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Einleitung i
1 Einleitung
11 Ausgangssituation und Ziele

Die Stadt Dormagen befindet sich im Slidosten des Rhein-Kreis
Neuss im Bundesland Nordrhein-Westfalen. Sie grenzt kreisintern
an die Stadt Neuss (im Norden), die Stadt Grevenbroich (im Westen)
und die Gemeinde Rommerskirchen an. Zudem besitzt sie im Nor-
den gemeinsame Grenzen mit der Stadt Disseldorf, im Sudosten
mit der Stadt Koéln sowie im Suden mit der dem Rhein-Erft-Kreis
zugehorigen Stadt Pulheim. Die rund 63.000 Einwohner zdhlende
Stadt wird landesplanerisch als Mittelzentrum eingestuft und ist als
Einzelhandelsstandort im Ballungsraum zwischen Dusseldorf und
Koln einer ausgepragten Wettbewerbssituation ausgesetzt.

Seit dem Jahr 2006 sind insgesamt vier gutachterliche Ausarbeitun-
gen mit Empfehlungen fiir die Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Dormagen verfasst worden, die in ihren Aussagen und Empfehlun-
gen teilweise differieren:

* Einzelhandelsuntersuchung Dormagen — Zur Erarbeitung einer
~Dormagener Liste“, Futura Consult Dr. Kummer, August 2006

= Stellungnahme zur Innenstadtkonzeption von Dormagen, GMA
Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, August 2007

= Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums in
Dormagen, GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
mbH, August 2007

= Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt
Dormagen, GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
mbH, Juni 2009

Auf Grundlage des im Jahr 2009 erstellten Konzepts der GMA hat
der Rat der Stadt Dormagen am 25. September 2009 die
»Grundsatzziele“ zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in
Form einer Zentrenhierarchie, die ,Dormagener Liste“, zur Differen-
zierung von nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten sowie eine Verkaufsflachenbegrenzung fiir zentrenre-
levante Randsortimente auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che beschlossen.

Parallel zur Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtens wurde im eng-
en inhaltlichen Kontext die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.
451A ,Sudlich der Europastralle“ zur Vorbereitung der Realisierung
eines Fachmarktzentrums mit einer Gesamtverkaufsflache von
25.200 gm beschlossen. Die handelswirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen wurden im Rahmen der Untersuchung der
GMA aus dem Jahr 2009 untersucht. Die Ergebnisse fanden Eingang
in das spater erstellte Einzelhandelskonzept.

Nachdem eine juristische Stellungnahme zur Unwirksamkeit des
v.g. Bebauungsplans verfasst wurde, die eine unzulassige ,Gebiets-
bezogenheit” feststellen konnte, sieht der Planungs- und Umwelt-

Lage und Wettbewerbssituation der
Stadt Dormagen
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ausschuss der Stadt Dormagen die Notwendigkeit, die Grundlagen
der kommunalen Einzelhandelssteuerung umfassend zu Uberpri-
fen.

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH wurde zunachst be-
auftragt, die genannten vorliegenden - nach Ansicht des Planungs-
und Umweltausschusses in ihren Aussagen teilweise widerspriichli-
chen - Einzelhandelsgutachten auf Plausibilitat und Kompatibilitat
zu Uberprifen und anschlieBend eine Aktualisierung des Einzelhan-
delskonzepts vorzunehmen.

Im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt
Dormagen sollen Daten und Empfehlungen zusammengestellt wer-
den, die - aufbauend auf einer Betrachtung der aktuellen Situation -
eine Umsetzungsstrategie aufzeigen, die genutzt werden kann, um
alle zukiinftig erforderlichen handelsbezogenen und bauleitplaneri-
schen Entscheidungen treffen zu kénnen. Dabei sind Aussagen Uber
das kiinftig zu erwartende Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten, die
anzustrebende Ausstattung mit Einzelhandelsflachen und sinnvolle
Veranderungen bzw. Erganzungen der Sortimente sowie der Stand-
orte zu treffen. In diesem Kontext ist insbesondere den aktuellen
Vorgaben im Baugesetzbuch, im nordrhein-westfalischen Landes-
entwicklungsprogramm und im Einzelhandelserlass Nordrhein-
Westfalen Rechnung zu tragen. Im Hinblick auf die Aussagekraft des
Konzepts ist darauf zu verweisen, dass es sich um ein informelles
Planungsinstrument handelt, dessen zentrale Zielvorgaben von der
Stadt als Selbstbindung beschlossen werden sollten. Sowohl der
Verwaltung der Stadt Dormagen als auch Investoren und Betreibern
kann das Konzept damit abgestimmte Handlungsempfehlungen fir
eine stadtebaulich ausgerichtete Standortpolitik liefern.

Abbildung1 Bausteine des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Der Verfassungsgerichtshof fur das Land Nordrhein-Westfalen hat
§ 24 a Abs.15atz 4 LEPro schon mit Urteil vom 26.August 2009

Grundlage fiir zielgerichtete Ent-
scheidungen

Auslaufen des LEPro NRW am
31.12.2011
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VerfGH 18/08 fur verfassungswidrig erklart und nach dem Auslau-
fen des LEPro gem. seines § 38 am 31.12.2011 existieren momentan
keine verbindlichen Vorgaben des Landes fur die Verortung von Son-
dergebieten fiir groRflachigen Einzelhandel. Allerdings verfolgt das
Land Nordrhein-Westfalen weiterhin das Ziel, eine gesetzliche Rege-
lung zu schaffen, die es verhindern soll, dass groRflachige Einzel-
handelsentwicklungen weder die Funktionsfahigkeit zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt oder in benachbarten Gemeinden
und Stadten noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung
beeintrachtigen.’

Auf Grundlage der Erhebung und Bewertung der aktuellen einzel-
handelsrelevanten Angebots- und Nachfragesituation wurden alle
fur die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung notwendigen pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen erarbeitet. Dabei finden die zu-
kiinftigen okonomischen Rahmenbedingungen der Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung ebenso Berlicksichtigung wie die stadte-
bauliche Situation in Dormagen und die Ubergeordneten rechtlichen
Vorgaben.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Im Januar 2012 wurde der gesamte Ladeneinzelhandel der Stadt
Dormagen durch Vor-Ort-Begehungen des Biiros Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Jansen GmbH erfasst, da die aktuelle Bestandsstruk-
tur eine wesentliche Entscheidungsgrundlage fir die Konzeption
der Zentrenstruktur und die Zentrenabgrenzung darstellt>

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden Name, Adresse, Standort
und Verkaufsflache erhoben.

Bei der Erfassung der Verkaufsflache wurde das Urteil des BVerwG
vom 24.11.2005, 4 C 10.04 zugrunde gelegt. Grundsatzlich wird die
dem Kunden zugangliche Flache als Verkaufsflache bewertet. Dazu
zahlen Schaufenster, Gange, Treppen (einschlieRlich Rolltreppen
und Personenfahrstiihle), Kassenzonen, Standflachen fiir Einrich-
tungsgegenstande und Freiverkaufszonen, soweit sie nicht nur vo-
ribergehend zum Verkauf genutzt werden. Dem Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht zuganglich, jedoch
trotzdem zur Verkaufsflache zu rechnen sind die Bereiche, in denen
die Ware fur den Kunden sichtbar ausliegt und in dem das Personal
die Ware zerkleinert, abwiegt, abpackt (Kase-, Fleisch-, Wursttheke
etc.).

' Zum Zeitpunkt der Berichtslegung ist auf den Entwurf der Staatskanzlei Nord-
rhein-Westfalen vom 17. April 2012 zum Sachlichen Teilplan Grol¥flachiger Ein-
zelhandel fur den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen zu verweisen.
In den Zielen 2 und 3 wird dabei u.a. der Schutz zentraler Versorgungsbereiche
und der wohnortnahen Versorgung gefordert.

2 Erfolgte Veranderungen in der Bestandssituation werden— soweit bekannt -
textlich (durch Funoten) erldutert.

Einzelhandelsbestandserhebung
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Bezuglich der strittigen Falle der Pfandraume und der Abstellflachen
fur Einkaufswagen hat sich das OVG NRW im Februar 2009 geau-
Bert. Danach sind die dem Kunden zuganglichen Flachen fiir die
Pfandriicknahme und die sich innerhalb der Gebaude befindlichen
Abstellflachen fir Einkaufswagen der Verkaufsflache zuzurechnen.
Dagegen zahlen aulRerhalb des Gebaudes gelegene Abstellflachen
fur Einkaufswagen nicht zur Verkaufsflache3

Die erfasste Verkaufsflache wurde nach neun Branchen und 37 Sor-
timentsgruppen differenziert. Eine fortschreibungsfahige Datei des
Einzelhandelsbestands wird der Stadt Dormagen lbergeben.

Unter zusatzlicher Verwendung sekundarstatistischer Materialien,
z. B. Flachenproduktivitaten nach Branchen, erfolgte im Anschluss
unter Berucksichtigung der betriebs- und standortbezogenen Att-
raktivitat sowie der Befragungsergebnisse die Berechnung der Um-
satze fur das Jahr 2011

Bei der textlichen, tabellarischen und kartografischen Darstellung
des Einzelhandelsbestands werden im Rahmen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts die einzelnen Sortimente in neun Gruppen
zusammengefasst oder differenziert betrachtet. Insbesondere bei
der Berechnung und Auswertung von handelswirtschaftlichen Leis-
tungskennziffern wird die zusammengefasste Betrachtungsweise
bevorzugt, da sich diese auf Schatzwerte beziehen. Dabei werden
folgende Branchen zusammengefasst:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Korperpflege

= Blumen, Zoobedarf

= Biicher, Schreibwaren, Biiro

= Bekleidung, Schuhe, Schmuck

= Sport, Freizeit, Spiel

= Elektrowaren

= Mobel, Einrichtung

= Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

Die exakte Zuordnung zu den Branchen ist der Abbildung 11 zu ent-
nehmen. Gegliedert nach der spater vorzunehmenden Einstufung
als zentren- oder nicht zentrenrelevantes Sortiment befindet sich im
Anhang zudem eine Zuordnung der Sortimente gemal der Klassifi-
kation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes aus
dem Jahr 2008.

Da neben den Betrieben des Einzelhandels und Ladenhandwerks
auch publikumsorientierte Dienstleistungen, kulturelle Einrichtun-
gen und eine Reihe weiterer Nutzungen die Attraktivitat eines Stan-
dorts sowie dessen Zentralitat wesentlich mitbestimmen und bei
der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche von Bedeutung

3 vgl.OVG NRW AZ 7B 1767/ 08, 6.2.2009

Berechnung der Umsdtze flir das
Jahr 2011

Gruppierung der Sortimente

Komplementdrnutzungen
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sind, wurden auch diese im Rahmen der Bestandsaufnahme inner-
halb der wesentlichen siedlungsstrukturell integrierten Einzelhan-
delslagen aufgenommen, jedoch nicht weitergehend analysiert und
damit ausschlieRlich im Hinblick auf die Erfillung ihrer Komplemen-
tarfunktionen zum Einzelhandel bewertet.

Publikumsorientierte Dienstleistungen zeichnen sich dadurch aus,
dass ihre Existenz von einer hohen Besucherfrequenz einer breiten
Zielgruppe abhangig ist. Sie belegen haufig Standorte in Zentren,
um von der durch die umliegenden Nutzungen erzeugten Passan-
tenfrequenz zu profitieren, ermoglichen aber auch den umgeben-
den Nutzungen, an der durch sie erzeugten Frequenz zu partizipie-
ren. Damit kommt den publikumsorientierten Dienstleistungen eine
zentrenpragende Funktion zu. Insbesondere gastronomische und
offentliche Einrichtungen verstarken die Belebung eines Zentrums
und tragen dazu bei, sogenannte Synergieeffekte auszuldsen.

Neben den auf die Frequenz eines Geschaftsquartiers eher kontra-
produktiv wirkenden Leerstanden wurden daher folgende Nutzun-
gen (ohne Flachenangaben) in den Stadtteilen Mitte, Hackenbroich,
Horrem, Nievenheim, Uckerath und Stiirzelberg erhoben:

= Restaurants, Cafés, Eisdielen, Gaststatten etc.
= Arzt- und Anwaltspraxen sowie Notare

= Bank- bzw. Sparkassenfilialen

= Massagepraxen und Physiotherapeuten

= Friseure

= Lotto/Toto, Copy-Shops

= (CD-/Video-Verleih

= Reisebiiros

= Saunas und Braunungsstudios

= Schuh- und Schlisselservices

= Versicherungs- und Maklerbiiros

= Kinos, Theater, Galerien und sonstige kulturelle Einrichtungen
= Spielotheken, Billardcenter

* Internetcafés

= Postdienstleistungen

Fur diese Komplementarnutzungen wurden Name, Adresse und
Standort ermittelt, wobei eine Zuordnung zu folgenden vier Ober-
gruppen erfolgte:

= Gastronomie und Hotellerie
= Dienstleistungen

= Kultur und Freizeit

* Bildung und Gesundheit

13 Beteiligung und Abstimmung

Das vorliegende Konzept wird dem Planungsausschuss der Stadt
Dormagen am 28. Juni 2012 als Entwurf vorgestellt, der daraufhin

publikumsorientierte Dienstleistun-
gen

Obergruppen der Komplementdr-
nutzungen
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einen Beschluss fir die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
fassen soll. Nach Einarbeitung der Stellungnahmen und Anregun-
gen soll in der nachsten Sitzung des Planungsausschusses am 13.
September 2012 die Empfehlung an den Rat der Stadt Dormagen
ausgesprochen werden, das Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur
die Stadt Dormagen in der Ratssitzung am 30. Oktober 2012 zu be-
schlieBen.

14 Allgemeine Entwicklungstendenzen im Einzelhandel
1.4.1 Bedeutung des Einzelhandels fiir die Stadtentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadtstrukturen beein-
flussen einander. Einzelhandel bewirkt in integrierten Lagen oftmals
Baudichte, Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und ist
eine wichtige Voraussetzung fir Urbanitdt und eine ,vitale Stadt®.
Umgekehrt verbessern attraktive stadtebauliche Rahmenbedingun-
gen die Anziehungskraft von Einzelhandelslagen. Mit der zuneh-
menden Ansiedlung von Einzelhandel an peripheren Standorten hat
sich diese ,stadtbildende” Funktion des Einzelhandels in der Ver-
gangenheit deutlich reduziert. Daher bedarf es heute der gezielten
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen einer nachhaltigen Stadt-
entwicklungspolitik, um die stadtbildende Funktion des Einzelhan-
dels aufrecht zu erhalten. Die Zentren sind dabei auf Einzelhandels-
nutzungen angewiesen, um Frequenzen zu sichern.

Beeinflusst wird die Entwicklung des Einzelhandels von Verande-
rungen in Angebot und Nachfrage. Es ist davon auszugehen, dass
sich einige der nachfolgend skizzierten Entwicklungstendenzen un-
abhangig von offentlichen Eingriffen fortsetzen, andere jedoch sind
durch gezielte Stadtentwicklungspolitik beeinflussbar.

1.4.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Eine Reihe handelsendogener Faktoren wird auch in Zukunft die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Dormagen beeinflussen:

Seit 1970 hat sich in Deutschland die Verkaufsflache des Ladenhan-
dels auf aktuell ca. 122 Mio. qm mebhr als verdreifacht.4 Allerdings ist
in den letzten Jahren eine nachlassende Dynamik zu erkennen.

Das starke Verkaufsflachenwachstum fuhrt bei einem begrenzten
Marktvolumen zu einem Rickgang der Verkaufsflachenproduktivi-
tat. Die Folgen sind steigender Wettbewerb um Marktanteile, aber
auch die Tendenz zur starkeren Reduzierung der Betriebskosten
(Lieferantenkonditionen, Personalkosten). Hieraus resultieren oft-
mals Reduzierungen von Serviceleistungen sowie die weitere Ver-

4 vgl. EHI Handel aktuell 2009/2011 5174

stadtbildende Funktion des Einzel-
handels

Angebot und Nachfrage

Verkaufsflichenwachstum und stei-
gende Betriebsgrofsen

Verkaufsfldchenproduktivitat



Einleitung

14

drangung von kleineren Betriebseinheiten, die aufgrund unglinsti-
ger Einkaufskonditionen im Preiskampf nicht mehr mithalten kon-
nen.

Ein Wandel der Betriebsformen und -konzepte fiihrt zu steigendem
Wettbewerbsdruck v.a. bei inhabergefiihrten Geschaften. Diese
Umformung verlauft haufig in Verbindung mit einer zunehmenden
Grof¥flachigkeit und Discountisierung. Beispielhaft ist der Lebens-
mitteleinzelhandel aufzufuhren, dessen Preiskampf im europai-
schen Vergleich der in Deutschland mit am grof3ten ist. Eine stei-
gende Dominanz des Discountbereichs wird anhand der Entwick-
lung des Umsatzanteils am gesamten Lebensmitteleinzelhandel
deutlich: Seit1990 hat sich der Umsatzanteil der Lebensmitteldis-
counter von ca. 24 % auf ca. 42 % im Jahre 2007 fast verdoppelt -
mit einer weiter steigenden Tendenz.5 Wesentliche EinbulRen muss-
ten neben den traditionellen kleineren SB-Lebensmittelgeschaften
lange Zeit auch die Supermarkte hinnehmen.

Abbildung 2 Verkaufsflachenentwicklung im Einzelhandel 1980 - 201
(in Mio. gm)
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Quelle: Daten EHI Handel aktuell 2009/20m, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH 2012

Auch in anderen Branchen, z. B. Drogerie, Textilien, Schuhe oder
Sportartikel, verlauft diese Entwicklung zugunsten von Fachmarkten
und zulasten kleiner und mittelstandischer Fachgeschafte. Auf dem
deutschen Elektronikmarkt werben die Filialketten Media-Markt,
Saturn und Pro-Markt massiv mit Niedrigpreisen und erwirtschaften
mittlerweile einen Umsatzanteil von fast 40 % am Gesamtmarkt.6

In dem angespannten Wettbewerb um Umsatzanteile haben Preis-
dumping und Unternehmensiibernahmen zu immer starkeren Kon-
zentrationsprozessen und hoherem Filialisierungsgrad im Einzel-
handel gefuihrt.

5 EHI Handel aktuell 2009/2011, S. 192
6 EHIHandel aktuell 2009/201, S. 236

Discountorientierung

Konzentration und Filialisierung
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Die Vertriebsstrukturen im Einzelhandel verandern sich mit deutli-
chen Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelslandschaft
und deren Entwicklung. Neue Standorte (u.a. Tankstellen, Bahnhofe,
Flughafen) verscharfen den Wettbewerb des stationaren Einzelhan-
dels. Hersteller versuchen, die Bedeutung der Handler zu mindern
und realisieren Shops in Eigenregie. Mit E-Commerce erobern virtu-
elle Einkaufsplatze die Gunst der Kunden. So stieg der Umsatz des
Online-Handels von ca. 1,0 Mrd. EUR im Jahre 2000 auf ca. 18,3 Mrd.
EUR im Jahre 2011. Dies entspricht bereits Uber 7 % des Gesamtum-
satzes im Einzelhandel. Fiir das Jahr 2011 wurde ein weiterer Anstieg
des Umsatzes auf bis zu 10 % des Gesamtumsatzes prognostiziert.7
Anfanglich waren es hauptsachlich Blicher und Produkte der Unter-
haltungselektronik/IT, die Uber E-Commerce nachgefragt wurden.
Mittlerweile ist der Onlinehandel in fast allen Branchen spirbar.
Auch der Bereich Teleshopping weist kontinuierliche Umsatzzu-
wachse von jahrlich ca. 20 % auf. Damit verliert der stationare Ein-
zelhandel zunehmend Marktanteile.

Abbildung 3 Umsatzanteile des Lebensmitteleinzelhandels nach Be-
triebstypen von 1991 bis 2007 (in %)

Verdnderungen der Vertriebs-
Strukturen
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Quelle Datengrundlage EHI Handel aktuell 2009/2011 und frihere Ausgaben;
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Anm.:  Aufgrund neuer Betriebstypenentwicklungen im Bereich des Lebensmit-
teleinzelhandels wurden die statistischen Kategorien der Betriebstypen
durch das EHI Retail Institute mittlerweile novelliert, sodass eine Ver-
gleichbarkeit der Darstellung mit den Jahren 2008 bis 2011 nicht gewahr-
leistet ware.

Zudem kommt es zu einer Art ,Aufweichung” der bisherigen Be-
triebstypenstrukturen. Die Firma Tchibo hat sich lange Zeit als

Mehrbranchenanbieter positioniert, der Kaffee-Verkauf degradierte
zur Nebeneinnahme. Die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl errei-

7 EHI Handel aktuell 2009/2011, S. 232
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chen hohe Umsatzanteile und Marktbedeutung mit Aktionsware;
beispielhaft dafur ist die Betrachtung der umsatzbezogenen TOP
Ten im Textileinzelhandel.

Aufgrund des fortwahrenden Kampfes um Marktanteile nimmt die
Vertikalisierung im Einzelhandel zu, sie steht fiir die Ausklamme-
rung von Zwischenstufen (z. B. GroRhandel) des Handels durch Rea-
lisierung eigener Shops oder enger Zusammenarbeit mit anderen
Handelspartnern (z. B. Esprit, H & M, lkea, Aldi), um sich hierdurch
vor allem gegenuber anderen Filialisten, dem Fachhandel und dem
Versandhandel behaupten zu kénnen.

Tabelle 1 TOP Ten des Textileinzelhandels im Jahr 20m

Textilumsatz

Unternehmen in Mio. EUR
brutto
Otto Group, Hamburg 4.158*
H&M, Hamburg 3211
C&A, Diisseldorf 3.011
Metro Group, Diisseldorf 2.418*
Karstadt, Essen 1.973*
Peek & Cloppenburg, Diisseldorf 1.334
Tengelmann, Miilheim Ruhr 1.195*
Lidl, Neckarsulm 1.049*
Aldi Gruppe 1.034*
Tchibo, Hamburg 945*
* Schatzwerte

Quelle: Datengrundlage Textil Wirtschaft Oktober 201 (www.lebensmittel-
zeitung.net), Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
20M

1.4.3 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Verantwortlich fiir die Entwicklungstendenzen im Einzelhandel sind
auch die Verbraucher. So hat sich auf der Nachfrageseite in den letz-
ten Jahrzehnten ein demografischer und gesellschaftlicher Wandel
vollzogen, der sich in einer Veranderung der Altersstrukturen und
der Tendenz zu kleineren Haushalten sowie in einer gestiegenen
Mobilitat niederschlagt. Zudem ist zu berticksichtigten, dass die
Bevolkerungszahl - mit erheblichen regionalen Unterschieden - in
den kommenden Jahren in der Tendenz weiterhin sinken wird.

Die immer starkere Preis- und Pkw-Orientierung der Kunden hat die
Entwicklung der heutigen Strukturen im Einzelhandel unterstitzt.

Preis- und Pkw-Orientierung der
Kunden
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Das sogenannte Smartshopping® hat die traditionelle Kundenbin-
dung an ein Unternehmen abgelost - mit der Folge, dass Preis- so-
wie Rabattierungsaktionen weiter zunehmen.

In Verbindung mit wachsenden Ausgaben in anderen Bereichen
(z. B. Energie) und zunehmender Preisorientierung der Verbraucher
sinkt der Ausgabenanteil der Kunden fir den Einzelhandel seit Jah-
ren. Lag der Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumaus-
gaben im Jahr 1995 noch bei liber 35 %, wurde im Jahr 2011 nur noch
ein Anteil von ca. 28 % erreicht.o Insgesamt wird die Einzelhandels-
kaufkraft in den nachsten Jahren voraussichtlich nur in geringem
Male ansteigen.

Die Kunden verlangen aber trotz Umsatzriickgangen eine moglichst
grol3e Vielfalt. Dazu fordern die Tendenz zu mehr Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten sowie der demografische Wandel eine groRere
Diversifizierung im Hinblick auf Sortiments- und Angebotsstruktu-
ren. Alle Waren eines Bedarfsbereichs sollen zudem nach Moglich-
keit an einem Einkaufsstandort verfiigbar sein (One-Stop-Shopping),
damit moglichst wenig Zeit fir die Versorgung bzw. moglichst viel
Zeit fur die Freizeitgestaltung verwendet werden kann. Eine grof3ere
Entfernung zum Einkaufsort wird von dem mobilen Teil der Bevolke-
rung in Kauf genommen. ,Erlebniseinkauf und ,Versorgungsein-
kauf“ werden immer starker getrennt.

Insgesamt geht mit der Steigerung der Mobilitat und einer immer
bedeutsamer werdenden Erlebniskomponente des Einkaufens eine
sinkende Standort- und Betriebstreue der Verbraucher einher. Hier-
durch hat sich der Wettbewerb um den Kunden intensiviert. Auch
hat das veranderte Kundenverhalten zu einer Neubewertung von
Standortfaktoren und Standortqualitaten sowie der Entwicklung
neuer Betriebstypen und Vertriebssysteme durch die Einzelhandels-
unternehmen gefuhrt.

1.4.4 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der Entwicklungen von Angebots- und Nachfra-
geseite resultieren zum Teil erhebliche Auswirkungen auf die Stadt-
entwicklung.

Durch die Konzentration auf periphere, autoorientierte Einkaufsorte
haben die gewachsenen Zentren v. a. in der Vergangenheit an Be-
deutung verloren. Die erfolgte Ausweitung von zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten an nicht integrierten Standor-

8 Smart Shopper: Die Kaufentscheidung orientiert sich ausschlieRlich an Preis-
glinstigkeit und Preiswiirdigkeit; die Folgen im Kundenverhalten sind eine in-
tensive Informationssuche vor dem Kauf, Vorratskaufe bei Angeboten, Internet-
shopping, Nutzung von Coupons und Kundenkarten.

9  Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE-Berechnungen 2011 (Einzelhandel ohne
Kfz-Handel, Kraft- und Brennstoffe sowie Apotheken)

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an
privaten Konsumausgaben

Einkaufsverhalten

Funktionsverluste in den Stadtzent-
ren
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ten hat wichtige Magnetbetriebe sowie Kaufkraft aus den Zentren
abgezogen. In den Innenstadten haben die Warenhauser und der
Fachhandel als Leitbetriebe an Bedeutung eingebuiRt. Allerdings ist
hinsichtlich der Shopping-Center festzuhalten, dass hier in den letz-
ten Jahren eine Trendwende eingesetzt hat:

Wahrend Einkaufszentren seit den 6oer-Jahren vorzugsweise au-
Berhalb bestehender Versorgungsstrukturen auf der ,Griinen Wie-
se“ angesiedelt wurden, werden in den letzten Jahren neue Ein-
kaufszentren zum lberwiegenden Teil innerhalb von Innenstadten
bzw. Stadtteilzentren in Ober- und Mittelzentren realisiert.

Der Forderung von Handelsunternehmen nach groReren Ladenein-
heiten ist in vielen Zentren schwer nachzukommen. Vielfach fehlen
notwendige Entwicklungsflachen fur neue Handelsimmobilien oder
Erweiterungen bestehender Betriebe; Zuschnitte bestehender La-
deneinheiten entsprechen vielerorts nicht mehr aktuellen Anspri-
chen. Die eigentliimeriibergreifende Vergrof3erung von bestehenden
Ladeneinheiten stellt eine besondere Herausforderung dar, die u. a.
in Immobilien- und Standortgemeinschaften gelost werden kénnen.

Leistungsfahige Lebensmittelanbieter fragen heute Standorte mit
mindestens 8oo gm Verkaufsflache nach. Es muss daher davon aus-
gegangen werden, dass Lebensmittelbetriebe ohne Erweiterungs-
moglichkeiten in vielen Fallen aufgeben werden. Bei fehlenden
Entwicklungsflachen in den kleineren Zentren kann dann die Funk-
tionsfahigkeit des gesamten Zentrums gefahrdet sein. Beim Verlust
des Lebensmittelmagnetbetriebs entsteht i. d. R. ein Trading-Down-
Prozess, und weitere Geschafte mussen aufgrund fehlender Lauf-
kundschaft schlieBen. Auch andere Infrastruktureinrichtungen (z. B.
Poststellen, Bankfilialen) ziehen sich aus den (ehemaligen) Versor-
gungsschwerpunkten zurlick. Diese Entwicklungen verlaufen ent-
gegen einem stadtpolitischen Ziel der ,kurzen Wege®“. In der Dor-
magener Bevolkerung sind insbesondere immobile Bevolkerungstei-
le betroffen, die auf eine wohnungsnahe Grundversorgung ange-
wiesen sind. Mit dem demografischen Wandel steigt dieser betrof-
fene Bevolkerungsteil weiter an.

Das Verkaufsflachenwachstum an nicht integrierten Standorten
fuhrt zu erhohten Aufwendungen im Hinblick auf die Bereitstellung
der dort monofunktional genutzten Infrastruktur. Zudem verursacht
das Ausbleiben von Einzelhandelsinvestitionen in den Zentren of-
fentliche Revitalisierungs- und EntwicklungsmaBnahmen. Der Fla-
chenverbrauch fur grof3flachige, oft eingeschossige Verkaufsraume
an peripheren Standorten mit grof3zligigen Stellplatzanlagen be-
lastet die Umwelt.

Die durch die steigenden BetriebsgroRen hervorgerufenen groBeren
Einzugsbereiche der Betriebe fordern den Anstieg des Individualver-
kehrs. Die Realisierung einer stadtischen Funktionsmischung von
Wohnen und Versorgung - und damit die Moglichkeit zur Reduzie-

Fldchenanspriiche

Nahversorgung

Infrastrukturkosten

Individualverkehr
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rung von Verkehr - wird immer schwieriger. Die schwindende Att-
raktivitat von Zentren kann dartiber hinaus zur Vernachlassigung
von Investitionen in den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
fuhren.

In Gewerbe- und Industriegebieten stellen Entwicklungsflachen
entlang von HauptverkehrsstraRen aufgrund ihrer guten Pkw-
Erreichbarkeit fiir viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alter-
nativstandorte zu den Stadtzentren dar. Einzelhandelsunternehmen
sind im Vergleich zu anderem Gewerbe zur Zahlung héherer Boden-
renten fahig, was zur Verdrangung des vorhandenen Gewerbes fuh-
ren kann.

Diese Ubergeordneten Entwicklungen nehmen auch auf das Zent-
rengeflige der Stadt Dormagen Einfluss, wodurch Versorgungs-
schwerpunkte in ihrer Qualitat und Existenz beeintrachtigt werden
konnen. Eine gesamtgemeindliche Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung ist notwendig, um die dadurch verursachten stadte-
baulichen, wirtschaftlichen und 6kologischen Folgewirkungen ver-
traglich zu halten und dem Bedeutungsverlust gewachsener Zent-
ren entgegenzuwirken.

Gewerbe- und Industriegebiete
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2 Rahmenbedingungen
2.1 Lage im Raum und regionalplanerische Einstufung

Die Stadt Dormagen liegt im Siidosten des Rhein-Kreis Neuss, west-  Lage und Wettbewerbssituation
seitig des Rheins zwischen der Stadt Neuss und der Stadt Koln. Die
Stadt Dormagen ist dem Regierungsbezirk Disseldorf zugeordnet
und wird in der landesplanerischen Hierarchie als Mittelzentrum
eingestuft. Aufgrund der Lage im Ballungsraum zwischen Koln und
Diisseldorf im Grenzraum vieler Mittelzentren konzentriert sich die
Versorgungsfunktion auf das eigene Stadtgebiet. Der Einkaufs-
standort Dormagen steht dabei in ausgepragtem Wettbewerb zu
den nahegelegenen Mittelzentren Neuss, Grevenbroich, Pulheim,
Leverkusen, Monheim, Langenfeld und Hilden sowie besonders zu
den Oberzentren K6ln und Diisseldorf.

Neben der Wettbewerbssituation wird die Entwicklung des Dorma-
gener Einzelhandels u. a. durch die Verkehrsanbindung und die to-
pografische Situation beeinflusst.

Abbildung 4 Lage der Stadt Dormagen im Raum und zentralértliche Glie-
derung
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Quelle: Kartengrundlage: Geobasisdaten Landesvermessungsamt Nordrhein-
Westfalen, Bonn, ST/8/2004; Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 20m

Aufgrund dieser Situation ergeben sich spezifische Konsequenzen
fur die Einzugsbereiche, die Kaufkraftbindung, die Nahversorgungs-
situation, etc. des Dormagener Einzelhandels, die im Rahmen dieses
Konzeptes ihre Berlicksichtigung finden.



Rahmenbedingungen

=2

21

Im Ballungsraum zwischen Koln und Dusseldorf gelegen, verfugt
Dormagen lber eine sehr gute verkehrliche Anbindung. Nur wenige
Kilometer vom Stadtzentrum Dormagens entfernt besteht durch die
gleichnamige Anschlussstelle Nr. 25 eine direkte Anbindung zur Au-
tobahn A 57 zwischen Koln und Dusseldorf. Parallel dazu verlauft
auf der oOstlichen Seite der Innenstadt zudem die BundesstralRe B 9.
Weitere uberregionale Verkehrsverbindungen konnen am Kreuz
Neuss-Siid (A 46, folgend A 3) und am Kreuz KéIn-Nord (A 1, folgend
A3, A 4) in funf bis zehn Fahrminuten erreicht werden.

Wahrend die erwahnten As57 und B g beiderseitig der Innenstadt
nord-sudlich verlaufen, queren die KreisstraBe K12, die LandstraRe
L 280 und die KreisstraRe K18 das Dormagener Stadtgebiet von Os-
ten nach Westen und sorgen fir eine innerstadtische Erreichbarkeit
der einzelnen Ortslagen.

Auch die Anbindung liber den Schienenpersonenverkehr wird in
Dormagen durch die Bahnhofe Dormagen, Nievenheim und Dorma-
gen Bayerwerk gewahrleistet. Dabei ist die Sondersituation zu be-
rucksichtigen, dass sich Dormagen im Grenzbereich der beiden Nah-
verkehrsverbiinde Rhein-Ruhr (VRR) und Rhein-Sieg (VRS) befindet
und somit furr das Bevolkerungsaufkommen beider Regionen mittels
der VRR- bzw. der VRS-Tickets erreichbar ist. Die Linie RE 7 der Deut-
schen Bahn zwischen Rheine, Munster, Hamm, Hagen, Wuppertal,
Koln und Krefeld sieht Dormagen ebenso als Zwischenstation vor
wie die uber Dusseldorf, KéIn und Bergisch Gladbach verlaufende
Stadtbahnlinie S 11 der Stadt Koln.

Der Betreiber des offentlichen Personennahverkehrs in Dormagen,
die StadtBus Dormagen GmbH bietet tagsuber sieben innerstadti-
sche Buslinien an:

= Linie 881: Hackenbroich — Marktplatz — Dormagen Bf.

= Linie 882: Hackenbroich — Gewerbegebiet TOP-West - Dormagen
Bf.

= Linie 883: Broich — Gohr — Uckerath — Nievenheim — Straberg -
Knechtsteden — Delhoven — Dormagen Bf. - Marktplatz

= Linie 884: Nievenheim Bf. — Uckerath — Horrem — Dormagen Bf. -
Marktplatz

* Linie 885: Nievenheim Bf. — Uckerath — Straberg - Knechtsteden —
Delhoven — Hackenbroich — Kéln Worringen Bf. — INEOS/ Chem-
park - Marktplatz

= Linie 886/887: Nievenheim Bf — Delrath — St.Peter - Stuirzelberg -
Zons — Dormagen Bf — Marktplatz — Rheinfeld

Zusatzlich verkehren die Regionalbuslinien

= Linie 871: Marktplatz — Dormagen Bf. — Delhoven — Knechtsteden
—Rommerskirchen — Grevenbroich
= Linie 875: Dormagen Bf. — Zons — Sturzelberg - Neuss

verkehrliche Anbindung

Schienenpersonennahverkehr

Offentlicher Personennahverkehr
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Weiterhin bietet der StadtBus Dormagen Nachtbus- und Anrufli-
nien-Taxis (ALT) an. Es wird deutlich, dass alle Orts- und Wohnlagen
durch die regelmalRig betriebenen Buslinien angefahren werden
und somit auch fiir den nicht tber einen Pkw verfugenden Teil der
Bevolkerung die Mobilitat gesichert ist.

2.2 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung

Fur die aktuelle Einzelhandelssituation und die Entwicklungspoten-
ziale des Dormagener Einzelhandels sind auch die Bevolkerungsver-
teilung und -struktur wichtig.

Die Stadt Dormagen wies zum 31.12.2010 eine Einwohnerzahl von
63.023 auf, die sich auf 16 Stadtteile verteilte. Die Stadtteile Mitte,
Horrem und Rheinfeld bilden dabei den Hauptsiedlungskérper. Hier
lebt etwa ein Drittel der Dormagener Bevolkerung. Im Norden des
Stadtgebiets wird durch die Stadtteile Uckerath und Nievenheim ein
weiterer im Zusammenhang stehender Siedlungsschwerpunkt
(rund. 12.000 Einwohner) gebildet. Die librigen Stadtteile befinden
sich teilweise in mehreren Kilometern Entfernung zueinander ver-
teilt in der Gemarkung, sodass Ubergreifend von einer dispersen
Siedlungsentwicklung gesprochen werden kann.

Tabelle 2 Einwohner der Stadt Dormagen nach statistischen Bezirken
im Jahr 2009
Stat. Bezirk Einwohner
Dormagen-Mitte 10.206
Broich 136
Delhoven 3.959
Delrath 2057
Gohr 2.092
Hackenbroich 7.970
Hackhausen 443
Horrem 8.001
Knechtsteden 35
Nievenheim 6.575
Rheinfeld 5.328
Stadt Zons 5.378
St. Peter 419
Straberg 2707
Sturzelberg 4.142
Uckerath 2603
Gesamt 62.951

Quelle: Daten der Stadt Dormagen; Stand: 31.12.2009, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012

Einwohnerzahl und Stadtgliederung
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Zwischen den Jahren 2000 und 2006 war in Dormagen ein leichter
Bevolkerungszuwachs zu erkennen, der daraus resultierte, dass
Wanderungsgewinne die Zahlen der negativen naturlichen Bevolke-
rungsentwicklung regelmafRig Uberstiegen. Seit 2006 jedoch ist
auch in Dormagen ein Bevolkerungsriuckgang zu verzeichnen. In-
nerhalb von vier Jahren sank die Bevolkerungszahl um rund 600
Einwohner. Da die Gewinne zu Beginn des Jahrzehnts hoher ausfie-
len als die folgenden Verluste, ist fur den Betrachtungszeitraum
insgesamt eine Zunahme der Bevélkerungszahl um ca. 0,7% zu
konstatieren.

Als entscheidender Faktor der Wanderungsgewinne kann die Wohn-
funktion Dormagens angefiihrt werden, die sich aus der geografi-
schen Lage zwischen Stadten mit hoher Arbeitsplatzzentralitat und
gehobenem Mietpreisniveau ergibt.

Tabelle3 Einwohnerentwicklung Stadt Dormagen 2000 - 2010

Einwohner
Jahr absolut Ja:: 380/0
2000 62.571 100,00
2001 62.992 100,67
2002 63.347 101,24
2003 63.464 101,43
2004 63.501 101,49
2005 63.596 101,64
2006 63.629 101,69
2007 63.592 101,63
2008 63.204 101,01
2009 62.944 100,60
2010 63.023 100,72

Quelle: Daten der Stadt Dormagen, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regi-
onalplanung Dr.Jansen GmbH 2012

Im Vergleich zum Rhein-Kreis Neuss, zum Regierungsbezirk Koln
und zum Land Nordrhein-Westfalen ist die Stadt Dormagen so auch
der einzige Bezugsraum, in dem seit 2000 eine positive Bevolke-
rungsentwicklung nachvollzogen werden kann. Das erwahnte
Wachstum um rund 1% steht Verlusten bis zu ca. 2% im Regie-
rungsbezirk und rund 1% im Land Nordrhein-Westfalen gegeniiber.
Im Rhein-Kreis-Neuss ist die Bevolkerungszahl im Vergleichszeit-
raum nahezu stagniert.

Bei der Betrachtung der Bevolkerung nach Altersgruppen zeigt sich,
dass die Stadt Dormagen bei den unter 20-Jahrigen und den uber
59-Jahrigen etwa im Durchschnitt der Vergleichsraume liegt. Bei der

Einwohnerentwicklung seit 2000

Bevélkerung nach Altersgruppen
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Altersgruppe 20 bis 39 Jahre wird dagegen (ebenso wie beim Kreis)
ein leicht unterdurchschnittlicher Bevolkerungsanteil, bei Gruppe
der 40- bis 59-Jahrigen ein leicht liberdurchschnittlicher Anteil er-
reicht.

Abbildung 5 Bevolkerungsentwicklung seit 2000

102%

101% —

100% -|

99% A

98%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

— Dormagen — Rhein-Kreis-Neuss
Regierungsbezirk Diisseldorf Land Nordrhein Westfalen

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012

Um Aussagen zu der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung der Stadt
Dormagen treffen zu konnen, kann auf die Bevolkerungsprognose
der Stadtverwaltung zurickgegriffen werden.© Diese basiert auf
Berechnungen der Bertelsmann Stiftung und dient der Dormagener
Kommunalpolitik als ,,worst-case-Betrachtung®.

9 Die Prognose basiert auf leicht abweichenden Einwohnerzahlen gegentiber der
Einwohnerzahle nach Stadtteilen.
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Abbildung 6 Altersstruktur der Dormagener Bevolkerung im Vergleich
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B Dormagen M Rhein-Kreis-Neuss B Regierungsbezirk Diisseldorf Nordrhein-Westfalen

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Stichtag
3112.2010 (Angaben in %); Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 2012

Sie ist Grundlage kommunalpolitischer Planungen und Entschei-
dungen und wird deshalb im Rahmen dieses Gutachtens auch bei
der Beurteilung zukiinftiger Kaufkraft- und Verkaufsflachenpoten-
ziale herangezogen. Ziel der Stadt Dormagen ist jedoch, die Bevolke-
rungszahl auch zukunftig auf dem aktuellen Niveau zu stabilisieren
und eine negative Entwicklung zu verhindern.

Die Bertelsmann-Stiftung prognostiziert fiir die Stadt Dormagen
eine Bevolkerungszahl von 59.998 im Jahr 2025. Gegenliber der ak-
tuellen Bevolkerungszahl von 63.023 beschreibt dies einen Riick-
gangvon 4,8 %.

Verantwortlich fiir den Bevolkerungsriickgang ist nach Angaben der
Bertelsmann Stiftung ein zunehmender Sterbeliberschuss, der die
prognostizierten Wanderungsgewinne um rund 5 %. lbersteigen
wird.

Bevolkerungsprognosen bis zum Jahr
2025
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Tabelle 4 Bevolkerungsprognose bis 2025 fiir die Stadt Dormagen
Einwohner

Jahr absolut Ja::gg‘gz
2010 63.023 100,00
2011 62.900 99,80
2012 62.836 99,70
2013 62.743 99,56
2014 62.623 99,37
2015 62.479 99,14
2016 62.311 98,87
2017 62.124 98,57
2018 61.914 98,24
2019 61.686 97,88
2020 61.446 97,50
2021 61.189 97,09
2022 60.912 96,65
2023 60.623 96,19
2024 60.316 95,70
2025 59.998 95,20

Quelle: Stadt Dormagen 2010, auf Grundlage der Bevolkerungsprognose der Ber-
telsmann Stiftung

In Abstimmung mit der Stadt Dormagen werden die prognostizierte
Bevolkerungszahl von rund 60.000 Einwohnern sowie der Zielwert
einer Bevdlkerungszahl von ca. 63.000 Einwohnern (Stagnation) als
Prognosekorridor fiir die weiteren Berechnungen im Rahmen dieses
Konzepts angenommen.

Neben einer Veranderung der Einwohnerzahl wird sich auch in der
Stadt Dormagen der demografische Wandel deutlich widerspiegeln.
Hinsichtlich der weiteren Entwicklung ist davon auszugehen, dass
sich in der Stadt Dormagen der Bevolkerungsanteil von Kindern und
Jugendlichen der bundesweiten demografischen Entwicklung fol-
gend zukunftig verringern und der Anteil der alteren Menschen an-
steigen wird. Insgesamt Iasst sich im Hinblick auf die Bevolkerungs-
prognose festhalten, dass fir den Einzelhandelsstandort Dormagen
keine deutlichen Impulse durch die Bevdlkerungsentwicklung zu
erwarten sind.

Einhergehend mit einem Alterungsprozess und einem geringeren
Anteil an Familien mit Kindern wird es zu Veranderungen in der Be-
darfsstruktur kommen. Dies betrifft insbesondere die Anforderun-
gen an eine wohnungsnahe Grundversorgung, eine autounabhan-

Prognosekorridor von ca. 60.000 bis
ca. 63.000 Einwohner im Jahr 2025
als Grundlage fiir weitere Berech-
nungen

allgemeiner Alterungsprozess

Verdnderungen in der
Bedarfsstruktur
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gige Versorgung sowie die Anpassung des Einzelhandels an die Be-
darfsstruktur kleinerer HaushaltsgrofRen bzw. Singlehaushalte.

2.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Die mittelzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Dormagen
resultieren aus dem Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz der
Stadt sowie in besonderem Mal3e aus dem Arbeitsplatzangebot im
gewerblichen Sektor. Derzeit halt die Stadt acht Gewerbegebiete
sowie den CHEMPARK Dormagen mit insgesamt rund 510 ha Ge-
werbeflache vor. Dem 360 ha grolen CHEMPARK Dormagen mit
seinen 27 Partnern kommt eine libergeordnete Bedeutung fir die
Wirtschaftsstruktur Dormagens zu. Im Rhein-Kreis Neuss zahlt die-
ser mit ca. 9.400 Beschaftigten zu den groRten Arbeitgebern und
Ausbildern. Der Produktionsschwerpunkt liegt auf der Entwicklung
und Herstellung von Pflanzenschutzmitteln, Polymeren, Kunststof-
fen und Kautschuken. Des Weiteren befinden sich im Gewerbege-
biet TOP-West Unternehmen aus den Bereichen Verfahrens- und
Prozessleittechnik, Kalte- und Klimatechnik sowie Elektrotechnik.
Ein weiterer Schwerpunkt liegt im Bereich der Logistik. Hier sind u. a.
folgende Betriebe zu erwahnen:

= OFFERGELD LOGISTIK GmbH & Co. KG ELMER Dienstleistungs
GmbH & Co. KG
= Logistikzentrum der Aldi GmbH & Co KG

Als grolRere Arbeitgeber der Stadt Dormagen sind weiterhin folgen-
de Betriebe zu nennen:

= Stadtkonzern Dormagen
= Kreiskrankenhaus Dormagen
= Veolia Umweltservice GmbH

Insgesamt war im Jahr 2011 ein Anteil von 36,8 % der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten im Bereich des produzierenden Gewer-
bes tatig. Damit liegt die Stadt Dormagen deutlich uber den Ver-
gleichswerten fir Kreis, Regierungsbezirk und Land. Abzuleiten ist
dieser Wert von den oben genannten acht zu Verfligung stehenden
Gewerbegebieten bzw. insbesondere des CHEMPARK Dormagen
und den dort ansassigen Unternehmen.

Bedeutung von Gewerbe und
Industrie
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Abbildung 7 Beschiaftigtenstruktur im Vergleich

20 +— — — — —

Stadt Dormagen  Rhein-Kreis-Neuss Regierungsbezirk Nordrhein-
Diisseldorf Westfalen
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei Produzierendes Gewerbe
M Handel, Gastgewerbe, Verkehr M Sonstige Dienstleistungen

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen: Kommu-
nalprofil der Stadt Dormagen Juni 2011; Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr.Jansen GmbH 2012

Die Land- und Forstwirtschaft halt in der Stadt Dormagen, ahnlich
wie im Kreis, Regierungsbezirk und im gesamten Bundesland Nord-
rhein-Westfalen, nur noch einen marginalen Anteil an der Gesamt-
beschaftigung (ca. 0,7 %).

Mit einem Anteil von 27,4 % der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten im Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr nimmt die
Stadt Dormagen eine Stellung zwischen dem Kreis auf der einen
Seite, der flinf Prozentpunkte darlber liegt (32,4 %) sowie dem Re-
gierungsbezirk und dem Bundesland auf der anderen Seite ein, die
mit ihren Durchschnittswerten darunter liegen (25 % bzw. 23 %).

Im Bereich der sonstigen Dienstleistungen erreicht Dormagen einen
Anteil von rund 35%, noch unter dem kreisbezogenen Durch-
schnittswert von 37 %, der damit deutlich unter den Werten der bei-
den iibergeordneten Vergleichsraume bleibt (ca.48 % bzw.
ca. 47 %). Das bestatigt die Starke der Stadt Dormagen im produzie-
renden Wirtschaftssektor.
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Abbildung 8 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten*
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Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Darstellung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012

Bei der Betrachtung der Beschaftigungsentwicklung in Dormagen
ergibt sich gegenuiber den Vergleichsregionen ein deutlich starkerer
Riickgang. Seit dem Jahr 2000 sank die Anzahl der Beschaftigten
von etwa 18.710 auf rund 17.400 Beschaftigte im Jahr 2011. Dies ent-
spricht einem prozentualen Riickgang von 7%. Demgegeniber
konnten der Kreis, der Regierungsbezirk und das Land nach zwi-
schenzeitlichen Verlusten ihre Daten zu den Sozialversicherungs-
pflichtigen wieder auf den Ausgangswerten aus dem Jahr 2000 sta-
bilisieren bzw. sogar lbertreffen. Nach einem Tiefpunkt im Jahr
2006 zeigt jedoch die Tendenz in der Stadt Dormagen auch wieder
nach oben.

Die Beschaftigungssituation in der Stadt Dormagen spiegelt sich
auch durch ein negatives Pendlersaldo im Jahr 2010 wider: 11.328
Berufseinpendler standen 17.553 Berufsauspendlern gegeniber
(-6.2256 Beschaftigte). Die Entwicklung des Pendlersaldos seit 2008
wird dabei durch eine Abnahme beider Variablen, der Ein- und der
Auspendler, beschrieben. Die Zahl der Einpendler ist um etwa 9 %,
die der Auspendler um etwa 12 % zuriickgegangen.”

" Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen 2008 und
2012: Pendlerrechnung am 30.6.2008 und am 30.06.2010

20M

Negatives Pendlersaldo
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Abbildung 9 Pendlerverflechtungen im Jahr 2010 (ausgewdhlte Stadte
und Gemeinden; in absoluten Zahlen)
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Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen 2008, Dar-
stellung: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2011

Die Darstellung der raumlichen Pendlerstrome zeigt die dominanten
wirtschaftlichen Verflechtungen der Stadt Dormagen. Es ist erkenn-
bar, dass der Grof3teil der Pendlerbewegungen im Nahbereich er-
folgt. Rund 80 % der Dormagener Berufauspendler sind in den
Kommunen Dusseldorf, Krefeld, Monchengladbach, Grevenbroich,
Neuss, Rommerskirchen, KélIn, Leverkusen, und Pulheim beschaftigt.
Aus den gleichen Kommunen stammen insgesamt ca. 65 % der
Dormagener Berufseinpendler.

Positive Salden werden dabei nur bei den Pendlerbewegungen mit
den Nachbarkommunen Rommerskirchen (+431), Pulheim (+214) und
Grevenbroich (+13) erreicht. Im Saldo deutlich negative Pendlerbe-
ziehungen bestehen zu den Stadten Dusseldorf (-2.817), KoIn (-2.143)
und Neuss (-2.035). Dabei wird deutlich, dass im Vergleich dieser drei
Stadte aus Dusseldorf die geringste Zahl an Einpendlern stammt.
Auch im Zusammenhang mit der dargestellten Bevolkerungsent-
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wicklung kristallisiert sich bei der Gesamtbetrachtung der Pendler-
bewegungen die Rolle Dormagens als Wohnstandort heraus.

Pendlerbewegungen sind fur den Einzelhandelsstandort Dormagen
deshalb von hohem Interesse, weil viele Beschaftigte ihren Einkauf
(auch) am Arbeitsort tatigen oder die Fahrten zum Arbeitsort mit
dem Einkauf verknupfen.
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3 Eckdaten des Einzelhandels in der Stadt Dormagen
3.1 Einzelhandelsaustattung nach Sortimenten

Einzelhandelsausstattung nach An-
gebotsschwerpunkt

Im Januar 2012 wurden im Dormagener Stadtgebiet 318 Betriebe des
Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks mit insgesamt
99.710 gqm Verkaufsflache ermittelt. In der folgenden Abbildung
werden die fur die einzelnen Sortimente erhobenen Verkaufsflachen
dargestellt. Dabei wird auf den Angebotsschwerpunkt abgestellt,
eine Differenzierung nach Randsortimenten und der sog. bereinig-
ten Verkaufsflache erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt.

Tabelle 5 Einzelhandelsausstattung in der Stadt Dormagen nach Sor-
timenten (nach Angebotsschwerpunkt)
Sortiment Branche Anzahl VK-Fliache
Betriebe ingm

Lebensmittel Nahrungs- und Genussmittel 29 20.245
Getranke, Spirituosen, Tabak Nahrungs- und Genussmittel 28 3.355
Backwaren Nahrungs- und Genussmittel 35 625
Fleisch, Fleischwaren Nahrungs- und Genussmittel 6 245
Lebensmittelspezialanbieter, Reformwaren  Nahrungs- und Genussmittel 6 240
Drogerie, Kosmetik Gesundheit, Kérperpflege 10 2.975
Pharmazeutische Artikel Gesundheit, Korperpflege 15 530
Sanitdtswaren, Orthopadie Gesundheit, Kérperpflege 4 330
Optik, Horgerateakustik Gesundheit, Korperpflege 9 530
Blumen Blumen, Zoobedarf 13 555
Zoobedarf, Tiernahrung Blumen, Zoobedarf 5 1.020
Biicher, Zeitschriften, Zeitungen Biicher, Schreibwaren, Biiro 13 1.460
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel Buicher, Schreibwaren, Biiro 6 505
Damenbekleidung Bekleidung, Schuhe, Schmuck 30 11.025
Herrenbekleidung Bekleidung, Schuhe, Schmuck 5 1.020
Kinderbekleidung Bekleidung, Schuhe, Schmuck 2 225
Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer Bekleidung, Schuhe, Schmuck 10 2.350
Sportbekleidung, Sportschuhe Bekleidung, Schuhe, Schmuck 1 335
Uhren, Schmuck Bekleidung, Schuhe, Schmuck 5 160
Sonstiges* Bekleidung, Schuhe, Schmuck 1 160
Sport, Camping/Outdoor, Fahrrader Sport, Freizeit, Spiel 9 2.130
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Freizeit, Spielwaren Sport, Freizeit, Spiel 3 1.855
ElektrogroB-/-kleingerate Elektrowaren 5 870
Leuchten Elektrowaren 1 380
Unterhaltungselektronik, Musik, Video Elektrowaren 3 2.110
Computer und Zubehor, Biromaschinen Elektrowaren 0 0
Telefone Elektrowaren 9 245
Foto Elektrowaren 3 140
Hausrat, Geschenkartikel Mébel, Einrichtung 15 4,615
Haus-, Heimtextilien, Teppiche Mébel, Einrichtung 7 4,045
Mobel (ohne Kiichen) Mobel, Einrichtung 12 15.730
Kiichen Mébel, Einrichtung 0 0
Kunst, Antiquitaten, Bilder (-rahmen) Mobel, Einrichtung 1 35
Bau- und Heimwerkerbedarf Bau-/ Gartenbedarf, Autozubehor 7 13.005
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden Bau-/ Gartenbedarf, Autozubehor 2 2.445
Gartenbedarf Bau-/ Gartenbedarf, Autozubehor 5 3.820
Autozubehor Bau-/ Gartenbedarf, Autozubehor 3 395
Summe 318 99.710

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Januar 2012 und Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

* inkl. Kurzwaren, Schneidereibedarf, Meterware, Kirschnerware, Ge-
brauchtwaren

Anm.:  Verkaufsflachen auf 5 gm gerundet

3.1.1 Einzelhandelsausstattung und Leistungsfahigkeit im
Uberblick

Auf einer Verkaufsfliche von 99.710 gm konnte im Jahr 2011 ein  Einzelhandelsbestand der Stadt
Bruttoumsatz von ca. 297,9 Mio. EUR erwirtschaftet werden. Dormagen

In der Abbildung und in der Tabelle zur Einzelhandelsausstattung in  Einzelhandelsausstattung der Stadt
der Stadt Dormagen wird die Ausstattung nach dem Umsatz- Dormagen nach Angebotsschwer-
schwerpunkt der Betriebe dargestellt. Somit werden hier die Betrie- punkt

be, die unterschiedliche Sortimente fiihren (z. B. Vollsortimenter),

ihrem Umsatzschwerpunkt zugeordnet. Dabei zeigt sich die Bran-

chenstruktur der Stadt, die auch mit Daten anderer Kommunen

ahnlicher Einwohnerzahl abgeglichen werden kann.

Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe wurde gutachterli- Umsatzeinschdtzung
cherseits unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen handelswirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen auf Basis durchschnittlicher Be-



Eckdaten des Einzelhandels in der Stadt Dormagen

34

triebskennziffern (z.B. Flachenproduktivitat) eingeschatzt. Dabei
wurden unternehmenseigene Erfahrungswerte aus zahlreichen Be-
fragungen des Einzelhandels zugrunde gelegt sowie Veroffentli-
chungen zur durchschnittlichen Verkaufsflachenproduktivitat des

EHI Retail Institute herangezogen.

Tabelle 6 Einzelhandelsausstattung der Stadt Dormagen nach Ange-
botsschwerpunkt
Anzahl der Betriebe  Verkaufsfliche Umsatz
Branche abs. in% ingm in% in Mio in%
EUR

Nahrungs- und Genussmittel 104 32,7 24.710 24,8 116,4 39,1
Gesundheit, Kérperpflege 38 11,9 4.365 44 30,5 10,2
Blumen, Zoobedarf 18 5,7 1.575 1,6 31 11
Biicher, Schreibwaren, Biiro 19 6,0 1.965 2,0 6,7 2,2
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 54 17,0 15.275 15,3 39,7 13,3
Sport, Spiel, Freizeit 12 3,8 3.985 4,0 8,6 2,9
Elektrowaren 21 6,6 3.745 3,7 14,1 47
Mébel, Einrichtung 35 11,0 24.425 24,5 46,4 15,6
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 17 53 19.665 19,7 324 10,9
Summe 318 100,0 99.710  100,0 2979  100,0

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Januar 2012; Darstellung Stadt- und Re-

gionalplanung Dr. Jansen GmbH

Anm.:  Verkaufsflachen auf 5 gm gerundet
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Abbildung 1o Einzelhandelsausstattung der Stadt Dormagen nach Ange-
botsschwerpunkt (in %)
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Gesundheit, Korperpflege
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Umsatz (297,9 Mio. EUR) M Verkaufsflache (n=99.710 qm) M Anzahl der Betriebe (n=318)

Quelle: Anzahl der Betriebe, Stand Januar 2012 , Darstellung und Berechnung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (ca.-Werte, ggf. Rundungs-

differenzen)

Fur die Einzelhandelsausstattung nach Branchen sind folgende Er-

gebnisse festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarfsbereich

= Im Nahrungs- und Genussmittelbereich wird von 104 Betrieben
(ca. 33 % der ansassigen Betriebe) auf etwa einem Viertel der
Verkaufsflache (ca. 25 %) rund 40 % des Einzelhandelsumsatzes
der Stadt Dormagen generiert. Die Betriebsstruktur weist eine
Mischung aus einem SB-Warenhaus, sieben Supermarkten (fiinf
davon groRflachig), acht Lebensmitteldiscountern (sechs groRfla-
chig), einer Reihe von Hofladen sowie kleinstrukturierter Betriebe
(v.a. Getrankemarkte, Fachgeschdfte und Lebensmittelhand-
werksbetriebe) auf. Der Branche Nahrungs- und Genussmittel
kommt die mit Abstand groRRte Einzelhandelsbedeutung inner-
halb des Stadtgebiets zu. Die durchschnittliche Verkaufsflachen-
produktivitat ist die zweithochste im Vergleich der Branchen. Mit

Zur Erlduterung des umsatzstarken Einzelhandels im Lebensmittelsektor siehe
Kapitel 8.3.

Einzelhandelsausstattung nach
Branchen

Nahrungs- und Genussmittel
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einer durchschnittlichen Verkaufsflache je Betrieb von ca. 240 gm
kann im Vergleich zu Gemeinden ahnlicher Einwohnerzahl eine
uberdurchschnittliche BetriebsgrofRe festgestellt werden.’

38 Dormagener Einzelhandelsbetriebe (ca. 12 %) sind der Branche
Gesundheit und Korperpflege zuzuordnen. Aufgrund der im
Branchenvergleich héchsten Flachenproduktivitat wird durch die
Betriebe auf etwa 4 % der Verkaufsflache ein Umsatzanteil von
ca. 10 % generiert. Eine groBe Umsatzwirkung geht dabei von den
Apotheken und den Sanitatswarengeschaften aus.

Die Branche Blumen und Zoobedarf wird im Dormagener Einzel-
handel von ca. 6 % der Betriebe reprasentiert, die auf einer antei-
ligen Verkaufsflache von ca. 2 % einen Umsatzanteil von ca. 1%
generieren. Im Verglich der Branchen wird somit eine vornehm-
lich kleinstrukturierte Betriebsstruktur und eine geringe Flachen-
produktivitat deutlich.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarfsbereich

Etwa 6 % der Dormagener Einzelhandelsbetriebe sind der Bran-
che Biicher, Schreibwaren, Biuro zuzuordnen. Sowohl der Ver-
kaufsflachen- als auch der Umsatzanteil betragt rund 2 %. Die
Flachenproduktivitat ist im Vergleich der Branchen als leicht
uberdurchschnittlich zu bewerten.

Ebenfalls dem mittelfristigen Bedarfsbereich zugeordnet wird die
Branche Bekleidung, Schuhe, Schmuck. Diese nimmt fiir den ge-
samten Dormagener Einzelhandel eine bedeutende Rolle ein. In
54 Betrieben (ca.17 %) wird auf einer Verkaufsfliche von ca.
15.000 gm (ca. 15 %) ein Umsatz von rund 40 Mio. EUR generiert
(ca. 13 %). Die Flachenproduktivitdt kann als durchschnittlich be-
wertet werden. Die Betriebsstruktur wird von zwei grof3flachigen
Textil-Betrieben in der Dormagener Innenstadt dominiert.
Daneben sind einige Textil- und Schuhdiscounter sowie grofRere
Fachgeschafte mit Verkaufsflachen zwischen 200 und 600 gm zu
erwahnen. Die Betriebe, die Uhren/ Schmuck als Hauptsortiment
verkaufen, betreiben brancheniblich geringe Verkaufsflachen,
auf denen aufgrund der hohen Flachenproduktivitat jedoch ein
relativ groBerer Umsatz generiert wird.

In der Branche Sport/Spiel/Freizeit, die durch 12 Betriebe (ca. 4 %)
vertreten wird, kann auf einem Flachenanteil von rund 4 % ein
Umsatzanteil von etwa 3 % erwirtschaftet werden. Knapp 8o %
der branchenbezogenen Verkaufsflache wird durch zwei Fahrrad-
fachmarkte sowie einem Fachmarkt fur Spielwaren, Freizeit und
Camping bereitgestellt.

Fur die Vergleichsstadte zwischen 50.001 und 100.000 Einwohner wurde eine
durchschnittliche Betriebsgrofie in der Branche Nahrungs- und Genussmittel
von 206 gm festgestellt (Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Os-
terreich 2007; GMA, Ludwigsburg 2007).

Gesundheit und Korperpflege

Blumen, Zoobedarf

Blicher, Schreibwaren, Bliro
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Uberwiegend langfristiger Bedarfsbereich

= Die dem langfristigen Angebot zugehorige Branche Elektrowaren
weist eine Gesamtverkaufsflache von ca. 3.750 qm auf, die sich
auf 21 Betriebe verteilt. Neben einem grof3flachigen Elektronik-
fachmarkt und drei Betrieben mit einer Verkaufsflache zwischen
300 und 400 qm wird die Branche von einer Reihe kleinstruktu-
rierter Betriebe (insbesondere Telefonanbieter) dominiert. Der
Umsatzanteil von rund 5 % beschreibt eine Uiberdurchschnittliche
Flachenproduktivitat im Vergleich der Branchen des Dormagener
Einzelhandels. Im Verhaltnis zur brancheniiblichen Flachenpro-
duktivitat wird hier aufgrund des Betriebsbesatzes jedoch eine
eingeschrankte Leistungsfahigkeit deutlich.

= Die Branche Mébel/Einrichtung wird durch 35 Betriebe (ca. 11%) in
der Stadt Dormagen vertreten. Fur diese wurde eine Verkaufsfla-
che von etwa 24.430 qm ermittelt, was einem Anteil von etwa ei-
nem Viertel der Gesamtverkaufsflache in Dormagen entspricht.
In der Branche wird ein Umsatz von etwa 46 Mio. EUR generiert
(ca.16 %). Hierbei sind die Flachenproduktivitaten in der Branche
Maobel/ Einrichtung brancheniiblich als vergleichsweise gering zu
bezeichnen. Die Betriebsstruktur wird durch mehrere groRflachi-
ge Anbieter im Gewerbegebiet TOP-West dominiert.

= Auf die ebenfalls dem langfristigen Bedarf zugeordnete Branche
Bau-, Gartenbedarf und Autozubehor entfallen nur rund 5% der
Betriebe, die jedoch einen Verkaufsflachenanteil von fast 20 %
belegen. Die Umsatzleistung von rund 32 Mio. EUR (ca. 11 %) be-
schreibt eine branchenibliche geringe Flachenproduktivitat.
Auch in dieser Branche bestehen in Dormagen grof3flachige An-
bieter im Gewerbegebiet TOP-West sowie in weiteren nicht in-
tegrierten (Solitar-)Lagen.

3.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots

Die raumliche Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt
Dormagen weist mit den Standorten Innenstadt sowie dem Gewer-
begebiet TOP-West zwei Lagen auf, in denen eine besondere Mas-
sierung von Betrieben und Verkaufsflache festgestellt werden kann.
Zudem befinden sich in den Stadtteilen Horrem, Nievenheim und
Hackenbroich gewachsene Einkaufsstandorte. In Uckerath und in
Sturzelberg haben sich dagegen einige Versorgungseinrichtungen
um einen strukturpragenden Einzelhandelsbetrieb angeordnet. In
Zons ist aufgrund der historischen Pragung durch die Feste Zons
eine Sondersituation entstanden; dort konzentrieren sich einige
touristisch gepragte Versorgungseinrichtungen. In den weiteren
Stadtteilen ist kein verfestigter, im Zusammenhang stehender Ein-
zelhandelsbestand vorhanden.

Elektrowaren

Mdbel, Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf und
Autozubehor
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Tabelle 7 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in der Stadt Dorma-
gen
Anz. Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Stadtteil abs. In% ingm in% in Mio. in%
EUR
Broich - - - - - -
Delhoven 11 3,5 2.620 2,6 8,4 2,8
Delrath 9 2,8 2.190 2,2 58 2,0
Gohr 2 06 25 0,0 0,1 0,0
Hackenbroich 26 g2 9300 53 20,2 6,8
Horrem 53 16,7 48460 48,6 118,7 39,9
Hackhausen - - - -
Knechtsteden - - - - - -
Mitte 149 46,9 29.395 29,5 95,0 319
Nievenheim 23 7,2 2.205 2,2 12,6 472
Rheinfeld 4 13 895 0.9 51 17
Stadt Zons 13 41 3045 31 91 31
St. Peter 3 0,9 475 05 19 06
Straberg 2 0,6 40 0,0 0,2 01
Stiirzelberg 13 41 282 28 12,3 41
Uckerath 10 3,1 2.235 2,3 8,5 2,8
Summe 318 100 99.710 100,0 2979 100,0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdiffe-
renzen),

3.3 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Stadt Dormagen

Im Folgenden werden die Verkaufsflichen und Umsatze auf der
Ebene der Branchen betrachtet. Hierbei werden die bereinigten Ver-
kaufsflachen bzw. Umsatze aufgezeigt. So wird beispielsweise der
bei Lebensmittel-SB-Markten (z. B. SB-Warenhaduser, Lebensmittel-
discounter, Supermarkte) erwirtschaftete Umsatz mit Konsumgii-
tern (z. B. Drogeriewaren) den jeweiligen Branchen zugeordnet.

bereinigte Einzelhandelsausstattung
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Tabelle 8 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Stadt Dormagen

Verkaufsflache Umsatz
Branche ingm in% in Mio. in%
EUR
Nahrungs- und Genussmittel 21.686 21,7 102,6 345
Gesundheit, Kérperpflege 5.155 52 34,9 117
Blumen, Zoobedarf 2.625 2,6 5,4 1,8
Biicher, Schreibwaren, Biiro 3.135 31 8,8 3,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 14.935 15,0 39,1 13,1
Sport Spiel, Freizeit 3.380 34 101 34
Elektrowaren 5.030 50 17,6 59
Mobel, Einrichtung 25.130 25,2 475 15,9
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 18.635 18,7 31,9 10,7
Summe 99.710 100,0 2979 100,0

Anm.:  Ergebnisse auf 5 gm gerundet

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdiffe-
renzen),

Im Hinblick auf die bereinigte Verkaufsflachenausstattung und be-

reinigten Umsatze der Stadt Dormagen ist festzuhalten, dass die

Anteile der einzelnen Branchen sich im Vergleich zur Einzelhandels-

ausstattung nach Angebotsschwerpunkt im Saldo nur geringflgig

verandern. Die grofRten Abweichungen liegen in der Branche Nah-
rungs- und Genussmittel, was darauf zuruickzufiihren ist, dass die in
dieser Gruppe enthaltenen strukturpragenden Anbieter (SB-

Warenhaus und Lebensmittel-SB-Markte) neben Nahrungs- und

Genussmitteln auch einen grofReren Anteil an Nonfood-Sortimenten

in ihrem Angebot aufweisen, die bei der Darstellung der bereinigten

Einzelhandelsausstattung den entsprechenden Branchen zugeord-

net werden.

3.4 Struktur und Verteilung grofRflachiger
Einzelhandelsbetriebe

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonsti-
gen Handel planungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart.
Nach der aktuellen Rechtsprechung ist bei einer Verkaufsflache von
mehr als 8oo gm von der GrofRflachigkeit eines Einzelhandelsbe-
triebs auszugehen. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe konnen je
nach sortimentsbezogener Ausrichtung und Standortlage wichtige
Magnetfunktionen fir den kleinstrukturierten Facheinzelhandel in
ihrem Standortumfeld Gibernehmen.

bereinigte Verkaufsfldchenausstat-
tung und Umsdtze

grof$flichige Einzelhandelsbetriebe
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Der grof¥flachige Einzelhandel in der Stadt Dormagen nimmt im
Rahmen der kommunalen Handelsstruktur eine bedeutende Stel-
lung ein. Insgesamt 37 Betriebe (ca. 12 % aller Dormagener Einzel-
handelsbetriebe) weisen Verkaufsflachen mit mehr als 8oo gm auf.
Durch diese Betriebe wird eine Verkaufsflache von rund 67.220 gm
bewirtschaftet, was einem Anteil von etwa 67 % an der gesamten
Dormagener Einzelhandelsverkaufsflache entspricht. Der durch die
grol¥flachigen Betriebe generierte Umsatz lag im Jahr 2011 etwa bei
184,8 Mio. EUR (ca. 62 %).

Die groRflachigen Einzelhandelsbetriebe verteilen sich auf folgende
Betriebstypen:

= Ein SB-Warenhaus

= Finf Supermarkte

= Sechs Lebensmitteldiscounter

= Ein Getrankefachmarkt

= Sechs Bekleidungs-, Schuh-, Sport- und Elektrofachmarkte

= Zwei Sonderposten-Markte

= Sieben Einrichtungshauser und -fachmarkte

= Sechs Baumarkte bzw. Fachmarkte mit baumarktrelevantem
Hauptsortiment

= Drei Gartenfachmarkte

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der groRflachigen Einzelhan-
delsbetriebe der Stadt Dormagen ist festzuhalten, dass von den
oben genannten Betrieben 13 Betriebe uberwiegend nahversor-
gungsrelevante Sortimente, sechs Betriebe Uberwiegend zentrenre-
levante und die restlichen 19 Betrieb Ulberwiegend nicht-
zentrenrelevante Sortimente anbieten.

Bei der raumlichen Zuordnung der Betriebe wird deutlich, dass nur
zehn der 37 Betriebe innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Dormagen angesiedelt sind.s

Eine besondere Bedeutung fir den grof¥flachigen Einzelhandel in
der Stadt Dormagen wird durch das Gewerbegebiet TOP-West ein-
genommen. Hier befinden sich 19 der 37 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von mindestens 8oo gm.

4 Einordnung der Sortimentsstruktur der grol3flachigen Betriebe gemaf3 ,, Dorma-
gener Sortimentsliste”
> Vgl Kapitel 6

Bedeutung des grofsfldchigen Einzel-
handels

Struktur des grofSfidchigen Einzel-
handels

Sortimentsstruktur
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4 Einzugsbereich, Kaufkraft und Zentralitat
4.1 Einzugsbereich des Dormagener Einzelhandels

Als einzelhandelsrelevanter Einzugsbereich wird der Raum bezeich-
net, in dem sich die Konsumenten uberwiegend zum Einkauf nach
Dormagen orientieren. Da das Nachfrageverhalten im Marktgebiet
durch die spezifische Konsumentenstruktur beeinflusst wird, wer-
den im Rahmen der Kaufkraftberechnungen bzgl. der Konsumen-
tenstruktur u. a. das Alter, das Pendlerverhalten sowie das Kauf-
kraftniveau auf Basis der Einkommensstatistik berticksichtigt.

Die Abgrenzung des Einzugsbereichs des Dormagener Einzelhandels
erfolgt unter Berlicksichtigung bzw. Bewertung folgender Rahmen-
bedingungen:

= Bewertung der verkehrsinfrastrukturellen Situation

= Bewertung der spezifischen topografischen, siedlungsstrukturel-
len und stadtraumlichen Gegebenheiten

= Bewertung der derzeitigen und zukiinftigen lokalen und regiona-
len Wettbewerbssituation

= Bewertung der Pendlerbewegungen (Ein- und Auspendler)

= Berticksichtigung der Abgrenzung in bereits bestehenden Gut-
achten.

Um insbesondere eine Vergleichbarkeit zum Gutachten zum kom-
munalen Einzelhandelskonzept der GMA aus dem Jahr 2009 zu ge-
wahrleisten, wird and der dort vollzogenen Abgrenzung des Ein-
zugsbereichs der Stadt Dormagen festgehalten, die eine starke tber
das Stadtgebiet hinausreichende Ausstrahlung attestiert. Demnach
konnen zwei Zonen unterschiedlicher Verflechtungsintensitat ab-
gebildet werden. Wahrend fiir die Zone 1 das Dormagener Stadtge-
biet herangezogen werden kann, kénnen folgende Gebiete der Zone
2 zugeordnet werden: Die Bezirke Norf, Rosellen und Uedesheim der
Stadt Neuss, die Kolner Stadtteile Chorweiler, Worringen und Rog-
gendorf, die Stadtteile Ingendorf, Sinnersdorf, Stommeln und
Stommelerbusch der Stadt Pulheim sowie die Gemeinde Rommers-
kirchen. Insgesamt ergibt sich fiir die Zone 2 somit ein Einwohner-
potenzial von rund 81.630 Einwohnern.

Jedoch ist bei der Wirdigung des dargestellten Einzugsbereichs fiir
die Stadt Dormagen zu beruicksichtigen, dass nicht alle Betriebe im
Stadtgebiet diese Ausstrahlungskraft erreichen. Allerdings gelingt
es dem qualifizierten und spezialisierten Einzelhandel der Stadt Dor-
magen (z.B. in der Rathaus-Galerie oder im Gewerbegebiet TOP-
West), teilweise grofRere Marktgebiete erschlieBen. Das abgegrenzte
Areal ist somit als Kerneinzugsbereich zu verstehen. Die Umsatze
aus sporadischen Einkaufsbeziehungen mit Personen, die aul3erhalb
des abgegrenzten Einzugsgebiets wohnhaft sind (z. B. Pendler, Tou-
risten), sind als Streuumséatze zu bezeichnen.

Definition: Einzugsbereich

Abgrenzungskriterien

tibergemeindliche Verflechtungsin-
tensitdt
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Abbildung 11 Kerneinzugsgebiet des Dormagener Einzelhandels
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Quelle: Kartengrundlage Landesvermessungsamt NRW, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2012

4.2 Kaufkraftpotenzial

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das Konsumpotenzial
der in einem abgegrenzten Raum lebenden Bevolkerung. Sie wird
abgeleitet aus dem Einkommen privater Haushalte. Unter Bertick-
sichtigung der Ausgaben fir Wohnen, Versicherungen, Pkw-Kosten,
Reisen und Dienstleistungen wird das ,einzelhandelsrelevante®
Kaufkraftpotenzial ermittelt und auf sortimentsbezogene Pro-Kopf-
Ausgaben aufgeschlisselt.

Nach Berechnungen der GfK GeoMarketing GmbH, Bruchsal, sowie
eigenen Berechnungen, verfugt jeder Bundesbiirger im Jahr2om
Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von ca. 5.320 EUR.

Bei Unterteilung des gesamten Bedarfsgiterbereichs in die Nah-
rungs- und Genussmittel einerseits und in die Nichtlebensmittel
andererseits, entfallen ca. 1.810 EUR (ca. 34 %) auf den Lebensmittel-
bereich und ca. 3.510 EUR (ca. 66 %) auf Nonfood-Angebote.

Regionale Unterschiede in der Wirtschaftskraft bzw. im Einkom-
mensniveau spiegelt die von der GfK GeoMarketing GmbH, Bruch-
sal, publizierte regionale Kaufkraftkennziffer, die die Abweichung
zum Bundesdurchschnitt in Zahlen fasst, wider. Ubersteigt die ortli-
che Kaufkraftkennziffer den Bundeswert, verfiigen die Biirger der
Kommune uber ein um den entsprechenden Prozentsatz hoheres
Kaufkraftniveau und umgekehrt.

Ermittlung des Kaufkraftpotenzials

Pro-Kopf-Ausgabenwerte

regionale Kaufkraftkennziffer
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Diese einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fir die Stadt
Dormagen liegt fur das Jahr 2011 bei ca. 105,9. Das heif8t die durch-
schnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt um ca. 5,9 Pro-
zentpunkte Giber dem Bundesdurchschnitt.

Unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahl von rund 63.000 (Stand:  Kaufkraftpotenzial

31. Dezember 2011) ergibt sich eine ortliche einzelhandelsrelevante

Kaufkraft in Dormagen von ca. 355,1 Mio. EUR.

Tabelle 9 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Branchen

in Zone 2 des Dormagener Einzelhandels im Jahr 2011
Stadt Dormagen Zone 2
Branche
in Mio. EUR in% in Mio. EUR in%

Nahrungs- und Genussmittel 120,8 34,0 1618 34,0
Gesundheit, Kérperpflege 51,7 14,5 69,3 14,5
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 6,3 18 8,5 1,8
Blicher, Schreibwaren, Biiro 13,0 3,7 17,4 3,7
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 46.4 131 621 131
Sport, Spiel, Freizeit 114 32 15.2 3.2
Elektrowaren 33,7 9,5 45,1 9,5
Mébel, Einrichtung 33,4 9,4 44,7 9,4
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 38,4 10,8 51,4 10,8
Summe 355,1 100 4755 100

Quelle: GfK, Nirnberg, 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen); Darstellung
und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 20m

Mittelfristig ist die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftpotenzials der Stadt Dormagen eng an ihre Bevolkerungsent-
wicklung gebunden. So ist bei Zugrundelegung der Bevolkerungs-
prognose der Stadt Dormagen davon auszugehen, dass bei einer
stagnierenden bzw. abnehmenden Einwohnerzahl auch das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Dormagen bis zum Jahr 2025
stagnieren oder abnehmen wird.

4.3 Zentralitat des Dormagener Einzelhandels

Stellt man die im Dormagener Einzelhandel erzielten branchenspe-
zifischen Umsatze der in Dormagen vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft gegeniber, ergibt sich die Zentralitat® fur die
einzelnen Warengruppen.

16 ygl. Definition im Glossar

Entwicklung der Kaufkraft

Zentralitdt
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Liegt die Zentralitat Gber 100, ist der Umsatz des Dormagener Ein-
zelhandels in dem jeweiligen Sortiment hoher als die in Dormagen
vorhandene Kaufkraft. Damit flieBt im Saldo mehr Kaufkraft von
aullen zu als aus dem Stadtgebiet ab. Bei einer Zentralitat unter 100
ist der im jeweiligen Sortiment generierte Umsatz geringer als die in
Dormagen vorliegende sortimentsbezogene Kaufkraft.

Tabelle1o Zentralitatskennziffern nach Branchen in Dormagen im Jahr
201

Branche in &rir:)s.aEtlzJR* irlr(la\;\‘itrl?fjtk Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 102,6 120,8 84,9
Gesundheit, Kérperpflege 34,8 51,7 67,4
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 5.4 6.3 85,7
Biicher, Schreibwaren, Biiro 88 13,0 67,9
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 391 464 84,3
Sport, Spiel, Freizeit 9.8 114 86,7
Elektrowaren 17,9 33,7 53,0
Mébel, Einrichtung 47,5 33,4 142,4
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 31,9 384 83,2
Summe 297,9 355,1 83,9

*

Bereinigte Umsatze; Umsatze eines Mehrbranchenunternehmen werden
der jeweiligen Branchengruppe zugeordnet

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Die Zentralitaten der Branchen beschreiben ein differenziertes Um-
satz-/Kaufkraft-Verhaltnis. In der Branche Nahrungs- und Genuss-
mittel wird eine Zentralitat von ca. 85 % erreicht. Diese ist entspre-
chend der Versorgungsfunktion der Stadt als unterdurchschnittlich
zu bezeichnen. Jedoch zeigen hier die intensiven Wettbewerbsbe-
zuge im Ballungsraum zwischen den Oberzentren Kéln und Dussel-
dorf ihre Wirkung. Dabei kann der bestehende Lebensmitteleinzel-
handel in der Stadt Dormagen als durchschnittlich leistungsstark
bewertet werden, die geringe Zentralitat resultiert dagegen aus
einer unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung der
Branche in Dormagen.

Ebenfalls Zentralitaten zwischen ca. 83 % und ca. 87 % werden in
den Branchen Blumen/Pflanzen/zoolog. Bedarf, Bekleidung/ Schu-
he/Schmuck, Sport/Spiel/Freizeit sowie Bau-/Garten-
bedarf/Autozubehor erreicht. Insbesondere im Bereich der zentren-
typischen Textil-Sortimente ist auch hier auf die Lage der Stadt
Dormagen zwischen wettbewerbsstarken traditionellen Einkaufs-

Bewertung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion
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stadten zu verweisen, die das Erreichen einer hoheren Zentralitat
erschweren.

Eine positive Abweichung wird durch den Zentralitatswert von ca.
142 % in der Branche Mdobel/Einrichtung erreicht. Hierfir zeigt sich
in besonderem MaRe die Entwicklung des Gewerbegebiets TOP-
West als Standort fur groRflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel verantwortlich. An dem nahe der Autobahn gelegenen
Standort kann uUberdurchschnittlich viel auswartige Kaufkraft ge-
bunden werden.

Fur die Branchen Gesundheit/Korperpflege und Blcher/Schreib-
waren/Biro kdnnen Zentralitaten zwischen 67 % und 68 % beziffert
werden. Diese Werte sind aufgrund der Nahversorgungs- und Zent-
renrelevanz der Sortimente steigerungsfahig. Dies gilt in besonde-
rem Mafe auch fiir die Branche Elektrowaren, in der sich derzeit
eine Zentralitat von 53 % errechnet.

4.4 Kaufkraftbewegungen in der Stadt Dormagen

Die Zentralitat trifft noch keine Aussage dartiber, in welchem Um-
fang die ortliche Kaufkraft gebunden werden kann. Hierzu ist eine
Differenzierung zwischen Umsatzen, die mit Kunden aus dem
Stadtgebiet erzielt werden, und Kunden von auBerhalb erforderlich.
Die Einschatzung dieser Aufteilung erfolgt wiederum mit Hilfe der
gutachterlichen Einschatzung der Angebots- und Wettbewerbssitu-
ation. Die Ergebnisse der Einzelbetriebe werden wiederum auf der
Ebene der Warengruppen zusammengefiihrt.

Bei der Darstellung der Kaufkraftbewegungen wird der Umsatz des
Dormagener Einzelhandels zugrunde gelegt. Der Umsatz mit aus-
wartigen Kunden wird subtrahiert, sodass im Ergebnis der Umsatz,
der durch die Dormagener Burger generiert wird, der Kaufkraft der
Bevolkerung der Stadt Dormagen gegentibergestellt werden kann.

Der Einzelhandel in der Stadt Dormagen hat im Jahr 2011 insgesamt
ca. 68 % der in der Stadt Dormagen vorhandenen Kaufkraft gebun-
den. Somit fliel3t ein Anteil von ca. 32 % der Kaufkraft in konkurrie-
rende Einkaufsorte ab. Die lUbergemeindliche Versorgungsbedeu-
tung des Dormagener Einzelhandels lasst sich aus einem Anteil von
rund 19 % des Einzelhandelsumsatzes mit auswartigen Kunden ab-
leiten.

Ermittlung der Kaufkraftbindung

Kaufkraftbewegungen
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Abbildung12 Kaufkraftbewegungen in der Stadt Dormagen

Kaufkraftpotenzial in

Kaufkraftabfluss
Dormagen

114,3 Mio. EUR

(ca. 32,2 % der Kaufkraft) r

Kaufkraftbindung

355,1Mio. EUR

240,8 Mio. EUR
(ca. 67,8 % der Kaufkraft)

| Umsatz mit einheimischen Kunden

240,8 Mio. EUR
(ca. 80,9 % vom Gesamtumsatz)

Kaufkraftzufluss

57,1 Mio. EUR '

(ca. 19,1 % vom Gesamtumsatz)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2011

Die Kaufkraftbewegungen differenziert nach Branchen sind der fol-
genden Tabelle zu entnehmen. Die hochste Kaufkraftbindungsquo-
te in der Stadt Dormagen wird mit rund 81 % erwartungsgemal} in
der Branche Nahrungs- und Genussmittel erreicht. Die ebenfalls
dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnenden Branchen Blumen/Zoobe-
darf (ca. 69 %) und Gesundheit/Korperpflege (ca. 62 %) erreichen
dagegen nur geringere Bindungsquoten die mit den beiden Bran-
chen Bekleidung/Schuhe/Schmuck (ca. 66 %) und Sport/Spiel/Frei-
zeit (ca. 68 %) aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich vergleichbar
sind. Hier fallt die Kaufkraftbindung in der Branche Biicher/Schreib-
waren/Biiro (ca. 60 %) leicht ab. Diskrepanzen werden auch bei der
Darstellung der Bindungsquoten in den Branchen des langfristigen
Bedarfs deutlich. In der Branche Bau-/Heimwerker-/Gartenbedarf
wird eine Bindung von ca. 66 % erreicht, im Bereich Mobel/Einrich-
tung ca. 57 % und bei Elektrowaren nur rund 49 %. Eine den Bedar-
fen entsprechende abnehmende Bindung vom kurz- liber den mit-
tel- hin zum langfristigen Bedarf wird fiir den Einzelhandel in der
Stadt Dormagen nicht erkennbar. Hier wird eine unterschiedliche
Qualitat und Quantitat der verschiedenen Branchen in der Stadt
Dormagen deutlich.

O

Kaufkraftbindung nach
Branchen
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Abbildung 13 Kaufkraftbewegungen nach Branchen (in Mio. EUR)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Zoobedarf

Blicher, Schreibwaren, Biiro
Bekleidung, Schuhe

Sport und Freizeit, Spiel

Elektrowaren
Mobel, Einrichtung

Bau- und Gartenbedarf
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M Kaufkraftzufluss M Kaufkraftbindung Kaufkraftabfluss

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2011
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Tabelle 11 Kaufkraftbewegungen nach Branchen
Kaufkraftbind i i
Kaufkraft Umsatz . ormagen auswartigen
in Mio. EUR _ in Mio. EUR timentsumsatz Kund
in Mio. in Mio. in9 in % unden
inMio.EUR  inMio.EUR " 29" i Mio.cur M %der
Kaufkraft Kaufkraft in Mio. EUR
Branche
Nahrungs- und Genussmittel 1208 116,4 102,6 97,5 80,7 233 194 51
Gesundheit, Korperpflege 51,7 30,5 349 32,0 62,0 19,7 38,0 2,8
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 6,3 31 54 4,4 69,2 2,0 28,5 1,0
Blicher, Schreibwaren, Biiro 13,0 6,7 8,8 78 59,7 52 40,3 11
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 46,4 39,7 39,1 30,5 65,8 15,9 34,2 8,6
Sport, Spiel, Freizeit 114 8,6 10,1 7,7 69,7 34 29,9 2,2
Elektrowaren 33,7 14,1 17,6 16,4 479 17,7 52,5 14
Mébel, Einrichtung 334 46,4 475 19,0 56,9 14,4 431 28,5
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 38,4 32,4 31,9 25,5 66,5 12,8 33,5 6,4
Summe 355,1 297,9 297,9 240,8 67,8 114,3 32,2 57,1

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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4.4.1 Entwicklung des Dormagener Einzelhandels seit 2007

Der Einzelhandelsstandort Dormagen hat seit der Ausarbeitung
der GMA ,Gutachten zu kommunalen Einzelhandelskonzept fur
die Stadt Dormagen® an Bedeutung gewonnen. Das GMA Gut-
achten aus dem Juni 2009 basiert auf einer Erfassung des Einzel-
handelsbestands 2007 und einer Aktualisierung der Daten im
Mai 2008:

Die Verkaufsflache im gesamten Stadtgebiet hat sich von ca.
80.480 qm auf ca. 99.710 gm erhoht und ist damit um ca. 24 %
gestiegen;

Der Umsatz dieser Betriebe hat sich von ca. 271,1 Mio. EUR auf
aktuell ca. 297,9 Mio. EUR gesteigert (ca. 10 %), sodass der Zu-
wachs relativ geringer ausfallt als der Verkaufsflachenzu-
wachs. Dies resultiert aus dem Umstand, dass insbesondere
die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit ge-
ringer Flachenleistung zu dem Anstieg der Verkaufsflache ge-
fuhrt hat; gewissermaBen bestatigt sich in Dormagen der
bundesweite Trend einer ruicklaufigen Flachenproduktivitat.
Die Zahl der Betriebe hat sich dagegen stark ruicklaufig entwi-
ckelt (von 369 Betrieben 2007/2008 auf 318 Betriebe im Jahr
2011), sodass sich in Dormagen einerseits wie im libergeordne-
ten Bundesgebiet der Trend zu einer groBeren Verkaufsflache
je Betrieb widerspiegelt, andererseits mit einem prozentualen
Rickgang von ca. 14 % von einer besonders ausgepragten
Verminderung der Betriebszahl gesprochen werden muss.”

Die Entwicklung der Bevolkerung zwischen den beiden Erfassun-
gen ist von ca. 63.600 auf ca. 63.000 um etwa 1% gesunken.
Aufgrund des erwahnten Verkaufsflachenanstiegs ist folglich
auch ein Anstieg der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner
zu konstatieren.

7

Der Stadt Dormagen und dem Buro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH liegt die Bestandsliste des Dormagener Einzelhandels von 2007/2008
nicht vor. So kann keine genaue Auflésung erfolgen, welche Betriebe in der
Erhebung im Januar 2012 nicht mehr erfasst worden sind. Aus selbem Grund
kann auch die Entwicklung der Verkaufsflache nicht vollstandig verfolgt
werden.
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Abbildung 14 Veranderung der relativen Einzelhandelausstattung der
Stadt Dormagen pro 1.000 Einwohner seit 2007/2008*
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Nahrungs-und Gesundheit, Blumen, Biicher, Bekleidung, Elektrowaren Hausrat, Sonstiger
Genussmittel Korperpflege Pflanzen,  Schreibwaren, Schuhe, Mobel, Einzelhandel
Zoobedarf Biiro Sport Einrichtung
M Dormagen 2012 M Dormagen 2008

Quelle: Berechnungen der GMA 2009 und Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen 2012

*Anm:  Um eine Vergleichbarkeit der Daten zu gewahrleisten, wurde die Bran-
chensystematik von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen fir die
Darstellung in die Systematik der GMA Gberfihrt.

Folgende ubergeordneten Entwicklungen kénnen auch ohne Ein-
sicht in den 2007/2008 erfassten Datenbestand nachvollzogen
werden:

= In der Branche Nahrungs- und Genussmittel resultiert aus den
Ansiedlungen eines Rewe-Supermarkts und eines Getranke-
markts (Von-Stauffenberg-StraRe), eines Aldi-
Lebensmitteldiscounter (Unter den Hecken) und eines Lidl-
Lebensmitteldiscounter sowie eines Edeka-Getrankmarkts
(Am WeiRen Stein) unter Beriicksichtigung der SchlieBung ei-
nes Edeka-Supermarkts (Falkenstral3e) ein Verkaufsflachenan-
stieg von rund 3.300 gm.

= Die Ansiedlung der Fachmarkte von Danisches Bettenlager,
Matratzen Concord, Mobel Roller, Tratex Teppiche, Lederland
® und Bernskotter Polsterarena beschreibt unter Gegenre-
chung der SchlieBungen von Moébel Mertens und Vesta K-
chen einen Anstieg der Verkaufsflache in der Branche Mobel
und Einrichtung um ca.10.000 gm.

= Fir den Bereich des von der GMA definierten sonstigen Ein-
zelhandels ist u.a. die durch einen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan vorgesehene VergrofRerung des Hagebaumarkts
um ca. 2.500 gm Verkaufsflache zu vermerken.

18 Betrieb ist mittlerweile geschlossen
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4.4.2  Einzugsgebiet und Kaufkraftbewegungen

Der dynamische Einzelhandelsausbau im Stadtgebiet beeinflusst
nur einige der Eckdaten zur regionalen Ausstrahlungskraft des
Dormagener Einzelhandels:

= Die raumliche Ausstrahlungskraft ist unverandert, die Ab-
grenzung und Zonen des Einzugsgebiets haben sich nicht we-
sentlich verandert.

= Einen Bedeutungszuwachs des Dormagener Einzelhandels
spiegelt die Umsatz-/Kaufkraftrelation wieder, die von 77 %
um rund sieben Prozentpunkte auf 84 % gestiegen ist.

= Aufgrund des Verkaufsflachenausbaus in Branchen unter-
schiedlicher Bedarfs- und Einzugsbereiche ist davon auszuge-
hen, dass sowohl die Kaufkraftbindung als auch die Anteile
des Umsatzes durch auswartige Kunden leicht gesteigert
werden konnten und gleichbedeutend fiir die Steigerung der
Umsatz-/ Kaufkraftrelation verantwortlich sind.
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5 Prognose des Verkaufsflichenbedarfs bis 2025

Der zukunftige Verkaufsflachenbedarf in der Stadt Dormagen
hangt von einer Reihe unterschiedlicher Parameter ab; dazu zah-
len die betriebstypenbezogene Verkaufsflachenentwicklung, die
Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung im Einzugsgebiet sowie
die Entwicklung der Flachenproduktivitaten.

Die Prognose des kunftigen Verkaufsflachenbedarfs bildet eine
wichtige Grundlage fur die raumliche Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche: So sind bei hohem Zusatzbedarf nicht nur die
evtl. vorhandenen Verlagerungs- und Erweiterungsabsichten
bereits ansassiger Betriebe zu beriicksichtigen, sondern auch
Reserveflachen fiir ansiedlungswillige Betriebe vorzusehen. Geht
der Trend jedoch in Richtung einer riicklaufigen Verkaufsflachen-
entwicklung, kann sich die raumliche Abgrenzung starker am
Bestand orientieren. Des Weiteren ermoglichen die Orientie-
rungswerte zur branchenbezogenen Verkaufsflaichenentwick-
lung dem ortlichen Einzelhandel, aber auch Filialisten, die Markt-
chancen von Ansiedlungs- und Erweiterungsplanungen besser
einzuschatzen.

5.1 Ubergeordnete Entwicklungen

Von folgenden Annahmen wird bei der Prognose der Verkaufsfla-
chenbedarfe in der Stadt Dormagen bis zum Jahre 2025 ausge-
gangen:

» Verkaufsflidchenentwicklung im Einzelhandel: In den Jahren
2000 bis 2011 lag der Verkaufsflachenanstieg in Westdeutsch-
land bei durchschnittlich 1,0 % pro Jahr.9 Es wird davon aus-
gegangen, dass dieser Anstieg aufgrund der Flachenanspri-
che in Zukunft verhaltener mit o,5 bis 1,0 % pro Jahr ausfallen
wird.

= Bevdlkerungsentwicklung: Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, wird
fir die Stadt Dormagen ein Prognosekorridor zwischen ca.
60.000 und ca. 63.000 Einwohnern im Jahr 2025 angenom-
men. Einer stagnierenden Bevolkerungszahl wird somit eine
Abnahme um rund 5 % gegeniibergestellt.

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft: Die reale
einzelhandelsrelevante Kaufkraft stagniert. Fir die kommen-
den Jahre wird weiterhin eine Stagnation der realen einzel-
handelsrelevanten Verbrauchsausgaben angenommen.

» Umsatzentwicklung/Verkaufsfldchenproduktivitit: Das reale
Umsatzvolumen hat sich in den vergangenen Jahren riicklau-
fig entwickelt. In vielen Branchen ist die untere Schwelle der
durchschnittlichen Flachenproduktivitat erreicht. Mit der In-

9 Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE): Zahlenspiegel 2011, s. 25

Annahmen
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tensivierung der Konzentrations- und Marktverdrangungspro-
zesse wird es zukunftig zu weiteren Betriebsaufgaben und Fi-
lialnetzoptimierungen kommen, die teilweise steigende Fla-
chenleistungen auslésen werden. Fir die Situation in Dorma-
gen wird allerdings zunachst eine Konstanz der Flachenleis-
tungen angenommen.

Bei der Annahme eines Verkaufsflachenwachstums von o,5 bis
1,0 % pro Jahr wiirde die heutige Gesamtverkaufsflache um ca.
7.210 gm bis ca. 14.905 gm auf ca. 106.920 gm bis maximal ca.
114.615 gm im Jahr 2025 ansteigen. Bei einer zu erwartenden
durchschnittlichen Entwicklung der Verkaufsflache lasst sich fiir
das Jahr 2025 ein Wert zwischen von 110.000 und 111.000 qm er-
mitteln.

5.2 Umsatzprognose bis zum Jahr 2025

Um die ortlichen Besonderheiten der Stadt Dormagen bei der
Berechnung des zukiinftigen Verkaufsflachenbedarfs zu bertick-
sichtigen, wird auf Basis des definierten Prognosekorridors der
Bevolkerungsentwicklung und unter Annahme sich positiv ent-
wickelnder Marktanteile des Einzelhandels, eine Umsatz- (und
damit eine Verkaufsflachen-) Prognose bis zum Jahr 2025 getrof-
fen.

Bezogen auf die Entwicklung der Marktanteile kénnen dabei
zwei Szenarien unterschieden werden.

= Ein leichter Ausbau der Marktanteil kann erwartet werden,
sollte einerseits auf dem ehemaligen Pfeifer & Langen-Areal
keine groRflachigen Einzelhandelsansiedlungen durchgefihrt
werden und andererseits auch an anderer Stelle keine der der-
zeitigen Angebotsstruktur entsprechende Angebotserweite-
rung vorgenommen werden. Die Steigerung der Marktanteile
wirde sich durch vereinzelte Verkaufsflachenentwicklungen
ergeben.

= Ein starkerer Ausbau der Marktanteile kann bei einer strategi-
schen Entwicklung von Angebot und Verkaufsflache, inkl. ei-
ner mal3stablichen Einzelhandelsansiedlung auf dem Pfeifer &
Langen-Areal angenommen werden.

Umsatzprognose
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Tabelle12 Szenarien fiir die Umsatzprognose in der Stadt Dormagen

Marktanteile

geringe Stei- systematische
Bevélkerung gerung Steigerung
60.000 Szenario A Szenario C
63.000 Szenario B Szenario D

Quelle Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012

Die Stadt Dormagen ist bestrebt, ihre Einzelhandelsfunktion zu
starken. Unter dem prioritaren Ziel einer nachhaltigen Innen-
stadtentwicklung soll dabei aullerdem eine Verkaufsflachen-
ausweisung auf dem ehemaligen Pfeifer & Langen-Areal reali-
siert werden. Auch Versorgungsliicken im Nahversorgungsnetz
sollen systematisch durch Einzelhandelsansiedlungen beseitigt
werden. Aufgrund dieser handelswirtschaftlichen Ziele und der
Bestrebung Einwohnerverluste zu vermeiden, wird in Abstim-
mung mit der Stadt Dormagen das Szenario D fur die Kaufkraft,
Verkaufsflachen- und Umsatzprognose bis zum Jahr 2025 heran-
gezogen.

Bei Ansatz folgender Annahmen kann demnach der Gesamtum-
satz des Dormagener Einzelhandels bis zum Jahre 2025 prognos-
tiziert werden:

= Stagnierende Bevdlkerungsentwicklung bis 2025

= Stagnierende Kaufkraftentwicklung bis 2025

= Systematischer Ausbau der Marktposition v.a. durch Ver-
kaufsflachenausweisung auf dem ehemaligen Pfeifer & Lan-
gen-Areal, eine Verbesserung der Angebotsstruktur/ Schlie-
Bung von Versorgungsliicken, Verbesserung des Branchenmi-
xes und der absatzpolitischen MaBnahmen

= Entsprechend Kaufkraftzufluss in Mio. EUR im Jahr 2025 aus
dem Umland der Stadt Dormagen.

Fir die Branchen Mobel, Einrichtung sowie Bau- und Gartenbe-
darf, Autozubehor, in der aktuell bereits regional ausstrahlende
Einzelhandelsbetriebe in Dormagen ansassig sind, wird eine eher
vorsichtige Prognose angesetzt, obwohl fir beide Branchen auch
grundsatzlich Ansiedlungsflache auf dem ehemaligen Pfeifer &
Langen-Areal zur Verfligung steht. Vertragliche GroBenordnun-
gen fur Ansiedlungen an diesem und an anderen Standorten im
Stadtgebiet sind ggf. unter Berlicksichtigung der spezifischen
Standort- und Wettbewerbssituation zu ermitteln, gleiches gilt
fur die Bewertung von Erweiterungsvorhaben vorhandener Be-
triebe.
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Tabelle13 Umsatzprognose fiir die Stadt Dormagen bis 2025 fiir das Prognoseszenario D

Kaufkraftbindung Maximale Kauf-

. zon 2025 In Mio. . fluss 2025 2025 In Mio. geniiber 2011in tat progmin in gqm (gerun-

in % der in Mio. EUR  in Mio. EUR EUR in % der in Mio. EUR in Mio. EUR* EUR Mio. EUR EUR/Jahr det)
Branche Kaufkraft Kaufkraft ’
Nahrungs- und Genussmittel 80,7 97,5 5,1 120,8 88,0 106,3 5,1 1114 8,8 4.000 2.195
Gesundheit, Kérperpflege 62,0 32,0 2,8 51,7 71,0 36,7 2,8 39,5 47 3.500 1.330
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 69,2 4,4 1,0 6,3 74,0 4,7 1,0 5,7 0,3 1.750 170
Biicher, Schreibwaren, Biiro 59,7 7.8 1,1 13,0 66,0 8,6 11 9,6 08 2.500 325
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 65,8 305 8,6 46,4 70,0 325 8,6 41,1 2,0 2.500 790
Sport, Spiel, Freizeit 69,7 77 22 11,4 78,0 8,9 22 11,1 09 2.500 380
Elektrowaren 47,9 16,4 14 337 72,0 24,3 14 25,7 8,1 4.500 1.800
Mébel, Einrichtung 56,9 19,0 285 334 64,0 21,3 285 49,8 2,3 1.500 1.560
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 66,5 25,5 6,4 38,4 77,0 29,5 6,4 35,9 4,0 1.500 2.670
Summe 67,8 240,8 57,1 355,1 76,8 272,8 57,1 329,8 31,9 - 11.220

*Anm:  Der Kaufkraftzufluss wird als konstant angenommen.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Die Umsatzprognose fiir das angenommene Szenario ergibt folgen-
des Ergebnis:

Unter der Annahme, dass die Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2025
stagniert und der Einzelhandel in der Stadt Dormagen seine Versor-
gungsbedeutung und seine Marktposition systematisch ausbauen
kann, ist ein wachsendes Umsatzvolumen von ca. 329,80. EUR (zu
aktuellen Preisen) zu erwarten. Die Entwicklungspotenziale werden
aus der Versorgungsbedeutung des Einzelhandelsstandorts und der
regionalen Wettbewerbssituation sowie unter Berlcksichtigung
spezifischer betriebswirtschaftlicher Anforderungen fiir die einzel-
nen Branchen abgeleitet. Im Vergleich zu heute wird der Umsatz um
rund 11 % ansteigen (ca. 31,9 Mio. EUR).

5.3 Verkaufsflachenzusatzbedarf bis zum Jahr 2025

Unter Verwendung durchschnittlicher Verkaufsflachenproduktivita-
ten lasst sich fiir das definierte Szenario ein Verkaufsflachenbedarf
aus der prognostizierten Umsatzerwartung berechnen.

Aufgrund der deutlichen Zunahme der Marktanteile kann wie dar-
gestellt eine beachtliche Umsatzsteigerung und ein dementspre-
chender Verkaufsflachenbedarf prognostiziert werden.

Die branchenbezogene Darstellung im Rahmen der Modellrechnung
verdeutlicht, welche Angebotsbereiche starker als andere von einem
Verdrangungswettbewerb betroffen sein werden bzw. in welchen
Bereichen Flachenpotenziale generiert werden konnen.

In den Branchen, in denen die prozentuale Veranderung der Ver-
kaufsflache starker ausgepragt ist, wurde eine starkere Marktan-
teilssteigerung angesetzt. Die Realisierung dieser verbesserten
Marktposition hangt allerdings immer davon ab, die ,richtigen®
Konzepte umzusetzen, d.h. einerseits Zielgruppen zu beobachten,
andererseits Trends zu erkennen.

Umsatzprognose

Berechnung des
Verkaufsfldchenzusatzbedarfs bzw.
Verkaufsfldcheniiberhangs
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Tabelle14 Orientierungswerte fiir die Verkaufsflachenentwicklung in der
Stadt Dormagen fiir das Prognoseszenario D

Verkaufs-

Branchen flédchenbedarf akt‘;‘:" Anst;oeg in
ingm
Nahrungs- und Genussmittel 2.195 24.710 8,9 %
Gesundheit, Kérperpflege 1.330 4.365 30,5 %
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf 170 1.575 11,0%
Biicher, Schreibwaren, Biiro 325 1.965 16,6 %
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 790 15.275 52%
Sport, Spiel, Freizeit 380 3.985 9,5 %
Elektrowaren 1.800 3.745 48,0 %
Mébel, Einrichtung 1.560 24.425 6,4 %
Bau-/ Gartenbedarf, Autozubehor 2.670 19.665 13,6 %
Summe 11.220 99.710 11,3%

*Anm.:  Verkaufsflachenzusatzbedarf gegentiber Bestand im Januar 2012

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Folgende Aussagen sind fur die Branchen zu treffen:

= Fur die Branche Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich ein Ver-
kaufsflachenbedarf von rund 2.195 qm. Zu berlicksichtigen ist da-
bei, dass zum Zeitpunkt der Erhebung zwei Lebensmittel-SB-
Betriebe in Planung und kurz vor der Realisierung standen. Dabei
handelt es sich um einen Lebensmitteldiscounter auf dem Willi-
Brandt-Platz in Horrem sowie um einen Lebensmittelvollsorti-
menter in der BismarckstralRe in Nievenheim. Dementsprechend
reduziert sich der rechnerische Bedarf. Dennoch konnte insbe-
sondere ein Lebensmittevollsortimenter mit modernem Be-
triebskonzept eine quantitative sowie qualitative Angebotsauf-
wertung in Dormagen begriinden. Jedoch wird eine solche An-
siedlung den Verdrangungswettbewerb intensivieren. Zu erwar-
ten ist, dass insbesondere Anbieter, die schon heute keine opti-
malen handelswirtschaftlichen Rahmenbedingungen aufweisen,
von dieser Entwicklung betroffen sein werden. Im Rahmen der
Prifung der Nahversorgungsfunktionen der zentralen Versor-
gungsbetriebe und der Ausstattung mit wohnungsnahen Le-

Nahrungs- und Genussmittel
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bensmittelangeboten ist der diesbezugliche Handlungsbedarf zu
prazisieren. 2°

Im Bereich Gesundheit/Korperpflege ergibt sich ein Entwick-
lungspotenzial fir ca.1.330 qm Verkaufsflache. Hier noch nicht
beriicksichtigt ist die zu erwartende SchlieBung einer oder meh-
rerer Schlecker-Filialen in Dormagen?, sodass sich der tatsachli-
che Bedarf nochmals steigern kénnte. Heutzutage fragen teil-
weise auch Betreiber von Drogeriemarkten Verkaufsflache um ca.
800 gm an, um moderne Markte installieren zu knnen. Eine sol-
che Entwicklung sollte aufgrund des Bedarfs insbesondere fiir
den Bereich des Hauptzentrums gepruft werden. Gleichzeitig
sollten jedoch auch bestehende und sich entwickelnde Angebots-
licken in den weiteren integrierten Lagen in Dormagen uber-
pruft werden.

In der Branche Blumen/Pflanzen/Zoobedarf besteht aufgrund
der derzeitigen Marktanteile nur wenig Entwicklungspotenzial.
Kleinere Angebotserganzungen oder Ansiedlungen in den integ-
rierten Lagen sollten ermdglicht werden.

Fir den Bereich Blicher/Schreibwaren wiirde sich ebenfalls nur
ein leichter Bedarf ergeben. Im Zusammenhang mit einer Ansied-
lung der zuvor genannten Branchen konnte ein Fachgeschaft
oder ein kleiner Filialbetrieb installiert werden.

In den Branche Bekleidung/Schuhe/Schmuck ergibt sich ein Ent-
wicklungspotenzial von rund 790 gm. Hier ist einerseits die An-
siedlung eines weiteren frequenzerzeugenden Filialbetriebs
wiinschenswert (h & m, Zara etc.), jedoch kann der Bedarf dieses
typischen Innenstadtsortiments auch zur Aktivierung kleiner und
mittlerer Leerstande im Hauptzentrum genutzt werden.

Selbiges gilt fur den Bereich Sport/ Spiel/Freizeit mit einem Be-
darf von ca. 380 qm. Aufgrund des fiir einen modernen Fachbe-
trieb nur geringen Verkaufsflichenbedarfs konnte neben der
Nutzung dieser Flache bei Betriebserweiterungen auch eine
Kombination mit Angeboten aus der zuvor genannten Branche
geprift werden.

Bei dem angenommenen moderaten Ausbau der Marktanteile
ergibt sich fir die Branche Elektrowaren ein Verkaufsflachenbe-
darf von rund 1.800 qm. Hier wird die Ansiedlung eines leistungs-
starken und publikumswirksamen Elektronikfachmarkts empfoh-
len.

20

21

Durch die Er6ffnung eines Lebensmittelvollsortimenters in Nievenheim sowie
die Planung eines Lebensmitteldiscounters in Horrem wurde zwischenzeitlich
annahernd der komplette errechnete branchenspezifische Verkaufsflachenbe-
darf realisiert bzw. wird in nachster Zeit realisiert.

Mittlerweile sind alle Filialen geschlossen.

Gesundheit/Korperpflege

Blumen/Pflanzen/Zoobedarf

Blicher/Schreibwaren

Bekleidung/Schuhe/Schmuck

Sport/Spiel/Freizeit

Elektrowaren

Mobel und Einrichtung
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* In der Branche Mébel und Einrichtung wird ein Verkaufsflachen-
bedarf von rund 1.560 gm ermittelt, wonach sich Erweiterungs-
optionen oder Ansiedlungsmoglichkeiten fur weitere kleinere
Fachmarkte ergeben.

= Auch fir die Branche Bau-/Gartenbedarf und Autozubehor kann
mit rund 2.670 gm Verkaufsflache ein Bedarf ermittelt werden,
der Erweiterungen oder die Ansiedlung eines kleineren Fach-
markts begriinden kann.

Fur die beiden letztgenannten Branchen, die i.d.R. nicht zentrenrele-
vante Kernsortimente aufweisen, konnen u.U. auch groRere Vorha-
ben als vertraglich eingestuft werden. Der Nachweis ist tiber eine
Wirkungsanalyse zu erbringen.

Die Modellrechnungen zeigen auf, dass sich in einigen Branchen
Spielraume fur Verkaufsflachenentwicklungen bis zum Jahr 2025
ergeben. Die Orientierungswerte machen deutlich, welche han-
delswirtschaftlichen Optionen bestehen und ermoglichen insofern
gleichermaRen die realistische Bewertung der Entwicklungschancen
integrierter Einzelhandelslagen bzw. der dort ansassigen Betriebe
wie auch die Entwicklungspotenziale am Standort der ehemaligen
Zuckerfabrik .

5.3.1 Vergleich mit den Kaufkraftprognose 2006 und 2009

Die GMA hat 2009 im Rahmen des Gutachtens zum kommunalen
Einzelhandelskonzept furr die Stadt Dormagen eine Kaufkraftprog-
nose fur das Jahr 2020 erstellt. Unter den Pramissen realer Kauf-
kraftsteigerungen - die jedoch durch die zurtickgehenden Ausgaben
im Einzelhandel ausgeglichen werden, einer zunehmenden Zahl von
Privathaushalten und einer ricklaufigen Bevélkerungsprognose,
wird eine Anstieg der Kaufkraft von 350, 4 Mio. EUR im Jahr 2008
auf 354,9 Mio. EUR (+ 1,3 %) im Jahr 2020 prognostiziert. Eine Ablei-
tung moglicher Verkaufsflachenbedarfe erfolgt nicht.

Durch den Vergleich der Verkaufsflachenausstattung der Stadt
Dormagen mit Vergleichsstadten auf Grundlage der GMA-
Grundlagenforschung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutsch-
land und Osterreich 2007“ erfolgte durch die GMA die Ableitung,
dass die Stadt Dormagen uber eine unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung verfugte.

Daraufhin wird Bezug genommen auf die Auswirkungsanalyse fir
die Realisierung eines Fachmarktzentrums an der Europastral3e. Die
dort projektierten Verkaufsflachen von insgesamt ca. 29.050 gm
werden branchenbezogen in Relation zur tatsachlich vorhandenen
Verkaufsflachenausstattung gesetzt.

Zusammenfassend wird in der Auswirkungsanalyse fiir die Ansied-
lung eines Fachmarktzentrums der GMA eine Verkaufsflachenaus-

Bau-/Gartenbedarf, Autozubehor

Kaufkraftprognose und Verkaufsfld-
chenbedarf nach GMA
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weisung von 29.050 gm als bedarfsgerecht sowie stadt- und regi-
onsvertraglich angenommen.

Hingegen wurde 2006 von der Fa. Futura Consult — Dr. Kummer bei
einem Nachfragepotenzial von rund 345 Mio. EUR und einer ermit-
telten Verkaufsflachenausstattung von 1,32 qm je Einwohner fiir die
Erreichung einer Verkaufsflachenausstattung von 1,5 gm je Einwoh-
ner ein rechnerischer Verkaufsflachenbedarf von 11.500 gm festge-
stellt. Gleichzeitig wird jedoch betont, dass die tatsachliche Wett-
bewerbssituation nur eine geringere Verkaufsflachenausweitung
erlauben wiirde. Bis zum heutigen Zeitpunkt sind weit mehr als die
angesetzten 11.500 qm Verkaufsflache realisiert worden, ohne dass
sich die Rahmenbedingungen wie Bevolkerungspotenzial oder
Wettbewerbssituation entscheidend geandert hatten.

Auf Grundlage der angestellten Rechnungen zur Kaufkraftprognose
sowie der abgeleiteten Szenarien der Umsatzentwicklung und der
Verkaufsflachenbedarfe wird eine Verkaufsflachenausweisung in
der Dimension der Empfehlung der GMA innerhalb dieses Konzepts
nicht weiterverfolgt. Stattdessen wird das Ziel verfolgt, eine maR-
stabliche und bedarfsgerechte Verkaufsflaichenausweisung fur eine
qualitative Verbesserung des Einzelhandels in der Stadt Dormagen
und eine Starkung des Hauptzentrums Innenstadt zu erreichen, die
es der Stadt Dormagen erlaubt, ihre einzelhandelsspezifische Wett-
bewerbssituation zu verbessern.

5.4 Aktuelle Einzelhandelsplanungen in der Stadt Dormagen

Derzeit sind vier Einzelhandelsplanungen in der Stadt Dormagen zu
nennen, die sich teilweise schon in der Realisierungsphase befinden.
Andere dagegen sind bisher nur von Investorenseite in die Diskussi-
on gebracht worden und werden von der Stadt Dormagen gepruft.
Eine genauere Standortbestimmung und eine Planungsempfehlung
erfolgt innerhalb der Kapitel zu den jeweiligen Versorgungslagen.

= In der Innenstadt bestehen, wie einleitend bei der Beschreibung
der Aufgabenstellung erwahnt, sowohl von Seiten eines Inves-
tors als auch aus Sicht der Dormagener Stadtverwaltung Bestre-
bungen, die brachliegende Flache des ehemaligen Pfeifer & Lan-
gen-Areals einer Einzelhandelsnutzung zuzufihren.

= |n Horrem wird am Willi-Brandt-Platz ein Lebensmitteldiscounter
errichtet.

= |n Nievenheim befindet sich einerseits eine Lebensmittelvollsor-
timenter in der Realisierungsphase und zudem besteht Investo-
reninteresse, einen Lebensmitteldiscounter anzusiedeln.

Kaufkraftprognose und Verkaufsfld-
chenbedarf nach Dr. Kummer

ehemaliges Pfeifer & Langen-Areal

Innenstadt

Horrem

Nievenheim
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6 Zentrenkonzept fiir die Stadt Dormagen
6.1 Grundsatzliche Anmerkungen
6.1.1 Zentrenkonzept als raumliches Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfaltigen Nutzungs- und Entwick-
lungsanspriiche seitens der Betreiber, der Kunden sowie der Stadt-
entwicklung mit der Einzelhandelsentwicklung in Einklang bringen
und zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung
des Einzelhandels auf der Grundlage der ortsspezifischen Gegeben-
heiten erfillen. Die rechtliche Notwendigkeit eines solchen Kon-
zepts ergibt sich aus § 1(6) Nr. 11 BauGB. Demnach ist das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept
in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Denn erst durch die ge-
samtstadtische Untersuchung und Konzeption der Einzelhandelssi-
tuation und -entwicklung sind Steuerungen in der weiteren Bauleit-
planung transparent und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesonde-
re auch Steuerungsmoglichkeiten i. S. v. §§ 9 (2a) und 34 (3) BauGB.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskonzepts ist die Kon-
kretisierung des Belangs der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche i.S.d. § 1 (6) Nr. 4 BauGB durch die Bestim-
mung einer konkreten Abgrenzung und Funktionalitat der zentralen
Versorgungsbereiche. So wird ein raumlich-funktionales Zentren-
modell definiert, das die planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer
Kommune darstellt. Neben der vorhandenen Standortstruktur hat
das Zentrenmodell auch Entwicklungsperspektiven zu berucksichti-
gen. Neben dem Status quo, also der Beschreibung der konkreten
Versorgungsfunktion unter Beruicksichtigung des Einzugsgebiets
mussen auch etwaige Potenzialstandorte zur Erweiterung der zent-
ralen Versorgungsbereiche berlicksichtigt werden.

Bei der Qualifizierung eines stadtischen Bereichs als zentraler Ver-
sorgungsbereich ist die Rechtssprechung des Bundesveraltungsge-
richts zu berticksichtigen. Danach sind zentrale Versorgungsberei-
che raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, ,,denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Ver-
sorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt“.22

Ein zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine zentrale Funktion fiir die Versorgung der Bevolke-
rung eines bestimmten Einzugsbereichs libernehmen. Fur eine Ab-
grenzung wird eine ,integrierte Lage“ vorausgesetzt. Der zentrale
Versorgungsbereich muss auch ohne PKW-Nutzung von der zu ver-
sorgenden Bevolkerung erreichbar sein®. Eine ubergemeindliche

22 Vgl. BVerwG 4 C 2.08,17.12.2009
23 Vgl. OVG NW 7 A1392/07,19.06.2008

Notwendigkeit eines Zentrenkon-
zepts

Zentrenhierarchie
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Versorgungsfunktion wird hingegen nicht fur die Abgrenzung vor-
ausgesetzt.

Je nach Versorgungsfunktion und Einzugsbereich sind drei Typen
zentraler Versorgungsbereiche zu unterscheiden:

= Hauptzentren
= Nebenzentren
= Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstadte bzw. Ortsmitten der
Gemeinden) die gesamte Kommune bzw. bei mittel- oder oberzent-
raler Funktion der Gesamtstadt auch umliegende Stadte und Ge-
meinden. Nebenzentren sind zustandig fiir die Versorgung funktio-
nal zugeordneter Ortsteile, wahrend die Versorgungsaufgaben von
Nahversorgungszentren auf die unmittelbar umliegenden Wohn-
siedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Einstufung erfolgt nach
quantitativen Kriterien (z.B. Verkaufsflachenbestand, Anzahl der
Dienstleister) und qualitativen Aspekten (z. B. raumlich-funktionale
Gliederung, Einkaufsorientierung), die nachfolgend konkretisiert
werden. Das hat zur Folge, dass nicht jede Stadt oder Gemeinde
uber alle drei Zentrentypen verfugt. Wichtig fir die Zentrenkonzep-
tion ist die Formulierung von stadtebaulichen und stadtentwick-
lungsrelevanten Zielvorstellungen fiir jedes Zentrum, welche die
Grundlage spaterer stadtpolitischer Entscheidungen bilden. So soll-
te ein Zentren- und Einzelhandelskonzept auch Aussagen zur Ein-
zelhandelsentwicklung auRerhalb der Zentren treffen.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels unter Beriick-
sichtigung des identifizierten Zentrenmodells ist nur in Kombinati-
on mit der Entwicklung und Verabschiedung einer ortsspezifischen
Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
moglich. Diese ortsspezifische Differenzierung beriicksichtigt den
Status quo der in den Zentren vorhandenen Sortimente sowie auch
deren perspektivische Entwicklung in Bezug auf gegenwartig noch
nicht vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der ortsspezifische Sor-
timentslisten dient das Einzelhandels- und Zentrenkonzept dann
der zukilnftigen Steuerung von Einzelhandelsnutzungen im Stadt-
gebiet. Es bietet somit auch eine stadtebauliche Grundlage fur Fest-
setzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben aulRerhalb
der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche.

In Nordrhein-Westfalen sind derzeit keine verbindlichen Ziele der
Landesplanung zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels zu
beriicksichtigen. Gem. § 38 Landesentwicklungsprogramm NRW ist
selbiges am 31.12.2011 aulRer Kraft getreten. Der durch das Urteil des
OVG NRW (10 A 676/08) vom 30. September 2009 ohnehin nur als

ortsspezifische Sortimentsliste

Ziele
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Grundsatz der Raumordnung zu bewertende § 24a LEPro NRW ent-
fallt somit als rechtlicher Orientierungsrahmen.

Die benannten Elemente eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
bilden die wesentliche Orientierungs- und Entscheidungshilfe fir
Verwaltung und Politik. Es gilt allerdings im Einzelfall zu prifen,
welche bauleitplanerischen Festsetzungen stadtebaulich gerecht-
fertigt werden konnen und mit dem Abwagungsgebot vereinbar
sind.

6.1.2 Rahmenbedingungen fiir lebendige Zentren

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsangebot ist eine we-
sentliche Voraussetzung fur lebendige Zentren. Allerdings sind auch
andere Elemente wichtig, die sich wiederum gegenseitig positiv
beeinflussen:

= Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und Kulturangebote
ermoglichen den Kunden Kombinationsméglichkeiten mit dem
Einkauf und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

= Die Gestaltung des o6ffentlichen Raums kann attraktive Aufent-
haltsmoglichkeiten fiir Jung und Alt schaffen. Zusammen mit ei-
ner ansprechenden Gestaltung von Fassaden und Schaufenstern
und einem einladenden Gesamteindruck wird eine angenehme
Einkaufsatmosphare gefordert.

= Eine gute Erreichbarkeit mit dem offentlichen Personennahver-
kehr (OPNV), dem motorisierten Individualverkehr (MIV) und fiir
FulRganger sowie Fahrradfahrer ist die Voraussetzung dafiir, dass
alle Bevolkerungsgruppen die Zentren erreichen kénnen.

= Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbarschaft (Nutzungsmi-
schung) verschafft dem Einzelhandel einen unmittelbaren Zulauf
als Basispotenzial und belebt die Zentren auch auBerhalb der Ge-
schaftszeiten.

Fir Haupt- und Nebenzentren ist neben der GroRRe des Einzugsbe-
reichs eine gewisse Besatzdichte mit Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben charakteristisch. Auch die Ausstattung eines Nah-
versorgungszentrums in einem Ortsteil oder Quartier sollte idealty-
pisch nicht nur Einzelhandelsangebote des taglichen Bedarfs, son-
dern auch Angebote aus dem Dienstleistungssektor wie z. B. Post,
Bankfiliale, Arzte und Friseur umfassen. Je breiter der Angebots- und
Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoher sind die Versorgungsqua-
litat und damit die Attraktivitat des Zentrums.

24 Wie schon erwahnt ist zum Zeitpunkt der Berichtslegung auf den Entwurf der
Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen vom 17. April 2012 zum Sachlichen Teilplan
GroRflachiger Einzelhandel fiir den Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen zu verweisen.

Orientierungs- und Entscheidungs-
hilfe
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6.2 Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Wie schon erwahnt, ist die Abgrenzung und funktionale Definition
zentraler Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung ihrer Ent-
wicklungsperspektiven der unverzichtbare Kern des Einzelhandels-
konzepts fur die Stadt Dormagen. Damit wird das Ziel der Sicherung
und Entwicklung einer hierarchisch gegliederten Zentrenstruktur
verfolgt, das dadurch unterstitzt wird, dass zentrale Versorgungs-
bereiche im Sinne des BauGB als schutzenswerte Bereiche einge-
stuft werden.?s

Das Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen hat
in verschiedenen Urteilen den Begriff ,zentraler Versorgungsbe-
reich”, hier im Sinne des §§ 2 (2) und 34 (3) BauGB konkretisiert:

= Es handelt sich um einen raumlich abgegrenzten Bereich einer
Gemeinde, dem eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die
Gemeinde zukommt.26

= Neben Einzelhandelsbetrieben, deren Warenangebote aller Art
fiur die Einwohner der Gemeinde oder eines Teils des Gemeinde-
gebiets von Bedeutung sind, sollten in aller Regel auch Dienst-
leistungsbetriebe verschiedener Art und gastronomische Ange-
bote vorhanden sein.?7

= Der Charakter eines zentralen Versorgungsbereichs bestimmt
sich nicht nur aus den ortlichen Gegebenheiten, sondern auch
durch konkrete Planungen (aus sonstigen nicht planungsrecht-
lich verbindlichen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-
zeptionen).28

= Der Begriff ,,zentral“ ist funktional zu verstehen: Die Gesamtheit
der auf eine Versorgung der Bevolkerung ausgerichteten bauli-
chen Nutzungen haben aufgrund ihrer Zuordnung und ver-
kehrsmaRigen ErschlieBung die Funktion eines Zentrums. Eine
bloBe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen reicht dem-
nach nicht fur einen ,,zentralen“ Versorgungsbereich aus.?

= Agglomerationen von Fachmarkten, die haufig in ehemals bzw.
noch gewerblich genutzten Bereichen angesiedelt wurden, sind
in der Regel nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzustu-
fen.s°

* Einzelhandelsbetriebe in Randbereichen von zentralen Versor-
gungsbereichen konnen einbezogen werden, wenn diese ein ho-
hes Verknupfungspotenzial aufweisen und liber eine barriere-
freie fullaufige Anbindung verfiigen.s

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen nicht unbedingt den Cha-
rakter von Kerngebieten im Sinne des § 7 BauNVO haben. Sie um-

25 Vgl. §§2(2), 9 (2a), 34 (3) BauGB sowie 11 (3) BauNVO
26 OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05

27 Ebd.

28 Epd.

29 Ebd.

30 Ebd.

31 OVG NRW, Urteil vom 13.06.2007 — 10 A 2439/06

Bedeutung zentraler Versorgungsbe-
reiche

Konkretisierung des Begriffs ,.zentra-
ler Versorgungsbereich®
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fassen Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen: Innen-
stadtzentren, Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund- und
Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen sowie Gemein-
den. Je nach Stufe erfillen die Zentren unterschiedliche Versor-
gungsbedarfe 3

* Innenstadtzentren erreichen einen groReren Einzugsbereich, in
der Regel das gesamte Stadtgebiet und gegebenenfalls dartber
hinaus das weitere Umland. Sie bieten ein breites Spektrum von
Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf. Neben-
zentren erfullen eine Teilfunktion des eigentlichen Innenstadt-
zentrums. Nahversorgungszentren versorgen in der Regel nur be-
stimmte Stadtteile groRerer Stadte mit einigen tausend Einwoh-
nern bzw. gesamte kleinere Orte mit Waren des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs.33

Aus der Literatur lassen sich folgende weitere Hinweise zur Identifi-
kation und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ableiten:

= Die fir die Funktion eines Zentrums relevanten Nutzungen kon-
nen auch durch andere Nutzungen, insbesondere Wohnnutzung,
zu einem gewissen Anteil durchmischt sein.34

= Nebenzentren missen 1.000 gm und mehr Verkaufsflache auf-
weisen.3s

6.3 Hauptzentrum Dormagen Innenstadt
6.3.1 Standortmerkmale und Angebotssituation

Die Dormagener Innenstadt befindet sich im Stadtteil Mitte der
Stadt Dormagen. Westlich der Bundesstralle B 9 gelegen, erstreckt
sie sich in westlicher Richtung etwa bis zur RomerstralRe, in nordli-
cher Richtung Uber die FlorastraBe hinaus in die Krefelder Strale
und in sudlicher Richtung ungefahr bis zur Europastralle. Die ver-
kehrstechnische Anbindung der Innenstadt erfolgt in erster Linie
Uber die beiden Querverbindungen LandstraBe L 280 (im Norden der
Innenstadt) und KreisstraBe K18 (im Suden der Innenstadt) die je-
weils eine Achse zwischen der Autobahn A 57 und der BundesstralRe
B 9 herstellen.

Fur den ruhenden Verkehr ist insbesondere auf drei Parkhauser im
Innenstadtbereich zu verweisen. Diese befinden sich in der Netter-
gasse, unter der Rathaus-Galerie sowie am Dorma-Center in der
Stralle Unter den Hecken. Zudem sind Stellplatze am Gesundheits-
amt, am Marktplatz (RomerstraBe) und parallel zur KéIner StraRe in
der StraRBe Unter den Hecken zu nutzen.

32 OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7 A 964/05

33 OVG NRW, Urteil vom 13.06.2007 - 10 A 2439/06; OVG NRW, Urteil vom
11.12.2006 - 7A 964/05

34 Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzelhandel. Mai 2007, S. 80

35 ebd.

Parkpldtze
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Die zentralen Haltestellen vom StadtBus Dormagen im Innenstadt-  Erreichbarkeit mit offentlichen Ver-
bereich befinden sich am Marktplatz sowie an der Kreuzung Kélner ~ kehrsmittein
Stralle/Florastrae. Jede vom StadtBus betriebene - in Kapitel 2 die-

ses Gutachtens vorgestellte - Buslinie fahrt tagsiiber die Haltestelle

Marktplatz an. Der Bahnhof Dormagen befindet sich dagegen au-

Rerhalb des Innenstadtbereichs im Stadtteil Horrem. Dort verkehren

stindlich die Regional-Express-Zige der Linie RE7 in Richtung
Neuss-Krefeld sowie in Richtung Koln-Wuppertal-Hagen. Die S-

Bahn-Linie S 11 verbindet Dormagen dreimal stiindlich mit den Stad-

ten Neuss und Disseldorf, dem Flughafen Diisseldorf und der Stadt

Koln. Die Verbindung vom Dormagener Bahnhof zur Innenstadt

wird tagsuber durch sieben Buslinien hergestellt.

Abbildung 15 Nutzungskartierung Dormagen Innenstadt
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Quelle Kartengrundlage Stadt Dormagen, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Anm.:  Die Nutzungskartierung des Hauptzentrums und die folgende raumliche
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs, finden sich im Anhang
zusatzlich im DIN A3-Format.

Insgesamt sind im Hauptzentrum der Stadt Dormagen 119 Betriebe  Einzelhandelsangebot
des Einzelhandels und Ladenhandwerks ansassig (ca. 37 % aller Be-
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triebe der Stadt Dormagen), die einen Umsatz von ca. 85,5 Mio. EUR
pro Jahr (ca. 29 % des Gesamtumsatzes in der Stadt Dormagen) er-
wirtschaften und mit ca. 27.035 gqm Verkaufsflache einen Anteil von
ca. 27 % an der im Stadtgebiet durch Einzelhandel genutzten Flache
darstellen. Die durchschnittliche BetriebsgrofRe ist mit ca. 227 gm
Verkaufsflache je Betrieb als Uberdurchschnittlich zu bewerten.

Tabelle 15 Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Dormagen In-

nenstadt

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache
Branche abs. in% ingm in%
Nahrungs- und Genussmittel 16 13,5% 2.890 10,7%
Gesundheit, Kérperpflege 7 14,3% 2.635 9,8%
Blumen, Zoobedarf 2 1,7% 135 0,5%
Biicher, Schreibwaren, Biiro 7 5,9% 1.390 5,1%
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 40 33,6% 12.325 45,6%
Sport, Spiel, Freizeit 4 3,4% 365 1,3%
Elektrowaren 15 12,6% 1.110 41%
Mébel, Einrichtung 17 14,3% 5.540 20,5%
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 1 0,8% 645 2,4%
Summe 119 100,0 27.035 100,0

Anm.. Angaben nach Angebotsschwerpunkt

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Anm.:  Die differenzierte Zuordnung der Sortimente zu den Branchen anhand der
Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008 zur Ableitung der Dormagener
Liste ist dem Anhang zu entnehmen.

Der Angebotsschwerpunkt in der Innenstadt Dormagens kann mit
rund einem Drittel der Betriebe und einem Verkaufsflacheanteil von
etwa 46 % in der Branche Bekleidung/Schuhe/Schmuck festgestellt
werden. Mehr als die Halfte der branchenbezogenen Verkaufsflache
wird dabei vom Ring-Center, einem mehrgeschossigen Textilkauf-
haus mit integriertem Intersport, sowie von einer Filiale der Fa. C&A
bewirtschaftet.

Wahrend in der Branche Blicher/Schreibwaren/Buro drei leistungs-
starke Betriebe existent sind und eine durchschnittliche Leistungs-
fahigkeit der Branche begriinden, fehlt es in der ebenso dem mittel-
fristigen Bedarf zugehorigen Branche Sport/Spiel/Freizeit an Ange-
botsqualitat und —quantitat.

Die Branchen des kurzfristigen Bedarfs sind unterschiedlich stark im
Hauptzentrum vertreten. Die Branchen Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Gesundheit und Korperpflege sind mit jeweils ca. 14 % der
Betriebe sowie ca. 11% bzw. ca. 10 % der Verkaufsflachen stark im

Angebotsschwerpunkt
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Hauptzentrum vertreten. Demgegenuber ist die Branche Blumen/
Zoobedarf unterreprasentiert.

Fir die Versorgung mit Lebensmitteln kann auf drei Lebensmittel-
SB-Betriebe in der Innenstadt verwiesen werden. Diese zunachst
positiv zu bewertende Angebotssituation relativiert sich jedoch auf-
grund der Lage bzw. der handelswirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen der beiden ansdssigen Lebensmitteldiscounter. Im Dorma-
Center befindet sich ein Aldi-Slid-Lebensmitteldiscounter, der zwar
einen zeitgemaBen Marktauftritt aufweist, jedoch aufgrund seiner
Lage aullerhalb der Fullgangerzone nur untergeordnete Frequenz-
wirkungen auslost. Am nordlichen Ende der Kolner Stral3e befindet
sich zudem ein Netto-Lebensmitteldiscounter. Dieser ist aufgrund
seiner unterdurchschnittlichen GroBe und seiner verbesserungs-
wiirdigen Marktauftritts jedoch nur als eingeschrankt leistungsfa-
hig zu bezeichnen. Aulerdem befindet sich ein Edeka-
Vollsortimenter im Untergeschoss der zentral gelegenen Rathausga-
lerie.

Ein ahnlich differenziertes Bild ergibt sich bei der Betrachtung der
Branchen des langfristigen Bedarfs. Die Branche Mobel/ Einrichtung
ist insbesondere aufgrund eines groRflachigen Anbieters von Haus-
halts- und Hausratwaren sowie einer Reihe von Betriebe mit Ver-
kaufsflachen zwischen 250 und 550 qm Ulberdurchschnittlich stark
vertreten. Zwar sind knapp 13 % der im Hauptzentrum existenten
Betriebe der Branche Elektrowaren zuzuordnen, jedoch handelt es
sich dabei fast ausschlieBlich um kleinstrukturierten Einzelhandel
mit einem Sortimentsschwerpunkt bei Telefonen und Fotografie.
Ein leistungsfahiger Elektrofachmarkt befindet sich nicht im Haupt-
zentrum.

Das Dormagener Hauptzentrum weist mit rund 43 % der Betriebe
und einem sortimentsbezogenen Verkaufsflachenanteil von ca. 52%
einen Angebotsschwerpunkt im Uberwiegend mittelfristigen Be-
darfsbereich auf, wodurch die gesamtstadtische Versorgungsfunk-
tion verdeutlichet wird.

Sechs Betriebe innerhalb des Hauptzentrums besitzen eine Ver-
kaufsflache oberhalb der bei 800 gqm angenommenen Grol¥flachig-
keit, davon ein Lebensmitteldiscounter, ein Vollsortimenter, und
jeweils zwei Betriebe mit einem Angebotsschwerpunkt beim mittel-
fristigen bzw. langfristigen Bedarf. Es folgt eine grof3e Anzahl von
Betrieben mit Verkaufsflachen zwischen 200 und 600 gm.

Vor dem Hintergrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Dormagen lassen sich jedoch in einigen Branchen Angebots-
defizite ablesen, die ggf. durch Angebotserganzungen abgebaut
werden konnen.
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Tabelle 16 Einzelhandelssituation im Hauptzentrum Dormagen Innen-

stadt
Betriebe Verkaufsflache
Bedarfsbereich abs. in% _ingm in%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 35 29,4 5.660 20,9
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 51 42,9  14.080 52,1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 33 21,7 7.295 27,0
Summe 119 100  27.035 100

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Erganzt werden die Einzelhandelsangebote im Ortszentrum durch
132 unterschiedliche Komplementarnutzungen, die - allerdings
nachgeordnet - als Frequenzbringer fur das Hauptzentrum fungie-
ren. Hier wird vor allem eine gute Versorgung im Bereich der allge-
meinen Dienstleistungen sowie auch in der medizinischen Betreu-
ung deutlich. Der Grof3teil der im Hauptzentrum verorteten Kom-
plementarnutzungen bewirtschaftet Ladenlokale in den Erdge-
schossen (ca. 70 %). Darunter befinden sich auch Betriebe, deren
Angebotsstruktur nicht unbedingt an eine Passantenfrequenz im
Erdgeschoss gebunden ist und die im Regelfall auch Obergeschosse
beziehen konnen.

Im Hauptzentrum Dormagen wurden somit insgesamt 215 gewerbli-
che Erdgeschossnutzungen aus den Bereichen Einzelhandel und
Dienstleistungen/Gastronomie lokalisiert. Hinzu kommen zwei Ver-
gniigungsstatten (hier: Spielhallen) und zwolf Leerstande. Aus dem
Verhaltnis dieser Erdgeschossleerstande und der insgesamt 224 in
den Erdgeschossen vorliegenden Gewerbeflachen des Hauptzent-
rums ergibt sich eine Leerstandsquote von ca. 5%, die unter dem
Wert einer ,normalen“ Geschaftsfluktuation vergleichbarer Ein-
kaufsstadte liegt und einen stabilen Besatz erkennen l3sst.36

36 Nach Erfahrungswerten der Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH ist
bei einer Leerstandsquote von bis zu ca. 8 % von einer ,normalen Geschafts-
fluktuation auszugehen.

Komplementdrnutzungen

Leerstandsquote
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Tabelle 17 Komplementarnutzungen im Hauptzentrum Dormagen Innen-

stadt
Anzahl der Nutzungen
Angebots-
Art der Nutzung Summe  davonEG*  schwerpunkt
. Café, Gaststatte, Re-
Gastronomie,
24 22 staurant, Eisdiele, Imbiss,
Hotellerie
Bistro
Fahrschule, Friseur, Versi-
cherung, Bank, Rechts-
Dienstleistungen 84 63 anwalt, Reisebiiro, histo-
risches Rathaus, Politik,
Kosmetik
L Kirche, Pfarrbiiro, Galerie,
Kultur, Freizeit, Bildung 9 7 .
Kino, Ausstellungsraum
. verschiedene (Fach-Arzte,
Gesundheit 18 4 ]
Therapiepraxen, Massage
Summe 135 96 J.
*Anm.:  Erdgeschoss
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Tabelle 18 Nutzungsstruktur im Hauptzentrum Dormagen Innenstadt

Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe davon EG*
Einzelhandel 119 119
Komplementarnutzungen 135 96
Vergnligungsstatten 3 1
Leerstande 12 12
Summe 268 228
*Anm.:  Erdgeschoss

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

GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Zusammenfassend betrachtet weist das Hauptzentrum ein breites
Warenangebot mit einem Angebotsschwerpunkt im Bereich Beklei-
dung/Schuhe/Schmuck auf. Ebenfalls stark vertreten sind die Bran-
chen Lebensmittel, Gesundheit/Korperpflege sowie die dem lang-
fristigen Bedarf zuzuordnende Branche Maobel/Einrichtung. Die In-
nenstadt stellt mit einem differenzierten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz - erganzt um Gastronomie-, Bildungs- und medizi-

Bewertung der Angebotssituation
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nische Angebote - die grofite zusammenhangende Versorgungslage
der Stadt dar. Insgesamt ist das Zentrum unter Berticksichtigung der
einem Mittelzentrum zugeschriebenen Versorgungsfunktionen und
der Wettbewerbssituation als leistungsfahig zu bewerten. Unter
Beruicksichtigung des dargestellten Verkaufsflachenbedarfs sollte
das zentrenrelevante Einzelhandelsangebot zur Starkung des
Hauptzentrums weiter ausgebaut werden. Neben einem weiteren
Ausbau der innerstadtischen Schlusselbranchen Bekleidung/Schu-
he/Schmuck wiirde auch die Ansiedlung eines leistungsstarken Le-
bensmittel-SB-Betriebs und eines Elektrowarenfachmarkts eine
Steigerung der Angebotsqualitat mit sich bringen.

6.3.2 Handelsschwerpunkte des Hauptzentrums

Der Handelsschwerpunkt der Dormagener Innenstadt ist die FuR-
gangerzone der Kélner StraBe. Uber eine Liange von rund 720 m zwi-
schen Flora- und Europastralle findet sich die hochste Nutzungsin-
tensitat Dormagens.

Dabei ist eine Dreigliederung der FuRgangerzone wahrnehmbar:

Der Abschnitt mit der dichtesten und handelswirtschaftlich quali-
tatsvollsten Nutzungsstruktur ist der mittlere Abschnitt der FuR-
gangerzone zwischen Marktstrae und Nettergasse. In diesem Be-
reich konzentrieren sich die Magnetbetriebe der Innenstadt, wobei
insbesondere die Rathausgalerie und das Ring Center hervorzuhe-
ben sind. Auch der Strallenquerschnitt sowie die StraRenbegriinung
und- moblierung sorgt hier fir eine ansprechende Einkaufs- und
Aufenthaltsqualitat. Die gute Parkplatzsituation durch die beiden
Parkhauser in diesem Bereich fiihren zu einer herausragenden Posi-
tionierung des ansdssigen Einzelhandels und hohe Kunden- und
FuRgangerfrequenzen.

Nordlich davon, zwischen Florastrafe und MarktstraRe ist eine fast
ebenso hohe Nutzungsdichte in den Erdgeschosslagen zu erkennen,
jedoch liegt eine abnehmende Einzelhandels- und eine zunehmende
Dienstleistungsdichte vor. Insbesondere fehlen hier frequenzerzeu-
gende Magnetbetriebe. Auch der schmalere StraRenquerschnitt und
der leicht abfallende StraRenverlauf markieren diesen Abschnitt.
Direkt angrenzend zur FlorastraBBe befinden sich ein Netto-Discount
sowie ein Schlecker-Drogeriemarkts’. Sie sorgen heute noch fir
Kundenfrequenzen aus der Richtung der Rathausgalerie. Jedoch ist
wie schon oben erwdhnt, die Zukunft beider Betriebe — aus unter-
schiedlichen Griinden - derzeit nicht absehbar. Bei Aufgabe eines
oder beider Betriebe, wiirde vermutlich der gesamte noérdliche Ab-
schnitt unter einer deutlich abnehmenden Kundenfrequenz leiden.

37 Betrieb ist mittlerweile geschlossen.

hohe Nutzungsdichte und — qualitdt
im mittleren Abschnitt

abnehmende Qualitdt der Nut-
zungsstruktur und kritische Perspek-
tive im nordlichen Abschnitt

-
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Der sudliche Teil zwischen Nettergasse und Europastral3e wird von
Norden aus kommend durch eine deutliche Abnahme von Nut-
zungsdichte und —qualitat (speziell der Einzelhandelsnutzungen)
gepragt. Auf der ostlichen Seite der Kolner StralRe wurde eine ehe-
malig ungenutzte Flache an der StralRe Am Kappesberg einer Einzel-
handelsnutzung zugefihrt. Sowohl die Architektur, als auch der
Betriebsbesatz sind ansprechend. Ebenfalls gestalterisch positiv
wirkt eine der Pfarrkirche St. Michael vorgelagerte Griin-/Parkflache
mit altem Baumbestand. Jedoch wird hierdurch eine zusammen-
hangende Lauflage unterbrochen. Insgesamt haufen sich im sudli-
chen Bereich der Kolner Stral3e die Leerstande in den Erdgeschossen.
Architektur und Aufenthaltsqualitat lassend deutliche Ent-
wicklungs- und Aufwertungspotenziale erkennen.

6.3.3 Potenzialflachen im Hauptzentrum Dormagen Innenstadt

Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs sollten fir
die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Dorma-
gen neben dem tatsachlichen Einzelhandelsbestand auch stadte-
baulich-funktional vertretbare Potenzialflachen fiir Erweiterungs-
zwecke berucksichtigt werden. Hier konnen Verlagerungs-, Erweite-
rungs- und Ansiedlungsvorhaben realisiert werden, die eine mittel-
fristige Stabilisierung der Einkaufslage unterstutzen.

Bei der Bewertung der Eignung von Potenzialstandorten in der
Dormagener Innenstadt fur die zuklinftige Einzelhandelsentwick-
lung sind folgende Aspekte zu beruicksichtigen:

= Fir die Stadt Dormagen konnte ein Verkaufsflachenbedarf von
rund 11.160 gm bis zum Jahr 2025 errechnet werden, die sich aus
Erweiterungsmoglichkeiten des gegebenen Einzelhandelsbe-
standes und Neuansiedlungen zusammensetzen kénnen.

= Es sollte das stadtebauliche Ziel verfolgt werden, Verkaufsfla-
chenzuwachse insbesondere auf das Hauptzentrum der Stadt
Dormagen zu lenken um Attraktivitat und Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereichs zu sichern und positiv zu ent-
wickeln.

= Fir den Ausbau der Verkaufsflache sollte primar das Ziel verfolgt
werden, geeignete leerstehende Gewerbeflachen zu nutzen so-
wie ansdssigen Betrieben Erweiterungsmoglichkeiten einzurau-
men. Den betrieblichen Anforderungen entsprechende Leerstan-
de stehen jedoch oftmals nicht bereit, sodass in Abstimmung mit
der Stadt Dormagen Flachen auszuwahlen sind, die zukiinftig als
Potenzialflachen fir eine Einzelhandelsnutzung in Betracht kom-
men.

= In der Dormagener Innenstadt besteht mit dem ehemaligen Pfei-
fer & Langen-Areal eine Potenzialflache an der EuropastraRe.

Leerstdnde und wenige hochwertige
Nutzungen im stidlichen Abschnitt,
jedoch Entwicklungspotenzial!

Hintergrund der Bewertung

libergeordnete Priifaspekte
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Die Potenzialflache befindet sich siidlich der Europastralle. Diese
bildet den sudlichen Abschluss der Fullgangerzone der Kolner Stra-
Be und somit der Haupteinkaufslage der Stadt Dormagen.

Grundsatzlich ist dabei die komplette Flache des ehemaligen Areals
der Fa. Pfeifer & Langen fir eine Einzelhandelsentwicklung in Be-
tracht zu ziehen.

Der Standort ist aus betrieblicher Hinsicht fiir die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben geeignet. Das Gebiet befindet sich suidlich
der KreisstraBe 18 (EuropastraRe), die eine unmittelbare Verbindung
des Dormagener Hauptgeschaftsbereich mit der Anschlussstelle 25
der A 57 bildet. Die Erreichbarkeit ist ebenso wie die Einsehbarkeit
als tiberdurchschnittlich gut zu bewerten.

Aus stadtebaulicher Perspektive sprechen zudem folgende Aspekte
fur die Aktivierung der Flache:

= Nachnutzung einer innerstadtischen Brachflache

= Angebotserweiterung des ortlichen Einzelhandels

= Moglichkeit zur Konzentration von Angebotserweiterungen zent-
renrelevanter Sortimente auf das Hauptzentrum

= Installierung von Magnetbetrieben, durch die eine hohere Fre-
quentierung und Nutzungsaufwertung des stidlichen Abschnitts
der FuRgangerzone in der Kolner Stral3e zu erwarten ist

Jedoch sollte eine mogliche Ansiedlung mit dem Ziel erfolgen, dass
Hauptzentrum in engem funktionalem Zusammenhang zu ergan-
zen und zu starken. Es sollte eine Verbindung zur Innenstadt ge-
schaffen und kein alleinstehender Einzelhandelsstandort entwickelt
werden.

Die GMA hat im Jahr 2007 im Rahmen einer Auswirkungsanalyse die
Ansiedlung eines Fachmarktzentrums auf dieser Flache untersucht.
Zunachst wurde dabei ein Vorhaben mit einer projektierten Ge-
samtverkaufsflache von ca. 31.255 qm betrachtet. Aufgrund festge-
stellter moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen redu-
zierte die GMA die Konzeption in folgenden Branchen: Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Spielwaren, Kinderbekleidung,
Leuchten, Elektrowaren, Haushaltswaren, Heimtextilien und Kin-
derwagen. Im Ergebnis konnte laut GMA so ein stadt- und regional-
vertragliches Flachenkonzept von insgesamt 29.050 qm Verkaufs-
flache dargestellt werden.

In dem im Jahr 2009 von der GMA erstellten Gutachten zum kom-
munalen Einzelhandelskonzept wird der Standort EuropastraRe
zweiteilig betrachtet. Der ostliche Teil wurde dem zentralen Versor-
gungsbereich Dormagen-Mitte zugeordnet, der librige Bereich wur-
de als Erganzungsstandort fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
berticksichtigt.

Fir die Einbeziehung des ostlichen Bereichs in den zentralen Versor-
gungsbereich wird eine stadtebauliche und funktionale Anbindung

Potenzialfldche an der Europastrafe

ehemalige Pfeifer & Langen-Areal

grundsdtzliche Zielsetzung

Fachmarktkonzeption der GMA
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des Standorts an die FuRgangerzone in der Kolner Stral3e vorausge-
setzt.

Die Aussagen der GMA zu einer Einzelhandelsentwicklung auf dem
ehemaligen Pfeifer & Langen-Areal werden innerhalb dieses Gut-
achtens nur partiell geteilt.

Dabei lasst sich die seinerzeit geplante Gesamtdimensionierung aus
zwei Griinden nicht (mehr) begriinden:

= Unter Berucksichtigung der zwischenzeitlich eingetretenen Ver-
anderungen im Dormagener Einzelhandelsbestand hat sich die
zusatzlich benctigte Verkaufsflache verringert.

= In jedem Fall sollte auf eine angemessene Relation zwischen be-
reits vorhandener innerstadtischer Verkaufsflache und flachen-
maRiger Angebotserganzung geachtet werden.

Auch hinsichtlich der empfohlenen Betriebstypen bestehen Unter-
schiede:

= Beide Biiros empfehlen im kurzfristigen Bedarfsbereich die An-
siedlungen eines Lebensmittel-Vollsortimenters und eines Dro-
geriemarktes, der nach unseren Vorschlagen auch durch einen
Lebensmittel-Discounter ersetzt werden konnte. Ebenfalls kon-
sensfahig ist der Elektrofachmarkt, allerdings variieren die emp-
fohlenen Verkaufsflachen leicht.

= Die GMA spricht sich fiir einen Bau- und Heimwerkermarkt und
ein kleineres Mobelhaus aus, nach Ansicht unseres Biiros ist der
Standort eher fur einen Bau- und Gartenbedarf geeignet. Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH wiirde aber auch dieses
Vorhaben nicht grundsatzlich ablehnen. In jedem Fall sollten fir
beide Betriebstypen vorhabenbezogene Wirkungsanalysen vor-
gelegt werden.

= Aus Sicht von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH sind
die Markt- und Wettbewerbsbedingungen fiir einen Zoo- sowie
einen Sportfachmarkt kritisch zu werten. In Verbindung mit der
Zielsetzung, der gewachsenen Innenstadt keine ,uberdimensio-
nierte“ Konkurrenz entgegenzusetzen, wird daher empfohlen,
diese beiden Betriebstypen nicht in die Projektplanung einzube-
ziehen.

Zustimmung erfahrt grundsatzlich die Aussage, dass eine Zweitei-
lung des Standorts erfolgen sollte. Der 6stliche Bereich ist demnach
in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu integrieren und
ermoglicht die Ansiedlung von Betrieben mit nah- und zentrenrele-
vantem Kernsortiment. Gleichzeitig sollte der westliche Teil als Er-
ganzungsstandort fur grof3flachige Einzelhandelbetriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment ausgewiesen werden.

Unter Berucksichtigung der aktuellen Einzelhandels- und Bedarfssi-
tuation der Stadt Dormagen wird daher ein modifizierter Vorschlag
fur die einzelhandelsbezogene Aktivierung der Flache vorgelegt.

Bewertung der Konzeption

Anpassung der Planung
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Dabei werden die Zielsetzungen der Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt und somit der Verbesserung der Versor-
gungs- und Angebotssituation fiir die Dormagener Einwohnerschaft
verfolgt. Zu den fir eine Entwicklung empfohlenen Betriebstypen
und vorgeschlagenen Verkaufsflachendimensionierungen ist anzu-
merken:

Lebensmittelvollsortimenter in der genannten GroRenordung
(,GroRe Supermarkte®) fihren durchschnittlich einen Anteil von
mehr als 30 % (vgl. EHI Handel aktuell 2009/2010 S.299) von
Nonfood-Sortimenten an der gesamten Verkaufsflache. Somit ist
nicht die gesamte Verkaufsflache dem Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel zuzuordnen. Dessen ungeachtet Uberschreitet die
empfohlene Dimensionierung unter Berlicksichtigung der zwi-
schenzeitlichen erfolgten Erganzungen den berechneten Ent-
wicklungsspielraum. Dies wird mit der Notwendigkeit begriindet,
einen der Versorgungsfunktion der Innenstadt entsprechenden
leistungsstarken Vollsortimenter anzusiedeln, der gleichzeitig
weitere Magnetfunktionen entfalten kann.

Zur Diskussion gestellt wird auch die Ansiedlung eines weiteren
Lebensmitteldiscounters benachbart zum Vollsortimenter, um an
diesem Standort eine moglichst hohe Frequenz auszulosen.
Alternativ zum Discounter wird die Ansieldung eines Drogerie-
markts in die Projektplanung eingestellt, da dieser Betrieb eben-
falls gleichermaBen Magnetfunktionen entfaltet und sich mit der
Dimensionierung innerhalb des berechneten Bedarfs befindet.
Um die Ansiedlung eines leistungsstarken Magnetbetriebs zu
ermoglichen, Ubersteigt die zur Diskussion gestellte Betriebsgro-
Be des Elektronikfachmarkts den aus einer moglichen Steigerung
der Marktanteile abgeleiteten Verkaufsflachenbedarf. Die Reali-
sierung konnte demnach Umverteilungseffekte im ortlichen
und/oder regionalen Einzelhandel auslésen, die ggf. im Rahmen
einer Wirkungsanalyse untersucht werden miissen.

In Ergdnzung der empfohlenen Magnetbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten bietet der Standort
grundsatzlich auch die Moglichkeit, einen Betrieb mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment zu erganzen. Optional bietet
sich ein Bau- und Gartenmarkt oder ein Moébelmarkt an; wobei
auch hier die Dimensionierungen unter Beruicksichtigung der
Versorgungsfunktion der Stadt Dormagen und der Wettbe-
werbsbeziige zu kldren ware - auch im Hinblick auf die mogli-
cherweise zentrenrelevanten Randsortimente. Im Vergleich der
beiden Betriebstypen werden dem Bau- und Gartenmarkt die
besseren Realisierungschancen eingeraumt, da dessen Versor-
gungsfunktionen deutlich starker auf das Stadtgebiet und nicht
auf ein regionales Einzugsgebiet ausgerichtet sind. Ein solcher
regional ausgerichteter Mobelanbieter dirfte starker an einem
verkehrlich besser angebundenen Standort interessiert sein, zum
Beispiel am Gewerbegebiet TOP-West.
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Tabelle 19 Empfohlene Einzelhandelserganzungen am Standort ,,Euro-
pastraBe“
Skizzen-Nr. Betriebstyp Sortimentskonzept Verkaufsflache
1 Lebensmittelvollsortimenter breites Lebensmittelsortiment, ho- max. 2.800
her Frischwarenanteil, Randsorti-
mente mit Verbrauchsgiitern
Lebensmitteldiscounter hohe Diskontorientierung, begrenz-  900-1.000
te Artikelzahlen im Sortiment, ge-
. . . oder
2 oder ringer Frischwarenanteil
max. 800
Drogeriemarkt Fachgeschaft/ Fachmarkt mit Pro-
dukten aus den Bereichen Sachpfle-
ge in Haus und Garten, Reformwa-
ren, Heilmittel, Schonheitspflege
3 Elektrofachmarkt modernes, publikumswirksames In- 2.000 -3.000
nenstadtsortiment mit dem
Schwerpunkt im Bereich der Unter-
haltungselektronik
4 Baumarkt Heimwerkersortiment, begrenztes 8.000-10.000
zentrenrelevantes Randsortiment
Summe - max. 16.800
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

GmbH 2012

Damit das Ziel der Starkung der Innenstadt erreicht und nicht ein
funktional eigenstandiger Einzelhandelsstandort begriindet werden
kann, sind die beiden folgenden Pramissen zwingend in der Projekt-
planung zu berlcksichtigen:

= Adiaquate fuBlaufige Anbindung des Planstandorts an die Ful3-
gangerzone der Kolner Stral3e

= Orientierung, Dimensionierung und Architektur der empfohlenen
Betriebseinheiten auf dem Planstandort im innerstadtischen
Kontext

Fuflldufige Anbindung des Planstandorts an die FufSgdngerzone der
Kolner Strafse

Fir die Anbindung der Fullgangerzone an den Planstandort und die
Uberwindung der EuropastraBe eignet sich das Konzept ,Shared
Space®. Hierbei handelt es sich um einen Ansatz zur Verkehrsberu-
higung aus den Niederlanden. Die StraBenraumgestaltung orien-
tiert sich beim ,,Shared Space® weniger an den Anspriichen des Kfz-
Verkehrs, sondern vielmehr an einer Gleichberechtigung von FuRR-
gangern und Fahrradfahrern. Dabei kann weitgehend auf Verkehrs-
schilder, Fahrbahnmarkierungen und Ampeln verzichtet werden.

Zielsetzung: Erganzung und Stdr-
kung der Innenstadt

,Shared Space“ zur Querung der
Europastrafse
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In Duisburg wurde im Jahr 2007 zur ful3ldufigen Anbindung des
alten Stadttheaters und der Mall City-Palais ebenfalls ein ,Shared
Space“ auf dem zuvor vierspurigen Opernplatz eingerichtet. Der
motorisierte Verkehr wird dabei durch eine Beschilderung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich“ jeweils eingangs des ,Shared Space“ auf
7 km/h verlangsamt.

Fur die Situation in Dormagen wirde den Passanten aus der Kolner
StraRe somit ein barrierefreier Ubergang zur neuen Einzelhandels-
entwicklung erméglicht.

Der als ,,Shared Space“ genutzte Bereich kann neben dem Hinweis
durch die Schilder zur Verkehrsberuhigung zudem optisch mittels
eines alternativen StraBenbelags begrenzt werden. Von einem
Kreisverkehr im Kreuzungsbereich Europastralle/FrankenstraRRe
kann die Zuwegung auf die neu errichteten Parkplatzflachen und
weiterhin eine Verlangsamung des Verkehrs bis zur Abzweigung
Unter den Hecken erfolgen. Denkbar ist dabei auch eine stufenweise
Verlangsamung liber Tempo 30-Schilder.

Abbildung 16 Skizze einer méglichen Ausrichtung der Ansiedlunge auf
dem ehemaligen Pfeifer & Langen-Areal

Beispiel aus Duisburg: ,,Shared
Space” auf dem Opernplatz

Blick auf das Areal von der KdIner
StrafSe

Quelle: Kartengrundlage Stadt Dormagen, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH 2012
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In Weiterfiihrung der Kolner StraBe sollte der Raum optisch geoff-
net werden und durch eine ansprechende Gestaltung mit Hilfe von
Banken, Bepflanzungen, Wasserspielen etc. sowie ggf. auBenwirk-
samen gastronomischen Angeboten versehen werden. Insgesamt
soll so ein barriere- und zasurfreier Raum zwischen dem sudlichen
Ende der Kolner Strale und dem Planstandort entstehen, der in ei-
ner Platzsituation mit hoher Aufenthaltsqualitat und qualitatsvoller
Nutzungsstruktur endet (in der Abbildung gelb schraffierter Be-
reich).

Orientierung, Dimensionierung und Architektur der empfohlenen
Betriebseinheiten auf dem Planstandort im innerstddtischen Kontext

Bei den zur Ansiedlung empfohlenen Betriebseinheiten missen die
Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (Lebensmit-
telvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter bzw. Drogeriemarkt),
der Elektrofachmarkt mit zentrenrelevantem Kernsortiment sowie
der Bau- und Heimwerkermarkt mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment unterschieden werden (vgl. Dormagener Liste).

Der Bau- und Heimwerkermarkt kann aufgrund seines nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiments aufRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs angesiedelt werden. Stellung und Ausmale des Be-
triebs sind als Empfehlung zu verstehen, jedoch im Rahmen einer
Einzelfallpriifung im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu lberpriifen. Im
Zusammenhang mit der schon dargelegten verkehrlichen Zuwe-
gung und der im Folgenden beschriebenen Orientierung der weite-
ren Betriebe ware grundsatzlich eine Offnung des Betriebseingangs
in Richtung Osten zu empfehlen. Fur die Stellplatzsituation bietet
die GroRRe des Areals noch weitergehende Entwicklungsmoglichkei-
ten auf der Westseite des Betriebs.

Die drei weiteren Betriebseinheiten sind dagegen innerhalb der Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt anzusie-
deln, dessen Abgrenzung auf dem Areal an den Flachenanspriichen
dieser drei Betriebe (nicht der ihnen zugeordneten Stellflachen)
ausgerichtet ist.

Es wird empfohlen, den Elektrofachmarkt als Ankerbetrieb und
Blickfang moglichst nah an den Verlauf der Europastrale und damit
an die fulllaufige Verbindung von der Kdlner Stral3e zu orientieren.
Bei der Wahl des Betreibers sollte intendiert werden, groRtmogliche
Kundenfrequenzen zu erzeugen. Daher bieten sich marktfiihrende
filialisierte Elektrofachmarkte an. Der Eingang des Betriebs sollte
entsprechend der FuBgangerfrequenz nach Nordosten bzw. Osten
ausgerichtet sein.

Zentrenrelevanz der Kernsortimente

Bau- und Heimwerkermarkt

Elektrofachmarkt
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Abbildung 17 Flachenbedarf durch die projektierten Ansiedlungen

Grundfldache

Skiz- Betrieb Verkaufs- PKW- Stellplatze Flachenbedarf
etrie : :
zen-Nr. flichein qm* Insgesamtin  qioni5t7e ingm insg. in gm
qm

1 Lebensmittelvollsorti- 2.800 3.500 280 5.600 0.100
menter
Lebensmitteldiscounter

> oder 1.000 1.250 100 2.000 3.250
Drogeriemarkt

3 Elektrofachmarkt 3.000 3.750 200 4.000 7.750

4 Bau- und Heimwerker- 10.000 12.500 250 5.000 17.500
markt
Summe 16.800 21.000 830 16.600 37.600

*Anm: Jeweils Ansetzung der maximal realisierbaren Verkaufsflache

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

Weiter sudlich konnten der Lebensmittelvollsortimenter und der
Lebensmitteldiscounter bzw. der Drogeriemarkt in einem zusam-
menhangenden Gebdaudekomplex untergebracht werden, dessen
Eingange sich ebenfalls nach Nordosten oder Osten orientieren.

Die PKW-Stellflachen fiir die drei Betriebe innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs waren auf der westlichen Seite der Gebaude
anzusiedeln.

Bei der Berechung der Anzahl der Stellplatze wurde je nach Bedarfs-
stufe des Betriebes bzw. zu erwartender Frequenz ein Schliissel von
einem PKW-Stellplatz/10-30 qm Verkaufsflache beriicksichtigt wor-
den. Durch die Flachenpotenziale des ehemaligen Pfeifer & Langen-
Areals ist die Errichtung weiterer Stellplatze, auch auBerhalb der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs, moglich.

Bei der architektonischen Gestaltung sollte darauf geachtet werden,
dass ein moderner, innenstadttypischer Charakter gewahrt wird.
Auch hier sollte eine klare Abgrenzung zu einem PKW-orientierten
Fachmarktstandort mit funktionaler Kubusbebauung erfolgen.

Die Kolner StraRBe wiirde als Haupteinkaufsstral3e des Dormagener
Einzelhandels in Abstufungen durch die Realisierung des Vorhabens
beeinflusst. Wie schon erlautert, lassen sich aufgrund der Ausdeh-
nung derzeit bereits drei Lagen differenzieren, die stadtebaulich und
handelswirtschaftlich unterschiedlich gepragt sind.

Bei einer die beiden zuvor genannten Pramissen berticksichtigenden
Ansiedlung ist davon auszugehen, dass der stdliche Teil der Kolner
Stralle mittelfristig eine nutzungsstrukturelle Aufwertung erfahrt.
Die derzeitige Situation ist dort durch eine abnehmende Kunden-

Lebensmittelvollsortimenter und
Lebensmitteldiscounter oder Droge-
riemarkt

PKW-Stellplatze

architektonische Gestaltung

Folgen der Projektierung ftir die K6l-
ner StrafSe

Siidliche Lage der Kolner StrafSe
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frequenz und ein vermehrtes Auftreten von Leerstanden gepragt.
Dabei bestehen jedoch sichtbare positive Aufwertungspotenziale.
Die stadtebauliche Situation (StraRenquerschnitt, gewerblich nutz-
bare Erdgeschosse, Gebaudestruktur etc.) wiirde die Entwicklung
einer zusammenhangenden Einkaufslage vom Projektstandort tUber
den sidlichen Teil der Kolner StraRe unterstiutzen. Handelswirt-
schaftlich einschrankend konnte die Unterbrechung der Nutzungs-
struktur auf der westlichen StralRenseite durch die Kirche und eine
vorgelagerte Griinflache wirken. Gleichwohl wird hierdurch ein Po-
tenzial fir die Erh6hung der Aufenthaltsqualitat innerhalb der Ein-
kaufslage geboten.

Fir den nordlichen Teil der Kolner Stralle wiirde eine Realisierung
des Vorhabens dagegen anders gelagerte Wirkungen erwarten las-
sen. Aufgrund der raumlichen Situierung der Parkplatze sowie der
frequenzerzeugenden Magnetbetriebe im zentralen Abschnitt der
Kolner StraRRe ist in nordlicher Richtung von einer weiter abneh-
menden Kundenfrequenz auszugehen. Die dortige Handelsstruktur
bietet nur geringe Potenziale, die von Sliden kommenden Besucher-
strome Uber die zentrale Lage der Rathaus-Galerie hinaus bis ans
nordliche Ende der Kolner StraBe anzuziehen. Innerhalb dieses Gut-
achtens wurde schon die handelswirtschaftliche Situation der bei-
den an der Kreuzung zur FlorastralRe angesiedelten Magnetmarkte
diskutiert. Es ist nicht auszuschlieBen, dass eine Entwicklung auf
dem Areal der ehemaligen Zuckerfabrik deren positive Geschafts-
entwicklung konterkariert. Gutachterlich wird somit empfohlen,
besonderes Augenmerk auf die nordliche Lage der Kolner Stral3e zu
richten und insbesondere frequenzerzeugende Nutzungen zu instal-
lieren, um einem weiteren Trading-Down entgegenzuwirken.

Die zentrale Lage der Kolner StraBe durfte von den Standortentwick-
lungen auf dem Areal der ehemaligen Zuckerfabrik am wenigsten
betroffen werden. Aufgrund ihres Einzelhandelsbesatzes (u.a. mit
Magnetbetrieben wie Rathausgalerie, Edeka, Ring-Center, Mayer-
sche, C&A) und ihrer geografischen Lage wird sie auch weiterhin
den Handelsschwerpunkt in der Dormagener Innenstadt bilden.
Positive Effekte fiir diesen Bereich werden dann entstehen, wenn
neue Betriebstypen zusatzliche Kunden in die Innenstadt ziehen und
auf den bereits ansassigen Einzelhandel ausstrahlen.

6.3.4  Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt ergibt
sich — ebenso wie die folgenden Abgrenzungen der Nahversor-
gungszentren - aus den beschriebenen tatsachlichen ortlichen Ver-
haltnissen (z.B. Bestand, Leerstinde, stadtebauliche Anbindung)
sowie aufgrund planerischer Konzeptionen zur Entwicklung des
Standorts (z. B. Einbezug von Entwicklungsflichen). Raumlich be-

Nordliche Lage der Kélner StrafSe

Zentrale Lage der Kolner StrafSe

Abgrenzungskriterien
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grenzt wird das Hauptzentrum E im Wesentlichen durch folgende
Gegebenheiten:

= Topografische und verkehrsinfrastrukturelle Gegebenheiten, die
fuBlaufige Verbindungen beeinflussen

= Bereiche ohne Nutzungsdichte und Nutzungsvielfalt

= Bereiche ohne funktionale Verkniipfung und fuRlaufige Anbin-
dung an die Einzelhandelshauptlage

Neben diesen objektiv wahrnehmbaren Abgrenzungsmoglichkeiten
spielt jedoch auch die gutachterliche empfohlene Konzentration des
Einzelhandels eine wichtige Rolle. Dies fiihrt zu einer veranderten
Abgrenzungsempfehlung im Vergleich zu den Aussagen der GMA
im Jahr 2009, da die dort vorgenommene Ausdehnung im Hinblick
auf die bendtigten Angebotserganzungen nicht mehr erforderlich
ist.

Zur Abgrenzung: Die Haupteinkaufsstrale des Hauptzentrums In-
nenstadt ist die Kolner Stralle. Diese bestimmt mit ihren abgestuf-
ten handelswirtschaftlichen und stadtebaulichen Qualitaten mal3-
geblich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Zudem
wird die stadtebauliche Zielsetzung verfolgt, Teile des ehemaligen
Pfeifer & Langen-Areals einer Einzelhandelsnutzung zuzufiihren.
Diese stidliche Ausdehnung erfordert aus Gutachtersicht an anderen
Stellen Reduzierungen, um die gewtinschte Kompaktheit und ful3-
laufige Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs zu errei-
chen. Ermoglicht wird diese Reduzierung durch ein heute schon
abfallendes Nutzungsniveau.

Die FuRgangerzone der Kélner StraBe endet im Norden an der Flora-
straBe. Diese wird als nordliche Abgrenzung empfohlen. Abwei-
chend zum Einzelhandelsgutachten der GMA aus dem Jahr 2009
sollte die Krefelder StraRRe als Verlangerung der Kolner Straf3e nicht
in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen werden. Dort sind
eine abnehmende Dichte des Einzelhandels und ein vermehrtes Auf-
treten von arrondierenden Dienstleistungsnutzungen deutlich er-
kennbar.

Ostlich der Kélner StraRe verlduft parallel die StraRe Unter den He-
cken. Am Kreuzungsbereich zur FlorastraBBe wird das Dorma-Center
als bestehender leistungsstarker Standort in die Abgrenzung einbe-
zogen. Analog zur Reduzierung im Bereich der Krefelder Stral3e wird
auch der weitere Verlauf der StraBe Unter den Hecken aufgrund
einer abnehmenden Nutzungsstruktur nicht in die Abgrenzung in-
tegriert. Es erfolgt vielmehr eine Orientierung an den zur Kolner
StraBe ausgerichteten Grundstiicken.

Ausdehnung

ndrdliche Abgrenzung

ostliche Abgrenzung
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Tabelle2o  Raumliche Darstellung des Hauptzentrums Innenstadt

GraBenklassen der
Einzelhandelsbetriebe
@ < B00 qm Verkaufsfische
W > 800 gm Verkaufsflache
Einzelhandelsbranchen
Mahrungs- und Genussmittel
Gesundhelt, Korperpfiege
@ | Blumen, Zoobedar!
Bikcher, Schreibwaren, Blro
v @M Bexleidung, Schuhe
@M Sport, Freizeit, Spiel
Eleklrowaren
@l Mobel. Einrichtung

4T /@M Bau-, Heimwerker-, Garten-
! bedar, Autozubehar

Komplementamutzungen
¥ Gastronomie, Hotellerie
A Dienstieistungen
% Kultur, Freizeit
4 5 +  Bildung, Gesundheit
- Sonstige
] Leerstand
£ Mindemutzung

Einzelhandelskonzept Stadt Dormagen

wma Abgrenzung Zenlraler
Versorgungsbereich

== Potenziaistandort

Stadt Dormagen
Einzelhandelskonzept
Zentraler Versorgungsbereich

Innenstadt
Mitte

|
|
|

Quelle: Kartengrundlage Stadt Dormagen, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Uber die EuropastraRe hinaus wird die ostliche StraBenseite der sudliche Abgrenzung
Kolner StralRe bis zur Einmiindung der LangenfelderstralRe integ-

riert. Gegenuberliegend bildet der ostliche Teil der Einzelhandels-

Potenzialflaiche auf dem ehemaligen Pfeifer & Langen-Areal, der fiir

die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem

Kernsortiment bestimmt ist, den siidlichen Abschluss des zentralen
Versorgungsbereichs.

Parallel zur Kolner StraBe verlauft die FrankenstraBe von der Euro-  westliche Abgrenzung
pastralle aus in Richtung Norden. Die Abgrenzung des zentralen

Versorgungsbereichs orientiert sich wiederum an den zur Koélner

StraBe ausgerichteten Grundstiicken. Die Frankenstraf3e und damit

die westliche Grenze des Hauptzentrums miindet zunachst in die

Castellstrafle und dann leicht versetzt in die RomerstraRe, deren

ostliche Grundstuicksseite dann in Richtung Norden bis hin zur Flo-

rastraBe integriert werden.
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6.3.5

Funktionale Zuordnung gem. der rechtlichen

Anforderungen an ein Hauptzentrum

Anhand der bereits allgemein dargestellten Priifkriterien zur Ab-
grenzung von zentralen Versorgungsbereichen I3sst sich die Dor-

magener Innenstadt v. a. vor dem Hintergrund der GroRe des Ein-
zugsbereichs, der Besatzdichte mit Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben und der Struktur des Einzelhandelsbesatzes als

Hauptzentrum einstufen.

Einstufung der Dormagener Innen-
stadt als Hauptzentrum

Tabelle 21 Einstufung der Dormagener Innenstadt als Hauptzentrum

Rechtsgrundlage od.
Kriterium wissenschaftl. Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis

Nachweis
Verflechtungs-  Kuschnerus 2007: groRerer Einzugsbereich,i. Stadt Dormagen, ca. 63.000 N
bereich 82f. d.R. gesamtes Stadtgebiet Einwohner (Stand:

31.12.20M1)

Struktur + Kuschnerus 2007: RegelmaRig breites Spekt- ~ Angebote in allen Bedarfs- \/
Dichte 82f. rum an Einzelhandelsange-  bereichen, Schwerpunkte:

Einzelhandel

boten, insbesondere zent-
rentypische und ggf. auch
nahversorgungsrelevante
Sortimente, Waren des kurz-
, mittel- und langfristigen
Bedarfs

kurz-, mittelfristiger Bedarf.

Magnetbetriebe: Einkaufs-
zentrum, Supermarkt, Be-
kleidungsfachmarkt

Struktur + Kuschnerus 2007: RegelmaRig breites Spekt-  6ffentliche und private
Dichte 82f. rum an Dienstleistungsan-  Versorgungseinrichtungen
Komplemen- geboten mit gesamtstadtischer Be-
tarnutzungen deutung, umfassendes-
Dienstleistungs- + Gastro-
nomieangebot
Lage + sied- Kuschnerus 2007: Innenstadt-, Ortszentren stadtebaulich integrierte \/
lungsraumliche 82f. Lage innerhalb des Stadt-
Einbindung teils Mitte der Stadt Dor-
magen
OPNV- Integrierte Lage, nicht nur ~ OPNV-Haltepunkte liegen
Anbindung mit dem PKW glinstig zu vor (Bus + Bahn) \/
erreichen
Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012, Erhe-

bungsstand: Januar 2012

6.3.6

Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung der Angebots- und Standortqualitaten
des Hauptzentrums ergeben sich folgende pragenden Starken:
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+ (funktionierende) FuRgangerzone

+ Frequenzerzeugende Magnetbetriebe insbesondere im mittleren
Abschnitt der FuRgangerzone zwischen Nettergasse und Rat-
haus-Galerie

+ Lebensmittelmagnetbetriebe vorhanden

+ Gewachsener Ortskern

+ Dichter Einzelhandelsbesatz mit zentrenpragenden Sortimenten

+ Arrondierung des Einzelhandelsbestands durch eine Reihe priva-
ter Dienstleistungsbetriebe und o6ffentlicher Infrastruktur

+ Gute OPNV-Anbindung

+ Entwicklungsflache auf dem ehemaligen Pfeifer & Langen-Areal

zur Erganzung und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandels
+ Paul-Wierich-Platz in zentraler Lage der FuBgangerzone mit pub-
likumswirksamer AuRengastronomie und Begriinung

Hingegen lassen sich folgende negative Aspekte identifizieren:

- Der nérdliche und der sudliche Abschnitt der Kolner StraRRe fallen
gegenuber dem zentralen Bereich hinsichtlich Nutzungsqualitat
und —quantitat ab

- Erstreckung der FuRgangerzone uber mehr als 700 m

- Die mittelzentrale Versorgungsfunktion wird nicht in allen Bran-
chen gleichwertig wahrgenommen

- Kein leistungsstarker Lebensmitteldiscounter im Bereich der
Haupteinkaufslage (K6Iner Stral3e) prasent

- Grol3e Ausdehnung der FuBgangerzone sorgt fiir unterschiedlich
starke Frequentierungen und ist bei einer Entwicklung von Ein-
zelhandelsnutzungen auf dem Geldande der ehemaligen Zucker-
fabrik insbesondere fir den nérdlichen Abschnitt der Kolner
Stral3e problematisch

6.3.7 Handlungsempfehlungen

Fur die kiinftige Weiterentwicklung des Hauptzentrums wird eine
Konzentration von Einzelhandels- und Komplementarnutzungen
innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs emp-
fohlen, um Verbundeinkaufe und Erledigungen im Rahmen des fuR3-
laufigen Einkaufs zu ermoglichen. Auch im Hinblick auf die Verbrau-
cherwiinsche erscheint eine solche Angebotsbiindelung sinnvoll
und notwendig, damit unnatige Verkehrsvorgange vermieden und
eine grolRtmogliche Angebotsvielfalt in fulllaufiger Erreichbarkeit
des Hauptzentrums ermoglicht wird. Um eine weitere Ausdehnung
des Hauptzentrums und damit eine Einschrankung der fullaufigen
Erlebbarkeit und der Verbundeffekte zu vermeiden, sollten Einzel-
handelsansiedlungen mit nahversorgungs- und insbesondere zent-
renrelevantem Kernsortiment kiinftig verstarkt auf das Hauptzent-
rum gelenkt werden.

Stdrken des Hauptzentrums

Schwdichen des Hauptzentrums

Konzentration innerhalb der Ab-
grenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs
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Innerhalb des Hauptzentrums sollten die Bemuhungen darauf aus-
gerichtet werden, die Angebotsstruktur zu starken, zu sichern und
zu konzentrieren. Hierzu zahlt, dass bestehende Leerstande besei-
tigt und die aufgezeigten Entwicklungsflachen bedarfsgerecht ein-
bezogen werden.

Von einer maf3stablichen und funktional angebundenen Einzelhan-
delsentwicklung auf dem Geldande der ehemaligen Zuckerfabrik
kann ein erheblicher Impuls auf die gesamte Innenstadtentwicklung
ausgeubt werden. Zwingend zu berlcksichtigen ist, dass eine voll-
standig barrierefreie fuBlaufige Anbindung der Kolner StraBe an
den Entwicklungsstandort hergestellt wird. Eine solche Anbindung
konnte fiir den sudlichen Abschnitt der KéIner StralRe zu ansteigen-
den Kundenfrequenzen fiihren und in der Folge die Ansiedlung wei-
terer hochwertiger Nutzungen mit sich bringen. Grundsatzlich wiin-
schenswert ist dabei eine weitere Verdichtung und Aufwertung des
Handelsbestands im gesamten Versorgungszentrum.

Neben den Veranderungen im Einzelhandelsbestand sind folgende
AufwertungsmaBnahmen fiir das Hauptzentrum zu empfehlen:

= Systematische Unterstiitzung kleinstrukturierter Einzelhandels-
betriebe (Wirtschaftsférderung, Netzwerke, Werbegemeinschaft)

= Stabilisierung des nordlichen und sudlichen Abschnitts der Kol-
ner Stralle durch Aktivierung von Leerstanden mit attraktiven,
frequenzerzeugenden Nutzungen, qualitative Aufwertung vor-
handener Nutzungen, MalBnahmen im o&ffentlichen Raum zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat.

= Abstimmung der Gewerbetreibenden bei Fassadengestaltung,
Werbeschildern, Markisenkonstruktionen sowie deren Saube-
rung/Pflege

6.4 Nahversorgungszentrum Hackenbroich
6.4.1 Standortmerkmale und Angebotssituation

Hackenbroich ist der sudlichste Stadtteil Dormagens. Im Suden ver-
lauft die Grenze zur Stadt Koéln, im Norden und Westen wird der
Standort durch die Nahe zum Chempark im Osten durch den Wald-
bestand des Chorbuschs gepragt. Hackenbroich befindet sich unmit-
telbar westlich der Autobahn A 57. Sowohl die Anschlussstelle Dor-
magen, als auch die sidlich gelegene Anschlussstelle Worringen
sind Uber die Kreisstral3e K18 von Hackenbroich in wenigen Kilome-
tern Entfernung zu erreichen. Im Jahr 201 leben in Hackenbroich
7.970 Einwohner, weitere ca. 440 Einwohner im sudlich angrenzen-
den Stadtteil Hackhausen, der in engem sozialem und funktionalem
Zusammenhang zu Hackenbroich steht. Der Stadtteil ist durch die
Stadtbus Dormagen an den offentlichen Personennahverkehr ange-
bunden.

Stdrkung und Konzentration der
Angebotsstruktur

weitere AufwertungsmafSnahmen
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Innerhalb des Nahversorgungszentrums Hackenbroich konnten zum
Erhebungszeitpunkt 16 Einzelhandelsbetriebe identifiziert werden
(ca. 5 % des Dormagener Einzelhandels), die auf einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 2.930 qm (ca. 3 %) einen Umsatz von etwa
14,9 Mio. EUR generieren (ca. 5 %). Daraus wird ersichtlich, dass der
Einzelhandelsbestand im Stadtteil Hackenbroich im Stadtvergleich
als leistungsstark zu bewerten ist.

Abbildung 18 Nutzungskartierung Hackenbroich
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Dormagen, Darstellung Stadt- und Regionalpla-

nung Dr.Jansen GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Der Angebotsschwerpunkt liegt mit 13 Betrieben (ca. 81%) und einer
Verkaufsflache von etwa 2.285 qm (ca. 78 %) im uUberwiegend kurz-
fristigen Bedarf. Drei Betriebe des uberwiegend mittelfristigen Be-
darfs bewirtschaften eine Verkaufsflache von etwa 645 gm. Derzeit
befinden sich im Nahversorgungszentrum Hackenbroich keine Ein-
zelhandelsbetriebe mit einem Kernsortiment des liberwiegend lang-
fristigen Bedarfs.

Branchenbezogen nehmen Nahrungs- und Genussmittel eine domi-
nierende Versorgungsfunktion im Nahversorgungszentrum Ha-

Einzelhandelsangebot

' GroRenklassen der
=L . Einzelhandelsbetriebe
@ =800 gm Verkaufsflache
W =800 gm Verkaufsflache
Einzelhandelsbranchen
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
@ W Blumen, Zocbedarf
Biicher, Schreibwaren, Biro
@M Bekleidung, Schuhe
® W Sport, Freizeit, Spiel
Elektrowaren
@ W Mabel, Einrichtung

@ M Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf, Autozubehdr

Komplementédrnutzungen
¥ Gastronomie, Hotellerie
A Dienstleistungen
® Kultur, Freizeit
¥ Biidung, Gesundheit
— - = i Sonstige
[ Leerstand
" B Mindernutzung

N g \&
\;.
Stadt Dormagen
Einzelhandelskonzept
Nutzungsstruktur
Hackenbroich
e B
Angebotsschwerpunkt



Zentrenkonzept fiir die Stadt Dormagen @ 87

ckenbroich ein (ca. 56 % der Betriebe und ca. 68 % der Verkaufsfla-
che).

Tabelle 22 Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums
Hackenbroich

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche

Branche abs. in%  ingm in%
Nahrungs- und Genussmittel 9  563% 1995  68,1%
Gesundheit, Kérperpflege 3 18,9% 260 8,9%
Blumen, Zoobedarf 1 6,2% 30 1,0%
Biicher, Schreibwaren, Biiro 1 6.2% 50 1,7%
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 1 6.2% 440 15,0%
Sport, Spiel, Freizeit 1 6.2% 155 5,3%
Elektrowaren 0 0,0% 0 0,0%
Mébel, Einrichtung 0 0,0% 0 0,0%
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 0 0,0% 0 0,0%
Summe 16  100,0% 2.930  100,0%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Als Magnetbetriebe fungieren zwei Lebensmitteldiscounter, von Magnetbetriebe
denen einer die GroRflachigkeit erreicht. Zudem gehen noch Fre-
quenzwirkungen von einem Textildiscounter aus.

Tabelle 23 Einzelhandelsaustattung nach Bedarfsbereichen im Nahver-
sorgungszentrum Hackenbroich

Bedarfsbereich Betriebe Verkaufsflache
abs. in% ingm in%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 13 81,3 2.285 78,0
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3 18,7 645 22,0
uberwiegend langfristiger Bedarf 0 0,0 535 0,0
Summe 16 100 2.930 100

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Der Einzelhandelsbestand wird derzeitig durch 16 Komplementar-  Komplementdrnutzungen
nutzungen arrondiert: zehn Dienstleistungen, vier gastronomische

Angebote sowie zwei medizinische Einrichtungen. 14 dieser Nut-

zungen (ca. 88 %) befinden sich in den Erdgeschossen.
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Tabelle24 ~ Komplementarnutzungen im Nahversorgungszentrum Ha-

ckenbroich
Anzahl der
Nutzungen
Art der Nutzung Summe davon EG* Angebotsschwerpunkt
Gastronomie, Hotellerie 4 4 Gaststatte, Imbiss,
Post, Steuerberater, Spar-
Dienstleistungen 10 9 kasse, Vermdgensbera-
tung, Bank
Kultur, Freizeit, Bildung - - -
Gesundheit 2 1 (Fach-) Arzte
Summe 16 14 J.

*Anm.:  Erdgeschoss

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelsbestandserhebung waren inner-
halb der Versorgungslage zwei Leerstande zu lokalisieren.

Tabelle 25 Nutzungsstruktur im Nahversorgungszentrum Ha-

ckenbroich
Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe davon EG*
Einzelhandel 16 16
Komplementarnutzungen 16 15
Vergnligungsstatte

Leerstande 2 2
Summe 34 33

*Anm.:  Erdgeschoss

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012
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6.4.2  Handelsschwerpunkt des Nahversorgungszentrums
Hackenbroich

Der Einzelhandelsbestand in Hackenbroich wird im Wesentlichen
durch zwei bauliche Elemente gepragt:

Im westlichen Bereich liegt das sogenannte Ladenzentrum City Ha-
ckenbroich im Mundungsbereich von Salm-Reifferscheidt-Allee und
MoselstraBe. In dem modernisierungs- und sanierungsbedurftigen
Gebaudekomplex befinden sich vier fir die Nahversorgung relevan-
te Einzelhandelsbetriebe sowie u.a. eine Sparkasse.

Ostlich der Hackhauser StraRe erstreckt sich, topografisch leicht
erhoht, das Carrée am Kiefernwaldchen. Diese sichtbar jlingere Ein-
zelhandelsentwicklung wird durch einen an der Kreuzung Salm-
Reifferscheidt-Allee/Hackhauser Stralle ansdssigen Lebensmittel-
discounter gepragt. Dahinter angesiedelt sind weitere Einzelhan-
dels- und Komplementarnutzungen in vier u-férmig angeordneten
Gebauden.

Zudem liegt zwischen den beiden genannten Standorten ein weite-
rer Lebensmitteldiscounter und nordlich, an der Kreuzung von Sin-
nersdorfer StralRe und RuhrstraBe, befinden sich ein Drogeriemarkt
sowie wenige erganzende Einzelhandels- und Komplementarnut-
zungen.

6.4.3  Potenzialflachen im Nahversorgungszentrum
Hackenbroich

Innerhalb des Nahversorgungszentrums Hackenbroich kénnen der-
zeit zwei Potenzialflachen fir eine Einzelhandelsentwicklung identi-
fiziert werden.

An der Kreuzung Salm-Reifferscheidt-Allee/Moselstralle befindet
sich eine derzeit kaum genutzte Parkplatzflache, auf der bei Bedarf
auch eine grof¥flachige Einzelhandelsentwicklung angesiedelt wer-
den konnte. Sowohl Einsehbarkeit, als auch FlachengrofRe und
-zuschnitt sind aus handelswirtschaftlicher Sicht als geeignet zu
bewerten. Insbesondere zur Stabilisierung des westlichen Bereichs
um das Ladenzentrum City Hackenbroich wird die Aktivierung der
Flache zur Diskussion gestellt.

Weiterhin ist auf eine kleinere Flache an der Kreuzung Sinnersdorfer
StraBe/Salm-Reifferscheidt-Allee zu verweisen. Diese eignet sich
aufgrund ihrer geringen GrolRe weniger fir eine grof3flachige Ein-
zelhandelsentwicklung als vielmehr zur Ansiedlung zentrenpragen-
der und —attraktivierender Nutzungen. Hier sind sowohl eine Einzel-
handelsnutzung als auch Nutzungen aus dem Bereich Dienstleis-
tung, Medizin, Gastronomie denkbar. Auch unter der Zielsetzung
der Entwicklung und der Stabilisierung einer Einkaufslage, die we-

Ladenzentrum City Hackenbroich

Carrée am Kiefernwaldchen

Parkplatzfidche am Ladenzentrum
City Hackenbroich

Bisher ungenutzte Fldche im Kreu-
zungsbereich von Salm-
Reifferscheidt-Allee und Sinnersdor-
fer StrafSe
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nige —und nur kurze — Unterbrechungen aufweist, wird eine Aktivie-
rung der Flache empfohlen.

Ostlich des Carrées am Kiefernwildchen liegt zudem eine Flache, die
bei von Investoren bereits mehrfach der Verwaltung der Stadt Dor-
magen fir eine ErschlieRung vorgeschlagen wurde. Die Aktivierung
der Flache wird zunachst nicht empfohlen. Zum einen ist sie pla-
nungsrechtlich als Ausgleichsflache zu bewerten, zum anderen
wiirde eine einzelhandelsbezogene Entwicklung — bei ausbleibender
Entwicklung auf der Potenzialflaiche am Ladenzentrum City Ha-
ckenbroich —die Stabilitat des Ladenzentrums gefahrden.

6.4.4 Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Ha-
ckenbroich orientiert sich mafligeblich an den drei genannten
Standortbereichen die gemeinsam den Handelsschwerpunkt des
Stadtteils bilden.

Im Westen werden die Potenzialflache und das Ladenzentrum in die
Abgrenzung einbezogen. Der siidlichen StraBenseite der Salm-
Reifferscheidt-Allee in Ostliche Richtung folgend, wird der Standort
des freistehenden Lebensmitteldiscounters sowie iiber die Hack-
hauser Straflse hinaus das Carrée am Kiefernwaldchen in den Ver-
sorgungsbereich integriert.

Die Sinnersdorfer StraBe wird nur ostseitig bis zum Standort des
Drogeriemarktes einbezogen, da auf der gegenuberliegenden Stra-
Benseite keine durch Einzelhandel oder Komplementarnutzungen
gepragte Nutzungsstruktur festzustellen ist und auch in absehbarer
Zukunft nicht entwickelt wird.

Ebenso wird die Einbeziehung des Gebaudekomplexes Ruhrstralle
Hausnummer 2 bis 10 empfohlen, der sowohl Einzelhandels- als
auch Komplementarnutzungen beheimatet.

Grtinfldche 6stlich des Carrées am
Kiefernwdldchen

Salm-Reifferscheidt-Allee und Mosel-
strafse

Sinnersdorfer StrafSe und RuhrstrafSe
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Abbildung 19 R3dumliche Darstellung des Nahversorgungszentrums Ha-
ckenbroich
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Dormagen, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

6.4.5  Funktionale Zuordnung gem. der rechtlichen
Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum

Auf Basis der allgemeinen Prufkriterien zur Abgrenzung von zentra-
len Versorgungsbereichen lasst sich der Handelsschwerpunkt des
Stadtteils Hackenbroich als zentraler Versorgungsbereich abgrenzen
und als Nahversorgungszentrum einstufen.

—  GroBenklassen der

Einzelhandelsbetriebe
@ <800 gm Verkaufsflache
W > 800 gm Verkaufsflache

Einzelhandelsbranchen
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege

@ W Blumen, Zoobedarf
Bucher, Schreibwaren, Buro

@M Bekleidung, Schuhe

@M Sport, Freizeit, Spiel
Elektrowaren

@M Mdbel Einrichtung

@® M Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf, Autozubehor

Komplementarnutzungen
¥ Gastronomie, Hotellerie
4 Dienstleistungen
®  Kultur, Freizeit
#+ Bildung, Gesundheit
Sonstige
[ Leerstand
Mindernutzung

ama Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereich

== Potenzialstandort

Stadt Dormagen
Einzelhandelskonzept

Zentraler Versorgungsbereich
Hackenbroich

Einstufung Hackenbroichs als Nah-
versorgungszentrum
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Tabelle26  Zentreneinstufung Hackenbroichs
Rechtsgrundlage
Kriterium od. wissen- Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
schaftl. Nachweis
Verflechtungsbe- OVG NRW, Urt.v. kleiner Einzugsbereich, i.d.R. Stadtteile Hackenbroich und
reich 1.12.2006-7A  bestimmte Quartiere groBe- Hackhausen mit insg. ca. \/
964/05 rer Stadte bzw. gesamte 8.500 Einwohnern
kleine Orte
Struktur + Dichte Kuschnerus Nutzungen, die praktisch zwei Lebensmitteldiscounter \/
Einzelhandel 2007: 88 f. umfassende Versorgung mit sowie erganzende Einzel-
Giitern des tagl. Bedarfs handelsbetriebe und Betrie-
gewahrleisten, erganzt be des Lebensmittelhand-
durch einzelne Waren des werks zur Deckung des tagli-
mittelfristigen Bedarfs. Un-  chen Bedarfs sowie wenige
verzichtbar: Lebensmittel- erganzende Angebote des
vollsortimenter oder Le- mittelfristigen Bedarfs
bensmitteldiscounter
Struktur + Dichte Kuschnerus Die Nahversorgung ergan-  keine 6ffentlichen Infra- \/
Komplementdr- 2007:88f.und  zende/unterstiitzende Kom- struktureinrichtungen, je-

nutzungen

Lage + siedlungs-
raumliche Ein-

OVG NRW, Urt.v.
19.06.2008 -7A

1392/07

BVerwg, Urt. v.
17.12.2009 -4 C

plementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastrono-
mie u.a.m)

stadtebaulich integrierte
Lage, von der Wohnbevdlke-

doch private Dienstleis-
tungsbetriebe, gastronomi-
sche und medizinische An-
gebote

Einkaufslage befindet sich
stadtebaulich integriert im

bindung 2/08 rung gut zu erreichen Stadtteilzentrum Ha-
ckenbroich, dichte Wohnbe-
bauung im Umfeld
OPNV- BVerwG, Urt.v.  Integrierte Lage, nicht nur OPNV-Haltepunkt liegt vor
Anbindung 17.12.2009 -4 C  mit dem PKW giinstig zu (Bus) \/
2/08 erreichen
Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012, Erhe-

bungsstand: Januar 2012

6.4.6

Starken- Schwachen-Profil

Zusammenfassend kann fur das Nahversorgungszentrum Ha-
ckenbroich folgende Bewertung vorgenommen werden:

+ Wichtige (Nah-)Versorgungsfunktion fiir die Stadtteile Ha-

ckenbroich und Hackhausen
+ Gute verkehrstechnische Erreichbarkeit
+ Arrondierung des Einzelhandelsbestands durch wichtige Kom-
plementarnutzungen des taglichen Bedarfs

rums Hackenbroich

Stdrken des Nahversorgungszent-
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+ Zwei Lebensmitteldiscounter sichern Kundenfrequenz fur umlie-
gende Nutzungen und fuRlaufige Nahversorgung fiir die Wohn-
bevolkerung

+ Potenzialflachen fiir Einzelhandelsentwicklungen (und ergan-
zende Nutzungen) sind vorhanden

+ Mehrere groRe Parkplatze

Diesen positiven Bewertungen stehen derzeit eine Reihe kritischer
Aspekte gegentiber:

- Keine Sichtbeziehung oder Verbindung der beiden ,Zentren“
Ladenzentrum City Hackenbroich und Carrée am Kiefernwald-
chen

- Insbesondere im Bereich des alten Ladenzentrums besteht Hand-
lungsbedarf

- Leerstande im alten Ladenzentrum

- Offentliche Infrastruktur fehlt

- Neben den beiden Lebensmitteldiscountern keine frequenzer-
zeugenden Betriebe anderer Branchen oder Bedarfsbereiche

6.4.7  Handlungsempfehlungen

Gemessen an der Einwohnerzahl ist Hackenbroich nach Mitte und
Horrem der drittgroRte Stadtteil Dormagens. Dementsprechend
ubernimmt der Einzelhandelsstandort eine wichtige Versorgungs-
funktion, die insbesondere durch die beiden Lebensmitteldiscounter
gewahrleistet wird.

Allerdings sind aufgrund der Zweipoligkeit des Nahversorgungs-
zentrums strukturelle Schwachen zu erkennen, die sich insbesonde-
re auf das Ladenzentrum City-Hackenbroich konzentrieren und sich
in Leerstanden sowie gewerblichen Nutzungen minderer Angebots-
qualitat widerspiegeln.

Die Stabilisierung und Aufwertung des Ladenzentrums wird somit
als vorrangiges Ziel empfohlen. Ein weiteres Freiziehen der Laden-
einheiten wiirde negative stadtebauliche Folgen nach sich ziehen.
Neben einer Aufwertung der Nutzungsstruktur und einer Aktivie-
rung leerstehender Ladenlokale birgt auch eine Neuentwicklung am
dargestellten Potenzialstandort eine Moglichkeit zur qualitativen
Aufwertung.

Grundsatzlich ist jedoch die gesamte Gestaltung des Ladenzent-
rums modernisierungsbediirftig und wird dringend empfohlen.

Schwdichen des Nahversorgungs-
zentrums Hackenbroich

wichtige Funktion Hackenbroichs ftir
die Versorgung im stidlichen Stadt-
gebiet

Aufwertung des Ladenzentrums
City-Hackenbroich, Beseitigung der
Leerstdnde
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Ein Lebensmittelvollsortimenter wiirde als Erganzung zu den Le-
bensmitteldiscountern eine ideale Angebotserweiterung darstellen.
Auch ein Drogeriemarkt ist fir eine Ansiedlung in Betracht zu zie-
hen, da die Weiterfihrung des bisherigen Schlecker-Marktes3® an
der Sinnersdorfer StraRe nicht gesichert ist.

6.5 Nahversorgungszentrum Horrem
6.5.1 Standortmerkmale und Angebotssituation

Der Dormagener Stadtteil Horrem befindet sich unmittelbar nord-
westlich des Stadtteils Mitte. Westlich wird er durch den Verlauf der
Autobahn A7, 6stlich durch die Krefelder StraRe und die Bahn-
schienen begrenzt. Die Erreichbarkeit mit dem MIV ist ebenso wie in
Dormagen Mitte uber die Anschlussstelle Dormagen der As7 als
sehr gut zu bewerten. Eine Sonderstellung besitzt Horrem in Bezug
auf die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Der Bahn-
hof Dormagen befindet sich faktisch im Zentrum Horrems und fun-
giert als Haltepunkt der Regionalbahn RE 7 der Deutschen Bahn so-
wie der Stadtbahnlinie S 11 der Stadt Koln.

Im Jahr 2011 lebten in Horrem ca. 8.000 Einwohner. Damit ist es
nach Mitte der bevolkerungsreichste Stadtteil.

Innerhalb des Nahversorgungszentrums Horrem wurden zum Erhe-
bungszeitpunkt sieben Einzelhandelsbetriebe identifiziert (ca. 2%
des Dormagener Einzelhandels), die auf einer Gesamtverkaufsflache
von rund 730 gm (ca. 1 %) einen Umsatz von etwa 3,6 Mio. EUR gene-
rieren (ca. 1%). Damit nimmt der Einzelhandel in Horrem im Stadt-
vergleich nur eine untergeordnete Rolle ein.

38 Betrieb ist mittlerweile geschlossen.

Lebensmittelvollsortimenter und
Drogeriemarkt als mogliche Ange-
botsergdnzungen

Einzelhandelsangebot
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Tabelle 27 Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Hor-

rem

Anzahl der Betriebe

Verkaufsfliche

Branche abs. in% inqm in %
Nahrungs- und Genussmittel 3 42,8% 530 72,6%
Gesundheit, Korperpflege 1 14,3% 35 4,8%
Blumen, Zoobedarf 1 14,3% 30 4,1%
Biicher, Schreibwaren, Biiro 0 0,0% 0 0,0%
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 1 14,3% 60 8,2%
Sport, Spiel, Freizeit 0 0,0% 0 0,0%
Elektrowaren 0 0,0% 0 0,0%
Mébel, Einrichtung 1 14,3% 75 10,3%
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 0 0,0% 0 0,0%
Summe 7 100,0% 730 100,0%

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

GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Branchenbezogen ist der Bereich Nahrungs- und Genussmittel in  Angebotsschwerpunkt
Horrem am starksten vertreten. Diese werden erganzt durch zwei
weitere Betriebe des kurzfristigen- und jeweils einen Betrieb des

mittel- und langfristigen Bedarfs.

Tabelle 28 Einzelhandelsaustattung nach Bedarfsbereichen des Nahver-

sorgungszentrums Horrem

Bedarfsbereich Betriebe Verkaufsfldche
abs. in% ingm in%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 71,4 595 81,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 14,3 60 8,2
uberwiegend langfristiger Bedarf 1 14,3 75 10,3
Summe 7 100 730 100

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

GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012
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Abbildung 20 Nutzungskartierung Horrem
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Dormagen, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Grofenklassen der
Einzelhandelsbetriebe
@ <800 gm Verkaufsfidche
W > 800 gm Verkaufsfliche

Einzelhandelsbranchen
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege

@ W Blumen, Zeobedarf
Blicher, Schreibwaren, Biiro
Bekleidung, Schuhe

@M Sport, Freizeit, Spiel
Elektrowaren

@ W Mobel, Einrichtung

@® M Bau- Heimwerker-, Garten-
bedarf, Autozubehdr

Komplementirnutzungen

¥ Gastronomie, Hotellerie

A Dienstleistungen

®  Kultur, Freizeit

+ Bildung, Gesundheit
Sonstige

[0 Leerstand

E Mindernutzung

Stadt Dormagen

Einzelhandelskonzept

Nutzungsstruktur
Herrem

Kan, aget 2012



Zentrenkonzept fiir die Stadt Dormagen

&2

97

Einziger Magnetbetrieb mit frequenzerzeugender Wirkung ist ein
kleinflachiger Lebensmittel-SB-Betrieb.

Wahrend wie erwahnt fir den Einzelhandel eine nur untergeordne-
te Bedeutung festgestellt werden kann, ist in Horrem eine besonde-
re Dichte und Anzahl von arrondierenden Komplementarnutzungen
festzustellen. Dabei ist insbesondere auf eine Reihe von sozialen,
offentlichen und beratenden Dienstleistungen zu verweisen. Der
Einzelhandelsbestand wird derzeitig insgesamt durch 34 Komple-
mentarnutzungen erganzt: 15 Dienstleistungen, acht gastronomi-
sche Angebote, sieben Nutzungen aus dem Bereich Kultur/Bildung/
Freizeit sowie sieben medizinische Einrichtungen. 32 dieser Nutzun-
gen (ca. 94 %) befinden sich in den Erdgeschossen.

Magnetbetriebe

Komplementdrnutzungen

Tabelle2g ~ Komplementarnutzungen im Nahversorgungszentrum Hor-
rem
Anzahl der
Nutzungen
Art der Nutzung Summe davon EG* Angebotsschwerpunkt
Gaststatte, Hotel, Imbiss,
Gastronomie, Hotellerie 8 8
Restaurant
Sparkasse, Fahrschule, Fri-
. . seur, Bank, Politik, Nagel-
Dienstleistungen 15 14 ] )
studio, Versicherung,
DRK, Diakonie, Hospiz
Kirche, Jugendtreff, Fit-
Kultur, Freizeit, Bildung 7 7 nessstudio, Musikschule,
Kindertagesstatte
Klinik, Arzt, ambulante
Gesundheit 4 3
Pflege
Summe 34 32 .

*Anm.:  Erdgeschoss

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelsbestandserhebung war innerhalb
der Versorgungslage ein Leerstand zu lokalisieren.
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Tabelle3o  Nutzungsstruktur des Nahversorgungszentrums Horrem

Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe davon EG*
Einzelhandel 7 7
Komplementarnutzungen 34 32
Vergnligungsstatte 0 0
Leerstande

Summe 42 40

*Anm.:  Erdgeschoss

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

6.5.2 Handelsschwerpunkt des Nahversorgungszentrums
Horrem

Der Handelsschwerpunkt in Horrem befindet sich entlang der
Knechtstedener Strale etwa im Hausnummernbereich 18 bis 54
(stidliche StraRenseite) bzw. 3 bis 41 (nordliche StraBenseite). Die
hohe Anzahl an Komplementarnutzungen verteilt sich fast gleich-
maRig auf diesen Bereich. Stadtebaulich sind jedoch die Abzwei-
gungen zu Weiler- und Heesenstral3e als Zasuren innerhalb der Ver-
sorgungslage zu bewerten. Der von dort aus oOstliche Teil der
Knechtstedener StralRe wird — eingeleitet durch ein Tor — durch ei-
nen schmalen und winkeligen StraBenquerschnitt gepragt. Die Ar-
chitektur, eine dazu passende Pflasterung der Strafle und aulen-
gastronomische Angebote und Platzsituationen vermitteln eine
positive Aufenthaltsqualitat.

Demgegeniiber wird der oOstliche Teil der Knechtstedener StraRe
funktional und durch StraRenquerschnitt und Parkplatzflachen star-
ker verkehrlich frequentiert.

Der Lebensmittel SB-Betrieb im Kreuzungsbereich von Heesen- und
Knechtstedener StraRe bildet somit handelswirtschaftlich und funk-
tional sowie auch geografisch den Mittelpunkt der Einkaufslage.

6.5.3 Potenzialflachen im Nahversorgungszentrum Horrem

Im Stadtteilzentrum Horrem sind derzeit zwei Flachen als Potenzial-
standorte fur Einzelhandelsentwicklungen zu nennen.

Die Flache am Bahnhof Dormagen ist dabei schon liberplant. Hier
wird in Kiirze mit der Errichtung eines Lebensmitteldiscounters be-
gonnen und im Zuge dessen eine Umgestaltung des Bahnhofsvor-

Knechtstedener StrafSe/ Heesenstra-

Se

Ostlicher Abschnitt Knechtstedener
Strafse

Potenzialfldche am Bahnhof
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platzes durchgefiihrt. Die Flache ist damit nicht fir eine weiterge-
hende Entwicklung in Betracht zu ziehen.

Des Weiteren befindet sich zwischen Weilergasse, Weilerstral3e und
Knechtstedener Stral3e eine Parkflache, deren atmospharische Qua-
litat aufgrund des vorliegenden Kreuzungsbereichs jedoch als ein-
geschrankt zu bewerten ist. Einsehbarkeit und Erreichbarkeit er-
moglichen jedoch eine Aktivierung der Flache mit Einzelhandel. Ins-
besondere zur Angebotserganzung des bisher unterdurchschnittlich
ausgepragten Einzelhandels in diesem Teil des Versorgungszent-
rums Horrem eignet sich die Flache. Hierfir musste eine Terrassie-
rung durchgefiihrt werden.

6.5.4  Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Horrem
berticksichtigt den derzeitigen Handelsschwerpunkt des Stadtteils
sowie den Bereich des Bahnhofs, der u.a. durch die Errichtung eines
Lebensmitteldiscounters in nachster Zeit umgestaltet wird.

Die empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
beginnt westlich im Bereich der Hausnummern g1a bzw. 56 der
Knechtstedener StralRe. Bis zur Einmiindung der StraRen Am Stell-
werk und Am Ribenweg werden beide StraRenseiten einbezogen. In
den Kreuzungsbereichen zur Weiler- und zur HeesenstralRe werden
dabei teilweise Grundstiicke und Parzellen integriert, die nicht un-
mittelbar zur Knechtstedener StraRe ausgerichtet sind, weil dort
bereits heute zentrenpragende Funktionen, insbesondere Dienstlei-
tungsbetriebe, angesiedelt sind. Auch die durch die Weilergasse
erschlossenen Grundstiicke werden in die Abgrenzung einbezogen.

Daruiber hinaus beinhaltet der zentrale Versorgungsbereich den
Dormagener Bahnhof sowie den Willi-Brandt-Platz. Der dort kurz
vor Baubeginn stehende Lebensmitteldiscounter wird die Ange-
botsqualitat im Nahversorgungszentrum Horrem deutlich anheben.
Hier ist jedoch zu beachten, dass durch den Bahnhof und die Schie-
nenfiihrung derzeit eine klare Zasur der Einkaufslage vorliegt. Um
die bevorstehende Ansiedlung zur Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs Horrem in die Abgrenzung einzubeziehen, sind die zu
einer funktionalen Anbindung dieses Bereichs erforderlichen ful3-
laufigen Verbindungswege und Sichtbeziehungen zu gewahrleisten.

Potenzialfldche zwischen Weilergas-
se, Weilerstrafse und Knechtstedener
Strafse

Knechtstedener StrafSe

Willi-Brandt-Platz
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Abbildung 21 Rdumliche Darstellung des Nahversorgungszentrums Hor-
rem
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Dormagen, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

6.5.5  Funktionale Zuordnung gem. der rechtlichen
Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum

Auf Basis der allgemeinen Priifkriterien zur Abgrenzung von zentra-  Einstufung Horrems als Nahversor-
len Versorgungsbereichen ldsst sich das Stadtteilzentrums Horrem  gungszentrum

als zentraler Versorgungsbereich im Sinne eines Nahversorgungs-

zentrums einstufen.
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Tabelle 31 Zentreneinstufung Horrem
Rechtsgrundlage
Kriterium od. wissen- Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation
schaftl. Nachweis
Verflechtungsbe- OVG NRW, Urt.v. kleiner Einzugsbereich, i.d.R. Stadtteil Horrem mit ca.
reich 11.12.2006 -7 A bestimmte Quartiere groRe- 8.000 Einwohnern
964/05 rer Stadte bzw. gesamte
kleine Orte
Struktur + Dichte Kuschnerus Nutzungen, die praktisch kleinflachiger Lebensmittel-
Einzelhandel 2007: 88 f. umfassende Versorgung mit vollsortimenter, wenige
Giitern des tagl. Bedarfs erganzende Betriebe,
gewahrleisten, erganzt Schwerpunkt: Versorgung
durch einzelne Waren des des taglichen Bedarfs
mittelfristigen Bedarfs. Un-
verzichtbar: Lebensmittel-
vollsortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter
Struktur + Dichte Kuschnerus Die Nahversorgung ergan-  Uberdurchschnittliche An-
Komplementdr- 2007:88f.und  zende/unterstiitzende Kom- zahl und Dichte von den

nutzungen

Lage + siedlungs-
raumliche Ein-

OVG NRW, Urt.v.
19.06.2008 -7A

1392/07

BVerwg, Urt. v.
17.12.2009 -4 C

plementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastrono-
mie u.a.m)

stadtebaulich integrierte
Lage, von der Wohnbevdlke-

Einzelhandelsbestand arron-
dierenden Komplementar-
nutzungen, viele soziale
Beratungsleistungen

Einkaufslage befindet sich
stadtebaulich integriert im

bindung 2/08 rung gut zu erreichen Stadtteilzentrum Horrem,
zusammenhangende Wohn-
bebauung im Standortum-
feld

OPNV- BVerwG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur ..

. . g & L OPNV-Haltepunkte liegen
Anbindung 17.12.2009 -4 C  mit dem PKW glinstig zu
. vor (Bus + Bahn)
2/08 erreichen
Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012, Erhe-

bungsstand: Januar 2012

6.5.6

Starken- Schwachen-Profil

Zusammenfassend konnen fiir das Nahversorgungszentrum Horrem
folgende Starken herausgehoben werden:

+ Gute verkehrliche Erreichbarkeit

+ Stadtebauliche Qualitat zwischen HeesenstraRe und Am Riiben-

weg

Stdrken des Nahversorgungszent-

rums Horrem
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+ GroRe Anzahl und Dichte von Komplementarnutzungen
+ Geplante Einzelhandelsentwicklung auf dem Willi-Brandt-Platz

Diesen positiven Bewertungen stehen derzeit jedoch viele kritische
Standortfaktoren gegeniiber:

- Lebensmittel-SB-Betrieb mit nicht zeitgemalRen handelswirt-
schaftlichen Voraussetzungen

- Geringer Einzelhandelsbesatz

- Eingeschrankte stadtebauliche Qualitat im westlichen Bereich

- Naheliegendes Gewerbegebiet TOP-West mit ansassigem SB-
Warenhaus und Lebensmitteldiscounter begriindet auch im Be-
reich der Sortimente des kurzfristigen Bedarfs eine Angebots-
konkurrenz

- Zasur, Gefahr der ,Teilung® bzw. Herausbildung nicht miteinan-
der verkniipfter Abschnitte

6.5.7 Handlungsempfehlungen

Das Nahversorgungszentrum Horrem besitzt als sehr einwohner-
starker Stadtteil eine wichtige Versorgungsbedeutung. Durch die
Nahe zu den beiden leistungsstarksten Einzelhandelsstandorten in
Dormagen -die Innenstadt und das Gewerbegebiet TOP-West (vgl.
Kapitel 8) - sind die ansdssigen Betriebe einem hohen Wettbe-
werbsdruck ausgesetzt.

Eine qualitative und quantitative Erweiterung des Einzelhandelsan-
gebots wird dementsprechend zur Stabilisierung des Zentrums
empfohlen. Hierfur spricht auch die derzeitig schwache Ausstattung
des Horrems mit der niedrigsten Gesamtverkaufsflache aller hier
der untersuchten Nahversorgungszentren.

Bei den Empfehlungen zum Umgang mit dem Nahversorgungszent-
rum ist zu beriicksichtigen, dass der Willi-Brandt-Platz, nordlich des
Bahnhofs gelegen, in nachster Zeit umgestaltet wird und sich im
Zuge dessen u.a. ein Netto Lebensmitteldiscounter ansiedeln wird.
Unbedingt zu bericksichtigen ist dabei eine Anbindung an die
Knechtstedener Stral’e und somit an den Handelsschwerpunkt. Die
Sichtbeziehungen und die fuRlaufige Verbindung der von den
Schienen getrennten Lagen sollten verbessert werden, um durch die
Ansiedlung eine Aufwertung des Nahversorgungszentrums Horrem
zu erreichen.

Gelingt diese Anbindung, bedeutet der Lebensmitteldiscounter eine
ideale Erganzung zum Lebensmittelvollsortimenter im Kreuzungs-
bereich von Heesen- und Knechtstedener StralRe. Fiir diesen Betrieb
sollten allerdings Erweiterungsmoglichkeiten oder ggf. sogar eine
Standortverlagerung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
gepruft werden, da er aus handelswirtschaftlicher Sicht lber keine
zeitgemallen Rahmenbedingungen verflgt.

Schwidichen des Nahversorgungs-
zentrums Horrem

Qualitative und quantitative Ange-
botserweiterungen

Ansiedlung eines Lebensmittel-SB-
Betriebs

Erweiterung oder Verlagerung des
Lebensmittelvollsortimenters
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Zudem sollte die Ansiedlung weiterer kleinstrukturierter Einzelhan-
delsbetriebe, insbesondere mit nah- und zentrenrelevantem Kern-
sortiment, unterstitzt werden und wenn moglich auf den Bereich
der Knechtstedener StraBe zwischen HeesenstraBe und Bahnhof
gelenkt werden.

6.6 Nahversorgungszentrum Uckerath
6.6.1 Standortmerkmale und Angebotssituation

Nordwestlich im Stadtgebiet gelegen befindet sich der Stadtteil
Uckerath mit rund 2.600 Einwohnern im Jahr 201. Der Siedlungs-
schwerpunkt Uckeraths bildet mit dem &stlich angrenzenden Stadt-
teil Nievenheim einen zusammenhangenden Siedlungsverbund. Die
Stadtteilgrenze, gebildet durch die HeerstraBe, wird optisch nicht
wahrgenommen.

Aus verkehrlicher Hinsicht ist Uckerath nicht gleichgroRe angebun-
den wie die zuvor erwahnten Stadtteile. Zur Autobahn A 57 muss
zunachst der Ortsteil Nievenheim durchfahren werden. Dann kann
uber die Neusser Stral3e in einigen Kilometern Entfernung die An-
schlussstelle Dormagen erreicht werden. Auch Uckerath ist durch
den Betrieber Stadtbus Dormagen an das Netzt des OPNV angebun-
den.

Der Ortskern Uckeraths gestaltet sich als sogenanntes StraBendorf
entlang der StraRen in Uckerath. Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz tritt hier jedoch nicht zusammenhangend, sondern nur
vereinzelt auf. Im Kreuzungsbereich In Uckerath und HeerstraRRe hat
sich um einen Lebensmittelvollsortimenter der heutige Handelsbe-
satz etabliert. Dort befinden sich derzeit sieben Einzelhandelsbe-
triebe (inkl. Ladenhandwerk) mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 2.115 gm und einem generierten Umsatz im Jahr 2011 von ca.
8 Mio. EUR. Im stadtischen Vergleich kann mit einem Betriebs- und
Verkaufsflachenanteil von ca. 2 % sowie einem Umsatzanteil von ca.
3 % und somit eine nur untergeordnete Funktion des Einzelhandels
in Uckerath festgestellt werden.

Ergdnzungen durch weitere (nahver-
sorgungsrelevante) Einzelhandelsbe-
triebe entlang der Knechtstedener
Strafse

Einzelhandelsangebot
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Abbildung 22 Nutzungskartierung Uckerath
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Dormagen, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich der Nahversorgung mit  Angebotsschwerpunkt
Nahrungs- und Genussmitteln. Ein Blumengeschaft sowie zwei Be-

triebe aus dem Bereich Biicher/Schreibwaren und Biro komplettie-

ren das Angebot.



Zentrenkonzept fiir die Stadt Dormagen @ 105

Tabelle 32 Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums
Uckerath

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche

Branche abs. in% inqm in %
Nahrungs- und Genussmittel 4 57,1% 1.935 91,5%
Gesundheit, Korperpflege 0 0,0% 0 0,0%
Blumen, Zoobedarf 1 14,3% 25 1,2%
Biicher, Schreibwaren, Biiro 2 28,6% 155 7,3%
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 0 0,0% 0 0,0%
Sport, Spiel, Freizeit 0 0,0% 0 0,0%
Elektrowaren 0 0,0% 0 0,0%
Mébel, Einrichtung 0 0,0% 0 0,0%
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 0 0,0% 0 0,0%
Summe 7 100,0% 2.115 100,0%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Der einzige Magnetbetrieb in Uckerath ist der erwédhnte Lebensmit-  Magnetbetriebe
telvollsortimenter, der existenzsichernde Kundenfrequenzen fur die
erganzenden Einzelhandelbetriebe begriindet.

Tabelle 33 Einzelhandelsaustattung nach Bedarfsbereichen im Nahver-
sorgungszentrum Uckerath

Bedarfsbereich Betriebe Verkaufsflache
abs. in% ingm in%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 71,4% 1.960 92,7%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 28,6% 155 7,3%
uberwiegend langfristiger Bedarf 0 0,0% 0 0,0%
Summe 7 100 2.115 100

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Im Zusammenhang mit der beschriebenen Einzelhandelssituation in
Uckerath, die nicht mit der Entwicklung eines gewachsenen Orts-
kerns einhergeht, sondern stark an die Existenz eines Lebensmittel-
SB-Betriebs gebunden ist, kann auch das Fehlen von zentrenpra-
genden Komplementarnutzungen erklart werden.
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Tabelle 34 Komplementarnutzungen des Nahversorgungszentrums Ucke-

rath
Anzahl der
Nutzungen
Art der Nutzung Summe davon EG* Angebotsschwerpunkt
Gastronomie, Hotellerie
Dienstleistungen
Kultur, Freizeit, Bildung
Gesundheit
Summe - - J.

*Anm.:  Erdgeschoss

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

So kann insgesamt auf sieben gewerbliche Erdgeschossnutzungen
hingewiesen werden.

Tabelle 35 Nutzungsstruktur des Nahversorgungszentrums Uckerath

Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe davon EG*
Einzelhandel 7 7
Komplementarnutzungen - -
Vergnugungsstatte - -
Leerstande - -
Summe 7 7

*Anm.:  Erdgeschoss

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

6.6.2  Handelsschwerpunkt des Nahversorgungszentrums
Uckerath

Der Handelsschwerpunkt Uckeraths bildet sich wie erw3hnt aus
einem Lebensmittelvollsortimenter an der HeerstraBe und einigen,
an der StraRe in Uckerath liegenden ergidnzenden Einzelhandelsbe-
trieben. Durch eine Zufahrt zwischen den Hausnummern 6 und 8
konnen der Magnetbetrieb und die vorliegenden Stellplatze von
beiden StraBen aus angefahren werden Die Fachgeschafte an der
StraBe in Uckerath besitzen teilweise einen zweiten Ein-/Ausgang
zu diesen Stellplatzen.
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6.6.3  Potenzialflichen im Nahversorgungszentrum Uckerath

Innerhalb des Nahversorgungszentrums Uckerath kann derzeit kei-
ne Potenzialflache vorgeschlagen werden.

6.6.4 Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Uckerath
richtet sich aufgrund des schwach ausgepragten Besatzes von Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Standortumfeld aus-
schlieBlich an den Standorten und der Orientierung der oben ge-
nannten Einzelhandelsbetriebe.

So kann ausgehend vom Kreuzungsbereich HeerstraRe/In Uckerath
die nordliche Seite der letztgenannten StraRe bis zur Hausnummer
10 einbezogen werden. Die HeerstraBe wird auf der westlichen
StraBenseite bis Hausnummer 11 integriert.

Abbildung 23 Riumliche Darstellung des Nahversorgungszentrums Ucke-

rath
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Dormagen, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012
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6.6.5

Funktionale Zuordnung gem. der rechtlichen

Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum

Auf Basis der allgemeinen Prifkriterien zur Abgrenzung von zentra-
len Versorgungsbereichen l3sst sich der Einzelhandelsstandort

Uckerath als Nahversorgungszentrum abgrenzen.

gungszentrum

Einstufung Uckeraths als Nahversor-

Tabelle36  Zentreneinstufung Uckeraths
Rechtsgrundlage

Kriterium od. wissen- Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
schaftl. Nachweis

Verflechtungsbe- OVG NRW, Urt.v. kleiner Einzugsbereich, i.d.R. Stadtteil Uckerath mit rund

reich 1.12.2006-7A  bestimmte Quartiere groBe- 2.600 Einwohnern zzgl. Teile

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur + Dichte
Komplementar-
nutzungen

Lage + siedlungs-
raumliche Ein-

964/05

Kuschnerus
2007: 88 f.

Kuschnerus
2007: 88 f. und
OVG NRW, Urt.v.
19.06.2008 -7A

1392/07

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 -4 C

rer Stadte bzw. gesamte
kleine Orte

Nutzungen, die praktisch
umfassende Versorgung mit
Gltern des tagl. Bedarfs
gewahrleisten, erganzt
durch einzelne Waren des
mittelfristigen Bedarfs. Un-
verzichtbar: Lebensmittel-
vollsortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter

Die Nahversorgung ergan-
zende/unterstiitzende Kom-
plementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastrono-
mie u.a.m)

stadtebaulich integrierte
Lage, von der Wohnbevolke-

der Einwohnerschaft aus
Nievenheim, Gohr und
Broich.

Lebensmittelvollsortimenter
und wenige ergdnzende
Einzelhandelsbetriebe vor-
nehmlich des kurzfristigen
Bedarfs

keine die Nahversorgung
erganzenden Komplemen-
tarnutzungen

Einkaufslage befindet sich in
zentraler Lage des Stadtteils

bindung 2/08 rung gut zu erreichen Uckerath mit zusammen-
hangender Wohnbebauung
im Standortumfeld, Lage an
der Hauptverkehrsachse
zwischen Gohr, Uckerath
und Nievenheim
OPNV- BVerwG, Urt.v.  Integrierte Lage, nicht nur
Anbindung 17.12.2009 -4 C  mit dem PKW glinstig zu OPNV-Haltepunkte liegt vor \/
2/08 erreichen
Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012, Erhe-

bungsstand: Januar 2012
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6.6.6 Starken- Schwachen-Profil

Zusammenfassend kénnen fir das Nahversorgungszentrum Ucke-
rath folgende Starken herausgehoben werden:

+ Wichtige (Nah-)Versorgungsfunktion fiir Uckerath sowie abge-
schwacht fur Gohr und Broich

+ Gute verkehrstechnische Erreichbarkeit

Lebensmittelvollsortimenter als Magnetbetrieb

+ kompakte Anordnung der Betriebe

+

Demgegentiber sind jedoch auch kritisch zu bewertende Schwachen
anzufihren:

- Geringer, uber die Nahversorgung hinausgehender Einzelhan-
delsbestand

- Keine arrondierenden Komplementarnutzungen

- eingeschrankte Einsehbarkeit des Megnetbetriebs des Lebens-
mittelvollsortimenters

- Keine gewachsene Einkaufslage, keine ausgepragte stadtebauli-
che Qualitat mit Aufenthaltscharakter

- Keine o6ffentliche Infrastruktur

6.6.7  Handlungsempfehlungen

Uckerath ist optisch nicht als eigenstiandiger Stadtteil zu erkennen.
Vielmehr bildet er den 6stlichen Teil eines Siedlungskorpers, als des-
sen Zentrum der Stadtteil Nievenheim wahrgenommen wird.

Gleichwohl! wird durch das Nahversorgungszentrum Uckerath eine
Versorgungsfunktion begriindet, die durch weitere stadtebauliche
und handelswirtschaftliche AufwertungsmalRnahmen auch zukiinf-
tig gesichert werden sollte.

Aufgrund der geringen Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist dabei
zunachst die Ansiedlung weiterer Betriebe zu erwahnen. Jedoch
wird dies durch die dichte Wohnbebauung und mangelnde aktivier-
baren Leerstande und Potenzialflachen derzeit kaum ermoglicht.

Zudem sollte der Charakter des Zentrums auch zukunftig auf die
Nahversorgung fokussiert werden. Weitere zentrenrelevante Sorti-
mente werden nicht zur Ansiedlung empfohlen.

Die Ausrichtung des Einzelhandelsbestands sorgt dafiir, dass der
Parkplatz des Lebensmittelvollsortimenters einen zentralen Platz
zwischen den Nutzungen bildet. Ohne seine eigentliche Funktion fiir
den ruhenden Verkehr zu gefahrden, kann durch gestalterische
Malnahmen eine qualitative Aufwertung des Nahversorgungszent-
rums erfolgen. Schon heute nutzt ein ansassiger Betrieb des Le-
bensmittelhandwerks eine kleine Flache fur die AuBenbestuhlung,

Stdrken des Nahversorgungszent-
rums Uckerath

Schwidichen des Nahversorgungs-
zentrums Uckerath

weitere Einzelhandelsansiedlungen
erschwert

klare Fokussierung auf die Nahver-
sorgung

gestalterische Aufwertung der Ein-
kaufslage



Zentrenkonzept fiir die Stadt Dormagen

10

allerdings ohne eine ansprechende Wirkung zu entfalten. Erschwert
wird die Situation durch die Mauer auf der westlichen Seite des
Parkplatzes, welche die Lage beengt. Trotz der Schwierigkeiten wird
eine optische Aufwertung zur Generierung von Aufenthaltsqualitat
empfohlen.

6.7 Nahversorgungszentrum Stiirzelberg
6.7 Standortmerkmale und Angebotssituation

Stirzelberg ist der nordlichste aller Dormagener Stadtteile und wird
durch den Verlauf des Rheins vom Stadtgebiet der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf getrennt. Westlich bzw. sidlich grenzt er an die
Stadtteile St. Peter und die Stadt Zons. Der ca. 4.140 Einwohner zih-
lende Stadtteil weist aufgrund seiner Lage eine vergleichsweise un-
terdurchschnittliche Anbindung an die A 57 auf, jedoch fuhrt die
BundesstraBe B 9 unmittelbar an Stiirzelberg vorbei, sodass hier-
durch die schnelle Verbindung zur Innenstadt sowie zusatzlich zur
nordlich verlaufenden A 46 in Neuss ermoglicht wird.
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Abbildung 24 Nutzungskartierung Stiirzelberg
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Dormagen, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Innerhalb des betrachteten Einzelhandelsstandorts am Rande des Einzelhandelsangebot
Stadtteils sind derzeit funf Einzelhandelbetriebe mit einer Gesamt-

verkaufsflache von ca. 2.390 gm angesiedelt, fir die im Jahr 2011 ein

Umsatz von rund 10,5 Mio. EUR angenommen werden kann. Trotz

der zahlenmaRig schwachen Einzelhandelsausstattung in Sturzel-

berg kann eine groRflachige und leistungsstarke Betriebsstruktur

festgestellt werden.

Die Angebotsstruktur dient fast ausschlieRlich der Nahversorgung.  Angebotsschwerpunkt
Vier der flinf Betriebe sind der Branche Nahrungs- und Genussmittel
zuzuordnen, einer dem Bereich Blicher, Schreibwaren, Biiro.
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Tabelle 37 Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums
Stiirzelberg

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche

Branche abs. in% inqm in %
Nahrungs- und Genussmittel 4 80,0% 2.375 99,4%
Gesundheit, Korperpflege 0 0,0% 0 0,0%
Blumen, Zoobedarf 0 0,0% 0 0,0%
Biicher, Schreibwaren, Biiro 1 20,0% 15 0,6%
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 0 0,0% 0 0,0%
Sport, Spiel, Freizeit 0 0,0% 0 0,0%
Elektrowaren 0 0,0% 0 0,0%
Mébel, Einrichtung 0 0,0% 0 0,0%
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 0 0,0% 0 0,0%
Summe 5  100,0% 2390  100,0%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

In Stiirzelberg sind zwei groRflachige Lebensmittel-SB-Betriebe vor  Magnetbetriebe
Ort, von denen starke Kundenfrequenzen ausgelost werden. Dabei
handelt es sich jeweils um einen Discounter und einen Vollsorti-
menter.
Tabelle 38 Einzelhandelsaustattung im Nahversorgungszentrum Stiir-
zelberg
Bedarfsbereich Betriebe Verkaufsflache
abs. in% ingm in%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4 80,0% 2.375 99,4%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 20,0% 15 0,6%
uberwiegend langfristiger Bedarf 0 0,0% 0 0,0%
Summe 5 100 1.680 100

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Weitere Frequenzwirkungen gehen von insgesamt neun Komple-
mentarnutzungen aus, die in einem Gebdude konzentriert Uber
mehrere Etagen angesiedelt sind.

Dabei handelt es sich um sechs Dienstleistungsangebote, zwei me-
dizinische sowie ein gastronomisches Angebot.

Komplementdrnutzungen
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Tabelle3g ~ Komplementarnutzungen im Nahversorgungszentrum Stiir-

zelberg
Anzahl der
Nutzungen
Art der Nutzung Summe davon EG* Angebotsschwerpunkt
Gastronomie, Hotellerie 1 1 Restaurant
Unternehmensberatung,
. . Personalberatung, Friseur,
Dienstleistungen 6 2 . ]
Versicherung, Immobi-
lienbiiro
Kultur, Freizeit, Bildung - - -
Gesundheit 2 - (Fach-)Arzt, Physiotherapie
Summe 9 4 Jg.

*Anm.:  Erdgeschoss

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Leerstande oder Vergnligungsstatten waren zum Erhebungszeit-
punkt nicht zu notieren, sodass insgesamt 14 gewerbliche Nutzun-
gen —davon neun im Erdgeschoss — gezahlt werden konnten.

Tabelle g0 Nutzungsstruktur im Nahversorgungszentrum Stiirzelberg

Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe davon EG*
Einzelhandel 5 5
Komplementarnutzungen 9 4
Vergnugungsstatte - -
Leerstande - .
Summe 14 9

*Anm.:  Erdgeschoss

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

6.7.2 Handelsschwerpunkt des Nahversorgungszentrums
Stirzelberg

Der Einzelhandelsschwerpunkt in Sturzelberg befindet sich im Kreu-
zungsbereich BahnstraBe/Am WeiRen Stein. Uber die Strale Am
Weil3en Stein sind zwei grol3e Gebaudekorper und eine groR dimen-
sionierte vorgelagerte Parkplatzflache zu erreichen. Eines der Ge-
baude, das sogenannte Stirzelberg-Center, beheimatet den Le-
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bensmittelvollsortimenter, zwei erganzende Einzelhandelsbetriebe
sowie alle genannten Komplementarnutzungen. Im Nachbargebau-
de befinden sich der Lebensmitteldiscounter und ein Getranke-
markt.

Der Einzelhandelsstandort liegt am Rande des Siedlungskorpers von
Sturzelberg. Westlich schlie3t der Stadtteil Sankt Peter an, der je-
doch vornehmlich gewerblich gepragt ist. Es handelt sich nicht um
einen gewachsenen Ortskern, sondern eine durch den Bau des Stiir-
zelberg-Centers initiierte stadtebauliche Entwicklung, die aus-
schlieRlich eine Nahversorgungsfunktion wahrnimmt. Stadtebauli-
che Qualitat im Sinne eines Einkaufserlebniss mit Aufenthaltsquali-
tat ist demnach nicht festzustellen, allerdings vermittelt Architektur
und Betriebstruktur einen ansprechenden Eindruck.

6.7.3  Potenzialflachen im Nahversorgungszentrum Stiirzelberg

Derzeit wird in Sturzelberg keine Potenzialflache fur eine Einzelhan-
delsentwicklung bestimmt.

6.7.4  Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums be-
schrankt sich auf die beiden beschriebenen Gebaude.
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Abbildung 25  Raumliche Darstellung des Nahversorgungszentrums Stiir-
zelberg
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6.7.5  Funktionale Zuordnung gem. der rechtlichen
Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum

Auf Basis der allgemeinen Priifkriterien zur Abgrenzung von zentra-  Einstufung Stirzelbergs als Nahver-
len Versorgungsbereichen l3sst sich der Einzelhandelsstandort Stiir- ~ sorgungszentrum
zelberg als Nahversorgungszentrum einstufen.
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Tabelle 41 Zentreneinstufung Stiirzelberg
Rechtsgrundlage
Kriterium od. wissen- Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation
schaftl. Nachweis
Ve.rflechtungsbe- OVG NRW, Urt.v. kleln‘er Emzugsbe.relch, |...d.R. Stadtteile Stiirzelberg und
reich 11.12.2006 -7 A bestimmte Quartiere groRe- .
- St. Peter mit insgesamt rund
964/05 rer Stadte bzw. gesamte )
Kleine Orte 4.550 Einwohnern
Struktur + Dichte Kuschnerus Nutzungen, die praktisch Zwei Lebensmittel-SB-
Einzelhandel 2007: 88 f. umfassende Versorgung mit Betriebe werden durch einen
Giitern des tagl. Bedarfs Getrankmarkt, einen Backer
gewahrleisten, erganzt sowie ein Zeitschrifthand-
durch einzelne Waren des ler/Kiosk erganzt
mittelfristigen Bedarfs. Un-
verzichtbar: Lebensmittel-
vollsortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter
Struktur + Dichte Kuschnerus Die Nahversorgung ergan-  keine d¢ffentlichen Infra-
Komplementdr- 2007:88f.und  zende/unterstiitzende Kom- struktureinrichtungen, je-

nutzungen

Lage + siedlungs-
raumliche Ein-

OVG NRW, Urt.v.
19.06.2008 -7 A

1392/07

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 -4 C

plementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastrono-
mie u.a.m)

stadtebaulich integrierte
Lage, von der Wohnbevdlke-

doch private Dienstleis-
tungsbetriebe, gastronomi-
sche und medizinische An-
gebote konzentriert im Stiir-
zelberg-Center

Einkaufslage befindet sich in
Siedlungsrandlage, eine gute

bindung 2/08 rung gut zu erreichen Erreichbarkeit ist jedoch
gegeben
OPNV- BVerwG, Urt.v.  Integrierte Lage, nicht nur OPNV-Haltepunkt liegt vor
Anbindung 17.12.2009 -4 C  mit dem PKW glinstig zu
2/08 erreichen
Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012, Erhe-

bungsstand: Januar 2012

6.7.6

Starken- Schwachen-Profil

Zusammenfassend konnen fiir das Nahversorgungszentrum Stir-
zelberg folgende Starken festgestellt werden:

+ Wichtige (Nah-)Versorgungsfunktion fiir die Stadtteile Stirzel-

berg und St.Peter
+ Zwei groRflachige und leistungsstarke Lebensmittel-SB-Betriebe
+ Gute verkehrstechnische Erreichbarkeit

rums Sttirzelberg

Stdrken des Nahversorgungszent-
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+ Konzentration der nahversorgungsrelevanten Nutzungen auf
zwei nebeneinander liegende Gebaude

Diesen positiven Bewertungen stehen folgende Schwachen gegen-
uber

- Keine uber die Nahversorgung hinausgehenden Einzelhandels-
angebote

- Eingeschrankte Aufenthaltsqualitat

- Siedlungsrandlage und daraus resultierende Erreichbarkeitsdefi-
zite fur die Einwohnerschaft am 6stlichen Rand des Stadtteils

- Keine 6ffentliche Infrastruktur

6.7.7  Handlungsempfehlungen

Das Nahversorgungszentrum Stiirzelberg erfullt ausschlielich die
ihm beigemessene Nahversorgungsfunktion. Zwar befindet sich der
Standort nicht in einem historisch gewachsenen Stadtteil- oder
Ortszentrum, jedoch wird durch die Lage zwischen den Wohngebie-
ten von Stiirzelberg und St. Peter eine fuRlaufige Erreichbarkeit fir
grol3e Teile der dort lebenden Einwohnerschaft ermoglicht.

Die Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstruktur ist dement-
sprechend als vorrangige Empfehlung zu nennen. Die Ansiedlung
weiterer Einzelhandelsnutzungen ist dagegen derzeit nicht zu emp-
fehlen. Deshalb ist die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs auch eng an den Gebduden der bestehenden Betriebe ausge-
richtet.

Daher wird empfohlen, eine Uberplanung der angrenzenden Berei-
che vorzunehmen, um Ansiedlungsmoglichkeiten von Einzelhan-
delsbetrieben (z.B. auf den jetzigen Stellflachen) entgegenzuwirken.

6.8 Versorgungslage Ortskern Nievenheim
6.8.1 Standortmerkmale und Angebotssituation

Der Stadtteil Nievenheim befindet sich nordostlich der Innenstadt
im Zentrum eines zusammenhangenden Siedlungskorpers zwischen
Uckerath und Delrath und beheimatet ca. 6.575 Einwohner.

Uber die Neusser StraBe sind in sudlicher Richtung die Innenstadt
sowie die Anschlussstelle zur A 57 erreichbar.

Schwidichen des Nahversorgungs-
zentrums Stiirzelberg

Stiirzelberg: :AusschliefSlich Nahver-
sorgunsfunktion

Sicherung des Einzelhandelsbestands

Uberplanung und keine weiteren
Ansiedlungen
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Abbildung 26 Nutzungskartierung Nievenheim
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Dormagen, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Innerhalb des Nievenheimer Stadtteilzentrums befinden sich derzeit
zehn Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
630 qm. Fir die kleinteilige Betriebsstruktur ist dabei kein ausge-
sprochener Angebotsschwerpunkt zu erkennen. Es werden anna-
hernd gleichermalRen Waren der kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfe bereitgestellt werden.

Dementsprechend wird auch von keinem Betrieb eine Ubergeordne-
te Magnetfunktion ausgelost.

Grofenklassen der
Einzelhandelsbetriebe
@ <800 gm Verkaufsfiache
W > BOD gm Verkaufsflache
Einzelhandelsbranchen
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpfiege
# W EBlumen, Zoobedarf
Bicher, Schrelbwaren, Blro
Bekleidung, Schuhe
@B Spor, Freized, Spiel
Elekirawaren
@B Mobel, Einrichtung

@M Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf, Autozubehdr

Komplementdrnutzungen
¥ Gastronomie, Hotellere
A Dienstieistungen
% Kuitur, Freizeit
+ Bildung, Gesundhait
Sonstige
[0 Leerstand
7 [ Mindemutzung

Stadt Dormagen
Einzelhandelskonzept

Nutzungsstruktur
Nesvenheim

Einzelhandelsangebot und Ange-
botsschwerpunkt

keine Magnetbetriebe
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Tabelle 42  Einzelhandelsausstattung der Versorgungslage Ortskern
Nievenheim

Anzahl der Betriebe = Verkaufsflache

Branche abs. in% inqm in %
Nahrungs- und Genussmittel 2 20,0% 60 9,5%
Gesundheit, Korperpflege 1 10,0% 75 11,9%
Blumen, Zoobedarf 0 0,0% 0 0,0%
Blicher, Schreibwaren, Biiro 2 20,0% 130 20,6%
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 1 10,0% 70 11,1%
Sport, Spiel, Freizeit 1 10,0% 90 14,3%
Elektrowaren 1 10,0% 90 14,3%
Mébel, Einrichtung 0 0,0% 0 0,0%
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 2 20,0% 115 18,3%
Summe 10 100% 630 100%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Tabelle 43 Einzelhandelsausstattung nach Bedarfsbereichen der Versor-
gungslage Ortskern Nievenheim

Betriebe Betriebe Verkaufsflaiche Verkaufsflache

Bedarfsbereich abs. (in %) (in gm) (in %)
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3 30,0% 135 21,4%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4 40,0% 290 46,0%
uberwiegend langfristiger Bedarf 3 30,0% 205 32,5%
Summe 10 100% 630 100%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

In Widerspruch zu dem stark eingeschrankten Einzelhandelsbesatz ~ Komplementdrnutzungen
steht das Angebot an Komplementarnutzungen. Hier zeigt sich die

Funktion Nievenheims als gewachsenes Stadtteilzentrum. Insge-

samt 40 arrondierende Komplementarnutzungen konnten im Janu-

ar 2012 aufgenommen werden, der Uberwiegende Teil davon in den

Erdgeschossen.

Die meisten Komplementarnutzungen entfallen auf den allgemei-
nen Dienstleitungen gebildet. Jedoch sorgen acht Nutzungen aus
dem Bereich Kultur/Freizeit/Bildung, sieben weitere gastronomi-
sche und vier medizinische Angebote fur einen ausgewogenen Nut-
zungsmix.
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Tabelle44  Komplementarnutzungen in der Versorgungslage Nieven-

heim
Anzahl der Nutzungen
Art der Nutzung Summe  davonEG* Angebotschwerpunkt
. Gaststatte, Café, Bistro,
Gastronomie, Hotellerie 7 7
Restaurant, Imbiss
Fahrschule, Versicherung,
. . Sparkasse, Bank, Friseur,
Dienstleistungen 21 20 L .
Reisebiiro, Kosmetiksalon,
Polizei, Feuerwehr
Kirche, Pfarrbiiro, Alten-
Kultur, Freizeit, Bildung 8 8 tagesstatte, Kindergarten,
Kindertagesstatte, Schule
) Arzt, Logo-, und Ergothe-
Gesundheit 4 2 .
rapie
Summe 40 37 g.

*Anm.:  Erdgeschoss

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Insgesamt konnten somit 50 Erdgeschossnutzungen notiert werden,
Leerstande oder Vergnligungsstatten liegen nicht vor.

Tabelle 45 Nutzungsstruktur der Versorgungslage Nievenheim

Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe davon EG*
Einzelhandel 10 10
Komplementarnutzungen 40 37
Mindernutzungen

Leerstande

Summe 50 47

*Anm.:  Erdgeschoss

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012
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6.8.2  Handelsschwerpunkt der Versorgungslage

Der Einzelhandelsbestand der Versorgungslage Nivenheim konzent-
riert sich auf die Neusserstralle zwischen Neu- und Salvatorstral3e
sowie die Verbindung von Saint-Andre- und Salvatorstralle um den
Salvatorplatz.

Die genannten Bereiche unterscheiden sich sowohl aus stadtebauli-
cher als auch aus handelswirtschaftlicher Sicht. Die Neusser Stral3e
besitzt als Verbindung zu den zentralen Stadtteilen Horrem und
Mitte eine Ubergeordnete Verkehrsfunktion. Insbesondere in den
Kreuzungsbereichen sind teilweise hohe Verkehrsaufkommen zu
erkennen. Gemeinsam mit dem langgezogenen Bestand der ge-
werblichen Nutzungen wird somit keine Einkaufs- oder Aufent-
haltsqualitat begriindet.

Demgegeniiber kann im Bereich des Salvatorplatzes eine Konzent-
ration von Komplementarnutzungen festgestellt werden, die ge-
meinsam mit der stadtebaulichen Gestaltung fiir eine ansprechende
Platzsituation sorgt.

Eine tatsachliche Konzentration der Einzelhandelsnutzung ist je-
doch in beiden Bereichen nicht festzustellen.

6.83 Potenzialstandorte

Zum Zeitpunkt der Erhebungen waren fiir die Versorgungslage zwei
Potenzialstandorte fiir Einzelhandelsentwicklungen festzustellen.

Ostlich des derzeitigen Handelszentrums befindet sich in der Bis-
marckstralRe 59 eine Immobilie, die durch die Er6ffnung eines Voll-
sortimenters durch den Betreiber Edeka reaktiviert wird. Die Eroff-
nung war zu Jahresbeginn 2012 geplant39.

Der Standort befindet sich an der AusfallstraBe, die die Stadtteile
Nievenheim und Delrath miteinander verbindet und besitzt dem-
entsprechend eine gute Einsehbarkeit. Nordlich der Bestandsimmo-
bilie befindet sich ein Wohngebiet, stidlich reduziert sich die Wohn-
bebauung auf die Ausrichtung zur BismarckstraRe, anschlieRend
folgen grofRe Flachen, die landwirtschaftlich genutzt werden.

Handelswirtschaftlich eignet sich der Standort fur eine Einzelhan-
delsnutzung. Aus stadtebaulicher Sicht jedoch birgt er Risiko- und
Konfliktpotenziale, insbesondere fur die Versorgungsstruktur im
angrenzenden Stadtteil Delrath und den dort ansassigen Lebensmit-
tel-SB-Betrieb. Jedoch ist die Genehmigung des Vorhabens zu Zeit-
punkt der Erhebung bereits erteilt gewesen, sodass eine Empfeh-
lung zum Umgang mit dem Standort an dieser Stelle entfallt. Fest-
zuhalten bleibt, dass er sich nicht eignet, im Zusammenhang mit

39 Betrieb ist mittlerweile gedffnet.

Neusser Strafse

Bismarckstrafse
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dem derzeitigen Handelsschwerpunkt Nievenheims ein Nahversor-
gungszentrum zu begriinden, weil er sich raumlich in zu groBer Ent-
fernung befindet und keine zusammenhangende Einkaufslage her-
stellbar ist.

Zudem wurden Flachen- und Nutzungsanfragen fiir einen weiteren
Standort in Nievenheim gegenlber der Stadt Dormagen geduRert.
Auf der ostlichen StraRRenseite der Neusser StralRe befindet sich im
Kreuzungsbereich zur Pankratiusstralle eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache, die zur Ansiedlung eines Lebensmittelsdiscounters
gepruft werden soll.

Die Flache bildet den siidlichen Rand der Wohnbebauung in Nie-
venheim. Von den weiteren anschlieBenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen hebt die sich dadurch ab, dass sie von allen Seiten
durch Wege/StraBen begrenzt wird.

Die ErschlieBung des Standorts erfolgt liber die Neusser StraRe. Die-
se Ubernimmt als Hauptverbindungsachse in Richtung Dormagener
Innenstadt und Autobahn A7 eine besondere Verkehrsfunktion.
Wie schon erwahnt, hat dies ein hohes Verkehrsaufkommen zur
Folge. Um diese Situation bei einer moglichen Ansiedlung nicht zu
verscharfen, wurde seitens der Stadtverwaltung Dormagen die In-
stallierung eines Kreisverkehrs zur Anfahrt gepruft. Dies wird auch
aus Gutachtersicht als notwendig beurteilt und fir die weitere Be-
wertung der Aktivierungsmoglichkeiten vorausgesetzt.

Aus handelswirtschaftlicher Sicht ist die Anbindung des Standorts
aufgrund der Lage an der Hauptverkehrsachse in Nievenheim gut.
Im Gegensatz zu dem nordlich der Versorgungslage gelegenen Le-
bensmitteldiscounter konnen hohe Kundenfrequenzen durch den
PKW-Verkehr zwischen Nievenheim und der Innenstadt bzw. der
Autobahn angenommen werden. Analog zu dem vorher diskutierten
Standort befindet er sich jedoch nicht direkt im Zusammenhang der
gewerblichen Nutzungsstruktur in Nievenheim. Sidlich der Kreu-
zung Neusser StralRe/BismarckstraBe folgt bis zum Standort ein
etwa 150 m langer Strallenabschnitt, der vornehmlich durch Wohn-
bebauung und private Grunflachen gepragt ist. Somit ist auch hier
die Entwicklung des Standorts zur Begriindung eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs nicht uneingeschrankt zu empfehlen. Aufgrund
der Siedlungsrandlage ist der Standort zudem fur eine Entwicklung
ungeeignet, die dem Ziel fuBlaufig erreichbarer Nahversorgung au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche dient.

Zusammenfassend wird eine Aktivierung des Standorts dann emp-
fohlen, wenn es gelingt eine handelswirtschaftliche und stadtebau-
liche Verbindung bis zur Abzweigung von St. Andre- und Bismarck-
stral3e herzustellen. In diesem Falle konnte eine darauf aufbauende
Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs gepruft werden.
Gelingt die Anbindung nicht, wiirde durch die Ansiedlung ein weit-
gehend isolierter Einzelhandelsstandort begriindet, der vermutlich

Neusser StrafSe / PankratiusstrafSe
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einen Uberwiegenden Umsatzanteil durch PKW-Strome entlang der
Neusser StralRe generieren wirde. Um wohnungsnahe Standorte,
die fir die Nahversorgung eine wichtigere Funktion tibernehmen,
nicht in lhrer Existenz zu gefahrden, wird die Ansiedlung flir diesen
Fall nicht empfohlen. Auch wiirde man, sich in Zukunft gegebenen-
falls ergebende Entwicklungspotenziale innerhalb der eigentlichen
Versorgungslage, gefahrden.

6.8.4  Funktionale Zuordnung gem. der rechtlichen
Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum

Auf Basis der allgemeinen Prifkriterien zur Abgrenzung von zentra-
len Versorgungsbereichen lasst sich das Stadtteilzentrum von Nie-
venheim nicht als zentraler Versorgungsbereich einstufen.

In Nievenheim hat sich im Bereich der Neusser Strafle, St. Andre
Stralle und Salvatorplatz/-stralRe ein optisch gut wahrnehmbares
Stadtteilzentrum entwickelt. Neben einigen Einzelhandelsnutzun-
gen wird hier insbesondere ein breites Angebot an Komplementar-
nutzungen vorgehalten.

Dem Einzelhandelsbesatz ist jedoch keine Versorgungsfunktion zu-
geordnet die der eines Nahversorgungszentrums entspricht. Es fehlt
ein Lebensmittel-SB-Betrieb, der eine umfassende Versorgung mit
Giltern des taglichen Bedarfs sicher stellt. Ein Lebensmitteldiscoun-
ter am nordlichen Rand des Siedlungskorpers in der Strafle An der
Sausweide befindet sich nicht im Zusammenhang der genannten
Handelslage und damit nicht fiir die Abgrenzung und Begriindung
eines Nahversorgungszentrums herangezogen werden.

keine Einstufung Nievenheims als
Nahversorqungszentrum
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Tabelle 46  Zentreneinstufung Nievenheims
Rechtsgrund-
Kriterium :;igsi::secLa fl. Mindestanforderung gﬁ\llj\’:tritoun"g Ist- Ergebnis
Nachweis
Verflechtungs-  OVG NRW, kleiner Einzugsbereich, Einwohnerschaft Nie-
bereich Urt.v. i.d.R. bestimmte venheims (ca. 6.575
1.12.2006 -7 Quartiere groRRerer Einwohner) \/
A 964/05 Stadte bzw. gesamte
kleine Orte
Struktur + Dichte Kuschnerus Nutzungen, die prak-  kein Kebensmittel-SB- yd
Einzelhandel 2007: 88 f. tisch umfassende Ver-  Betrieb, bestehender
sorgung mit Guitern kleinstrukturierter
des tagl. Bedarfs ge- Einzelhandelsbesatz
wahrleisten, erganzt ~ ohne ausgesprochene
durch einzelne Waren  Spezialisierung auf die
des mittelfristigen Nahversorgung-
Bedarfs. Unverzicht-
bar: Lebensmittelvoll-
sortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter
Struktur + Dichte Kuschnerus Die Nahversorgung offentlichen Infra- \/
Komplementir- 2007: 88f. erganzende/unter- struktureinrichtungen,
nutzungen und OVG stiitzende Komple- private
NRW, Urt.v. mentarnutzungen Dienstleistungs-
19.06.2008 -7 (Bank, Post, Reinigung, betriebe und gastro-
A1392/07 Gastronomie u. a. m) nomischer Angebote in
ansprechender Dichte
und Anzahl
Lage + sied- BVerwG, Urt.  stadtebaulich integ- stadtebaulich integ- \/
lungsraumliche v.17.12.2009 - rierte Lage, von der rierte Lage im gewach-
Einbindung 4C2/08 Wohnbevélkerung gut senen Stadtteilzent-
zu erreichen rum
OPNV- BVerwG, Urt. Integrierte Lage, nicht OPNV-Haltepunkt liegt

Anbindung

V. 17.12.2009 —
4C2/08

nur mit dem PKW
guinstig zu erreichen

vor

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012, Erhe-
bungsstand: Januar 2012
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6.8.5 Starken- Schwachen-Profil

Zusammenfassend konnen fir die Nahversorgungslage Nievenheim
folgende Starken herausgehoben werden:

+ Gute verkehrstechnische Erreichbarkeit und Einsehbarkeit

+ Zentrumsnaher Potenzialstandort fiir die Entwicklung eines Le-
bensmittel-SB-Betriebs

+ Dichte und Anzahl von Komplementarnutzungen

+ Salvatorplatz und Salavatorstralle mit ansprechender stadtebau-
licher Qualitat und Aufenthaltsqualitat

Diesen positiven Aspekten stehen derzeit folgende Schwachen ge-
genulber:

- Kein Lebensmittel-SB-Betrieb

- Geringe Anzahl an Einzelhandelsnutzungen

- Hohes Verkehrsaufkommen

- Gestalterische Defizite im Bereich der Neusser StralRe

6.9 Handlungsempfehlungen

Der Einzelhandelsbesatz in Nievenheim hat sich bezuglich seiner
Angebotsqualitdt und -vielfalt nicht entsprechend der Bedeutung
des Stadtteils und insbesondere des Wohnstandortes Nievenheims
entwickelt. Ursachlich fiir die nicht empfohlene Einstufung und Ab-
grenzung eines Nahversorgungszentrums ist das Fehlen eines die
Frequenz des Zentrums sichernden Lebensmittel-SB-Betriebs.

Entsprechend wird empfohlen, die vorhandenen Flachen im Hinblick
auf die Ansiedlung eines solchen Betriebs zu priifen. Es ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass dadurch erhohte Wettbewerbswirkungen
im Lebensmitteleinzelhandel in Nievenheim (hier insbesondere fiir
den neuen Standort an der Bismarckstralle) sowie aufgrund der
raumlichen Nihe ebenfalls fiir den Lebensmittel-SB-Betrieb in Ucke-
rath zu erwarten waren.

Zudem sollte auch der bestehende Einzelhandel entlang der Neusser
StraBe qualitativ aufgewertet werden. Einhergehend damit ist je-
doch auch die Verkehrs- und Parkplatzsituation zu entzerren.

Da die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in der Bis-
marckstralRe bereits beschlossen worden ist, wird empfohlen, die
Aktivierung der zweiten genannten Potenzialflache zuriickzustellen.
Der Standort eignet sich nur bedingt zur Starkung und Stabilisie-
rung der Versorgungslage.

6.10 Zentrenhierarchie

Zur Untersuchung der Zentrenstruktur der Stadt Dormagen wurden
umfangreiche handelswirtschaftliche und stadtebauliche Analysen
durchgefuihrt. Diese geben Aufschluss lber Starke, Ausstrahlung

Stdrken der Versorgungslage Nie-
venheim

Schwdichen der Versorgungslage

im Vergleich: Untergeordnete Bedeu-
tung des Einzelhandelsstandortes

priifung: Ansieldung eines Lebensmi-
tel-SB-Betriebs innerhalb der Versor-
gungslage

qualitative und quantitative Aufwer-
tung des Einzelhandelsbestands

Zurtickstellung von Ansiedlungsvor-
haben im Bereich Neusser StrafSe/
Pankratiusstrafse
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und Bedeutung der Einkaufslagen und der raumlichen Verteilung
weiterer Versorgungsangebote. Dariiber hinaus wurden der (han-
delswirtschaftliche) Handlungsbedarf und die hieraus ggf. abzulei-
tende Einbeziehung von Potenzialflachen berticksichtigt.

In der Stadt Dormagen pragt wie dargestellt mit dem Hauptzent-
rum Innenstadt ein zentraler Versorgungsbereich die Versorgungs-
bedeutung des Mittelzentrums in besonderem MaRe. Im Haupt-
zentrum wird ein breites und tiefes Warenangebot aller Bedarfsbe-
reiche vorgehalten. Dabei tubernimmt das Hauptzentrum auch eine
wichtige Nahversorgungsfunktion.

Daneben sind unter Beachtung der Anforderungen an einen zentra-
len Versorgungsbereich, die sich insbesondere aus der Rechtsspre-
chung der letzten Jahre ergeben, weitere Nahversorgungszentren in
der Stadt Dormagen abzugrenzen:

= der Ortskern Hackenbroich mit altem Ladenzentrum und jlinge-
rer Entwicklung am Kiefernwaldchen

= der gewachsene Ortskern Horrem

= der Ortskern Uckerath, gepragt durch einen Lebensmittel-SB-
Betrieb und die Nahversorgung erganzende Nutzungen

= der in jlingerer Zeit entwickelte Einzelhandelsstandort Sturzel-
berg, gepragt durch zwei Lebensmittel-SB-Betriebe und ergan-
zende Nutzungen

Dagegen kann fiir den gewachsenen Ortskern Nievenheims kein
Nahversorgungszentrum abgegrenzt werden. Durch das Fehlen ei-
nes die Nahversorgung erfiillenden Lebensmittel-SB-Betriebs erfiillt
der Ortskern Niveneheim keine Versorgungsfunktion, die im Sinne
des BauGB als Schutzgut zu bewerten ist. Trotz der wahrgenomme-
nen Versorgungsfunktion wird somit auf die Abgrenzung eines
zentralen Versorgungsbereichs verzichtet, da diese bei einer gericht-
lichen Beurteilung des Einzelhandelskonzepts nicht hinreichend zu
begriinden waren.

Aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur der Stadt Dormagen ist
auf weitere Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet zu verweisen,
die ebenfalls (Nah-) Versorgungsfunktionen tibernehmen, aber auf-
grund der fehlenden Einzelhandelsausstattung und/oder der zu
geringen Ausstattung mit Komplementarnutzungen in ihrem
Standortumfeld, ihrer Lage und siedlungsraumlichen Einbindung
oder des fehlenden OPNV-Anschlusses ebenfalls nicht den Anforde-
rungskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs gerecht werden.
Hierzu zahlen insbesondere die Einzelhandelsbestande in den Stadt-
teilen Delhoven, Zons, Delrath und Rheinfeld.

Als relevante Standorte einer anzustrebenden flachendeckenden
Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs wer-
den sie jedoch teilweise im Kapitel 7 ,Ergdnzende Nahversorgung”
thematisiert.

weitere Einzelhandelsstandorte im
Stadtgebiet
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6.1 Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Dormagen

Grundvoraussetzung fiir eine raumliche Steuerung der zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung ist die Formulierung allgemeingultiger
Ziele fur die Stadt Dormagen. Nur unter konsequenter Einhaltung
dieser Ziele bei zukiinftigen Entscheidungs- und Genehmigungspro-
zessen kann eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in Dorma-
gen gelingen. Konsequente Entscheidungen schaffen Investitionssi-
cherheit fur Investoren und Betreiber. Daher sollten die nachfolgen-
den Ziele vom Rat der Stadt Dormagen beschlossen werden, um die
darauf aufbauende bauleitplanerische und genehmigungsrelevante
Steuerung zu legitimieren.

Fur die Erfullung des stadtebaulichen Ziels im Sinne des
§1(6) Nr. 4 BauGB zentrale Versorgungsbereiche zu entwickeln und
zu erhalten, libernimmt das Dormagener Hauptzentrum als wichti-
ger zentraler Versorgungsbereich der Stadt eine libergeordnete Rol-
le. Angestrebt werden sollte sowohl eine quantitative als auch eine
qualitative Verbesserung der Versorgung, um die Attraktivitat des
Hauptzentrums zu erhalten bzw. weiter steigern zu kénnen. Die
wesentlichen Handelsentwicklungen sind insbesondere bei den
zentrenrelevanten Sortimenten auf das Hauptzentrum zu konzent-
rieren, um die Zentralitat perspektivisch zu erhohen.

Um die Entwicklungschancen des Dormagener Einzelhandels auf
den Stadtkern zu lenken, sollten dort kiinftig moglichst viele Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment angesiedelt werden. Auch Betriebe unterhalb der Grol3-
flachigkeit sollten hier konzentriert werden, um einerseits den Aus-
bau dieses zentralen Versorgungsbereichs zu unterstreichen und
andererseits Synergieeffekte fiir die Betriebe zu optimieren.

Neben dem Dormagener Hauptzentrum sollten auch die Nahver-
sorgungszentren Hackenbroich, Horrem, Uckerath und Stiirzelberg
stabilisiert bzw. gestarkt werden. Hier sollte die Entwicklung von
nahversorgungsrelevanten Nutzungen im Vordergrund stehen.

Der gewachsene Ortskern Nievenheims sollte ebenfalls stabilisiert
und in seiner Bedeutung fuir die Nahversorgung in Dormagen ge-
starkt werden. Bei der Ansiedlung eines Lebensmitel-SB-Betriebs am
erwahnten Potenzialstandort und einer entsprechenden stadtebau-
lichen Anbindung konnte auch in Nievenheim die Qualitat eines
Nahversorgunszentrums erreicht werden. Die Abgrenzung eines
zentralen Versorgungsbereichs sollte dann gepriift werden.

Ziel ist grundsatzlich eine méglichst flaichendeckende wohnungs-
nahe Grundversorgung, insbesondere im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel, auch unter dem Gesichtspunkt der demografischen
Entwicklung. Diese Absicht umfasst die Verbesserung des Nahver-
sorgungsangebots an integrierten Lagen in Wohnquartieren. Auf-
grund der Siedlungsstruktur der Stadt Dormagen wird die fur die
Tragfahigkeit moderner Lebensmittel-SB-Betriebe erforderliche

Grundvoraussetzung fiir rdumliche
Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung

Stdrkung und Entwicklung des
Hauptzentrums Dormagen Innen-
stadt

Konzentration der zentren- und
nahversorqgungsrelevanten Einzel-
handelsentwicklung auf das Haupt-
zentrum

Stabilisierung und Stédrkung der
Nahversorgungszentren Ha-
ckenbroich, Horrem, Uckerath und
Sttirzelberg

Stabilisierung und Stédrkung der Ver-
sorgungslage Nievenheim

Sicherung einer fufSldufig erreichba-
ren Nahversorgung, auch durch
Stdrkung in den Ortschaften
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Einwohnerzahl in vielen Siedlungsbereichen nicht erreicht. Beste-
hende kleinteilige Anbieter sollten daher erhalten und ggf. alterna-
tive Versorgungskonzepte gepriift werden, um dieses Ziel umzuset-
zen.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sind fur die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbe-
reichs nicht zwingend erforderlich und dort haufig auch nicht ver-
traglich unterzubringen, da sie einen hohen Flachenbedarf und
teilweise erheblichen Verkehr erzeugen. Daher konnen diese Vorha-
ben auch auRerhalb der Zentren angesiedelt werden.

Bei der Wahl der Standorte fiir den grof3flachigen Einzelhandel (z. B.
bei Ansiedlungs- und Verlagerungsvorhaben) sollten folgende Ent-
wicklungen umgangen werden:

= Vermeidung einer Starkung bestehender grof¥flachiger Einzel-
handelsstandorte mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten auBerhalb des Hauptzentrums, wie zum Bei-
spiel im Gewerbegebiet TOP-West

= Erhohung der Bodenpreise durch Einzelhandelsentwicklungen.

6.12 »Dormagener Liste“

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadte
und Gemeinden nicht zu beeintrachtigen, spielt die Sortimentsaus-
stattung von geplanten Einzelhandelsprojekten bei der Bewertung
moglicher Auswirkungen eine maRgebliche Rolle. Die Ableitung
einer ortstypischen Sortimentsliste ist richterlich und wissenschaft-
lich als Steuerungsinstrument fir die Einzelhandelsentwicklung
anerkannt. Sie dient maf3geblich dazu, die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Dormagen dahingehend zu schutzen, dass Einzel-
handelsentwicklungen mit Warensortimenten, die derzeit die Funk-
tionsfahigkeit dieser Lagen sichern, auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche ausgeschlossen werden.

Nach standiger Rechtsprechungs° des OVG NRW bedarf es bei der
Definition einer ortstypischen — hier der ,Dormagener“ — Liste einer
individuellen Betrachtung der jeweiligen Situation. Die im Einzel-
handelserlass NRW gegebenen Empfehlungen zu den zentrenrele-
vanten Leitsortimenten konnen als Orientierungshilfe genutzt wer-
den, missen jedoch zwingend auf die spezifischen Besonderheiten
der Stadt Dormagen zugeschnitten werden. Erst mit Vorliegen einer
solchen spezifischen ,Dormagener Liste“ kann im Rahmen der Bau-
leitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren uber zulassige,
begrenzt zulassige oder nicht zulassige Vorhaben entschieden wer-
den.

49 OVG NRW, Urteil v. 03.06.2002 -7 a D 92/99.NE, seither standige Rechtspre-
chung des OVG NRW

Standorte des groffidchigen Einzel-
handels mit nicht-zentren-
relevantem Kernsortiment

Ziel der ,,Dormagener Liste”
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Bei der Abgrenzung der ,Dormagener Liste“ sind die bestehende
raumliche Flachenverteilung der Sortimente sowie die Entwick-
lungsziele fiir die zentralen Versorgungsbereiche von Bedeutung.
Zudem ist bei der Herleitung der nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimente zu berlcksichtigten, dass Sortimente nicht nur
separat betrachtet und bewertet werden sollten. Vielmehr kann die
Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz einzelner Sortimente ggf.
auch durch die Kopplung mit anderen Sortimenten begriindet wer-
den. Darliber hinaus sind planerische Uberlegungen zur weiteren
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in die Argumenta-
tion einzubeziehen. Somit kénnen auch Sortimente als zentrenrele-
vant eingestuft und begriindet werden, die derzeit noch nicht oder
nur in geringem Male in den zentralen Versorgungsbereichen vor-
handen sind, wenn diese im Rahmen der Entwicklungsziele kiinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
einen geringen Flachenanspruch haben, viele Besucher anziehen,
haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen
nachgefragt werden und in der Innenstadt oder in den Nebenzent-
ren am starksten vertreten sind. Es handelt sich meistens um ein
sog. Handtaschensortiment. Weiterhin sind sie haufig fur einen att-
raktiven Branchenmix notwendig und bendtigen - sofern sie auf
kleinteiliger Flache angeboten werden - einen Frequenzbringer so-
wie weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im Stand-
ortumfeld, um das notwendige Absatzpotenzial zu erreichen.

Unter Berucksichtigung der o. a. Kriterien sowie der ortlichen Ein-
zelhandelsstruktur sind fur die Stadt Dormagen folgende Sortimen-
te als zentrenrelevant abzugrenzen:#

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Biicher, Schreibwaren

= Orthopadische Artikel, Sanitatswaren

= Foto und Optik

» (Horgerate-) Akustik

= Haus- und Heimtextilien (einschl. Kurzwaren)

= Haushaltswaren (Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat), Einrich-
tungszubehor (ohne Mobel)

= Uhren, Schmuck

= Spielwaren, Sportartikel (ohne SportgroRgerate)

= Bastelbedarf

= Parfumerieartikel

= Leuchten

= Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder, Rahmen

= kleinteilige Babyartikel und Kinderwagen

41 Zur Differenzierung von zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten, siehe auch ,Dormagener Liste” im Anhang.

Abgrenzung der ,,Dormagener Liste”

Merkmale von zentrenrelevanten
Sortimenten

zentrenrelevante Sortimente in
Dormagen
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Zur weiteren Attraktivierung des Hauptzentrums sowie zur Siche-
rung einer wohnungsnahen Versorgung werden folgende Sortimen-
te ebenfalls fur Einordnung als zentrenrelevant empfohlen:

= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Elektrohaushaltswaren (Kleingerate)
= Musikinstrumente

Die Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums sollte perspekti-
visch mit diesen Sortimenten erganzt werden.

Als grundsatzliche Begriindung wird aufgefuihrt, dass vor dem Hin-
tergrund eines rezessiven Einzelhandels im Bundesgebiet auch im
Dormagener Hauptzentrum Flachenaufgaben gegebenenfalls nicht
auszuschlieRen sind. Um weiterhin moglichst viele (Quantitat) und
unterschiedliche (Qualitdt) Angebote in diesem Standortbereich
vorhalten zu konnen, wird eine weitere Diversifizierung angestrebt.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Waren des taglichen
Bedarfs, die wohnungsnah 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 adaquaten wohnungsnahen Grundversor-
gung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge eine besondere Aufgabe zu.

Als nahversorgungsrelevante Sortimente werden in Dormagen ein-
gestuft:

= Nahrungs- und Genussmittel einschlielich Reformwaren
= Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

= Korperpflegemittel

= Pharmazeutische Artikel (Arzneimittel)

= Zeitungen und Zeitschriften

= Schnittblumen und -griin

Diese nahversorgungsrelevanten Sortimente werden derzeit im
Hauptzentrum Dormagen, sowie grof3teils ebenfalls in den Nahver-
sorgungszentren Hackenbroich, Horrem, Uckerath und Stiirzelberg
angeboten.

Nicht zentrenrelevante Sortimente stellen im Gegensatz zu nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auch an Standorten
auBerhalb der Zentren keine wesentliche Gefahrdung fiir die zentra-
len Versorgungsbereiche dar. Zentrenatypische Sortimente pragen
i.d. R. nicht die zentralen Standorte, weisen eine niedrige Flachen-
produktivitat auf und induzieren nur im geringen Umfang Kopp-
lungskaufe. Aufgrund ihrer GroBe und Beschaffenheit sowie dem
hiermit zu begriindenden groRen Platzbedarf einschlieflich der Not-
wendigkeit des Transportes mit Pkws oder Kleintransportern und
der hierdurch hervorgerufenen Verkehrsfrequenz werden sie aus
planerischer Sicht meist aulRerhalb der Zentren angeboten und sind

nahversorgungsrelevante
Sortimente in Dormagen

nicht zentrenrelevante Sortimente in
Dormagen
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unter Umstanden an dezentralen Standorten sogar erwiinscht.
Hierzu zahlen in Dormagen:

= Fahrrader und Fahrradzubehor

= Tiernahrung, Tiere und Zoobedarf

= Bau- und Gartenmarktsortimente

= Kfz-Zubehor

= Sport- und FreizeitgrofRgerate, Campingartikel

= ElektrogrofRgerate (,,weile Ware*)

= Mobbel

» Tapeten und Bodenbeldge (inkl. abgepasste Teppiche und Laufer)

AulRerdem konnen nicht-zentrenrelevante Sortimente (auch groB-
flachig) in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.
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7 Erganzende Nahversorgung

Unter ,Nahversorgung® wird die Versorgung der Bevolkerung mit
Gltern des taglichen Bedarfs verstanden. Zur Grund- und Nahver-
sorgung zahlen in erster Linie Einzelhandelsbetriebe mit dem Sorti-
mentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel, einschlie8lich der
Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks sowie der Betriebe mit Dro-
gerie- und Kosmetikwaren.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfs wie Postdienste, Geldinstitute und Gast-
ronomieangebote. Die Nahversorgung ist ein wichtiger Bestandteil
der gesellschaftlichen Teilhabe. lhre Sicherstellung gewahrleistet
die im Grundgesetz geforderte ,Gleichwertigkeit der Lebensver-
haltnisse“. Das Wegbrechen von Versorgungsstrukturen geht daher
mit einem Verlust an Wohn- und Lebensqualitat einher.

Fur die Bewertung der Nahversorgungssituation ergeben sich fol-
gende Kriterien:

= Verkaufsflachenausstattung

= Vielfalt des Angebots, unterschiedliche Betriebsformen
= Erreichbarkeit

* Integrierte Lage und stadtebauliche Qualitat

Die Bewertung konzentriert sich auf die Lebensmittelbranche, da sie
Leitfunktion fur die Nahversorgungsqualitat und die Funktionsfa-
higkeit von Nahversorgungslagen libernimmt.

Neben den Lebensmittel-SB-Betrieben, die sich in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Stadt Dormagen befinden, und in den ent-
sprechenden Kapiteln beschrieben wurden, befinden sich einige
weitere Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter
innerhalb des Stadtgebiets.

Die Nahversorgungsrelevanz dieser Betriebe wird im Folgenden
uberprift.

7.1 Nahversorgungsstandorte in der Stadt Dormagen

Uber die zentralen Versorgungsbereiche und den Versorgungs-
standort Nievenheim hinaus bestehen in der Stadt Dormagen wei-
tere Versorgungsstandorte, welche die nahversorgungsrelevante
Angebotsstruktur starken. Fur sie sind folgende Kriterien von Bedeu-
tung:

= Angebote des taglichen Bedarfs sollten vorgehalten werden: Be-
satz besteht aus Solitarbetrieb (Discounter, Supermarkt), oft mit
erganzenden kleinteiligen Angeboten (z. B. Backerei, Metzgerei)

= Evtl. konnen einzelne wohnungsnahe Dienstleister und/oder
gastronomische Betriebe vorhanden sein

Nahversorgung

,Gleichwertigkeit der Lebensverhdlt-
nisse”

Bewertungskriterien

Lebensmittel-SB-Betriebe im Stadt-
gebiet

Kriterien nahversorgungsrelevanter
Ergdnzungsstandorte
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» FuRlaufige Erreichbarkeit ist gegeben; wiinschenswert (weil per-
spektivisch zur Tragfahigkeit eines groReren Nahversorgungsbe-
triebs erforderlich) sind ca. 4.000 Einwohner im Nahbereich

In Bezug auf die fulllaufige Erreichbarkeit wird in der Stadt Dorma-
gen ein 700 m-Radius als maximal zumutbare fu3laufige Entfer-
nung zu einem Lebensmittelanbieter definiert; dies entspricht
ca.10 - 15 Gehminuten. Der tatsdchliche Zeitaufwand hangt dabei
neben der topografischen Situation auch vom Alter, gesundheitli-
chem Zustand der Kunden und den tatsachlichen Wegebeziehungen
ab.

In der folgenden Karte wurden die 700 m-Radien aller strukturpra-
genden Lebensmittelanbieter der Stadt Dormagen dargestellt, um
auch die Nahversorgungsangebote unter Entfernungsaspekten be-
werten zu konnen. Der Karte ist zu entnehmen, dass die struktur-
pragenden Lebensmittelanbieter in Dormagen den GroRteil der
Einwohnerschaft fuBlaufig versorgen konnen. Insbesondere in den
Stadtteilen Mitte, Horrem und Uckerath/Nievenheim/Delrath wird
die flaichendeckende Versorgung durch die Uberschneidung der Ein-
zugsbereiche mehrerer Betriebe deutlich. AulRerhalb dieser Lagen
verfugt die Bevolkerung liber keine adaquaten Nahversorgungsan-
gebote.

In der folgenden Tabelle sind alle Standorte von Lebensmittel-SB-
Betrieben in Dormagen nochmals aufgefiihrt und entsprechend ihre
Lagekriterien integriert (d.h. in einem zentralen Versorgungsbe-
reich), wohnungsnah und dezentral zugeordnet. Dieser Zuordnun-
gen zu ist die Bedeutung fiir die wohnungsnahe Versorgung zu ent-
nehmen.

In beiden Darstellungen werden zwei Betriebe berlicksichtigt, die im
Januar 2012 noch nicht in Betrieb waren, deren Realisierung jedoch
sichergestellt war.

fufldufige Erreichbarkeit

strukturprdgende
Lebensmittelanbieter

nahversorgungsrelevante Versor-
gungsstandorte

Berticksichtigung von Betriebseroff-
nungen
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Tabelle 47 Lage und Nahversorgungsrelevanz der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in Dormagen
Stadtteil Einwohner
Strukturpragende Lebensmittel-
Karten- Gesamt davoninner-  davon auBer- Lebensmittel-SB- Lage SB-Betriebe
1 Mitte 10.206 7.419 2.787 Edeka (915 gm VK) integriert
Netto (700 gm VK)  integriert
Aldi (1.025 gm VK) integriert
12 Hackenbroich 7.970 4.641 3.329 Netto (640 gm VK) integriert
Aldi (1.025 gm VK) integriert
13 Hackhausen 443 429 14
15 Delhoven 3.959 2.456 1.503 Rewe (1100 qm VK)  wohnungsnah
16 Horrem 8.001 7.234 767 Edeka (500 gm VK) integriert Netto
Hit (5.890 gm VK) dezentral
Aldi (1.020 qm VK) dezentrale
18 Rheinfeld 5.328 3.831 1.497 Lidl (8oo gm VK) wohnungsnah
21 Straberg 2.707 o 2.707
22 Knechtsteden 70 35 35
31 Gohr 2.092 o) 2.092
32 Broich 272 o o
1 Nievenheim 6.575 6.422 153 Aldi (1.000 gm VK) wohnungsnah Edeka
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Stadtteil Einwohner
Strukturpragende Lebensmittel-
Karten- Gesamt davon inner- davon auBer- Lebensmittel-SB- Lage SB-Betriebe
nummer Name halb der Ver- halb der Versor- Betriebe (VK) in Planung
sorgungsradien gungsradien
42 Uckerath 2.603 1.800 803 Edeka (1.500 qm VK) integriert
43 Delrath 2.957 1.454 1.503 Edeka (645 gm VK) wohnungsnah
51 Stadt Zons 5.378 4.644 734 Rewe (1.015gm VK)  wohnungsnah
53 St. Peter 419 380 39
54 Stilrzelberg 4.115 2.412 1.703 Edeka (910 gm VK) integriert
Lidl (750 gm VK) integriert
Summe 63.095 43.157 19.938 - - -

Quelle: Datengrundlage Einwohnerzahlen Stadt Dormagen (Stand: 31.12.201m), Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012
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Der vorangegangenen Tabelle sowie der folgenden Abbildung ist
zu entnehmen, dass insbesondere in folgenden Stadtteilen nicht
die gesamte Einwohnerschaft innerhalb eines Versorgungsradius
lebt:

Stadtteil Mitte: westlich und nordwestlich des Hauptzent-
rums, ca. 2.800 Einwohner, nicht innerhalb eines Versor-
gungsradius

Hackenbroich: nordlich des Nahversorgungszentrums, ca.
3.330 Einwohner, nicht innerhalb eines Versorgungsradius
Delhoven: ca. 1.500 Einwohner, nicht innerhalb eines Versor-
gungsradius

Rheinfeld: ca. 1.500 Einwohner, nicht innerhalb eines Versor-
gungsradius

Straberg: gesamte Einwohnerschaft, ca. 2.710, nicht innerhalb
eines Versorgungsradius

Gohr: gesamte Einwohnerschaft, ca. 2..090, nicht innerhalb
eines Versorgungsradius

Delrath: ca. 1.500 Einwohner, nicht innerhalb eines Versor-
gungsradius

Sturzelberg: ostlich des zentralen Versorgungsbereichs ca.
1.700 Einwohner, nicht innerhalb eines Versorgungsradius

Insgesamt lebten im Jahr 2011 ca. 19.900 Einwohner Dormagens —
dies entspricht fast einem Drittel der Gesamtbevélkerung der
Stadt — aulRerhalb der 700 m-Versorgungsradien, sodass fur die-
sen Bevolkerungsteil keine fuBlaufig erreichbare Nahversorgung
gewahrleistet werden kann.
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7.2 Exkurs: Standortentscheidungen und Tragfahigkeit von
frequenzstarken Nahversorgungsbetrieben

Das Ziel einer flichendeckenden und differenzierten Grundversor-
gung ist mit den heutigen Standortanforderungen groer und tber-
durchschnittlich leistungsfahiger Lebensmittel-SB-Anbieter immer
schwieriger in Einklang zu bringen. Galten friiher ca. 3.500 Einwoh-
ner als Untergrenze der Tragfahigkeit fiir einen Lebensmittelmarkt,
so sind es heute meist mindestens 5.000 Einwohner. Im Discountbe-
reich liegt der betriebswirtschaftliche Zielwert oftmals daruiber. Da-
bei Uberlagern sich die Einzugsbereiche bestehender Betriebe zum
Teil erheblich, was sich zulasten der Tragfahigkeit neuer Markte
auswirkt. Die GroRe der Betriebseinheiten, die im Zusammenhang
mit den gestiegenen Anforderungen an die Tragfahigkeit steht, hat
sich dabei in den letzten Jahren sukzessive erhoht. Neue Lebensmit-
teldiscounter fordern heute eine Verkaufsfliche von 8oo bis
1200 qm, 5.000qm Grundstiicksflache und die Lage an einer
Hauptverkehrsstrale mit umfangreichem Parkplatzangebot. Voll-
sortimenter werden aktuell meist in GroéRenordnungen zwi-
schen1.200 gm und 2.500 qm Verkaufsflache realisiert. Fir diese
BetriebsgroBen ist es zunehmend schwierig geworden, adaquate
Entwicklungsflachen in den gewachsenen Zentren zu finden. Dies
betrifft auch mogliche Erweiterungsflachen bestehender Betriebe.

Derzeit verlaufen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel fol-
gende vier Entwicklungstrends parallel:

Das Ernahrungs- und Einkaufsverhalten der Verbraucher ist im Um-
bruch. Immer mehr grofRe Vollsortimenter profilieren sich mit
hochwertigem Food-Service fiir den Sofortverzehr mit einer soge-
nannten Markt-Gastronomie. Dies wird sich auf die Flachenanspru-
che der Anbieter auswirken.

Neue City-Markte werden auf einer Verkaufsflache von ca. 500 bis
1.000 gm etwa 8.000 Artikel anbieten, darunter ein uUberdurch-
schnittliches Angebot an Obst, Gemuse und Convenience-
Produkten. Auch Bedientheken fiir Fleisch, Wurst und Kase werden
wieder eingefiihrt. Das Unternehmen Rewe sieht in Deutschland ein
Potenzial von 400 innerstadtischen Supermarkten. Noch offen ist,
ob sich vergleichbare Konzepte auch in diinner besiedelten Gebieten
durchsetzen lassen.

Es wurden daher in der Vergangenheit eine Reihe von Ansatzen
entwickelt, um in Siedlungsbereichen, in denen die Tragfahigkeit fuir
einen Lebensmittelvollsortimenter nicht gegeben ist, die gewlinsch-
te Nahversorgung mit sogenannten Nachbarschaftsladen zu si-
chern. Erfolgreich sind solche Modelle dann, wenn ein hohes Enga-
gement der Betreiber gegeben ist, eine Erganzung des Nahrungs-
mittelangebots durch Kooperation mit Ladenhandwerkern erfolgt
und erganzende Leistungen wie z.B. Postagentur, Reinigungsan-
nahme, Pflegedienst, Bankautomaten, Lotto- und Totoannahme

Entwicklungstrends

Grofse Vollsortimenter

neue Konzepte flir innerstddtische
Supermdirkte

Nachbarschaftsidden
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sowie Dienstleistungen der Stadtverwaltung bereitgestellt werden.
Funktionierende Beispiele belegen, dass die Konzepte immer auf die
jeweilige ortliche Situation zugeschnitten und angepasst werden
mussen.4?

Beispiele fir Integrationsmarkte sind CAP-Markte.43Hierbei werden
die Markte teilweise mit behinderten Mitarbeitern betrieben. Vor-
aussetzung fur die Realisierung eines solchen Marktes sind eine
Mindesteinwohnerzahl im Einzugsbereich, eine ausreichende Ver-
kaufsflache und direkt zugeordnete Parkplatze. Allerdings steht bei
den Integrationsmarkten anders als bei herkommlichen Angebots-
formen das Ziel der Integration behinderter Menschen in den Ar-
beitsmarkt und weniger die reine Gewinnmaximierung im Vorder-
grund.

In Erganzung der Lebensmittel-SB-Betriebe tibernehmen auch Dro-
geriemarkte eine wichtige Funktion fur die Angebotssicherung und
Frequenz von Nahversorgungslagen. Wahrend die Verkaufsstellen
der Fachdrogerien von12.500 im Jahr1975 auf etwa 3.400 im Jah-
re 2006 gesunken sind, ist die Anzahl der Drogeriemarkte im Zeit-
raum von 1980 bis 2006 von fast1.500 auf14.300 angestiegen.
Gleichzeitig haben sich aber auch die Anforderungen an die Fla-
chengroRe deutlich verandert. So sieht z. B. das Anforderungsprofil
der leistungsstarken Drogeriemarktkette dm 20.000 Einwohner im
Einzugsbereich, Nahversorgungszentren mit Geschaften des tagli-
chen Bedarfs, eine Mindestgrof3e von ca.300 gqm ebenerdiger Ver-
kaufsflache zuzlglich 8o bis100 gm Nebenflache vor. Dagegen
wahlte der mittlerweile insolvente Betreiber Schlecker in der Ver-
gangenheit fur seine Kleinflachenkonzepte Standorte ab ca.130 gm
in Orten ab ca. 2.000 Einwohnern.

42 DSSW-Leitfaden, Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung. Aktuelle Modelle,
Strategien und Konzepte gegen weg brechende Handels- und Dienstleistungs-
nutzungen, DSSW-Schriften 56, Berlin 2007

43 Der Name CAP-Markt leitet sich von Handicap ab, der englischen Bezeichnung
flir Benachteiligung.

Integrationsmdrkte

Drogeriemdirkte
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8 Agglomerationsstandorte des groRflachigen Einzelhandels

Nachdem die zentralen Versorgungsbereiche sowie die fuBBlaufige
Nahversorgung in der Stadt Dormagen beschrieben worden sind, ist
in Erganzung dieser integrierten Standorte auf den Agglomerations-
standort des grol3flachigen Einzelhandels Gewerbegebiet TOP-West
zu verweisen, der in Teilen als Konkurrenzlage, in Teilen jedoch auch
als sinnvolle Angebotserganzung fungiert.

Das Gewerbegebiet befindet sich im Stadtteil Horrem, suidlich des
dort zur Abgrenzung empfohlenen zentralen Versorgungsbereichs
und wird begrenzt durch die A 57 im Westen, die ProvinzialstraBe im
Norden, die Bahnschienen im Westen sowie die Kreisstrafle K18 im
Stden, die im weiteren Verlauf als Nettergasse und Europastral3e in
die Innenstadt fihrt. Die Erreichbarkeit mit dem motorisierten Indi-
vidualverkehr ist durch die nur wenige Meter entfernte und lber die
ProvinzialstraBe zu erreichende Anschlussstelle Dormagen der A 57
als sehr gut zu bewerten.

Im Gewerbegebiet TOP-West sind derzeit 35 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 45.390 gm und einer Um-
satzleistung von ca. 109,71 Mio. EUR angesiedelt. Damit nimmt der
Einzelhandelsstandort eine Ubergeordnete Funktion im Stadtgebiet
Dormagens wahr. Er stellt einen Betriebsanteil von rund 11 %, durch
den auf etwa 46 % der Dormagener Verkaufsflache ein Umsatzan-
teil von ca. 37 % erwirtschaftet wird.

Tabelle 49  Einzelhandelsausstattung des dezentralen Agglomerations-
standorts Gewerbegebiet TOP-West

Anzahl der Betriebe  Verkaufsflache

Branche abs. in % inqm in%
Nahrungs- und Genussmittel 6 17,2% 7.870 17,3%
Gesundheit, Korperpflege 2 5,7% 530 1,2%
Blumen, Zoobedarf 2 5,7% 725 1,6%
Blicher, Schreibwaren, Biiro 1 2,9% 60 0,1%

4 11,4% 1.950 4,3%

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Sport, Spiel, Freizeit 2 5,7% 1.475 3,3%
Elektrowaren 2 57% 2.020 4,5%
Mébel, Einrichtung 9 25,7% 15.950 35,1%
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 7 20,0% 14.810 32,6%
Summe 35 100% 45.390 100%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012

Lage und verkehrliche Erreichbarkeit

Einzelhandelsausstattung
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Der Angebotsschwerpunkt liegt entsprechend der Einzelhandels-
funktion im langfristigen Bedarf. In rund der Halfte der Betriebe im
Gewerbegebiet TOP-West kann ein Verkaufsflachenanteil von etwa
72 % beziffert werden.

Allerdings ist zu betonen, dass durch die andere Halfte der Betriebe
vornehmlich nahversorgungsrelevante Sortimente und solche Sor-
timente angeboten werden, die typischerweise als zentrenpragend
und innenstadtrelevant angenommen werden.

Tabelle so Einzelhandelsausstattung nach Bedarfsbereichen im Gewerbe-
gebiet TOP-West

Angebotsschwerpunkt

Betriebe Betriebe Verkaufsflache Verkaufsflache

Bedarfsbereich abs.  (in%) (in gm) (in %)
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10 28,6% 9.125 20,1%
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7 20,0% 3.485 7,7%
uberwiegend langfristiger Bedarf 18 51,4% 32.780 72,2%
Summe 35 100% 45.390 100%
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012, Erhebungsstand: Januar 2012
In TOP-West sind einige Einzelhandelsbetriebe verortet, von denen Magnetbetriebe

eine frequenzerzeugende Magnetwirkung angenommen werden
kann. Fir den Bereich des kurzfristigen Bedarfs sind hier ein SB-
Warenhaus und eine Lebensmitteldiscounter herauszuheben, die
mit Verkaufsflachen von uber 5.000 bzw. liber 1.000 gm als leis-
tungsstarke Konkurrenz fiir den integrierten Lebensmitteleinzel-
handel zu nennen sind.

Die Branchen Bekleidung, Schuhe, Schmuck und Sport, Spiel, Freizeit
werden durch sechs Fachmarkte — zwei davon groRflachig - repra-
sentiert. Mit Ausnahme eines Schuhfachmarkts fehlen allerdings
Filialbetriebe, von denen besonders starke frequenzerzeugende Wir-
kungen anzunehmen sind. Dennoch ist fiir diese Branchen insbe-
sondere eine intensive Wettbewerbsbeziehung zum Hauptzentrum
Dormagen festzustellen.

Demgegenliber ist der Bereich des langfristigen Bedarfs vornehm-
lich durch Betriebe besetzt, die typscherweise als nicht-
zentrenrelevant gelten. Hier sind 13 Betriebe zu nennen, deren Ver-
kaufsflache eine planungsrechtliche Grof¥flachigkeit erreicht: eine
Elektronikfachmarkt, sechs Fachmarkte aus dem Bereich Mébel und
Einrichtung sowie weitere sechs Fachmarkte der Branche Bau- und
Heimwerkerbedarf. Aufgrund lhrer Magnetfunktion herauszuheben
sind ProMarkt, Bernskotter Polster Arena, Mobel Roller und Hage-
baumarkt.
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Da der Standort aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs in
der Stadt Dormagen liegt, sollten weitere Ansiedlungen von Betrie-
ben mit nahversorgungs-/zentrenrelevantem Kernsortiment im
Gewerbegebiet TOP-West verhindert werden. Auch dem derzeitigen
Einzelhandelsbestand mit diesen Sortimenten sollten keine Erweite-
rungsmoglichkeiten eingeraumt werden.

Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Landesplanung berticksich-
tigend, ist bei Agglomerationsstandorten auf das 5., 7. und 8. Ziel
des Entwurfs zum Sachlichen Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel
zum Landesentwicklungsplan 2025 zu verweisen. Danach sollen in
Sondergebieten fiir Vorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment die zentrenrelevanten Randsor-
timente auf maximal 10 % der Verkaufsfliche begrenzt werden (vgl.
Ziel 5).

Zudem soll durch Nutzung des entsprechenden planungsrechtlichen
Instrumentariums der Verfestigung und Erweiterung zentrenschad-
licher Agglomerationen (von jeweils nicht groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auflerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche entgegengewirkt werden (vgl.
Ziel 8). Weiterhin soll eine Uberplanung bestehender Einzelhandels-
standorte zur Beschrankung auf den durch vorliegende Baugeneh-
migungen belegten Bestand erfolgen (vgl. Ziel 7)

Generell hat die Landesplanung in Nordrhein-Westfalen vorgese-
hen, dass die planerische Ausweisung von Sondergebieten fir Vor-
haben gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kern-
sortiment nur in allgemeinen Sieldungsbereichen gemal} Regional-
plan (ASB) ermdglicht werden kann. Deshalb wurde auf Antrag der
Stadt Dormagen die 68. Regionalplananderung des GEP 99 des Re-
gierungsbezirks Dusseldorf durchgefiihrt und der ehemals fiir das
Gewerbegebiet TOP-West festgesetzte GIB-Bereich in einen ASB-
Bereich geandert.

Handlungsempfehlung
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9 Allgemeine Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung in
Dormagen

Die Formulierung von Zielvorstellungen und strategischen Ausrich-
tungen fur die Stadt Dormagen ist Grundlage fiir die weitere funkti-
onale und raumliche Entwicklung des Einzelhandels und damit fiir
die Standort- und Zentrenkonzeption sowie deren Umsetzung. Um
das Instrumentarium u.a. des § g Abs. 2 a BauGB erfolgreich einset-
zen zu konnen, wurden folgende Schritte erarbeitet:

* Eine raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
in der Stadt Dormagen ist nicht nur unter Einzelhandelsaspekten,
sondern auch unter Berucksichtigung der komplementaren
Dienstleistungsangebote/Infrastruktur, der stadtebaulichen Si-
tuationen und den Zielen sowie der Entwicklungspotenziale er-
folgt.

= Die ,Dormagener Liste“ mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten, die vorrangig im Hauptzentrum der Stadt
Dormagen angeboten werden, wurde erstellt.

= Die Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet, insbe-
sondere fur die zentralen Versorgungsbereiche, wurden formu-
liert.

Aufbauend auf diesen Arbeitsgrundlagen sollte die systematische
Umsetzung des Konzepts erfolgen. Hierzu zahlen:

* Erhalt und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsberei-
che in handelswirtschaftlicher, nutzungsstruktureller und stad-
tebaulicher Hinsicht, um die gewiinschte Konzentration zentren-
bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente zu erzielen.

» Einsatz des bauplanungsrechtlichen Instrumentariums zur Steu-
erung unerwiinschter Entwicklungen im Stadtgebiet.

* Beobachtung der Einzelhandelsentwicklung und Einzelhandels-
planungen im Umland sowie die Nutzung der dabei gegebenen
Einflussmoglichkeiten.

Der Handlungsbedarf in den zentralen Versorgungsbereichen sowie
in der Versorgungslage Nievenheim wurde dargestellt. Darauf auf-
bauend sind im Folgenden Bereiche zu definieren, in denen Steue-
rungsbedarf aufgrund akuter Ansiedlungswiinsche oder eines per-
spektivischen Handlungsdrucks gegeben ist.

Die Bebauungsplane der Standortbereiche, die als potenziell ge-
fahrdend einzustufen sind, sollten auf ihre einzelhandelsbezogenen
Entwicklungsmoglichkeiten tberprift werden. Insbesondere Berei-
che mit GE-Festsetzungen und BauNVO vor 1990 sollten moglichst
kurzfristig im vereinfachten Verfahren auf die aktuelle BauNVO
umgestellt werden.

* In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von der Steuerungs-
moglichkeit des Einzelhandels Gebrauch gemacht werden, um
auch keine bodenrechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die

Formulierung von Zielvorstellungen
und strategischen Ausrichtungen

Uberpriifung von Bebauungspldnen
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Skala der planungsrechtlichen Steuerungsmoglichkeiten reicht
vom volligen Ausschluss tber die ausnahmsweise Zuldssigkeit
zur Versorgung der dort Beschaftigten (Kiosk oder Tankstellen-
shop) bis zur Zuldssigkeit raumlich und funktional untergeordne-
ten Einzelhandels.

= Unbeplante Innenbereiche gemaR § 34 BauGB, die einem poten-
ziellen Ansiedlungsdruck aufgrund ihrer Lage oder wegen des be-
reits vorhandenen Einzelhandelsbestands unterliegen, sollten
auf planerischen Handlungsbedarf, insbesondere bei Ansied-
lungsvorhaben und die Steuerungsmoglichkeiten im Rahmen des
§ 9 Abs. 2 a BauGB uberpriift werden.

Zu empfehlen ist dabei der vollstandige Ausschluss nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente auerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche in den Standortlagen, die durch hohen Ansied-
lungsdruck gepragt sind. Hierzu zahlen grundsatzlich Standorte an
den EinfallstraBen und dezentrale Lagen mit einer Vorpragung
durch Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten. Eine Ausnahmesituation kann fir den Standort Nieven-
heim, auch in Bezug auf dortige Ansiedlungsmoglichkeiten fest-
gehalten werden.



Zusammenfassung der Ergebnisse

(] 145

10 Zusammenfassung der Ergebnisse

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden nachfolgend die
vorrangigen Ergebnisse der Bestandsanalyse und die Handlungs-
empfehlungen zusammengefasst:

= Die Stadt Dormagen, die im Jahr 2011 liber ein Bevolkerungspo-
tenzial von rund 63.000 Einwohnern verfligte, wird in der lan-
desplanerischen Hierarchie als Mittelzentrum eingestuft. Die ver-
kehrstechnische Erreichbarkeit mit dem MIV und dem OPNV ist
uberdurchschnittlich gut. Trotz einer prognostizierten riicklaufi-
gen Einwohnerentwicklung sind durch eine Verbesserung der
Marktsituation Impulse fir den Einzelhandelsstandort Dormagen
2025 zu erwarten.

= Die Einzelhandelsposition der Stadt Dormagen in der Region wird
durch ihre Lage in Ballungsraum zwischen den Oberzentren Koln
und Disseldorf gepragt. Diese beiden Stadte sind so auch haupt-
sachlich als Wettbewerbsstandorte zu nennen. Darliber hinaus
bestehen jedoch auch intensive Wettbewerbsbeziehungen zu
den Mittelzentren Neuss, Langenfeld, Monheim und Pulheim.
Das potenzielle Kerneinzugsgebiet Dormagens umfasst somit
das eigene Stadtgebiet sowie aufgrund der raumlichen Nahe
Wohngebiete benachbarter Gemeinden und Stadte.

= Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Dormagen umfasst ak-
tuell insgesamt 318 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
ca. 99.7mogqgm und einer Bruttoumsatzleistung von
ca. 297,9 Mio. EUR (im Jahr 2011). Das groBte flachenbezogene
Angebot in der Stadt Dormagen erstreckt sich auf die Branchen
Nahrungs- und Genussmittel, Mobel und Einrichtung sowie Bau-,
Gartenbedarf und Autozubehor. Der grof¥flachige Einzelhandel
nimmt in der Stadt Dormagen mit einem Flachenanteil von ca.
67 % im interkommunalen Vergleich eine Uberdurchschnittliche
Bedeutung ein.

* Die Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums Dormagen be-
ziehen sich aufgrund der Wettbewerbssituation hauptsachlich
auf das eigene Stadtgebiet. Bei einer Einwohnerzahl von rund
63.000 Einwohnern resultiert ein Kaukraftpotenzial von ca. 355,1
Mio. EUR. Insbesondere zur Vergleichbarkeit mit der Einzelhan-
delsuntersuchung der GMA aus dem Jahr 2009 kann zudem ein
Bereich abgeschwachter Nutzungsintensitat fir das Einzugsge-
biet der Stadt Dormagen betrachtet werden. Die Zone bildet sich
aus Stadt- und Ortsteilen der Stadte Neuss, Koln, Pulheim und
Rommerskirchen mit einer Gesamtbevolkerung von rund 81.630
Einwohnern und einem Kaufkraftpotenzyial von ca. 475,6 Mio.
EUR: Eine Gesamtzentralitat von rund 83,9, die sich aus dem Ver-
haltnis von Umsatztatigkeit und Kaufkraft der Dormagener Ein-
wohner ergibt, ist unter Berlicksichtigung der spezifischen Wett-
bewerbssituation als bedingt ausbaufahig zu bewerten.

ibergeordnete Rahmenbedingungen

regionale Wettbewerbssituation

Einzelhandelsausstattung der Stadt
Dormagen

Einzugsbereich, Kaufkraftpotenzial
und Zentralitat
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= Von dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Kaufkraftbewegungen in der Stadt
Stadt Dormagen (ca. 355,1 Mio. EUR) werden durch den ansassi- Dormagen
gen Einzelhandel aktuell ca. 68 % gebunden (ca. 240,8 Mio. EUR).
Mit auswartigen Kunden wird ein Umsatzanteil von ca. 19 % er-
zielt. Der Kaufkraftabfluss aus Dormagen bewegt sich uber alle
Branchen in einer GréRenordnung von ca. 114,2 Mio. EUR (ca. 32 %
der in der Stadt Dormagen vorliegenden Kaufkraft).

= Fur die Stadt Dormagen kann bis zum Jahr 2025 eine Bevolke- Bevélkerungsprognose bis 2025
rungszahl zwischen 60.000 und 63.000 Einwohnern prognosti-
ziert werden.

= Vor dem Hintergrund des ,Positivszenarios“ einer stagnierenden Verkaufsfldchenzusatzbedarf bis
Entwicklung der Bevélkerungs- und der Kaufkraftzahlen, kann 2025
durch einen systematischen Ausbau der Marktanteile sowie An-
siedlungen von leistungsstarken Einzelhandelsbetrieben zusatz-
licher Verkaufsflachenbedarf generiert werden.

= Im Rahmen des Zentrenkonzepts fur die Stadt Dormagen konnte zentraler Versorgungsbereich

die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Hauptzentrum Dormagen
abgegrenzt werden. Die Dormagener Innenstadt stellt den mit-

telzentral bedeutsamsten Nutzungsschwerpunkt der Stadt dar,

Sie reprasentiert mit ca. 37 % der Betriebe den zahlenmaRig

groBten Anteil aller stadtischen Einzelhandelslagen. Bezliglich

eines Anteils von ca. 27 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache

und ca. 29 % des Gesamtumsatzes muss dem Gewerbegebiet

TOP-West jedoch eine noch starkere Funktion beigemessen wer-

den.

* Die disperse Siedlungsstruktur der Stadt Dormagen hat einerseits Nahversorgungszentren Ha-
zur Entwicklung von gewachsenen Stadtteil- und Ortszentren ge- ckenbroich, Horrem, Uckerath und
fuhrt. Daneben sind auch geplant Einzelhandelsstandorte entwi- stiirzelberg
ckelt worden. So werden in Hackenbroich, Horrem, Uckerath und
Stirzelberg die strukturellen und funktionalen Gegebenheiten
eines Nahversorgungszentrums erfiillt, sodass die Abgrenzung
eines zentralen Versorgungsbereichs erfolgen konnte. Dagegen
kann im bevolkerungsstarken Stadtteil Nievenheim keine Ab-
grenzung eines zentralen Versorgungsbereichs vorgenommen
werden, weil Ausstattung und Funktion nicht den Anforderungen
gentgen, die sich aus der erfolgten Rechtsprechung zu zentralen
Versorgungsbereichen ergeben.

» Der Stabilisierung und Weiterentwicklung der Dormagener In- Erhalt und Weiterentwicklung des
nenstadt als Einkaufsschwerpunkt der Stadt ist eine Schlisselrol- Ortskerns als Einkaufsschwerpunkt
le fur die kiinftige Positionierung im regionalen Wettbewerb
beizumessen. Zur Starkung des Hauptzentrums sollten einerseits
weitere Magnetbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten an-
gesiedelt und andererseits leerstehende Ladenlokale wieder ei-
ner Nutzung zugefiuhrt werden. So wird der Gefahr eines Fre-
quenz- und Substanzverlustes entgegengewirkt. Unter Berlick-
sichtigung eines errechneten Verkaufsflachenbedarfs von mehr
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als 10.000 gqm wird mit dem Potenzialstandort an der Europa-
stralle ein geeignetes Areal flir mehrere grof3flachige Betriebe
bereitgestellt. Um damit tatsachlich die Innenstadt funktional
aufzuwerten, sollten sowohl die empfohlenen Sortimente als
auch die Pramisse einer optimalen stadtebaulichen Anbindung
der Potenzialflache an die Kolner StraRe beriicksichtigt werden.

* Fir die raumliche Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsent- Ziele der Einzelhandelsentwicklung
wicklung wurden folgende Ziele fur die Stadt Dormagen formu-
liert:
= Starkung und Entwicklung des Hauptzentrums Dormagen In-
nenstadt

= Konzentration der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsentwicklung auf das Hauptzentrum

= Stabilisierung und Starkung der Nahversorgungszentren Ha-
ckenbroich, Horrem, Uckerath und Stirzelberg

= Stabilisierung und Starkung der Versorgungslage Nievenheim

= Sicherung einer fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung, auch
durch Starkung in den Ortschaften

= Kennzeichnung geeigneter Standorte fur groRflachigen Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment

= Zur Sicherung und Starkung des Hauptzentrums sowie der Nah- bauleitplanerische Steuerung der

versorgungszentren ist eine konsequente bauleitplanerische Einzelhandelsentwicklung
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, insbesondere in Bezug

auf die Standorte mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten

Sortimenten erforderlich. So kommt der Reglementierung nah-

und zentrenrelevanter Sortimente an Standorten aulRerhalb der

abgegrenzten, stadtebaulich integrierten Versorgungsbereiche in

Anbetracht der verscharften gesetzlichen Vorschriften des Bau-

gesetzbuchs eine Schlisselrolle firr eine stadtebaulich ausgerich-

tete Einzelhandels- und Standortentwicklung zu. Der Stadt Dor-

magen wird daher empfohlen, zumindest die Zentrenhierarchie,

die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und die

»,Dormagener Liste“ durch den Rat der Stadt zu beschlieBen

(Selbstbindung der Stadt).
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ANHANG
1 ANHANG
1.1 »Dormagener Liste“

Zentrenrelevante Sortimente

Nr. nach im Hauptzentrum
Branche Sortiment WZ* 2008 Bezeichnung nach WZ 2008 (Anmerkung) Dormagen verortet
Nahrungs- und Nahrungs- und 47.14 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken u.
Genussmittel Genussmittel Tabakwaren ohne ausgepragten Schwerpunkt v
einschl. Reformwaren 47.2.0 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken u.
Tabakwaren v
Gesundheit/ Kér- Wasch- Putz- und Reinigungsmittel 47.75.0 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpfle-
perpflege gemitteln v
Korperpflegemittel 47.78.9 sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt
(hier nur Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren Vv
und Kerzen)
Pharmazeutische Artikel (Arzneimittel) 47.73.0 Apotheken v
Orthopadische Artikel, Sanitatswaren 47.74.0 Einzelhandel mit medizinische und orthopddischen Artikeln Vv
Optik, Horgerateakustik 47.78.1 Augenoptiker (hier zzgl. Akustiker) v
Blumen, Pflanzen, Schnittblumen und -griin 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemit- \/
zoolog. Bedarf teln (hier nur Blumen)
Blicher, Zeit- Blicher 47.61.0 Einzelhandel mit Biichern vV
schriften, Biiro Zeitungen, Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen vV
Papier-, Biiro-, Schreibwaren/ Biiroartikel 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar- \/

sowie Kiinstler- und Bastelbedarf

tikeln
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Nr. nach im Hauptzentrum
Branche Sortiment WZ* 2008 Bezeichnung nach WZ 2008 (Anmerkung) Dormagen verortet
Bekleidung, Schu- Bekleidung (inkl. Sport-, Arbeitsschutz-und  47.71.0 Einzelhandel mit Bekleidung (inkl. Babybekleidung) v
he, Schmuck Berufsbekleidung)
Schuhe (inkl. Sportschuhe) 47.21.1 Einzelhandel mit Schuhen Vv
Lederwaren 47.21.2 Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack v
Sonstig. Bekleidung, Kurzwaren, Schneide-  47.79.9 Einzelhandel mit sonstig. Gebrauchtwaren (hier nur Bekleidung) v
reibedarf, Handarbeiten
Uhren/Schmuck 47.77-0 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck vV
Sport, Spiel, Frei-  Sportartikel 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- u. Campingartikeln ohne Campingmo- v
zeit bel (hier ohne Campingartikel u. SportgrofRgerate)
Freizeit/ Spielwaren 47.65.0 Einzelhandel mit Spielwaren \/
47.78.9 sonstiger Facheinzelhandel anderweitig nicht genannt (hier nur
Einzelhandel mit Handelswaffen u. Munition)
47.64.2 Einzelhandel mit Sport- u. Campingartikeln ohne Campingmo- Vv
bel (hier nur Anglerbedarf)
47783 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbli-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen u. Geschenkartikeln \/
(hier nur Briefmarken u. Miinzen)
47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Elektrowaren Elektrokleingerate 47.54.0 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten v
(hier nur Elektrokleingerate)
Unterhaltungselektronik, Musik, Video 47.43.0 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik v
47.63.0 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern Vv
Computer und Zubehor 47.41.0 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Gera-
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Nr. nach im Hauptzentrum
Branche Sortiment WZ* 2008 Bezeichnung nach WZ 2008 (Anmerkung) Dormagen verortet
ten und Software
Foto 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- u. optischen Erzeugnissen
(hier ohne Augenoptiker) v
Telekommunikationsartikel 47.42.0 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten Vv
Moébel, Einrich- Haushaltswaren 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
tung (inkl. GPK, Geschenkartikel) genannt (hier ohne Einzelhandel mit Bedarfsartikeln fiir den
Garten, Mobeln u. Grillgeraten fiir Garten u. Camping, Kohle-, \/
Gas- u. Olofen)
47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen u. Glaswaren \/
47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl.
Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen u. Geschenkartikeln (hier v
nur Geschenkartikel)
Haus-/ Bett-/ Tischwasche 47.51.0 Einzelhandel mit Textilien (hier nur Haus-/ Bett-/ Tischwésche) vV
Heimtextilien/ Gardinen, (ohne abgepasste  47.53.0 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldagen und
Teppiche und Laufer) Tapeten (hier nur Vorhdnge, Gardinen) v
47.51.0 Einzelhandel mit Textilien (hier nur M6bel- und Dekorations-
stoffe u. a.) v
Wohneinrichtungsbedarf, Kunst, Antiquitd- 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbli-
ten (ohne Mébel) chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln \/
(hier nur Kunstgegenstande, kunstgewerbliche Erzeugnisse)
47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
genannt (hier nur Holz-, Kork-, Flecht- oder Korbwaren)
47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen

(hier nur Antiquitaten)
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Nr. nach im Hauptzentrum
Branche Sortiment WZ* 2008 Bezeichnung nach WZ 2008 (Anmerkung) Dormagen verortet
Leuchten 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht

. genannt (hier nur Leuchten, Lampen)
Kinderwagen . . - e
47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht

genannt (hier nur Kinderwagen)

.\/
.\/

* Klassifikation der Wirtschaftszweige, Statistisches Bundesamt, Wiesbaden, Dezember 2008

Quelle: Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2012 auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung im Januar 2012
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Branche

Sortiment

Nr. nach

WZ* 2008 Bezeichnung nach WZ 2008 (Anmerkung)

im Hauptzentrum

Dormagen verortet

Blumen, Pflanzen, Tiernahrung, Tiere und zoolog. Bedarf 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf u. lebenden Tieren (inkl. v
zoolog. Bedarf Tiernahrung) \2
Sport, Spiel, Sportartikel 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen u -zubehor (\/)
Frefzeit Sport- und FreizeitgroRgerate 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- u. Campingartikeln ohne Campingmaobel
(hier nur Sport- u. CampinggroRgerate ohne kleinteilige Sportar- (\/)
tikel)
Elektrowaren ElektrogroRBgerate 47.54.0 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (hier nur Elekt-
rogroRgerate) v
Mébel, Einrich- abgepasste Teppiche und Laufer 47.53.0 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuRbodenbeldgen und
tung Tapeten (hier nur abgepasste Teppiche, Laufer) 4
Mobel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmadbeln (inklusive Biiro- und Babymabel,
Kinderwagen) \4
47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
genannt (hier nur Garten- u. Campingmabel) 4
47.79.7 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen (hier nur
Mobbel)
47.51.0 Einzelhandel mit Textilien (hier nur Matratzen und Bettwaren
wie z. B. Oberbetten und Kopfkissen) v
Bau- und Garten- Bau- und Gartenmarktsortimente 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht

bedarf, KFZ-
Zubehor

47523

genannt
Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
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Nr. nach im Hauptzentrum
Branche Sortiment WZ* 2008 Bezeichnung nach WZ 2008 (Anmerkung) Dormagen verortet
Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und
47.53.0 v

Kfz- und Kraftradzubehor

47.59.1

45.32.0
45.40.0

Tapeten (hier nur FuBbodenbeldge und Tapeten)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht v
genannt (hier nur Einzelhandel mit Bedarfsartikeln fiir den Gar-

ten, Mobeln u. Grillgeraten fir Garten u. Camping, Kohle-, Gas-

u. Oléfen)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und —zubehér (hier nur
Einzelhandel mit Kraftradteilen und —zubehér)

*

Klassifikation der Wirtschaftszweige, Statistisches Bundesamt, Wiesbaden, Dezember 2008

Quelle: Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012 auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung im Januar 2012
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1n.4 Glossar

Betriebsform/-typ

Betriebsformen/-typen des Einzelhandels werden im institutionel-
len Sinne mit Bezug auf die von ihnen eingesetzten absatzpoliti-
schen Instrumente (z.B. Bedienungsform), Branche, Flache und
Standort definiert. So gibt es deutliche Ahnlichkeiten der Betriebe
innerhalb einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in ei-
nem oder mehreren Merkmalen stark voneinander unterscheiden.
Durch eine Dynamik in den Betriebsformen entstehen neue Be-
triebsformen wahrend alte ausscheiden. Zu den Betriebsformen im
Einzelhandel zahlen z. B. das Fachgeschaft, das Spezialgeschaft, der
Fachmarkt, das Warenhaus, das Kaufhaus, der Discounter, der Su-
permarkt, der Verbrauchermarkt und das SB-Warenhaus.

Einkaufslagen
Einkaufslagen werden u. a. nach folgenden Kriterien abgegrenzt:

= Passantenfrequenz

* Besatzdichte

= Attraktivitat des Besatzes

= Branchen- und Betriebstypenmix

* ladenleerstandsquote, nichtadaquate Nutzungen u. a.

Einzelhandel

Im funktionalen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilneh-
mer Giter, die sie i. d. R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von ande-
ren Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte abset-
zen.

Im institutionellen Sinne umfasst der Einzelhandel jene Institutio-
nen, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzurechnen sind.
Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wert-
schopfung der Einzelhandelstatigkeit groBer ist als aus sonstigen
Tatigkeiten.

Fachgeschdift

Das Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspe-
zifisches oder bedarfsspezifisches Sortiment in groBer Auswahl und
in unterschiedlichen Qualitaten und Preislagen anbietet. Entschei-
dender Unterschied zu Fachmarkten sind die hier angebotenen er-
ganzenden Serviceleistungen (z. B. Kundendienst). Die Verkaufsfla-
che liegt i. d. R. deutlich unter 8oo qm.

Fachmarkt

Der Fachmarkt ist ein meist grof¥flachiger und im allgemeinen
ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sorti-
mentsangebot aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidungsfach-
markt, Elektrofachmarkt), einem Bedarfsbereich (z.B. Sportfach-
markt, Baufachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (z. B. M&bel-
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und Haushaltswarenfachmarkt fiir designorientierte Kunden) in
ubersichtlicher Warenprasentation bei tendenziell niedrigen bis
mittlerem Preisniveau anbietet. Die Standorte sind meist autokun-
denorientiert, davon einige Sortimente innenstadtnah (Drogeriewa-
ren), andere isoliert in gewachsenen oder geplanten Zentren. Die
GroRenordnung variiert je nach Fachmarkttyp (z. B. Drogeriefach-
markte ca. 800 qm, Elektrofachmarkte 1.500 bis 4.000 gm, Mdbel-
markt bis zu 50.000 qm).

Filialunternehmen

Ein Filialunternehmen (Filialbetrieb) verfligt Gber mindestens flnf
unter einheitlicher Leitung stehenden Verkaufsfilialen an unter-
schiedlichen Standorten. Bei zehn und mehr Filialen gilt das Unter-
nehmen als GroRbetriebsform des Einzelhandels.

Grof$fldchigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Der Begriff der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben orien-
tiert sich am § 11 Abs. 3, Satz 3, BauNVO 1990. Bei einer Geschossfla-
che von mehr als 1.200 gm werden in der hierin enthaltenen Vermu-
tungsregel Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung unterstellt. Nach einem Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 24. November 2005 ist die GroRflachigkeit
eines Handelsbetriebs Uiber 800 qm Verkaufsflache gegeben.

Kaufhaus

Ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der liberwiegend im Wege der
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens
eine Branche in tiefer Gliederung, anbietet. Am starksten verbreitet
sind Kaufhauser mit Textilien, Bekleidung und verwandten Be-
darfseinrichtungen. Im Vergleich zum Warenhaus erfolgt eine star-
kere Konzentration auf ausgewahlte Branchen, wobei ein groReres
Lebensmittelangebot i. d. R. nicht vorhanden ist. Die Verkaufsflache
liegt bei mehr als 1.000 gm.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die den privaten Haushalten innerhalb eines be-
stimmten Zeitraums zur Verfluigung steht. Errechnet wird die Kauf-
kraft aus den Nettoeinnahmen zuziiglich der Entnahmen aus Er-
sparnissen und aufgenommenen Krediten abzuglich der Bildung
von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in dieser Region im hier an-
sassigen Einzelhandel ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt
vor, wenn Kaufkraftanteile von aulRerhalb der Region zuflieBen; ein
Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb ausgegeben wird.
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Kaufkraftkennziffer

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial einer Kommune im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
dar. Ubersteigt die 6rtliche Kaufkraftkennziffer den Bundesdurch-
schnitt von 100, verfiigt die Kommune uber ein um den entspre-
chenden Prozentsatz h6heres Kaufkraftniveau und umgekehrt.

Ladenhandel

Der Ladenhandel umfasst alle Ladengeschafte des institutionellen
Einzelhandels ohne Bertlicksichtigung der Branchen ,Kraftstoffe,
Fahrzeuge und Brennstoffe; hinzu kommen Geschafte des Laden-
handwerks wie Backer, Fleischer, Optiker/Akustiker (hier nur die
reine Verkaufsflache ohne Café oder Werkstatt) und Apotheken und
Sanitatshauser/Orthopadietechnik, Tankstellenshops, Kioske und
Hofladen.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter bieten ein spezialisiertes, auf raschen Um-
schlag ausgerichtetes Sortiment zu niedrigen Preisen an. Bei hoher
Werbeintensitat ahnelt die Angebotsstrategie einer permanenten
Sonderangebotsstrategie. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung,
funktionale Ladenausstattung und aggressive Marketingstrategien.
Die Verkaufsflache liegt pro Betrieb in der Regel bei 500-800 qm mit
steigender Tendenz. Der Umsatzanteil mit Nonfood-Artikeln liegt
zwischen 10 und 15 %.

SB-Warenhaus

Das SB-Warenhaus ist ein grol3flachiger und meist ebenerdiger Ein-
zelhandelsbetrieb. Das Sortiment ist umfassend und bietet im Be-
reich des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs bis zu 100.000 Ar-
tikel an. Der Umsatzschwerpunkt liegt mit mindestens 50 % im Be-
reich der Nahrungs- und Genussmittel. Der Nonfood-Anteil beim
Umatz liegt bei ca. 35-50 %, bei der Verkaufsflache bei ca. 60-75 %.
Das SB-Warenhaus bietet seine Waren ganz oder liberwiegend in
Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher
Werbeaktivitat in Sonderangebotspreispolitik an. Der Standort ist
grundsatzlich autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren. Die Verkaufsflache liegt nach
der amtlichen Statistik bei mindestens 3.000 gm.44

Supermarkt

Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufs-
fliche von mindestens 400 qm Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieRlich Frischwaren (z. B. Obst, Gemiise, Siidfriichte, Fleisch) und
erganzend Waren des taglichen und des kurzfristigen Bedarfs ande-
rer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbietet. Nach der

44 Laut Definition des EHI Handel aktuell 2008/09, liegt die Verkaufsflache eines
SB-Warenhauses bei mindestens 5.000 gm.
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amtlichen Statistik hat der Supermarkt hochstens eine Verkaufsfla-
che von 1.000 gm, wobei hinsichtlich der Verkaufsflachenobergren-
ze in der Handelsfachliteratur divergierende Auffassungen erkenn-
bar sind.4s

Trading-Down

Beim Trading-Down handelt es sich um MaRBnahmen, durch die sich
ein Handelsbetrieb gednderten Praferenzen der Konsumenten (z. B.
aufgrund eines konjunkturellen Nachfrageriickgangs) anpassen
kann. Zu den MaBnahmen zahlen u. a. Senkung des Qualitats- und
Preisniveaus, Reduzierung der Auswahl und Dienstleistungen, Ver-
minderung der Mitarbeiterzahl als Voraussetzung fir niedrigere
Kosten und moglicherweise eine niedrigere Handelsspanne.

Weiterhin ist der Begriff im Zusammenhang mit der Beschreibung
der Entwicklung von Einkaufslagen zu gebrauchen. Hier bezeichnet
Trading-Down den Trend zum Ersatz hoch- bzw. hoherwertiger und
durch niedrigpreisige Anbieter. Damit verbunden ist die Verflachung
des Angebots, der Warenprasentation, des Qualifikationsniveaus
der Beschaftigten und der AuBenwirkung im Hinblick auf die Wer-
bung.

Verbrauchermarkt

Der Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb,
der ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmit-
teln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs Uberwiegend in Selbstbedienung anbietet; haufig wird
entweder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderan-
gebotspolitik abgestellt. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen
Statistik bei mindestens 1.000 qm.4¢ Der Standort ist in der Regel
autokundenorientiert, entweder in Alleinlage oder innerhalb von
Einzelhandelszentren.

Verkaufsfldche

Das Bundesverwaltungsgericht hat den Begriff fiir diejenigen Falle
prazisiert, in denen in der verbindlichen Bauleitplanung keine Beg-
riffsbestimmung erfolgte. Nach dem Urteil des BVerwG (4 C10.04
vom 24. November 2005) umfasst die Verkaufsfliche eine Flache,
auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu
diesem Zwecke betreten werden darf. Zusatzlich zu der durch die
Kunden zu betretenden reinen Flachen umfasst die Verkaufsflache
die Flachen fur Warenprasentation, die vom Kunden zwar aus be-
trieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dur-
fen, in denen aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (z. B. Thekenbe-
reiche). Zudem sind der Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsor-

45 Laut Definition des EHI Handel aktuell 2008/09, liegt die Verkaufsflachenober-
grenze eines Supermarktes bei mindestens 1.500 gm.

46 |3ut Definition des EHI Handel aktuell 2008/09, liegt die Verkaufsflache eines
Verbrauchermarktes bei mindestens 1.500 gm.
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gungszone“ und der Windfang zur Verkaufsflache zu zahlen. Nicht
dazu gehoren reine Lagerflachen und Flachen, die der Vorbereitung/
Portionierung der Waren dienen sowie Sozialraume, WC-Anlagen,
etc.

Warenhaus

Das Warenhaus ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der in
der Regel auf mehreren Etagen breite und Uberwiegend tiefe Sorti-
mente mehrerer Branchen mit tendenziell hoher Serviceintensitat
und eher hohem Preisniveau an Standorten in der Innenstadt oder
in Einkaufszentren anbietet. Die Warensortimente umfassen tiber-
wiegend Waren der Bereiche Bekleidung, Heimtextilien, Sport,
Hausrat, Mobel, Einrichtung, Kosmetik, Drogeriewaren, Schmuck,
Unterhaltung sowie oft auch Lebensmittel. Dazu kommen Dienst-
leistungssortimente der Bereiche Gastronomie, Reisevermittlung
und Finanzdienstleistungen.

Zentrale Versorgungsbereiche

In Anlehnung an die Rechtsprechung (z.B. § 34 Abs.3BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO) sind zentrale Versorgungsbereiche gesetzlich
begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung. Zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zahlen die Innenstadt-, Neben-, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren und die Nahversorgungszentren.

Zentralitdt

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Ge-
biet. Werte tiber 100 % weisen bei Stadten auf eine Anziehungskraft
hin, die diese auf ihr Umland ausiibt und dessen Bewohner starker
zum Einkauf in ihrem Einzelhandel bewegt, als umgekehrt die eige-
ne Bevolkerung ihre Kaufkraft nach auRen tragt.



