtze; Umsdtze eines Mehrbranchenunternehmens werden aufgeteilt auf Warengruppen
Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

Im Gegensatz zur Zentralitdt kann durch die Be-
rechnung der Kaufkraftbewegungen eine detaillier-
te Aussage dariber getroffen werden, in welchem
Umfang die ortliche Kaufkraft gebunden wird und
welche Umsatzanteile des Einzelhandels durch
Kaufkraftzufliisse generiert werden konnen. So

kénnen auch bei einer Zentralitdit von mehr als
100 % durchaus Kaufkraftabflisse registriert wer-
den, deren Umfang jedoch von Kaufkraftzufliissen
mehr als kompensiert werden.
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Der Einzelhandel in der Stadt Dormagen hat im Jahr
2018 insgesamt ca. 68,5 % der in der Stadt Dorma-
gen vorhandenen Kaufkraft gebunden. Somit flieRt
ein Anteil von ca. 31,5 % der Kaufkraft in konkurrie-
rende Einkaufsorte ab. Etwa 15,5 % des Einzelhan-
delsumsatzes werden dagegen durch auswartige
Kunden generiert. Hier sind in besonderem MaRe
Zuflisse aus den Kommunen Rommerskirchen,
Grevenbroich, Pulheim und Neuss (vgl. 3.5) rele-
vant.

Die warengruppenspezifischen Zentralititen und
Kaufkraftbewegungen werden im Folgenden detail-
liert betrachtet und in Abbildung 12 Ubersichtlich
zusammengefasst.

Kurzfristiger Bedarf

Fiir die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs
wird in einem Mittelzentrum grundsatzlich die Ziel-
setzung einer moglichst umfassenden Einzelhan-
delsversorgung der Bevélkerung verfolgt. In Dorma-
gen wird dies durch alle dem kurzfristigen Bedarf
zugeordneten Warengruppen in unterschiedlichem
Male gewdhrleistet.

In der Warengruppe ,,Nahrungs- und Genussmittel”
zeigt eine Zentralitdt von rund 85 %, dass weniger
Umsatz am Standort Dormagen generiert wird als
den Einwohnern warengruppenspezifische Kauf-
kraft zur Verfigung steht. Hauptverantwortlich
dafiir ist das nicht ausgeschopfte Potenzial im Be-
reich der Versorgung durch leistungsfahige Le-
bensmittelvollsortimenter. Dennoch begriinden das
bestehende Angebot sowie die hdufige Bedarfsde-
ckung in Verbindung mit einer geringeren Toleranz
fur den Zeit-/Entfernungsaufwand der Kunden fir
den Einkauf die im Vergleich der Warengruppen
hoéchste Kaufkraftbindungsquote von rund 81 %.
Des Weiteren ist auf Kaufkraftzufliisse in Héhe von
rund 6,0 Mio. EUR zu verweisen, die anteilig rund
5% des warengruppenspezifischen Umsatzes aus-
machen.

Das Einzelhandelsangebot in der Warengruppe
,Gesundheit und Korperpflege” begriindet eine
Zentralitat von etwa 75 %. Positiv hauptverantwort-
lich dafiir sind zwei Drogeriemarkte, die Fachabtei-
lung des SB-Warenhauses sowie eine gute Ausstat-
tung mit Apotheken, Parfimerien, Optikern/Akusti-
kern und Sanitatshausern. Es zeigt sich jedoch, dass
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noch Erganzungspotenziale bestehen. Die Umsatz-
leistung setzt sich aus einer Kaufkraftbindung von
etwa 69 % (rund 36,8 Mio. EUR) sowie Kaufkraftzu-
flissen von etwa 3,2 Mio. EUR zusammen.

In der Warengruppe ,Blumen, Pflanzen, zoologi-
scher Bedarf” zeigt eine Zentralitdt von rund 86 %
im Hinblick auf die mittelzentrale zentral6rtliche
Einstufung unter Beriicksichtigung der Wettbe-
werbssituation ein gutes Versorgungsniveau. Ver-
antwortlich dafiir sind die ansassigen Zoofachmark-
te und Blumengeschéafte sowie die Randsortiments-
angebote in Mehrbranchenbetrieben, insbesondere
in Lebensmittel-SB-Betrieben und Anbietern der
Branche Bau-/Heimwerker- und Gartenbedarf.

Die Kaufkraftbindung betragt rund 70 % bzw. 4,6
Mio. EUR, die auswartigen Zufliisse liegen bei etwa
1,0 Mio. EUR.

Mittelfristiger Bedarf

Flr die Warengruppe ,,Blicher, Schreibwaren, Biro”
wird, wie oben bereits erwdhnt, die niedrigste Zent-
ralitdit der Dormagener Einzelhandelsbranchen
errechnet (ca. 59 %). Wie vielerorts erkennbar ist
insbesondere das Angebot mit Bichern in Dorma-
gen ricklaufig, beeinflusst durch den Onlinehandel.
Derzeit wird nur rund die Hélfte der branchenspezi-
fischen Kaufkraft durch den stationdren Einzelhan-
del in Dormagen gebunden (ca. 7,4 Mio. EUR), wie-
derum werden die Kaufkraftabflisse nicht durch die
Zuflsse (rund 1,0 Mio. EUR) kompensiert.

In  der Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe,
Schmuck” zeigt sich mit einer Zentralitdt von rund
86,5 unter Bericksichtigung der regionalen Wett-
bewerbssituation eine gute Einzelhandelsausstat-
tung. Malgeblich verantwortlich dafiir sind die
groRen Bekleidungsanbieter wie das Ring Center,
H&M oder C&A. Rund 77 % des Umsatzes werden
mit Dormagener Kunden generiert, dies entspricht
einer Kaufkraftbindung von ca. 67 % und einem
Umsatz von ca. 30,6 Mio. EUR. Die Zufliisse sind mit
ca. 9,1 Mio. EUR zu beziffern. Trotz der zufrieden-
stellenden Zentralitdt zeigen sich noch moderate
Potenziale zur Erhéhung von Kaufkraftbindung und
-zufluss.
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Vergleichbare Leistungskennziffern errechnen sich
in der Warengruppe ,Sport, Spiel, Freizeit” mit
einer Zentralitdt von rund 85 % und einer Kauf-
kraftbindung von etwa 68 % (ca. 8,4 Mio.). Die aus-
wartigen Umsatze betragen etwa 2,1 Mio. EUR und
ibernehmen so branchenbezogen einen Umsatzan-
teil von ca. 20 %. Eine besondere Umsatzbedeutung
ist von den groBen Anbietern der Branche, insbe-
sondere ein Freizeitfachmarkt sowie zwei Fahrrad-
fachmarkte, anzunehmen.

Langfristiger Bedarf

Die Warengruppen des langfristigen Bedarfs wer-
den durch stark voneinander abweichende Ange-
botsqualititen gepragt. Dies wird zunachst durch
die Zentralitatswerte von rund 52 % in der Waren-
gruppe Elektrowaren, ca. 107 % bei ,M0obel, Einrich-
tung” und etwa 78 % in der Warengruppe ,Bau-,
Gartenbedarf, Autozubehor” deutlich.

Rund 52 % der Dormagener Kaufkraft fir Elektro-
waren flieBt an andere Einzelhandelsstandorte oder
in den Onlinehandel ab. Hauptverantwortlich fir
den Anteil der Kaufkraft, die in der Stadt Dormagen
gebunden wird (rund 48 %), sind zwei Elektronik-
fachmarkte im Gewerbegebiet TOP West sowie
Fachgeschafte flir Haushaltselektronik, Unterhal-
tungselektronik oder Telefone. Darliber hinaus
werden u.a. in den Lebensmittel-SB-Betrieben,
insbesondere im SB-Warenhaus, verschiedene
Elektronikartikel als Randsortimente angeboten.
Kennzeichnend fiir die eingeschrankte Leistungsfa-
higkeit der Warengruppe ist das Fehlen eines voll-
sortimentierten Elektrofachmarkts, wie er bei-
spielswiese von den Anbietern Saturn, Mediamarkt
oder Medimax betrieben wird. Diese Betriebstypen

erreichen in der Regel hohe warengruppenspezifi-
sche Marktanteile, die durch die Tiefe und Breite
des Elektrowarensortiments erreicht werden koén-
nen.

Demgegeniiber kennzeichnet die Zentralitdt von
rund 107 % fir die Branche ,,Mdbel, Einrichtung”
eine groBere Einzelhandelsausstattung und Aus-
strahlungskraft. Rund 50 % der Betriebsumsatze
werden dabei durch Kaufkraftzuflisse generiert.
Dabei ist festzuhalten, dass in Dormagen kein voll-
sortimentiertes Mobelhaus ansdssig ist, das im
Rahmen der branchenbezogenen Konzentrations-
prozesse Uber ein groRraumiges Einzugsgebiet ver-
flgt. Der grofSte Anbieter ist Roller, der von einigen
weiteren Einrichtungsfachmarkten sowie Fachge-
schaften (Haushaltswaren, Haus- und Heimtextilien)
ergianzt wird. Die Kaufkraftbindung ist mit rund
54 % zu beziffern bzw. ca. 16,4 Mio. EUR. Hauptur-
sachlich fur die Kaufkraftabfliisse sind die Standorte
der sogenannten strukturpragenden Mobelhduser
inkl. IKEA.

SchliefRlich sind es groRflachige Bau- und Heimwer-
kermérkte, Gartencenter und Fachmarkte fir spezi-
ellen Baumarktbedarf/Baustoffe, die die Angebots-
kennziffern der Branchen ,Bau-, Gartenbedarf,
Autozubehor” beeinflussen: Es wird eine Kaufkraft-
bindung von rund 64 % (24,7 Mio. EUR) und ein
Kaufkraftzufluss von ca. 5,4 Mio. erreicht. Letzteres
entspricht etwa 18 % des gesamten branchenbezo-
genen Einzelhandelsumsatzes. Die Zahlen machen
deutlich, dass in Dormagen —ahnlich wie bei den
Mobelhdusern — kein Bau-/Heimwerkermarkt sowie
Gartencenter ansassig ist, die geeignet waren, grol3-
raumige Ausstrahlung zu entfalten.
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Abbildung 12: Kaufkraftbewegungen in Dormagen im Uberblick

Kaufkraftabfluss
oumean
(ca. 31,5 % der Kaufkraft)

263,3 Mio. EUR
(ca. 68,5 % der Kaufkraft)
Umsatz mit einheimischen Kunden
263,3 Mio. EUR
(ca. 84,5 % vom Gesamtumsatz)
Zentralitat
81,1
483 Mio.EUR #
{ca. 15,5 % vom Gesamtumsatz, }

Anm: ggf. Rundungsdifferenzen

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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Tabelle 9: Kaufkraftbewegungen in Dormagen nach Warengruppen

Kaufkraftbindung in

Umsatz mit auswartigen

. Kaufkraftabfluss
Sortiments- Dormagen Kunden
Wareneruppe Kaufkraft Umsatz umsatz
grupp inMio.EUR in Mio. EUR e o der o der in % des
(] (]
: in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR Umsatzes
Kaufkraft Kaufkraft
Nahrungs- und Genussmittel 142,1 139,7 120,7 114,6 80,6 27,5 19,4 6,0 5,0
Gesundheit, Korperpflege 53,5 32,3 40 37,8 68,8 16,7 31,2 3,2 8,0
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 6,5 3,2 5,6 4,6 70,4 1,9 29,6 1,0 18,0
Bucher, Schreibwaren, Biiro 14,3 4,0 8,4 7,4 51,8 6,9 48,2 1,0 12,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 46,0 41,8 39,8 30,6 66,6 15,3 33,4 9,1 23,0
Sport, Freizeit, Spiel 12,4 8,8 10,5 8,4 68,0 4,0 32,0 2,1 20,0
Elektrowaren 35,9 15,4 18,8 17,3 48,1 18,6 51,9 1,5 8,0
Mobel, Einrichtung 35,2 36,6 37,6 18,8 53,5 16,4 46,5 18,8 50,0
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 38,5 29,7 30,1 24,7 64,3 13,7 35,7 5,4 18,0
Summe 384,4 311,5 311,5 263,3 68,5 121,1 31,5 48,3 15,5

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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3.7 Umsatzentwicklung und
Verkaufsflichenbedarf bis zum Jahre 2035
Im Rahmen einer Modellrechnung werden Orientie-
rungswerte fir die Verkaufsflachenentwicklung in
den nachsten 15 bis 20 Jahren ermittelt. Dabei ist
die Entwicklung der letzten Jahre, aber auch die
aktuelle Einzelhandelsbedeutung der Stadt Dorma-
gen zu bericksichtigen. Dabei bedarf es einer sor-
timents- bzw. warengruppenspezifischen Analyse.

Die aufgezeigten Orientierungswerte bericksichti-
gen verschiedene Szenarien, die auf unterschiedli-
chen Annahmen zur Bevodlkerungsentwicklung und
zu den Marktanteilen des Einzelhandels (Kaufkraft-
bindung und Kaufkraftzufluss) bis 2035 basieren.

Abbildung 13: Neun Szenarien der Einzelhandelsentwicklung bis 2035

Bevilkerungsstand 2035

Prognose von IT.NRW
Marktanteile 2035

Konstante Marktanteile

Moderater Aushau der
Marktanteile

Dynamischer Ausbau der
Marktanteile

Prognose von IT.NRW
multipliziert mit dem Faktor

Prognose von IT.NRW
multipliziert mit dem Faktor
1,013 1,025

Zunehmende Entwicklungsperspektiven

des Einzelhandels

L

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

Fir den Bevolkerungsstand im Jahr 2035 werden
folgende Entwicklungsmaoglichkeiten in die Betrach-
tung eingestellt:

Ll Die Prognose von IT.NRW mit dem Basisjahr
2014 wird unverandert bericksichtigt, sodass
im Jahr 2035 von 65.698 Einwohnern auszuge-
hen ist.

= Die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt
Dormagen hat sich bereits im Jahr 2015 positiv
von der Bevolkerungsprognose des IT.NRW
aus dem Jahr 2014 abgesetzt. Im Jahr 2018 ist
bereits eine positive Abweichung der tatsachli-
chen Bevolkerungsentwicklung um 823 Ein-
wohner bzw. ca. 1,3 % erkennbar. Angenom-
men wird, dass diese Abweichung aus den
nicht vorhersehbaren Zuwanderungsstromen
seit 2015 resultiert und die Differenz zwischen
Prognose und tatsachlicher Entwicklung nicht
weiter zunehmen wird. Entsprechend wird
eine konstante Abweichung von 1,3 % auch fir
die Folgejahre bis 2035 angesetzt. So ergibt
sich eine Einwohnerzahl von 66.552.

Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019

Zunehmende Entwicklungsperspektiven
des Einzelhandels

] Aufgrund der bereits fiir das Jahr 2018 festge-
stellten Abweichung zwischen tatsachlicher
und prognostizierter Bevolkerungsentwicklung
von rund 1,3 % wird die Annahme getroffen,
dass die Abweichung bis zum Jahr 2035 wei-
terhin zunehmen wird auf maximal 2,5 %; dies
entspricht einer Einwohnerzahl von 67.340.

Fiir die Angebotsqualitdt und -quantitat des Einzel-
handels werden ebenfalls drei unterschiedliche
Entwicklungsmaglichkeiten betrachtet:

] Die derzeitigen Marktanteile des Einzelhandels
(Kaufkraftbindung und Kaufkraftzufluss) blei-
ben branchenbezogen bis 2035 unverandert.

] Die Marktanteile werden mit moderaten Stei-
gerungsraten versehen.

] Fir die Marktanteile werden dynamische Stei-
gerungsraten angesetzt, sodass eine deutliche
Attraktivitatssteigerung des Einzelhandels un-
terstellt wird.
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Um eine Ubersichtlichkeit bei der Darstellung der
Entwicklungsperspektiven zu erreichen, werden
nicht alle neun méglichen Szenarien aufgrund der
Konstellationen der dargestellten Annahmen, son-
dern nur die beiden Extreme berechnet. In Anleh-
nung an Abbildung 13 sind dies die Szenarien 1 (=
,Stagnation”) und 9 (= ,,Wachstum®). Das Szenario
,Stagnation” basiert auf der Bevolkerungsprognose
des IT.NRW fir 2035 (65.698 Einwohner) und auf
unveranderten Marktanteilen des Einzelhandels bis
2035, das Szenario ,Wachstum” geht von einer
Bevolkerungszahl von 67.340 Einwohner und zu-
nehmenden Quoten von Kaufkraftzufluss und Kauf-
kraftbindung bis 2035 aus.

Die auf diesen verschiedenen Annahmen aufbauen-
den Modellrechnungen sollen fiir die Sortimente,
deren Ansiedlung die stadtebaulichen Zielsetzungen
der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung
beeinflussen koénnen, Hinweise auf einen Aus-
baustandard geben, der mit iberschaubaren Um-
verteilungswirkungen an Einzelhandelsstandorten
des Dormagener Stadtgebiets verbunden ist und zur
Starkung der Marktposition des Dormagener Ein-

zelhandels beitragen kann. Die Werte sollen auch
deutlich machen, dass weitaus groRere Flachen-
entwicklungen entweder starke Umverteilungswir-
kungen nach sich ziehen oder die Flachenleistungen
des bestehenden Einzelhandels reduzieren. Unter
den Aspekten einer Starkung des Wirtschaftsstand-
orts Dormagen und einer Erhéhung der einzelhan-
delsbezogenen Zentralitat sind auch groRer dimen-
sionierte Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben
in jedem Fall nicht grundsétzlich auszuschliefen,
sondern im Hinblick auf ihre Marktwirkungen zu
prifen.

Die Modellrechnung beriicksichtigt nicht etwaige
Ansiedlungs-, Verlagerungs- und ErweiterungsmafR-
nahmen, die im Bearbeitungszeitraum der Gutach-
tenerstellung erfolgten oder derzeit in der Planung/
Umsetzung befindlich sind. Unter Beriicksichtigung
der beiden Szenarien 1 (65.698 Einwohner im Jahr
2035, konstante Marktanteile) und 9 (67.340 Ein-
wohner im Jahr 2035, dynamische Steigerung der
Marktanteile) werden in der Tabelle 10 die Entwick-
lungsspielrdume (Verkaufsflichen und Umsatze)
aufgezeigt.

Tabelle 10: Modellrechnung der Verkaufsflachenpotenziale in Dormagen bis 2035

Warengruppe Ums.atzw.eréinderung Umeltz/mz Entwicklungsspielraum in m?
in Mio. EUR VKF in EUR VKF

Nahrungs- und Genussmittel 3,8-18,1 4.500 840 - 4.025

Gesundheit, Kérperpflege 0-4,4 6.500 0-680

Blumen, Pflanzen, Zoobedarf 0,1-0,8 2.100 50 -380

Blicher, Schreibwaren, Biro 0,2-14 3.000 60 — 455

Bekleidung, Schuhe, Schmuck 0,7-3,4 2.300 315-1.465

Sport, Freizeit, Spiel 0,2-1,0 2.200 90 - 455

Elektrowaren 0,4-3,5 3.800 110-935

Summe 5,4-32,6 - 1.465 - 8.395

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

(ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Im Ergebnis zeigt sich, dass die beiden betrachteten
Szenarien stark voneinander abweichende Entwick-
lungsperspektiven des Dormagener Einzelhandels
darstellen. Aus Gutachtersicht sollte die zukiinftige
Standortentwicklung an dem Szenario ,Wachstum*
ausgerichtet und wie folgt hinsichtlich der beiden
Variablen Bevdlkerung und Marktanteile des Einzel-
handels begriindet werden:

= Es ist von einer Zunahme der Bevolkerung bis
2035 auszugehen. Diese hat in Teilen bereits
stattgefunden: Die auf einer Bevolkerungs-
prognose des IT.NRW im Jahr 2014 basierende
Bevolkerungszahl unterschreitet die tatsachli-
che Bevolkerungsentwicklung bereits seit
2015. Die Stadt Dormagen besitzt als Wohn-
standort im Wirtschaftsraum zwischen Dissel-
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dorf und Koéln eine hohe Bedeutung und wird
in der Neuaufstellung des FNP (derzeit in Be-
arbeitung) neue Wohnbauflachen ausweisen.

] Die Annahme einer Steigerung der Marktantei-
le des Dormagener Einzelhandels resultiert aus
der derzeitigen Angebotssituation des Einzel-
handels, die in fast allen Branchen Entwick-
lungsmoglichkeiten aufzeigt. Ziel sollte es sein,
durch eine quantitative und qualitative Auf-
wertung des Angebots die Bindung der Dor-
magener Kaufkraft im ortlichen Einzelhandel
zu erhoéhen. Gleichzeitig — jedoch unterpropor-
tional — wird damit auch die Wettbewerbsfa-
higkeit hinsichtlich der auswartigen Zuflisse
ausgebaut.

Bei der Betrachtung der Perspektivberechnungen
fiir die einzelnen Warengruppen ist zu bericksichti-
gen, dass es sich um bereinigte Verkaufsflachenan-
gaben handelt. Dies lasst sich am Beispiel der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel erkldren:
Rechnerisch ergeben sich Flachenoptionen bis zu
rund 4.025 m?, die fur die Ansiedlung/Erweiterung
mehrerer Lebensmittel-SB-Betriebe genutzt werden
konnen. Da die bereinigte Verkaufsflache betrach-
tet wird, kann die Gesamtdimensionierung mogli-
cher Ansiedlungen auch groRer ausfallen, weil Le-
bensmittel-SB-Betriebe i. d.R. auch ber umfang-
reiche Randsortimente verfugen.

Aus den in Kapitel 4 folgenden Ausfiihrungen zu den
zentralen Versorgungsbereichen ergeben sich be-
reits konkrete Empfehlungen zur rdaumlichen Zu-
ordnung der Entwicklungsspielraume:

= Im Nahversorgungszentrum Hackenbroich ist
die Ansiedlung eines Supermarkts mit
1.200 m? Verkaufsflache geplant.

Ll Im Nahversorgungszentrum Horrem ist es
mafRgeblich fur die Funktionsfahigkeit der Ver-
sorgung, dass eine Erweiterung des ansassigen
Supermarkts ermoglicht wird. Rund 700 bis
800 m? Verkaufsflaiche werden rechnerisch zu-
geordnet.

] Prioritar ist die Ansiedlung eines groRen Le-
bensmittelvollsortimenters im Hauptzentrum
Dormagen. Entsprechende Flachenoptionen
wurden aufgezeigt. BetriebsgréRen sind hier
zwischen 2.000 und 3.000 m? Verkaufsflache
vorstellbar.

Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019

= Des Weiteren zu beriicksichtigen ist die ab-
sehbare Erweiterung einer Filiale von Lidl am
Standort Walhovener StraRe von rund 800 m?
auf 1.400 m? Verkaufsflache.

Bei Ansatz der maximalen zuvor genannten Dimen-
sionierungen der drei Vorhaben ergibt sich insge-
samt eine Entwicklung von rund 5.600 m? Verkaufs-
flache. Die bereinigte Verkaufsflache mit Nahrungs-
und Genussmitteln kann modellhaft mit 80 % ange-
setzt werden, sodass sich eine Verkaufsflache von
4.480 m? ergeben wirde. Faktisch wird damit der
errechnete Entwicklungsspielraum bereits Uber-
schritten. Umso wichtiger ist es, zuklinftige Ver-
kaufsflachenentwicklungen im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel an den rdumlichen Steuerungs-
vorgaben des Zentrenkonzepts zu orientieren.

Die fir die Warengruppe Gesundheit und Korper-
pflege ermittelten Spielraume sind zwar geringer,
eignen sich aber ebenso zur Ansiedlung eines Mag-
netbetriebs; hier eines Drogeriemarkts. Gleicher-
maRen sind Betriebserweiterungen maoglich und die
sortimentsbezogene  Verkaufsflachenentwicklung
im Zuge moglicher Ansiedlungen/Erweiterungen
von Lebensmittel-SB-Betrieben zu beachten.

Entwicklungsspielrdaume bis zu 380 m? bzw. 455 m?
ergeben sich in den Warengruppen Blumen, Pflan-
zen, Zoobedarf sowie Bucher, Schreibwaren, Biiro.
Im Hinblick auf die moglichen Betriebskonzepte in
beiden Branchen werden damit Dimensionierungen
fir die Ansiedlung von Biicher- oder Zoofachmark-
ten einer mittleren GroRenordnung dargestellt. Dies
vor dem Hintergrund der bereits in Dormagen an-
sassigen Wettbewerber und auch der realistischen
Ausbaumaoglichkeiten des stationdren Einzelhandels
unter Einfluss des Onlinehandels. Somit werden
Erweiterungsspielrdume fiir attraktive Betriebsgro-
Ren und oder- erweiterungen eroffnet.

Bis zu 1.465 m? Verkaufsflache zeigt der berechnete
Entwicklungsspielraum in der Branche Bekleidung/
Schuhe/Schmuck auf. Weitere 455 m? Verkaufsfla-
che beschreiben das Spektrum bei Sport/Spiel/Frei-
zeit. Die damit einhergehenden Moglichkeiten zu
Betriebsansiedlungen und/oder -erweiterungen eig-
nen sich fir Angebotsergdanzungen im Dormagener
Hauptzentrum, weil malgeblich innerstadtische
Leitsortimente angesprochen werden.
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Gleiches gilt fur die Warengruppe Elektrowaren,
deren Verkaufsflichenspielrdume mit bis zu 935 m?
beziffert werden. Dies entspricht zwar nicht der
Dimensionierung eines modernen und leistungsfa-
higen Elektronikfachmarkts (obwohl diese in den
letzten Jahren unter Einfluss des Onlinehandels
rickgangig ist), eignet sich aber gleichwohl fir eine
qualitative und quantitative Angebotsaufwertung.

Fir die beiden Warengruppen Bau- und Gartenbe-
darf sowie Mobel und Einrichtungsbedarf, die in der
Regel durch groRflachige Einzelhandelsbetriebe an
dezentralen bzw. Pkw-orientierten Standorten ge-
pragt werden, wird auf die Berechnung von Ver-
kaufsflaichenspielrdumen verzichtet. Das Ziel der
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche ist hier nicht maRgeblich, regelmalig wird
flir beide Warengruppen keine Zentrenrelevanz
festgestellt. Eine Regulierung und Beachtung der
wohnungsnahen Versorgung der Bevodlkerung in
den entsprechenden Sortimenten erfolgt insbeson-
dere Uber die Vorgaben des LEP NRW. Daher sind in
jedem Fall Einzelprifungen fir grofere Ansied-
lungs- und Erweiterungsvorhaben in diesen Bran-
chen zu empfehlen.
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4 Zentrenkonzept fiir die Stadt
Dormagen

4.1  Grundsatzliche Anmerkungen

4.1.1 Zentrenkonzept als raumliches
Steuerungsinstrument

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

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskon-
zepts ist die Konkretisierung des Belangs der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalitdt der
zentralen Versorgungsbereiche. So wird ein raum-
lich-funktionales Zentrenmodell definiert, das die
planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standort-
struktur hat das Zentrenmodell auch die Entwick-
lungsperspektiven zu bericksichtigen. Aufbauend
auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, kénnen auch etwaige
Potenzialstandorte zur Erweiterung der zentralen
Versorgungsbereiche betrachtet werden.
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Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandels-
lage als zentraler Versorgungsbereich ergeben sich
aus der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts. Danach sind zentrale Versorgungsbereiche
raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
,denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion (iber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt*.

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

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

= Hauptzentren

. Nebenzentren (derzeit nicht in Dormagen
vorhanden)

] Nahversorgungszentren

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

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulie-
rung stadtebaulicher und stadtentwicklungsrelevan-
ter Zielvorstellungen fir jedes Zentrum, welche die
Grundlage spaterer stadtpolitischer Entscheidungen
bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskon-
zept auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung
auBerhalb der Zentren treffen.
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Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels
unter Berucksichtigung des identifizierten Zentren-
modells ist nur in Kombination mit der Entwicklung
und Verabschiedung einer ortsspezifischen Auflis-
tung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente moglich. Diese ortsspezifische Differen-
zierung berlicksichtigt sowohl den Status quo der in
den Zentren vorhandenen als auch die Entwick-
lungsmoglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch
nicht vorgehaltene Sortimente.

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

4.1.2 Abgrenzungskriterien fiir zentrale
Versorgungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsange-

bot ist wesentliche Voraussetzung fir lebendige

Zentren. Allerdings sind auch andere Elemente fir

lebendige Zentren wichtig, die sich wiederum ge-

genseitig positiv beeinflussen:

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

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

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

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

Die aufgefiihrten Rahmenbedingungen fir lebendi-
ge Zentren werden genutzt, um in Verbindung mit
den Uberdrtlichen Vorgaben die Abgrenzungskrite-
rien fir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.

Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Ne-
benzentren zeichnen sich durch folgende Merkmale
aus:

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

] Eine stadtebaulich integrierte Lage

L] Eine gute verkehrliche Einbindung in das of-
fentliche Personennahverkehrsnetz

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

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

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

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG
Minster vom 15.02.2012 (10 D32/11 NE) haben
sich die Anforderungen an die Abgrenzung und
Ausstattung von zentralen Versorgungsbereichen in
den vergangenen Jahren erhoht. Nach der Begriin-
dung des Gerichts muss die Ausstattung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs auf die GréRe des ihm
zugeordneten Einzugsbereichs abgestimmt sein.
Unbeeinflusst davon bleibt jedoch der Wille der
planenden Kommune; auch eine geeignete Zielset-
zung fir die (Weiter-) Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung Be-
ricksichtigung finden.
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Abbildung 14: Idealtypische Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums

ZeBE
Arzt
Reinigung
Reisebiiro
ZUNEHMENDE Blumengeschaft
VERSORGUNGSQUALITAT Drogeriemarkt

Schreibwarengeschaft

ERWEITERTE
GRUNDAUSSTATTUNG

Vollsortimenter/ Discounter

MINDESTAUSSTATTUNG

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

4.1.3 Bedeutung des Status ,,Zentraler
Versorgungsbereich”

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

] Wie bereits in Kapitel 2.1 dargelegt, liegt die
durch die Rechtsprechung festgelegte Grenze
der GroRflachigkeit derzeit bei 800 m? Ver-
kaufsflache. Oberhalb einer Geschossflache
von 1.200 m? greift die Vermutungsregel des
§ 11 Abs. 3 BauNVO, die fiir groRflachige Be-
triebe und Einkaufszentren grundsatzlich eine
Kern- oder Sondergebietspflicht auslost. Ober-
halb dieser GréRe werden durch den Verord-
nungsgeber mehr als unwesentliche Auswir-
kungen auf die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung durch ein Einzel-
handelsvorhaben angenommen (sog. Regel-
vermutung). Hierzu zdhlen auch Auswirkungen
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
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reiche. In der Konsequenz diirfen diese groR-
flachigen Vorhaben (mehr als 1.200 m? Ge-
schossflache und 800 m? Verkaufsflache) nur
innerhalb von Kern- oder Sondergebieten an-
gesiedelt werden. Auch wenn mittels einer
vorhabenbezogenen Auswirkungsanalyse fest-
gestellt wird, dass wesentliche Auswirkungen
ausbleiben, wirkt dies nicht befreiend dahin-
gehend, dass von einer Kern- oder Sonderge-
bietspflichtigkeit abgesehen werden kann. Die
Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit kann nur
durch einen Nachweis der sog. , Atypik“ ver-
mieden werden. Diese Regelung greift bei
grolRflachigen Einzelhandelsbetrieben, die
nachweisbar betriebliche Besonderheiten
aufweisen, die nicht von der Regelvermutung
des § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst werden. Oft
wird beispielsweise zur Ansiedlung von Nah-
versorgungsbetrieben eine atypische Fallge-
staltung geltend gemacht, weil durch das Vor-
haben vorrangig eine verbesserte Versorgung
der Bevolkerung im fulllaufigen Einzugsbereich
erreicht werden soll.

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

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

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

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

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

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

Die nachfolgende Einordnung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Dormagener Stadtgebiet beriick-
sichtigt zum einen deren stadtebauliche Situation,
zum anderen die handelswirtschaftliche Ausstat-
tung und Leistungsfahigkeit. Den abschlieRenden
Bewertungen und Empfehlungen kann entnommen
werden, ob es sich um stabile Versorgungslagen
handelt oder solche, deren Aufwertungsbedarf auch
eine starkere Anfalligkeit fir Wettbewerbsverande-
rungen signalisiert.

4.2  Zentrenhierarchie in Dormagen

Mit der hier vorliegenden Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts fiir die Stadt Dormagen emp-
fehlen wir der Stadt Dormagen, Zuordnungen und
Begrifflichkeiten bei der Darstellung ihres Zentren-
systems zu verwenden, die im Einklang mit der
Landesplanung und weiteren (Ubergeordneten Vor-
gaben stehen. So entsteht ein rechtssicheres Kon-
zept, das als Grundlage der Einzelhandelssteuerung
im Stadtgebiet genutzt werden kann.

Damit einher gehen auch standortbezogen gegen-
Uber der Vorldauferuntersuchung modifizierte Be-
wertungen und Qualifizierungen:

] Die Zentrenhierarchie wird zweistufig ange-
legt: Die Dormagener Innenstadt wird als
Hauptzentrum festgelegt. Daneben werden die
drei Nahversorgungszentren Hackenbroich,
Horrem und Uckerath abgegrenzt.

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

] Die Einzelhandelsagglomerationen/sonstigen
Standorte aulRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche werden in Bezug auf ihre Angebots-
struktur unterschieden in Lagen mit hoher
Zentren-/Nahversorgungsrelevanz oder Lagen
mit einem Angebotsschwerpunkt im Bereich
des grof¥flachigen Einzelhandels mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten.

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

4.2.1 Hauptzentrum Dormagen Innenstadt

Der Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt Dormagen
befindet sich im Statistischen Bezirk Mitte und wird
durch die FlorastraRe/Walhovener StraRe im Nor-
den, die Romer- und die FrankenstralRe im Westen,
die EuropastralRe im Siiden und die Bundesstralie
sowie die Strale Unter den Hecken im Osten um-
rahmt.

Kennzeichnend fiir die Dormagener Innenstadt ist
die organisch gewachsene Einkaufslage entlang der
als FuRgangerzone qualifizierten Kélner Stralle, die
etwa mittig durch das Einkaufszentrum ,Rathaus
Galerie” sowie den Sitz des Rathauses der Stadt
Dormagen erganzt wird.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Dormagener
Innenstadt wird in erster Linie durch die Bundes-
stralle 9 gewahrleistet, die das Dormagener Stadt-
gebiet in Nord-Sud-Richtung quert. Fir die innerort-
liche Anbindung sind des Weiteren folgende Ver-
kehrsachsen bedeutsam:

] Die EuropastralSe (Kreisstralle 18) ermdglicht
eine Anbindung aus den siidwestlich gelege-
nen Siedlungsbereichen (insbesondere Ha-
ckenbroich) und stellt zudem eine unmittelba-
re Verknlpfung zur Autobahn 57 her.

Ll Aus westlicher Richtung (Bezirke Delhoven und
Horrem) erreicht die LandstraRe 280/Flora-
stralRe die Dormagener Innenstadt und stellt
ebenfalls eine Anbindung zur Autobahn 57
her.
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. Die Verlangerung der FlorastraBe nach Osten
als Walhovener StraBe erméglicht eine Er-
reichbarkeit der Innenstadt aus dem Bezirk
Rheinfeld.

] Aus den nordwestlichen Siedlungsbereichen
(zum Beispiel Gohr, Straberg, Uckerath, Nie-
venheim, Delrath) ist die Anbindungsfunktion
der LandstraBe 380 an die Innenstadt hervor-
zuheben, wahrend fir die nordostlich gelege-
nen Bezirke (Sankt Peter, Stiirzelberg, Stadt
Zons) eine Erreichbarkeit tber die bereits ge-
nannte Bundesstralle 9 gewahrleistet ist.

Durch die Ausgestaltung des Haupteinkaufsbereichs
als FuBgdngerzone ist der Anbindung und Positio-
nierung von Pkw-Stellpldtzen eine hohe Bedeutung
beizumessen. Hervorzuheben sind drei grofere
Parkhauser:

= Etwa im mittleren Bereich der FulRgangerzone
sind westlich der KoIner StraRe zwei Parkhau-
ser positioniert; eines ist dem Einkaufszentrum
Rathaus Galerie zugeordnet, das andere befin-
det sich zwischen der Nettergasse und dem
Textilkaufhaus Ring Center.

. Zudem befindet sich am norddstlichen Rand
der Innenstadt ein Parkhaus im Dorma-Center.
Das Dorma-Center wird im Weiteren noch
thematisiert, stellt es doch eine planmaRige
Entwicklung mit teilweise groRen Einzelhan-
delsflachen dar, die jedoch zwischenzeitlich
mehrheitlich leergezogen sind.

Des Weiteren sind im &stlichen Bereich der Innen-
stadt zwei groRere Parkplatze verortet, einer direkt
sidlich des Dorma-Centers und ein zweiter wiede-
rum weiter sidlich, rlickwartig zu einer Caritas-
Pflegestation.

Die Dormagener Innenstadt ist mit dem strallenge-
bundenen OPNV gut zu erreichen. Als zentraler
Haltepunkt des durch StadtBus Dormagen betrie-
benen innerstadtischen Nahverkehrs fungiert der
westlich der FuRgangerzone gelegene Marktplatz.
Weitere Haltestellen befinden sich zum Beispiel im
Bereich FlorastraBe/Kolner StraRe sowie an der
FrankenstraRe.

Dagegen bedient der schienengebundene OPNV
keine Haltestelle im direkten Innenstadt-Bereich.
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Der S-Bahnhof Dormagen als nachstgelegener Hal-
tepunkt befindet sich im Bezirk Horrem.

Die Dormagener Innenstadt ibernimmt den GroR-
teil der Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadt-
gebiet mit rund 64.200 Einwohnern. Sie ist die gréR-
te und bedeutendste stadtebaulich integrierte Ein-
kaufslage in Dormagen und weist in den meisten
Branchen das breiteste und tiefste Einzelhandelsan-
gebot auf. Die Entwicklung und die heutige Attrakti-
vitdt und Bedeutung der Innenstadt wird jedoch
sowohl durch die bereits thematisierte regionale
Wettbewerbssituation als auch durch stadtinterne
Konkurrenzbeziehungen gepragt. So werden auch
an anderen Standorten Sortimente angeboten, die
als klassische Leitsortimente einer Innenstadt fun-
gieren.

Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums ori-
entiert sich an der Verteilung des Einzelhandels und
der Dichte sonstiger 6ffentlicher und privater Nut-
zungen sowie an der Fihrung und Funktion der
anliegenden Verkehrswege. Dariber hinaus werden
mogliche Entwicklungsflichen des Einzelhandels
beriicksichtigt.

Die FuRgadngerzone in Dormagen umfasst sowohl
die zentrale Einkaufsachse der Kolner StraRe als
auch Teile der angrenzenden StraRen- und Platz-
raume Marktstralle, Nettergasse, Am Kappesberg
und Paul-Wierich-Platz. Dieser verkehrsberuhigte
Bereich bildet das Zentrum Dormagens. Nachfol-
gend wird der Verlauf der Abgrenzung detailliert
dokumentiert.

Den westlichen Abschluss des Hauptzentrums bildet
die RomerstralBe zwischen Flora- und CastellstralRe
und die FrankenstralRe zwischen Castell- und Euro-
pastraBe. Durch diese Achse werden alle in der
Dormagener Innenstadt ansdssigen Einzelhandels-
betriebe westlich begrenzt, rund um den Marktplatz
sowie vereinzelt auch weiter stdlich werden somit
nur einzelne Komplementarnutzungen, vornehmlich
aus dem Bereich Gastronomie, aus der Abgrenzung
ausgeklammert. Die Abgrenzung wird entlang der
FrankenstraBe um den Standort des Parkhauses
»Nettergasse/Ring Center” getffnet. Dieser Stand-
ort bietet sich zukinftig ggf. fir Einzelhandelsent-
wicklungen an und wird entsprechend im Abschnitt

,Potenzielle Einzelhandelsentwicklungsflachen”

gewdrdigt.

Der Marktplatz erfillt als Veranstaltungsort zwar
eine erganzende zentrale Funktion fiir die Dorma-
gener Innenstadt, eine Umnutzung, z. B. durch eine
(groRflachige) Einzelhandelsentwicklung am Stand-
ort, ist aufgrund der derzeitigen stddtebaulichen
Struktur und der eingeschrankten Anbindung an die
Kolner Stralle jedoch nicht vorgesehen. Hinzuwei-
sen ist darauf, dass der Wochenmarkt nicht auf dem
Marktplatz, sondern dienstags und freitags in der
Kolner Stralle und auf dem Paul-Wierich-Platz statt-
findet, sodass Frequenzeffekte fur die FuRganger-
zone generiert werden.

Durch die Abgrenzung entlang von Rémer- und
FrankenstraBe wird beriicksichtigt, dass einige
Grundsticke der Kolner StraRe eine groRe Tiefe
aufweisen und dahingehend Geb&dude-/Ladenerwei-
terungen ermoglicht werden sollen. Insbesondere
die Einzelhandelsmagneten Rathaus Galerie und
Ring Center sind auch von dieser riickwartigen Seite
zuganglich.

Sidlich wird der zentrale Versorgungsbereich tber
die EuropastraRe hinaus durch die teilweise Einbe-
ziehung des ehemaligen ,Zuckerfabrik-Gelandes”
begrenzt. Dabei wird empfohlen, eine kleinere Fla-
che in den zentralen Versorgungsbereich zu integ-
rieren als bislang vorgesehen. Dies vor dem Hinter-
grund nun weiterer moglicher Entwicklungsflachen
des Einzelhandels und einer zu vermeidenden abso-
luten Fokussierung auf den Standort ,Zuckerfabrik”.
Ob diese Flache letztlich fiir Einzelhandel genutzt
werden kann, hdangt von dem Ergebnis eines Seveso
IlI-Gutachtens ab, das einzuhaltende Sicherheitsab-
stande zu sogenannten Storfallbetrieben definiert.

Die Ostliche Begrenzung des Hauptzentrums orien-
tiert sich malRgeblich an dem Verlauf der StralRe
Unter den Hecken. Dadurch werden auch hier die
Immobilien, die zur Kolner StralRe orientiert sind,
mit der vollen Grundstiickstiefe in den zentralen
Versorgungsbereich einbezogen. Gleichermalien
integriert finden sich kleinere, durch die Querver-
bindungen (zum Beispiel Am Jiidischen Bethaus und
Am Kappesberg) angeschlossene Immobilien sowie
solche, die priméar zur StraRe Unter den Hecken
ausgerichtet sind. Durch die Moglichkeit zur Einbe-
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ziehung rickwartiger Flachen soll hier die Erweite-
rung der LadengroRRen unterstitzt werden.

In zwei Bereichen der Innenstadt wird von der Be-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs durch
die StraBBe Unter den Hecken abgewichen:

] Das Dorma-Center wird trotz derzeitiger struk-
tureller Defizite in die Abgrenzung einbezogen.
Einerseits sind hier noch zwei Fachmarkte an-
sassig, zudem stehen kurzfristig umfassende
Flachen fur Ansiedlungen zur Verfligung, und
der Standort kann zudem im Rahmen einer
stadtebaulichen und immobilienbezogenen
Umstrukturierung als Entwicklungsstandort fur
Einzelhandel in Betracht gezogen werden. Im
selben Kontext werden auch die sudlich an-
grenzenden Parkplatzflachen in den zentralen
Versorgungsbereich integriert. Im Zusammen-
hang mit einer stadtebaulichen Aufwertung
und Umstrukturierung am Standort Dorma-
Center ist eine einzelhandelsbezogene Ent-
wicklung grundsatzlich zu prifen.

] Im stdlichen Abschnitt der StraRe Unter den
Hecken entfernt sich der StraBenverlauf von
der Kolner StraRe und wird durch Stichstrallen
erganzt. Hier werden nur die Parzellen in das
Hauptzentrum einbezogen, die eine Orientie-
rung zur Kélner StraRe aufweisen. Im Ubrigen
werden hier ausschlieBlich Wohnfunktionen
Ubernommen.

SchlieRlich stellt die FlorastraBe/Walhovener StraRe
den nordlichen Abschluss des zentralen Versor-
gungsbereichs Dormagen Innenstadt dar. Ebenso
wie im Vorlduferkonzept werden damit vereinzelte
Einzelhandelsbetriebe im nordlich angrenzenden
Abschnitt der Krefelder Strafle nicht in das Haupt-
zentrum einbezogen. Die FlorastraRe/Walhovener
StraBe wird hier als Zasur der fulRlaufig in Zusam-
menhang stehenden Einkaufslage erachtet; eine
Einzelhandelsentwicklung (iber diese Zasur hinaus
sollte nicht forciert werden.

Potenzielle Einzelhandelsentwicklungsflachen

Innerhalb der zur Abgrenzung als Hauptzentrum
vorgeschlagenen Einzelhandelslage gelegen, ist auf
insgesamt sechs Entwicklungsflachen fir zuklnftige
Einzelhandelsplanungen hinzuweisen, die Uber die
Neunutzung eines einzelnen Leerstands oder Um-
nutzung eines sonstigen Gebdudes hinausgehen. Sie
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unterscheiden sich maRgeblich hinsichtlich der
derzeitigen Nutzung und des MalRnahmenumfangs,
marktgangige Einzelhandelsflachen herzustellen:

Bereits angesprochen wurde der Standort Dorma-
Center (Nr. 1, vgl. Abbildung 19), eine mehrge-
schossige Immobilien am nordostlichen Rand der
Innenstadt, die vollstdndig einem Eigentlimer zuzu-
ordnen ist. Als Einzelhandelsstandort mit zugehori-
ger Tiefgarage und erganzenden Nutzungsmoglich-
keiten (zum Beispiel Kino) waren bereits wahrend
der Bearbeitung des Vorlauferkonzepts strukturelle
Defizite erkannt worden. Seitdem hat sich die Nut-
zungsstruktur weiterhin negativ entwickelt: Von
ehemals vier Einzelhandelsbetrieben sind nur noch
zwei ansassig, insbesondere der Wegzug von Aldi
und Rossmann fiihrte zu starken Frequenzverlusten.
Im Ergebnis wirkt sowohl die Mall mit den anlie-
genden Geschéftsflichen als auch die Tiefgarage
weitestgehend verwaist.

Die Flache wird in den zentralen Versorgungsbe-
reich einbezogen und als Entwicklungsflache aus-
gewiesen, weil durch Wiedernutzung der leerste-
henden Geschaftsflachen kurzfristig die Moglichkeit
von Einzelhandelsansiedlungen bestiinde. Zu emp-
fehlen ist jedoch eine Umstrukturierung des Stand-
orts in Verbindung mit einer verbesserten Ankniip-
fung (FuBwegeverbindung, Einsehbarkeit) zur Kol-
ner Stralle, um langfristig tragfahige Nutzungsopti-
onen zu etablieren und die Entwicklung der Be-
standslage zu unterstitzen.

Um solche UmstrukturierungsmaBnahmen mog-
lichst flexibel handhaben zu kénnen, wird die dar-
gestellte Entwicklungsflaiche und die Einbeziehung
in den zentralen Versorgungsbereich nicht auf das
Gebdude des Dorma-Centers begrenzt, sondern auf
sidliche gelegene Parkplatze ausgeweitet. Voraus-
setzung einer Flachenentwicklung in Verbindung
mit dem Dorma-Center sollte aufgrund der Dimen-
sionierung in jedem Falle eine vorhabenbezogene
Vertraglichkeitsprifung der Nutzung unter beson-
derer Berlicksichtigung einer Starkung des zentralen
Versorgungsbereichs sein. Nicht zielfihrend ware
eine funktional nicht an das Dorma-Center und die
Kolner StralRe angebundene grofflachige Einzelhan-
delsnutzung.
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Auf der Ostlichen Seite der Kolner StralRe befindet
sich im Einmiindungsbereich zu Am Kappesberg
eine weitere Flache (Nr. 2, vgl. Abbildung 19) die
sich fir eine Umstrukturierung im Sinne einer Ein-
zelhandelsentwicklung eignet. Der hier ansassige
Geschafts- und Wohnkomplex wird im Erdgeschoss
durch teilweise leerstehende oder mindergenutzte
Einzelhandelsflachen gepragt, die durch eine kleine
L-férmige Mall (Ein-/ Ausgdnge zur Kdlner StraBe
und zu Am Kappesberg) erschlossen werden. Hier
kdnnten bereits kleinere Investitionen und MaR-
nahmen zur Etablierung moderner Geschaftsflachen
beitragen. Beispielhaft ist die Zusammenlegung
bislang selbstandiger Ladenlokale und in Abhangig-
keit davon eine Verlegung der Mall zur Diskussion
zu stellen.

Vollstandig in den zentralen Versorgungsbereich
einbezogen wird — wie auch bereits im Vorldufer-
konzept — eine dritte potenzielle Einzelhandelsent-
wicklungsflache. Hierbei handelt es sich um Flachen
zwischen Kolner StraRe und FrankenstraBe (Nr. 3,
vgl. Abbildung 19), die durch die direkt zur Koélner
StraRe anliegende Bebauung abgekoppelt werden.
Nordlich des Geldndes der Pfarrkirche St. Michael
weist dieser Bereich eine kleinteilige Parzellierung
auf und wird derzeit durch Garagen, Hinterhofe,
Parkplatze, aber auch kleinere Wohngebaude und
private Grunflaichen gepradgt. Im Hinblick auf die
zentrale Lage bietet sich eine stadtebauliche Auf-
wertung des Gebiets an, in deren Kontext der Ent-
wicklung von Einzelhandelsflachen Prioritdt einge-
raumt werden sollte.

Ahnlich wie bei einer Neustrukturierung am Stand-
ort Dorma-Center sind dabei Verknlpfungen zur
Kolner Strale erforderlich, um nicht solitar fungie-
rende Einzelhandelsflaichen zu erzeugen, sondern
eine bestmogliche Anbindung an die bestehende
Lauflage und damit einhergehende Kopplungseffek-
te.

Ebenfalls auf der westlichen StraRenseite der Kdlner
StraBe, ruickwartig zur straBenbegleitenden Bebau-
ung wird eine weitere potenzielle Entwicklungsfla-
che dargestellt (Nr. 4, vgl. Abbildung 19). Diese
befindet sich im Norden des Hauptzentrums unmit-
telbar sudlich der Florastralle und ist derzeit wei-
testgehend nicht bebaut und kleinparzelliert. Sie
wird sowohl als Parkplatz als auch als riickwartige
Anlieferung der Geschafte zur Kolner StralRe ge-

nutzt. Auch hier wirde sich parzellenibergreifend
die Moglichkeit einer Einzelhandelsentwicklung
bieten. MalRgeblich ware es wiederholt, dass eine
funktionale Verknipfung zur Kolner StraRe herge-
stellt wiirde.

Bei einer weiteren Einzelhandelsentwicklungsflache
handelt es sich um Teile des ehemaligen Zuckerfab-
rik-Areals (Nr. 5, vgl. Abbildung 19). Diese wird fur
das Szenario dargestellt, das nach Schlussdarstel-
lung des Seveso lllI-Gutachtens eine Einzelhandels-
entwicklung moglich wird. Die Entwicklungsflache
wird auf rund 10.000 m? begrenzt und soll priméar
der auch ehemals schon verfolgten Zielstellung
Rechnung tragen, einen leistungsfahigen Lebens-
mittelvollsortimenter im Innenstadtbereich so posi-
tionieren zu konnen, dass ,in erster Reihe” (des
derzeit ungenutzten Gelandes) ein sidlicher Anker-
betrieb mit Sichtbezug und einer funktionalen und
fuRlaufigen Verknipfung zur Kélner StralRe etabliert
werden kann. Aufgrund der Dimensionierung der
Entwicklungsflache sollte eine einzelhandelsbezo-
gene Entwicklung an eine auf das konkrete Vorha-
ben abgestellte Prifung der handelswirtschaftli-
chen, stadtebaulichen und verkehrlichen Wirkungen
gebunden werden.

Ebenfalls innerhalb der vorgeschlagenen Abgren-
zung ist eine weitere potenzielle Entwicklungsflache
am Standort des Parkhauses Nettergasse/Ring Cen-
ter verortet (Nr. 6, vgl. Abbildung 19). Dieser sollte
im Hinblick auf die vorgenannten Flachen jedoch
eine zweitrangige Behandlung zu Teil werden. Sie
befindet sich im Eigentum der Stadt Dormagen und
kénnte fir den Fall fiir eine Einzelhandelsentwick-
lung genutzt werden, wenn die Ubrigen Flachen —
die sich besser zur Stiarkung des Dormagener
Hauptzentrums eignen — nicht einer handelswirt-
schaftlichen Inwertsetzung/ Aufwertung zugefiihrt
werden kénnen.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Da die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs mafRgeblich durch die aktuelle stadtebauliche
und nutzungsstrukturelle Situation beeinflusst wird,
sind entsprechende Hinweise bereits in den vorhe-
rigen Abschnitt eingeflossen.

Nachfolgend werden einige prdagnante stadtebauli-
che und nutzungsstrukturelle Merkmale des zur
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Abgrenzung vorgeschlagenen Hauptzentrums noch
einmal konkretisiert.

Sowohl in rdumlicher als auch in funktionaler Hin-
sicht bildet die Kolner Stralle das Zentrum der Dor-
magener Innenstadt. Die StraRe ist Gber rund 700 m
zwischen FlorastraRe/Walhovener StraBe und der
Europastrale als FuRgangerzone angelegt. Der
StraBenquerschnitt ist im Bereich des nordlichen
Abschnitts breiter als im weiteren Verlauf Richtung
Suden. Hier sdumen zwei Baumreihen die Lauflage,
wdahrend sich der StraBenraum im Weiteren ver-
jungt und mit einigen Unterbrechungen durch eine
Baumreihe erganzt wird.

Eine Pragung der Stralle durch beidseits anliegende
Einzelhandelsnutzungen ist derzeit nicht Gber den
vollstandigen StralRenverlauf erkennbar. Insbeson-
dere der sudliche Abschnitt von rund 100 bis 150 m
weist nur eine geringe Einzelhandelsdichte auf;
hauptsachlich Komplementarnutzungen belegen die
in den Erdgeschossen ansdssigen Ladenlokale.

Aus handelswirtschaftlicher Sicht bildet die Rathaus
Galerie einen Schwerpunkt in der Lauflage der Kol-
ner Stral3e. Sie befindet sich etwa mittig in der Ful3-
gangerzone auf der westlichen StraRenseite. Das
Mitte der 1990er Jahre erbaute Einkaufszentrum
erstreckt sich von der Kolner StraRe in Richtung
Westen, flgt sich in die umgebende Immobilien-
struktur ein, ist aber mit einer vergleichsweise ge-
ringen Strallenfront wenig auflenwirksam. Die An-
kermieter innerhalb der dreigeschossigen Rathaus
Galerie sind die Bekleidungsanbieter H&M, C&A
und Kult ebenso wie eine Filiale von Aldi, die im
Untergeschoss mit direktem Zugang vom Parkhaus
positioniert ist. Nicht alle (gréReren) Ladenlokale
werden derzeit genutzt. Sowohl im Erdgeschoss als
auch im Obergeschoss sind Leerstdnde zu erkennen,
die jedoch keine ausgepragte raumliche Konzentra-
tion aufweisen. Zudem werden urspringlich fur
Einzelhandelsbetriebe vorgesehene Mietflachen
durch sonstige Einrichtungen genutzt (zum Beispiel
Tanzschule im Obergeschoss). Insgesamt ergeben
sich somit aus handelswirtschaftlicher Perspektive
kleinere Erganzungs- und Aufwertungspotenziale in
der Rathaus Galerie.

Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019

Abbildung 15: Kdlner StraRe/Rathaus Galerie

Abbildung 16: Ring Center
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Sudlich der Rathaus Galerie, ebenfalls auf der west-
lichen Seite der Kélner StraRe gelegen, befindet sich
das Warenhaus Ring Center, das den groéfSten Ein-
zelhandelsbetrieb der Dormagener Innenstadt dar-
stellt. Die Gberwiegende Flache des mehrgeschossi-
gen Betriebs wird durch Fachabteilungen des Be-
kleidungssegments (Herren, Damen, Kinder, Sport
usw.) belegt. Erganzt wird das Sortiment durch
Angebote aus den Bereichen Uhren/Schmuck, Ein-
richtungsbedarf und Spielwaren.

Im Ubrigen weist die Kélner StraRe einen mehrheit-
lich kleinparzellierten Zuschnitt auf, sodass keine
weiteren groRflachigen Einzelhandelsbetriebe an-
sassig sind. Neben den beiden genannten Anbietern
sind ein dm-Drogeriemarkt, das Sanitdtshaus Sal-
gert, eine Netto-Filiale sowie der Bettwarenanbieter
Gebers-Die Schlafexperten die grofRten Einzelhan-
delsbetriebe.

Der StraBenabschnitt der Kdlner StraRRe zwischen
der Rathaus Galerie und dem Ring Center stellt
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insgesamt den Abschnitt mit der groRten Einzel-
handelsdichte dar. Noérdlich und stdlich davon wird
eine intensivere Durchmischung mit Komplemen-
tarnutzungen einerseits und Leerstanden anderer-
seits erkennbar.

Eine Ausnahme bildet der Paul-Wierich-Platz, der
zwischen Rathaus Galerie und Ring Center liegt.
Dieser bildet sowohl in geografischer Hinsicht als
auch aus stadtebaulicher und atmosphérischer
Perspektive den Mittelpunkt der Innenstadt. Der
Platz sorgt fir eine Ausweitung des StraBenquer-
schnitts und ermdglicht eine ansprechende AuRen-
bestuhlung und Aufenthaltsqualitdt anliegender
gastronomischer Angebote. Dort befindet sich auch
das historische Rathaus Dormagens, das u.a. durch
das Standesamt genutzt wird.

Abbildung 17: AuRengastronomie am Paul-Wierich-
Platz

Eine zweite Platzsituation ergibt sich auf dem Ge-
lande der Kirche St. Michael in der siidlichen Kélner
Strale. Hier dominiert aber weniger die Qualitat
eines innerstadtischen Platzes mit zugehdrigen
zentralen Einrichtungen als vielmehr ein parkahnli-
cher Charakter. Die vom StraRenraum zuriickgesetz-
te Kirche sowie die zugehorigen Gebdude werden
durch eine vorgelagerte Griinfliche mit Baumbe-
wuchs und Sitzméglichkeiten von der Kodlner Stralle
abgegrenzt.

Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Insgesamt befinden sich im zentralen Versorgungs-
bereich Dormagen Innenstadt 95 Betriebe des Ein-
zelhandels und Ladenhandwerks. Dies entspricht
einem Anteil von rund 36 % an allen Betrieben der
Stadt. Die durch die Betriebe bewirtschaftete Ver-
kaufsfliche betragt rund 22.945 m? (ca.25% der
gesamtstadtischen Verkaufsflache). Der generierte
Umsatz ist mit rund 78,3 Mio. EUR zu beziffern (ca.
25 %). Die mittlere BetriebsgréRe von rund 241 m?
ist vergleichbar mit der von &hnlich strukturierten
Kommunen; sie spiegelt das Nebeneinander einer
groRen Anzahl kleinstrukturierter und oftmals indi-
viduell gestalteter Fachgeschafte und einiger struk-
turpragender Fachmarkte wider. Tendenziell unter-
durchschnittlich ist die Bedeutung des innerstadti-
schen Einzelhandels in Bezug auf die gesamtstadti-
sche Ausstattung. Es wird deutlich, dass insbeson-
dere begriindet durch den Einzelhandelsstandort
TOP-West intensive  Wettbewerbsbeziehungen
bestehen.

Jeweils 15 Einzelhandelsbetriebe sind den Waren-
gruppen Nahrungs-/Genussmittel und Gesundheit/
Korperpflege zuzuordnen, deren Angebot sich auf
den kurzfristigen Bedarf fokussiert. Die Verkaufsfla-
che der Betriebe im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel betrdgt insgesamt rund 2.020 m2. Der
lberwiegende Teil befindet sich innerhalb der Mag-
netbetriebe Aldi und Netto. Beide Anbieter gehdren
zum Betriebstyp des Lebensmitteldiscounters. Ein
Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkt oder SB-
Warenhaus) ist dagegen ebenso wenig in der Innen-
stadt ansdssig wie zum Beispiel ein Bio-Supermarkt.

52 Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019



Dahingehend besteht in der Innenstadt ein Ansied-
lungspotenzial, um sich einerseits den Angebots-
strukturen benachbarter Innenstddte anzupassen,
andererseits der Nachfrage der Dormagener Bevol-
kerung gerecht zu werden und sich im innerstadti-
schen Wettbewerb zu positionieren. Erganzt durch
einen kleinteiligen Besatz von Lebensmittelspezial-
anbietern ist die Warengruppe Nahrungs-/Genuss-
mittel fir rund 9% der Verkaufsflache im Haupt-
zentrum verantwortlich.

Das Angebot in der Branche Gesundheit/Kor-
perpflege wird in besonderem MaRe durch eine
Filiale von dm-Drogeriemarkt gepragt, die als Mag-
netbetrieb fungiert. Sie wird erganzt durch ein gro-
Reres Sanitdatshaus, zwei Parfimerien sowie eine
Reihe von kleinstrukturierten Betriebseinheiten aus
den Bereichen Apotheke, Optik, Akustik und Ortho-
padie. In insgesamt 15 Betrieben wird auf einer
Verkaufsfliche von rund 2.255 m? (ca.10% der
innerstadtischen Verkaufsfliche) ein Umsatz von
etwa 15,1 Mio. EUR (rund 19 %) realisiert. Damit
zeigt sich auch die Uberdurchschnittliche Rentabili-
tat der Branche. Dies gilt sowohl fiir die groReren
Betriebe, wie die Drogeriemarkte und Parfimerien,
als auch in besonderem Male fiir Apotheken, Opti-
ker/Horgerateakustiker und Anbieter von Sanitats-
waren. AuBergewdohnlich ist, dass durch die Branche
Gesundheit und Korperpflege im Vergleich zur
Branche Nahrungs- und Genussmittel eine grofRere
Marktbedeutung innerhalb der Innenstadt erreicht
wird, obwohl ,nur” ein klassischer Drogeriemarkt
ansassig ist. Insofern wird das bestehende Ange-
botsdefizit im Bereich der Nahrungs- und Genuss-
mittel unterstrichen.

Die beiden Warengruppen Blumen/Zoobedarf und
Blcher/Schreibwaren/Biro erreichen eine ver-
gleichsweise geringe Handelsbedeutung in der
Dormagener Innenstadt. Ein Betrieb mit dem
Schwerpunkt Blumen/Zoobedarf sowie drei Betrie-
be aus dem Bereich Bicher/Schreibwaren/Biro
weisen insgesamt Verkaufsflichen- und Umsatzan-
teile von rund 4 % der innerstadtischen Einzelhan-
delsausstattung auf. Einerseits handelt es sich um
ein Blumengeschaft, anderseits um zwei Buchhand-
lungen sowie einen Anbieter von Schreibwaren und
Bastelbedarf.
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Der Angebotsschwerpunkt im zentralen Versor-
gungsbereich der Dormagener Innenstadt liegt
aufgrund der Betriebszahl sowie der Verkaufsfla-
chen und Umsatze bei der Warengruppe Beklei-
dung/Schuhe/Schmuck. In 28 Betrieben (rund 30 %
Anteil aller Innenstadtbetriebe) wird auf einer Ver-
kaufsfliche von ca. 13.420 m? (rund 59 %) ein Um-
satz von rund 34,7 Mio. EUR (ca. 44 %) generiert.
Neben dem Textilkaufhaus Ring Center wird die
Magnetwirkung der groRflachigen Filiallisten H&M,
C&A und Kult unterstitzt durch kleinere und preis-
orientierte filialisierte Betriebe (z.B. KiK, NKD,
Ernstings’s family) und inhabergefiihrte Boutiquen
und Schuhanbieter.

Drei Betriebe mit Angeboten von Spielwaren, Frei-
zeit/Hobby und Fahrrader auf einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 185 m? sind der Warengruppe
Sport/Spiel/Freizeit zuzuordnen. Die kleinteilige
Betriebsstruktur manifestiert sich auch in einem
Anteil von weniger als 1% am innerstadtischen
Einzelhandelsumsatz.
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Tabelle 11: Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Dormagen Innenstadt nach Branchen

Warengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Abs. in % in m? in % in Mio. EUR in %
Nahrungs- und Genussmittel 15 15,8 2.020 8,8 13,8 17,7
Gesundheit, Kérperpflege 15 15,8 2.255 9,8 15,1 19,3
Blumen, Zoobedarf 1 1,1 40 0,2 0,1 0,1
Buicher, Schreibwaren, Biiro 3 3,2 870 3,8 2,9 3,7
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 28 29,5 13.420 58,5 34,7 44,2
Sport, Spiel, Freizeit 3 3,2 185 0,8 0,3 0,4
Elektrowaren 14 14,7 1.130 49 4,6 5,8
Mébel, Einrichtung 15 15,8 2.985 13,0 6,7 8,6
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 1 1,1 40 0,2 0,1 0,1
Summe 95 100,0 22.945 100,0 78,3 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

Hohere Ausstattungskennziffern sind fur die Wa-
rengruppe Elektrowaren festzustellen. Insgesamt 14
Betriebe sind der Warengruppe zuzuordnen, was
einem Anteil an allen innerstadtischen Betrieben
von rund 15 % entspricht. Eine Gesamtverkaufsfla-
che der Branche von rund 1.130 m? (rund 5 %) do-
kumentiert mehrheitlich kleinteilige Betriebsstruk-
turen. So ist in der Dormagener Innenstadt kein
groRerer filialisierter Elektrofachmarkt (beispiels-
weise Saturn, Mediamarkt, Medimax) ansassig, der
eine regionale Ausstrahlung erreicht. Die Betriebs-
struktur setzt sich vielmehr aus zwei gréBeren
Fachgeschiften mit mehr als 300 m? Verkaufsfliche
fiir HaushaltsgrofRgeradte bzw. Leuchten und ansons-
ten kleinen Betrieben zusammen, die Mobiltelefo-
ne/Telekommunikation anbieten.

Den Branchen Md&bel/Einrichtung sowie Bau-/Gar-
tenbedarf, Autozubehor sind insgesamt 16 Einzel-
handelsbetriebe der Innenstadt zuzuordnen, was
einem Anteil von ca. 17 % an allen Innenstadtbe-
trieben entspricht. Eine Verkaufsfliche von rund
3.025 m? (ca. 13 %) dokumentiert im Branchenver-
gleich den zweitgrofSten Verkaufsflaichenanteil nach
der Branche Bekleidung/Schuhe/Schmuck in der
Innenstadt. Die eingeschatzte Umsatzleistung be-
tragt ca. 6,8 Mio. EUR. Die Betriebsstruktur setzt
sich aus discountorientierten Haushaltsfachmarkten
(Tedi, Kodi), einem groReren Bettenhaus, kleinen

Mobelgeschaften, Haushaltswarenfachgeschiaften
sowie Anbietern gemischter Sortimente zusammen.

Erganzt werden die Einzelhandelsangebote im
Hauptzentrum durch 148 Erdgeschoss-Komplemen-
tarnutzungen, die — allerdings nachgeordnete — Fre-
guenz erzeugende Funktionen tGbernehmen. Hier ist
vor allem eine gute Versorgung mit allgemeinen
Dienstleistungen, Gastronomiebetrieben und medi-
zinischen Angeboten festzustellen.

Tabelle 12: Komplementarnutzungen im Hauptzen-
trum Innenstadt

Anzahl der
Art der Nutzung

Nutzungen
Publikumswirksame Dienstleistun- 53
gen
Amter, Offentliche Einrichtungen 3
und Dienstleistungen
Banken, Versicherungen u. A., 27
freiberufliche Dienstleistungen
Bildung, Schule, KiTA etc. 3
Medizin, Gesundheitseinrichtungen 24
Kultur/Freizeit 9
Gastronomie/Hotellerie 29
Summe 148

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2019
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Im Hauptzentrum wurden zudem vier Vergniigungs-
statten und 16 Leerstdnde erfasst; in Bezug auf alle
gewerblichen Nutzungen (Einzelhandel, Komple-
mentadrnutzungen und Leerstdande) im Erdgeschoss
errechnet sich eine Leerstandsquote von rund 6 %.
Gemessen an einer regelmafRigen Fluktuationsre-
serve von erfahrungsgemaR max. 7 bis 8 % ist dieser
Wert als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

Starken-Schwachen-Profil

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

+ Gute verkehrliche Erreichbarkeit mit 6ffentli-
chen und privaten Verkehrsmitteln

+ Umfangreiches Parkplatzangebot mit differen-
zierter Bewirtschaftungssystematik

+ Vergleichsweise hohe Kundenfrequenz in der
FulRgangerzone

+ Mischung von filialisierten und inhabergefiihr-
ten Einzelhandelsbetrieben

+ Versorgungsauftrag fiir das gesamte Stadtgebiet

+ Ausreichendes gastronomisches Angebot (insbe-
sondere AulRengastronomie)

+ Potenzielle Entwicklungsflachen fur Einzelhandel
vorhanden (wenn auch teilweise nur durch um-
fangreiche stadtebauliche und/oder immobi-
lienwirtschaftliche Umstrukturierungen markt-
gangig zu gestalten)

+ Stadtebauliche Attraktivitat und Aufenthaltsqua-
litat im Bereich Paul-Wierich-Platz

- GroRe Ausdehnung der FuRgangerzone unter-
stitzt die Herausbildung von abnehmenden
Nutzungsdichten in den Randbereichen

- Geringe Anzahl an groRflachigen Magnetbetrie-
ben, keine ausgewogene raumliche Verteilung
der vorhandenen Magnetbetriebe

- Hauptachse der Kdlner StralRe ermdglicht keine
»,Rundgange”

- Kein Lebensmittelvollsortimenter ansassig, ein-
geschrankte Nahversorgungsbedeutung der In-
nenstadt

- Stadtebauliche/gestalterische Qualitdt am
Standort Dorma-Center

Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019
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Abbildung 19: Nutzungsstruktur und Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

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

Rechtsgrundlage oder

Kriterium wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung Kuschnerus 2018: Innenstadt-, Ortszentren Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb der \')
94 f. Innenstadt der Stadt Dormagen
Verflechtungsbereich Kuschnerus 2018: GroRerer Einzugsbereich, Gesamtstadtische Versorgungsfunktion fir Vv
94 f. i. d. R. gesamtes Stadtgebiet rund 64.000 Einwohner
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 zu erreichen
Struktur + Dichte Kuschnerus 2018: Breites Spektrum an Einzelhandelsangeboten, Differenziertes Einzelhandelsangebot in den Vv
Einzelhandel 94 f. insbesondere zentrentypische und ggf. auch meisten Warengruppen (Angebote aller
nahversorgungsrelevante Sortimente, Waren Bedarfe), Angebotsvielfalt, wenn auch nur
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wenige leistungsstarke Magnetbetriebe
Struktur + Dichte Kuschnerus 2018: Breites Spektrum an Dienstleistungsangeboten  Ausreichende Anzahl und Dichte von Kom- Vv
Komplementarnutzungen 94 f. plementarnutzungen vorhanden, die das
Einzelhandelsangebot ergdnzen und eigene
Frequenzen erzeugen
Kompatibilitat von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Versorgungsauftrag (gesamtstadtische Vv
Versorgungsauftrag 15.02.2012 sichern Versorgung) wird wahrgenommen, perspek-
(10 D32/11 NE) tivische Aufwertung zu empfehlen

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019 57



Handlungsempfehlungen

Die vorstehende Bestandsanalyse kommt zu dem
Ergebnis, dass die Dormagener Innenstadt derzeit
nur Uber eine eingeschrankte Einzelhandelsleis-
tungsfahigkeit und -qualitat verfiigt. Begriindet wird
dies einerseits mit der regionalen (Disseldorf, KéIn,
Neuss u. a.) wie innerstadtischen (TOP-West) Wett-
bewerbssituation als auch mit der stadtebaulichen
Struktur der Innenstadt selber. So ist liberwiegend
eine stark kleinparzellierte Struktur zu erkennen,
die mit divergierenden Eigentumsverhaltnissen
einhergeht und die Etablierung moderner und gro-
Ber Einzelhandelsflachen erschwert.

Als primére Handlungsempfehlung wird unter Be-
zugnahme auf die Ergebnisse zu den Berechnungen
moglicher zukinftiger Verkaufsflachenspielrdume
die Vorbereitung der Ansiedlung eines grof3en,
nachfragerechten und leistungsfahigen Lebensmit-
telvollsortimenters formuliert. Ein solches Angebot
fehlt bislang in der Innenstadt und ist auch im wei-
teren Stadtgebiet nicht in der Dimensionierung und
Qualitat ausgepragt wie sie durch eine Ansiedlung
in der Innenstadt erreicht werden kénnten.

Als Standorte fir eine solche Entwicklung bieten
sich zunachst die Flachen des Dorma-Centers (sowie
der sudlich angrenzenden Parkplatze) an. Unter
Beriicksichtigung einer guten Anfahrbarkeit fir den
Anlieferverkehr ist die Flache ausreichend dimensi-
oniert, um einen Einzelhandelsbetrieb und zugeho-
rige Pkw-Stellpldtze zu errichten. Unklar ist derzeit,
welche Entwicklung der Flache durch den Eigenti-
mer des Dorma-Centers vorgesehen ist. Der Gut-
achter stuft die Flache als derzeit mindergenutzt
ein; sie bietet aber bestmogliche Entwicklungsim-
pulse fur die Innenstadt, sodass empfohlen wird,
eine Aufwertung in Abstimmung mit dem Eigenti-
mer zu initiieren.

Auch die beiden weiteren Entwicklungsflachen, die
innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs liegen, sollten fiir eine handelswirt-
schaftliche Umstrukturierung (Passage Am Kappes-
berg) oder erstmalige handelswirtschaftliche Nut-
zung (nordlich des Kirchengelandes St. Michael)
geprift werden. Auch hier sollte die Etablierung von
groBeren zusammenhdngenden Flachen fir Mag-
netbetriebe im Fokus stehen, die dann eine Fre-
quenzstarkung der Innenstadt insgesamt mit sich

bringen. Als Betriebstypen kommen unter Berick-
sichtigung der errechneten handelswirtschaftlichen
Entwicklungsspielrdume insbesondere ein weiterer
Lebensmittel-SB-Betrieb (zusatzlich zur Entwicklung
auf dem Geldnde des Dorma-Centers), ein Droge-
riemarkt und ein Bekleidungsfachmarkt in Frage.

Der ebenfalls in die Betrachtung einbezogene
Standort des Parkhauses Nettergasse sollte im Ver-
gleich mit den vorgenannten Flachen nur mit abge-
stufter Prioritat hinsichtlich einer kiinftigen Einzel-
handelsnutzung thematisiert werden. Der Standort
kdme als Ersatzflache fiir die aufgezeigten Magnet-
betriebe in Betracht, flgt sich aber nicht gleicher-
maBen in die bestehende Nutzungsstruktur ein.

Neben der Einzelhandelsentwicklung auf den the-
matisierten Flachen ergeben sich durch die genann-
ten Leerstinde innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs Ansiedlungs- und Ergdnzungspoten-
ziale fur Einzelhandel. Geeignet sind diese grund-
satzlich fur alle Branchen, insbesondere fir klassi-
sche Innenstadtsortimente (z. B. Bekleidung/Schu-
he/Schmuck) und die Branchen, die bislang in Dor-
magen lber eine geringe Ausstattung verfligen, hier
in erster Linie Blumen/Zoobedarf, Blicher/ Schreib-
waren/Buro und Sport/Spiel/Freizeit.

Auch die (zwischenzeitliche) Nutzung von Einzel-
handelslokalen durch sonstige gewerbliche Kom-
plementarnutzungen eignet sich gegeniber einer
Leerstandssituation zur Aufwertung der Dormage-
ner Innenstadt.

In stadtebaulicher Hinsicht sollte neben dem Stand-
ort Dorma-Center auch der sidliche Abschnitt der
Kolner StraBe Aufmerksamkeit genieBen. Sowohl
nutzungsstrukturell als auch immobilienwirtschaft-
lich werden hier gegeniiber dem mittleren/nérdli-
chen Bereich der Kolner StraRe Defizite erkannt.

Um den innerstddtischen Einzelhandel zu unterstit-
zen und den Gesamtstandort zu attraktivieren,
bietet sich zudem u. a. das Instrument der sonntag-
lichen Sonderdffnungen an. Die zuvor genannten
Defizite bieten hier Anknilipfungspunkte, verkaufs-
offene Sonntage mit der Zielsetzung Erhalt, Star-
kung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che im Sinne des Ladendffnungsgesetzes NRW zu
begriinden.
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4.2.2 Nahversorgungszentrum Hackenbroich

Das Nahversorgungszentrum Hackenbroich befindet
sich im gleichnamigen und sidlichsten statistischen
Bezirk der Stadt Dormagen. Hackenbroich grenzt an
die Stadt Kéln und wird durch die rdumliche Néhe
zum Ostlich der Autobahn 57 situierten Chempark
sowie auf der anderen Seite durch den angrenzen-
den Wald Chorbusch gepragt. Das Nahversorgungs-
zentrum befindet sich im Siden des Siedlungsge-
biets in Hohe Salm-Reifferscheidt-Allee/Sinnersdor-
fer StraRe.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt innerértlich
mafgeblich Uber die Hackenbroicher StralRe aus
nordwestlicher Richtung (Delhoven, Knechtsteden,
Straberg) und die Roggendorfer StralRe aus norddst-
licher Richtung (Horrem, Innenstadt). Uber die Rog-
gendorfer Stralle besteht zudem eine direkte Ver-
knlpfung zum siidostlich gelegenen Kolner Stadtteil
Roggendorf. Die nachstgelegenen Anschlisse an die
A 57 befinden sich in einer geringen Entfernung
vom Siedlungsbereich Hackenbroich: nordlich die
Anschlussstelle Dormagen, sidlich die Anschluss-
stelle (K6In-)Worringen.

Die Erreichbarkeit mit dem OPNV erfolgt ausschlieR-
lich Gber die Busverbindungen von Stadtbus Dor-
magen. Hackenbroich verfligt sowohl entlang der
Salm-Reifferscheidt-Allee als auch entlang der Dorf-
straRe/Sinnersdorfer StraRe uUber mehrere Bushal-
testellen, die eine OPNV-Anbindung an das weitere
Stadtgebiet ermoglichen. Fir die im Folgenden zu
erlduternde Abgrenzung eines Nahversorgungszent-
rums ist die Bedeutung der Bushaltestelle Hackhau-
ser StralRe hervorzuheben. Diese befindet sich im
Zentrum der Handelslage und {ibernimmt damit
eine wichtige Verkehrsfunktion fir den Teil der
Bevolkerung, der seine Einkdufe in Hackenbroich
iber den OPNV tatigt.

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums Hackenbroich bezieht sich auf den kompletten
gleichnamigen statistischen Bezirk mit rund 8.610
Einwohnern und zusatzlich den kleinen benachbar-
ten statistischen Bezirk Hackhausen mit ca. 435
Einwohnern. Insgesamt ist somit auf ein Kundenpo-
tenzial von ca. 9.045 Einwohnern hinzuweisen.
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Raumliche Abgrenzung und potenzielle Einzelhan-
delsentwicklungsflachen

Bei der Abgrenzung des Nahversorgungszentrums
wird empfohlen,

. die auf der stidlichen StraRRenseite der Salm-
Reifferscheidt-Allee gelegenen Standorte der
Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto ebenso
einzubeziehen wie ein sich auf dem 6stlichen
Nachbargrundstiick anschlieendes Biiroge-
bdude und ein darauf folgendes Grundstiick,
das bislang ungenutzt ist, nun aber fir die An-
siedlung eines Supermarkts zur Diskussion
steht,

= die sanierungsbedirftigen Einzelhandelsfla-
chen im Bereich MoselstraRRe (Ladenzentrum
City-Hackenbroich) im Gegensatz zur Abgren-
zung aus dem Jahr 2012 nicht in das Nahver-
sorgungszentrum einzubeziehen und auch das
westlich angrenzende Parkhaus/Parkdeck
nicht zu bericksichtigen,

Ll die 6stliche StralRenseite der Sinnersdorfer
StraRe bis inkl. des nordlich der RuhrstralRe ge-
legenen Wohn- und Geschaftsgebadudes einzu-
beziehen, auch wenn diese Lage derzeit nur
noch iber eingeschrankte Einzelhandelsfunk-
tionen verfugt und eher die Wohnfunktion im
Mittelpunkt steht.

Aus der so vorgeschlagenen Abgrenzung resultiert
im Bereich der Salm-Reifferscheidt-Allee gegeniber
den Aussagen aus dem Vorlduferkonzept im Jahr
2012 eine Neupositionierung: Unter Berucksichti-
gung des stadtebaulichen Interesses der Stadt Dor-
magen und der gutachterlich errechneten Entwick-
lungsspielraume im Lebensmitteleinzelhandel er-
folgt eine Ausweitung des zentralen Versorgungsbe-
reichs in ostlicher Richtung. Die zur Diskussion ste-
hende Ansiedlung eines Supermarkts wiirde sowohl
in quantitativer als auch qualitativer Hinsicht eine
Aufwertung des Versorgungsangebots in Hacken-
broich bedeuten.

Parallel dazu werden die Geschaftsflichen des La-
denzentrums City-Hackenbroich nicht mehr in das
Nahversorgungszentrum einbezogen. Bereits 2012
wurden hier SanierungsmalRnahmen thematisiert,
um die mehrheitlich leerstehenden Flachen fir
Neuansiedlungen zu attraktivieren. Diese blieben
aus, und die Nutzungsstruktur hat weiterhin an
Qualitat abgenommen. Es ist anzunehmen, dass fiir
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diese Flachen derzeit keine Nachfrage besteht. Im
Sinne des Versorgungsauftrags fur Hackenbroich
und Hackhausen werden aus Sicht der Gutachter
keine weiteren Einzelhandelsflachen fir die Ergan-
zung des Nahversorgungszentrums bendtigt.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation,
Einzelhandelsangebote

Charakteristisch fiir das Nahversorgungszentrum
Hackenbroich stidlich der Salm-Reifferscheidt-Allee
ist das Nebeneinander aus der kleinteiligen und
verkehrsberuhigten Ladenstruktur im ,Karree am
Kiefernwdldchen” und den sich westlich anschlie-
Renden Standorten der beiden Lebensmittel-SB-Be-
triebe Aldi und Netto. Auf der Ostlichen Seite

schlieBt die Nutzungsstruktur derzeit noch mit ei-
nem mehrgeschossigen Rundbau ab, der durch
Blroeinheiten belegt wird. Zukinftig wird eine
daneben liegende, derzeit noch durch dichte Vege-
tation gepragte Flache fir die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters und die Einbeziehung
in das Nahversorgungszentrum vorgesehen.

Die groRten Einzelhandelsanbieter sind folglich die
fir die Versorgung der Bevolkerung in Hackenbroich
und Hackhausen hauptverantwortlichen Lebensmit-
teldiscounter Aldi und Netto sowie als weitere gro-
RBere Betriebseinheit ein KiK-Textildiscounter. Diese
werden ergdnzt durch einige kleinere Einzelhan-
delsangebote mit einem Sortimentsschwerpunkt im
kurzfristigen Bedarf sowie Dienstleistungsangebote.

Tabelle 14: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Hackenbroich nach Bedarfen

Anzahl der Betriebe
Warengruppe

Abs. in%

Vorwiegend kurzfristiger Bedarf
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesund- 10 83,3
heit/Koérperpflege, Blumen/Zoobedarf)

Vorwiegend mittelfristiger Bedarf
(Blicher/Schreibwaren/Biiro, Beklei-
dung/Schuhe/Schmuck, Sport/Spiel/
Freizeit)

Vorwiegend langfristiger Bedarf
(Elektrowaren, Mébel/Einrichtung, - -
Bau-, Gartenbedarf/Autozubehér)

Verkaufsflache Umsatz

in m? in% in Mio. EUR in%

2.005 80,7 16,0 92,0

490 19,3 1,4 8,0

Summe 12 100,0

2.545 100,0 17,4 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

Die kleinen Geschaftslokale im Bereich Sinnersdor-
fer StraBe/Ruhrstrale werden ebenfalls ausschlieR-
lich durch Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten des
kurzfristigen Bedarfs sowie wenigen ergianzenden
Komplementarnutzungen belegt.

Insgesamt sind innerhalb des Nahversorgungszent-
rums zwolf Einzelhandelsbetriebe mit einer Ge-
samtverkaufsfliche von rund 2.545 m? ansissig.
Damit handelt es sich nach der Innenstadt um den
zweitgroten stadtebaulich integrierten Versor-
gungsstandort der Stadt. Perspektivisch ist im Falle
der zur Diskussion stehenden Ansiedlung eines
Supermarkts von einer Gesamtverkaufsflaiche von
rund 3.700 bis 3.800 m? auszugehen.

Der Angebotsschwerpunkt ist den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfs zuzuordnen, und hier maligeb-
lich der Branche Nahrungs- und Genussmittel. Ein
Anteil an allen Betrieben des Nahversorgungszent-
rums von rund 67 %, an der Gesamtverkaufsflache
von ca. 77 % und am Einzelhandelsumsatz von etwa
84 % dokumentiert die hohe Nahversorgungsrele-
vanz der Versorgungslage.
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Tabelle 15: Komplementarnutzungen im Nahversor-
gungszentrum Hackenbroich

Anzahl der
Art der Nutzung

Nutzungen
Publikumswirksame Dienstleis- 4
tungen
Amter, Offentliche Einrichtun- 0
gen und Dienstleistungen
Banken, Versicherungen u. A., 6
freiberufliche Dienstleistungen
Bildung, Schule, KiTA etc. 0
Medizin, Gesundheitseinrich- 1
tungen
Kultur/Freizeit
Gastronomie/Hotellerie
Summe 15

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2019

Ergdnzt wird die Versorgungsbedeutung des Einzel-
handels durch insgesamt 15 Komplementarnutzun-
gen, vornehmlich aus dem Bereich der Dienstleis-
tungen mit einer haufigen Frequentierung.

Dariliber hinaus ist innerhalb der Abgrenzung auf
drei leerstehende Ladenlokale hinzuweisen, sodass
sich eine rechnerische Leerstandsquote in Bezug auf
alle gewerblichen Ladenlokale in den Erdgeschossen
des Nahversorgungszentrums von 10 % errechnet.

Hier ist anzufligen, dass sich zahlreiche Leerstdande
in dem ehemals innerhalb des Nahversorgungszent-
rums gelegenen Ladenzentrum City-Hackenbroich
an der MoselstraBe befinden. Diese werden statis-
tisch nicht mehr dem zentralen Versorgungsbereich
zugeordnet, sind stadtebaulich jedoch in diesem
Zusammenhang von Bedeutung.

Insgesamt ist fir den betrachteten Bereich jedoch
erkennbar, dass erfolgte AufwertungsmaRnahmen
verschiedener Art zu einer Attraktivierung beitra-
gen. Dies betrifft eine (Fassaden-) Sanierung von
Wohngebduden und Grundstiicken entlang der
Sinnersdorfer Strale, aus handelswirtschaftlicher
Sicht eine Renovierung der Aldi-Filiale mit Anpas-
sung an das heutige Corporate Design sowie stdd-
tebauliche MalRnahmen.
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Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen des Nahversorgungszentrums Ha-
ckenbroich zusammenzufassen:

+ Zwei Lebensmitteldiscounter ansassig
+ Konkretes Ansiedlungsinteresse durch einen
Lebensmittelvollsortimenter

+ Ausreichende Einwohnerzahl in den statisti-
schen Bezirken Hackenbroich und Hackhausen,
die dem Verflechtungsbereich des Nahversor-
gungszentrums zugeordnet werden

+ Ergdnzung kleinteiliger Versorgungslage durch
groRflachige Versorgungsangebote

+ Sortimente orientieren sich an der Versorgungs-
funktion des Nahversorgungszentrums

+ Etablierter Einkaufsstandort
+ Gute verkehrliche Erreichbarkeit

+ Arrondierung des Einzelhandels durch Komple-
mentarfunktion, hauptsachlich zur Deckung des
kurzfristigen Bedarfs

+ AttraktivierungsmaBnahmen an den Immobilien
sowie im oOffentlichen Raum erkennbar

- Leerstandssituation innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs und in dessen direktem
Umfeld

- Stadtebauliche/immobilienwirtschaftliche Defi-
zite im Umfeld
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Abbildung 20: Nutzungsstruktur und Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Hackenbroich
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Abbildung 21: Aldi in Hackenbroich
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Handlungsempfehlungen

Folgende Handlungsempfehlungen werden unter-
breitet:

Mit der derzeit diskutierten Ansiedlungsplanung
eines Lebensmittelvollsortimenters wiirde eine der
Empfehlungen aus dem Vorlauferkonzept im Jahr
2012 umgesetzt. Die Nahversorgungssituation wur-
de dadurch eine deutliche Aufwertung erfahren.

Das Ladenzentrum City-Hackenbroich wird nicht
mehr dem zentralen Versorgungsbereich zugeord-
net. Dadurch wird nicht ausgeschlossen, dass die
bestehenden leerstehenden Ladenlokale auch
durch kleinflachige Einzelhandelsnutzungen wie-
derbelegt werden, es wird jedoch erkannt, dass
offensichtlich weder Bedarf der Bevdlkerung noch
Investoreninteresse besteht, an diesem Standort
weitere Einzelhandelsflachen innerhalb des Nahver-
sorgungszentrums zu etablieren — beispielsweise
wie ehemalig empfohlen durch eine umfassende
immobilienwirtschaftliche Umstrukturierung und
Neuordnung. Dies ist nicht vorgesehen und die
aktuellen immobilienwirtschaftlichen Vorausset-
zungen, insbesondere fir grolflachige Einzelhan-
delsbetriebe, sind nicht geeignet.

Dennoch beeinflussen die stadtebaulichen Miss-
stande das gesamte Standortumfeld innerhalb des
Nahversorgungszentrums, sodass die Aufwertungs-
empfehlungen aus dem Vorlauferkonzept— unab-
hédngig von der geplanten Nutzungsstruktur — auf-
rechterhalten werden.

Auch im Bereich Sinnersdorfer StraBe/RuhrstralBe
sind Leerstands-Tendenzen erkennbar, deren Ver-
stetigung verhindert werden sollte. Auf eine Einbe-
ziehung in das Nahversorgungszentrum sollte je-
doch auch hier verzichtet werden.
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Tabelle 16: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Hackenbroich als Nahversorgungszentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung BVerwgG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn- Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 bevolkerung gut zu erreichen gleichnamigen statistischen Bezirks
Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Quar-  Statistische Bezirke Hackenbroich und vV
11.12.2006-7 A tiere groBerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte  Hackhausen mit insgesamt rund 9.045 Ein-
964/05. wohnern
OPNV-Anbindung BVerwG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen innerhalb des V'
17.12.2009 -4 C 2/08 zu erreichen Nahversorgungszentrums sowie des Weite-
ren im direkten Umfeld vor (Bus)
Struktur + Dichte Einzelhandel Kuschnerus 2018: Nutzungen, die eine praktisch umfassende Zwei Lebensmitteldiscounter, erganzt durch Vv
100 f. Versorgung mit Gutern des tégl. Bedarfs ge- weitere vornehmlich nahversorgungsrele-
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren des  vante Einzelhandelsangebote, Planung fiir
mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar: Lebens- die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
mittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscoun- menters
ter
Struktur + Dichte Kuschnerus 2018: Die Nahversorgung erganzende/unterstiitzende Begrenztes Angebot an Komplementérnut- Vv
Komplementarnutzungen 100 f. und OVG NRW, Komplementarnutzungen (Bank, Post, Reini- zungen vorhanden, vornehmlich fiir die
Urt.v. 19.06.2008 -7 A  gung, Gastronomie u. a. m.) Deckung des kurzfristigen Bedarfs
1392/07
Kompatibilitdt von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Die vorhandenen Einzelhandelsangebote )

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

sichern

sichern auch perspektivisch die Versorgung
der Bevolkerung im Verflechtungsbereich,
weitere Aufwertung durch Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters moglich

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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4.2.3 Nahversorgungszentrum Horrem

Das Nahversorgungszentrum Horrem befindet sich
im gleichnamigen statistischen Bezirk der Stadt
Dormagen, der sich nordwestlich an die Innenstadt
Dormagens anschlieRft. Der nérdliche Teil Horrems
ist Siedlungsgebiet und Standort der im Folgenden
fur die Abgrenzung eines Nahversorgungszentrums
empfohlenen Versorgungslage, der sidliche Teil
wird fast vollstéandig durch das Gewerbegebiet TOP
West gebildet, das als Standort einiger groRRflachiger
Einzelhandelsbetriebe in Kapitel 6 (Sonstige Stand-
orte) thematisiert wird.

Horrem — hier der noérdliche, durch Wohnbebauung
und eine gewachsene Versorgungsstruktur gepragte
Bereich — verfiligt liber eine verkehrsinfrastrukturel-
le Sonderrolle in Dormagen. Hier befindet sich der
S-Bahnhof Dormagen; nicht wie andernorts Ublich
im Zentrum einer Innenstadt. Angefahren wird der
Bahnhof von den Regionalziigen RE 6 zwischen
Kéln/Bonn Flughafen, Kéln, Neuss, Dusseldorf und
Minden sowie RE 7 zwischen Krefeld, Neuss, Koln,
Wuppertal, Hagen, Hamm, Minster und Rheine.
Dariiber hinaus halt die Stadtbahnlinie S11 zwi-
schen dem Dusseldorfer Flughafen, Disseldorf, Koln
und Bergisch Gladbach in Horrem.

Diese schienengebundene Erreichbarkeit wird durch
die Positionierung des Busbahnhofs unmittelbar
anschlieRend an den S-Bahnhof ergénzt. So wird
Horrem von den meisten in der Stadt Dormagen
verkehrenden Buslinien angefahren, und eine Er-
reichbarkeit wird aus allen Siedlungsbereichen der
Stadt gewabhrleistet.

Auch mittels des MIV liegt fir Horrem eine hervor-
ragende Erreichbarkeit vor: Die beiden unterschie-
denen Teilbereiche Horrems werden durch die
Provinzialstralle getrennt, die als Teilabschnitt der
L 280 eine Erreichbarkeit aus der Innenstadt einer-
seits und den westlich gelegenen Siedlungsberei-
chen (insbesondere Delhoven) andererseits ermog-
licht. In Horrem ist Gber die Provinzialstralle zudem
die Anschlussstelle Dormagen der A 57 anzufahren,
die als regionale Nord-Siid-Verbindung fungiert.
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Weitere flr die Erreichbarkeit Horrems bedeutsame
Verkehrsachsen sind die Horremer StralRe (K 12)
zwischen Straberg, Horrem und Stadt Zons sowie
die Bundesstralle 9, die parallel zur Autobahn die
innerortlichen Nord-Siid-Verkehre ermoglicht.

Die fur die Abgrenzung eines Nahversorgungszent-
rums empfohlene Versorgungslage befindet sich im
Siedlungskern Horrems im Bereich Knechtstedener
StraRe, HeesenstraBe und Dormagen Bahnhof. Die
Trassenfiuihrung der Bahnschiene stellt bislang eine
Zasur innerhalb der Versorgungslage dar, die zu-
kiinftig eine stadtebauliche Aufwertung erfahren
soll.

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums bezieht sich auf die Bevdlkerung des gleich-
namigen statistischen Bezirks mit rund 9.250 Ein-
wohnern.

Raumliche Abgrenzung und potenzielle Einzelhan-
delsentwicklungsflachen

Folgende Lage wird zur Abgrenzung als Nahversor-
gungszentrum empfohlen:

Den oOstlichen Auftakt bilden die unmittelbar am
Bahnhof Horrem positionierten Einzelhandelsbe-
triebe, insbesondere eine Filiale des Lebensmittel-
discounters Netto. Im Unterschied zur ehemals
abgegrenzten Lage sollte auf die weitere Einbezie-
hung der Flachen am Willy-Brandt-Platz verzichtet
werden. Einer Ausweitung von Einzelhandelsbetrie-
ben in o6stliche Richtung soll so entgegengewirkt
werden, um die gewachsene Versorgungslage west-
lich des Bahnhofs nicht einem vermehrten Wettbe-
werbsdruck auszusetzen.

Westlich des Bahnhofs umfasst die vorgeschlagene
Abgrenzung die beidseits der Knechtstedener Stra-
RBe anliegenden Parzellen; diese erfahrt so im Ge-
gensatz zum bisherigen zentralen Versorgungsbe-
reich eine leichte Ausweitung. Hintergrund sind
derzeitige Planungen zur Aufwertung des Eingangs-
bereichs des Bahnhofs aus Richtung der Knechtste-
dener Strafle im Rahmen des Programms Soziale
Stadt. Die nachfolgend dargestellte Projektskizze
macht deutlich, dass die Knechtstedener StrafRe in
diesem Bereich einen platzdhnlichen Charakter
erhalten soll, was durch die vorgeschlagene Ab-
grenzung des Nahversorgungszentrums aufgegriffen
wird.
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Abbildung 23: Skizze zur Aufwertung des Dormagener Bahnhofs im Bereich Knechtstedener Stral3e
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Quelle: Ingenieurbiiro RaumPlan Aachen

In Richtung Westen folgt die Abgrenzung des Nah-
versorgungszentrums der Knechtstedener StraRe.
Auf der noérdlichen StraBenseite weisen die anlie-
genden Parzellen/Immobilien mehrheitlich eine
schmale Front zur Stralle, jedoch relativ tiefe
Grundstiicke im rickwartigen Bereich auf. Diese
Grundstlckstiefen werden ebenso innerhalb der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
bericksichtigt wie die im riickwartigen Bereich der
katholischen Kirche liegenden Flachen mit dem
Birgerhaus ,Haus fiir Horrem*“. Diese Einrichtungen
Ubernehmen heute zentrenpragende Funktionen,
und ihre Flachen sollten im Falle stadtebaulicher
Umstrukturierungen auch im Sinne einer Einzelhan-
delsentwicklung zur Erganzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs untersucht werden. Ebenfalls
innerhalb der empfohlenen Abgrenzung gelegen ist
eine in der jlingeren Vergangenheit stddtebaulich
aufgewertete Flache im Bereich Weilergas-
se/WeilerstraRe, die der Aufenthaltsfunktion ge-
widmet ist und einen kleinen Spielplatz beheimatet.

Auch auf der sldlichen Seite der Knechtstedener
StraBe erfolgt in Richtung der Heesenstralle eine
Ausweitung des zentralen Versorgungsbereichs, die
grundsatzlich Entwicklungsmoglichkeiten fir Einzel-
handel eroffnet.

Eine Riicknahme der ehemaligen Abgrenzung wird
westlich der HeesenstralBe empfohlen; auf der
nordlichen StraRenseite umfasst diese nur die ers-
ten Geschaftshauser in Sichtbeziehung zur Kreu-
zung, sldlich wird der derzeitige Standort eines
Supermarkts mit den benachbarten kleinteiligen
gewerblichen Nutzungsstrukturen entlang von
Knechtstedener StraBe und HeesenstraRe in das
Nahversorgungszentrum einbezogen.

Der letztgenannte Standort (Edeka zzgl. kleinteilige
benachbarte gewerbliche Nutzungen) wird in Ab-
stimmung mit der Dormagener Stadtverwaltung als
potenzieller Entwicklungsstandort dargestellt. Hin-
tergrund ist die derzeit geringe und nicht mehr
marktgangige Verkaufsflache des ansdssigen Edeka-
Supermarkts und die daraus resultierende Zielset-
zung zur Flachenschaffung fiir einen grofRen und
modernen Supermarkt, der mafRstablich fiur die
Versorgung Horrems dimensioniert ist und die be-
stehende Angebotsstruktur im abgegrenzten Nah-
versorgungszentrum unterstiitzt.

Die Entwicklungsflaiche umfasst sowohl stadtisches
als auch privates Eigentum, sodass nicht von einer
kurzfristigen Umsetzung auszugehen ist. Eine ent-
sprechende stadtebauliche und immobilienwirt-
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schaftliche Umstrukturierung wirde die Versor-
gungssituation und auch die Tragfahigkeit der klein-
teiligen Nutzungsstruktur im Umfeld jedoch maR-
geblich starken.

In diesem Zusammenhang ist auf eine weitere
Standortdiskussion zur Ansiedlung eines Lebensmit-
teldiscounters zu verweisen. Sidlich der nun vorge-
schlagenen Abgrenzung im Kreuzungsbereich von
Knechtstedener StraBe und Am Ribenweg steht die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters zur De-
batte. Derzeit wird die Flache durch ein Fitnessstu-
dio belegt. Aus Sicht der Gutachter wiirde sich diese
Entwicklung nicht zur Starkung der Versorgung der
Horremer Bevolkerung und des Nahversorgungs-
zentrums eignen. Zu erwarten ware eine starke
Einkaufsorientierung auf die Betriebe im Bahnhofs-
umfeld (Netto und Planstandort Lebensmitteldis-
counter), wahrend die Kundenfrequenzen an den
Standorten Heesenstralle und Knechtstedener Stra-
RBe geringer werden dirften. Wichtig ist vielmehr
die Etablierung eines modernen Lebensmittelvoll-
sortimenters in Ergdnzung des Lebensmitteldis-
counters am Bahnhof an einem Standort, der die
Nutzungsstruktur entlang der gewachsenen Versor-
gungslage in der Knechtstedener Stralle starkt.
Diese Planungspramisse wird durch die dargestellte
Entwicklung am bisherigen Standort von Edeka
unterstitzt, wiirde hingegen durch die Ansiedlung
eines Lebensmitteldiscounters im bisherigen Fit-
nessstudio tendenziell konterkariert. Fir die Erwei-
terungsmoglichkeiten spricht dartber hinaus, dass
sich die riickwartigen Flachen, die fir eine Erweite-
rung in Betracht kommen, in stadtischem Eigentum
befinden und somit kurzfristig zur Verfligung stehen
kdnnten.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation,
Einzelhandelsangebote

Ausgangspunkt der Versorgunglage in Horrem ist
die Knechtstedener StraRe, die durch ihren Stra-
Renquerschnitt, in Teilen durch die StraRenpflaste-
rung und durch die anliegende Bebauung ein cha-
rakteristisches Alleinstellungsmerkmal besitzt. Nut-
zungsstrukturell werden die Geschaftslokale jedoch
mittlerweile nur noch durch Komplementarnutzun-
gen belegt, weil die Flachenvoraussetzungen des
Einzelhandels nicht mehr erflllt werden kdnnen
und insbesondere die Kundenfrequenzen nicht
ausreichend sind.
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Durch eine ,,Polbildung” sollte diese Situation kiinf-
tig aufgewertet werden. Hierzu eignen sich einer-
seits die stadtebaulichen MaBnahmen, die im Be-
reich Weiler StraRe/Weilergasse bereits zur Erho-
hung der Aufenthaltsqualitdt beigetragen haben
und am westlichen Eingang des Bahnhofs — in
Kenntnis der vorliegenden Planungsskizzen — zu
einer erheblichen Attraktivierung des 6ffentlichen
Raums fiihren. Andererseits soll durch die Umstruk-
turierung der Supermarkt-Flache die Kombination
eines leistungsfahigen Lebensmittelvollsortimenters
und eines bereits etablierten und marktgerechten
Lebensmitteldiscounters in engem raumlichem
Zusammenhang erreicht werden.

Abbildung 24: Edeka in Horrem

Abbildung 25: Knechtstedener StraRBe

S

Das stadtebauliche Umfeld der Versorgungslage
wird intensiv durch verdichtete Wohnnutzungen
gepragt. Insbesondere der sidliche Siedlungsbe-
reich in Richtung ProvinzialstraBe weist dabei
mehrgeschossigen Wohnungsbau auf. Auch hier
werden durch MaBnahmen des Programms Soziale
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Stadt stadtebauliche Aufwertungen erwartet, die zu
einer Attraktivierung des Nahversorgungszentrums
beitragen konnen.

Insgesamt sind derzeit innerhalb des Nahversor-
gungszentrums nur funf Einzelhandelsbetriebe mit
einer Gesamtverkaufsfliche von rund 1.375 m?
ansdssig. Alle Betriebe bedienen Angebote des
kurzfristigen Bedarfs, insbesondere Lebensmittel. Es
handelt sich um die angesprochenen Anbieter Ede-
ka und Netto, ergdnzt von zwei Bdackereien und
einem Kiosk.

Die Zielsetzung ist es, durch die Umstrukturierung
des Supermarkt-Standorts eine Ausweitung der
Gesamtverkaufsfliche um rund 700 m? bis 800 m?
auf im Ergebnis rund 1.200 m? bis 1.300 m? zu errei-
chen. Damit wirde auch die Ausstattung der Ver-
sorgungslage ein angemessenes Niveau erhalten.

Tabelle 17: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Horrem nach Bedarfen

Anzahl der Betriebe
Abs. in%

Warengruppe

Umsatz
in Mio. EUR in%

Verkaufsflache

in m? in%

Vorwiegend kurzfristiger Bedarf

(Nahrungs- und Genussmittel, Gesund- 5 100,0

heit/Kérperpflege, Blumen/Zoobedarf)

Vorwiegend mittelfristiger Bedarf
(Blicher/Schreibwaren/Biiro, Beklei-
dung/Schuhe/Schmuck, Sport/Spiel/
Freizeit)

Vorwiegend langfristiger Bedarf
(Elektrowaren, Mébel/Einrichtung, -
Bau-, Gartenbedarf/Autozubehér)

1.375 100,0 6,3 100,0

Summe 5 100,0

1.375 100,0 6,3 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

Gegenuber einem derzeit geringen Einzelhandels-
bestand ist in Horrem auf eine Vielzahl von zen-
trenpragenden Komplementarnutzungen hinzuwei-
sen. Bei den insgesamt 30 Anbietern fallt neben den
publikumswirksamen Dienstleistern eine gute Aus-
stattung mit medizinischen, kirchlich-kulturellen
und gastronomischen Angeboten auf.

Tabelle 18: Komplementarnutzungen im Nahversor-
gungszentrum Horrem

Anzahl der
Art der Nutzung

Nutzungen
Publikumswirksame Dienstleis- 6
tungen
Amter, Offentliche Einrichtun- 0
gen und Dienstleistungen
Banken, Versicherungen u. A., 5
freiberufliche Dienstleistungen
Bildung, Schule, KiTA etc. 1
Medizin, Gesundheitseinrich- 4
tungen
Kultur/Freizeit
Gastronomie/Hotellerie
Summe 30

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2019

Dariiber hinaus ist innerhalb der Abgrenzung der-
zeit auf zwei leerstehende Ladenlokale hinzuwei-
sen, sodass sich eine rechnerische Leerstandsquote
in Bezug auf alle gewerblichen Ladenlokale in den
Erdgeschossen des Nahversorgungszentrums von
5 % errechnet. Allerdings befinden sich entlang der
Knechtstedener StraBe auch hier nicht erfasste
Wohnnutzungen im Erdgeschoss, die eine zusam-
menhdngende gewerbliche Nutzungsqualitdt eben-
falls unterbrechen.
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Abbildung 26: Nutzungsstruktur und Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Horrem
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Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen des Nahversorgungszentrums Hor-
rem zusammenzufassen:

+ Zwei Lebensmittel-SB-Betriebe ansassig

+ Flache zur Erweiterung und Attraktivierung des
Supermarkts steht zur Diskussion

+ Ausreichende Einwohnerzahl im statistischen
Bezirk Horrem

+ Vorhandene Sortimente orientieren sich an der
Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums

+ Etablierter Einkaufsstandort

+ Hervorragende verkehrliche Erreichbarkeit mit
MIV und OPNV

+ Arrondierung des Einzelhandels durch eine Viel-
zahl von Komplementarfunktionen

+ Weitere 6ffentliche Infrastruktur im Standort-
umfeld

+ Stadtebauliche Aufwertung des Bahnhofs sowie
des Standortumfelds Uber das Programm Soziale
Stadt zu erwarten

- Derzeit insgesamt eingeschrankte Angebotsaus-
stattung des Einzelhandels

- Flache zur Etablierung eines modernen Lebens-
mittelvollsortimenters ist nicht unmittelbar,
sondern nur Uber groRere stadtebauliche Um-
strukturierung zu aktivieren

- Kleinteilige Immobilienstruktur in der

Knechtstedener Stralle erschwert tragfahige
Nutzungen

Handlungsempfehlungen

Die vordringlichste Handlungsempfehlung wird
durch die kartografische Darstellung und die Erldu-
terung der Einzelhandelsentwicklungsflaiche am
Standort des etablierten Edeka-Supermarkts doku-
mentiert. Durch diese MaRBnahme und die Etablie-
rung eines leistungsfahigen Supermarkts wiirde
eine erhebliche Aufwertung der Versorgungsfunkti-
on und Frequentierung des Nahversorgungszent-
rums erreicht werden.

Unterstitzt durch die Aufwertung des westlichen
Bahnhofseingangs sollten Impulse gesetzt werden,
die die Fulganger- und Kundenstrome in beide
Richtungen lber den Bahnhof hinweg unterstitzen.
Diese Empfehlung war bereits im Vorgangerkonzept
formuliert worden und erfahrt nun offensichtlich
eine Umsetzung.

In Ergdnzung dieser Ubergeordneten Verdnderun-
gen gilt es auch die bestehenden kleinen Ladenloka-
le wieder vermehrt durch Einzelhandelsangebote zu
belegen, um einen ausgewogenen und attraktiven
nutzungsstrukturellen Mix zu erhalten.
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Tabelle 19: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Horrem zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftlicher
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Lage + siedlungsraumliche Einbindung

Verflechtungsbereich

OPNV-Anbindung

Struktur + Dichte Einzelhandel

Struktur + Dichte

Komplementarnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung und
Versorgungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 -4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006 -7 A
964/05.

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009-4C 2/08

Kuschnerus 2018:
100 f.

Kuschnerus 2018:

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

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn-
bevolkerung gut zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Quar-
tiere groBerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw glnstig
zu erreichen

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

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

Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch
sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des
gleichnamigen statistischen Bezirks

Statistischer Bezirk Horrem mit rund 9.250

Einwohnern

Standort des Dormagener Bahnhofs, der
sowohl durch den SPNV als auch mehrere
Buslinien angebunden wird

Zwei Lebensmittel-SB-Betriebe, erganzt
durch wenige weitere Einzelhandelsangebo-
te, Planung fiir einen groRen Supermarkt
sollte initiiert werden, kleinteilige Betriebe
kénnten folgen

Attraktives Angebot an Komplementarnut-
zungen vorhanden, vornehmlich fiir die
Deckung des kurzfristigen Bedarfs

Nur durch die Umsetzung der ausgefiihrten
Einzelhandelsentwicklung wird im Zusam-
menhang mit den umfangreichen stadte-
baulichen MaRRnahmen auch perspektivisch
eine Funktionsfahigkeit gegeben sein

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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4.2.4 Nahversorgungszentrum Uckerath

Das Nahversorgungszentrum Uckerath liegt im
nordlichen Stadtgebiet Dormagens im gleichnami-
gen statistischen Bezirk.

Der statistische Bezirk Uckerath ist der westliche
Teil eines Siedlungsbands, das sich in 6stliche Rich-
tung Uber die statistischen Bezirke Nievenheim und
Delrath erstreckt, durch die gewerblich-industrielle
Nutzungsstruktur des statistischen Bezirks St. Peter
unterbrochen wird und schlieflich in Stlrzelberg
mindet.

In westliche, stidliche und nérdliche Richtung ist
Uckerath dagegen durch ein landliches bzw. bewal-
detes Umfeld gepragt.

Die Hauptverkehrsachse in Uckerath ist die L 35, die
den Siedlungskérper als Teilabschnitt in Uckerath
von Westen nach Osten quert. So wird Uckerath aus
Gohr sowie Nievenheim und Delrath angebunden.

Die innerortliche Erreichbarkeit wird des Weiteren
durch die L 380 und die L 35 gewaébhrleistet, die sich
im Zentrum des benachbarten Nievenheim kreuzen
und fiir eine Anbindung Uckeraths aus den tbrigen
Dormagener Siedlungsbereichen sorgen.

Die Erreichbarkeit mit dem OPNV erfolgt ausschlieR-
lich mittels der Busverbindungen von Stadtbus
Dormagen. Der zentrale Haltepunkt StidstraRe be-
findet sich unmittelbar an der im Folgenden be-
schriebenen Versorgungslage und wird durch drei
alternative regelmaRige Buslinien bedient. Aus den
meisten statistischen Bezirken begriinden diese
eine Anbindung Uckeraths ohne Notwendigkeit
eines Umstiegs.

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums Uckerath resultiert einerseits aus der Lage in
dem beschriebenen Siedlungsband im nordlichen
Stadtgebiet und andererseits aus der peripheren
Lage weiterer statistischer Bezirke ohne eigene
Einzelhandelsversorgung. So werden neben Ucke-
rath auch die statistischen Bezirke Gohr, Straberg
und Nievenheim mit einer Einwohnerschaft von
insgesamt rund 13.790 Einwohnern dem Verflech-
tungsbereich zugeordnet.

Raumliche Abgrenzung und potenzielle Einzelhan-
delsentwicklungsflachen

Die empfohlene rdumliche Abgrenzung eines Nah-
versorgungszentrums bleibt gegeniiber dem Vor-
gangerkonzept unverandert.

Orientiert an der gewerblichen Nutzungsstruktur
wird der Baublock in die Abgrenzung einbezogen,
der Ostlich durch die HeerstraRe, stidlich durch die
StraRe In Uckerath und westlich durch Wohngrund-
stiicke sowie die Flachen der Salvatorschule be-
grenzt werden. Nordlich bildet der Standort eines
Edeka-Supermarkts sowie einer Backerei den Ab-
schluss der Abgrenzung. Uber die beiden Einzelhan-
delsbetriebe hinaus schlieBen sich erneut Wohn-
nutzungen an.

Eine potenzielle Einzelhandelsentwicklungsflache ist
derzeit weder innerhalb der vorgeschlagenen Ab-
grenzung noch in deren direktem Umfeld zu identi-
fizieren.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation,
Einzelhandelsangebote

Das Nahversorgungszentrum Uckerath umfasst
gegeniber den Nahversorgungszentren Hacken-
broich und Horrem eine deutlich kleinere Flache,
obwohl die Zahl der zu versorgenden Einwohner
groRer ist. Dieser vermeintliche Widerspruch erklart
sich aus der Siedlungsstruktur sowie der Situation
und den Entwicklungsperspektiven der weiteren
Einzelhandelsstandorte in diesem Raum.

Bei dem Nahversorgungszentrum Uckerath handelt
es sich um den einzigen Standort im nordlichen
Stadtgebiet, der (iber eine gewachsene Versor-
gungsstruktur aus einem grof¥flachigen Lebensmit-
tel-SB-Betrieb und ergdnzenden kleinteiligen Ange-
boten besteht. Hierzu ist anzumerken, dass sich im
benachbarten Nievenheim eine ausdifferenziertere
kleinteilige gewerbliche Versorgungsstruktur an
einem verkehrsstrategisch beglinstigten Standort
entwickelt hat. Jedoch ist dort kein Lebensmittel-
SB-Betrieb ansassig, sodass nur eingeschrankte
Versorgungsfunktionen Gbernommen werden kon-
nen.
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Neben den bereits erwdahnten Wohnnutzungen, die
den zentralen Versorgungsbereich begrenzen, be-
finden sich mehrere Schulen und Kindergarten di-
rekt benachbart. Des Weiteren sind in der Stral3e In
Uckerath auch westlich und &stlich der abgegrenz-
ten Versorgungslage vereinzelte gewerbliche Nut-
zungsstrukturen erkennbar.

Bestimmt wird die stadtebauliche Struktur des Nah-
versorgungszentrums durch die Lage eines Edeka-
Supermarkts im von der StraRe In Uckerath riick-
wartigen Bereich, angrenzend zur Heerstralle. Der
Supermarkt wird durch einen vorgelagerten und
betriebszugehorigen Pkw-Stellplatz sowie die Be-
bauung in erster Linie von der StraRe In Uckerath
getrennt. Diese Immobilien wurden in der jlingeren
Vergangenheit erneuert/aufgewertet, sind teilweise

vom innenliegenden Parkplatz zuganglich und wer-
den von weiteren Einzelhandelsbetrieben belegt,
sodass sie Teil des zentralen Versorgungsbereichs
sind.

Insgesamt sind derzeit sieben Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 2.090 m?
ansdssig. Der (iberwiegende Teil davon wird im
Schwerpunkt durch Sortimente des vorwiegend
kurzfristigen Bedarfs belegt, sodass der Nahversor-
gungscharakter der Lage widergespiegelt wird.
Neben dem Supermarkt, der als Magnetbetrieb
fungiert und einen der groRten Lebensmittelvollsor-
timenter im Stadtgebiet darstellt, ergdnzen ein
Getrankemarkt, eine Béckerei, ein Naturkost-
Geschaft und ein Blumenladen diese Sortimente.

Tabelle 20: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Uckerath nach Bedarfen

Anzahl der Betriebe

Warengruppe

Abs. in%

Vorwiegend kurzfristiger Bedarf

(Nahrungs- und Genussmittel, Gesund- 5 71,4

heit/Kérperpflege, Blumen/Zoobedarf)

Vorwiegend mittelfristiger Bedarf
(Blicher/Schreibwaren/Biiro, Beklei-
dung/Schuhe/Schmuck, Sport/Spiel/
Freizeit)

Vorwiegend langfristiger Bedarf
(Elektrowaren, Mébel/Einrichtung, -
Bau-, Gartenbedarf/Autozubehor)

Verkaufsflache Umsatz

in m? in% in Mio. EUR in%

1.960 93,8 7,4 95,1

130 6,2 0,4 4,9

Summe 7 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung br, Jansen GmbH 2019

Das Angebot zweier weiterer kleiner Geschafte ist
dagegen dem Uberwiegend mittelfristigen Bedarf
zuzuordnen, dabei handelt es sich um jeweils einen
Anbieter von Bekleidung und einen von Blicher/
Schreibwaren/Biiro.

Ergdnzt wird die Versorgungsbedeutung des Einzel-
handels durch insgesamt 14 Komplementarnutzun-
gen, vornehmlich aus dem Bereich der freiberufli-
chen Dienstleistungen sowie medizinischen/gesund-
heitsorientierten Angeboten.

Leerstande oder Vergniigungsstatten sind im Nah-
versorgungszentrum Uckerath derzeit nicht exis-
tent.

Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019

2.090 100,0 7,8 100,0

Tabelle 21: Komplementarnutzungen im Nahversor-
gungszentrum Uckerath

Anzahl der
Art der Nutzung

Nutzungen
Publikumswirksame Dienstleis- 5
tungen
Amter, Offentliche Einrichtun- 0
gen und Dienstleistungen
Banken, Versicherungen u. A., 7
freiberufliche Dienstleistungen
Bildung, Schule, KiTA etc. 0
Medizin, Gesundheitseinrich- 4
tungen
Kultur/Freizeit 0
Gastronomie/Hotellerie 1
Summe 14

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2019
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Abbildung 27: kleinteilige Nutzungen in Uckerath
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Es wird deutlich, dass sich die Angebotssituation
des Nahversorgungszentrums seit 2012 nur margi-
nal veradndert hat, stadtebaulich/immobilienwirt-
schaftlich hat zudem eine Aufwertung hin zur Stra-
RBe In Uckerath stattgefunden. Trotz der beengten
Angebotssituation und derzeit fehlender rdumlicher
Entwicklungspotenziale zeigt sich somit die Stabili-
tat und Tragfahigkeit des ansdssigen Einzelhandels,
die intensiv durch die Magnetfunktionen des Su-
permarkts gepragt und einen tber den statistischen
Bezirk hinausgehenden Verflechtungsbereich ge-
stutzt wird.

Starken-Schwachen-Profil

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

+ Funktionsfahiger Lebensmittelvollsortimenter
ansassig

+ Stabilitdt der Versorgungslage in den vergange-
nen Jahren

+ Vergleichsweise groRer Verflechtungsraum

+ Die Ausstrahlung unterstiitzende 6ffentliche
Infrastruktureinrichtungen

- Eingeschrdnkte Anfahrbarkeit und Einsehbarkeit
der riickwartigen Einkaufslage

- Derzeit keine raumlichen Entwicklungspotenzia-
le

- Geringe Anzahl arrondierender Einzelhandelsbe-
triebe

- Eingeschrédnkte Attraktivitat der stadtebaulichen
Situation hinsichtlich einer Aufenthaltsqualitat

Handlungsempfehlungen

Folgende Handlungsempfehlungen werden unter-
breitet:

Die Existenz und Funktionsfahigkeit des Nahversor-
gungszentrums in Uckerath resultiert maRgeblich
aus der siedlungsstrukturellen Situation im Norden
der Stadt Dormagen. Der Standort bietet als einzi-
ger eine Kombination aus einem Lebensmittel-SB-
Betrieb und einer arrondierenden kleinteiligen
gewerblichen Nutzungsstruktur, die eine organisch
gewachsene Versorgungslage an einem stadtebau-
lich integrierten Standort bildet.

Jedoch weist das Nahversorgungszentrum insge-
samt niedrige Ausstattungskennziffern auf, und
Angebotserganzungen waren grundsatzlich win-
schenswert. Die Bebauungsdichte und Nutzungs-
struktur im direkten Umfeld lasst eine flachenbezo-
gene Darstellung von Entwicklungsmoglichkeiten
allerdings nicht zu. Gleichwohl wird empfohlen, die
Grundstiicksentwicklungen  im  Standortumfeld
stetig im Hinblick auf potenzielle Erweiterungsfla-
chen zu beobachten.
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Abbildung 29: Nutzungsstruktur und Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Uckerath
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Tabelle 22: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Uckerath als Nahversorgungszentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung BVerwgG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn- Stadtebaulich integrierte Lage in Grenzlage der statisti- Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 bevolkerung gut zu erreichen schen Bezirke Uckerath und Nievenheim
Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Quar-  Statistische Bezirke Uckerath, Nievenheim, Gohr und v
11.12.2006-7 A tiere groBerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte  Straberg mit insgesamt rund 13.790 Einwohnern
964/05.
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen direkt angrenzend sowie im v
17.12.2009 -4 C 2/08 zu erreichen weiteren Umfeld vor (Bus)
Struktur + Dichte Einzelhandel Kuschnerus 2018: Nutzungen, die eine praktisch umfassende Ein Supermarkt, erganzt durch wenige weitere, vor- \'i
100 f. Versorgung mit Gitern des tagl. Bedarfs ge- nehmlich nahversorgungsrelevante Einzelhandelsange-
wabhrleisten, erganzt durch einzelne Waren des  bote
mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar: Lebens-
mittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscoun-
ter
Struktur + Dichte Kuschnerus 2018: Die Nahversorgung ergdnzende/unterstiitzende Begrenztes Angebot an Komplementarnutzungen vor- Vv
Komplementarnutzungen 100 f. und OVG NRW, Komplementarnutzungen (Bank, Post, Reini- handen, vornehmlich fiir die Deckung des kurzfristigen
Urt. v. 19.06.2008 -7 A  gung, Gastronomie u. a. m.) Bedarfs, offentliche Infrastruktur im direkten Umfeld
1392/07
Kompatibilitat von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Einzelhandelsangebote sichern perspektivisch nur ein- (\/)

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

sichern

geschrankt die Versorgung im Verflechtungsbereich,
weitere Ansiedlungen sind bei raumlicher Moglichkeit
zu empfehlen

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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4.3 Veranderungen der Zentrenhierarchie seit
2012

Wahrend bei der Abgrenzung des letztgenannten
Nahversorgungszentrums Uckerath keine Modifizie-
rungen der Abgrenzung oder der Versorgungsfunk-
tion gegeniber den Beschlissen zum Einzelhan-
delskonzept aus dem Jahr 2012 formuliert wurden,
sind bei den (brigen zentralen Versorgungsberei-
chen geringfiigige Anderungen empfehlenswert.

Im Folgenden werden diese kurz zusammengefasst:
In der Innenstadt stehen kleineren Ausweitungen
der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Reduzierungen an anderer Stelle gegeniiber. Die
Ausweitungen, die alle im Kontext mdglicher Ent-
wicklungsflachen des Einzelhandels dem Hauptzent-
rum zugeordnet werden, befinden sich einerseits im
Bereich Unter den Hecken (Parkplatze sidlich des
Dorma-Centers sowie im Bereich Am Kappesberg),
und andererseits handelt es sich um den Standort
des Parkhauses Nettergasse/Ring Center. Demge-
genlber stehen Flachenreduzierungen des zentra-
len Versorgungsbereichs im Siden der Innenstadt:
Die Entwicklungsfliche auf dem Geldnde der ehe-
maligen Zuckerfabrik wird — unter dem Vorbehalt
der Aussagen des Seveso-lll-Gutachtens — etwa
halbiert, und 6stlich angrenzende und durch Woh-
nen gepragte Grundstiicke werden anders als im
Vorlauferkonzept ebenfalls nicht mehr dem zentra-
len Versorgungsbereich zugeordnet. Einzelhandels-
entwicklungen werden hier zukinftig nicht erwar-
tet.

Das Nahversorgungszentrum Hackenbroich wird
sidlich der Salm-Reifferscheidt-Allee in Richtung
Westen ausgeweitet. Hintergrund ist das konkrete
Investoreninteresse zur Ansiedlung eines Super-
markts. Aus Sicht der Gutachter erfolgt dadurch
eine Aufwertung der Versorgungssituation; im Hin-
blick auf das Nachfragepotenzial ist die Bereithal-
tung dariiber hinausgehender Entwicklungsflachen
nicht notwendig. Folglich wird am westlichen Rand
der Lage eine Riicknahme der Abgrenzung um die
Flachen des Ladenzentrums City-Hackenbroich und
eines Parkhauses/-decks empfohlen. Eine Revitali-
sierung/Umstrukturierung dieser Flichen fir eine
groRflachige Einzelhandelsnutzung wére bereits in
der Vergangenheit moglich gewesen, wird aber
nicht verfolgt, und ist daher nicht wahrscheinlich.
Ebenfalls aus der Abgrenzung fallt der Bereich Sin-
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nersdorfer StraBe/RuhrstraRe. Die Entwicklungen
seit dem Vorlauferkonzept dokumentieren hier eine
abnehmende Bedeutung der gewerblichen Nut-
zungsstruktur.

In Horrem wird eine Verkleinerung des Nahversor-
gungszentrums empfohlen. Es werden sowohl klein-
teilige Parzellenstrukturen im westlichen Bereich
(Knechtstedener StraBe und Weiler Stralle) nicht
mehr in der Abgrenzung eingefasst als auch 6stlich
des Bahnhofs der Willy-Brandt-Platz. Eine grofRziigi-
gere Abgrenzung des Nahversorgungszentrums wird
hingegen auf der westlichen Seite des Bahnhofs im
Bereich der Knechtstedener Stralle berticksichtigt.
Dies erfolgt im Kontext dort erfolgter stadtebauli-
cher Aufwertungsmafnahmen mit dem Programm
Soziale Stadt.

Eine gegenliber dem Jahr 2012 andere Einstufung
und Bewertung erfolgt dariiber hinaus fiir den Ein-
zelhandelsstandort Am Weilen Stein im statisti-
schen Bezirk Stiirzelberg. Bislang wurde die Versor-
gungslage als Nahversorgungszentrum qualifiziert.

Eine Neubewertung — unter Berlicksichtigung der
gesamtstadtischen Versorgungssituation, der
Rechtsprechung zu Fragen der Einzelhandelsent-
wicklung und der Ziele und Grundsidtze des LEP
NRW im Bereich Einzelhandel — kommt zu dem
Ergebnis, dass die Ausweisung eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs nicht aufrechterhalten werden
sollte. Zwar verfligt der Standort Uber zwei leis-
tungsfahige Lebensmittel-SB-Betriebe und einen
kleinteiligen ergdanzenden Besatz an Versorgungs-
einrichtungen, jedoch sprechen folgende Kriterien
gegen die Einstufung als Nahversorgungszentrum:

Der Standort ist nicht in die Siedlungsstruktur Stir-
zelbergs integriert. Zufahrt und Positionierung der
Eingdnge der beiden ansdssigen Lebensmittel-SB-
Betriebe weisen vielmehr eine entgegenstehende
Orientierung auf. Die beiden Gebaudekorper der
Lebensmittel-SB-Betriebe sind baulich von der um-
gebenden Bebauung abgeschirmt und 6ffnen sich
nur in Richtung der stdlich positionierten Parkplat-
ze bzw. den dahinter gelegenen landwirtschaftli-
chen Nutzflachen. Ergdnzend zur bestehenden Ver-
kehrsinfrastruktur fir den motorisierten Verkehr
sind keine fur die FuBgéngerreichbarkeit aus dem
Sturzelberger Siedlungskern unterstitzenden MaR-
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nahmen getroffen worden, sodass auch hier die
Zugéanglichkeit des gesamten Gelandes ausschlieR-
lich Uber die sudlich gelegenen Pkw-Stellplatze
erfolgt.

Hinzu kommt, dass die Darstellungen des Regional-
plans Dusseldorf die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs nicht unterstiitzen: Der Stand-
ort befindet sich in stadtebaulicher Randlage. Deut-
lich wird dies an der Begrenzung des Allgemeinen
Siedlungsbereichs. Auch wenn hier keine parzellen-
scharfe Linienziehung geltend gemacht werden
kann, wird die planerische Intention zur Trennung
von Allgemeinen Siedlungsbereichen, Bereichen fir
gewerbliche/industrielle Nutzungen und Allgemei-

nen Freiraum- und Agrarbereichen deutlich. Der
Allgemeine Siedlungsbereich konzentriert sich in
Stiirzelberg auf die gewachsene Siedlungslage, die
im Bereich Biesenbach-/FeldstraRe kleinere Versor-
gungseinrichtungen aus den Bereichen Einzelhan-
del, Dienstleistung und Gastronomie umfasst. Der
Standort des ehemaligen Nahversorgungszentrums
ist dagegen tendenziell Alligemeinen Freiraum- und
Agrarbereichen zugeordnet. Damit wirde eine
groRflachige Einzelhandelsentwicklung — die durch
die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche u. a.
ermoglicht werden soll — nicht im Einklang mit den
raumordnerischen Zielsetzungen des LEPs NRW
stehen.

Abbildung 30: Lage des ehemaligen Nahversorgungszentrums Stiirzelberg

Versorgungslage Stiirzelberg
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iy 20 und St Borm (2018)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

SchlieRlich ist darauf hinzuweisen, dass im nordost-
lichen Siedlungsbereich Dormagens (Stlrzelberg, St.
Peter, Stadt Zons) kein Versorgungsdefizit besteht,
das beispielsweise durch die Ausweisung eines
Nahversorgungszentrums (und ergianzender Ent-
wicklungsflachen) planerisch behoben werden
konnte. Die Ausstattung mit drei Lebensmittel-SB-
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Betrieben (die beiden angesprochenen Betriebe in
Stiirzelberg zzgl. eines Supermarkts in Stadt Zons)
mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 3.230 m?
stellen bei einer Bevdlkerung in den drei statisti-
schen Bezirken von rund 10.050 Einwohnern viel-
mehr eine gute Versorgungssituation dar. Auswei-
tungen werden nicht empfohlen.
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Die drei genannten Lebensmittel-SB-Betriebe und
ihre spezifische Versorgungsfunktion werden in
Kapitel 5 noch einmal im Kontext der gesamtstadti-
schen Versorgung durch Lebensmittel-SB-Betriebe
thematisiert.

4.4 Dormagener Sortimentsliste

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

Nach standiger Rechtsprechung des OVG NRW (0VG
NRW, Urteil v. 03.06.2002 — 7 a D 92/99.NE, seither stdn-
dige Rechtsprechung des OVG NRW) bedarf es bei der
Definition einer ortstypischen — hier der ,Dormage-
ner” — Sortimentsliste einer individuellen Betrach-
tung der jeweiligen Situation. Dartiber hinaus sind
die Vorgaben der Landesplanung in Anlage 1 zum
Ziel 6.5-2 des Landesentwicklungsplans NRW zu
beachten. Die dort (folgend) aufgeflihrten Sorti-
mente sind als Mindeststandard in die Auflistung
der zentrenrelevanten Sortimente zu tGbernehmen.
Die Auflistung dieser zentrenrelevanten Sortimente
kann erganzt, nicht jedoch reduziert werden:

] Papier/Biirobedarf/Schreibwaren

L] Blicher

= Bekleidung, Wasche

. Schuhe, Lederwaren

. Medizinische, orthopadische, pharmazeutische
Artikel

. Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

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

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

. Uhren, Schmuck
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Gleichzeitig als zentren- und nahversorgungsrele-
vant werden durch die Landesplanung zudem ein-
gestuft:

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheits- und Korperpflegeartikel

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

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

Die mit dem Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept im Jahr 2012 eingefiihrte ,Dormagener
Sortimentsliste” unterscheidet nahversorgungsrele-
vante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente:

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

] Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie mit einem geringen Fla-
chenanspruch in Relation zu ihrer Wertschop-
fung verbunden sind, viele Besucher anziehen,
haufig im Zusammenhang mit anderen Innen-
stadtnutzungen nachgefragt werden und
mehrheitlich ohne Pkw transportiert werden
kénnen (sog. Handtaschensortimente). Wei-

79



terhin tragen sie meist zu einem attraktiven
Branchenmix bei und bendtigen — sofern sie
auf kleinteiliger Flache angeboten werden —
einen Frequenzbringer sowie weitere Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe im
Standortumfeld, um das notwendige Absatz-
potenzial zu erreichen.

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

Die vorgeschlagene Fortschreibung der , Dormage-
ner Sortimentsliste” berlcksichtigt neben den lan-
desplanerischen Vorgaben die aktuelle rdaumliche
Angebotssituation und die Entwicklungsperspektive
bzw. die Zielsetzungen zur Einzelhandelssteuerung
von Sortimenten. Die Bezeichnungen der Sortimen-
te weichen in Teilen von den landesplanerischen
Begrifflichkeiten ab und orientieren sich an der
detaillierten Erfassung des Dormagener Einzelhan-
dels zur Erarbeitung des vorliegenden Konzepts.

In Tabelle 23 werden alle in Dormagen erfassten
Sortimente und Warengruppen aufgelistet und ihre
quantitative Prasenz sowohl gesamtstddtisch als
auch in Bezug auf das Dormagener Hauptzentrum
dargestellt.

Durch die Zuordnung der bereits obligatorisch
durch die Landesplanung als zentrenrelevant beur-
teilten Sortimente wird deutlich, dass in Dormagen
neun Sortimente zusatzlich als zentrenrelevant
eingestuft werden.

Fir die folgenden Sortimente erfolgt dabei eine
zusatzliche Zuordnung zu den zentrenrelevanten
Sortimenten aufgrund der derzeitigen Angebotssi-
tuation:

] Parfumerie/Kosmetik

= Optik/Horgerateakustik

Ll Leuchten

. Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehor

. Bettwaren

Diese Sortimente werden bereits heute zu groRRen
Anteilen in der Dormagener Innenstadt angeboten
und tragen so zum dortigen Branchenmix und zur
Versorgungsfunktion des Hauptzentrums bei. Die
Anteile, bezogen auf die gesamtstadtischen Aus-
stattungen liegen zwischen ca. 44 % bei Haus- und
Heimtextilien, Gardinen und Zubehor sowie zu rund
95 % bei Optik/Akustik.

Fir drei Sortimente wird die Zuordnung zu zentren-
relevanten Sortimenten dagegen nicht durch die
derzeitige Angebotssituation hergeleitet, sondern
von der angestrebten raumlichen Steuerung des
Einzelhandels und der Annahme, dass diese Sorti-
mente zur Funktionsfdhigkeit des Dormagener
Hauptzentrums beitragen. Dies sind:

. Blumen
= Zeitschriften/Zeitungen
. Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder, -rahmen

Die Einstufung als zentrenrelevant erfolgt unter der
Zielsetzung, diese Sortimente zukinftig in der In-
nenstadt zu konzentrieren. Fachmarktansiedlungen
oder -erweiterungen aulerhalb der Abgrenzung
sollen so ausgeschlossen werden. Es wird erwartet,
dass eine sortimentsbezogene Erweiterung/Ergan-
zung der Verkaufsflachen zu einer Stabilisierung der
Attraktivitat der Innenstadt beitragt.

Gegenliber der bisher in der Stadt Dormagen be-
schlossenen und genutzten Sortimentsliste werden
somit keine Veranderungen empfohlen.
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Tabelle 23: Sortimentsbezogene Verkaufsflachenanteile im Dormagener Hauptzentrum

Verkaufsflichen/-anteile Begriindung der Zentrenrelevanz
Sortiment Stadt im Haupt- Anteil im LEP NRW A|'1geb.ots- zukiinftige
Dormagen  zentrum Hauptzent- situation Steuerung
in m? in m? rum in %

Nahversorgungsrelevante/Zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke/

Spirituosen/Tabak, Backwaren, Fleischwaren, 22.015 1.915 8,7 X

Reformwaren, sonstig. Lebensmittel)

Kérperpflege, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel 2.100 560 26,7 X
Parfiimerie/Kosmetik 875 550 62,9 X
girlgg;r;g‘zjiztische Artikel, Sanitdtswaren, 1155 220 62,3 X

Optik, Horgerateakustik 550 520 94,5 X
Blumen, Zimmerpflanzen 895 50 5,6 X
Zeitschriften, Zeitungen 565 125 22,1

Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel 1.265 620 49,0 X

Blicher 570 550 96,5 X

Bekleidung, Wasche 9.955 8.445 84,8 X

Schuhe 2.220 800 36,0 X
Sportbekleidung, Sportschuhe 1.860 1.335 71,8 X

Uhren, Schmuck 290 290 100,0 X

Lederwaren, Taschen, Koffer 605 295 48,8 X

Freizeit, Spielwaren 1.790 700 39,1 X

kleinteilige Camping- und Sportartikel 100 100 100,0 X
Elektrokleingerate 1.520 480 31,6 X
Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager, 1.925 420 218 X

Computer und Zubehér, Telefone, Foto
Leuchten, Lampen 555 390 70,3 X
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik,

Wohnaccessoires 3.980 2.035 o1 X

Haus-, Heimtextilien, Gardinen und -zubehor 2.200 975 44,3 X

Bettwaren 455 205 45,1

Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder, -rahmen 375 55 14,7 X
Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zoobedarf, Tiernahrung 1.575 15 1,0

Matratzen und Lattenroste 490 0 0,0

Fahrrader und Zubehor, E-Bikes, Pedelecs 805 0 0,0

grofteilige Sportgerate und Campingartikel 995 190 19,1

Musikalien, Waffen, Jagd, Angeln 50 0 0,0

ElektrogroRgerate 1.105 115 10,4

Abgepasste Teppiche/Liaufer 330 20 6,1

Mébel/Kiichen 10.965 420 38

Bau- und Heimwerkerbedarf (Eisenwaren,
Bodenbeldge, Farben, Tapeten, Sanitar, Kamine,

11.170 50 0,5
Installationsmaterial, Maschinen, Werkzeuge,
Baustoffe/-elemente, Sicht- und Sonnenschutz)
Gartenartikel und -gerate, PflanzgefaRe, Pflan- 5125 0 0,0
zen und Samen Outdoor
Auto-/Motorradzubehér 380 0 0,0
Summe 90.810 22.945 25,3

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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Tabelle 24: Dormagener Sortimentsliste

Warengruppe

nahversorgungsrelevante
Einzelhandelssortimente

(gleichzeitig zentrenrelevant)

zentrenrelevante
Einzelhandelssortimente

nicht zentren-/nahversorgungs-
relevante Einzelhandelssortimen-
te (nicht abschlieBend)

Nahrungs- und Genuss-
mittel

Gesundheit, Kérperpfle-

ge

Blumen, Pflanzen, zoolo-
gischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

(inkl. Getranke/Spirituosen/Tabak,
Backwaren, Fleischwaren, Reform-
waren, sonstig. Lebensmittel)
Kérperpflege, Wasch-, Putz-, Reini-
gungsmittel

Parfiimerie/Kosmetik
Pharmazeutische Artikel, Sanitats-
waren, Orthopéadie

Blumen/Zimmerpflanzen

Optik, Horgerateakustik

Pflanzen und Samen Outdoor,
Zoobedarf, Tiernahrung

Biicher, Spiel, und

Schreibwaren

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Sport, Freizeit, Spiel

Zeitschriften, Zeitungen

Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel

Blicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe

Sportbekleidung, Sportschuhe
Uhren, Schmuck

Lederwaren, Taschen, Koffer

Freizeit, Spielwaren

kleinteilige Camping- und Sportartikel
Sonst. Freizeitbedarf (z. B. Miin-
zen/Briefmarken, Handarbeiten)

groflteilige Sportgerate und Camping-
artikel

Fahrrader und Zubehor, E-Bikes,
Pedelecs

Musikalien, Waffen, Jagd, Angeln

Elektrowaren

Hausrat, Mdbel, Einrich-

tungen

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf, Autozu-
behor

Elektrokleingerate
Unterhaltungselektronik,

Bild- und Tontrager

Telefone, Kommunikation
Computer und Zubehoér

Foto

Leuchten, Lampen

Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik (GPK)
Wohnaccessoires

Antiquitdten, Kunst/Kunstgewerbe,
Wohnaccessoires

Haus-, Heimtextilien, Gardinen und -
zubehor

Bettwaren

Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder, -
rahmen

ElektrogroRRgerate

Mébel/Kiichen,
Matratzen und Lattenroste
Abgepasste Teppiche, Laufer

Bau- und Heimwerkerbedarf (Eisenwa-
ren, Bodenbeldge, Farben, Tapeten,
Sanitar, Kamine, Installationsmaterial,
Maschinen, Werkzeuge, Baustoffe/-
elemente, Sicht- und Sonnenschutz)
Gartenartikel und -geréate, Pflanzgefa-
Re, Auto-/Motorradzubehér

(ohne Motorradbekleidung)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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5 Nahversorgungssituation

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

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

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

Betrachtet man zunichst die Verkaufsflaichenaus-
stattung von Lebensmittelbetrieben mit mindestens
400 m? Verkaufsfliche im Verhiltnis zur Einwohner-
zahl, so ergibt sich fur die Stadt Dormagen eine
unterdurchschnittliche Versorgungskennziffer. Je-
dem Einwohner stehen rechnerisch 0,32 m? Ver-
kaufsflache in Lebensmittelbetrieben mit mehr als
400 m? Verkaufsflache zur Verfigung.

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

Dieser statistische Wert ermdglicht aber noch keine
abschlieRende Bewertung der Nahversorgungssitu-
ation in Dormagen. Hierzu ist vielmehr das Stand-
ortnetz der Lebensmittel-SB-Betriebe zu ermitteln
und schlussfolgernd festzustellen, welche Wohn-
standorte nicht tber eine addquate Nahversorgung
verfligen.

Abbildung 31: Verkaufsflachen in Lebensmittelbetrieben >400 m? je Einwohner

Bund

Nordrhein-Westfalen

Dormagen
| |

0,42

T T T

0,0 0,1 0,2 03

04 0,5

Quelle: Daten: bulwiengesa AG 2015 und eigene Ergdnzung fiir Dormagen 2019, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.

Jansen GmbH 2019

In Abbildung 32 sind alle Lebensmittel-SB-Betriebe
der Stadt Dormagen rdaumlich verortet. Fir jeden
Betrieb wurde das Kriterium ,fuRlaufige Erreichbar-
keit” mit einem Radius von ca. 700 m Luftlinie als
maximal zumutbare fuBlaufige Entfernung definiert;
dies entspricht ca. 10 bis 15 Gehminuten. Der tat-
sachliche Zeitaufwand hangt dabei auch vom Alter
und dem gesundheitlichen Zustand der Kunden
sowie den tatsachlichen Wegebeziehungen ab.
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Mit Blick auf die Karte wird zunachst deutlich, dass

=  fast alle fuBlaufigen Einzugsbereiche der Le-
bensmittel-SB-Betriebe in Dormagen Uber-
schneidungen mit dem Einzugsbereich zumin-
dest eines anderen Lebensmittel-SB-Betriebs
aufweisen.

] nur die beiden Standorte von Rewe in Del-
hoven und Stadt Zons ohne Uberschneidung
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mit einem anderen Lebensmittel-SB-Betrieb
fuRlaufige Nahversorgungsfunktionen tber-
nehmen,

] einige Dormagener Wohnstandorte nicht tGiber
eine addquate (innerhalb von 700 m erreich-
bare Lebensmittel-SB-Betriebe) fuRlaufige
Nahversorgung verfiigen, insbesondere im
westlichen Stadtgebiet).

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

. im Hauptzentrum Dormagen Innenstadt die
beiden Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto,
] im Nahversorgungszentrum Hackenbroich

ebenfalls Lebensmitteldiscounter der Marken
Aldi und Netto,

= im Nahversorgungszentrum Horrem ein Edeka-
Supermarkt sowie eine weitere Filiale von Net-
to und

] im Nahversorgungszentrum Uckerath ein Ede-
ka-Supermarkt.

Den Lebensmittel-SB-Betrieben in den zentralen
Versorgungsbereichen kommt eine hohe Bedeutung
fir die flachendeckende Grundversorgung im Dor-
magener Stadtgebiet zu. Dies wird u.a. deutlich
durch die Einwohnerzahl innerhalb des definierten
Versorgungsradius.

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

Deshalb wurden alle Lebensmittel-SB-Betriebe in
Dormagen, die Standorte aullerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen belegen, in Bezug auf ihre
Versorgungsfunktion klassifiziert, und zwar in

L] Standorte der wohnungsnahen Versorgung,
. Standorte, deren Einzugsgebiete sich mit den
Einzugsgebieten von Lebensmittel-SB-Betrie-

ben innerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen liberschneiden und die damit unge-
winschte Konkurrenzsituationen begriinden,
] Standorte an nicht siedlungsintegrierten
Standorten ohne stiddtebauliche und/oder
siedlungsstrukturelle Einbindung.

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

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

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

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

Im Dormagener Stadtgebiet bleiben zunachst drei
Anbieter, die in Ergdnzung der in zentralen Versor-
gungsbereichen ansadssigen Lebensmittel-SB-Be-
triebe wichtige Aufgaben der wohnungsnahen Ver-
sorgung libernehmen, ohne die Einzugsbereiche der
Lebensmittel-Magnetbetriebe in einem zentralen
Versorgungsbereich zu tangieren. Dabei handelt es
sich um die bereits genannten Standorte von Rewe
in Delhoven und Stadt Zons sowie Penny in Delrath.

Fir die beiden Anbieter Edeka und Lidl in Stirzel-
berg gilt, dass sie zwar die fulllaufige Versorgung in
Stiurzelberg sichern, jedoch an einem nicht in die
Siedlungsstruktur integrierten Standort liegen. Zu-
dem ist festzuhalten, dass die Kaufkraft der Bevol-
kerung, die die Betriebe fuRlaufig erreichen kann,
nicht zur Tragfahigkeit beider Betriebe ausreicht. So
ware grundsatzlich nur ein Versorger tber die ful-
ldufige Versorgung zu rechtfertigen.

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

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

= Unabhangig von der getroffenen Einstufung
und von der Lage der Lebensmittel-SB-Be-
triebe haben alle Betriebe baurechtlichen Be-
standsschutz.

] Darliber hinaus sind baurechtlich schiitzens-
wert nur die Lebensmittel-SB-Betriebe, die zur
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbe-
reiche beitragen und die alleinverantwortlich
die wohnungsnahe Versorgung eines bestimm-
ten Einzugsbereichs Gibernehmen. Fir diese
Betriebe kommen grundsatzlich auch Ver-
kaufsflachenerweiterungen (z. B. zur Bestands-
sicherung) in Betracht. Gleiches gilt auch fur
siedlungsintegrierte Lebensmittel-SB-Betriebe,
deren theoretische fullaufige Einzugsbereiche
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zwar eine Uberschneidung mit dem fuRlaufi-
gen Einzugsbereich eines schiitzenswerten
Standorts aufweisen, jedoch Hinweise darauf
vorliegen, dass sich die faktischen fulllaufigen
Bewegungen nicht iberschneiden. Hier sind
beispielsweise rdumliche Zasuren und Barrier-
ewirkungen wie Bahnlinien, Gbergeordnete
Verkehrswege, Gewasser, Privatgelande etc.
anzufuhren. Dieser Fall liegt beispielsweise
derzeit fur die Erweiterung der im Stadtteil
Rheinfeld ansassigen Lidl-Filiale vor. Die tat-
sachlichen fuRBlaufigen Verflechtungen werden
insbesondere durch die BundesstralRe 9 be-
grenzt, sodass die Uberschneidung der Radien
mit der Innenstadt nicht maRgeblich ist.

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

Ansiedlungen von Lebensmittel-SB-Betrieben
auBerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen sollten nur noch an siedlungsintegrierten
Standorten forciert werden, die derzeit Gber
keine addquate Versorgung verfiigen und kei-
ne Wettbewerbsintensivierung fiir die zentra-
len Versorgungsbereiche hervorrufen. Unter
Bericksichtigung des Nachfragepotenzials im
fuRlaufigen Umfeld, das zur Tragfahigkeit des
Betriebs benétigt wiirde, bietet sich in Dorma-
gen derzeit kein Standort flr eine solche Ent-
wicklung an.

Ansiedlungen in zentralen Versorgungsberei-
chen sollten unabhdngig von bereits ansassi-
gen Betrieben ermdglicht werden, wenn die
Auswahl von Mikrostandort und Betriebstyp
zur Aufwertung und Attraktivierung des zent-
ralen Versorgungsbereichs beitragen kann und
die Dimensionierung mafstablich zur Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs ist.
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Weitere Hinweise zu den Ansiedlungs- und Erweite-
rungsmoglichkeiten von Lebensmittel-SB-Betrieben
finden sich in Abschnitt 7.3. Im Rahmen von Ansied-
lungsleitlinien erfolgen hier standortbezogene Emp-
fehlungen, differenziert nach der Lage innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereichs bzw. an sied-
lungsintegrierten/nicht siedlungsintegrierten Stand-
orten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche
sowie Aussagen zu den betrieblichen GroRenord-
nungen.
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Abbildung 32: FuBldufige Lebensmittelversorgung in Dormagen
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Tabelle 25: Versorgungskennzahlen der Lebensmittelvollsortimenter in Dormagen

Uberschneidender

Zusatzlicher Beitrag

Stadtteil StraBe/HNR Betriebsname 5\(;\:) i:‘n(i:avl\?e::er; Inn:\;:alb Einzugsbereich mit nic::tsei:::::::gs- zur wohnungsnahen
VB Versorgung

Delhoven Von Stauffenberg StraRe 2 Rewe 2.739 X

Delrath Wilhelm-Zaun-Stralle 64 Penny 3.886 X

Hackenbroich  Ahrweg 1 Aldi Sud 5.534 X

Hackenbroich ~ Hackhauser Stralle 70 Netto 4.605 X

Horrem HeesenstraRRe 1 Edeka 7.879 X

Horrem Willy-Brandt-Platz 3 Netto 6.933 X

Horrem Mathias-Giesen-Strafle 20 Aldi Sud 4.140 X

Horrem Lubecker StraRe 1 Hit 4.378 X

Mitte Ezlt::::f:?::/e 100 Aldi Siid 6.293 X

Mitte Kolner StralRe 138 Netto 6.521 X

Nievenheim BismarckstraRe 59 Edeka 4.824 X

Nievenheim An der Sausweide 2 Aldi Std 4.246 X

Rheinfeld Walhovener StraRe 30 Lid! 5.123 & X*

Stadt Zons SaarwerdenstralRe 6 Rewe 4.673 X

Stirzelberg Am WeilRen Stein 1 Edeka 2.231 X

Stirzelberg Am WeilRen Stein 1 Lidl 2.211 X

Uckerath Heerstrale 9 — 11 Edeka 3.573 X

* Anm.: Ausnahmesituation aufgrund der Zdsur durch die Bundesstrafse 9 zwischen der Innenstadt und Rheinfeld

Quelle: Einwohnerzahlen der Stadt Dormagen nach Melderegister zum 31.12.2018, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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6 Sonstige Standorte

In den vorherigen Kapiteln wurden zunachst die
Einzelhandelsstandorte thematisiert, die fir eine
Qualifizierung als zentrale Versorgungsbereiche
empfohlen werden, anschlieBend erfolgte eine
Kategorisierung aller Lebensmittel-SB-Betriebe im
Stadtgebiet Dormagens im Hinblick auf ihren Bei-
trag zur wohnungsnahen Versorgung.

Nachfolgend werden nun die Gibrigen Dormagener
Handelsstandorte kategorisiert und in die Betrach-
tung einbezogen. Unterscheidungskriterien bilden
hierbei die Betriebsanzahl und -zusammensetzung,
die Sortimentsstruktur und die spezifischen
Standortrahmenbedingungen. Zu differenzieren
sind

Ll die durch groRflachige Einzelhandelsbetriebe
gepragte Einzelhandelsagglomeration im Ge-
werbegebiet TOP West und die

] Einzelhandelsstrukturen in den Statistischen
Bezirken Delrath, Nievenheim, Stadt Zons und
Stiurzelberg, die sich durch ein erweitertes An-
gebot zwar von den Standorten der Lebens-
mittel-SB-Betriebe (vgl. Kapitel 5) unterschei-
den, nicht jedoch die Qualitaten zentraler Ver-
sorgungsbereiche aufweisen.

Die Verkaufsflachenstruktur der Einzelhandelslagen
ist der Abbildung 35 zu entnehmen.

6.1 Standortbereich Gewerbegebiet TOP West

Das Gewerbegebiet TOP West ist mit einer Gesamt-
verkaufsfliche von rund 43.335 m?, verteilt auf 38
Einzelhandelsbetriebe, der groRte Einzelhandels-
standort in der Stadt Dormagen. Der Standort ist als
nicht stadtebaulich integriert bzw. dezentral einzu-
stufen. Er befindet sich im Statistischen Bezirk Hor-
rem silidlich des eigentlichen Siedlungskérpers. Er
wird begrenzt durch den Verlauf der A57 im Wes-
ten, die ProvinzialstrafSe im Norden und die S-Bahn-
Trassen im Osten. Stdlich werden die Einzelhan-
delsnutzungen durch die Emdener Stralle begrenzt,
anschlieRend befindet sich ein Friedhof.

Wichtig fur die Bewertung der Einzelhandelsagglo-
meration im Hinblick auf die Steuerung des Einzel-
handels in der Stadt Dormagen ist die dortige Be-

Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019

triebs- und Sortimentsstruktur. Dabei wird zunachst
deutlich, dass nahezu alle Branchen in TOP West
vertreten sind. Bereits durch die Nennung der groR-
ten Anbieter bzw. Magnetbetriebe wird dieses An-
gebotsspektrum erkennbar. Hervorzuheben sind:

] SB-Warenhaus Hit und der Lebensmitteldis-
counter Aldi (Nahrungs- und Genussmittel)

= dm (Drogeriewaren)

] Bekleidungs- und Schuhanbieter Jeans Bar,
Siemes Schuhcenter und Deichmann

] rufa-Fahrradfachmarkt

= Anbieter von Elektrowaren Expert und Holz-
leitner

] Mobel- und Einrichtungsfachmarkte (Roller,
Bernskotter, Hammer)

L] Thomas Philips Sonderposten

= hagebau, Sonderpreis Baumarkt und Blumen
Risse mit einem Angebotsschwerpunkt bei
Bau-/Heimwerker-/Gartenbedarf

Abbildung 33: Hit in TOP West

Die Angebotsstruktur ist insgesamt zusammenzu-
fassen durch eine Zuordnung der Verkaufsflachen
im Hinblick auf die in Kapitel 4.4 definierte Dorma-
gener Sortimentsliste: Demnach werden 26.615 m?
Verkaufsfliche den nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet, dies entspricht rund 61 % der
Gesamtverkaufsfliche in TOP West. Der Angebots-
schwerpunkt liegt bei Bau-/Heimwerker-/Gartenbe-
darf. Etwa 18 % der Verkaufsfliche (7.400 m?) ist
den nahversorgungsrelevanten und rund 21%
(9.320 m?) den zentrenrelevanten Sortimenten
zuzuordnen.

Insbesondere durch die beiden letztgenannten
Angebotsgruppen werden intensive Wettbewerbs-
beziehungen mit den stddtebaulich integrierten
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Einzelhandelsstandorten in Dormagen begriindet.
Wahrend diese bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten primar in der Innenstadt wirksam werden,
beeinflussen die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente auch die weitere Nahversorgungssituation in
Dormagen.

Abbildung 34: hagebaumarkt in TOP West

=2

Der Regionalplan Dusseldorf (am 13.04.2018 in
Kraft getreten) stellt fir das Gewerbegebiet TOP
West einen Allgemeinen Siedlungsbereich mit der
Zweckbestimmung Gewerbe (ASB-GE) dar. Im Un-
terschied zum Allgemeinen Siedlungsbereich ohne
Zweckbestimmung (ASB) wird damit auf eine sorti-
mentsbezogene Regulierung des groRflachigen
Einzelhandels abgezielt. So dirfen innerhalb von
ASB-GE nur Sondergebiete i.S.d. § 11 (3) BauNVO
festgesetzt werden, wenn die Einzelhandelsvorha-
ben lber ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment
verfliigen. Fir bereits bestehende Betriebe gilt Be-
standsschutz.

Fir die Steuerung des Einzelhandels in der Stadt
Dormagen im Hinblick auf eine Erhaltung und Wei-
terentwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
einer Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
sollte die regionalplanerische Zielsetzung auch in
ein kommunales Steuerungssystem (ibernommen
werden. Zu empfehlen ist,

] Einzelhandelsansiedlungen/-erweiterungen
mit zentrenrelevanten Sortimenten zum
Schutze des Dormagener Hauptzentrums aus-
zuschlieBen,

= Einzelhandelsansiedlungen/-erweiterungen
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auszuschlieRen, um eine verbrauchernahe

Versorgung im gesamten Stadtgebiet zu unter-
stlitzen,

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

6.2  Nahversorgungsstrukturen in den
Statistischen Bezirken Delrath, Nievenheim,
Stadt Zons und Stiirzelberg
In einigen statistischen Bezirken der Stadt Dorma-
gen, die nicht Gber eine als zentraler Versorgungs-
bereich qualifizierte Einzelhandelslage verflgen,
sind gleichwohl Versorgungsstrukturen erkennbar.
Dahingehend unterscheiden sich die Statistischen
Bezirke Delrath, Nievenheim, Stadt Zons und Stiir-
zelberg von den anderen Statistischen Bezirken
ohne zentralen Versorgungsbereich (Broich, Del-
hoven, Gohr, Hackhausen, Knechtsteden, Rheinfeld
St. Peter, Straberg), in denen sich die Einzelhan-
delsbedeutung (wenn vorhanden) i. d. R. auf einen
Lebensmittel-SB-Betrieb konzentriert.

Die Einzelhandelsbetriebe in Stirzelberg wurden
bereits thematisiert, weil nicht — wie noch im Jahr
2012 ausgewiesen — die Empfehlung zur Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs erfolgt.
Malgeblich sind die siedlungsstrukturelle Randlage
und die fehlende Offnung/Ausrichtung des Stand-
orts zu den Siedlungsstrukturen des Bezirks.

Im statistischen Bezirk Nievenheim wurden in Kapi-
tel 5 die Standorte zweier Lebensmittel-SB-Betriebe
in die Betrachtung der stadtweiten Nahversor-
gungssituation einbezogen. Beide befinden sich
jedoch nicht im Nievenheimer Ortskern. Da auch
kein geeigneter Ansiedlungsstandort flr einen Le-
bensmittel-SB-Betrieb im Ortskern bereit steht, ist
die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums
nicht moglich. Ansonsten zeigt sich, dass Nieven-
heim sowohl geographisch als auch nutzungsstruk-
turell der Mittelpunkt des nordlichen Siedlungsban-
des zwischen Uckerath und Delrath ist. So sind so-
wohl kleinstrukturierte Einzelhandelsangebote als
auch Komplementdrnutzungen im Ortskern, zwi-
schen SalvatorstraRe und Saint-Andre-StraRe, an-
sassig.
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In Delrath ist ein Penny-Lebensmitteldiscounter
unmittelbar am S-Bahnhof ansassig, der nicht in
direktem raumlichem Zusammenhang, aber entlang
der Johannesstralle und der GabrielstraRe durch
eine kleine Einzelhandelsnutzung — primar nahver-
sorgungsrelevant - ergdnzt wird. Die Einzelhandels-
dichte eines Nahversorgungszentrums wird dabei
jedoch nicht erreicht.

Gleiches gilt fur Stadt Zons. Direkt am Rhein gelegen
weist Stadt Zons einen teilweise altstadtischen und
touristischen Charakter auf. Die Einzelhandelsver-
sorgung wird in erster Linie durch einen Supermarkt
auBerhalb dieses altstadtischen und ummauerten
Bereichs Ubernommen. In rdumlicher Ndhe sind
vereinzelt weitere kleine Einzelhandelsbetriebe
ansassig.

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

Eine Ausweitung der Versorgungsstruktur durch
Ansiedlungen mit zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten — auch unterhalb
der Grofflachigkeit — sollte dagegen vermieden
werden. Gleiches gilt fiir groRflachige Dimen-
sionierungen nahversorgungsrelevanter Anbieter.

Unabhdngig von der derzeitigen immobilienwirt-
schaftlichen Machbarkeit stehen grol¥flachige
Einzelhandelsansiedlungen nicht im Einklang mit
den landesplanerischen Vorgaben und den Zielen
der Zentrenentwicklung der Stadt Dormagen und
sollten ausgeschlossen werden.

Abbildung 35: Einzelhandelsausstattung an ausgewahlten Standorten in Dormagen nach Zentren- bzw. Nahver-

sorgungsrelevanz der Sortimente (in m?)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019
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7 Ziele der Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung

7.1  Ubergeordnete Zielsetzungen

Die Voraussetzungen fir die zukinftige raumliche
Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Dormagen
werden durch die Zielsetzungen der Einzelhandels-
entwicklung formuliert. Nur unter konsequenter
Einhaltung dieser Ziele bei zukiinftigen Entschei-
dungs- und Genehmigungsprozessen kann eine
nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Dormagen gelingen. Der Stadt Dormagen wird emp-
fohlen, die nachfolgenden Ziele im Rat der Stadt
Dormagen zu beschliefen, um eine darauf aufbau-
ende bauleitplanerische und genehmigungsrelevan-
te Steuerung zu legitimieren.

Als vorrangiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Dormagen ist die Attraktivierung der Ein-
zelhandelsbedeutung unter Bericksichtigung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion zu verfolgen.
Dabei wird ein Ausbau der Einzelhandelsfunktion im
Rahmen der aufgezeigten Entwicklungsspielrdaume
empfohlen, um eine wettbewerbsfahige Positionie-
rung des Handels zu unterstiitzen. Von zentraler
Bedeutung ist, dass sich die vorgeschlagenen Ange-
botsergdnzungen qualitativ von den vorhandenen
Angeboten unterscheiden, da ansonsten stadtinter-
ne Umverteilungsprozesse ausgelost werden.

Auch Einzelhandelsentwicklungen (ber die errech-
neten Entwicklungsspielrdume hinaus kdnnen zu
einer Aufwertung und Attraktivierung des Standorts
Dormagen beitragen; sie begriinden aber in jedem
Fall eine Intensivierung der Wettbewerbssituation
und Umsatzumverteilungen gegeniiber dem bereits
ansdssigen Einzelhandel in Stadt und Umland und
stehen des Weiteren moglicherweise nicht im Ein-
klang mit der mittelzentralen Versorgungsfunktion
der Stadt.

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

Mit einer Zentralitdt von rund 81,1 wird die Stadt
Dormagen ihrer durch die Raumordnung aufgetra-
genen mittelzentralen Versorgungsfunktion nur in

einzelnen Segmenten gerecht: So zeigt die bran-
chenspezifische Differenzierung ein Spektrum zwi-
schen einer Zentralitdt von rund 106,9 im Bereich
Mébel/Einrichtung und 52,3 bei Elektrowaren.
Branchenbezogen sind somit auch die Empfehlun-
gen fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung zu
unterscheiden; entsprechende Empfehlungen wur-
den formuliert. Zu berlicksichtigen ist, dass mit dem
Gewerbegebiet TOP West auch ein Standort auBer-
halb der stadtebaulich integrierten zentralen Ver-
sorgungsbereiche einen erheblichen Beitrag zur
Leistungsfahigkeit des Einzelhandelsstandorts Dor-
magen leistet.

Eine Ubergeordnete Versorgungsbedeutung geht
von der Dormagener Innenstadt aus. Hier wird der
GroRteil der zentrenrelevanten Sortimente in der
Stadt Dormagen angeboten. U. a. unter Berticksich-
tigung des innerstadtischen Wettbewerbsdrucks
durch den Standort TOP West sollte die Zielsetzung
zur weiteren Ansiedlung von Magnetbetrieben und
somit zum Ausbau der Einzelhandelsbedeutung
verfolgt werden, u.a. mit Magnetbetrieben des
Lebensmitteleinzelhandels. Entsprechend wurden
mogliche Entwicklungsstandorte raumlich verortet.

AuRlerhalb der Innenstadt wurden drei weitere
Einzelhandelslagen als zentrale Versorgungsberei-
che klassifiziert:

In Hackenbroich, Horrem und Uckerath wird die
Ausweisung von Nahversorgungszentren empfoh-
len. Alle drei Nahversorgungszentren verfiigen der-
zeit nur Uber eine eingeschrankte Einzelhandelsaus-
stattung. Eine malstabliche Ausweitung nahversor-
gungsrelevanter Angebote wird im Falle von Ha-
ckenbroich bereits projektiert und in Horrem durch
die Ausweisung eines Entwicklungsstandorts emp-
fohlen. Fiir Uckerath zeigt sich dagegen eine stid-
tebauliche Sondersituation, die groRflachige Ange-
botserganzungen derzeit nicht zuldsst. Trotz des
eingeschrankten Einzelhandelsangebots resultiert
die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums Uckerath aus der siedlungsstrukturellen Lage
im Norden Dormagens und den dort anzunehmen-
den Einkaufsverflechtungen.

AulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche wurde
eine Vielzahl von Lebensmittel-SB-Betrieben erfasst
und raumlich verortet, die fur die Gewahrleistung
einer flaichendeckenden Nahversorgung grundsatz-
lich von Bedeutung sind. Fir drei dieser Lebensmit-
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tel-SB-Betriebe in Dormagen konnten eindeutig
Standorte identifiziert werden, die einerseits sied-
lungsintegriert sind und deren Einzugsgebiet zudem
keine Uberschneidung mit dem Einzugsgebiet der
Nahversorgungsbetriebe in zentralen Versorgungs-
bereichen aufweist.

Zukinftig sollten Ansiedlungs- und Erweiterungs-
vorhaben von Lebensmittel-SB-Betrieben aulRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen auf Standorte
gelenkt werden, die zur Optimierung einer flachen-
deckenden Nahversorgung beitragen. Ausgeschlos-
sen sein sollten Vorhaben, die die Versorgungsfunk-
tion zentraler Versorgungsbereiche beeintrachti-
gen.

AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche be-
stehen in Dormagen Einzelhandelslagen und Stand-
orte unterschiedlicher Pragung. Je nach Lage, Sor-
timents- und Betriebsstruktur sowie Ausgestaltung
im Hinblick auf die landesplanerischen Vorgaben
wurden Empfehlungen zur Fortentwicklung des dor-
tigen Einzelhandels formuliert. Diese dienen in ers-
ter Linie dem Zentrenschutz in Dormagen sowie
einer ausgewogenen  Nahversorgungsfunktion,
jedoch ebenso einer malistablichen Einzelhandels-
entwicklung im Hinblick auf eine nachbarliche Riick-
sichtnahme.

7.2  Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

In Abstimmung mit den Ubergeordneten Vorgaben
zur Einzelhandelssteuerung auf Bundes- und Lan-
desebene wurden folgende Arbeitsschritte zur Vor-
bereitung einer konsequenten und rechtssicheren
Einzelhandelssteuerung in der Stadt Dormagen
vorgenommen:

Ll Die Entwicklungsziele fur die Einzelhandels-
entwicklung im Stadtgebiet Dormagen wurden
formuliert. Zentrale Versorgungsbereiche
wurden identifiziert.

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

] Eine rdaumliche Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Dormagen ist nicht
nur unter Einzelhandelsaspekten, sondern
auch unter Berticksichtigung der komplemen-
taren Dienstleistungsangebote/Infrastruktur,
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der stadtebaulichen Situation sowie der Ent-
wicklungspotenziale und -ziele erfolgt.

] Es wurden die Standorte von Lebensmittelbe-
trieben identifiziert, die aktuell in Ergdnzung
der zentralen Versorgungsbereiche woh-
nungsnahe Versorgungsfunktionen Gberneh-
men.

= Die ,Dormagener Sortimentsliste” enthalt die
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timente, die vorrangig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Stadt Dormagen anzu-
siedeln sind.

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

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

. Gewerbegebiete, meist mit vorhandenem Ein-
zelhandelsbesatz: Die gute Pkw-Erreichbarkeit,
die Verfugbarkeit groRerer Flachen, meist
glinstigere Grundstlickspreise als in den sied-
lungsintegrierten Lagen und die moéglichen Ag-
glomerationseffekte erméglichen die schnelle
Positionierung eines neuen Einzelhandelsbe-
triebs. Das Dormagener Gewerbegebiet TOP
West stellt bereits den angebotsstarksten Ein-
zelhandelsstandort der Stadt dar und wirkt
sich auf das Zentrengefiige und die Nahversor-
gung in Dormagen aus.

=  AusfallstraBen: Die gute Pkw-Erreichbarkeit
und eine hohe AuRenwirkung ziehen oftmals
das Interesse ansiedlungswilliger Einzelhan-
delsbetriebe auf sich; auch Solitarlagen wer-
den akzeptiert, bewirken aber eine weitere
Zersplitterung der Einzelhandelslandschaft und
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stehen dem Ziel der Realisierung kompakter
Versorgungslagen entgegen. In der Stadt Dor-
magen sind solche Einzelhandelsentwicklun-
gen nicht stark ausgepragt. In Ansatzen zeigen
sie sich im Bereich der Innenstadt entlang der
BahnhofstralRe und der Krefelder StraRe.

. An zentrale Versorgungsbereiche anschlieRen-
de Gebiete: Bei Ansiedlungen an solchen
Standorten besteht die Gefahr einer uner-
winschten Ausweitung (,,Ausfransen®) und der
Veranderungen des Standortgefiiges innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs.

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

Grundsatzlich gilt, dass alle Bebauungspline der
Standortbereiche, die als potenziell gefdhrdend
einzustufen sind, auf ihre einzelhandelsbezogenen
Entwicklungsmoglichkeiten Uberprift werden soll-
ten.

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

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

] Unbeplante Innenbereiche gemaR § 34 BauGB,
die einem potenziellen Ansiedlungsdruck auf-
grund ihrer Lage oder wegen des bereits vor-
handenen Einzelhandelsbestands unterliegen,

sollten auf planerischen Handlungsbedarf, ins-
besondere bei Ansiedlungsvorhaben, und die
Steuerungsmoglichkeiten im Rahmen des

§ 9 Abs. 2a BauGB Uberprift werden.

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

7.3  Ansiedlungsleitlinien

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

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

= der Standort eine stadtebaulich integrierte
Lage aufweist,

= sich innerhalb eines fuBldufigen Einzugsbe-
reichs von 700 m (Radius um den Plan-
standort) ein malgeblicher Anteil an
Wohnbebauung befindet, der zur Tragfa-
higkeit des Betriebs beitragt,

= keine Uberschneidung der Verflechtungs-
bereiche mit einem zentralen Versor-
gungsbereich vorliegt.
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2.) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment sollen grundsatzlich auf das
Hauptzentrum Innenstadt konzentriert wer-
den, insbesondere gilt dies fur groRflachige
Einzelhandelsbetriebe gemal® § 11 (3) BauNVO.
An allen anderen Standorten sollte auf die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment verzichtet wer-
den.

3.) Auch fur Ansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-
timent wird unter der Zielsetzung der priorita-
ren Zentrenentwicklung empfohlen, Standorte
im Hauptzentrum zu prifen.

Da jedoch insbesondere fiir groRflachige Betriebe
(z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mébelhauser) in den
zentralen Versorgungsbereichen in der Regel keine
geeigneten Standorte ausgewiesen werden kénnen,
sind unter Berlicksichtigung der (ibergeordneten
Vorgaben auch in anderen Standortlagen Ansied-
lungsoptionen offen zu halten. Zu bevorzugen sind
die Standorte in der Stadt Dormagen, die bereits
eine entsprechende Vorpragung aufweisen, aber
durch Angebotsergdnzungen keine Attraktivitats-
steigerung erreichen, von denen auch groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- oder nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment profitieren.

Abbildung 36: Bewertungsmatrix flir zuklnftige Einzelhandelsansiedlungen und -erweiterungen

zentrale Versorgungsbereiche in auBerhalb der zentralen
Ansiedlungs- . Dormagen Versorgungsbereiche
Verkaufsflache
vorhaben
Hauptzentrum Nahversorgungs- siedlungs- nicht siedlungs-
Innenstadt zentren integriert integriert
it
m >800 gm VK M/ LEP NRW M/ LEP NRW LEP NRW
nahversorgungs-
relevantem
. <800 gm VK M/ LEP NRW EHK
Kernsortiment
mit zentren- >800 gm VK EHK LEP NRW LEP NRW
relevantem
Kernsortiment <800 gm VK M EHK EHK
mit nicht zentren- >800 aqm VK M M/ LEP NRW M/ LEP NRW
relevantem
Kernsortiment <800 gm VK M M/ LEP NRW M/ LEP NRW
LEP NRW Ansiedlung/ Erweiterungist nach den M/ LEP NRW Ansiedlung/ Erweiterungist
Zielen und Grundsatzen des grundsatzlich moglich, soweit durch
Landesentwicklungsplan Nordrhein- Einzelfallprifung MaRstablichkeit und
Westfalen nicht zulédssig Vereinbarkeit mit den
landesplanerischen Vorgaben gesichert
ist
Ansiedlung/ Erweiterungist moglich EHK Ansiedlung/ Erweiterungist planerisch

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019

nicht erwiinscht und sollte
ausgeschlossen werden
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8 Zusammenfassung der Untersuchung

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden
nachfolgend die vorrangigen Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen
zusammengefasst:

] Die im Jahr 2018 rund 64.000 Einwohner zdh-
lende Stadt Dormagen wird landesplanerisch
als Mittelzentrum eingestuft. Dormagen glie-
dert sich in 16 statistische Bezirke mit unter-
schiedlichen Siedlungsmustern und -dichten.

] Die Einzelhandelsposition der Stadt Dormagen
wird durch die ,Sandwich-Lage” zwischen den
leistungsstarken Oberzentren Koln und Dis-
seldorf und weitere Wettbewerbsbeziehungen
zu den benachbarten Mittelzentren Neuss, Le-
verkusen und Pulheim gepragt.

] Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandels in
Dormagen beschrankt sich unter Berlcksichti-
gung des Wettbewerbsumfelds auf das eigene
Stadtgebiet. Weitere Anbindungen an den
Dormagener Einzelhandel sind aus den direkt
angrenzenden Siedlungsraumen, insbesondere
aus Rommerskirchen, zu erwarten. Den Dor-
magener Einwohnern steht ein einzelhandels-
relevantes Kaufkraftpotenzial von insgesamt
ca. 384,4 Mio. EUR zur Verfligung. Einzelne Be-
triebe und Standortlagen strahlen {iber das
Stadtgebiet hinaus.

] Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Dor-
magen umfasst aktuell insgesamt 263 Betriebe
mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
90.810 m? und einer Bruttoumsatzleistung von
ca. 311,5 Mio. EUR (im Jahr 2018). Das groRte
flachenbezogene Angebot der Stadt wird
durch die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel bereitgestellt. Ebenfalls hohe Be-
deutung haben die Warengruppen Beklei-
dung/Schuhe/Schmuck, M6bel/Einrichtung
und Bau-/Heimwerker-/Gartenbedarf. Der
Verkaufsflachenanteil des groRflachigen Ein-

spricht einem Umsatzanteil von rund 84 %. Mit
auswartigen Kunden wird ein Umsatzanteil
von ca. 16 % erzielt. Der Kaufkraftabfluss aus
der Stadt Dormagen bewegt sich tiber alle Ein-
zelhandelsbranchen in einer GréRenordnung
von ca. 121,1 Mio. EUR (ca. 31 % der in Dor-
magen zur Verfligung stehenden Kaufkraft).
Die Einzelhandelszentralitat von etwa 81 %
stellt dar, dass die Kaufkraft der Dormagener
Bewohner den Einzelhandelsumsatz in Dorma-
gen deutlich Gbersteigt. In Summe sind die
Kaufkraftabflisse aus Dormagen groRer als die
Kaufkraftzuflliisse; warengruppenspezifisch
sind teilweise deutliche Unterschiede erkenn-
bar.
Vor dem Hintergrund der derzeitigen Einzel-
handelsausstattung und Marktpositionierung
in Dormagen und einer prognostizierten posi-
tiven Bevolkerungsentwicklung bis 2035 wer-
den fiir den Dormagener Einzelhandel waren-
gruppenspezifische Entwicklungsspielrdume
aufgezeigt, die im bestmoglichen Szenario bis
zu rund 8.400 m? Verkaufsflache fir die Sorti-
mente betragen, die im Hinblick auf die Ziele
der Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche und dem Schutz der ver-
brauchernahen Versorgung relevant sind.
Fiir die Stadt Dormagen wurde ein Zentren-
konzept entwickelt, das vier zentrale Versor-
gungsbereiche unterscheidet: Das Hauptzent-
rum Innenstadt und die Nahversorgungszen-
tren Hackenbroich, Horrem und Uckerath.
Im Rahmen der Entwicklung des Zentrenkon-
zepts wurden folgende Ziele formuliert:
- Stabilisierung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion
- Starkung des Dormagener Hauptzentrums
Innenstadt
- Starkung der Nahversorgungszentren
- Schutz der wohnungsnahen Versorgung
- Vermeidung zentrenschadigender Einzel-
handelsentwicklungen an sonstigen Stand-

zelhandels betragt rund 65 % und ist somit im orten

interkommunalen Vergleich iberdurchschnitt- Die Analyse konnte aufzeigen, dass zur Sicherung

lich. und Starkung der stadtebaulich integrierten Versor-
*  Vondem einzelhandelsrelevanten Kaufkraft- gungszentren eine konsequente bauleitplanerische

potenzial in der Stadt Dormagen werden durch Steuerung der Einzelhandelsentwicklung — insbe-

den ansassigen Einzelhandel aktuell ca. 69 % sondere hinsichtlich der Standorte mit nahversor-

gebunden (ca. 263,3 Mio. EUR). Dies ent- gungs- sowie zentrenrelevanten Sortimenten - er-
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forderlich ist. So kommt der Reglementierung nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente an
Standorten aulRerhalb der abgegrenzten, stadtebau-
lich integrierten Versorgungsbereiche in Anbetracht
der gesetzlichen Vorschriften des Baugesetzbuchs
eine Schllsselrolle fir eine stadtebaulich ausgerich-
tete Einzelhandels- und Standortentwicklung zu.

Dies ist in Dormagen zukiinftig insbesondere des-
halb von Bedeutung, weil zuziiglich zu den nicht
beeinflussbaren Wettbewerbskomponenten des
Onlinehandels und des Einzelhandelsangebots im
Umland die integrierten Einzelhandelsstandorte
auch stadtintern mit dem Standort TOP West um
Umsatze konkurrieren.

Die errechneten Erweiterungsspielraume eignen
sich, die derzeitige Wettbewerbsposition der Stadt
Dormagen nicht nur zu stabilisieren, sondern aus-
zubauen. Dafilir ist es jedoch maRgeblich, eine
Standortsteuerung vorzunehmen, die einerseits
vertraglich im Hinblick auf das derzeitige Zentrenge-
flige und die Nahversorgungssituation ist und ande-
rerseits auch langfristig marktfahige Angebotsstruk-
turen sichert. Der Weiterentwicklung und Ange-
botsergdanzung der Dormagener Innenstadt sollte
hier eine Prioritat eingeraumt werden.

Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen 2019

Zielfiihrend ist eine inhaltliche Verzahnung und
strategische Zusammenarbeit von Stadtverwaltung,
stadtischen Konzernen, Verbanden und der Politik,
um alle Entwicklungspotenziale des zentrenrelevan-
ten Einzelhandels in der Innenstadt zu bindeln.
MaRgeblich dafiir sind eine konsequente restriktive
Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben auRerhalb
der Innenstadt (bzw. an nicht siedlungsintegrierten
Standorten) sowie die flexible, markt- und nachfra-
gegerechte stadtebauliche und immobilienwirt-
schaftliche Fortentwicklung der Innenstadt.

Der Stadt Dormagen wird daher empfohlen, die
Fortschreibung der Zentrenhierarchie und die Ab-
grenzungen und Funktionszuweisungen der zentra-
len Versorgungsbereiche sowie die aktualisierte
,Dormagener Sortimentsliste” zu beschliefen und
in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Gleicher-
mafRen sollte die Umsetzung der Handlungsempfeh-
lungen, speziell zur Stabilisierung der zentralen
Versorgungsbereiche, verfolgt werden.
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