‘V Landeshauptstadt
F Disseldorf
)

Rahmenplan
Einzelhandel
2016

Beitrage zur
fy Stadtplanung und
g Stadtentwicklung







INHALT

Teil A

—_

o o A w D

Teil B

Allgemeiner Teil

Einfihrung

Anlass und Aufgabenstellung

Erarbeitung des Rahmenplans Einzelhandel 2016
Struktur des Rahmenplans Einzelhandel
Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelssteuerung
Allgemeine Tendenzen im Einzelhandel

6.1 Internethandel

6.2  Generelle Entwicklungen auf der Nachfrageseite
6.3  Generelle Entwicklungen auf der Angebotsseite
Einzelhandel in Dusseldorf

7.1  Rahmenbedingungen, Kenndaten

7.2 Verkaufsflache, Sortimente, GroBenstruktur

7.3  Leerstédnde

Ziele der Einzelhandelssteuerung in Dusseldorf

8.1  Stadtzentrum

8.2  Nebenzentrum und Nahversorgung

83 Fachmarkte

Einzelhandelskonzepte

Ubersicht

Disseldorfer Sortimentsliste

Zentrenkonzept

3.1  Modell der Zentrenhierarchie

3.2  Zentrenstufen

3.3 Kriterien fur die Ausweisung eines Zentrums
Nahversorgungskonzept

4.1 Bedeutung der Nahversorgung in den Zentren
4.2  Leitbild und Ziele

4.3  Ermittlung und Bewertung

4.4 Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben

45  Alternative Formen der Nahversorgung

4.6  Wochenmarkte

10

10
13
14
16
19
20
20
22
24
26
26
28
31
35
35
38
39

41

41
42
45
45
48
52
58
58
61
62
64
66
72

Rahmenplan Einzelhandel 2016



5. Fachmarktkonzept 78

5.1  Anforderungsprofil 78

5.2 Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben 79

5.3  Fachmarktstandorte im Stadtgebiet 82

5.4  Fachmarktstandort Mitte 84

5.5  Fachmarktstandort Ost 86

5.6  Fachmarktstandort Std 88

5.7  Fachmarktstandort West 90

5.8  Fachmarktstandort Nord 92

6. Sonderstandorte 94
6.1  Sonderstandort Nahversorgung An der Piwipp 96

6.2  Sonderstandort Elektrofachmarkt und GroB3handel 98

6.3  Sonderstandort SB-Warenhaus 100

6.4  Sonderstandort Nahversorgung Wiesenstral3e 102

6.5  Sonderstandort Flughafen Dusseldorf International 104

6.6  Sonderstandort Nahversorgung Harffstral3e 106

6.7  Sonderstandort Nahversorgung Nirnberger Stra3e 108

Teil C Umsetzung 111
1. Allgemeines 111
2. Regionale Abstimmung 112
3. Landesplanerische Vorgaben 115
4. Planerischen MaBnahmen 116
4.1  Bauleitplanung 116

4.2  \Vertraglichkeitsgutachten 120

43  Zentrengestaltung 123

4.4  Handelsarchitektur 124

4.5  Verkehrliche MaBnahmen 126

5. Kooperative MaBBnahmen 130
5.1  Stadtteilmarketing 130

5.2  Business Improvement Districts (BID) und Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISG) 135

Teil A: Allgemeiner Teil



Teil D

[y

© 0 N o O A WD

[ I S T N T S R e e R e T T e e R
w DD o VW o N o o R~ DD = O

Ausblick

6.1  Analysen und Datenbestande

6.2  Fortschreibung des Rahmenplans Einzelhandel

6.3  Stadtbildgestaltung
6.4  Gesamtstadtische Entwicklung

Zentrenprofile

Innenstadt: Teilbereich West
NordstraBBe

MinsterstraBe / Rather Stral3e
Professor-Neyses-Platz

Kélner StraBBe / Am Wehrhahn
Derendorfer Stral3e
BirkenstraBe / Ackerstral3e
RethelstraBe

Bruchstra3e / Flurstral3e
Bilker Bahnhof / FriedrichstraBBe-Sud
Lorettostraf3e / Bilker Allee
Aachener Stral3e / Suitbertusstral3e
Kolner Stral3e

Aachener Platz

Erkrather Straf3e (in Planung)
Corneliusstral3e

Hammer Dorfstral3e
Himmelgeister Straf3e
Brunnenstraf3e

Oberbilker Allee

Luegallee
Nikolaus-Knopp-Platz
WillstatterstraBe (in Planung)

138
138
140
141
143

144

146
152
154
156
158
160
162
164
166
168
170
172
174
176
178
180
182
184
186
188
190
192
194

Rahmenplan Einzelhandel 2016



6

24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34,
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,
45.
46.
47.
48.
49

Kaiserswerther Markt / Klemensplatz

Niederrheinstral3e
Angermunder Stra3e

Westfalenstral3e

Kalkumer Straf3e / Unterrather Straf3e

Lichtenbroich
Unterrather Straf3e

Kalkumer Stra3e / Ulmenstral3e
Minsterstra3e / Vogelsanger Weg

Benderstral3e / Neusser Tor / Kélner Tor

HeyestraBe Sud
Grafenberger Allee
Dreherstral3e
GumbertstraBBe
Breidenplatz
Reisholzer Stra3e
Vennhauser Allee
Benrather Marktplatz
Kdlner Landstral3e
Bonner Straf3e
Henkelstral3e
Urdenbacher Dorfstral3e
HasselsstralBe
AltenbriickstraBBe
Garath Mitte
Hellerhof

Teil A: Allgemeiner Teil

196
198
200
202
204
206
208
210
212
214
216
218
220
222
224
226
228
230
232
234
236
238
240
242
244
246



Teil E Zusammenfassung

Teil F Anhang

—

o M WD

Glossar

Quellen
Tabellenverzeichnis
Kartenverzeichnis

Notizen

Rahmenplan Einzelhandel 2016

248

254

254
258
259
260
261



Teil A: Allgemeiner Tell

VORWORT

Der Einzelhandel spielt fiir die Stadt-
entwicklung genauso wie fiir unser all-
tagliches Leben eine wichtige Rolle. Wir
kaufen alle ein und sind auf eine gute
Versorgung angewiesen. Die Diisseldor-
fer Innenstadt zieht viele Besucherinnen
und Besucher aus Nah und Fern an und
ist ein Markenzeichen der Landeshaupt-
stadt. Die lebendigen Diisseldorfer Zen-
tren sind identitétsstiftende Bestandteile
unserer Stadtteile. Eine gute Nahversor-
gung erhoht die Lebensqualitit in den
Wohnquartieren im Sinne der Stadt der
kurzen Wege. Auch grofie Fachmarkte
wie beispielsweise Baumarkte runden das
Einzelhandelsangebot ab.

Wir brauchen den Rahmenplan Einzel-
handel, um den vielschichtigen Anfor-
derungen gerecht zu werden. Unsere
stadtebaulichen Ziele konnen wir nur
mit diesem stddtebaulichen Entwick-
lungskonzept effektiv und langfristig
umsetzen. Mit einem solchen Rahmen-
plan bekommen alle Seiten - Inverstoren,
Nachbarn und Biirger - Planungssicher-
heit. Wir wollen auch in Zukunft die
Diisseldorfer Innenstadt attraktiv halten,
die Stadtteilzentren starken, eine flachen-
deckende Nahversorgung sichern und
die Fachmarktstandorte entwickeln.

Diese Ziele verfolgt die Landeshaupt-
stadt seit vielen Jahren sehr erfolgreich,
weil sie den Rahmenplan Einzelhandel
als strategisches Konzept konsequent
umsetzt. Dazu gehort es auch, den Rah-
menplan Einzelhandel rechtzeitig fortzu-
schreiben und aktuell zu halten.



Mit dem Rahmenplan Einzelhandel 2016
hat die Landeshauptstadt Diisseldorf nun
wieder ein zeitgemifles Steuerungsin-
strument. Es baut auf die Erfahrungen
der fritheren Konzepte auf und entwik-
kelt sie weiter.

Der Rat hat den Rahmenplan Einzelhan-
del 2016 beschlossen. Wir alle konnen
nun im Themenfeld Einzelhandel auf
eine gute Basis zuriickgreifen, um neue
Projekte qualifiziert diskutieren und
steuern zu konnen. Einzelhandelssteue-
rung wird auch in Zukunft ein wichtiges
Thema bleiben. Internethandel, Innova-
tionen im Bereich der mobilen Medien
und sich dndernde Rahmenbedingungen
sind grof3e Herausforderungen fiir den
Handel. Daher werden wir uns weiterhin
fiir unsere Zentren und insbesondere fiir
die Nahversorgung einsetzen miissen.

Eine erfolgreiche Einzelhandelssteue-
rung ist auf die Unterstiitzung vieler
unterschiedlicher Akteurinnen und
Akteure angewiesen. Der Sachverstand
der Handelsexperten wie der Industrie-
und Handelskammer zu Diisseldorf und
Rheinischen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsverbandes tragt wesentlich zum
Erfolg des Rahmenplans bei. Die Werbe-
und Standortgemeinschaften leisten vor
Ort enorm wichtige Arbeit. Unverzicht-
bar ist auch der Engagement der Biirge-
rinnen und Biirger fiir ihre Zentren und
eine lebenswerte Nahversorgung.

Zur besseren Lesbarkeit haben wir als
Serviceangebot fiir alle interessierten
Leserinnen und Lesern eine neue Lese-
fassung erstellt, in der die Anderungen
des Ratsbeschlusses eingearbeitet sind.

Fiir das Engagement bei der Erarbeitung
und Umsetzung des Rahmenplans Ein-
zelhandel 2016 mochte ich mich bei allen
Beteiligten sehr bedanken. Ich freue
mich auf die Fortsetzung unserer Zu-
sammenarbeit.

Herzlichst

Thre

Cf?;/a Moo Cudlibo

Beigeordnete
Planen, Bauen, Mobiltit und
Grundstiickswesen

Beigeordnete fiir Planen,
Bauen, Mobilitdit und
Grundstiickswesen

Cornelia Zuschke
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Diisseldorf nimmt dank der
erfolgreichen und konse-
quenten Einzelhandelssteue-
rung im nationalen Vergleich
Spitzenpositionen im Einzel-
handel ein:

Die Konigsallee ist die
hochstfrequentierte Ein-
kaufsstrafle im Luxussege-
ment.

Die Flinger Strafe belegt den
fiinften Rang unter den Ein-
kaufsstrafSen mit der hoch-
sten Passantenfrequenz.

Die SchadowstrafSe kann
trotz der derzeitigen Ein-
schrankung durch Baustellen
den 17. Platz belegen.

(Quelle: Jones Lang Lasalle
GmbH, Frequenzzihlungen
2014)

Zentralitatskennziffer

= Umsatz / Kaufkraft
Kaufkraftkennziffer

= Einkommensniveau

im Bundesdurchschnitt
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1. EinfUhrung

Konigsallee

Die vorausschauende Einzelhandels-
steuerung besitzt seit Jahrzehnten einen
hohen Stellenwert in der Diisseldorfer
Stadtentwicklungspolitik. Ein wesentli-
cher Verdienst dieser Bemithungen, dem
Handel sinnvolle Entwicklungsperspek-
tiven zu eroffnen, sind zum einen die
attraktive Diisseldorfer Innenstadt und
zum anderen die lebendigen Stadtteil-
zentren. Nicht zuletzt wegen dieser nach-
haltig erfolgreichen Steuerungspolitik
zahlt Diisseldorf unangefochten zu den
beliebtesten Einzelhandelsstandorten
Deutschlands.

Diisseldorf verfiigt iiber die zweithdchste
Kaufkraftkennziffer (118,5) (Erlaute-
rung der Fachbegrifte siehe Glossar) in
Deutschland. Nur die Miinchnerinnen
und Miinchner verfiigen iiber mehr
Kaufkraft (129,3).

Fotografie: Dirk Krdill

Auch die Diisseldorfer Zentralitatskenn-
ziffer erreicht einen Spitzenwert (121,2)
(Quelle: Comfort High Streets Report:
Disseldorf Special 2014/2015, S.8). In
Anbetracht der hohen Bevolkerungs-
und Stadtedichte an Rhein und Ruhr und
der damit verbundenen Konkurrenzsi-
tuation im Handel, ist die Attraktivitat
des Diisseldorfer Einzelhandelsstand-
ortes ein deutschlandweites Alleinstel-
lungsmerkmal.

Diese Errungenschaften gilt es auch

in Zukunft zu entwickeln und an neue
gesetzliche, gesellschaftliche und wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen an-
zupassen. Dazu dient der Rahmenplan
Einzelhandel 2016, der ein zeitgemafles
Instrument der Diisseldorfer Stadtent-
wicklungspolitik darstellt.



Die strategische Stadtentwicklung ist

auf die Gesamtentwicklung der Stadt
ausgerichtet und hat die Aufgabe wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Pro-
zesse (raumlich) zu steuern. Mit dem
Stadtentwicklungskonzept verfiigt die
Landeshauptstadt Diisseldorf seit 2009
iber eine querschnittsorientierte, fach-
tibergreifende Strategieplanung, wie auch
einen Ausgangspunkt fiir zahlreiche Pro-
jekte und Mafinahmen.

Ein wichtiger Baustein des Stadtent-
wicklungskonzeptes Diisseldorfs ist der
Rahmenplan Einzelhandel, der 2007 vom
Rat der Stadt Diisseldorf verabschiedet
wurde und der sich als Steuerungsinstru-
ment fiir die Einzelhandelsentwicklung
in Diisseldorf bewéhrt hat. Bei der Be-
urteilung von Einzelvorhaben und bei
der Erstellung von Bebauungspldnen
waren die Aussagen des Rahmenplanes
als mafigebliche Planungsziele zu be-
riicksichtigen. Damit wurden die 2007
beschlossenen Ziele der Einzelhandels-
steuerung erfolgreich umgesetzt:

« Die Starkung der oberzentralen
Funktion Diisseldorfs als Mode-,
Handels- und Einkaufsstadt mit
internationaler Ausrichtung.

o Der Erhalt und die Weiterentwick-
lung einer funktionalen Arbeitstei-
lung zwischen den verschiedenen
Zentrenstufen sowie die Starkung
der Innenstadt, der Stadtbereichs-
und Stadtteilzentren sowie der
Nahversorgungszentren.

« Die Sicherung einer wohnungs-
nahen Grundversorgung auch vor
dem Hintergrund der demografi-
schen Entwicklung und der damit
verbundenen Zunahme des Anteils
der dlteren Bevolkerung.

« Eine gute Erreichbarkeit der grof3-
flaichigen Fachmirkte mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten
durch eine dezentrale Konzentra-
tion der Fachmarktstandorte im
Stadtgebiet.

« Eine regionalvertragliche Entwick-
lung des Einzelhandels durch ein
regional abgestimmtes Vorgehen
bei der Ansiedlung grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe.

Die Landeshauptstadt Diisseldorf ist
nach wie vor politisches, wirtschaftliches
und kulturelles Zentrum der Region.
Die Wirtschaftsbereiche Messe, Handel
und Mode spielen im Oberzentrum
Diisseldorf eine zentrale Rolle und tra-
gen nachhaltig zum weltweit guten Ruf
Diisseldorfs als innovativem Dienstlei-
stungsstandort bei. Diisseldorf zahlt zu
den bedeutendsten Mode- und Einzel-
handelsstandorten Deutschlands, die
Konigsallee (,K6“) und andere beliebte
Einkaufslagen wie die Altstadt und die
Schadowstraf3e iiben ihre Anziehungs-
kraft auf ein iiberregionales, in Teilen
internationales Publikum aus.

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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Comfort GmbH iiber die
Diisseldorfer Innenstadt:

»Unter Einzelhandelsaspek-
ten spielt Diisseldorf eindeu-
tig in der ersten Liga bun-
desweit ganz vorne mit. Dies
gilt sowohl hinsichtlich der
Dimension als auch des gro-
fSen Renommees einer Viel-
falt an lebendigen und sehr
unterschiedlich zu charakte-
risierender EinkaufsstrafSen.
Gerade die Konigsallee und
die Altstadt verfiigen iiber
einen ausgesprochen hohen
bundesweiten wie auch in-
ternationalen Bekanntheits-
grad.“

(Quelle: Comfort Holding
GmbH: High Streets Report
2014/2015, Seite 10)

Wichtige Kooperationspart-
ner der Stadt Diisseldorf sind
die Industrie- und Handels-
kammer zu Diisseldorf, der
Rheinische Einzelhandels-
und Dienstleistungsverband
und die Handwerkskammer
Diisseldorf.

Einzelhandelsvollerhebung
= Erfassung aller Einzelhandels-

betriebe im Stadtgebiet

12

Diisseldorfs Innenstadt zahlt mit sei-
nen 1-a-Lagen weiterhin zu den Top-
Einkaufsmeilen in Deutschland (Quelle:
Comfort Holding GmbH, High Streets
Report 2014/2015, Seite 8 ff.). Die Ko-
nigsallee ist sogar die meistfrequentierte
Luxuslage in Deutschland (Quelle: Jones
Lang Lasalle GmbH, Deutschlands
meistbesuchte Einkaufsmeilen 2014).

In allen Stadtbezirken hat es in den
letzten fiinf Jahren ein Verkaufsflichen-
wachstum gegeben (siehe Diagramm auf
Seite 28 zum Thema Verkaufsflachen-
entwicklung in den Stadtbezirken sowie
Kapitel 6.3).

Die voranschreitende Rechtsprechung
und die grofie Dynamik im Einzelhandel
machen es dennoch erforderlich, den
Rahmenplan in seinen Zielen zu tiber-
priifen, an veranderte Rahmenbedingun-
gen anzupassen und zu erginzen.

Immer noch halten bundesweiteTrends
im Einzelhandel wie z.B. die wachsende
Bedeutung des Internethandels, die steti-
ge Zunahme der Verkaufsflichen und die
Nachfrage von autoorientierten wohn-
ortfernen Standorten. In Diisseldorf
waren die letzten fiinf Jahre von dem
Vergroflerungsbestreben der Lebensmit-
telbetriebe und den weiter anhaltenden
Ansiedlungswiinschen von grof3flachi-
gen Fachmarkten an stark befahrenen
Verkehrsadern oder gut erreichbaren
peripheren Standorten gepragt. Die
Fachmarkte selbst folgen einem immer
hoher werdenden Spezialisierungsgrad
und die Randsortimente sind bei Mobel-,
Bau- und Gartenfachmarkten von zu-
nehmender Bedeutung.

Eine Auseinandersetzung mit diesen
Trends und eine Uberpriifung der Ziel-
setzungen sind daher erneut notwendig.
Dabei sollten einerseits den Verander-
ungen in der Einzelhandelsentwicklung
Rechnung getragen, andererseits nega-
tive Auswirkungen auf das stadtische
Wirkungsgefiige unterbunden werden.
Bei der starken Konkurrenz im Umland
und der trotz interkommunaler Ein-
zelhandelskonzepte unterschiedlichen
Umgangsweise mit Einzelhandel muss
auch die Landeshauptstadt Diisseldorf
sich als Oberzentrum und Einkaufsme-
tropole immer wieder neu positionieren.
Im Folgenden werden zum einen die
Veridnderungen und zum anderen die
beibehaltenen Inhalte des Rahmenplans
Einzelhandel dargestellt.

Wichtige und unverzichtbare Koopera-
tionspartner sowohl bei der Erstellung
als auch bei der Umsetzung der Ziele

des Rahmenplans Einzelhandel sind

die Industrie- und Handelskammer zu
Disseldorf, der Rheinische Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsverband sowie
die Handwerkskammer Diisseldorf. In
Zusammenarbeit mit der Industrie- und
Handelskammer betreibt die Stadt Diis-
seldorf als gemeinsame Arbeitsgrundlage
eine geobasierte Einzelhandelsdatenbank
mit der jeweils aktuellen Einzelhandels-
vollerhebung (die Erfassung aller Einzel-
handelsbetriebe im Stadtgebiet).



2. Anlass und Aufgabenstellung

Der Rat der Landeshauptstadt Diissel- Urbanitéts- und Identitatsverluste der
dorf hat im Jahr 2007 den Rahmenplan

Einzelhandel als Grundlage fiir seine

Der Rahmenplan Einzelhan-

Diisseldorfer Innenstadt und der Neben- del ist ein Steuerungsinstru-

zentren sowie eine fehlende wohnungs- ment, das fiir Transparenz

Steuerungs- und Entwicklungspolitikim  nahe Grundversorgung wiren die Fol- sorgt und zur Planungs- und

Einzelhandel beschlossen. Der Rahmen- Investitionssicherheit im Ein-

plan wurde dabei als dynamisches Steue-
rungskonzept verfasst und verabschie-
det. Mit dem Beschluss wurde auch die
Fortschreibung des Rahmenplans oder
seiner einzelnen Konzepte beschlossen,
soweit sie durch Veranderungen von
Rahmenbedingungen wie z.B. Verdnde-
rungen im Einzelhandelsbesatz, in der
Bevolkerungsstruktur oder im Konsum-
verhalten notwendig werden. Der Plan
ist fiir das Verwaltungshandeln als Leit-
linie bindend. Er kann allerdings durch
eine Anderung z.B. im Rahmen eines
Bauleitplanverfahrens angepasst werden.
So kann auch kurzfristig und flexibel auf
Verianderungen von Rahmenbedingun-
gen reagiert werden, bevor eine erneute
Gesamtfortschreibung erforderlich wird.
Der Rahmenplan 2016 folgt weiterhin
dem politischen Auftrag aus dem Jahr
2001, ein aktuelles Zentrenkonzept zu
erarbeiten, das als Steuerungsinstrument
fungiert und Investitionen des Einzel-
handels gezielt an geeignete Standorte
lenkt. Aufgrund vorangeschrittener
Rechtsprechung (z.B. zur Zentrumsaus-
weisung) und aktueller Entwicklungen in
der Einzelhandels- und Zentrenstruktur
wurde die Fortschreibung des Konzeptes
aus dem Jahr 2007 notwendig.

Ohne eine Auseinandersetzung mit die-
sen Entwicklungen und einer effizienten
Steuerung droht das urbane Beziehungs-
geflecht zwischen dem Handel und der
Stadt als Lebensraum zu zerfallen.

gen. Anderenorts konnen die negativen
Auswirkungen einer verfehlten Standort- zelhandel beitrdgt.
politik bzw. einer fehlenden Steuerung

des Einzelhandels beobachtet werden.

Solchen nachteiligen Entwicklungen soll

in Disseldorf weiterhin ein zielgerich-

tetes Steuerungsinstrument entgegen-

gehalten werden, um die herausragende

Bedeutung Diisseldorfs als Einkaufsstadt

zu erhalten und weiter zu entwickeln.

Neben dieser Steuerungsfunktion zeigt
der Rahmenplan Einzelhandel Ent-
wicklungsspielraume auf und liefert
zusiétzlich Impulse fiir weitergehende
Mafinahmen zur Verbesserung der
Zentren und Versorgungslagen. Er zeigt
Moglichkeiten und Ansétze auf, aus de-
nen sich weitere Aufgabenstellungen fiir
unterschiedliche Akteurinnen und Ak-
teure ableiten lassen. Der demografische
Wandel macht es zudem erforderlich fiir
eine nachhaltige, 6kologisch und 6kono-
misch sinnvolle Einzelhandelsentwick-
lung zu sorgen. Im Ubrigen sorgt der
Rahmenplan Einzelhandel fiir Transpa-
renz, da anhand der klar strukturierten
Formulierung von Zielen und Konzepten
Entscheidungsprozesse fiir oder gegen
Einzelhandelsvorhaben durch den Han-
del, die Biirgerschaft und die Politik
nachvollzogen werden kénnen. In dieser
Hinsicht tragt der Rahmenplan auch zur
Planungs- und Investitionssicherheit im
Einzelhandel bei.

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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Oberbiirgermeister

Thomas Geisel erdffnete den

Dialog zur Stadtentwicklung

zum Thema Einzelhandel

Dialog zur Stadtentwicklung
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3. Erarbeitung des Rahmenplans Einzelhandel 2016

Einzelhandel betrifft alle Einwohnerin-
nen und Einwohner. An einer gut funk-
tionierenden Einzelhandelsstruktur sind
viele Akteurinnen und Akteure beteiligt:
Neben den Einzelhdndlerinnen und
Einzelhandern, deren Interessenvertre-
tungen, den Kundinnen und Kunden,
der Politik und Verwaltung spielen auch
die Immobilieneigentiimerinnen und
-eigentiimer eine wichtige Rolle. Daher
wurde die Erarbeitung des Rahmenplans
Einzelhandel auf einen offen angelegten
Partizipationsprozess gestiitzt.

Der Vorentwurf des Rahmenplans Ein-
zelhandel ist in enger Zusammenarbeit
mit wesentlichen Handelsexperten, wie
der Industrie- und Handelskammer zu
Diisseldorf, dem Rheinischer Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsverband, der
Handwerkskammer Diisseldorf und der
Bezirksregierung Diisseldorf entstanden.

Fotografien: Herribert Bornichen

Daran schloss sich als zweiter Schritt die
Einbindung der politischen Gremien, der
Offentlichkeit, der Umlandgemeinden
und der Trager offentlicher Belange an.
Am 10.6.2015 hat der Ausschuss fiir Pla-
nung und Stadtentwicklung den Vorent-
wurf zur Kenntnis genommen und dem
weiteren Vorgehen zugestimmt. Somit
ist die Erarbeitung des Rahmenplans
Einzelhandel mit dem Verfahren fiir die
Aufstellung eines Bauleitplans vergleich-
bar.

Der Dialog zur Stadtentwicklung am
19.8.2015 bildete den Auftakt zur Offent-
lichkeitsbeteiligung. Diese 6ffentliche
Veranstaltung diente der Vorstellung der
Inhalte und Ziele des Rahmenplans Ein-
zelhandel und der Information iiber die
wichtigen Zukunftsthemen Internethan-
del und Nahversorgung. Auflerdem stan-
den Handelsexperten dem interessierten
Publikum Rede und Antwort.

Expertenvortrag



Vom 20.8.2015 bis zum 25.9.2015 lag die
Vorentwurfsfassung fiir alle im Stadtpla-
nungsamt 6ffentlich aus. Alle betroffenen
Umlandgemeinden wurden beteiligt

und alle zustdndigen Tréager offentlicher
Belange eingebunden. Ein wesentlicher
Baustein der Beteiligung war die Vorstel-
lung des Rahmenplans Einzelhandel in
den Bezirksvertretungen.

Im Beteiligungsverfahren ist der Rah-
menplan Einzelhandel auf reges Interesse
gestoflen. Viele abwégungsrelevante
Anregungen sind geduflert worden. Alle
Anregungen sind in einem weiteren Be-
arbeitungsschritt aufbereitet und dem
Rat der Stadt Diisseldorf zur Abwigung
vorgelegt worden. Zusammenfassend ist
festzustellen, dass der Rahmenplan Ein-
zelhandel als Steuerungsinstrument bei
allen Beteiligten auf breite Zustimmung
und Unterstiitzung stof3t.

Expertendialog

Am 7.7.2016 hat der Rat der Stadt Diis-
seldorf den Rahmenplan Einzelhandel
2016 als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept gemaf3 § 1 (6) Nr. 11 Baugesetz-
buch beschlossen.

In der vorliegenden Fassung sind alle
vom Rat der Stadt Diisseldorf beschlos-

senen Anderungen eingearbeitet worden.

Diskussionsrunde mit Handelsexperten

Stadtplanungsamtleiterin
Ruth Orzessek-Kruppa
erlduterte die Ziele der

Einzelhandelssteuerung

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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4., Struktur des Rahmenplans Einzelhandel

Der Rahmenplan besteht weiterhin aus
den drei konzeptionellen Bausteinen:

1. Zentrenkonzept
2. Nahversorgungskonzept
3. Fachmarktkonzept

Im Zentrenkonzept wird die bisherige
Zentrenhierarchie aufrechterhalten. Auf
Grundlage gesamtstadtischer Kartie-
rungen der Einzelhandelsbetriebe, Be-
volkerungsdaten sowie Haushalts- und
Kundenbefragungen wurden jene Berei-
che abgegrenzt, in denen sich der Einzel-
handel konzentriert. Entsprechend der
Grof8e und Bedeutung dieser Bereiche
hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion
werden fiinf Zentrentypen unterschie-
den:

A-Zentrum: Stadtzentrum
B-Zentrum: Stadtbereichszentrum
C-Zentrum: Grofles Stadtteilzentrum
D-Zentrum: Kleines Stadtteilzentrum
N-Zentrum: Nahversorgungszentrum

Alle Zentren erfiillen Nahversorgungs-
funktionen fiir die jeweiligen Einzugs-
bereiche mit Giitern des téglichen,
sogenannten periodischen Bedarfs (z.B.
Lebensmittel). Mit zunehmender Hierar-
chiestufe steigt auch die Bedeutung eines
Zentrums fiir die Versorgung der Bevol-
kerung mit Waren des nicht-téglichen,
sogenannten aperiodischen Bedarfs (z.B.
Bekleidung). Zur optimalen Versorgung
der Bevolkerung wird auf Grundlage
dieser Funktionszuweisung eine Ent-
scheidung zur Ansiedlung eines Einzel-
handelsbetriebes getroffen.

Ubersteigt die Versorgungsbedeutung
eines Einzelhandelsbetriebes die zuge-
wiesene Funktion eines Zentrums, ist
sie in diesem gegebenenfalls unzuléssig.
Einige Zentren sind aufgrund aktueller
Entwicklungen herauf- bzw. herabge-
stuft worden. In diesen Féllen wurde
bewusst die Entscheidung getroffen, dem
jeweiligen Zentrum kiinftig eine groflere
oder kleinere Versorgungsfunktion zu-
zuweisen. Bei der Mehrheit der Zentren
wurden die Abgrenzungen aufgrund der
aktuellen Erhebung und der aktuellen
Rechtsprechung korrigiert. So wurde die
Abgrenzung der Zentren am Bestand
orientiert. Es wurden in der Regel auch
Betriebe, die sich in zweiter Reihe befin-
den, in die Zentrumsabgrenzung einbe-
zogen, auch wenn sie aus stadtebaulicher
Sicht nicht optimal in das Zentrum
integriert sind. Zudem wurde der Maf3-
stab der Kartenausschnitte verkleinert,
so dass die Zentrumsabgrenzungen gut
lesbar dargestellt sind. AufSerdem wur-
den zwei neue Zentren aufgenommen.
Dabei handelt es sich zum einen um den
bestehenden Einzelhandelskomplex - das
sogenannte Forum Derendorf - der als
kleines Stadtteilzentrum ausgewiesen
wurde. Zum anderen wurde ein neues
Nahversorgungszentrum in Heerdt an
der Willstétterstrafie zur Versorgung

des geplanten Wohngebietes siidlich

der Hansaallee abgegrenzt. In Oberbilk
ostlich des Hauptbahnhofs wird in Zu-
sammenhang mit der dort vorgesehenen
neuen Wohnbebauung gepriift, ob die
Ausweisung eines weiteren Zentrums
sinnvoll ist.



Erganzend zu den bisherigen Zentren-
profilen wurden Profile fiir die Nahver-
sorgungszentren hinzugefiigt.

Das Nahversorgungskonzept wurde
tiberarbeitet. Die Zielsetzung, eine fuf3-
laufige (Entfernung zum néchsten Nah-
versorgungsangebot betrdgt maximal
500 m Luftlinie), in locker besiedelten
Bereichen mindestens aber eine radlau-
fige Nahversorgung (Entfernung zum
nichsten Nahversorgungsbetrieb betrigt
maximal 1.000 m Luftlinie) fiir alle zu
ermoglichen, wird weiterhin beibehal-
ten. Im Nahversorgungskonzept wird
die Situation der Nahversorgung jenseits
zentraler Einzugsbereiche analysiert,

um Versorgungsdefizite in der Flache zu
ermitteln und gezielt geeignete Einzel-
handelsansiedlungen in nicht optimal
versorgte (= fuf$laufig nicht versorgte)
Bereiche zu lenken. Die Darstellung

der Versorgungssituation wurde weiter
differenziert und bildet die tatsachliche
Versorgungssituation mit Giitern des
taglichen Bedarfes genauer ab. Schwieri-
ger ist es, im Vergleich zur quantitativen
Versorgung die qualitative Versorgung
der Biirgerinnen und Biirger mit Giitern
des taglichen Bedarfes vor Ort darzustel-
len. Bei Ansiedlungswiinschen in fuf3lau-
fig versorgten Bereichen ist im Einzelfall
die Versorgungssituation insbesondere
in Bezug auf die qualitative Ausstattung
genauer zu analysieren, da auch in diesen
Bereichen eine Erginzung der Nahver-
sorgung noch infrage kommen kann.

Erginzend ist zur detaillierteren Darstel-
lung des Nahversorgungsangebots ein
Kapitel zum Thema Wochenmarkt aufge-
nommen worden.

Einer gezielten Steuerung bedarf es wei-
terhin im Bereich der Fachmarkte, einer
Betriebsform, die durch sehr hohen Fli-
chenbedarf in Verbindung mit geringer
Service- und Beratungsleistung gekenn-
zeichnet ist. AufSerhalb der definierten
Zentren sind ausschliefdlich Fachmarkte
mit sog. nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten zuldssig. Hierzu zahlen
insbesondere Mobel-, Bau- und Gar-
tenmadrkte, die angesichts anhaltender
Expansion und Flaichenzunahme gezielt
an geeignete Standorte gelenkt werden
miissen. Die im Fachmarktkonzept 2007
ermittelten Bereiche Mitte, Ost, West,
Nord und Siid wurden hinsichtlich ak-
tueller Standortanforderungen erneut
tberpriift und die Darstellung der je-
weiligen Standorte konkretisiert. Dabei
hat sich herausgestellt, dass der Fach-
marktstandort West im Stadtbezirk 4 auf
Grund einer gednderten stadtebaulichen
Zielsetzung fiir diesen Bereich verlagert
werden muss. Eine Ausweisung weiterer
Standorte erfolgt nicht, da die bestehen-
den geeignet sind, eine ausgeglichene
und ausreichende Versorgung sicherzu-
stellen. Fachmarkte mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten als Kernsortiment sind
nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen zuléssig.
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Instrumente zur Umsetzung
des Rahmenplans Einzelhan-
del:

- Bauleitplanung

- Einzelhandelsgutachten

- Gestaltung des Offentlichen
Raumes

- Handelsarchitektur

- Stadtteilmarketing

- Immobilien- und Standort
gemeinschaften

Erfolgreiche Einzelhandels-
steuerung wird nur durch
den Einsatz zahlreicher
Maf$nahmen und das Enga-
gement vieler Akteurinnen
und Akteure ermaoglicht.

So sind beispielsweise seit
2007 mehr als 30 Bebau-
ungspline rechtsverbindlich
geworden, die unter anderem
die Steuerung von Einzel-

handel zum Thema haben.
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Zur Umsetzung dieser konzeptionellen
Bausteine benennt der Rahmenplan
Einzelhandel geeignete Werkzeuge.
Hierzu zahlt als planerisches Instrument
in erster Linie die Bauleitplanung, die
durch den Ausschluss von Einzelhandel
insbesondere in Gewerbegebieten An-
siedlungen in die benannten Standorte
und Zentren lenkt und durch Beschrin-
kungen der zuldssigen Verkaufsfliche
gewihrleistet, dass Einzelhandelsbetriebe
eine der Versorgungsfunktion des Zen-
trums entsprechende Grofie aufweisen.
Als kooperativ angelegtes Instrument der
Umsetzung ist das Stadtteilmarketing zu
benennen, das iiber die Entwicklung und
Durchfithrung gemeinsamer Strategien
und MafSnahmen der Einzelhdndlerin-
nen und Einzelhdndler sowie weiterer
Akteurinnen und Akteure zur Verbesse-
rung der Situation des Handels fithren
kann. Eine weitergehende kooperativ an-
gelegte MafSnahme ist die Bildung einer
sog. Immobilien- und Standortgemein-
schaft (ISG). Solche rechtlich eingetrage-
nen Zusammenschliisse verfiigen durch
die Einbindung der Grund- und Immo-
bilieneigentiimer sowie einer finanziellen
Mindestausstattung tiber weitgehende
Méglichkeiten zur Verbesserung der Ge-
samtsituation im Betrachtungsbereich.

Schliefilich stellt der Rahmenplan Ein-
zelhandel die rdumliche Abgrenzung der
definierten Zentren in Form von Karten
dar und es erfolgt eine individuelle Ana-
lyse der Ausstattung der Zentren. Hier-
aus werden allgemeine Entwicklungsziele
abgeleitet und Ansitze fiir weitergehende
Mafinahmen unterschiedlicher Akteu-
rinnen und Akteure gegeben.

In der Vergangenheit ist der Rahmen-
plan Einzelhandel 2007 bereits durch
Beschliisse des Rates in Zusammenhang
mit Bauleitplanungen fortgeschrieben
worden. Dabei handelt es sich um fol-
gende Anderungen:

o Vergroflerung des Nahversorgungs-
zentrums Bruchstrafle / Flurstrafle im
Stadtbezirk 2

o Heraufstufung und Vergrof3erung des
Zentrums Aachener Platz im Stadtbe-
zirk 3 von einem Nahversorgungs- zu
einem kleinen Stadtteilzentrum

+ Ausweisung eines Sonderstandortes
Nahversorgung im Stadtbezirk 4 an
der Wiesenstrafle zur Bestandssiche-
rung eines dezentralen Standortes

o Heraufstufung und Vergrof3erung des
Zentrums Niederrheinstrafle im Stadt-
bezirk 5 von einem Nahversorgungs-
zu einem kleinen Stadtteilzentrum

Diese Anderungen wurden bei der Fort-
schreibung des Rahmenplans Einzelhan-
del 2016 beriicksichtigt und eingearbei-
tet.

Dariiber hinaus wurden fiir die Stadtbe-
zirke 4 und 5 Nahversorgungsgutachten
erarbeitet, deren Ergebnisse ebenfalls

in die Aktualisierung des Rahmenplans
Einzelhandel eingeflossen sind.



5. Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelssteuerung

Der Strukturwandel im Einzelhandel ist
unter anderem gekennzeichnet durch
stagnierende Umsitze des stationdren
Handels und steigende Umsétze des In-
ternethandels (sieche Diagramm auf Sei-
te 17 sowie Kapitel 5.1). Der stationére
Handel reagiert hierauf mit strukturellen
Anderungen in der Vertriebsstruktur
(beispielsweise durch den Einstieg in den
Internethandel), je nach Branche mit
einer Vergroflerung oder Verkleinerung
der Verkaufsfliche (z.B. Verkleinerung
der Verkaufsflaichen im Buchhandel

und Vergroflerung der Verkaufsflachen
im Mobelhandel, Quelle: GIK GeoMar-
keting: Online versus stationdr? Lieber
komplementir, September 2013) sowie
mit einer anhaltenden Orientierung auf
nicht integrierte Standorte. Diese Ten-
denzen treffen weitgehend auch auf Diis-
seldorf zu, allerdings gibt es angesichts
der herausragenden Rolle Diisseldorfs
als Handels-, Messe- und Modezentrum
Abweichungen. So vollzieht sich in der
Landeshauptstadt der Trend zu grof3fla-
chigen Betriebsformen zu Lasten klein-
flachiger Fachgeschifte verhaltener, da
die Einkaufszentren auf der griinen oder
»grauen“ Wiese in der Vergangenheit
weitgehend verhindert werden konnten.
Die Auswirkungen des Internethandels
sind in Diisseldorf bisher kaum nachzu-
weisen. Aber auch in Diisseldorf bedarf
es weiterhin der aktiven Steuerung des
Einzelhandels, um die drohende Erosion
zentraler, urban gepriagter Strukturen
einerseits sowie Defizite in der flichen-
deckenden Nahversorgung andererseits
weiterhin erfolgreich zu unterbinden.

Daraus abgeleitet hat der Rahmenplan
Einzelhandel die folgenden Ziele:

o Starkung der oberzentralen Funk-
tion Diisseldorfs zur Deckung des
spezialisierten, hoheren Bedarfs,

o Starkung der Stadtteilzentren als
Versorgungsschwerpunkte,

« Sicherung einer weitgehend auf die
Stadtteilzentren und die Nahversor-
gungszentren ausgerichteten woh-
nungsnahen Grundversorgung,

« Ergidnzung der Versorgung mit
nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten in erster Linie an ausgewdhlten
Fachmarktstandorten.
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Der Anteil des Internet- und
Versandhandels am Einzel-
handel betrug 2013 rund

11 %.

Laut einer Prognose wird
der Anteil des Internet- und
Versandhandels 2014 um
rund 20 % wachsen.
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o. Allgemeine Tendenzen im Einzelhandel

6.1 Internethandel

Einen bedeutenden Wachstumsmotor
im Einzelhandel stellt der Internethandel
dar. Immer mehr Menschen nutzen das
Internet, um sich iiber Waren und deren
Preise zu informieren und diese dann
auch, wenn die Konditionen stimmen,
dort zu kaufen.

Der mit Abstand erfolgreichste Internet-
Shop wird von der Firma Amazon be-
trieben (www.amazon.de). Schitzungen
gehen davon aus, dass Amazon 2012
einen Umsatz von rund 4,8 Mrd. Euro in
Deutschland erzielen konnte. An zwei-
ter Stelle liegt der Otto-Versand (www.
otto.de) mit 1,7 Mrd. Euro (Quelle: EHI
handelsdaten aktuell 2014, S. 223). Laut
einer Prognose des Bundesverbandes
E-Commerce und Versandhandel wird
der Internethandel 2014 48,8 Mrd. Euro
Umsatz machen. Im Vergleich zum Vor-
jahr wire dies ein Wachstum von rund
20 % (2013: 39,1 Mrd. Euro Umsatz)
(Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2014,
S. 218). 2013 konnte der Internet- und
Versandhandel zusammengenommen ei-
nen Umsatz von 48,3 Mrd. Euro erzielen
(Internethandel: 39,1 Mrd. Euro). Der
Anteil des Internet- und Versandhandels
am Einzelhandel betrug 2013 rund 11 %.
Einige Experten vertreten die Auffas-
sung, dass der Internethandel langfristig
einen Marktanteil von bis zu 25 % am
Handelsumsatz einnehmen kann. Dabei
liegen die Onlineumsitze fiir Bekleidung
mit 7,1 Mrd. Euro am hochsten. Gefolgt
wird diese Warengruppe von Biichern
mit 5 Mrd. Euro, Unterhaltungselektro-
nik / Elektroartikel mit 3,9 Mrd. Euro
und Schuhen mit 2,8 Mrd. Euro (Quelle:
EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 220).

Einige traditionelle Einzelhdndlerinnen
und Einzelhdndler haben daher bereits
einen Online-Shop eingerichtet (z.B.
Esprit, H&M, C&A, Weltbild, Media-
Saturn-Holding etc.). Einige Handels-
unternehmen bieten den Service an,
Waren im Internet-Shop zu bestellen,
um diese dann im Geschift abholen zu
konnen (z.B. SB-Warenhaus Real). Diese
Tendenzen zeigen, dass der stationire
Handel bestrebt ist, sich Marktanteile im
Internethandel zu sichern, um damit im
Verdrangungswettbewerb bestehen zu
konnen. Zugleich ist der Trend zu be-
obachten, dass der reine Internethandel
dazu tibergeht, stationdre Geschifte vor
Ort zu erdffnen (z.B. Firma Notebooks-
billiger, www.notebooksbilliger.de, die
dritterfolgreichste Internet-Shop-Betrei-
berin in Deutschland). Es sind in der
Presse Plane der Firma Amazon bekannt
geworden, ebenfalls ,,stationdr® werden
zu wollen. Diese beiden Trends zeigen,
dass sich die Vertriebswege zunehmend
verflechten und aufeinander angewiesen
sind. In der Fachliteratur spricht man

in diesem Zusammenhang von Multi-
Channel-Handel oder von Hybrid-Han-
del. Ob eine Multi-Channel-Strategie fiir
die jeweilige stationdre Einzelhandlerin
oder fiir den jeweiligen Einzelhdndler ein
erfolgversprechendes Rezept ist, hiangt
von vielen Faktoren ab und bedarf der
Einzelfallbetrachtung. Unerlasslich ist es
allerdings fiir den stationdren Handel,
selbst wenn er keinen Internethandel be-
treibt, zumindest im Internet (z.B. (iber
eine eigene Internetseite) auffindbar zu
sein. Viele Kundinnen und Kunden in-
formieren vor ihrem Einkauf im Internet
tiber das Angebot in ihrer Umgebung.



Die bisher veroffentlichten Studien, die
sich mit den Wachstumschancen des
Internethandels und den Auswirkungen
auf die Handelsstrukturen und die Zen-
tren beschiftigen, wagen oftmals nur
kurzfristige und vage Prognosen. Festzu-
stellen ist allerdings, dass die Expertin-
nen und Experten iiberwiegend davon
ausgehen, dass die Umsitze des Inter-
nethandels auch in Zukunft wachsen
werden. Da gleichzeitig bundesweit nicht
mit steigender Kaufkraft gerechnet wird,
hat dies zur Folge, dass die Flachenpro-
duktivitit im Einzelhandel sinken wird.
Bisher ist unklar, welche Marktanteile
der Internethandel einnehmen wird.
Eine wichtige Rolle spielt in diesem Zu-
sammenhang auch die Bereitschaft vieler
Kundinnen und Kunden, sogenannte vir-
tuelle Produkte zu kaufen. Musik, Filme
oder Biicher werden zunehmend als Da-
tei erworben oder iiber Internetdienstlei-
ster gemietet. Gerade in diesen Branchen
sowie in der Textilbranche, die auch
schon im Versandhandel einen hohen
Stellenwert einnimmt, werden sich die
Folgen des Internethandels am ehesten
zeigen. Dabei wird es fiir die Landes-
hauptstadt Diisseldorf wichtig sein, die
Auswirkungen auf die internetaffine Be-
kleidungsbranche im Blick zu behalten,
weil diese als Leitsortiment die Attrakti-
vitdt der Innenstadt pragt. In vielen Stad-
ten werden bereits Ansitze verfolgt, die
Attraktivitat der Innenstddte gegeniiber
der wachsenden Internetkonkurrenz mit
Hilfe einer Verbindung von stationdrem
Handel und Internethandel zu steigern.
Die Diisseldorfer Innenstadt verfiigt
tiber eine hohe Anziehungskraft und bie-
tet ein facettenreiches Handelsangebot

und ein hervorragendes kulturelles und
abwechselungsreiches gastronomisches
Angebot. Diese Mischung macht den
Ausflug in die Diisseldorfer Innenstadt
zu einem einzigartigem Erlebnis. Zen-
tren, die dieses Einkaufserlebnis bieten
konnen, werden auch weiterhin fiir die
Kundschaft interessant bleiben. Wichtig
werden in Zukunft die hohe Priasenz im
Internet und eine leistungsfahige digitale
Infrastruktur sein.

Die mit dem Internethandel verbundene
Anlieferung der Waren stellt Stiadte vor
neue Herausforderungen. So werden die
Fragen diskutiert, ob neue Kurzzeitpark-
zonen nur fiir Lieferdienste eingerichtet
werden sollten oder ob ein engmaschi-
ges Netz an Abholstationen (z.B. Kiosk
oder Budchen) effektiver als der einzelne
Haushalt angeliefert werden kann.

Bilker StraBe: Paketlieferung
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Die Handelsbranchen und
Vertriebsformen weisen sehr
unterschiedliche Entwick-
lungstendenzen auf.

Wiihrend der Internet-
handel seit einigen Jahren
stetig wichst, verzeichnen
bestimmte Betriebsformen
im stationdren Einzelhandel
riickldufige Umsatzzahlen
(beispielsweise Warenhdu-
ser).

Die grofste Bedeutung im
Einzelhandel besitzt der
Lebensmittelsektor. Im
Lebensmittelbereich sind
zurzeit Biosupermdrkte auf
Expansionskurs.
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6.2 Generelle Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Die allgemeine Bevolkerungsentwick-
lung in Deutschland ist geprégt von
Bevolkerungsriickgang bei gleichzeitiger
Zunahme des Anteils der tiber 60-jah-
rigen in der Gesellschaft (,, Alterung®).
Auch wenn fiir Diisseldorf eine weitere
Bevolkerungszunahme prognostiziert
wird und der Alterungsprozess der
Bevolkerung deutlich langsamer voran-
schreitet als in vergleichbaren Stadten,
sind diese demografischen Prozesse fiir
den Handel von besonderer Bedeutung,
weil er sein Angebot auf die potenziellen
Kéuferschichten abstimmen muss.

Insgesamt ist festzustellen, dass die
Umsatzentwicklung in Deutschland im
Einzelhandel derzeit stagniert. Wahrend
der Einzelhandelsumsatz nominal 2013
im Vergleich zum Jahr 2012 um 1,4 %
gewachsen ist, betragt das Wachstum
real nach einer Preisbereinigung ledig-
lich 0,1 %. Dabei gibt es innerhalb der
Einzelhandelsbranchen und innerhalb
der Betriebsformen grof3e Unterschie-
de. Wahrend beispielsweise der Inter-
net- und Versandhandel den Umsatz
zwischen 2012 und 2013 um real 6 %
steigern konnte, mussten die Waren- und
Kaufhéuser einen Umsatzriickgang von
1,8 % hinnehmen. Auch die Mobelbran-
che hatte einen Umsatzriickgang von
2,9 % zu verzeichnen (Quelle: Statisti-
sches Bundesamt, Wiesbaden, veroffent-
licht in: handelsdaten aktuell 2014, EHI
Retail Institute Koln, Seite 77).

Dagegen sind die prozentualen Anteile
der Konsumausgaben der privaten Haus-
halte in anderen Bereichen gestiegen.
Dies betrifft insbesondere die Ausgaben
tiir die Wohnung, Energie und Reisen
(Quelle: Statistisches Bundesamt, Wies-
baden, veroffentlicht in: handelsdaten
aktuell 2014, EHI Retail Institute Koln,
Seite 26).

Mit Abstand die grofite Bedeutung im
Einzelhandel hat der Lebensmittelsektor.
In den Warenbereichen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gesundheits- und
Korperpflege wurden 2013 rund 48 %
des Umsatzes (brutto) im Einzelhandel
generiert (216,8 Mrd. Euro) (Quelle: GfK
Geomarketing GmbH, Hamburg, verof-
fentlicht in: handelsdaten aktuell 2014,
EHI Retail Institute Koln, Seite 79). Rund
11 % des Umsatzes konnen jeweils die
Warenbereiche Bekleidung, Schuhe, Le-
derwaren (46,6 Mrd. Euro) sowie Tech-
nik (52 Mrd. Euro) und Haushalts- und
personlicher Bedarf (49,2 Mrd. Euro)
und baumarktspezifisches Sortiment
(49,1 Mrd Euro) auf sich vereinen.

Beim Einkaufsverhalten sind verschiede-
ne Trends zu beobachten:

Wie bereits die Umsatzsteigerung 2013
zeigt, nimmt der Internethandel einen
immer grofieren Stellenwert ein. Dabei
dient das Internet einerseits als Informa-
tionsborse und andererseits als Markt-
platz.



Im ,klassischen Handel, dem sogenann-
ten stationiren Handel, werden Waren
des periodischen (kurzfristigen) Bedarfs
in zunehmendem Mafle mit dem Pkw

in grof}flachigen Lebensmittelgeschiften
mit giinstigen Parkmoglichkeiten gekauft
(,,Lastkauf ). Der Einkauf von Waren
fiir den aperiodischen (ldngerfristigen)
Bedarf wird hingegen als Shopping mit
Genuss erledigt und steht oft in Verbin-
dung mit anderen Freizeitaktivititen
(,,Lustkauf“ oder Erlebniseinkauf).
Gleichzeitig werden vermehrt Anspriiche
an die Vielfalt des Warenangebotes, die
Qualitdt der Warenprasentation und das
Preis-Leistungs-Verhiltnis gestellt. Ex-
klusivtrends und Discountangebote bil-
den die Eckpunkte einer vielschichtigen
Einzelhandelsnachfrage. Zunehmend
steht das Einkaufserlebnis auch beim
sogenannten Lastkauf im Vordergrund.
Der Lebensmitteleinzelhandel investiert
daher nicht nur in grof3ere Flichen son-
dern auch in einen anspruchsvolleren
Innenausbau oftmals in Verbindung mit
einem gastronomischen Angebot, um
die Aufenthaltsqualitét zu erhéhen. In
den letzten Jahren ist die Nachfrage nach
Bioprodukten gestiegen. Diesen Trend
haben viele Lebensmittelhdndlerinnen
und Lebensmittelhdndler aufgegriffen.
So sind in Diisseldorf einige neue Bio-
supermirkte entstanden. Auch die be-
reits vorhanden Lebensmittelketten ha-
ben ihre Produktpalette im Biosegment
erweitert.

Der Einkauf in Wohnungsnéhe verliert
dabei zugunsten eines multifunktionalen
Einkaufserlebnisses zunehmend an Be-
deutung. Dazu tragen auch die steigende
Mobilitdt und bessere Verkehrsanbin-
dungen bei, die die Reichweite erhdhen
und dazu fithren, dass fiir alle Zwecke
(Arbeiten, Einkaufen, Freizeit) immer
lingere Wege getitigt werden.

Die genannten Faktoren konnen somit
zu einer Schwichung der kleineren
Zentren in den Stadtteilen und zu einer
schlechteren Versorgung der weniger
mobilen Bevolkerung im Wohnumfeld
fihren.

Koé-Bogen: Verweilen in der Stadt

Es ist zu beobachten, dass
der Erlebniseinkauf im sta-
tiondren Einzelhandel einen
immer hoheren Stellenwert

einnimmt.

Zentren mit hoher Aufent-
haltsqualitit bieten daher
beste Voraussetzungen fiir
attraktive Handelsnutzun-

gen.

Neben der Gestaltung des
offentlichen Raumes tragen
auch gastronomische und
kulturelle Angebote zur Auf-
enthaltsqualitdt bei.

Fotografie: Dirk Krull
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Nachdem die Summe der
Verkaufsflichen seit 1950
konstant und stetig in
Deutschland angewachsen
ist, musste 2012 zum ersten
Mal ein leichter Riickgang
festgestellt werden. Ob es sich
dabei um einen Trend han-
delt, bleibt abzuwarten.

Im europdischen Vergleich
verfiigt Deutschland iiber
eine sehr hohe Verkaufsfli-
chenausstattung pro Kopf.
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6.3  Generelle Entwicklungen auf der Angebotsseite

Der Einzelhandel reagiert auf die ge-
anderten Verhaltensmuster der Konsu-
mentinnen und Konsumenten und passt
seine Strukturen an. Dabei werden Kon-
zentrationsprozesse sowie der Trend zu
grofleren Verkaufsflichen im Einzelhan-
del deutlich. Der Wettbewerb zwischen
den Einzelhandelsunternehmen wird
verstarkt zum Verdrangungswettbewerb
und orientiert sich damit zunehmend
weniger an der Nachfrageentwicklung.
Zu unterscheiden sind zwei unterschied-
liche Expansionsursachen. Zum einen
realisieren Einzelhandelsunternehmen
auf eigene Initiative neue Flachen. Dies
ist vor allem in der Lebensmittelbranche

und in der Mobelbranche zu beobachten.

In diesem Fall erwerben die Firmen oft-
mals auch das Grundstiick und erschlie-
Ben neue Standorte. Zum anderen wird
der Neubau von Einzelhandelsimmobi-
lien durch Investorinnen und Investoren
angeregt, die in erster Linie Shopping-
center oder Fachmarktcenter realisieren
und iiber geniigend Kapital verfiigen,
diese Grof3projekte umzusetzen.

2012 ist zum ersten Mal in Deutschland
die Gesamtsumme der Verkaufsfliche
nicht gewachsen. In den nichsten Jah-
ren wird sich zeigen, ob es sich dabei
um einen Trend handelt. Die Zahlen fur
das Jahr 2013 liegen zurzeit noch nicht
vor. Im europdischen Vergleich verfiigt
Deutschland mit 1,46 m? Verkaufsfliche
pro Kopf iiber einen sehr hohen Wert.

So liegen beispeilsweise die Quoten von
Frankreich mit 1,23 und Italien mit 1,01
und Groflbritannien mit 1,11 deutlich
niedriger (Quelle: Verkaufsflachenaus-
stattung pro Kopf 2013: GfK GeoMar-
keting 2014). Die Riickladufigkeit bei der
Gesamtverkaufsflaiche im Jahr 2012 in
Deutschland konnte ein Hinweis darauf
sein, dass bundesweit eine Sattigung im
Hinblick auf die Verkaufsflichenausstat-
tung eingetreten ist.

Trotz stagnierender oder sogar riicklaufi-
gen Verkaufsflichen und real gleichblei-
benden Umsitzen werden die Flachenlei-
stungen im Einzelhandel voraussichtlich
nicht steigen, sondern eher wegen der
zunehmenden Konkurrenz des Inter-
nethandels abnehmen. Es wird also pro
Quadratmeter Verkaufsflaiche weniger
Umsatz erwirtschaftet. Die Einzelhan-
delsunternehmen halten es deshalb fiir
notwendig, ihre Kosten zu reduzieren.
Dies geschieht unter anderem dadurch,
dass die Sortimente um besonders ein-
tragliche Segmente erweitert werden
und das Personal durch vergrof3erte
Verkaufsflichen substituiert wird. Dabei
werden preiswerte Grundstiicksflichen
insbesondere von jenen Einzelhandels-
unternehmen nachgefragt, die auf mo-
torisierte Kundschaft ausgerichtet sind.
Gleichzeitig sind die Energiekosten und
die Kosten fiir den Ladenbau gestiegen,
so dass Investitionen in hochwertige
Architektur oftmals nur in stark frequen-
tierten Lagen getdtigt werden.



Wihrend in den letzten Jahrzehnten
Lebensmitteldiscounter immer mehr
Marktanteile gewinnen konnten, hat
sich deren Wachstum jetzt verlangsamt.
Insbesondere Vollsortimenter haben mit
neuen Vertriebskonzepten Marktanteile
zuriickgewonnen.

Weiterhin ist zu beobachten, dass der
Anteil traditioneller Fachgeschifte
ricklaufig ist. Grof3flachige Fachmarkte
gewinnen hingegen zunehmend an Be-
deutung.

Insgesamt ist eine Tendenz zur Durchmi-
schung der Betriebsformen und Authe-
bung der Sortimentsabgrenzung zu er-
kennen. So verkaufen beispielsweise Le-
bensmittelketten in nicht unerheblichem
Mafle Hartwaren bzw. Non-Food-Artikel
wie beispielsweise Bekleidung, Elektro-
artikel und Haushaltswaren. Die Lebens-
mitteldiscounter Lidl und Aldi zéhlen

zu den zehn umsatzstirksten Textilein-
zelhandelsunternehmen in Deutschland.
(Quelle: TextilWirtschaft, veroffentlicht
in: handelsdaten aktuell 2014, EHI Retail
Institute Koln, Seite 145). Zunehmend
werden auch ergidnzende Dienstleistun-
gen angeboten (Mobilfunkvertrige, Ver-
sicherungen, Reisen etc.).

Filialisten und international agierende
Unternehmen verfiigen iiber notwendige
Betriebs- und Organisationsstrukturen,
um dem beschriebenen Kostendruck
Stand zu halten.

In den Innenstidten ist deshalb eine Zu-
nahme des Filialisierungsgrades sowie
eine Bedeutungszunahme des Franchi-
sing zu verzeichnen.

Damit einher geht die Gefahr, dass sich
die Innenstddte immer mehr angleichen
und das Angebot ,,austauschbar® wird.

Konkurrenz in begrenztem Umfang er-
wachst dem traditionellen Einzelhandel
aber auch durch andere Verkaufsstellen,
wie z.B. Tankstellen, Flughéfen oder
Bahnhofe.

Die dort getitigten tatsdchlichen Um-
sitze sind schwer zu beziffern, da sie mit
den Erhebungen im Einzelhandel nicht
erfasst werden. Aufgrund der Preisge-
staltung sind diese Verkaufsstellen fiir
den regelmafligen Einkauf jedoch oft
uninteressant und daher nur als Ergin-
zungsangebot aufgrund der erweiterten
Offnungszeiten anzusehen.

Verkaufsflache

In der Regel alle Flachen, die von
der Kundin oder dem Kunden
betreten (z.B. Windfang, Vorkas-
senzone, Verkaufsraum) oder
eingesehen werden kdnnen (z.B.
Kéasetheke)

(Urteil des Bundesverwaltungs-

gerichts)

Verkaufsflache in Millionen Quadratmeter in Deutschland
Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2014
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Diisseldorf bietet beste
Standortvoraussetzungen
und Rahmenbedingungen:

- Steigende Bevolkerungszahl

- Anstieg der Beschdiftigten

- Hohe Kaufkraftkennziffer

- Hohe Zentralitt

- Sehr gute Anbindung und
Erreichbarkeit
(Flughafen, Bahnhdofe,
Autobahnen)
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/. Einzelhandel in DUsseldorf

/.1  Rahmenbedingungen, Kenndaten

Die Rhein-Ruhr-Region ist eine der
wichtigsten Wirtschaftsregionen Euro-
pas. Aufgrund der zahlreichen Grof3stad-
te und der hohen Bevolkerungszahl, der
Dichte an Einzelhandelsbetrieben sowie
der grofien Anzahl von Unternehmens-
zentralen gilt Nordrhein-Westfalen als
das bedeutendste Bundesland fiir den
Einzelhandel. Dennoch verdndern auch
hier nachfrage- und angebotsseitige Ent-
wicklungen die Einzelhandelsstruktur.

Die sich allgemein abzeichnenden de-
mografischen Veranderungen, wie Be-
volkerungsabnahme und Alterung, fallen
in Diisseldorf nach den aktuellen Bevol-
kerungsprognosen des Landes und der
Landeshauptstadt weniger stark aus als
in anderen Grof3stadten der Umgebung.
Die anhaltende Zuwanderung fithrt noch
zu Bevolkerungswachstum und stabili-
siert derzeit den Bevolkerungsstand in
den mittleren Altersgruppen und verhin-
dert eine zu starke Alterung der Bevol-
kerung. Trotzdem steigt der prozentuale
Anteil der Bevolkerungsgruppe der iiber
70-jahrigen auch in Diisseldorf an.

Die Arbeitslosenquote der Stadt Diis-
seldorf liegt geringfiigig tiber der Lan-
desquote. Entgegen dem bundesweiten
Trend steigen in Diisseldorf die Be-
schiftigtenzahlen. Diese Entwicklungen
haben einen positiven Einfluss auf die
Kaufkraft, die in Diuisseldorf weit tiber
dem Durchschnitt liegt. Auch beziiglich
der Zentralitat liegt Diisseldorf weit tiber
dem bundesdeutschen Durchschnitt.

Wie bereits dargestellt, wird Einkaufen
zunehmend auch als Freizeitbeschafti-
gung wahrgenommen. Durch die An-
ziehungskraft der ,,K6“ und der Altstadt
sowie die sehr gute Erreichbarkeit mit
Auto, Bahn und Flugzeug stellt Diissel-
dorf ein optimales Ziel fiir Shopping-
oder Stadtetourismus dar. Von besonde-
rer Bedeutung sind hier ferner iiber die
Region hinaus wirkende Veranstaltungen
wie z.B. kulturelle Groflveranstaltungen,
die Rheinkirmes oder der Weihnachts-
markt, die zahlreiche Gaste und somit
Kautkraft in die Stadt und den Handel
bringen. Erginzt wird diese Besucher-
kaufkraft von Geschiftsreisenden und
Messegisten, die aufgrund der stetig
wachsenden Bedeutung Diisseldorfs in
den internationalen Handelsbeziehun-
gen eine steigende Bedeutung auch fiir
Handel und Gastronomie besitzen. Die
steigende Bedeutung Diisseldorfs fiir
Wirtschaft und Tourismus spiegelt sich
auch in der Entwicklung der Ubernach-
tungszahlen in Diisseldorfer Hotels und
Pensionen wider, die in den letzten Jah-
ren stetig angestiegen sind.



Tabelle 1: Kenndaten fiir Diisseldorf

Einwohner/-innen (Stand: 31.12.2014) 603.210
Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen,

Landeshauptstadt Dusseldorf

Beschiftigte (Stand: 30.06.2014) 217.695
Quelle: Bundesanstalt fir Arbeit, Nirnberg

Verkaufsflache gesamt in m? (2014) 1.062.046

Quelle: Stadtplanungsamt,
Landeshauptstadt Dusseldor,
Erhebung durch Stadt + Handel Dortmund

In dieser Angabe sind auch die zurzeit
leerstehenden Verkaufsflachen enthalten,
Kfz-Handel allerdings nicht.

Anzahl der Betriebe (2014)

Quelle: Stadtplanungsamt,
Landeshauptstadt Dusseldor,
Erhebung durch Stadt + Handel Dortmund

5.494

In dieser Angabe sind auch die zurzeit
leer stehenden Ladenlokale enthalten,

Kfz-Handel allerdings nicht.

Verkaufsflache pro Einwohner/-innen
in m? (2014)

Quelle: Stadtplanungsamt,
Landeshauptstadt Duisseldorf

1,76

(Durchschnitt Deutschland = 1,46)

Einzelhandelsumsatz in Euro

je Einwohner/-innen

Quelle: Comfort Hamburg GmbH,
GfK GeoMarketing

7.176

Verfiigbares Einkommen in Euro
je Einwohner/-innen (2011)

Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung
des Landes, ITNRW

22.873

(Durchschnitt Land NRW = 20.056)

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
(2013)

Quelle: Comfort Hamburg GmbH,
GfK GeoMarketing

118,5

(Durchschnitt Deutschland = 100)

Einzelhandelszentralitatskennziffer (2013)

Quelle: Comfort Hamburg GmbH,
GfK GeoMarketing

121,2

(Durchschnitt Deutschland = 100)
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Die Gesamtverkaufsfliche ist
in Diisseldorf in den letzten
Jahren kontinuierlich ge-
wachsen. Motor des Wachs-
tums ist die Innenstadt.

7.2  Verkaufsflache, Sortimente, GroBenstruktur

Verkaufsfliche in Diisseldorf

Grundlage fiir den Rahmenplan 2007
war eine im Jahr 2004 durchgefiihrte
Einzelhandelsvollerhebung. Seitdem sind
zwei weitere Einzelhandelsvollerhebun-
gen durchgefiihrt worden. Die letzte fand
im Jahr 2014 statt und ermittelte eine
Verkaufsfliche von 1.062.046 m” in 5.494
Betrieben. In der Gesamtverkaufsflache
sind die Leerstdnde in Hohe von 77.929
m” enthalten. 2004 lag die Verkaufsfliche
bei 834.215 m?. Die Verkaufsfliche hat
sich im Vergleich zu der 2004 durchge-
fithrten Erhebung um ca. 228.000 m*
und damit um 27 % erhoht. Die Anzahl
der Betriebe hat ebenfalls zugenom-
men, allerdings in geringerem Maf3e als
die Verkaufsfliche.Der starke Anstieg
der Verkaufsfliche in den Jahren von
2004 bis 2014 lasst sich durch mehrere
Einflussfaktoren erkldren. Zum einen

Verkaufsflachenentwicklung in den Stadtbezirken

in 1.000 Quadratmetern

500

2009 2014

400

300

200

100
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handelt es sich um ein tatsdchliches An-
wachsen der Verkaufsfliche. In diesem
Zeitraum wurden einige Einzelhandels-
grof3projekte realisiert. Der K6-Bogen,
die Duisseldorf Arcaden, das B-8-Center,
die Airport Arcaden und andere grofie
Betriebe wurden neu eroffnet. Viele
Betriebe wie beispielsweise die Mobel-
héuser Schaffrath und Ikea haben sich
zudem erweitert. Durch diese Projekte
ist die gesamtstadtische Verkaufsflache
stark angewachsen. Zum anderen sind
auch statistische Griinde anzufiihren: Bei
der Ermittlung der Verkaufsfliche sind
wegen der aktuellen Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts mehr Fli-
chen als bisher zu beriicksichtigen (Vor-
kassenzone u.d.). Dadurch kann sich die
Verkaufsfliche eines Betriebes erhohen,
ohne dass er sich tatsdchlich vergroflert
hat. Besonders ins Gewicht fallt dies bei
grof3flachigen Betrieben wie Mobel- und
Baumairkten. So ist ein Baumarkt in
Gerresheim nach heutiger Rechtslage
um 8.000 m* Verkaufsfliche grofler ein-
zustufen, weil der Drive-In-Bereich nach
neuer Rechtslage ebenfalls zur Verkaufs-
fliche zu zdhlen ist. Dariiber hinaus wur-
den 2014 Betriebe, die 2004 noch nicht
als Einzelhandelsbetriebe eingestuft wor-
den sind, nun als Einzelhandel erfasst. Es
handelt sich dabei um Tankstellenshops,
Optiker und Apotheken. Die Einzelhan-
delsvollerhebung 2014 hat das Biiro Stadt
+ Handel aus Dortmund im Auftrag des
Stadtplanungsamtes durchgefiihrt.



Bei der Betrachtung der Verkaufsfla-
chenentwicklung fallt auf, dass das
Wachstum zwischen 2004 und 2009 stér-
ker ausfiel als in den letzten fiinf Jahren
des Betrachtungszeitraums. Das liegt
daran, dass die beschriebene Umstellung
der Erhebungssystematik im Zuge der
Erhebung 2009 erfolgte.

Verkaufsfliche in den Stadtbezirken

Ungebrochen ist das Wachstum im
Stadtbezirk 1, das auf die starke In-
nenstadt zuriickzufiihren ist und die
tiberragende Bedeutung der Diisseldor-
fer Innenstadt belegt. Die Innenstadt
tibernimmt nicht nur fiir alle ibrigen
Diisseldorfer Stadtbezirke eine wesent-
liche Versorgungsfunktion im zentren-
relevanten Sortimentsbereich, sondern
besitzt eine hohe Anziehungskraft fiir die
gesamte Rhein-Ruhr-Region. Uber eine
hohe Summe an Verkaufsfldche verfiigt
auch der Stadtbezirk 3, der durch die
Eroffnung der Diisseldorf Arcaden 2008
den grofiten Verkaufsflichenzuwachs zu
verzeichnen hatte und gleichzeitig der
bevolkerungsreichste Stadtbezirk mit
den meisten Zentren ist. Dieses deutliche
Wachstum innerhalb der ersten fiinf Jah-
re hat sich in den folgenden fiinf Jahren
wieder relativiert.

Tabelle 2 zeigt, iiber wie viele Zentren
ein Stadtbezirk verfiigt. Dadurch wird
die sehr unterschiedliche Einzelhandels-
struktur in den Stadtbezirken deutlich.

Tabelle 2: Anzahl der Zentren in den Stadtbezirken

Zentrum Stadtbezirk
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Summe

A - Zentrum 1 - - - - - - - - - 1
B - Zentrum 1 - 1 - - - - - 1 - 3
C - Zentrum 1 2 3 1 1 1 1 1 2 1 14
D - Zentrum 1 - 1 1 2 1 2 1 1 1 11
N - Zentrum 2 6 1 - 4 1 2 3 - 20
Summe 6 3 1 3 3 6 4 4 7 2 49

Sortimente in den Stadtbezirken Diisseldorf verfiigt iiber
47 Zentren. Zwei neue
Differenziert man die Verkaufsflache Zentren sind in Planung.
nach zentren- und nicht zentrenrelevan- Zukiinftig soll es somit insge-
ten Sortimenten (siehe Diagramm auf
Seite 26), wird deutlich, dass Stadtbe-

zirke, die iiber grof¥flichige Mébel- und

samt 49 Zentren geben.

Baumairkte verfiigen, auch eine hohe
Verkaufsflaichenausstattung zu verzeich-
nen haben.

In den Stadtbezirken 6, 7 und 9 befin-
den sich an den Fachmarktstandorten
grofiflachige Fachmarkte, die den hohen
Anteil an nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten erkldren. Im Stadtbezirk 3 ist ein
grofler Mobelmarkt und im Stadtbezirk 8
ein Baumarkt vorhanden. In den Stadt-
bezirken 4 und 10 gibt es dagegen keine
grofiflichigen Mobel- oder Baumirkte
und im Stadtbezirk 5 lediglich einen
Gartenfachmarkt. Beim Stadtbezirk 1 ist
festzustellen, dass er trotz der Dominanz
der zentrenrelevanten Sortimente {iber
ein sehr spezialisiertes Mobelangebot
verfiigt.
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Die Erfolge der Einzelhan-
delssteuerung lassen sich
anhand folgender Zahlen
belegen:

92 % der grofSflichigen und
82 % der kleinflichigen zen-
trenrelevanten Betriebe be-
finden sich in den Zentren.

Sortimentsbezogene Verkaufsflachen

Uber eine gute Ausstattung mit zen-
trenrelevanten Geschiften verfiigen die
Stadtbezirke 2 bis 4 sowie der Stadt-
bezirk 9. In den Stadtbezirken 4 und

9 sind zwei grof3flichige Betriebe (SB-
Warenhaus und grofler Supermarkt),

die unter anderem fiir die sehr gute Ver-
kaufsflaichenausstattung verantwortlich
sind. Dariiber hinaus sind in den Stadt-
bezirken 2, 3 und 9 Stadtbereichszentren
vorhanden, die iiber ein breites Waren-
sortiment im zentrenrelevanten Bereich
verfiigen. Die {ibrigen Stadtbezirke besit-
zen ein zentrenrelevantes Angebot, das
eine geringere Spannbreite aufweist.

in 1.000 Quadratmeter Verkaufsflache in den Stadtbezirken

500
400 - Sortimente
Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant
300 . Nicht zentrenrelevant
. Leerstand
200
100 . .
[ [
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

30

Grof3enstruktur

Die Groflenstruktur des Diisseldorfer
Einzelhandels ist weiterhin gepragt durch
die Vielzahl kleinflachiger Betriebsein-
heiten: Der durchschnittliche Betrieb hat
eine Verkaufsfliche von rund 210 m?.
Gegeniiber der Erhebung aus dem Jahr
2004 hat sich die durchschnittliche Be-
triebsgrofle um rund 30 m? erhoht (ohne
Berticksichtigung der leerstehenden
Einheiten, Bezugsgrofie 2004: 180 m?).
Rund 54 % der Verkaufsfliche entfal-

len auf grof3flachige Betriebe, das heifst
Betriebe tiber 800 m* Verkaufsfliche.
Standortschwerpunkt dieser Betriebe ist
die Innenstadt. Im Vergleich zu 2004 hat
die Anzahl der grofiflichigen Betriebe
um 35 % zugenommen. Diese Entwick-
lungen entsprechen dem bundesweiten
Trend nach grof3eren Betriebseinheiten.

Erfolge

In Diisseldorf konnten bisher durch ein
zielgerichtetes Vorgehen stadtstrukturell
schidliche Ansiedlungen von Einzelhan-
delsbetrieben in nicht integrierten Lagen
weitgehend verhindert werden. 92 % der
grof3flachigen zentrenrelevanten Betriebe
befinden sich in zentralen Versorgungs-
bereichen, die meisten davon in der
Innenstadt. Dies ist ein eindeutiger Beleg
dafiir, dass die Einzelhandelssteuerung
der Stadt Diisseldorf, deren Anfange bis
in die 70er Jahre zuriickreicht, Wirkung
gezeigt hat. Auch 82 % der kleinflachigen
zentrenrelevanten Betriebe liegen in der
Innenstadt oder den iibrigen Zentren.



7.3 Leerstande

Leerstinde wurden in der aktuellen
Einzelhandelsvollerhebung sehr umfas-
send aufgenommen. So wurden auch
leerstehende Ladenlokale, die bisher fiir
Dienstleistungen oder Gastronomie ge-
nutzt wurden, beriicksichtigt, wenn die
Flachen sich grundsatzlich fiir eine Ein-
zelhandelsnutzung eignen. Die Einzel-
handelsvollerhebung 2014, auf die sich
die Auswertung der Leerstinde bezieht,
ist eine Momentaufnahme des Einzel-
handels. Das bedeutet, dass gerade durch
Fluktuation bedingte Leerstdnde bereits
nach einigen Wochen wieder belegt sein
konnen und sich die Leerstandsstatistik
dadurch wieder gedndert haben kann.
Zudem ist zu bedenken, dass in der
Einzelhandelsvollerhebung lediglich
Einzelhandelsnutzungen erfasst sind.
Gastronomie, Dienstleistungen und an-
dere zentrenrelevante Nutzungen wurde
dagegen nicht erfasst. Dies hat zur Folge,
dass die im Folgenden diskutierten Leer-
standsquoten sich lediglich auf die erfas-
sten Einzelhandelsnutzungen beziehen
und dadurch wesentlich hohere Quoten
aufweisen als es bei einer breiteren Da-
tenbasis der Fall wire.

Die Erfassung der Leerstdnde ist erfor-
derlich, um die Entwicklungspotenziale
insbesondere in den Zentren genau
einschitzen zu konnen. Leerstande sind
grundsatzlich erforderlich, um Raum fiir
neue Geschiftsideen zu bieten und Fluk-
tuation zu ermoglichen. Eine Leerstands-
quote von 3 bis 5 % ist somit durch die
Veridnderungen im Handel zu erkldren.
Es gibt keinen absoluten Grenzwert, ab
dem eine Leerstandsquote als problema-
tisch eingestuft werden muss.

Die ermittelten Zahlen bediirfen immer
einer Interpretation, die im Kontext der
jeweiligen Situation vor Ort stehen muss.

Die Hohe der leerstehenden Verkaufs-
flache ist in Diisseldorf zwischen 2004
und 2014 um ca. 27.800 m* angestiegen.
Setzt man die leerstehende Verkaufsfld-
che ins Verhiltnis zur Gesamtverkaufs-
fliche erhilt man die Leerstandsquote.
Die Leerstandsquote hat sich im Ver-
gleich zu 2004 nur geringtiigig erhoht.
2004 lag die Leerstandsquote bei 6 %.
Diese Leerstandsquote ist 2014 um ei-
nen Prozentwert auf 7 % angestiegen.
Bezogen auf die Gesamtstadt ist die
Leerstandsquote unbedenklich. Bei

der Bewertung der gesamtstiadtischen
Leerstandsquote von 2014 ist zudem zu
berticksichtigen, dass durch die Firmen-
insolvenz der Baumarktkette Praktiker
mit ca. 13.400 m? leerstehende Verkaufs-
fliche zu Buche schldgt. Bereinigt man
die Leerstandsquote um diese leerste-
henden Flichen liegt sie bei 6 % und hat
sich damit seit 2004 nicht verandert. Den
hochsten Leerstand in absoluten Zahlen
hat der Stadtbezirk 1 zu verzeichnen,
wobei die Leerstandsquote bezogen auf
die Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk
hier lediglich bei 4 % liegt. Diese sehr
gute Leerstandsquote belegt die Lei-
stungsfihigkeit der Innenstadt.

Die gesamtstddtische Leer-
standsquote (Verhdltnis der
leerstehenden Verkaufsfliche
zur Gesamtverkaufsfliche)
liegt bei 6 % (bereinigt um
die leerstehenden Baumarkt-
flichen).

Dieser Wert ist seit 2004
konstant geblieben.

Das ist ein sehr guter Wert
angesichts des Strukturwan-
dels im Einzelhandel.

Bei der Ermittlung der Ge-
samtverkaufsfliche sind

alle Einzelhandelsbetriebe
beriicksichtigt worden. Dabei
spielt es keine Rolle, wo sich
der Einzelhandelsbetriebe
befindet (beispielsweise in ei-
nem Zentrum oder in einem
Gewerbegebiet).
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Leerstandsquote
in den Zentren der Stadtbezirke

in Prozenten

7% 5%

s

3%
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13%

13%
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6%
Summe der leerstehende Flachen
in den Zentren in den Stadtbezir-
ken im Verhéltnis zur Summe der
Verkaufsflachen in den Zentren der

Stadtbezirke

Situation in den Stadtbezirken

Von Relevanz sind in erster Linie die
Leerstande in den Zentren, weil sie ein
Indiz fiir Probleme in den Zentren sein
konnen. Die durchschnittliche Leer-
standsquote in den Diisseldorfer Zentren
betragt 5 % und ist mit der Leerstands-
quote im Stadtbezirk 1 identisch. Es han-
delt sich um ein sehr gutes Ergebnis.

Der geringe Anteil an leerstehender
Verkaufsfliche im Stadtbezirk 1, und
dort vor allem in der Innenstadt, unter-
streicht die Bedeutung und Beliebtheit
des Standortes. Die grofle Attraktivitat
des Zentrums hat in den 1-a-Lagen ein
hohes Mietniveau zur Folge, das zu ei-
nem haufigeren Wechsel des Geschifts-
besatzes und auch zu zwischenzeitlichen
Leerstdnden fithren kann. Uber die
niedrigsten Leerstandsquoten verfiigen
die Stadtbezirke 1 bis 3, 6, 8 bis 10, deren
Wert unter 9 % liegt.

Verkaufsflache und Leerstand in den Zentren der Stadtbezirke

in 1.000 Quadratmeter
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400 |

300
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100

Leerstand

Verkaufsflache
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In den Stadtbezirken 4, 5 und 7 betrigt
die Leerstandsquote 13 %. Im Stadtbe-
zirk 4 ist die Leerstandsquote mittlerwei-
le wieder stark gesunken, da zwei leerste-
hende Ladenlokale in Oberkassel wieder
mit Einzelhandelsnutzungen belegt sind.
Die Wiedernutzung dieser beiden Fla-
chen hat zur Folge, dass die Leerstands-
quote aktuell nur noch 6 % betrégt. Fiir
die leerstehenden Flichen in Heerdt gibt
es bereits Nachnutzungskonzepte. Dieses
Beispiel aus dem Stadtbezirk 4 zeigt, dass
die Leerstandsstatistik lediglich eine Mo-
mentaufnahme ist und der Interpretation
bedarf. Zudem ist zu bedenken, dass

bei kleinen Zentren mit einer geringen
Verkaufsflichenausstattung Leerstande
zu hoheren Leerstandsquoten fithren. Im
Stadtbezirk 5 ist die Leerstandsquote auf
Leerstande im grofien Stadtteilzentrum
Kaiserswerther Markt zuriickzufiihren.
Dort standen zum Zeitpunkt der Erhe-
bung rund 1.000 m* Verkaufsfliche in
drei Gebéduden leer. Ein Leerstand ist
bereits wieder entfallen. Es ist zu er-
warten, dass sich auch fiir die iibrigen
zwei Leerstainde Nachnutzungen finden
lassen. Die {ibrigen Zentren im Stadtbe-
zirk 5 weisen dagegen keine Leerstinde
auf. Die Leerstandsquote im Stadtbe-
zirk 7 ist in erster Linie auf Leerstinde

in den Zentren Heyestrafle-Siid und
Dreherstrafle zuriickzufithren. Sowohl in
den Zentren Heyestrafle-Siid als auch im
Zentrum Dreherstrafle sind die Entwick-
lung neuer Einzelhandelsflachen geplant,
die voraussichtlich zu einer Starkung
und Wiederbelebung beider Zentren
fithren werden.



Griinde fiir Leerstand

Die Griinde fiir die Entstehung von Leer-
standen sind vielschichtig und komplex.
Qualitdtsmiangel des jeweiligen Standor-
tes konnen eine Rolle spielen. Sie werden
durch ein Absinken der Warenqualitdt
und ein daraus resultierendes abneh-
mendes Bau- und Gestaltungsniveau
hervorgerufen. So kénnen die Leerstin-
de auf Umfeldverschlechterungen (z.B.
Sanierungsstau) und Trading-down-
Tendenzen zuriickgefiihrt werden. Auch
in ungiinstig gelegenen Geschiftslagen
wie zum Beispiel am Rand von Zentren
konnen Leerstdnde entstehen. Es gibt fol-
gende typische Fallkonstellationen:

1. Die Rdume entsprechen nach Grofie
und Zuschnitt heutigen Anforderun-
gen. Sie stehen nur zeitweilig leer. Ein
Beispiel hierfiir ist auf dieser Seite
dargestellt. Fiir das ehemalige Wa-
renhaus gibt es bereits ein neues Nut-
zungskonzept.

2. Die Raume entsprechen nach Grofie
und Zuschnitt heutigen Anforde-
rungen. Es findet sich aber keine
Nachnutzung, weil die Lage oder der
Laden nicht mehr zukunftsfihig sind
oder die Nachfrage nicht mehr exi-
stiert, weil die Kundschaft sich neu
orientiert oder verdndert hat, oder die
Konkurrenz anderer neuer Angebote
tibermichtig erscheint, oder die Er-
schlieBung oder Erreichbarkeit unzu-
reichend ist, oder weil der geforderte
Mietpreis nicht erwirtschaftet werden
kann.

3. Die Raume entsprechen nicht mehr
den heutigen Anforderungen im Ein-
zelhandel und miissen entweder um-
gebaut, anderen Nutzungen zugefiihrt
oder zuriickgebaut werden.

Uber stidtebauliche Mafinahmen sind
hierbei nur die Erschlieflung und Nut-
zungsanderung unmittelbar zu beeinflus-
sen.

Ehemaliges Warenhaus an der Berliner Allee

Vergleich der gesamtstdidti-
schen Leerstandsquote mit
der Leerstandsquote in den
Zentren:

Die durchschnittliche Leer-
standsquote in den Diissel-
dorfer Zentren (Verhdltnis
der Summe der leerstehen-
den Verkaufsflichen in allen
Zentren zur Summe der
Verkaufsfliche in allen Zen-
tren) liegt bei 5 % und damit
einen Prozentwert unter
der gesamtstidtischen Leer-
standsquote von 6 %.

Das ist ebenfalls ein sehr
gutes Ergebnis.
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Ein weiterer Faktor fiir Leerstinde sind
Insolvenzen. So sind durch die Insolven-
zen der Firmen Schlecker und Praktiker
in den letzten Jahren neue Leerstande
entstanden. Da es sich bei den ehemali-
gen Schlecker-Filialen um kleinflachige
Betriebe (unter 800 m?* Verkaufsfliche)
handelt, die sich oftmals in zentralen La-
gen befinden, konnte in der Zwischenzeit
die Mehrzahl der Schlecker-Filialen einer
neuen Nutzung zugefithrt werden.

Bei den beiden Praktiker-Standorten in
Flingern-Siid (im B-8-Center) und in
Reisholz handelt es sich um grof3flachige
Betriebseinheiten (iiber 800 m? Ver-
kaufsfliche). Die Fliche im B-8-Center
wurde mittlerweile durch einen Mdobel-
fachmarkt umgenutzt. Fiir die Flache in
Reisholz wird weiterhin eine addquate
Nachnutzung gesucht.

Auf3erdem kann der Strukturwandel im
Einzelhandel zu Leerstdnden fiithren. So
sind in letzten Jahrzehnten einige Waren-
hausstandorte in Diisseldorf aufgegeben
worden. Bisher konnten fiir alle Standor-
te neue Einzelhandelsnutzungen gefun-
den werden. Auch der ehemalige Waren-
hausstandort an der Berliner Allee wird
zurzeit umgebaut. Es ist vorgesehen, dort
neue Einzelhandelsnutzungen in Form
eines Einkaufszentrums zu etablieren.

Besonders im Lebensmitteleinzelhandel
sind zudem Konzentrationsprozsse zu
beobachten, die zu Leerstinden fithren
konnen. In den letzten Jahren wurden
beispielsweise die Filialen der Lebensmit-
telkette Plus grof3tenteils von der Edeka-
Gruppe tibernommen. Wahrend dieses
Ubernahmeprozesses wurden einige,
oftmals sehr kleine Filialen geschlossen.
Die Firma Kaisers hat in den letzten Jah-
ren ebenfalls ihr Filialnetz ausgediinnt
und auch einige Standorte in Diisseldorf
aufgegeben. Die Eigentiimer der Firma
Kaisers streben seit einiger Zeit den Ver-
kauf der Lebensmittelkette an.



8. Ziele der Einzelhandelssteuerung in Dusseldorf

8.1 Stadtzentrum

Gesamtstidtisches Ziel ist es, dass die
Landeshauptstadt auch kiinftig allen
Konsumentinnen und Konsumenten aus
Diisseldorf und der Region, aber auch
nationalen und internationalen Gésten
attraktive und qualititvolle, zentrale Ein-
kaufsmoglichkeiten bieten kann. Diese
sollen sich entsprechend ihrer Aufgabe
in der City oder in den Nebenzentren
weiterentwickeln. Besonderes Augen-
merk ist hierbei auf das Stadtzentrum

zu legen, welches in der Auf3endar-
stellung der Stadt eine herausragende
Funktion hat und einen bedeutenden
Wirtschaftsfaktor darstellt, den es wei-
terhin zu fordern gilt. Es muss an dem
Ziel festgehalten werden, grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben in Form von
Einkaufszentren und Kaufthdusern gezielt
in die Innenstadt, insbesondere in das
Stadtzentrum zu lenken, um die hohe
Kundenfrequenz in den Lauflagen des
innerstadtischen Einzelhandels zu er-
halten und auszubauen. Hierbei spielen
vorgenannte Betriebsformen eine beson-
dere Rolle, da sie maf3geblich zu einem
hohen Kundenaufkommen beitragen,
das dem Einzelhandel und der Gastro-
nomie insgesamt in der Innenstadt zu
Gute kommt. Ergidnzend dazu muss es
Ziel sein, die differenzierte Ausrichtung
von Teilbereichen des Stadtzentrums auf
unterschiedliche Kundenanspriiche zu
férdern. Denn die unterschiedliche Pro-
filierung von Altstadt, ,,K6“ und Scha-
dowstrafle tragt maf3geblich dazu bei,
dass das Stadtzentrum in seiner Gesamt-
heit ein sehr breites, mitunter weltweites
Publikum ansprechen kann.

Altstadt: Flinger Stral3e

Von besonderer Bedeutung ist in diesem
Zusammenhang die ,, K& die als Luxus-
Einkaufsmeile fiir die auflenbezogene
Darstellung der Stadt eine sehr wichtige
Rolle einnimmt: verlore die ,, K& ihr
pragendes Merkmal, die Exklusivitit, so
hatte dies fiir Diisseldorf in der nationa-
len und internationalen Wahrnehmung
negative Folgen. Uber den reinen Verlust
von Kaufkraft zahlungskriftiger Kund-
schaft hinaus wiirde die Stadt Diisseldorf
einen Imageverlust erleiden und die pre-
stigetrachtige Marke ,,K6“ konnte nicht
mehr als Aushangeschild des Diisseldor-
fer Handels im internationalen Stadt-
marketing eingesetzt werden. Vor diesem
Hintergrund muss es weiterhin das Ziel
der Stadtplanung und des Einzelhandels
sein, insbesondere die hervorgehobene
Stellung und Ausrichtung der ,,K6“ zu
starken.

Fotografie: Martina Chardin

IHK Diisseldorf:

»Ein Grund fiir die Attrak-
tivitit der Innenstadt ist die
Mischung aus international
agierenden Einzelhandels-
betrieben, renommierten
Luxusanbietern und inha-
bergefiihrten Traditionsge-
schiften. Sie haben sich vor-
zugsweise in den 1-a-Lagen
der drei zentralen Einkaufs-
bereiche niedergelassen:
Konigsallee, SchadowstrafSe
und Altstadt.”

(Quelle: Industrie- und Han-
delskammer zu Diisseldorf:
Stadt- und Einzelhandelsent-
wicklung in der Diisseldorfer
Innenstadt, Seite 4)
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Konigsallee: Westseite

Die SchadowstrafSe wird in
den ndchsten Jahren stark
von dem Bau der Wehrhahn-
Linie und der dadurch er-
moglichten Neugestaltung
des StrafSenraums profitie-
ren.

Bereits heute zeichnet sich
durch den Neubesatz entlang
der SchadowstrafSe eine sehr
positive Entwicklungsper-
spektive ab.
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Fotografie: Martina Chardin

Ein weiterer Schritt in diese Richtung

ist die Belebung der Westseite der ,,K6*
durch die Ansiedlung von Lifestyle-La-
bels (wie beispielsweise Abercrombie &
Fitch oder Nespresso). Diese spannungs-
volle Mischung von Luxus und Lifestyle
sorgt dafiir, dass die ,,K6“ auch in Zu-
kunft ein attraktiver und hochfrequenter
Einkaufsboulevard bleibt. Daher ist es
erforderlich, dass sowohl Innen- wie
Auflenarchitektur und die Gestaltung
des offentliches Raumes diesem hoch-
wertigen Anspruch gentigen. Diesem
Ziel hat sich auch der Forderverein Ko
Kulturerbe e.V. verpflichtet, in dem er
sich der Sanierung und Restaurierung
der historischen Bestandteile der ,, Ko
wie beispielsweise Briicken, Brunnen
und Skulpturen widmet. Dieses private
Engagement im 6ffentlichen Raum gilt
es auch weiterhin zu férdern. Auch in
Zukunft wird es wichtig sein, Eigentiime-
rinnen und Eigentiimer von Immobilien

tiir die Belange der Konigsallee zu sen-
siblisieren, weil sie durch die gelungene
Vermietung der Immobilien maf3geblich
Einfluss auf eine weiterhin positive Ent-
wicklung der ,,K&“ nehmen kénnen.

Die Schadowstrafle tibernimmt in der
Innenstadt eine wichtige Versorgungs-
funktion. Dort befinden sich zahlreiche
Kauf- und Warenhduser, die eine hohe
Magnetwirkung entfalten und dafiir
sorgen, dass die Schadowstrafle eine der
meist frequentierten Einkaufsstraflen in
Deutschland ist. Gerade im Sortiments-
bereich Bekleidung und Schuhe bietet
sie ein breites Warenangebot. Durch
den Bau der Wehrhahn-Linie eroffnet
sich die Moglichkeit, den Straflenraum
durch den Entfall der Stralenbahngleise
neu zu gestalten und dadurch die Auf-
enthaltsqualitdt zu erhohen. Dabei spielt
die Einbindung von Kiinstlerinnen und
Kiinstlern zur Imagebildung der Strafle
eine besondere Rolle. Aufierdem hat der
Schadowplatz durch den ,,K6-Bogen® an
stadtraumlicher Bedeutung gewonnen.
Da zudem neue Einzelhandelsflichen

in bester Lage entstanden sind, wurde
ein zusitzliches Bindeglied zwischen
Schadowstrafle, der ,,K6“ und der Alt-
stadt geschaffen. Durch den ,,K6-Bogen*®
wurden zahlreiche private Investitionen
im Handelsumfeld ausgelost. Durch die
neuen Handelsflichen im ,,K6-Bogen®
und die aufgewerteten Geschifte an der
KO und der Schadowstrafe hat der
innerstadtische Handel insgesamt an
Attraktivitit und Bedeutung gewonnen.
Im Rahmen der Planungen zum soge-
nannten Ko-Bogen II werden weitere
Einzelhandelsflichen entlang der Scha-
dowstrafle entstehen.



Die Altstadt und dort insbesondere die
Flinger Strafle haben sich ebenfalls zu
einem Einkaufsmagneten entwickelt.
Gerade das junge Publikum findet dort
auf kurzer Distanz eine grofie Anzahl an
Modegeschiften. In erster Linie sind dort
die bedeutenden Ketten vertreten, die fiir
den jungen Geschmack eine hohe Anzie-
hungskraft besitzen. Die Altstadt bildet
mit ihrer kleinteiligen Baustruktur und
dem weitverzweigten Straflennetz, das
als Fufigidngerzone ausgebildet ist, einen
sehr angenehmen Stadtraum, der zum
Verweilen und Bummeln einlddt. Abge-
rundet wird die Einzelhandelslandschaft
durch das sehr spezielle, hochwertige
Angebot in der Carlstadt. Der Ubergang
von der Altstadt in die Carlstadt ist flie-
end. Im Vergleich zur Altstadt zeichnet
sich das Angebot der Carlstadt durch
individuelle Geschifte aus. Gerade auch
das facettenreiche gastronomische An-
gebot und die mannigfaltigen kulturellen
Institutionen ziehen viele Menschen an.

Durch diese vielfaltigen Einkaufsmog-
lichkeiten ist die Diisseldorfer Innenstadt
fiir zahlreiche Kundinnen und Kunden
attraktiv und fiir den nationalen sowie
internationalen Handel ein wichtiger
Standort.

Um das Stadtzentrum differenziert dar-
stellen zu kénnen, wird es im Teil D, der
die Zentrenprofile enthilt, in die Teil-
bereiche West und Ost unterteilt. Dabei
umfasst der Teilbereich West die Innen-
stadtbereiche, die sich in den Stadtteilen
Altstadt und Carlstadt befinden, und der
Teilbereich Ost im Wesentlich die Teile,
die sich im Stadtteil Stadtmitte befiinden.

Benrather Stral3e

Schadowstral3e

Fotografie: Martina Chardin

Fotografie: Martina Chardin
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Supermdrkte und Lebensmit-
teldiscounter sind wichtige
Frequenzbringer fiir die
Zentren.

Der demografische Wandel
lisst die Bedeutung der Nah-

versorgung auch in Zukunft
steigen.

Nahversorgung an der Nordstra3e
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8.2 Nebenzentrum und Nahversorgung

Die Nebenzentren (Stadtbereichs-, Stadt-
teil- und Nahversorgungszentren) sollen
wohnungsnah eine angemessene Versor-
gung der Bevolkerung mit Giitern des
taglichen Bedarfs und ggf. dariiber hin-
aus auch mit Waren des aperiodischen
Bedarfs sicher stellen und urbane Auf-
enthaltsrdaume bieten. Die enge Symbiose
zwischen Handel und Zentrum ist ein
wesentliches Merkmal der européischen
Stadt und somit im Bewusstsein weiter
Teile der Bevolkerung verankert. Diese
Symbiose gilt es zu bewahren und aus-
zubauen, um die Zentren in Disseldorf
als Orte der Kommunikation und Begeg-
nung zu erhalten und eine ausgewogene

Versorgungsstruktur zu gewéhrleisten.

Fotografie: Martina Chardin

Erginzende Angebote zur fuflldufigen,
wohnungsnahen Grundversorgung au-
Berhalb der Zentren diirfen die Funktion
der Zentren nicht gefihrden, miissen
grundsatzlich aber sichergestellt sein.
Gerade auch vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels und den damit
verbundenen Folgen fiir die Gesellschaft
ist ein vordringliches Ziel des Rahmens-
plans Einzelhandel die fufilaufige Er-
reichbarkeit der Nahversorgungsangebo-
te zu gewdhrleisten und die Attraktivitat
der Nebenzentren zu erhalten und aus-
zubauen. Fiir die Nebenzentren stellen
die Nahversorgungsbetriebe (insbeson-
dere Supermirkte und Lebensmitteldis-
counter) wichtige Frequenzbringer dar.
Dabher ist es wichtig, diese Magnetbetrie-
be in den Zentren zu sichern und nach
Méglichkeit auch Erweiterungsmoglich-
keiten zu bieten.

Es ist somit das Ziel, unter Beriicksichti-
gung einer moglichst optimalen raumli-
chen Verteilung eine weitgehend auf die
fullaufige Erreichbarkeit ausgerichtete
Nahversorgung sicherzustellen. Einen
wichtigen Beitrag dazu leisten auch die
Wochenmirkte.



8.3 Fachmarkte

Mobelfachmarkt

Fachmirkte stellen einen nachgefragten
Ladentypus dar und sollen deshalb in
ausreichendem Maf3e Entwicklungs-
moglichkeiten erhalten. Dabei ist die
Erreichbarkeit der Fachmarkte fiir alle
Verbraucherinnen und Verbraucher zu
gewiahrleisten. Da besonders die Neben-
zentren auf eine ausreichende Kunden-
frequenz angewiesen sind, darf die mit
der Ansiedlung von neuen Fachmarkten
aufSerhalb der Zentren einhergehende
Umsatzumverteilung die bestehenden
Zentren in ihrer Entwicklung nicht ein-
schrianken oder gar gefdhrden.

Um der Nachfrage nach Fachmairkten
gerecht zu werden und die Ansiedlungs-
wiinsche fiir Fachmirkte an geeignete
Standorte zu lenken, hat die Stadt Dis-
seldorf 1995 ein Fachmarktkonzept ver-
abschiedet.

Fotografie: Martina Chardin

Danach sollen zentrenrelevante Fach-
madrkte nur in den Zentren zugelassen
werden, nicht zentrenrelevante Fach-
markte, die einer Sondergebietsauswei-
sung bediirfen, sollen vornehmlich an
den fiinf Fachmarktstandorten angesie-
delt werden. Diese fiinf Fachmarktstand-
orte wurden 2007 in leicht verdnderter
Lage in das Fachmarktkonzept des Rah-
menplanes Einzelhandel iibernommen.
Die Lage der Fachmarktstandorte war
dabei nur sehr grob verortet. Fiir eine
Verbesserung der bauleitplanerischen
Steuerung von Einzelhandel wurde es
jedoch nétig, die Fachmarktstandorte
genauer abzubilden. Die im Fachmarkt-
konzept des Rahmenplanes Einzelhandel
2016 schraftierten Bereiche konkretisie-
ren die schon im Rahmenplan 2007 ge-
nannten Standorte ohne parzellenscharf
zZu sein.

Zentrenrelevante Fachmidirk-
te sind in den Zentren anzu-
siedeln.

Nicht zentrenrelevante Fach-
midirkte, die einer Sonderge-
bietsausweisung bediirfen,
sind an den Fachmarkt-
standorten zukonzentrieren.

Sondergebietsausweisung

Fachausdruck aus der Bauleit-
planung: Das Vorhaben ist so
grof3, dass im Bebauungsplan
ein Sondergebiet festgesetzt
werden muss. Grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht nur
unwesentlichen Auswirkungen
gemal § 11 (3) Baunnutzungs-
verordnung sind in der Regel
nur im fur sie festgesetzten
Sondergebiet oder im Kerngebiet

zulassig.
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Die Fachmarktstandorte sind
im Fachmarktkonzept detail-
liert dargestellt.
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Dabei wird zwischen Bestands- und Po-
tenzialflichen unterschieden. Der Fach-
marktstandort West wurde aufgrund
neuer planerischer Ziele fiir den bisheri-
gen Standort verlagert.

Die Ansiedlung eines grof3flachigen nicht
zentrenrelevanten Fachmarktes erfordert
in der Regel ein Bauleitplanverfahren, da
die Fachmarktstandorte vor allem fiir die
nicht zentrenrelevante Fachmarkte mit
stadtebaulichen Auswirkungen gemaf3

§ 11 (3) Baunutzungsverordnung vorge-
halten werden sollen. Somit gibt es eine
Individualpriifung fiir jedes Vorhaben
im Rahmen der Bauleitplanung oder in
Ausnahmefillen im Rahmen des Bauan-
trags.

Kleinflichige, nicht zentrenrelevan-

te Fachmarkte konnen eine sinnvolle
Ergdnzung des Angebotes in einem
Zentrum oder einem Fachmarktstand-
ort darstellen. Grundsatzlich besteht
aber kein Steuerungsbediirfnis, so dass
diese Betriebsform auch aufSerhalb von
Zentren und Fachmarktstandorten an-
gesiedelt werden kann, wenn die stidte-
baulichen und rechtlichen Rahmenbe-
dingungen dies gestatten. Zu beachten
sind allerdings die Ziele des Masterplans
Industrie, der sich fiir den Erhalt des
Industriestandortes Diisseldorf stark
macht. Das bedeutet, dass Industriefla-
chen in erster Linie fiir Industriebetriebe
vorzuhalten sind.



TEIL B EINZELHANDELSKONZEPTE

1. Ubersicht

Zur Zielerreichung hat die Landeshaupt-
stadt Diisseldorf drei Konzeptionen ent-
wickelt:

1. Zentrenkonzept
2. Nahversorgungskonzept
3. Fachmarktkonzept

Diese Konzepte sind selbstindige Bau-
steine des Rahmenplans Einzelhandel.
Sie stellen den Erhalt der Zentren als
urbane Standorte der Versorgung und
Kommunikation gleichermafen sicher
wie die Grundversorgung der Bevolke-
rung in der Flache und eine raumlich
ausgewogene Verteilung von Fachmark-
ten mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten. Die raumliche und hier-
archische Definition von zentralen Ver-
sorgungsbereichen, die Verortung von
Fachmarkstandorten sowie die Ermitt-
lung von Defiziten in der Nahversorgung
sind Grundlage der gezielten Steuerung
von Betriebsansiedlungen und weiteren
Investitionen des Einzelhandels.

Ein wichtiger weiterer konzeptioneller
Baustein stellt die Diisseldorfer Sor-
timentsliste dar, die die wesentliche
Grundlage fiir die Einzelhandelssteue-
rung bildet.

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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2.

Dusseldorfer Sortimentsliste

Die Einzelhandelsentwicklung kann ne-

ben raumlichen Steuerungsmoglichkei-

ten auch iiber Ansiedlungsrestriktionen

an die stadtischen Entwicklungsziele

angepasst werden. Voraussetzung dafiir

ist eine aus der spezifischen ortlichen

Situation heraus definierte Liste, die auf-

zeigt, welche Sortimente zentren- bzw.

nicht zentrenrelevant sind. Die Unter-

scheidung wird in der folgenden Tabelle

charakterisiert:

Tabelle 3: Zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente

zentrenrelevant sind Sortimente, die

téglich oder wochentlich nachgefragt werden;

eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen, z.B. als Frequenzbringer
(z.B. Supermarkt oder Discounter);

von der Kundschaft gleich mitgenommen werden kénnen (,,Handtaschen-
sortiment®);

einer zentralen Lage bedrfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen
sind (z.B. Boutique, Blumenladen);

Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu errei-
chen;

fur einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;
in der Innenstadt und den Stadtteilen am starksten vertreten sind.

nicht zentrenrelevant sind Sortimente, die

die zentralen Standorte nicht pragen;

auf Grund ihrer GréBe und Beschaffenheit Gberwiegend an nicht integrier-
ten Standorten angeboten werden (z.B. Baustoffe);

auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Lagen geeignet
sind (z.B. Mobel);

eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen
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In Anlehnung an die in Tabelle 3 ge-
nannte Unterscheidung zwischen zen-
tren- und nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten sowie auf der Grundlage der
Auswertungen der Einzelhandelsvoller-
hebungen wurde die Diisseldorfer Sorti-
mentsliste (siehe Tabelle 4) entwickelt.

Dies bedeutet in der praktischen Hand-
habung, dass gutachterliche Auswir-
kungsberechnungen innerhalb von
Disseldorf auf die Diisseldorfer Liste

abstellen miissen.

Die Diisseldorfer Sortimentsliste bietet
nicht nur die Grundlage zur Beurtei-
lung einzelner Ansiedlungsvorhaben im
Hinblick auf ihre Zentrenvertraglichkeit.
Sie dient auch bei der Erarbeitung von
Gutachten sowie der Aufstellung von
Bebauungspldnen dazu, einen bestimm-
ten Sortimentsrahmen mit Verweis auf
die Liste zu definieren und so einen po-
sitiven Einfluss auf die gesamtstadtische

Zentrenentwicklung nehmen zu kénnen.

Gegeniiber der Diisseldorfer Liste, die
im Rahmenplan Einzelhandel 2007 ver-
offentlicht wurde, haben sich folgende
Anderungen ergeben:

Musikalien, Kunstgewerbe und Kunst-
handwerk werden zur Klarstellung als
eigenes Sortiment aufgefiihrt. Das glei-
che gilt fiir Chemikalien und Technische
Gase. Motorradzubehor (darunter ist
auch Motorradfunktionsbekleidung zu
verstehen), Fahrrader und Fahrradzube-
hor (Fahrradersatzteile, Helme, Anhén-
ger, Fahrradtaschen etc.)

sowie Kinderwagen werden als nicht
zentrenrelevantes Sortiment eingestuft.
Fahrradbekleidung bleibt weiterhin wie
Sportbekleidung generell zentrenrele-
vant. Die Produktpalette im Fahrrad-
fachhandel hat sich erheblich erweitert,
so dass bundesweit der Trend zu grof3fla-
chigen Mirkten zu beobachten ist. Die-
ses Angebot soll auch in Diisseldorf in
begrenzter Anzahl und Gréfle zur Ver-
fiigung gestellt werden. Voraussetzung
hierfiir ist, dass Fahrrader und deren
Zubehor nunmehr als nicht zentrenrele-
vant eingestuft werden. Dies eroffnet die
Méglichkeit, Fahrradfachmarkte auch
auflerhalb der Zentren zu erdffnen. Fiir
Fahrradfachmairkte mit mehreren tau-
send Quadratmeter Verkaufsflaiche wird
allerdings die Ausweisung von Sonderge-
bieten notwendig, so dass durch die Re-
gelung der Verkaufsflichenobergrenzen
die Stadt Diisseldorf die weitere Entwick-
lung steuern kann.

Kinderwagen werden in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Diis-
seldorf nur von einigen wenigen Einzel-
handelsbetrieben angeboten. Dagegen
wichst das Angebot an Kinderwagen in
den Nachbarkommunen. In Anpassung
an die tatsachlichen Verhaltnisse und
zur Verbesserung des Angebotes soll es
moglich sein, Kinderwagen ebenso wie
Kindermobel und Kfz-Kindersitze auch
aufSerhalb der Zentren anzubieten. Kin-
derbekleidung und Spielzeug dagegen
bleibt weiterhin zentrenrelevant.

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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Tabelle 4: Diisseldorfer Sortimentsliste

Abgestimmt auf die Sortimentsliste fiir das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das westliche Ruhrgebiet und Disseldorf

(mit der Ausnahme des Sortimentes Fahrrader und Zubehor)
Sortimente mit Zentrenrelevanz

1. Nahversorgungsrelevante Sortimente
(periodischer Bedarf)

1.1 Nahrungs- und Genussmittel

1.2 Pharmazeutika, Reformwaren

1.3 Drogerie, Koérperpflege (Drogeriewaren, Wasch- und Putz-
mittel)

1.4 Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

1.5 (Schnitt-)Blumen

1.6 Zeitungen und Zeitschriften

2. Zentrenrelevante Sortimente
(aperiodischer Bedarf)

2.1 Personlicher Bedarf

2.1.1 Bekleidung (auch Sportbekleidung),
Lederwaren und Schuhe

2.1.2 Parfimerie- und Kosmetikartikel

2.1.3 Uhren und Schmuck

2.1.4 Sanitatswaren

2.2 Wohn- und Haushaltsbedarf

2.2.1 Wohnaccessoires, Antiquitaten und Dekorationsartikel

2.2.2 Haus- und Heimtextilien (Gardinen und Zubehdr, Stoffe
und Kurzwaren, Handarbeitsmaterialien, Wolle und
Nahmaschinen)

2.2.3 Glas, Porzellan und Keramik

2.2.4 Haushaltswaren und Elektrokleingerate

2.2.5 Kunst, Bilder, Kunstgewerbe und Kunsthandwerk,
Bilderrahmen, Galanteriewaren und Geschenkartikel

2.3 Freizeit und sonstiger Bedarf

2.3.1 Bastelartikel und Spielwaren

2.3.2 Medien (Blicher, Zeitschriften, bespielte Speicher-
medien, Tontrager, Computerspiele, Computersoftware)

2.3.3 Biroartikel, Papier, Schreibwaren

2.3.4 Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik
(Computer und Zubehor, unbespielte Speichermedien)

2.3.5 Foto, Video, Optik, Akustik

2.3.6 Sport- und Freizeitartikel

2.3.7 Sportgerate, Campingartikel, Waffen und Jagdbedarf

2.3.8 Musikinstrumente und Zubehdr, Musikalien

Sortimente ohne Zentrenrelevanz

3. Baumarktspezifische Kernsortimente

3.1 Baustoffe
(Holz, Metall, Kunststoffe, Steine, Fliesen,
Dammstoffe, Mortel etc.)

3.2 Bauelemente
(Fenster, Turen, Verkleidungen, Rollladen,
Markisen etc.)

3.3 Installationsmaterial (Elektro, Sanitar, Heizung, Ofen
etc.)

3.4 Bad- und Sanitéreinrichtungen

3.5 Farben, Lacke und Tapeten

3.6 Bodenbelage

3.7 Beschlage und Eisenwaren

3.8 Werkzeuge, Gerate, Gerlste und Leitern

4. Gartenmarktspezifische Kernsortimente

4.1 Gartenbedarf

4.1.1 Pflanzen, Baume und Straucher

4.1.2 Pflanzgefal3e

4.1.3 Gartengerate

4.1.4 Erde, Torf, Dingemittel

4.1.5 Pflanzenschutzmittel

4.2 Garteneinrichtungen

4.2.1 Materialien fir den Bau von AuBBenanlagen, Wegen,
Terrassen, Teichen, Pergolen, Zdunen und
Einfriedungen

4.2.2 Gartenhauser und Gewéachshauser

4.3 Garten- und Balkonmdbel

5. Mébel

5.1 Wohnmobel und Kiichenmdbel

5.2 Bliromobel und Blromaschinen
5.3 ElektrogroBgerate fiir den Haushalt
5.4 Beleuchtungskdrper und Lampen
5.5 Teppichbdden und Teppiche

5.6 Kinderwagen

6. Fahrzeuge und Fahrrader

6.1 Kraftfahrzeuge aller Art (inklusive Motorréder, Motor-
radfunktionsbekleidung und Zubehor), Anhanger
6.2 Kfz-Teile und -Zubehor
6.3 Boote und Zubehor
6.4 Fahrrader und Zubehor
7. Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse, Chemikalien,
Technische Gase



3. Zentrenkonzept

3.1 Modell der Zentrenhierarchie

Die Diisseldorfer Zentren sind iiberwie-
gend aus alten Ortskernen entstanden.
Es gibt aber auch einige geplante Zen-
tren. Sie dienen der Bevolkerung nicht
nur als Einkaufsort, sondern auch als
Treffpunkt und Ort der Kommunika-
tion. Die Menschen identifizieren sich
mit ihrem wohnortnahen Zentrum, was
sowohl fiir den Einzelhandel als auch
fir das Dienstleistungsangebot von er-
heblicher Bedeutung ist. Durch die enge
Verbindung von Wohnen, Versorgen und
Kommunizieren entsteht Urbanitédt und
Identitdt. Diese Nutzungsmischung ist
wesentliches Merkmal der europiischen
Stadt. Die Urbanitét und Identitdt zu
starken und zu sichern ist unter anderem
Aufgabe des Rahmenplans Einzelhandel.
Ein konzeptionell iiberzeugender Ansatz
dafiir ist das Modell der Zentrenhierar-
chie.

Da eine Versorgung mit Waren und
Dienstleistungen in der Marktwirtschaft
immer auf eine ausreichende Kunden-
anzahl ausgerichtet sein muss, hat es
sich bewihrt, die Versorgung in einem
hierarchisch gegliederten Zentrensy-
stem zu organisieren. Das Modell der
Zentrenhierarchie wird durch mehrere
Zentralitatsstufen bestimmt. Schon im
Konzept rdumlicher Ordnung der Stadt
Disseldorf (1978) wurden verschiedene
Zentralitatsstufen festgelegt. Aufgabe des
Zentrenkonzeptes von 1978 war die Ko-
ordinierung der rdumlichen Verteilung
von Infrastruktureinrichtungen und die
Zuordnung aller stadtischen Funktionen.
Die Abgrenzung der Zentren und ihrer
Entwicklungsrdaume wurde nach folgen-
den Kriterien vorgenommen:

« Ergebnisse von Haushalts-/
Kundschaftsbefragungen

Einteilung nach geographischen
Zdsuren im Stadtgebiet

« Beschiftigte im Einzelhandel und
Bevolkerungsdaten

o Lokalisierung der vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet

Aus heutiger Sicht haben die genannten
Kriterien weiterhin Gtiltigkeit. Die Ver-
anderungen im Einzelhandelsbestand
und in der rdumlichen Entwicklung

der angrenzenden Bereiche erforderten
jedoch eine Anpassung und Uberarbei-
tung der Zentren. Das Modell der fiinf
verschiedenen Zentralititsstufen wird
beibehalten und weiterentwickelt. An-
hand der aktuellen Bestandserhebung
und der aktuellen Rechtsprechung ist
die Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche tiberarbeitet worden. Die
Nachbarschaftszentren werden nun als
Nahversorgungszentren bezeichnet, weil
sich dieser Begrift in der Fachliteratur
durchgesetzt hat. Zudem besitzen alle
Nahversorgungszentren einen Einzugs-
bereich, der tiber die Nachbarschaft hin-
ausgeht. Um die Bedeutung dieser klein-
sten Zentren zu starken, die in manchen
Fallen nur tiber einen Magnetbetrieb
verfiigen und daher gegeniiber Veran-
derungen im Umfeld sehr anfillig sind,
wird der Rahmenplan Einzelhandel um
die Zentrenprofile der Nahversorgungs-
zentren erganzt.
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Es werden demnach folgende fiinf Zen-
trentypen unterschieden:

A-Zentrum: Stadtzentrum
B-Zentrum: Stadtbereichszentrum
C-Zentrum: Grof8es Stadtteilzentrum
D-Zentrum: Kleines Stadtteilzentrum
N-Zentrum: Nahversorgungszentrum

Jeder Zentrentyp nimmt hierbei eine
spezifische Versorgungsfunktion war.
Die Zentrenstufe A hat, bezogen auf
den definierten Nahversorgungsbereich,
im Hinblick auf die dort ansdssigen
Einrichtungen (Kultur, Verwaltung,
Dienstleistungen) und den Einzelhandel
den grofiten Bedeutungsiiberschuss. Das
tithrt dazu, dass der Einzugsbereich weit
iber den Nahversorgungsbereich hinaus
geht. Dabei wird das System zentraler
Orte auf die Binnengliederung der Stadt
ansatzweise iibertragen und folgende
Theorie abgeleitet: Je grofier der Bedeu-
tungsiiberschuss eines Zentrums, desto
weiter reicht sein Einzugsbereich. Dieses
gilt ebenso umgekehrt.

Idealerweise verteilen sich bei diesem
Ansatz die Zentren gleichméflig im
Raum. Historische, topografische oder
auch andere Griinde haben jedoch dazu
gefiihrt, dass sich diese Theorie in der
Realitdt nur bedingt wiederfindet. So

ist die Bildung einer Zentrenhierarchie
nicht nur Spiegel der tatsachlichen Si-
tuation, sondern auch Steuerungsmodell
kiinftiger Planungen. Die vorhandenen
Strukturen sind und bleiben jedoch von
entscheidender Bedeutung.

Auf Grundlage der gesamtstadtischen
Einzelhandelsvollerhebung, die die in-
nerhalb des Stadtgebietes befindlichen
Ladenkonzentrationen (cluster- oder
bandférmig) zeigen, werden die Be-
reiche abgegrenzt, in denen sich der
Einzelhandel konzentriert. Neben der
Orientierung am Einzelhandelsbestand
ist allerdings auch der Entwicklungs-
gedanke ein wichtiges Kriterium fiir

die Einstufung der zentralen Versor-
gungsbereiche. Um die Einwohnerinnen
und Einwohner der Stadtbezirke dem
Leitbild der Stadt der kurzen Wege fol-
gend optimal zu versorgen, verfiigt jeder
Stadtbezirk mindestens iiber ein grof3es
Stadtteilzentrum (siehe Tabelle 2:
Anzahl der Zentren in den Stadtbezir-
ken). Innerhalb der Stadtbezirke sollte
jeder Stadstteil, der kein grof3es Stadtteil-
zentrum besitzt, idealerweise iiber ein
kleines Stadtteilzentrum verfiigen. Dieser
Leitgedanke gilt insbesondere fiir die
Stadstteile, die weit vom néchsten grofien
Stadtteilzentrum entfernt sind. Hier sind
beispielsweise die Stadtteile Angermund,
Unterbach und Heerdt zu nennen.

Die kleinen Stadtteilzentren in diesen
Stadtteilen konnen keine umfangreiche
Verkaufsflichenausstattung aufweisen.
Da ihre Funktion iiber die eines Nahver-
sorgungszentrums hinausgeht und Ent-
wicklungspotenziale fiir weitere Ansied-
lungen grundsitzlich vorhanden sind,
liegen die Voraussetzungen zur Auswei-
sung eines kleinen Stadtteilzentrums vor.
Ahnliches gilt fiir das Zentrum in Hel-
lerhof, das einen Versorgungsauftrag fiir
den gesamten Stadtteil Hellerhof erfiillt.



Nicht alle Zentren besitzen die Voraus-
setzungen, die zur Ausweisung eines
kleinen Stadtteilzentrums vorliegen miis-
sen (ausreichende Mantelbevolkerung,
vorhandener Bestand, Entwicklungspo-
tenzial). Die Stadtteile, die kein Stadtteil-
zentrum aufweisen, verfiigen dann meist
tiber ein Nahversorgungszentrum.

Die Nahversorgungszentren lassen sich
grundsitzlich in zwei Typen unterschei-
den. Es gibt gewachsene und einheitlich
geplante Nahversorgungszentren. Bei
den gewachsenen Nahversorgungszen-
tren ist es sinnvoll, auf Grund der Lage
im Stadtgebiet zwei Unterarten zu diffe-
renzieren: Zum einen gibt es Zentren, die
sich in unmittelbarer raumlicher Néhe
zu einem hoherrangigen Zentrum befin-
den. Als Beispiel kann hier das Nahver-
sorgungszentrum Altenbriickstrafe, das
nicht weit vom kleinen Stadtteilzentrum
Henkelstrafle entfernt ist, angefithrt wer-
den. Zum anderen sind Zentren festzu-
stellen, die keinen raumlichen Bezug zu
einem hoherrangigen Zentrum besitzen
und damit unter Umstdnden die Nahver-
sorgung fiir grofle Bereiche eines Stadt-
teils sicher stellen. Als Beispiel fiir diese
Fallkonstellation kann das Nahversor-
gungszentrum Urdenbacher Dorfstrafle
dienen. Als zweiter Typus ist das einheit-
lich geplante Nahversorgungszentrum zu
nennen, das oftmals in Zusammenhang
mit einer Wohnsiedlung entstanden ist.
Als Beispiel ist das Nahversorgungszen-
trum in Lichtenbroich und anzufiihren.

Die Nahversorgungszentren verfiigen
tiber eine sehr unterschiedliche Ver-
kaufsflichenausstattung. Insbesondere
die Nahversorgungszentren, die sich in
den hoch verdichteten Innenstadtberei-
chen der Stadtbezirke 1 bis 3 befinden
(u.a. Kolner Strafle / Am Wehrhahn,
Bruchstrafle / Flurstrafle, Corneliusstra-
f3e und Himmelgeister Strafle) weisen
mehr Verkaufsfliche auf als die Zentren,
die weiter von der Innenstadt entfernt
sind. Da der Versorgungsauftrag dieser
innenstadtnahen Zentren in erster Linie
auf der Nahversorgung liegt, werden sie
ebenfalls als Nahversorgungszentren ein-
gestuft, obwohl sie meist auch iiber ein
ausgeprégtes, manchmal hoch speziali-
siertes zentrenrelevantes Angebot verfii-
gen. Die Nahversorgungszentren dienen

generell der Ergdnzung der ibergeordne-

ten Zentren im Sortimentsschwerpunkt
Nahversorgung. Dariiber hinaus bieten
sie meist in kleinem Umfang Dienstlei-
stungen an und sind Orte der Kommu-
nikation.

In jenen Bereichen, in denen keine aus-
reichende Nachfrage fiir Ladengruppen
besteht, erfolgt die Versorgung durch
Einzelstandorte in Streulage. Die fla-
chendeckende Sicherstellung der Bevol-
kerung mit Giitern des tiglichen Bedarfs
jenseits der Zentren in solchen Streula-
gen ist Gegenstand des Nahversorgungs-
konzepts.

Das Baugesetzbuch verwen-
det den Begriff zentraler Ver-
sorgungsbereich.

Im Rahmenplan Einzel-
handel werden sowohl der
Begriff Zentrum als auch
der Begriff zentraler Ver-
sorgungsbereich gebraucht.
Beide Begriffe werden syn-
onym verwendet. Mit einem
Zentrum ist somit auch
immer ein zentraler Versor-
gungsbereich im Sinne des
Baugesetzbuches gemeint.
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3.2 Zentrenstufen

Da nicht in jedem Zentrum alle Waren
angeboten werden konnen, wird zur
optimalen Versorgung der Bevolkerung
jedem Zentrum eine Versorgungsaufgabe
zugewiesen. Diese Zuweisung folgt dem
Subsidiaritatsprinzip. Damit kann sicher-
gestellt werden, dass die Versorgung der
Bevolkerung moglichst verbrauchernah
erfolgt. Die hoherrangigen Zentren mit
einem iiberwiegend zentrenrelevanten
Sortiment werden ergénzt durch Zentren
niedrigerer Stufen mit zunehmender
Bedeutung fiir die Nahversorgung. Bei
der Zuordnung der Zentrenstufe wird
auch die historische Rolle der Zentren
berticksichtigt.

Die Einstufung der Zentren in ein mehr-
stufiges Zentrenmodell (vgl. auch Tabel-
le 5) ermdglicht eine Optimierung der
Versorgung iiber eine Aufgabenteilung
zwischen den Zentren der unterschiedli-
chen Kategorien.

Das hochspezialisierte Angebot des
Stadtzentrums als einzigem A-Zentrum
wird somit durch drei Stadtbereichszen-
tren erginzt. Stadtbereichszentren (B-
Zentren) haben die Funktion, erganzend
zum Stadtzentrum groflere Teilrdume
(mehrere Stadtbezirke) zu versorgen.

Das Warenangebot bleibt in seinem Spe-
zialisierungsgrad hinter dem A-Zentrum
zuriick, iibersteigt aber in der Breite und
teilweise auch in der Tiefe die Angebote
der Stadtteilzentren.

Die Innenstadt-West und -Ost als
Hauptzentrum (A-Zentrum) und Anbie-
terin fiir hoherwertige oder hochspezia-
lisierte, meist aperiodische Waren wird
dabei von vielen, die nicht unmittelbar
im Naheinzugsbereich des Zentrums
wohnen, seltener aufgesucht als die
Stadtzentren der B- oder C-Kategorie.
Diese verfiigen neben héufiger nachge-
fragten Sortimenten meist noch iiber
zusatzliche stadtteilbezogene offentliche
oder private Dienstleistungseinrichtun-
gen. Weil sowohl das Hauptzentrum

als auch die Nebenzentren einen hohen
Filialisierungsgrad aufweisen, sind indi-
viduelle Angebote kleinerer und mittle-
rer Einzelhandelsunternehmen fiir die
Unverwechselbarkeit des jeweiligen Zen-
trums von grofier Bedeutung. Auf ihren
Erhalt ist besonderen Wert zu legen.

Innerhalb der dicht besiedelten inner-
stadtischen Bereiche erganzen die gro-
3en Stadtteilzentren der C-Kategorie
den Einzelhandel. Fiir diese Zentren ist
es besonders wichtig, den individuell
gepragten Einzelhandelsbesatz zu erhal-
ten und das Zentrum durch begleitende
Maf3nahmen stddtebaulicher, stadtgestal-
terischer oder verkehrstechnischer Art
zu stiarken.

Eine Ausweitung des Verkaufsflachen-
angebotes durch Magnetbetriebe als Fre-
quenzbringer ist grundsitzlich anzustre-
ben, aber aufgrund der stadtstrukturellen
Gegebenheiten nur punktuell moglich
und in jedem Einzelfall sorgfaltig zu
priifen.



Die C-Zentren in Stadtrandlage haben

in Abhingigkeit von ihrer Lage und des
Kaufkraftpotenzials der Bevolkerung im
Einzugsbereich unterschiedliche Qualita-
ten und Entwicklungsperspektiven. Zum
Teil sind sie aufgrund mangelnder Be-
volkerungsdichte nur eingeschrankt ent-
wicklungsfahig. Andere Zentren leiden
unter Umsatzverteilungen zugunsten von
Zentren in Nachbarstiddten. Die Zentren
am Rand von Industriegebieten oder
Sondernutzungen verfiigen auf Grund
ihrer Lage oftmals iiber geringe Mantel-
bevolkerung und eine eingeschrénkte
Erreichbarkeit.

Die kleinen Stadtteilzentren der D-
Kategorie dienen vorwiegend dem Ein-
kauf der tiaglichen Nahversorgung im
Wohngebiet und werden in der Regel um
Dienstleistungsangebote ergénzt.

Die Lage der Zentren innerhalb ihrer
Einzugsbereiche und ihre Erschlieffung
bestimmen maf3geblich die Intensitdt des
Kundenaufkommens, somit auch den
Umsatz sowie die Art der Sortimente
und damit letztlich auch die kiinftigen
Entwicklungsméglichkeiten.

An der Heerdter Landstrafle sowie an
der Schiessstrafie in Heerdt, an der
Niirnberger Strafle in Benrath und an
der Harffstrafle in Wersten gibt es zum
Teil grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten in
nicht integrierter Lage auflerhalb der
Zentren.

Einerseits erganzen diese das Angebot
an Betriebsformen des Einzelhandels in
Diisseldorf. Andererseits ziehen sie aus
einem grofleren Einzugsbereich Kauf-
kraft ab, die somit den umliegenden
Zentren verloren geht. Diese Standorte
haben zwar Bestandsschutz, sollen je-
doch nicht mehr erweitert werden. Wei-
tere derartige nicht integrierte Standorte
sind nicht geplant und sollen zukiinftig
verhindert werden. Diese sogenannten
Sonderstandorte werden im Anschluss

an die Zentrenprofile ndher beschrieben.

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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Tabelle 5: Zentrenhierarchie
Zentrenstufe

A-Zentrum
Stadtzentrum

B-Zentrum
Stadtbereichszentrum

C-Zentrum
GroB3es Stadtteilzentrum

Charakteristik

Einzugsbereich: gesamte Stadt, Oberzentrum (tUberdrtlich,
regional, auch Uberregional), ca. 1,6 Mio. Einwohner
Branchenmix: umfassende Angebote aller Bedarfsbereiche,
besonders auch hochspezialisierte Versorgung

Sortimente: breit und tief
Ankerbetriebe: groB3e Betriebe, Einkaufscenter, Passagen

Betriebstypenmix: Warenhauser, Kaufhduser, Textilkaufhduser,
spez. Fachhandel, komplettes Dienstleistungsangebot, Kulturein-
richtungen

Zentren: Innenstadt - Teilbereich Ost und Teilbereich West

Einzugsbereich: groBerer Teilraum (mehrere Stadtbezirke), zum
Teil auch Gberdrtlich, ca. 50.000-100.000 Einwohner

Branchenmix: alle Bedarfsbereiche, zentrenrelevante spezialisier-
te Versorgung, Spezialangebote in der Nahversorgung

Sortimente: breit und teilweise tief
Ankerbetriebe: gro3ere Betriebe, Einkaufscenter

Betriebstypenmix: evtl. Kaufhauser, SB-Warenhaus, Textilkauf-
hauser, Fachmarkte, Fachhandel, umfangreiches Dienstleistungs-
angebot

Zentren: Nordstral3e, Bilker Bahnhof/FriedrichstraBBe-Siid,
Benrather Marktplatz

Einzugsbereich: Stadtbezirk/groBBer Stadtteil,
ca. 20.000-60.000 Einwohner

Branchenmix: Angebote aus allen Bedarfsbereichen, Schwer-
punkt Nahversorgung, zentrenrelevante Grundversorgung

Sortimente: breit und tief bei Lebensmitteln sowie in mehreren
Non-Food-Segmenten

Ankerbetriebe: strukturpragende Betriebe meist im Lebensmit-
telbereich

Betriebstypenmix: Verbrauchermarkte, Supermarkte, Textilfach-
markte und sonstige kleinere Fachméarkte, Fachhandel, Dienstleis-
tungs- und Gastronomieangebot, Stadtteilkulturangebote

Zentren: MinsterstraBe/Rather Stral3e, Birkentra3e/Ackerstra-
3e, Rethelstral3e, LorettostraBe/Bilker Allee, Aachener Stral3e/
SuitbertusstraBBe, Kdlner StraBBe, Luegallee, Kaiserswerther Markt/
Klemensplatz, WestfalenstralBe, BenderstraBe/NeusserTor/Kdlner
Tor, GumbertstraBe, Kélner Landstral3e, Bonner Straf3e,
Garath-Mitte



Fortsetzung Tabelle: Zentrenhierarchie
Charakteristik

Zentrenstufe

D-Zentrum
Kleines Stadtteilzentrum

N-Zentrum
Nahversorgungszentrum

Einzugsbereich: kleiner Stadtteil, ca. 10.000 Einwohner

Branchenmix: Schwerpunkt Nahversorgung, einzelne Angebote
mit zentrenrelevanten Sortimenten moglich

Sortimente: in erster Linie Nahversorgung
Ankerbetriebe: Nahversorgung
Betriebstypenmix: Supermarkt, Lebensmittelhandwerk, Dis-

counter, Drogerie, erganzend: Fachhandel und einzelne Fach-
markte, Dienstleistungsangebot, gastronomisches Angebot

Zentren: Nikolaus-Knopp-Platz, Angermunder StraBBe, Aachener
Platz, Kalkumer StraBBe/Unterrather Stral3e, HeyestraBBe Sid, Gra-
fenberger Allee, Breidenplatz, Niederrheinstra3e, Henkelstralle,
Hellerhof, Professor-Neyses-Platz

Einzugsbereich: kleiner Stadtteil bzw. dessen Teilbereich

Branchenmix: Nahversorgung (gegebenenfalls erganzend
Dienstleistungen wie z.B. Post, Bank, Friseur)

Sortimente: Nahversorgung
Ankerbetriebe: Nahversorger

Betriebstypenmix: ggf. Discounter/Supermarkt (je nach Be-
volkerungsdichte und Einzugsbereich), Lebensmittelhandwerk,
Convenience-Store, Drogerie, Kiosk

Zentren: Hammer DorfstraBe, Himmelgeister Stra3e, Brun-
nenstra3e, Corneliusstra3e, Oberbilker Allee, Kdlner Stral3e/
Wehrhahn, Derendorfer Stral3e, Erkrather Stra3e, Bruchstra3e/
Flurstral3e, Vennhauser Allee, Dreherstral3e, Minsterstra3e/
Vogelsanger Weg, Unterrather Stral3e, Altenbrickstrai3e,
Lichtenbroich, Kalkumer StraBe/Ulmenstral3e, Reisholzer Stral3e,
HasselsstralBe, Urdenbacher Dorfstral3e, Willstatterstra3e

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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Begriffsbestimmung:
Zentrum =

Zentraler Versorgungsbe-
reich

Die Rechtsprechung macht
eindeutige Vorgaben, was
unter einem zentralen
Versorgungsbereich zu
verstehen ist.

Manche Quartierszentren,
die man im allgemeinen
Sprachgebrauch als Zen-
trum bezeichnen wiirde,
erfiillen nicht die rechtli-
chen Anforderungen an die
Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereiches. Sie
werden daher im Rahmen-

plan Einzelhandel auch nicht

mit dem Begriff Zentrum
umschrieben und nicht als
zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen.

3.3  Kriterien fur die Ausweisung eines Zentrums

Der Begriff Zentrum wird im Rahmen-
plan Einzelhandel synonym zum Begrift
zentraler Versorgungsbereich verwendet.
Wenn beispielsweise das kleine Stadtteil-
zentrum Breidenplatz beschrieben wird,
so ist damit gleichzeitig ein zentraler
Versorgungsbereich gemeint.

Zentraler Versorgungsbereich ist ein
rechtlicher Begriff. Er wird durch das
Baugesetzbuch definiert und durch die
Rechtsprechung konkretisiert. Die recht-
lichen Vorgaben werden im Folgenden
erldutert.

Zentrale Versorgungsbereiche sind laut
Rechtsprechung raumlich abgrenzbare
Bereiche. Diesen Bereichen kommt der-
zeit oder in Zukunft wegen der vorhan-
denen Einzelhandelsnutzungen, erginzt
durch diverse Dienstleistungsangebote
und Gastronomie, eine Versorgungs-
funktion tiber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus (Bundesverwaltungsgericht,
Urteil vom 11.10.2007, 4 C 7.07). Dabei
sollen die zentralen Versorgungsbereiche
nach Lage, Art und Zweckbestimmung
die Versorgung des Gemeindegebietes
oder eines Teilbereichs sicher stellen.
Dabei soll das Spektrum an Waren des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
auf den Einzugsbereich abgestimmt sein.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt
eine integrierte Lage voraus. Er muss
einen gewissen, {iber seine eigenen
Grenzen hinaus reichenden rdumlichen
Einzugsbereich mit stadtebaulichem
Gewicht haben und damit iiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus wirken
(Oberverwaltungsgericht Nordrhein-
Westfalen, Urteil vom 15.2.2012, 10 D
32/11.NE).

Auch Bereiche fiir Grund- und Nahver-
sorgung koénnen zentrale Versorgungs-
bereiche sein (Oberverwaltungsgericht
Nordrhein-Westfalen, Urteil vom
11.12.2006, 7 D 964.05). Ob ein Nahver-
sorgungszentrum einen iiber seine eige-
nen Grenzen hinaus reichenden Einzugs-
bereich mit stadtebaulichem Gewicht
hat, hangt von der Struktur und Grofle
der Gemeinde ab. Die Rechtsprechung
zieht zur Bewertung der Frage, ob es sich
um einen zentralen Versorgungsbereich
handelt, eine Vielzahl von Kriterien her-
an:

» Anzahl, Art, Sortimente und Vertei-
lung der vorhandenen Einzelhandels-
betriebe (Einzelhandelsbestand)

o Dichte und rdumliche Kompaktheit
der Einzelhandelsbetriebe (Attraktivi-
tat des Einzelhandelsbestandes)

Teil B: Einzelhandelskonzepte der Landeshauptstadt Dusseldorf



« Nutzungsmischung mit weiteren
zentrumspragenden Nutzungsarten
(Dienstleistungen, Gastronomie, so-
ziale und kirchliche Einrichtungen -
Urbanitat)

« Versorgungsfunktion und Einzugs-
bereich (integrierte Lage mit aus-
reichender Mantelbevélkerung und
Kaufkraft)

+ Bevolkerungsdichte um Einzugsbe-
reich

o Stadthistorische und stddtebauliche
Aspekte (Aufenthaltqualitat, Dorf-
platz, Ortsmitte, Identitét, stadtebauli-
che Zasuren, Siedlungsstruktur)

« Raumliches Entwicklungspotential
(Erweiterungsfliachen)

 Vorschidigung des Bestandes durch
Leerstinde und Mindernutzungen
(Trading-down-Tendenzen)

Die Frage, ob es sich um einen zentralen
Versorgungsbereich handelt, lasst sich
somit nicht pauschal beantworten. Sie
muss im Einzelfall gepriift werden und
héngt wesentlich von den oben genann-
ten Faktoren ab.

Die Diisseldorfer Einzelhandels-
landschaft ist sehr vielféltig. Wihrend die
Innenstadt sich durch eine sehr verdich-
tete Nutzungsmischung auszeichnet, sind
einige Stadtrandlagen von aufgelockerter
Bebauung und zum Teil noch dérflichen
Strukturen gekennzeichnet. Bei der
Ausweisung der Zentren wurden diese
raumliche Unterschiede beriicksichtigt.

Wihrend beispielsweise in Unterbach
bereits 11 Betriebe ausreichend sind, um
eine zentrale Versorgungsfunktion fiir
den Einzugsbereich darzustellen, muss
ein Zentrum im griinderzeitlich geprag-
ten Innenstadtbereich in der Regel mehr
Betriebe aufweisen, um im hochverdich-
teten Einzugsbereich als zentraler Ver-
sorgungsbereich funktionsféhig zu sein.

Bei der Festlegung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Rahmenplan Einzel-
handel sind die von der Rechtsprechung
entwickelten Kriterien zugrunde gelegt
worden. Auf der Basis der Einzelhan-
delsvollerhebung 2014 wurde der Ein-
zelhandelsbestand kartiert und bewertet.
Die Ergebnisse wurden im Rahmen von
Ortsbesichtigungen tiberpriift. Zudem
konnte auf die Erkenntnisse des Rah-
menplans Einzelhandel 2007 aufgebaut
werden.

Die Ausweisung und Be-
grenzung der zentralen
Versorgungsbereiche erfolgt
anhand der Kriterien aus
der Rechtsprechung und auf
Grundlage der empirischen
Erkenntnissen. Dabei spielt
eine Vielzahl an Faktoren
eine Rolle, die in eine ab-
wigende Gesamtbewertung

einfliefSen.

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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Es wird zwischen vorhande-
nen und noch zu entwickeln-
den zentralen Versorgungs-
bereichen unterschieden.

Bei der Entscheidung, ob ein zentraler
Versorgungsbereich festgelegt wird, muss
eine bewertende Gesamtbestrachtung
vorgenommen werden. Diese basiert auf
nachvollziehbaren und priifbaren Krite-
rien.

Auch ein derzeit noch nicht vorhande-
nes Zentrum kann als zentraler Versor-
gungsbereich ausgewiesen werden. Ent-
scheidend ist in diesem Fall die konkrete
und realistische Absicht, ein Zentrum
zu entwickeln. In der Regel setzt die
Ausweisung eines neuen Zentrums eine
Einzelhandelsuntersuchung voraus, die
gewihrleistet, dass es sich um eine ver-
tragliche Planung handelt.

Die Begrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereiches erfolgt ebenfalls anhand
nachvollziehbarer Kriterien:

o FEinzelhandelsbestand

« Dichte und Kompaktheit der Einzel-
handelsbetriebe

o Zentrumsprigende Nutzungen

« Entwicklungsflichen

« Stiddtebauliche und topografische Za-
suren (Bahn-, Straflentrassen, Mauern,

Nutzungsunterbrechungen, Flusslaufe,
Griinflachen, Gelandeverspriinge etc.)

Die tiberwiegende Mehrheit der 49 Diis-
seldorfer Zentren sind gewachsene zen-
trale Versorgungsbereiche, die teilweise
auf eine lange Tradition zuriickblicken
konnen. Lediglich zwei Zentren befinden
sich derzeit in Planung. Dabei handelt es
sich um Nahversorgungszentren in den
Stadtbezirken 3 und 4.
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Tabelle 6: Zentreniibersicht

Nr.

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

Zentrenname

Innenstadt: Teilbereich West
Innenstadt: Teilbereich Ost
Nordstra3e

MunsterstraBe / Rather Stra3e
Professor-Neyses-Platz

Kdlner StraBe / Am Wehrhahn
Derendorfer StraBe

BirkenstraBBe / Ackerstral3e
RethelstraBe

BruchstraBe / Flurstral3e

Bilker Bahnhof / FriedrichstraBe Sud
LorettostraBB3e / Bilker Allee
Aachener Stra3e / SuitbertusstraBBe
Kélner StraBBe

Aachener Platz

Erkrather StraBBe (in Planung)
CorneliusstraBBe

Hammer Dorfstral3e

Himmelgeister Stral3e
BrunnenstralBe

Oberbilker Allee

Luegallee

Nikolaus-Knopp-Platz
Willstatterstra3e (in Planung)
Kaiserswerther Markt / Klemensplatz
Niederrheinstra3e

Angermunder Stral3e

Stufe Stadt-

bezirk
A 1
A 1
B 1
C 1
D 1
N 1
N 1
c 2
c 2
N 2
B 3
© 3
© 3
© 3
D 3
N 3
N 3
N 3
N 3
N 3
N 3
C 4
D 4
N 4
C 5
D 5
D 5

Stadtteil

Altstadt / Carlstadt

Stadtmitte
Pempelfort
Derendorf
Derendorf
Stadtmitte
Pempelfort
Flingern Nord
Dusseltal
Flingern Nord
Friedrichstadt
Unterbilk

Bilk

Oberbilk
Flehe
Oberbilk
Friedrichstadt
Hamm

Bilk

Bilk

Oberbilk
Oberkassel
Heerdt
Heerdt
Kaiserswerth
Lohausen

Angermund

Zentrenprofil

Seite 146
Seite 148
Seite 152
Seite 154
Seite 156
Seite 158
Seite 160
Seite 162
Seite 164
Seite 166
Seite 168
Seite 170
Seite 172
Seite 174
Seite 176
Seite 178
Seite 180
Seite 182
Seite 184
Seite 186
Seite 188
Seite 190
Seite 192
Seite 194
Seite 196
Seite 198

Seite 200



Fortfiihrung Tabelle: Zentreniibersicht

Nr.

27

28

29

30

31

32

58

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

Zentrenname

Westfalenstral3e

Kalkumer StrafBe / Unterrather Stral3e
Lichtenbroich

Unterrather Stral3e

Kalkumer StraBe / UimenstraBe
Minsterstra3e / Vogelsanger Weg
Benderstra3e / Neusser Tor / Kélner Tor
HeyestraBBe Sud

Grafenberger Allee

Dreherstraf3e

GumbertstraBBe

Breidenplatz

Reisholzer StraBe

Vennhauser Allee

Benrather Marktplatz

Kélner LandstraB3e

Bonner Stral3e

HenkelstraB3e

Urdenbacher Dorfstral3e
Hasselsstrale

AltenbriickstraBBe

Garath Mitte

Hellerhof

Stufe Stadt-

bezirk

C 6
D 6
N 6
N 6
N 6/1
N 6
C 7
D 7
D 7
N 7
(@ 8
D 8
N 8
N 8
B 9
C 9
€ 9
D 9
N 9
N 9
N 9
c 10
D 10

Stadtteil

Rath

Unterrath

Lichtenbroich

Unterrath

Unterrath / Derendorf

Morsenbroich
Gerresheim
Gerresheim
Grafenberg
Gerresheim
Eller
Unterbach
Lierenfeld
Vennhausen
Benrath
Wersten
Holthausen
Reisholz
Urdenbach
Hassels
Hassels
Garath

Hellerhof

Zentrenprofil

Seite 202

Seite 204
Seite 206

Seite 208
Seite 210
Seite 212
Seite 214
Seite 216
Seite 218
Seite 220
Seite 222
Seite 224
Seite 226
Seite 228
Seite 230
Seite 232
Seite 234
Seite 236
Seite 238
Seite 240
Seite 242
Seite 244

Seite 246

57



58

4, Nahversorgungskonzept

4.1 Bedeutung der Nahversorgung in den Zentren

Unter Nahversorgung wird die woh-
nungsnahe Grundversorgung der Wohn-
bevolkerung mit Artikeln des periodi-
schen Bedarfs in méglichst fufllaufiger
Entfernung von der Wohnung verstan-
den. Hierzu gehoren in erster Linie die
Sortimente Lebensmittel einschlieSlich
Grundversorgung mit Getrinken, Dro-
geriewaren, Schnittblumen und sonstige
handelséhnliche Dienstleistungen (z.B.
Friseur, Reinigung). Aber auch Post,
Banken, Sparkassen, Einrichtungen der
Gesundheitsvorsorge (z.B. Arzte, Apo-
theken, Pflegedienste, Sozialstationen)
und offentliche Einrichtungen (z.B.
Verwaltungseinrichtungen, Biichereien,
Volkshochschule) tragen zu einer umfas-
senden Nahversorgung bei.

Die gute fuf’laufige Erreichbarkeit der
Nahversorgungseinrichtungen spielt fiir
viele Einwohnerinnen und Einwohner
eine wichtige Rolle. 27,7 % der Einwoh-
nerinnen und Einwohner in Diisseldorf
leben in Haushalten, in denen kein ei-
genes Auto vorhanden ist. Dabei ist ein
deutlicher Unterschied zwischen der
Kernstadt (Stadtbezirke 1 bis 3) und den
ibrigen Diisseldorfer Stadtteilen festzu-
stellen. In der Kernstadt haben 36,3 %
der Einwohnerinnen und Einwohner
kein eigenes Auto, in den {ibrigen Stadt-
bezirken sind es 21,5 %.

Einrichtungen der Nahversorgung wer-
den von vielen ausgesprochen haufig
(mehrfach wochentlich bis taglich) auf-
gesucht.

Wenn ein ausreichendes und umfassen-
des Nahversorgungsangebot vorhanden
ist, sind diese kleineren stidtischen
Teilraume deshalb besonders als Kom-
munikations- und Identifikationspunkte
geeignet. Ein gebiindeltes Angebot bietet
dariiber hinaus den Vorteil, Wegestrek-
ken zu reduzieren und verschafft dem
Handel Vorteile. Diese gehen soweit,
dass ab einer gewissen Grofie weitere
Einzelhandelsangebote, z.B. auch von
zentrenrelevanten Sortimenten, angebo-

ten werden.

Fiir die wohnungsnahe Versorgung

wird - bezogen auf eine noch fufildufige
Versorgung - ein Einzugsbereich von
500 m Luftlinie vorausgesetzt. Dem Rah-
menplan Einzelhandel liegt somit die
Annahme zu Grunde, dass die fuf’laufi-
ge Nahversorgung eines Haushaltes als
gewdhrleistet gilt, wenn innerhalb eines
Radius von 500 m zumindest ein Lebens-
mittelangebot (von mindestens 100 m?
Verkaufsfliche = Minimalanforderung)
vorhanden ist. Diese Wegedistanz ent-
spricht einem Fuflweg von ca. 10 Minu-

ten.

Neben den Nahversorgungszentren er-
fillen auch die Zentren der Stufen A bis
D Nahversorgungsfunktionen.

A-Zentrum und B-Zentren

Neben einer allumfassenden Versorgung
auf hohem Niveau dienen diese Zentren
dariiber hinaus als Nahversorgungszen-
tren fiir die im jeweiligen Naheinzugsbe-
reich wohnende Bevolkerung.



C-Zentren

Die C-Zentren bieten eine umfassende
Nahversorgung fiir einen Stadtbezirk
oder einen Stadtteil. Zusitzlich leisten
sie eine Grundversorgung mit zentrenre-
levanten Sortimenten sowie mit Ergdn-
zungsangeboten im Bereich offentlicher
und privater Dienstleistungen.

D-Zentren

Neben der Nahversorgungsfunktion wei-
sen die D-Zentren ergdnzend einzelne
Angebote an zentrenrelevanten Sorti-
menten und Dienstleistungen auf.

Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren erginzen die
oben genannten Zentren in Stadtteilen
mit einer grofien Bevolkerungszahl und
tibernehmen weitere zentrale Funktio-
nen in sehr kleinen Stadtteilen, in denen
die Kaufkraft fiir ein D-Zentrum nicht
ausreicht.

Vorbehaltlich einer detaillierten Uber-

priifung des Einzelfalls im Bauleitplan-
oder Baugenehmigungsverfahren, sind
im Allgemeinen die in der nachfolgen-
den Tabelle 7 aufgefiihrten Betriebsfor-
men zur Nahversorgung grundsitzlich

moglich:

Béckerei im Zentrum Fotografie: Martina Chardin

Lebensmitteldiscounter im Zentrum Fotografie: Martina Chardin
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Tabelle 7: Betriebsformen der Nahversorgung und Nahversorgungsstandorte

Zentrenstufe

A-Zentrum
Stadtzentrum

B-Zentrum
Stadtbereichszentrum

C-Zentrum
Grof3es Stadtteilzentrum

D-Zentrum
Kleines Stadtteilzentrum

N-Zentrum
Nahversorgungszentrum

Lage auBerhalb eines Zentrums

Nahversorgungsstandort

Streulage: Intergrierte Lage in
einem Wohnsiedlungsbereich

Streulage: Nicht integrierte Lage
im Gewerbe- / Industriegebiet

GrofBter zulassiger Betriebstyp

« Warenhaus, Einkaufszentrum

« SB-Warenhaus,

« Nahversorgung in den Ubrigen Zentren darf nicht gefahrdet
werden

« Kleines SB-Warenhaus oder groBer Supermarkt,
« Beschrankung auf den Einzugsbereich des Zentrums,

- Funktionsfahigkeit sonstiger erforderlicher Nahversorgungsein-
richtungen darf nicht gefahrdet werden

o Supermarkt,

« Discounter,

« Beschrankung auf den Bedarf des zugehdrigen Einzugsbereichs
o Supermarkt,

« Discounter,

« Beschrankung auf den Bedarf des zugehdrigen Einzugsbereichs

GroBenbeschrankung

« Nachbarschaftsladen (in der Regel max. 400 m? VK),
« ausnahmsweise Supermarkt oder Discounter,

« Beschrankung auf den fuB3ldufigen Einzugsbereich,

« keine Gefahrdung der Zentren

« Diese Lage ist in der Regel fur alle Typen von Lebensmittelladen
auszuschlieBen.

« Ausnahmen fir Getrankemarkte sind moglich, wenn im Zentrum
keine ,larmtoleranten” Standorte vorhanden sind. Im Einzelfall
kénnen auch Kioske zugelassen werden, wenn die Versorgung
der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer nicht auf andere Wei-
se verbessert werden kann.



4.2  Leitbild und Ziele

Die bestehende Nahversorgungslage in
Diisseldorf ist, wenn man das gesamte
Stadtgebiet als Beurteilungsmafistab
betrachtet und die Qualitat der Versor-
gungsquote beurteilt, als sehr gut zu
bewerten, weil eine hohe quantitative
Abdeckung erreicht wird. Unter der
Annahme, dass eine fuflldufige Nahver-
sorgung quantitativ gesichert ist, wenn
ein entsprechendes Nahversorgungsan-
gebot innerhalb eines Radius von 500 m
vorliegt, kann festgestellt werden, dass in
Diisseldorf die fufllaufige Nahversorgung
tiberwiegend, aber nicht flichendek-
kend sichergestellt ist. Gleichwohl muss
angesichts der allgemeinen Entwick-
lungstendenzen im Einzelhandel realisti-
scherweise unterstellt werden, dass mit
herkémmlichen Lebensmitteleinzelhan-
delsbetrieben nicht alle Versorgungsliik-
ken geschlossen werden kénnen und ein
optimaler quantitativer und qualitativer
Versorgungsgrad insbesondere in gering
besiedelten Bereichen nicht immer er-
reicht werden kann. Dennoch sollte nicht
zuletzt vor dem Hintergrund des auch in
Diisseldorf steigenden Anteils der dlteren
Einwohnerinnen und Einwohner eine
Optimierung der fuflldufigen Nahver-
sorgung angestrebt werden. Aufgabe des
Nahversorgungskonzeptes ist es deshalb:

» Liicken im Netz der Grundversor-
gung auch vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels
aufzudecken und zu bewerten,

« Regeln fiir Ansiedlungsvorhaben
zur Gewihrleistung der Nahver-
sorgung wie auch zum Schutz der
Zentren vorzulegen und

« mogliche Ansiedlungsformen unter
Berticksichtigung des Marktgesche-

hens zu benennen.

B b =

Kiosk am Carlsplatz

Fotografie: Martina Chardin
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4.3  Ermittlung und Bewertung

Zur Ermittlung der fuf’laufig versorgten
Bereiche werden auf der Grundlage der
Einzelhandelsvollerhebung 2014 alle Be-
triebe ermittelt, die iiber mehr als 400 m?
Verkaufsfliche verfiigen. Diese konnen
auf Grund ihrer Grofle eine umfassende
Nahversorgung sicherstellen. Dariiber
hinaus sind alle Nachbarschaftsladen (ca.
100 bis 400 m? Verkaufsfliche) erfasst
worden, die fiir den Nahbereich eine
wichtige Versorgungsfunktion iiberneh-
men.

Bei der Beurteilung der Nahversorgung
wird ein Radius von 500 m um beste-
hende (und geplante) Nahversorger zu
Grunde gelegt, weil man davon ausgeht,
dass ein Fufiweg von 5 bis 10 Minuten
zum nichsten Lebensmittelgeschift auch
mit einer vollen Einkaufstasche von den
meisten Menschen zuriickgelegt werden
kann.

All jene Wohnsiedlungsbereiche, die
nicht von einem 500 m Radius erfasst
werden, gelten im Grundsatz als nicht
optimal versorgt. Je hoher die Bevol-
kerungsdichte in diesen nicht optimal
versorgten Bereichen ist, desto wich-
tiger ist tendenziell die Behebung des
Defizits. Dabei wird zwischen gering
verdichteten Siedlungsbereichen (bis zu
50 Einwohner/-innen je Hektar), ver-
dichteten Siedlungsbereichen (50 bis 150
Einwohner/-innen je Hektar) und hoch
verdichteten Siedlungsbereichen (ab 150
Einwohner/-innen je Hektar) unterschie-
den. Bei der Beurteilung der Versor-
gungslage werden bestehende Planungen
beriicksichtigt.

Dabei handelt es sich um Standorte, fiir
die im Rahmen von Bebauungspldnen
explizit Standorte fiir Lebensmittelbe-
triebe vorgesehen sind und bei denen in
naher Zukunft mit der Realisierung der
Planung zu rechnen ist. Bei der Beurtei-
lung der Moglichkeiten, die Nahversor-
gung insbesondere in gering verdichte-
ten Siedlungsbereichen zu verbessern,
miissen die wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen berticksichtigt werden. Um
eintrdglich einen Lebensmittelmarkt be-
treiben zu konnen, miissen mindestens
4.000 Menschen im Naheinzugsbereich
wohnen. Insbesondere Lebensmitteldis-
counter streben einen Einzugsbereich
mit 10.000 bis 20.000 Einwohnerinnen
und Einwohner an (Quelle: Junker, Rolf
und Gerd Kiihn: Nahversorgung in
Grof3stadten, in: Difu-Beitrage zur Stadt-
forschung, Bd. 47, Berlin 2006, Seite 36).

Die Auswertung zeigt, dass auch einige
Zentren im Segment Lebensmittel nicht
optimal ausgestattet sind. Dies fillt ins-
besondere beim kleinen Stadtteilzentrum
Nikolaus-Knopp-Platz und den Nahver-
sorgungszentren Hammer Dorfstraf3e
und Vennhauser Allee ins Auge. Die
Ansiedlung von Lebensmittelbetrieben
in den Zentren von Heerdt, Hamm und
Vennhausen ist daher ein wichtiges Ent-
wicklungsziel.

In Tabelle 7 werden Aussagen zu
Betriebstypen der Nahversorgung in und
auflerhalb der Zentren getroffen.



Von besonderer Bedeutung ist einerseits,
dass die Ansiedlung moglichst zentral
innerhalb des unterversorgten Bereiches
erfolgt, um eine optimale quantitative
Wirkung hinsichtlich der fullaufigen
Erreichbarkeit zu erzielen; andererseits
muss die Fliche ausreichend Kaufkraft
bieten, um bestehende (zentrale) Versor-
gungsbereiche nicht zu gefahrden. Die
zuldssige Verkaufsfliche bemisst sich an
dem Verhiltnis vom prognostiziertem
Umsatz zur relevanten Kaufkraft, die im
jeweiligen Einzugsbereich des Zentrums
oder des Nahversorgungsbereichs bei
Vorhaben auflerhalb eines Zentrums
vorhanden ist.

Auf Grundlage dieser Vorgehensweise
konnen die Defizite ermittelt und anzu-
strebende Mafinahmen zur Verbesserung
der Versorgung abgeleitet werden. Dabei
handelt es sich um ein Modell, das die
tatsachliche Versorgungssituation vor
Ort nur annihernd beschreiben kann.
Die Grofle eines Lebensmittelbetriebes,
dessen Angebotspalette (beispielsweise
Vollsortimenter oder Discounter) und
die Angebotsvielfalt (Auswahlmoglich-
keit zwischen mehreren Lebensmittelbe-
trieben) bestimmen ebenfalls die Qua-
litat der Lebensmittelversorgung. Daher
kann nur eine Priifung im Einzelfall bei
einem konkreten Ansiedlungsvorhaben
oder eine weitergehende Untersuchung
zur Erganzung des Nahversorgungskon-
zeptes Aufschluss iiber die Verortung
sowie die zur Behebung des Defizits not-
wendige rechnerische Grof3e der Einzel-
handelsansiedlung geben.

Hellerhof: Passage

Fotografie: Martina Chardin
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4.4  Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben

Die Sicherung einer flichendeckenden
Nahversorgung setzt voraus, dass wei-
terhin all jene Standorte zur Ansiedlung
von Einzelhandelsgeschéften ausge-
schlossen werden, die einseitig auf die
mobile Bevolkerung ausgerichtet sind.
Hierzu zdhlen insbesondere Ansiedlun-
gen auf der griinen und grauen Wiese
und grundsdtzlich auch an stark fre-
quentierten Verkehrsadern jenseits der
Zentren. Umgekehrt sind Einzelhandels-
ansiedlungen neben den zentralen Ver-
sorgungsbereichen auf jene Flachen zu
lenken, die durch eine Unterversorgung
gekennzeichnet sind.

Tabelle 8: Checkliste zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben

Kriterien

1. Versorgungs- und
Zentrenstruktur

Die Zuldssigkeit von Lebensmittelein-
zelhandelsgeschiften auflerhalb von
Zentren ist demnach an die Einhaltung
genau definierter Priifkriterien gebun-
den, die neben der Frage einer Eignung
als Versorgungsstandort auch baurecht-
liche und stadtraumliche Kriterien be-
riicksichtigen sollen bzw. miissen. Die
stidtebaulichen Anforderungen werden
im Einzelnen nachfolgend in Tabelle 8
konkretisiert. Aus diesen Anforderungen
heraus wird folgende Checkliste zur An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben au-
3erhalb der Zentren auf Grundlage einer
Priifung nach §§ 30 ff. BauGB formuliert.
Dabei wird zwischen Muss- und Soll-
Kriterien unterschieden und dargestellt,
wo innerhalb des Planungsprozesses eine
Uberpriifung der Kriterien erfolgt.

Priifung
keine Gefahrdung der Zentren (Muss) im Baugenehmigungsverfahren:
Lage in einem Zentrum (Muss) a) § 30 BauGB

Falls ein Bebauungsplan Baurecht fiir Ein- b) § 34 (1) oder (2) in Verbindung mit (3) BauGB
zelhandel einrdumt, der zentrenschéadlich ist, + eventuell Vertraglichkeitsgutachten

muss die Anderung des Bebauungsplanes
geprift werden.

Tragfahigkeit des Standortes (ausreichend Nahversorgungskonzept,
grof3e zu versorgende Mantelbevolkerung Vertraglichkeitsgutachten

im fuBlaufigen Einzugsbereich, vorhandene
Versorgung ist zu berlicksichtigen) (Soll)

SchlieBung von Versorgungsliicken (Ergén- Nahversorgungskonzept,
zung der vorhandenen Versorgungsstruktur)  vertraglichkeitsgutachten

(Soll)



In Bebauungsplanverfahren ist die aus-
reichende Beriicksichtigung und Abwa-
gung der Soll-Ziele des Nahversorgungs-
konzeptes sicherzustellen.

Grundsatzlich gilt, dass jedes Ansied-
lungsvorhaben einer eingehenden Ein-
zelfallpriifung bedarf. In iiberplanten
Gebieten, welche weder Kern- und
Sondergebiete fiir grofiflachigen Einzel-
handel festsetzen, ist das grof3flichige
Vorhaben ab der Uberschreitung der
Regelvermutungsgrenze von 1.200 m*
Geschossfldche gemafy § 11 (3) Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ausnahms-
weise dann zuldssig, wenn eine atypische

Fallgestaltung vorliegt und ein gutach-
terlicher Nachweis der Vertraglichkeit
des Vorhabens durch die Antragstellerin
oder den Antragsteller gefiihrt wird.

Liegt der Standort des geplanten Vorha-
bens im unbeplanten Innenbereich im
Sinne des § 34 BauGB, so ist von dem
Antragsteller gemaf § 34 (3) BauGB un-
abhingig davon, ob das Vorhaben iiber
mehr als 1.200 m” Geschossflache ver-
tiigt oder nicht, nachzuweisen, dass von
ihm keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

Fortsetzung Tabelle: Checkliste zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben

Kriterien Priifung
2. Baurechtliche . nach dem geltenden Baurecht zulassig: im Baugenehmigungsverfahren:
Zulassigkeit (Muss) a) § 30 BauGB
« liegt in einem Uberplanten oder nach b) § 34 (1) oder (2) in Verbindung mit (3) BauGB
§ 34 BauGB zuléssigen Baugebiet + eventuell Vertraglichkeitsgutachten
« keine Konflikte mit der Umgebung (Verkehr,
Emissionen, schadliche Auswirkungen)
3. Aligemeine Die Grundstticksflache wird nicht fir andere durch informelle und formelle Planung

stadtebauliche Ziele = wichtige Nutzungen (z. B. gewerblich-industri-
elle Nutzungen oder Wohnnutzungen) bendtigt.
(Soll)
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4,5  Alternative Formen der Nahversorgung

Oftmals gibt es in nicht optimal ver-
sorgten Wohnsiedlungsbereichen keine
Anfragen von Lebensmittelbetrieben, da
diese Wohnbereiche bereits im Mark-
teinzugsbereich eines betriebswirtschaft-
lich giinstiger gelegenen Lebensmitte-
leinzelhandelsbetriebes liegen, der sich
héufig an einem nicht integrierten Stand-
ort befindet und der somit oft nicht fuf3-
laufig erreicht werden kann. Ein weiterer
Handelsbetrieb innerhalb des unterver-
sorgten Bereiches, der lediglich die Be-
volkerung im unmittelbaren fufllaufigen
Einzugsbereich als Kundschaft akquirie-
ren kann, ist wirtschaftlich mit den vor-
herrschenden Betriebsformen nicht trag-
fahig. Vor diesem Hintergrund werden
nachfolgend alternative Betriebskonzepte
vorgestellt, mit denen ggf. das Problem
der Unterversorgung verstarkt in Wohn-
siedlungsbereichen mit geringer Dichte
verringert werden kann. In jedem Fall

bedarf es fiir eine erfolgreiche Behebung

Fotografie: Martina Chardin

vorhandener Defizite einer weitergehen-
den Einzelfallbetrachtung. Festzuhalten
bleibt ferner, dass solche alternativen
Konzepte lediglich in Ausnahmefillen
umsetzbar sind, da aufgrund geringerer
Wirtschaftlichkeit des Betriebskonzeptes
eine Konkurrenzfahigkeit zu herkémm-
lichen Angeboten in der Regel nicht be-
steht. Eine hierauf autbauende Sicherung
der Nahversorgung wird demnach mit
hoéheren Warenpreisen einhergehen.

Die expansivste Form kleinfldchiger
Betriebstypen ist der Nachbarschafts-
laden (Convenience-Store). Nachbar-
schaftsladen verfiigen in der Regel in
Diisseldorf tiber eine Verkaufsfldache
von bis zu 400 m” und bieten Waren

des téglichen Bedarfs an. Uberwiegend
werden dort nahversorgungsrelevante
Sortimente verkauft. Das Kernsortiment
eines Nachbarschaftsladens umfasst
Nahrungs- und Genussmittel, Zeitungen
und Zeitschriften, Schnittblumen sowie
Drogeriewaren. Auf Grund der begrenz-
ten Grofle der Nachbarschaftsladen und
des Warenangebotes dient dieser Be-
triebstyp ausschlieflich der Versorgung
des unmittelbar angrenzenden Gebietes.
Damit iibernehmen Nachbarschaftslaiden
im Diisseldorfer Stadtgebiet eine wichti-
ge Funktion fiir die Gewahrleistung der
fufllaufigen flichendeckenden Nahver-
sorgung.

Obwohl der sogenannte Convenience
Store (Convenience = Bequemlichkeit,
Verbraucherfreundlichkeit) im engen
Sinne sprachlich nicht mit dem Nach-
barschaftsladen deckungsgleich ist,
wird er im deutschen Sprachgebrauch



mit dem Begriff Nachbarschaftsladen
gleichgesetzt. Urspriinglich verfiigen die
Convenience-Stores tiber ein sehr spe-
zialisiertes Warenangebot (verzehrfertige
Waren und Speisen), das bequem und
einfach zu konsumieren ist. Da im deut-
schen Sprachgebrauch aber kaum mehr
zwischen Nachbarschaftsladen und Con-
venience-Stores unterschieden wird und
die Ausrichtung der Sortimentsschwer-
punkte innerhalb der Nahversorgung
flieflend ist, werden hier alle Nahversor-
ger mit Waren des taglichen Bedarfes
(s.0.), die eine Verkaufsflache von bis zu
400 m? in der Regel nicht iiberschreiten,
unter dem Begriff Nachbarschaftsliden
(Convenience-Stores) zusammenge-
fasst. Auch Tankstellenshops, mit denen
die Mineral6lkonzerne neue Einnah-
mequellen erschlief3en, konnen dieser
Vertriebsform zugerechnet werden. An-
gesichts der Kfz-orientierten Standorte
von Tankstellen in Gewerbegebieten und
stark befahrenen Straf3en ist der Beitrag
zur fuflldufigen Nahversorgung als ge-
ring einzuschitzen, tendenziell sind sie
sogar geeignet, in vorgenannten Lagen
bestehende Versorgungsstrukturen zu
gefahrden. In Diisseldorf verfiigen ca.

40 Tankstellen tiber einen eigenen Shop.
Die durchschnittliche Verkaufsflachen-
grofle dieser Verkaufsstellen betrigt ca.
40 m*. Dabei verfigt der grofite Tank-
stellenshop tiber eine Verkaufsfliche von
110 m>.

Kioske unterscheiden sich von Nachbar-
schaftsliden dadurch, dass sie in der Re-
gel nur bis zu 50 m” Verkaufsfliache be-
sitzen und meist ein sehr schmales Wa-
rensortiment (Zeitungen, Zeitschriften,

Getrinke, Tabakwaren, einige Nahrungs-
und Genussmittel) anbieten. Kioske
konnen daher lediglich eine ergdnzende
Nahversorgungsfunktion iitbernehmen.
Dennoch erfreuen sich die Kioske in
Diisseldorf, die hier oft auch Trinkhalle
oder ,,Biidchen® genannt werden, einer
groflen Beliebtheit. Das erklart die hohe
Anzahl an Kiosken im Stadtgebiet. Rund
580 Kioske gibt es in Diisseldorf, von
denen ca. 410 weniger als 20 m* Ver-
kaufsfliche besitzen. Rund 160 Kioske
verfiigen tiber bis zu 50 m? Verkaufsfla-
che. Lediglich sechs Kioske sind gering-
fugig grofer als 50 m?* Verkaufsflache.
Auf Grund dieser Bestandsanalyse kann
man davon ausgehen, dass ein Kiosk in
Diisseldorf typischerweise iiber bis zu
50 m* Verkaufsflache verfiigen kann.

Der Internethandel stellt eine Form des
Handels mit groflem Wachstumspoten-
zial dar.

P S e

Kiosk an der Kaiserswerther Stral3e
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Inwiefern diese Art des Handels in Ge-
stalt von Bring-Diensten zur Schliefung
von Versorgungsliicken beitragen kann,
bleibt abzuwarten. In einigen landlichen
Regionen Deutschlands gibt es seit eini-
gen Jahren verschiedene Formen solcher
Bring-Dienste: Eine Moglichkeit ist, dass
die weniger mobilen Bewohnerinnen
und Bewohner eines defizitir versorg-
ten Bereiches die Waren im Internet
bestellen und bezahlen, die dann zu
festen Terminen (z.B. an zwei Vormit-
tagen in der Woche) auf Grundlage der
Bestelllisten an einer zentral gelegenen
Stelle im Gemeindegebiet ausgegeben
werden. Die zusétzlichen Personal- und
Vertriebskosten werden auf die Waren
umgelegt. Es ist zu priifen, inwiefern
hierbei in die Vertriebskette kosten-
dampfend eingegriffen werden kann. So
besteht grundsitzlich die Moglichkeit,
dass z.B. karitative Einrichtungen oder
ehrenamtliche Helfer den Transport und
die Aufgabe der Verteilung tibernehmen.
Eine andere Form ist der Bring-Dienst
bis an die Haustiir, der angesichts hoher
Zusatzkosten nicht fiir alle eine realisti-
sche Alternative darstellt.

Schliefilich gibt es auch verstarkt wieder
sogenannte ,,rollende Supermarkte®, die
in den 70er Jahren auch in grof3stadti-
schen Siedlungsstrukturen weit verbreitet
waren und wie der Tante-Emma-Laden
durch das Aufkommen von Supermérk-
ten und Discountern vollstindig ver-
dréngt wurden.

Fiir den Fall, dass eine Handlerin oder
ein Handler oder gegebenenfalls eine
Landwirtin oder ein Landwirt mit Di-
rektvermarktung der eigenen Produkte
einen solchen Service als Mittel zur Kun-
denakquise und -bindung betrachtet und
ihn mit Gewinnen aus dem Kerngeschaft
(Lebensmittelgeschaft bzw. Landwirt-
schaft) subventioniert, kann ein solches
Konzept erfolgversprechend sein.

Eine weitere Alternative stellen Laden-
gemeinschaften dar: verschiedene kleine
Anbieterinnen und Anbieter mieten zu-
sammen eine Flache, z.B. einen aufgege-
benen Standort eines einstigen Lebens-
mittelmarktes, um konzentriert eine Art
Kleinstwarenhaus zu betreiben. Backer,
Metzger, Obst- und Gemiisehdndlerin-
nen und -hindler als Kern des Konzeptes
koénnen zusammen mit weiteren Mitglie-
dern (z.B. Kiosk, Zeitschriften, Friseur
etc.) das Konzept umsetzen. Synergieef-
fekte konnen bei Personal- und Mietko-
sten erreicht werden, so dass die Grund-
versorgung zu akzeptablen Preisen und
Offnungszeiten gewéhrleistet wird.

In den noch landlich geprégten Stadttei-
len ibernehmen Hofldden eine wichtige
Nahversorungsfunktion. Auf kleiner Fla-
che verkaufen Landwirtinnen und Land-
wirte oftmals eigene Produkte im Direkt-
vertrieb. Diese Hofliden sind individuell
gestaltet und daher einzigartig. Sie sind
beispielsweise in den Stadtteilen Hamm,
Himmelgeist und Wittlaer zu finden.

Teil B: Einzelhandelskonzepte der Landeshauptstadt Disseldorf



Auch CAP- und Bonus-Mirkte kénnen
zur Verbesserung der Nahversorgung
beitragen. Es handelt sich um erprobte
Unternehmensmodelle, die folgende
Vorteile bieten:

Sie sind auf die Nahversorgung ausge-
richtet, schlieflen Versorgungsliicken
und wirken so der Ver6dung von Quar-
tiersmittelpunkten entgegen. Sie sind
auf die Bediirfnisse der weniger mobilen
Kundschaft ausgerichtet. Das Angebot
kann um einen Lieferservice erginzt
werden. Oftmals bieten sie Arbeits- und
Ausbildungsplatze sowie Qualifizie-
rungsmafinahmen fiir Menschen mit
Behinderung und geringen Chancen auf
dem Arbeitsmarkt. Unter Umstdnden

ist auch die Forderung durch die Bun-
desagentur fiir Arbeit méglich.

Abschlieflend bleibt festzuhalten, dass
der Sicherung der Nahversorgung auch
in Zukunft eine sehr hohe Bedeutung zu
kommen wird. Die Nahversorgung im
Quartier erhoht die Lebensqualitat aller
Bewohnerinnen und Bewohner. Es bleibt
zu hoffen, dass die Lebensmittelketten
verstarkt auch kleinteilige Ladenkonzep-
te in ihre Unternehmensstrategie aufneh-
men, um urbane Standorte betreiben zu
konnen.

Fahrender Speisewagen in der LorettostraBe
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Hofladen in Wittlaer

Fotografie: Stadtplanu
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Trinkhalle an der Erkrather StraBe Fotografie: Martina Chardin
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Karte 2:  FuBlaufig versorgte Bereiche im Stadtgebiet
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Wochenmdirkte stellen eine
wichtige Bereicherung des
Nahversorgungsangebotes
dar.

46 Wochenmarkte

Wochenmirkte stellen eine wichtige Er-
ganzung der Nahversorgung dar. Daher
wurde der Rahmenplan Einzelhandel um
ein Kapitel zu diesem Thema ergénzt.

Wochenmairkte bieten ein wertvolles
Angebot an frischen Waren, die teilweise
in der Region angebaut werden. Durch
die Wochenmarktsatzung (Satzung fiir
die Wochenmairkte der Landeshauptstadt
Diisseldorf) wird gewahrleistet, dass aus-
schlieSlich Nahrungs- und Genussmittel
verkauft werden diirfen. Dadurch haben
sich die Mérkte in Diisseldorf das wo-
chenmarkttypische Angebot (Obst, Ge-
miise, Fleisch, Fisch, Kise, Blumen, Brot
und Backwaren sowie andere frische Le-
bensmittel) bewahrt. Non-Food-Artikel
(wie beispielsweise Bekleidung) sind nur
in Ausnahmefillen vertreten.

Carlsplatz: Obst und Gemiuse
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Fotografie: Martina Chardin

Viele Wochenmarkte sind sehr beliebt
und erfreuen sich eines groflen Kunden-
zuspruchs. In angenehmer Atmosphire
wird ein sehr spezielles Angebot mit ho-
her Beratungskompetenz verkauft.

Die Wochenmirkte, die téglich stattfin-
den, befinden sich in der Regel innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches.
Diese beleben die Zentren und verbes-
sern das Warenangebot. Einige Wochen-
markte, die ein- oder zweimal die Woche
stattfinden, konnten sich auch auflerhalb
eines Zentrums etablieren. Sie befinden
sich zumeist in verdichteten Wohngebie-
ten. Da das Warenangebot hoch speziali-
siert ist, die Verkaufsfldchen gering sind
und die Verkaufsdauer eingeschrankt
ist, geht von den Wochenmarkten, auch
wenn diese auflerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche liegen, keine schadigende
Wirkung auf diese aus. Sie ergédnzen das
Nahversorgungsangebot in den Wohn-
gebieten. Wochenmarkte stellen eine
Bereicherung fiir die Stadtteile und eine
Belebung der Stadtplitze dar. Diesen
hohen Standard gilt es zu bewahren und
nach Moglichkeit zu verbessern.

Da immer wieder neue Marktstandorte
nachgefragt werden, werden folgende
Empfehlungen fiir die Ansiedlung neuer
Standorte formuliert:

o Der Standort sollte der Zentrenstar-
kung - insbesondere der Nahver-
sorgungszentren und der kleinen
Stadtteilzentren — dienen. Zu diesem
Zweck sind Wochenmarktstandorte
innerhalb der Zentren grundsitzlich
sinnvoll.



o Der Standort muss zur Verbesserung
des Nahversorgungsangebotes bei-
tragen. Dazu muss sich der Standort
innerhalb eines Bereiches mit ausrei-
chender Wohnbevélkerung befinden.
Unter dieser Voraussetzung kann ein
Wochenmarkt auch auflerhalb eines
Zentrums realisiert werden.

« Der Standort muss sich von den
baulichen und verkehrlichen Anfor-
derungen fiir die Einrichtung eines
Wochenmarktes grundsitzlich eignen
bzw. durch geplante bauliche Maf3nah-
men umgeriistet werden konnen.

Gerade in Stadtteilen, die bisher noch
nicht tiber einen Wochenmarktstandort
verfiigen, ist die Priifung der Ansiedlung
eines Wochenmarktes empfehlenswert.
So wire die Erganzung des Nahversor-
gungsangebotes im Stadtteil Urdenbach
und im Stadtteil Hellerhof (im Zentrum
Hellerhof) durch ein Wochenmarktange-
bot wiinschenswert.

Sinnvoll waren neue Wochenmarkt-
standorte auch dann, wenn ein Zentrum
nicht optimal mit Nahversorgungsange-
boten ausgestattet ist. Als Beispiel fiir die
Einrichtung eines neuen Wochenmarktes
mit nicht optimaler Nahversorgungsaus-
stattung ist das kleine Stadtteilzentrum
Nikolaus-Knopp-Platz in Heerdt zu nen-
nen.

Die Vorschléage fiir neue Standorte sind
als beispielhafte Anregungen zu verste-
hen. Ob sich ein Wochenmarkt langfri-
stig etablieren kann, hangt von vielen

Faktoren ab. Neben dem Standort, dem

Angebot, den Markttagen und Offnungs-
zeiten kann kein neuer Markt eingerich-
tet werden, wenn keine Nachfrage aus
der Bevolkerung oder von Seiten der
Hindlerinnen und Héndler besteht.

In der Vergangenheit mussten Mérkte
leider auch wieder geschlossen werden.
Zwar war der Wunsch der Bevolkerung
nach einem neuen Wochenmarkt vor-
handen, das spitere Einkaufsverhalten
konnte aber nicht die Tragfihigkeit des
Marktes sicher stellen.

Als Beispiel ist der Wochenmarkt auf
dem Hannes-Esser-Platz in Wittlaer zu
nennen, auf den die neue Platzgestaltung
ausgerichtet war. Obwohl der Markt
unter grofSem Zuspruch aus der Bevol-
kerung gestartet war, musste er dennoch
mangels ausreichender Nachfrage einge-

stellt werden.

Wochenmarkt am Barbarossaplatz

Fotografie: Martina Chardin
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Ob sich ein neuer Wochen-
markte erfolgreich etablieren
kann, hingt von vielen Fak-
toren ab. Die Tragfihigkeit
eines Marktes kann aller-
dings nur durch eine aus-
reichende Nachfrage sicher
gestellt werden.

74

Es gibt aber auch neue Wochenmarkte,
die sich als Standorte etablieren konnten.
Hier ist beispielsweise der Wochenmarkt
auf dem Kamper Acker in Holthausen zu
nennen.

Fiir den Erhalt und die weitere Entwick-
lung der bestehenden Wochenmarkte
spielt das Konsumverhalten ebenfalls
eine grofe Rolle. So wird sich in den
nichsten Jahren zeigen, ob der Trend zu
neuen Biosupermairkten, die Wochen-
mirkte in ihrem Bestand beeintrichtigt.

Zustandig fiir die Wochenmarkte sind
die Bezirksvertretungen und das Amt
tiir Verbraucherschutz als Marktverwal-
tung. Die Initiative fiir die Einrichtung
stadtischer Wochenmarkte geht in der

Regel von den Bezirksvertretungen aus.

Wochenmairkte kdnnen grundsatzlich
sowohl von der Stadt als auch von priva-
ten Trdgern betrieben werden. Die Ein-
richtung privater Wochenmarkte wird
begriifit, wenn die oben im Text genann-
ten Empfehlungen fiir die Standortwahl
umgesetzt werden. Die Markttage und
Offnungszeiten der stidtischen Wochen-
markte sind auf der Homepage der Stadt
Diisseldorf auf den Seiten des Amtes fiir
Verbraucherschutz einzusehen.

Informationen zu den Wochenmairkten
konnen auch als Applikation fiir das
internetfdhige Mobiltelefon bezogen
werden.

Der folgenden Ubersichtskarte sind die
bestehenden Wochenmarkte zu entneh-
men:



Tabelle 9: Bestehende Wochenmarktstandorte

Bestehende Wochenmarkte

Nr.

10

11

12

13

14

15

16

17

Name

Angermunder Stral3e

Klemensplatz

Kaiserswerther Markt

Dickhausweg

Alte Flughafenstral3e

Unterrather StraBe

Hulsmeyer Platz

Oberrather StraBe / Dachsbergweg

Niederkasseler Lohweg

Kolpingplatz

Ahnfeldplatz

Rochusmarkt

Neusser Tor

Barbarossaplatz

Oberkasseler Kirche

Hermannplatz

Hans-Heuer-Platz

Lage

Zentrum Angermunder
StraBBe

Zentrum Klemensplatz

Zentrum Kaiserswerther
Markt

Zentrum Lichtenbroich

Zentrum Niederrhein-
stral3e

Zentrum Unterrather
StraBe

Zentrum Westfalenstral3e

Wohngebiet

Wohngebiet

Wohngebiet

Zentrum Rethelstral3e

Zentrum Derendorfer
Stral3e

Zentrum Benderstra-
Be / Kdlner Stral3e /
Neusser Tor

Zentrum Luegallee
Zentrum Luegallee

Wohngebiet

Zentrum Niko-
laus-Knopp-Platz

Stadt-
bezirk

5

Stadtteil

Anger-
mund

Kaisers-
werth

Kaisers-
werth

Lichten-
broich

Lohausen

Unterrath

Rath

Rath

Lorick

Pempelfort

Dusseltal

Pempelfort

Gerresheim

Oberkassel

Oberkassel

Flingern
Nord

Heerdt

Betreiber/-in

Stadt

Privat

Stadt

Stadt

Stadt

Stadt

Stadt

Stadt

Stadt

Privat

Stadt

Stadt

Stadt

Stadt

Privat

Stadt

Privat
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Fortsetzung Tabelle: Bestehende Wochenmarktstandorte

Bestehende Wochenmarkte

Nr.

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

Name

Quadenhofstral3e

Carlsplatz

EisenstraBe / Oberbilker Markt

SiegstraBe

Friedensplatzchen

Kirchplatz

Flrstenplatz

Lessingplatz

De Blaak

Gertrudisplatz

Breidenplatz

Aachener Platz (Trodelmarkt)

Kamper Acker / Bonner Straf3e

HauptstraBe

Nikolaus-Grof3-Platz

Lage

Wohngebiet

Zentrum Innenstadt

Zentrum Koélner StraBe

Wohngebiet

Wohngebiet

Zentrum Bilker Bahnhof /
FriedrichstraBe-Sid

Zentrum Corneliusstral3e

Wohngebiet

Zentrum Hammer
Dorfstral3e

Zentrum GumbertstralBe

Zentrum Breidenplatz

Gewerbegebiet

Zentrum Bonner Stral3e

Zentrum Benrather
Marktplatz

Zentrum Garath-Mitte

Stadt-
bezirk

7

w

10

Stadtteil

Gerresheim

Carlstadt

Oberbilk

Unterbilk

Unterbilk

Unterbilk

Fried-
richstadt

Oberbilk

Hamm

Eller

Unterbach

Bilk

Holthausen

Benrath

Garath

Betreiber/-in

Stadt

Privat

Stadt

Stadt

Privat

Stadt

Stadt

Privat

Stadt

Stadt

Stadt

Privat

Stadt

Stadt

Stadt
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Das Fachmarktkonzept gibt
die Beurteilungskriterien
fiir die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben vor, die
unter die Regelungen des

§ 11 (3) Baunutzungsverord-
nung fallen.

Fachmarkt

Spezialisierter Einzelhandels-
betrieb mit discountorientierter
Preispolitik auf in der Regel
mehr als 800 m? Verkaufsfla-
che mit starker Ausrichtung

auf die Kfz-Kundschaft. Der
Angebotsschwerpunkt liegt bei
Waren einer Branche bzw. einer
Bedarfsgruppe oder einem Aus-

schnittsortiment (z.B. Fliesen).
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5. Fachmarktkonzept
5.1 Anforderungsprofil

Neben dem traditionellen Einzel-

handel hat sich ein Angebot an meist
grof3flachigen Fachmirkten etabliert.
Fachmarkte fiigen sich aufgrund ihres
Flachenbedarfs, der auch vom jeweili-
gen Kernsortiment abhéngt, wegen der
erzeugten Verkehre und der problemati-
schen stiadtebaulichen Gestaltung oft nur
schwer in zentrale Lagen ein. Dies be-
trifft besonders die Sortimente der Bau-
und Heimwerkermirkte, Gartencenter,
Mobelmarkte sowie Kfz- und Kfz-Zu-
behoérmirkte. Diese Fachmarkte haben
regelmaflig einen sehr hohen Bedarf an
Verkaufsflichen und an Stellpldtzen, die
sich in den kleinteiligen baulichen Struk-
turen der Zentren regelmiflig nicht reali-
sieren lassen. Uberdies verkaufen solche
Fachmirkte in grofiem Umfang Waren,
die vielfach nicht ohne Kfz transportiert
werden konnen und somit hohe Ver-
kehrsbelastungen erzeugen. Aus diesen
Griinden werden diese Sortimente auch
als nicht zentrenrelevante Sortimente
bezeichnet.

Umgekehrt gilt fiir jene Fachmarkte,

die zentrenrelevante Kernsortimente
fihren, dass sie ausschliefflich innerhalb
der Zentren realisiert werden sollen,

um diese zu starken, zu entwickeln und
um unnotige Verkehre zu vermeiden.

In der Vergangenheit ist es der Stadt
Disseldorf durch eine konsequente
Steuerung des Einzelhandels gelungen,
entgegen den allgemeinen Trends in der
Einzelhandelsentwicklung Ansiedlungen
zentrenrelevanter Fachmairkte auf der
griinen oder grauen Wiese zu verhin-
dern. Hieran soll auch weiterhin fest-
gehalten werden. Gleichwohl muss ein
Fachmarkt hinsichtlich Grée und Be-
deutung der Zentralitatsstufe des jewei-
ligen Zentrums entsprechen. Die struk-
turellen Voraussetzungen hinsichtlich
Erschlieflung, Stellplitzen und Hochbau
miissen individuell gepriift und soweit
moglich iiber geeignete Instrumente
(siehe Teil C im Folgenden) umgesetzt
werden.



5.2 Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben

Damit sich Fachmirkte sinnvoll in die
Einzelhandelsstruktur Diisseldorfs inte-
grieren, gelten fiir ihre Ansiedlung fol-
gende Regeln (Priifkatalog):

1. Allgemein

o Fir alle grof3flachigen Fachmarkte,
die unter die Regelungen des § 11 (3)
BauNVO fallen, ist ein stadtebauliches
Vertraglichkeitsgutachten zu erarbei-
ten. Das Gutachten dient als Grundla-
ge fiir die landesplanerische Abstim-
mung, das Bauleitplanverfahren oder
das Baugenehmigungsverfahren.

« Die Anforderungen an die architek-
tonische Gestaltung der Fachmarkte
und die des stidtebaulichen Umfeldes
(Stellplatzanlage, Erschlieffung, Be-
griinung) sind standortabhingig. An
hoherwertigen Standorten ist dem-
entsprechend auch eine hochwertige
Architektur und Umfeldgestaltung
sicherzustellen. Dies gilt auch fiir Bau-
und Gartenfachmarkte.

2. Ansiedlung innerhalb bestehender
Zentren

o Alle Fachmarkte mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten sind nur in den

ausgewiesenen Zentren anzusiedeln.

o Bei grofiflichigen Fachmirkten wird
die Grof3e der Verkaufsflache auf den
Einzugsbereich und die hierarchische
Bedeutung des jeweiligen Zentrums
abgestimmt.

3. Ansiedlung auflerhalb bestehender

Zentrenrelevante Fachmdrk-
Zentren te sind in den Zentren anzu-
siedeln.

Auflerhalb der ausgewiesenen Zentren
sind ausschliefllich Fachmarkte mit Nicht zentrenrelevante Fach-
nicht zentrenrelevanten Kernsorti- midirkte, die unter die Rege-
lungen des § 11 (3) Baunut-

zungsverordnung fallen, sind

menten zuldssig. Die Stadt Diisseldorf
geht davon aus, dass ein Fachmarkt
mit nicht zentrenrelevantem Kern- an den Fachmarktstandorten
sortiment iiber ein zentrenrelevantes zu konzentrieren.
Randsortiment verfiigen kann, das

maximal 10 % der Gesamtverkaufsfli-

che betragt. Die Auswirkungen dieses

Randsortimentes sind genau zu unter-

suchen und bei Bedarf muss das zen-

trenrelevante Randsortiment einge-

schrankt werden. Die Verkaufsfliche

fiir zentrenrelevante Randsortimente

ist soweit zu begrenzen, dass die um-

liegenden Zentren nicht beeintrichtigt

werden.

Die Ansiedlung grofiflachiger, nicht
zentrenrelevanter Fachmairkte mit
Einzugsbereichen, die tiber einen
Stadtbezirk hinaus gehen und die
gemafd § 11 (3) BauNVO sonderge-
bietspflichtig sind, erfolgt an einem
Fachmarktstandort.

Kleinflichige, nicht zentrenrelevante
Fachmarkte konnen eine sinnvolle
Ergénzung des Angebotes in einem
Zentrum oder einem Fachmarktstand-
ort darstellen. Grundsatzlich besteht
aber kein Steuerungsbediirfnis, so dass
diese Betriebsform auch auflerhalb
von Zentren und Fachmarktstandor-
ten angesiedelt werden kann, wenn die
stadtebaulichen und rechtlichen Rah-
menbedingungen dies gestatten.
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« Das zur Abrundung des nicht zentren-
relevanten Kernsortimentes tibliche
zentrenrelevante Randsortiment soll
nur Sortimente umfassen, die eine
sinnvolle Erganzung des Kernsorti-
mentes darstellen. Das Randsortiment
wird sowohl beziiglich der Art der
Sortimente als auch in Bezug auf die
GrofSe der Verkaufsfliche beschriankt.

o Um tibermiflige Verkehrsbelastungen
zu vermeiden, erfordern Fachmarkt-
standorte auflerhalb der Zentren eine
giinstige Anbindung an das Netz der
Hauptverkehrsstraien. Als erginzen-
des Kriterium kann die Néhe zu einem
OPNV-Haltepunkt hinzukommen.

« Ein sparsamer Umgang mit Ansied-
lungsflichen fiir Fachmirkte ist auch
aufgrund der begrenzten Flachen-
kapazititen geboten. So flieflen in
die stadtebauliche Priifung auch die
Flachenanspriiche anderer Gewer-
benutzungen ein (wie beispielsweise
Biironutzungen oder produzierendes
Gewerbe). Jede Fliche muss daher
einer Einzelfallpriifung unter Beriick-
sichtigung aller Belange unterzogen
werden.

Die im Fachmarktkonzept 2007 ausge-
wiesenen fiinf Standortbereiche fiir die
vorrangige Ausweisung von grof3flachi-
gen Fachmarkten mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten werden fortge-
schrieben und ergéinzt.

Die Standortbereiche werden ausgehend
von der vorhandenen Zentrenstruktur,
den vorhandenen grof3flachigen Fach-
markten bzw. Einzelhandelsbetrieben
und der Anbindung an das Hauptver-
kehrsstrafiennetz raumlich so im Stadt-
gebiet verteilt, dass eine gute Erreich-
barkeit fiir die Bevolkerung gegeben ist.
Dabei werden die Fachmarktstandorte
nunmehr genauer dargestellt, um den
gesetzlichen Anforderungen zu geniigen.

Auf der Grundlage eines Fachgutach-
tens (Grundlagenerhebung zum Fach-
marktkonzept der Landeshauptstadt
Diisseldorf, BBE Handelsberatung Miin-
ster, September 2011, im Auftrag des
Stadtplanungsamtes Diisseldorf) wurde
die Versorgungslage mit grof3flichigen
Fachmirkten in den Sortimentsberei-
chen Mébel, Bau- und Gartenbedarf
und Fahrrader ermittelt. Dabei wurden
auch Fachmarkte beriicksichtigt, die sich
unweit der Diisseldorfer Stadtgrenze im
Umland befinden und die eine Versor-
gungsfunktion fiir die Diisseldorfer Be-
volkerung iibernehmen.

Insgesamt wurden keine eklatanten Ver-
sorgungsliicken ermittelt. Dennoch gab
es quantitative und qualitative Unter-
schiede der Versorgung in den einzelnen
Stadtbezirken. So sind die siidlichen
Stadtbezirke mit Mobeln gut versorgt,
die nordlichen Stadtbezirke lassen dage-
gen noch einen Spielraum fiir ein weite-
res Mobelangebot.



Dabei wurden die Planungen der Stadt
Duisburg fiir zwei Mobelfachmarkte

im Dellviertel (Duisburg Mitte) noch
nicht beriicksichtigt. Die Planung eines
weiteren Mobelmarktes im Diisseldorfer
Norden ist aus der Sicht einer gesamt-
stadtischen Versorgungsverbesserung
nicht zwingend notwendig, kann aber
dazu dienen, Kaufkraft in der Stadt zu
halten. Ahnlich sieht es im Bereich der
Bau- und Heimwerkerfachmirkte aus.
Hier sind die nordlichen Stadtbezirke
weniger gut versorgt als die {ibrigen, was
aber nicht unbedingt den Schluss zulésst,
dass hier der Bedarf nach einem weiteren
Baumarkt bestehen muss.

Das Gutachten gibt hier einen Spiel-
raum vor, den man angesichts der eher
wohlhabenden Bevolkerungsschicht, die
davon betroffen ist, relativieren muss.
Ahnliches gilt fiir die linksrheinischen
Stadtteile. Die Versorgung mit Garten-
fachmirkten ist ebenfalls eher im Nor-
den, hier schwerpunktmafig in Stockum
und Lohausen, schlechter als im {ibrigen
Stadtgebiet. Im Sortiment Fahrrad hat
das Gutachten nur die grof¥flichigen
Einzelhandelsbetriebe bei der Ermittlung
der Potenziale beriicksichtigt, weil diese
eine zunehmende Bedeutung am Markt
errungen haben und so zu Verande-
rungen in der Einzelhandelslandschaft
fithren, die nicht mehr ignoriert werden
konnen. Hier sieht das Gutachten noch
einen Bedarf, der unter Beriicksichtigung
des kleinflachigen Besatzes durch neue
Angebote gedeckt werden kann, um den
Veridnderungen im Fahrradeinzelhandel
Rechnung zu tragen.

Kichenfachmarkt an der Theodorstral3e

P o D 3

Fotografie: Martina Chardin
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5.3 Fachmarktstandorte im Stadtgebiet

Die Ubersichtskarte zeigt die fiinf Fach-
marktstandorte im Stadtgebiet. Violett
sind die bestehenden Fachmarkte her-
vorgehoben und rot die Potenzialflichen
gekennzeichnet. Bei diesen Potenzialen
handelt es sich zum einen um Flichen,
die grundsitzlich fiir die Ansiedlung
weiterer Fachmairkte in Frage kommen,
tir die allerdings noch kein Planungs-
recht besteht. Eine abschlieflende Ent-
scheidung, ob diese Potenziale fiir eine
Fachmarktnutzung ausgeschopft werden
sollen, steht somit noch aus. So flief3en in
die stadtebauliche Priifung auch die Fla-
chenanspriiche anderer Gewerbenutzun-
gen ein (wie beispielsweise Biironutzun-
gen oder produzierendes Gewerbe). Auf
Grund der Flaichenknappheit muss somit
jede Fliche einer Einzelfallpriifung unter
Beriicksichtigung aller Belange unterzo-
gen werden. Ebenfalls als Potenzialfliche
in roter Farbe sind Flachen dargestellt,
tiir die bereits Planungsrecht besteht, das
allerdings noch nicht durch eine Bebau-
ung realisiert worden ist.



Bestand

Redaktionelle Anderung
Potenzialflache
Redaktioneller Hinweis

Zentren

Kartengrundlagen Vermessungs und Llegenschaftsamt Wy
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54  Fachmarktstandort Mitte

Kurzbeschreibung

Der Fachmarktstandort Mitte befindet
sich in den Stadtteilen Flingern Stid und
Lierenfeld und besteht aus mehreren
Fachmarktschwerpunkten, die sich ost-
lich der Kettwiger und der Werdener
Straf3e sowie beidseits der Konigsberger
Strafle und siidlich des Hoherweges be-
finden. Am Fachmarktstandort sind zwei
Baumirkte und ein Mobelfachmarkt so-
wie zahlreiche Autohduser vertreten. Die
Autohéuser wurden als Ensemble, das als
Automeile bekannt ist, realisiert. Dort
werden Neu- und Gebrauchtwagen sowie
Dienstleistungen rund um das Auto an-
geboten. Neben der Kfz-Zulassungsstelle
sind Autovermietungen, Sachverstandi-
genbiiros, Werkstitten und Versicherun-
gen vorhanden. Die Automeile besitzt
wegen der Konzentration vieler Herstel-
lerinnen und Hersteller bzw. Marken
eine grofle Attraktivitdt und Ausstrah-
lungskraft. Die ehemalige Baumarktfla-
che im B-8-Center wurde durch einen
Mébelfachmarkt umgenutzt. Dieses Sor-
timent ist bisher am Fachmarktstandort
noch nicht vertreten gewesen und stellt
eine sinnvolle Angebotsergidnzung dar.

Es ist beabsichtigt den Erhalt und die
Entwicklung des Fachmarktstandortes
Mitte zu férdern. Insbesondere der Fach-
marktverbund mit dem Themenschwer-
punkt Mobilitit soll durch die Ansied-
lung weiterer Fachmarkte, die dieses
Thema sinnvoll ergédnzen, erweitert
werden. In Frage kommt beispielsweise
Einzelhandel mit Motorradern, Motor-
radzubehor oder Fahrradern.

Réaumliche Entwicklungspotenziale wer-
den insbesondere entlang der Ronsdorfer
Strafle gesehen. Zentrenrelevanter Ein-
zelhandel, der vereinzelt in die angren-
zenden Gewerbe- und Industriegebiete
eingedrungen ist, soll auch zukiinftig
verhindert werden. Im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung muss gepriift
werden, wie die bestehenden zentrenre-
levanten Einzelhandelsbetriebe einzustu-
fen sind und welche planungsrechtlichen
Festsetzungen die richtigen sind.

Planungsziele

o Weiterentwicklung des Fachmarkt-
standortes Mitte im Themenbereich
Mobilitat

o Steuerung des zentrenrelevanten Ein-
zelhandels durch Bauleitplanung

Fazit

Der Fachmarktstandort Mitte verfiigt
tiber ein breites Angebot im nicht zen-
trenrelevanten Bereich, das in Zukunft
noch ausgebaut werden soll. Um das Ein-
dringen und die Verfestigung von zen-
trenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
in diesem gewerblich gepragten Bereich
nachhaltig zu steuern, ist es erforderlich
bauleitplanerische Vorgaben zu machen.



Stadtteil:
Flingern Sid

Stadtteil:
Lierenfeld
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5.5 Fachmarktstandort Ost

Kurzbeschreibung

Der Fachmarktstandort befindet sich
nordlich der Straf3e Nach den Maures-
kothen im Stadtteil Gerresheim. Dort

ist der grofdte Bau- und Gartenfach-
markt Diisseldorfs entstanden. Auf tiber
28.000 m* Verkaufsfliche werden Bau-
und Gartenmarktartikel vertrieben. Der
Fachmarkt verfiigt iiber einen sogenann-
ten Drive-In-Bereich, in dem schwere
und sperrige Waren direkt in das Auto
geladen werden kénnen. Der Fachmarkt-
standort Ost versorgt die Ostlichen Stadt-
teile im Baumarktsortiment sehr umfas-
send. Der Einzugsbereich reicht tiber das
Diisseldorfer Stadtgebiet hinaus.

Der Fachmarktstandort Ost soll langfri-
stig erhalten werden. Eine Erweiterung
des Standortes ist allerdings nicht vor-
gesehen. Fiir die angrenzenden Flachen
bestehen andere Entwicklungsvorstellun-
gen.

Planungsziel
o Erhalt des Fachmarktstandortes Ost
Fazit

Der grofdte Bau- und Gartenfachmarkt
der Region erfreut sich grofier Beliebt-
heit und besitzt einen grof3en Einzugs-
bereich. Es handelt sich um einen Soli-
tarstandort, der auf Grund seiner Lage
und Einbindung in das Stadtgefiige nicht
durch die Ansiedlung weiterer Fach-
mirkte erweitert werden soll.
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Abgrenzung des Fachmarktstandortes Legende: Seite 81

Stadtteil:
Gerresheim
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5.6 Fachmarktstandort Std

Kurzbeschreibung

Der Fachmarktstandort Siid, der sich in
den Stadtteilen Holthausen und Reis-
holz befindet, besteht aus dem Verbund
eines Mobelfachmarktes (Ikea), der
iberregionale Bedeutung hat, und eines
Baumarktes sowie eines Gartencenters,
die im Wesentlichen die Stadtbezirke 9
und 10 versorgen. Die Fachmarkte, die
sich an der Oerschbachstrafle bzw. an
der Reisholzer Bahnstrafie befinden,
ibernehmen somit eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion fiir den Diisseldorfer
Stiden und im Mobelsegment fiir die
Gesamtstadt. Der Mobelfachmarkt hat
sich vor einiger Zeit erweitert.

Der Fachmarktverbund soll erhalten
werden. Eine Erweiterung durch die
Ansiedlung weiterer grofiflachiger Fach-
markte ist nicht geplant, weil die Flachen
durch die unmittelbare Néhe zu einem
bedeutenden Industrieunternehmen
starken Restriktionen unterliegen, die
publikumstrachtige Nutzungen, zu de-
nen auch grofiflichige Einzelhandelsbe-
triebe zu zahlen sind, nicht erméglichen.

Planungsziele

o Erhalt des Fachmarktverbundes am
Fachmarktstandort Stid

Fazit

Der Fachmarktstandort Siid tibernimmt
im Mobel-, Baumarkt- und Garten-
fachmarktsegment eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion fiir den Diisseldorfer
Siiden. Die Erweiterung des Fachmarkt-
verbundes durch die Ansiedlung weiterer
nicht zentrenrelevanter Einzelhandels-
betriebe ist zurzeit nicht moglich, weil
keine geeigneten Flachen zur Verfiigung
stehen.



Stadtteile:
Holthausen
Reisholz

Abgrenzung des Fachmarktstandortes
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5.7 Fachmarktstandort West

Kurzbeschreibung

Im Stadtteil Heerdt befindet sich siidlich
der Heerdter Landstraf3e eine Potenzi-
alflache, die sich grundsatzlich fiir die
Ansiedlung eines grofiflachigen Fach-
marktes eignet.

Der Fachmarktstandort West soll grund-
satzlich eine Versorgungsfunktion fiir die
linksrheinischen Stadtteile iibernehmen.
Da der ehemals vorgesehene Standort
nordlich der Willstétterstraf3e in der
Vergangenheit nicht realisiert worden ist
und das bestehende Baurecht fiir einen
Baufachmarkt nicht ausgeschopft wurde,
soll dieser Standort nun einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden. Als Ersatz
fiir den Entfall des bisherigen Standor-
tes dient nun der Standort stidlich der
Heerdter Landstrale. Dort war zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung iiber den
Rahmenplan Einzelhandel ein Bau- und
Gartenfachmarkt mit einer maximalen
Verkaufsflache von 15.000 m” geplant,
der mittlerweile realisiert worden ist.

Planungsziel

 Ansiedlung eines Bau- und Garten-
fachmarktes mit max. 15.000 m” Ver-
kaufsflaiche wurde umgesetzt

Fazit

Durch die Realisierung des Bau- und
Gartenfachmarktes siidlich der Heerdter
Landstrafle wird sich die Versorgung in
diesem Sortimentsbereich im Stadtbe-
zirk 4 verbessern.
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Abgrenzung des Fachmarktstandortes

* Redaktionelle Anderung:

Nachdem der Rat im Juli 2016 den Rah-
menplan Einzelhandel beschlossen hat,
wurde der Bau- und Gartenfachmarkt
kurze Zeit spater realisiert. Daher wird
die nun ausgeschopfte Potenzialfliche als
Bestandsflidche dargestellt.

I‘.‘-

Legende: Seite 81
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5.8 Fachmarktstandort Nord

Kurzbeschreibung

Der Fachmarktstandort entlang der
Theodorstrafle versorgt den nordlichen
Teil von Diisseldorf. Westlich der A 52
ist der Standort durch die Errichtung
eines Baumarktes bereits ausgeschopft.
Dagegen gibt es ostlich der A 52, siidlich
der A 44, Optionen fiir eine Erweiterung
des Standortes. Je nach Branche der hier
anzusiedelnden Betriebe ist der nahe Au-
tobahnanschluss besonders attraktiv. In
den letzten Jahren ist der Nachholbedarf
im Diisseldorfer Norden an grofiflachi-
gen Verkaufsflichen mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten, z. B. fiir Bau- und
Heimwerkermarkte, aufgeholt worden
und die Versorgungsliicken konnten
weitgehend geschlossen werden. So sind
in der Vergangenheit ein Autohaus, ein
Gartencenter, ein Bau- und Heimwerker-
fachmarkt sowie ein Kiichenfachmarkt
entstanden. Der Fachmarktstandort
Nord ist auf Grund seiner Grofie und der
Konzentration unterschiedlicher Fach-
markte duflerst leistungsfahig.

Das gesamtstddtische Fachmarktgutach-
ten kommt zu dem Schluss, dass ins-
besondere im Mobelsegment noch An-
siedlungsspielraum besteht. Daher soll
die Ansiedlung von Mdbeleinzelhandel
gepriift werden. Auflerdem wird derzeit
gepriift, ob der Fachmarktstandort um
einen zweiten Bau- und Gartenfach-
markt erganzt werden kann.

Zur Ansiedlung der sondergebietspflich-
tigen Einzelhandelsbetriebe miissen Bau-
leitplanverfahren durchgefithrt werden.
In deren Rahmen werden Vertréglich-
keitsgutachten erstellt, auf deren Grund-
lage die vertraglichen Verkaufsflicheno-
bergrenzen der Einzelhandelsbetriebe
und deren Sortimente ermittelt werden.

In der Ubersichtskarte des Fachmarkt-
standortes Nord sind die vorhandenen
Standorte mit einer violetten Schraffur
belegt. Die Potenzialflachen sind mit
einer roten Schraffur gekennzeichnet.

Planungsziele

o Priifung der Ansiedlung eines Mébel-
fachmarktes

o Priifung der Ansiedlung eines Bau-
und Gartenfachmarktes

+ Begrenzung des Umfangs und der Zu-
sammensetzung des zentrenrelevanten
Randsortimentes auf ein zentrenver-
tragliches Maf

Fazit

Der Fachmarktstandort Nord ist auf
Grund seiner Verkaufsflichenausstat-
tung und seiner Angebotsvielfalt der
leistungsfiahigste Fachmarktstandort in
Diisseldorf, der zudem tiber Fldchenpo-
tenziale verfligt, die in naher Zukunft
entwickelt werden konnen.



Stadtteil:
Rath

Abgrenzung des Fachmarktstandortes

* Redaktioneller Hinweis:

Nachdem der Rat den Rahmenplan Ein-
zelhandel 2016 beschlossen hat, leitete
der Ausschuss fiir Planung und Stadtent-
wicklung im darauffolgenden Jahr, die
Priifung der Ansiedlung eines Bau- und
Gartenfachmarktes auf dem Grundstiick
nordlich der Theodorstrafle und 6stlich
der StrafSe Am Hiilserhof ein. Daher be-
findet sich derzeit eine neue Potenzialfli-
che am Fachmarktstandort Nord in der
Entwicklung. Diese neue Fliche ist in der
Ubersichtskarte nachrichtlich dargestellt.
Zudem wird tberpriift, ob der Bedarf firr
die Potenzialfliche siidlich der Theodor-
straf8e weiterhin besteht.

Legende: Seite 81

Die abschliefSende Ratsentscheidung
steht derzeit noch aus, weil sich die Pla-
nung in einem frithen Stadium befindet.
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0. Sonderstandorte

Die Sonderstandorte weichen von den
Vorgaben des Zentrenkonzeptes ab und
werden daher separat aufgefiihrt. Bei
ihnen handelt es sich nicht um Zentren
im Sinne des Rahmenplans Einzelhandel.
Aufgrund ihrer nicht integrierten Lage
auflerhalb der Zentren sollen sie grund-
sdtzlich nicht erweitert werden.

In dieser Kategorie werden in erster
Linie grofiflachige zentren- oder nah-
versorgungsrelevante Einzelhandels-
betriebe zusammengefasst, die einzeln
oder als Agglomeration iiber mehr als
1.500 m? Verkaufsflache verfiigen und
die sich nicht innerhalb eines Zentrums
befinden. Die Obergrenze von 1.500 m?
Verkaufsfliche orientiert sich an dem
vorhandenen Einzelhandelsbestand in
Diisseldorf.

Eine Ausnahme stellt der Sonderstandort
am Flughafen Diisseldorf International
dar, der sich in erster Linie an Fluggaste
richtet. Dieser Sonderstandort befindet
sich weder in einem Zentrum noch an
einem integrierten Standort und tiber-
nimmt dennoch eine wichtige Versor-
gungsfunktion fiir die Fluggaste und
leistet somit einen erheblichen Beitrag
zur Attraktivitdt des Flughafens.

Zentren- oder nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsbetriebe oder Einzelhan-
delsagglomerationen mit weniger als
1.500 m? Verkaufsfliche, die sich nicht
innerhalb eines Zentrums befinden,
miissen bei Bedarf einer Einzelfallbewer-
tung unterzogen werden. So kann bei-
spielsweise ein kleinflachiger Discounter

(weniger als 800 m” Verkaufsflache), der
sich im Gewerbegebiet befindet und sich
ausschliefllich wegen der nicht vorhan-
denen Mantelbevolkerung an die moto-
risierte Kundschaft richtet, schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die Nahversorgung haben.
Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens
sind diese Einzelfille zu priifen und
gegebenenfalls mit einer Fremdkorper-
festsetzung gemif3 § 1 (10) Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) zu tiberplanen.
Fiir diese Félle kommt die Ausweisung
eines Sonderstandortes nicht in Frage,
weil die Betriebe planungsrechtlich nicht
gesichert werden sollen.

Es muss allerdings auch eine andere
Fallkonstellation berticksichtigt werden.
Nahversorgungsrelevante, grofdflichige
Einzelhandelsbetriebe konnen nach dem
Nahversorgungskonzept und gemaf3

der gingigen Rechtsprechung auch eine
wichtige Versorgungsfunktion auferhalb
eines Zentrums wahrnehmen, wenn
beispielsweise eine Unterversorgung in
einem hoch verdichteten Wohnsied-
lungsbereich besteht. Bei diesen Betrie-
ben handelt es sich ebenfalls nicht um
Sonderstandorte, da sie den Vorgaben
des Rahmenplans Einzelhandel entspre-
chen.

Die Entstehungsgeschichte der Son-
derstandorte ist unterschiedlich. Das
SB-Warenhaus in Heerdt und die Su-
permirkte in Benrath und in Wersten
befinden sich in einem gewerblichen
Kontext, der nach den Planungszielen
des Rahmenplans nicht fiir eine zentren-



relevante Einzelhandelsnutzung vorgese-
hen ist. Da allerdings auf den jeweiligen
Grundstiicken bereits eine grof3flachige
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung
vorhanden war, konnte sich die Nach-
nut-zung an gleicher Stelle etablieren.
Eine Ausdehnung dieser Standorte ist
nicht vorgesehen. Das gleiche gilt fiir den
Sonderstandort in Derendorf. Siidlich
der Strafle An der Piwipp tibernehmen
nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
betriebe eine Versorgungsfunktion fiir
die Bevolkerung aus dem Stadtbezirk 6.

Der Elektrofachmarkt in Flingern Nord
tibernimmt eine Vorsorgungsfunkti-

on fiir den Stadtbezirk 2 und wurde

als Erganzungsstandort fiir das kleine
Stadtteilzentrum Grafenberger Allee ge-
plant. Wegen der fehlenden raumlichen
Verkniifung mit dem Zentrum wird der
zentrenrelevante Fachmarkt als Sonder-
standort ausgewiesen.

Die Verkaufsflachen der Airport-
Arkaden werden durch Landesrecht
reglementiert. Die maximale zulédssige
Verkaufsfliche ist bereits umgesetzt, so
dass eine Erweiterung zurzeit nicht mog-
lich ist.

Der Flughafen Diisseldorf International
strebt langfristig eine Anderung des
Landesrechts an, um eine angemessene
Erweiterung der Verkaufsflichen am
Flughafen sicherzustellen.
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6.1  Sonderstandort Nahversorgung An der Piwipp

Kurzbeschreibung

Stdlich der Strafle An der Piwipp befin-
den sich drei nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsbetriebe, von denen zwei
grof3flachig sind (Getrankemarkt und
Lebensmitteldiscounter). Es handelt sich
um eine gewachsene Einzelhandelsag-
glomeration in einem gewerblich und
industriell gepragten Bereich. Siidlich
grenzen der Grofimarkt und das Werks-
gelinde der Daimler AG an. Nordlich
fiigen sich Unterrather Wohngebiete an.
Die Betriebe sind auf Grund ihrer Lage
und der fehlende Mantelbevolkerung auf
die automobile Kundschaft ausgerichtet.
Es sind aufler den Einzelhandelsbetrie-
ben keine weiteren ergdnzenden Nutzun-
gen oder Dienstleistungen vorhanden.
Der Sonderstand befindet sich im Ein-
zugsbereich des Nahversorgungszentrum
Kalkumer Strafle / Ulmenstrafle, das
tiber Entwicklungsflachen verfiigt.

Planungsziel

« Die vorhandenen Betriebe sollen in
ihrem Bestand planungsrechtlich
gesichert werden. Eine Erweiterung
oder Erginzung des Sonderstandortes
durch die Ansiedlung weiterer zen-
tren- oder nahversorgungsrelevanter
Betriebe soll allerdings langfristig un-
terbunden werden, um die umliegen-
den Zentren nicht zu gefdhrden.

Fazit

Die vorhandenen Betriebe iibernehmen
eine wichtige Versorgungsfunktion fiir
den Stadtbezirk 6 sowie fiir Teilbereiche
des Stadtbezirks 1. Der Standort soll
daher langfristig diese Aufgabe wahrneh-
men konnen.

Um die flichendeckende und ver-
brauchernahe Nahversorgung und die
Entwicklung der Zentren im Stadtbe-
zirk 6 zu fordern, ist es erforderlich,

das Wachstum des Sonderstandortes zu
begrenzen. Durch die Beschrinkung des
Sonderstandortes soll sicher gestellt wer-
den, dass die Lebensmittelbetriebe in den
Zentren als Magnetbetriebe weiterhin
Bestand haben konnen und die Ansied-
lung weiterer nahversorgungsrelevanter
Betriebe in den Zentren umgesetzt wer-
den kann.
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Begrenzung des Sonderstandortes Legende: Seite 145
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6.2 Sonderstandort Elektrofachmarkt und GroRhandel

Kurzbeschreibung

In der Metrostrafle, am Firmensitz der
Metro AG, befindet sich ein Elektrofach-
markt der Firma Media Markt, der zum
weitaus grofiten Teil zentrenrelevante
Sortimente anbietet sowie in der Schlii-
terstrafe der GrofShandelsbetrieb der
Firma Metro Cash and Carry. Es handelt
sich um seit Jahren an diesem Standort
vorhandene Handelsbetriebe, die direkt
an das kleine Stadtteilzentrum Grafen-
berger Allee grenzen.

Planungsziel

 Der Elektrofachmarkt hat sich vor
einiger Zeit um 500 m? Verkaufsflache
auf insgesamt 3.000 m? Verkaufsfliche
erweitert und besitzt eine sehr lei-
stungsfahige Grofie. Weitere Flachen-
zuwichse sind nicht vorgesehen.

Fazit

Der Sonderstandort grenzt direkt an das
Zentrum entlang der Grafenberger Al-
lee. Die beiden Handelsbetriebe werden
allerdings nicht in den zentralen Versor-
gungsbereich einbezogen, weil ein direk-
ter raumlicher Zusammenhang nicht
besteht. Beide Betriebe besitzen dariiber
hinaus auch wegen ihrer Grof3flachigkeit
und des spezialisierten Warenangebotes
einen Einzugsbereich, der iiber den des
kleinen Stadtteilzentrums Grafenberger
Allee hinausgeht.



Stadtteil:
Flingern Nord

Begrenzung des Sonderstandortes Legende: Seite 145
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6.3 Sonderstandort SB-Warenhaus

Kurzbeschreibung

In der Schief$strafSe befindet sich ein SB-
Warenhaus der Firma Real, das in erster
Linie von motorisierten Kundinnen und
Kunden aufgesucht wird. Es ist der Be-
trieb mit dem umfangreichsten Angebot
an nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten in den linksrheinischen
Stadtteilen. Daher besitzt der Betrieb
einen relativ grofen Einzugsbereich
und hat sich seit Jahrzehnten an diesem
Standort etabliert.

Planungsziele

« Die vorhandene grofiflachige Ein-
zelhandelsnutzung ist durch die
Festsetzung eines Sondergebietes mit
Verkaufsflichenobergrenze planungs-
rechtlich gesichert.

+ Erweiterungsmoglichkeiten sind pla-
nungsrechtlich nicht vorgesehen.

Fazit

Der Sonderstandort ldsst sich auf Grund
seiner isolierten Lage im Gewerbegebiet
keinem Zentrum zuordnen. Eine Aus-
dehnung oder Erweiterung dieses Soli-
tarstandortes ist nicht vorgesehen, weil
in erster Linie die Zentren in Heerdt,
Oberkassel und Lorick entwickelt und
gestirkt werden sollen. Dem kleinen
Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz
mangelt es an einem Lebensmittelbetrieb
zur Sicherstellung einer umfassenden
Nahversorgung. Die Schlieffung dieser
Angebotsliicke ist ein wichtiges Entwick-
lungsziel in Heerdt.

Das grofie Stadtteilzentrum Luegallee
wird in nichster Zeit im Bereich des ehe-
maligen ,,Giiterbahnhofes Oberkassel
um weitere Lebensmittelbetriebe erwei-
tert. Im Zusammenhang mit der Entste-
hung des neuen Wohnquartiers siidlich
der Hansaallee ist die Entwicklung eines
Nahversorgungszentrums vorgesehen
(siehe auch Nahversorgungszentrum
Willstatterstrafle, Teil D, Zentrenprofile),
das die fufllaufige Nahversorgung der
zukiinftigen Einwohnerinnen und Ein-
wohner sicherstellen wird.

Einzelhandelsentwicklungen mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in nicht integrierten stadte-
baulichen Lagen sind daher nicht wiin-
schenswert.
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6.4  Sonderstandort Nahversorgung Wiesenstral3e

Kurzbeschreibung

Entlang der Heerdter Landstrafle ist im
Einmiindungsbereich der Wiesenstrafle
eine Ansammlung von in erster Linie
nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsbetrieben entstanden. Neben zwei
Lebensmittelbetrieben sind eine Backe-
rei, eine Metzgerei, ein Tierfutter-, ein
Getrinke- und ein Drogeriemarkt sowie
ein Haushaltswarengeschift und ein Bet-
tenfachmarkt vorhanden. Die Betriebe
sind fiir sich betrachtet kleinflachig. Da
sie sich allerdings in einem einheitlich
geplanten und gebauten Ensemble be-
finden, das iiber eine gemeinsame Stell-
platzanlage verfiigt, erzeugen die Be-
triebe Synergieeffekte und ermoglichen
Koppelungskaufe. Die Betriebe befinden
sich in einem Gewerbegebiet und stel-
len die Nahversorgung fiir die nordlich
der Heerdter Landstraf3e befindlichen
Wohngebiete sicher.

Planungsziele

« Die nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsnutzungen wurden planungs-
rechtlich gesichert. Eine Erweiterung
der einzelnen Betriebe in die Grof3-
flachigkeit ist planungsrechtlich aus-
geschlossen worden. Die Verlagerung
des Angebotsschwerpunktes in den
zentrenrelevanten Sortimentsbereich
wurde ebenfalls zum Schutz und zur
Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche ausgeschlossen.

o Um den Schutz und die Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches
Nikolaus-Knopp-Platz (D-Zentrum)
zu gewdhrleisten, soll die Ausweitung
des nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Angebotes in den angren-
zenden Gewerbegebieten planungs-
rechtlich unterbunden werden. Das
Entwicklungsziel, die Nahversorgung
am Nikolaus-Knopp-Platz durch die
Ansiedlung eines Lebensmittelbetrie-
bes langfristig sicher zu stellen, wird
weiterverfolgt.

Fazit

Die stadtischen Planungsziele sahen im
Bereich des heutigen Nahversorgungs-
schwerpunktes den Ausschluss von
Einzelhandel vor. Auf dem Klagewege
konnte die Grundstiickseigentiimerin
allerdings ihre Entwicklungsvorstel-
lungen gegen die Interessen der Stadt
durchsetzen. Auf diese Weise konnte ein
Sonderstandort entstehen, der nicht den
Zielen des Rahmenplans Einzelhandel
entsprach. Dieser Bestand wird nun als
Sonderstandort mit dem Schwerpunkt
Nahversorgung qualifiziert. Eine von
dem Bestand abweichende Entwicklung
durch Verlagerung des Angebotsschwer-
punktes oder eine Erweiterung sind
durch einen Bebauungsplan ausgeschlos-
sen worden.
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6.5  Sonderstandort Flughafen Dusseldorf International

Kurzbeschreibung

Der Flughafen Diisseldorf International
ist fir den Wirtschaftsstandort Diis-
seldorf von essentieller Bedeutung. Im
Laufe der letzten Jahrzehnte ist der welt-
weite Trend zu verzeichnen, an Orten
des Ubergangs (wie Bahnhofe und Flug-
héfen) fir Reisende Einzelhandelsange-
bote anzubieten. Auf Grund der hohen
Frequenz und der Mufle der Wartenden
sind diese Orte zunehmend fiir den Han-
del interessant. So bieten auch die Air-
port Arkaden ein breites Spektrum von
in erster Linie zentrenrelevanten Waren
tiir Reisende an. Erfasst wurden nur die
Einzelhandelsbetriebe, die sich im offent-
lichen Bereich des Flughafens befinden
und somit der Allgemeinheit zugénglich
sind (sogenannte Landseite). Innerhalb
des Sicherheitsbereichs des Flughafens
befinden sich weitere Betriebe, die aller-
dings nur von Fluggasten und Flugperso-
nal nach Passieren einer Sicherheitskon-
trolle aufgesucht werden kénnen (soge-
nannte Luftseite). Daher sind diese nicht
in der Einzelhandelsstatistik aufgefiihrt.
Nach der Verordnung zur Durchfiihrung
des Gesetzes zur Regelung der Laden-
offnungszeiten darf die Gesamtverkaufs-
flache 9.000 m” nicht tiberschreiten.
Hochstens 4.500 m” Verkaufsfliache darf
sich auflerhalb des Sicherheitsbereiches
befinden. Diese zuldssige Verkaufsfliche
hat der Flughafen zurzeit ausgeschopft,
so dass momentan keine Erweiterung
rechtlich zuldssig ist. Auf Grund der in
den letzten Jahren gestiegenen Fluggast-
zahlen strebt der Flughafen langfristig
die Anderung der gesetzlichen Vorgaben
an, um eine zeitgemafle Verkaufsflichen-
ausstattung sicherzustellen.

Planungsziel

o Zeitgemifle Erweiterung der Ver-
kaufsflichenausstattung des Flug-
hafens aufgrund der gestiegenen
Fluggastzahlen unter Sicherstellung
des Schutzes und der Entwicklung der
Diisseldorfer Zentren sowie der Zen-
tren in der Region

Fazit

Der Sonderstandort Flughafen wendet
sich aufgrund seiner Lage und seiner
Warenausrichtung fast ausschlieflich

an Fluggiste. Bei der Erweiterung der
Verkaufsflichen am Flughafen ist sicher-
zustellen, dass sich daran nichts andert
und dass die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche nicht eingeschrankt
wird. Der Flughafen ist zwar sehr gut an
das OPNV-Netz angeschlossen, dennoch
gefahrdet er bisher die Entwicklung und
Forderung der Attraktivitdt der umlie-
genden Zentren aufgrund der speziellen
Ausrichtung nicht.



Stadtteil:
Lohausen

Begrenzung des Sonderstandortes Legende: Seite 145
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6.6  Sonderstandort Nahversorgung Harffstral3e

Kurzbeschreibung

In der Harffstraf8e befindet sich im Stadt-
teil Wersten ein grofier Supermarkt mit
ca. 2.500 m? Verkaufsfliche. Der Super-
markt ist fiir einige Kundinnen und Kun-
den in fufflaufiger Distanz zu erreichen,
allerdings nutzt die Mehrheit den Le-
bensmittelbetrieb fiir den motorisierten
Einkauf. Dies ldsst sich zum einen mit
der verkehrsgiinstigen Lage im Gewer-
begebiet und zum anderen mit dem sehr
guten Stellplatzangebot erkliaren. Im letz-
ten Jahr hat sich der vorhandene Lebens-
mittelbetrieb durch Zusammenlegung
von Einzelhandelsflichen vergrofSert.
Damit sind die Entwicklungsmoglichkei-
ten auf dem Grundstiick ausgeschopft.
Nachdem der kleine Nahversorger im
Wormser Weg geschlossen wurde, iiber-
nimmt der grof3e Supermarkt in der
Harftstrafle eine wichtige Versorgungs-
funktion insbesondere fiir die nérdlich
und westlich angrenzenden Wohnge-
biete. Zur Verbesserung der fufllaufigen
Nahversorgung wire es allerdings wiin-
schenswert, wenn die durch den Wegfall
des Nahversorgers entstandene Versor-
gungsliicke wieder geschlossen werden
konnte. Daher ist eine Vergroflerung des
Einzelhandelsangebotes im gewerblich
gepragten Abschnitt der Harffstrafle
nicht vorgesehen.

Planungsziel

o Eine Vergroflerung des Einzelhandels-
angebots ist nicht vorgesehen.

Fazit

Der grofle Supermarkt stellt eine Ergin-
zung des Lebensmittelangebots fiir Teile
der Stadtbezirke 8 und 9 dar. Da sich der
Lebensmittelbetrieb auf Grund seiner
Lage in erster Linie an die motorisierte
Kundschaft richtet, kann er nur sehr ein-
geschrankt eine Nahversorgungsfunktion
tibernehmen. Da in erster Linie die Zen-
trenentwicklung gestarkt und die fufilau-
fige Nahversorgung verbessert werden
soll, soll dieser Sonderstandort nicht er-
weitert werden, um weitere Umsatzum-
verteilungen zulasten der Zentren oder
Nahversorgungsstandorte zu vermeiden.
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6.7 Sonderstandort Nahversorgung Nirnberger Stral3e

Kurzbeschreibung

Das Eckgrundstiick Niirnberger Stra-

3¢ / Kappeler Strafle wird seit vielen
Jahren von einer grof3flichigen Einzel-
handelsnutzung belegt. Nachdem ein SB-
Warenhaus den Standort aufgegeben hat,
fand sich ein grofler Supermarkt, der das
Grundstiick im Industriegebiet nachge-
nutzt hat. So konnte an einem Standort,
der nicht den Vorgaben des Rahmen-
plans Einzelhandel entspricht, ein grof3-
flachiger Lebensmittelbetrieb entstehen,
der sich auf Grund seiner hochwertigen
architektonischen Gestaltung, seiner
Grof3e und seiner ansprechenden und
umfassenden Warenprésentation eines
hohen Kundenzuspruchs und eines wei-
ten Einzugsbereichs erfreut.

Planungsziel

« Erweiterungsmoglichkeiten sind nicht
vorgesehen.

Fazit

Der grofle Supermarkt erginzt das An-
gebot an Lebensmitteln im Stadtbezirk 9.
Im Stadtbereichszentrum Benrather
Markt sind zurzeit keine Grundstiicke
vorhanden, die die Ansiedlung eines sol-
chen Betriebes ermdglichen wiirden. Der
hohe Kundenzuspruch zeigt, dass der
Supermarkt eine Angebotsliicke schlief3t.
Allerdings bindet der Supermarkt Kauf-
kraft, die den Zentren und den klas-
sischen Nahversorgern verloren geht.
Dabher ist eine Erweiterung des Betriebes
nicht vorgesehen. Agglomerationseffekte
sollen vermieden werden. Weitere zen-
trenrelevante Einzelhandelsbetriebe sind
nicht in dem Industriegebiet vorgesehen.
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TEILC UMSETZUNG

1. Allgemeines

Wesentlich fiir eine gezielte Einzelhan-
delssteuerung ist die erfolgreiche Um-
setzung der konzeptionellen Vorgaben.
Bei grof3fldchigen Vorhaben, die auch in
die Region ausstrahlen konnen, ist eine
regionale Abstimmung auf Grundlage
des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
erforderlich. Dies stellt eine abgestimmte
Gesamtentwicklung des Einzelhandels in
der Region sicher. Ein geeignetes Instru-
ment aller drei Einzelhandelskonzeptio-
nen (Zentrenkonzept, Nahversorgungs-
konzept und Fachmarktkonzept) ist die
zielgerichtete Steuerung des Einzelhan-
dels in Bebauungspldnen mit den Aus-
schluss- und Gliederungsmoglichkeiten,
die das Baugesetzbuch den Kommunen
eroftnet. Hierbei spielen gleichermafien
eine auf die stadtspezifischen Verhilt-
nisse bezogene Unterscheidung von
zentren- und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten wie auch der Einsatz von
stadtebaulichen Vertraglichkeitsgut-
achten eine wichtige Rolle. Eine weitere
planerische Moglichkeit der Umsetzung
bieten gestalterische Mafinahmen des
offentlichen Raumes in den Zentren, um
bestehenden Handel zu halten, fiir neuen
zu werben und Nachfolgeinvestitionen
auf privater Seite auszulosen. Auch die
gelungene architektonische Gestaltung
von Handelsimmobilien ist ein wesentli-
cher Faktor fiir den langfristigen Erfolg
eines Projektes und fiir die nachhaltige
Aufwertung eines Standortes. Neben
planerischen gibt es auch kooperative
Modelle der Umsetzung, die erfolgreich
eingesetzt werden.

Die Ubertragung bewihrter Stadtteil-
marketingprozesse unter Beriicksich-
tigung individueller Profile auf andere
Standorte ist ebenso vorstellbar wie die
Einfiihrung von Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaften an geeigneten Stand-
orten. Die Bereitschaft der betroffenen
Akteurinnen und Akteure vor Ort zur
Mitarbeit ist zwingende Voraussetzung
tiir die erfolgreiche Implementierung
kooperativer Modelle.

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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Das Regionale Einzelhan-
delskonzept fiir das westliche
Ruhrgebiet und Diisseldorf
(REK) erleichtert die Abstim-
mung der Gemeinden unter-
einander.

112

2. Regionale Abstimmung

Die Landeshauptstadt Diisseldorf hat als
Messe- und Einkaufsstadt iiber die Regi-
on hinaus eine internationale Ausstrah-
lung und sieht sich daher in Konkurrenz
zu anderen wichtigen europdischen
Metropolen. Als Oberzentrum obliegt
der Stadt neben der Versorgung ihrer
eigenen Einwohnerinnen und Einwoh-
ner auch die Versorgung eines grofieren
Einzugsbereiches mit héher- und hoch-
wertigen sowie spezialisierten Waren
und Dienstleistungen. ,, K6 Altstadt und
Schadowstrafle als besonders attraktive
Einzelhandelsschwerpunkte mit jeweils
eigener Ausrichtung auf ein spezielles
Zielpublikum ziehen nicht nur aus den
umliegenden Stadten und Gemeinden,
sondern auch aus weiter entfernten
Regionen und dariiber hinaus aus dem
Ausland, Kundinnen und Kunden in die
Stadt.

Um die oberzentrale Funktion Diissel-
dorfs zu erhalten und auszubauen, ist es
erforderlich, nicht nur die Entwicklung
der Binnenstrukturen zu regeln, sondern
auch die Entwicklungen in der Nach-
barschaft zu beobachten und, soweit
erforderlich, darauf Einfluss zu nehmen.
Dariiber hinaus haben Ansiedlungen von
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ab
einer bestimmten Groflenordnung Aus-
wirkungen, die weit iiber die Gemeinde-
grenzen hinausgehen. Dies erkennend,
haben nicht nur die benachbarten Grof3-
stadte, sondern auch die Mittelzentren
in der Nachbarschaft Diisseldorfs ihre
Innenstadte aufgewertet und ihre Ver-
kaufsflichen und Angebote ausgeweitet,
um so die Kaufkraft in der eigenen Stadt
zu binden.

Dies hat nicht selten zu einem ,,Verkaufs-
flichenwettriisten gefithrt, das weit iiber
die Gemeindegrenzen hinaus negative
Auswirkungen zeigt. Hierfiir sind sowohl
die Groflenordnung der einzelnen Be-
triebsformen als auch die Standortwahl
der neu angesiedelten Betriebe verant-
wortlich.

Die in den letzten Jahren aufgestellten
kommunalen Einzelhandelskonzepte
sind hier nur begrenzt wirksam. Sie
konnten zwar Grundlage fiir die Ab-
lehnung eines Einzelhandelsvorhabens
sein, in Anbetracht des Wettbewerbs um
Wirtschaftswachstum und neue Arbeits-
platze werden jedoch weiterhin vielfach
grof3flichige Einzelhandelsprojekte an
nicht integrierten Standorten oder aber
oberhalb der jeweiligen zentralortlichen
Stufe der Ansiedlungsgemeinde zugelas-
sen.

Um diesen negativen Auswirkungen ent-
gegen zu treten, wurde ausgehend von
einem Beschluss des Bezirksplanungsra-
tes (heute Regionalrat) durch die Stadte
und Gemeinden des westlichen Ruhr-
gebietes (Miilheim, Essen, Oberhausen,
Duisburg und der Kreis Wesel) und der
Stadt Diisseldorf das Regionale Einzel-
handelskonzept fiir das westliche Ruhr-
gebiet und Diisseldorf (REK) erarbeitet.
Durch den Beschluss des Rates vom
15.07.2004 und durch die anschliefSende
Unterzeichnung des Oberbiirgermeisters
ist die Stadt Diisseldorf der interkom-
munalen Vereinbarung beigetreten. Das
Regionale Einzelhandelskonzept ist wei-
terhin in Kraft und wird von der Stadt
Disseldorf angewendet. Bisher wurde es



weder gedndert noch fortgeschrieben.

Ziel des regionalen Einzelhandelskon-
zeptes ist es, die vorhandenen stadti-
schen Zentrenstrukturen nachhaltig zu
sichern. Dies soll durch ein koordinier-
tes, regional abgestimmtes und regional-
vertragliches Vorgehen bei der Ansied-
lung grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe
erfolgen. Dazu wurden Verfahrensregeln
interkommunal vereinbart, nach denen
die Ansiedlung grof3flichiger Einzelhan-
delsbetriebe einheitlich beurteilt und
abgestimmt wird. Es werden sechs auf-
einander abgestimmte Strategiebausteine
formuliert:

« Baustein 1: Einheitliche Sortimentsli-
ste: Hiermit wird fiir die Gemeinden
und Stddte sowie Investorinnen und
Investoren eine grofiere Planungs-
sicherheit und Erleichterung in der
Handhabung geschaffen.

« Baustein 2: Lenkung zentrenrelevanter
Sortimente im Rahmen der Standort-
zielmatrix: In Verbindung mit der lan-
desplanerischen Einstufung der Stadt /
Gemeinde ergibt sich hieraus ein
Entwicklungsrahmen fiir das jeweilige
Zentrum sowie Anforderungen an ein
Moderationsverfahren (Baustein 4),
wenn dieser Rahmen tiberschritten
wird.

Baustein 3: Interkommunale Poten-
zialrdume fiir nicht zentrenrelevante
Sortimente: Dieser Baustein ist fiir
Diisseldorf von geringer Relevanz.
Hier wird kleineren Gemeinden die
Maoglichkeit eréffnet, durch Zusam-
menlegung ihrer Nachfragepotenziale
auch dann Betriebe mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten anzusiedeln,
wenn ihre eigene Kaufkraft nicht aus-
reichen wiirde.

Baustein 4: Dieser Baustein setzt
Kennwerte fest, bei deren Uber-
schreitung ein Moderationsverfahren
erforderlich wird und beschreibt den
Umfang und Rahmen der zu Beteili-
genden (in Ergédnzung der bisherigen
nachbargemeindlichen Abstimmung
nach § 2 Abs. 2 BauGB).

Baustein 5: Dieser Baustein verpflich-
tet alle Kommunen zu gebietstypi-
schen Festsetzungen in den Bebau-
ungspldnen zum Schutz der bestehen-
den Zentren.

Baustein 6: Die Festsetzung der Rand-
sortimente beriicksichtigt die im
Baustein 1 genannte Sortimentsliste
und setzt, soweit erforderlich, auch
tiir Teilsortimente Verkaufsflichen-
begrenzungen fest, um schédliche
Auswirkungen auf die Zentren zu ver-
meiden.

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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Das regionale Einzelhandelskonzept hat
sich bewéhrt. So wurde das Bewusstsein
verstarkt, grofle Einzelhandelsprojekte
frithzeitig mit den Nachbarstadten abzu-
stimmen. Langfristig stellt sich die Frage,
ob gepriift werden sollte, ob das regiona-
le Einzelhandelskonzept einer Aktuali-
sierung oder Fortschreibung bedarf.

Das Moderationsverfahren (vgl. Bau-
stein 4) wird ohnehin durch die Stadt
Diisseldorf (Stadtplanungsamt) regelma-
8ig auch unter Einbeziehung der Kom-
munen und Landkreise, die nicht vom
Regionalen Einzelhandelskonzept erfasst
werden, durchgefiihrt.



3. Landesplanerische Vorgaben

Im Juli 2013 ist der Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen Sachlicher
Teilplan Grofflichiger Einzelhandel
wirksam geworden. Der Sachliche Teil-
plan Grof3flachiger Einzelhandel sieht
als Ziel der Raumordnung vor, dass
Kerngebiete und Sondergebiete im Sinne
des § 11 (3) Baunutzungsverordnung
(BauNVO) nur in regionalplanerisch
festgelegten allgemeinen Siedlungs-
bereichen dargestellt und festgesetzt
werden diirfen. Dariiber hinaus diirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 (3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden. Eine
Ausnahmeregelung ist fiir Kern- und
Sondergebiete mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten vorgesehen.
Diese diirfen auch auflerhalb zentraler
Versorgungsbereiche ausgewiesen wer-
den, wenn eine integrierte Lage inner-
halb des Zentrums nicht méglich ist, die
wohnortnahe Versorgung mit Giitern des
taglichen Bedarfs dies erfordert und die
Zentren nicht wesentlich beeintrachtigt
werden. Ein weiteres Ziel beinhaltet das
Beeintrachtigungsverbot. Von Kern- und
Sondergebieten mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten darf keine wesentliche
Beeintrachtigung der Zentren zu be-
fiirchten sein. Als Grundsatz wurde die
Leitlinie aufgenommen, dass von Son-
dergebieten gemaf3 § 11 (3) BauNVO mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten der zu erwartende Gesamtumsatz die
Kaufkraft der Einwohnerinnen und Ein-
wohner der Gemeinde, in der sich das
Sondergebiet befindet, in den geplanten
Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten
sollte.

Als Ziel wurde auflerdem das Beein-
trachtigungsverbot aufgenommen, das
vorschreibt, dass Sondergebiete mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten
auflerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen nur dargestellt oder festgesetzt
werden diirfen, wenn das zentrenre-
levante Randsortiment maximal 10 %
der Verkaufsfliche betragt. Dabei soll
grundsatzlich das zentrenrelevante
Randsortiment 2.500 m* Verkaufsflache
nicht iiberschreiten. Bei der Uberpla-
nung vorhandener Standorte, die nicht
den Vorgaben der Landesplanung ent-
sprechen, ist zu beachten, dass fiir diese
nur dann Sondergebiete dargestellt und
festgesetzt werden diirfen, wenn die
Verkaufsfliche in der Regel auf den ge-
nehmigten Bestand begrenzt wird. Aus-
nahmsweise kommen auch geringfiigige
Erweiterungen in Betracht, wenn diese
tiir die funktionsgerechte Weiternutzung
des Bestandes erforderlich und keine
wesentlichen Beeintrachtigungen zentra-
ler Versorgungsbereiche zu befiirchten
sind. Gemeinden werden durch das Ziel,
zentrenschéddlicher Einzelhandelsag-
glomerationen auflerhalb allgemeiner
Siedlungsbereiche vorzubeugen und ent-
gegenzuwirken, aufgefordert in diesen
Féllen bauleitplanerisch tdtig zu werden.
Grundsitzlich sind Regionale Einzelhan-
delskonzepte bei der Erarbeitung von
Regionalpldnen in die Abwagung einzu-
stellen.

Der Landesentwicklungsplan

NRW - Sachlicher Teilplan
GrofSflichiger Einzelhan-
del - enthilt verbindliche
Vorgaben fiir die Planung
grofSflichiger Einzelhan-
delsvorhaben, von denen
schddliche Auswirkungen

ausgehen konnen.
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4, Planerischen Maf3nahmen

4.1 Bauleitplanung

Die gesetzlichen Rahmenbedingungen
zur Ansiedlung von Einzelhandelsvorha-
ben lassen sich aus dem Baugesetzbuch
(BauGB) und der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) herleiten. Gemafd
BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe in
fast allen Baugebieten zuldssig. Grof3e
Unterschiede hinsichtlich der Zuldssig-
keit in den unterschiedlichen Baugebie-
ten gibt es allerdings in Bezug auf die
Grofle und die Art der Betriebe. So ist
z.B. in einem allgemeinen Wohngebiet
nur ein der Versorgung des Gebietes
dienender Laden zuldssig, in reinen
Wohngebieten sind lediglich ausnahms-
weise Liden zur Deckung des tiglichen
Bedarfs fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner des Gebietes zuldssig. Grof3-
flachige Betriebe (laut Rechtsprechung
ab 800 m? Verkaufsfliche), die nicht
nur unwesentliche Auswirkung gemaf3
§ 11 (3) BauNVO erwarten lassen, sind
seit der Fassung der BauNVO aus dem
Jahr 1977 nur in Sondergebieten und
Kerngebieten zuldssig. Ein Baugebiet
lasst sich unter anderem durch die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes festlegen.

Grundsitzlich kénnen durch einen
Bebauungsplan Regelungen zum Aus-
schluss oder zur Einschrankung von Ein-
zelhandelsbetrieben getroffen werden.
Diese Steuerung ist allerdings nur im
rechtlich vorgegebenen Rahmen zuléssig.
So muss beispielsweise der Charakter des
Baugebietes gewahrt bleiben. Auflerdem
muss der Ausschluss oder die Einschrin-
kung in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes hinreichend konkret
formuliert sein und in der Begriindung
schliissig dargelegt sein.

So kann beispielsweise in einem Kern-
gebiet der Einzelhandel nicht ganzlich
ausgeschlossen werden, weil eine pri-
maire Aufgabe des Kerngebietes die
Unterbringung von Handelsbetrieben
ist. Es besteht allerdings grundsatzlich
die Méglichkeit die Zuldssigkeit von
Einzelhandel horizontal (Beschrankung
des Einzelhandels auf Teilgebiete) und
vertikal (Beschrankung auf bestimmte
Geschosse) in einem Kerngebiet zu glie-
dern. Diese Form der rdumlichen Glie-
derung kann auch bei anderen Baugebie-
ten zur Anwendung kommen.

Folgende Regelungen sind moglich und
werden in der Stadt Diisseldorf durch
das Stadtplanungsamt angewandt:

1. der vollstandige Ausschluss von Ein-
zelhandel in Gewerbe- und Industrie-
gebieten aus stddtebaulichen Griinden:

Dies deckt sich mit den Zielen des
Masterplans Industrie, der in einem
Dialog zwischen der Stadt Diisseldorf,
der Industrie- und Handelskammer
zu Diisseldorf und dem Industrie-
kreis Dusseldorf erarbeitet wird.
Zielsetzung des Masterplans Industrie
ist die Weiterentwicklung des Indu-
striestandortes Diisseldorf. Um den
Bestand zu erhalten und zu entwik-
keln und damit die Arbeitsplitze zu
sichern, muss ein gewisser Anteil an
gewerblich-industriellen Flichen fiir
klassische Gewerbe- und Industriebe-
triebe vorbehalten bleiben.



2. der Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel in Gewerbe- und Indu-
striegebieten zur Stirkung und zum
Schutz der Zentren

3. die Steuerung von Einzelhandel in
Gewerbe- und Mischgebieten (voll-
standiger oder teilweiser Ausschluss
von Einzelhandel)

4. Verkaufsflichenbegrenzung (auch sor-
timentsbezogen) in Sondergebieten

5. Einschrankung der Zulassigkeit von
Einzelhandel durch vertikale und ho-
rizontale Gliederung

6. im unbeplanten Innenbereich gemaf3
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB): Bebau-
ungspldne nach § 9 (2a) BauGB

zul. +2.:

Die Eignung der Bauleitplanung fiir die
Steuerung des Einzelhandels besteht
insbesondere darin, auf all jenen ge-
werblichen Baufldchen, die nicht durch
das Zentren-, Nahversorgungs- sowie
Fachmarktkonzept abgedeckt sind, den
Einzelhandel zum Schutz bestehender
Zentren und Versorgungsbereiche auszu-
schlieflen bzw. auf nicht zentrenrelevante
Sortimente zu beschrinken. Dies wird
bei neuen Bauleitplanverfahren grund-
satzlich berticksichtigt, allerdings rdumt
das Planungsrecht diese Moglichkeit der
Steuerung erst seit 1977 ein.

Alle Bebauungspléne, die vorher rechts-
wirksam geworden sind, miissten somit
uiberarbeitet werden, um den Zielen der
Raumordnung, die im Regionalplan (Ge-
bietsentwicklungsplan) fiir den Regie-
rungsbezirk Diisseldorf mit dem Stand
von 1999 dargelegt sind, zu geniigen.
Dariiber hinaus ist es regelmaf3ig erfor-
derlich, auch weitergehende Regelungen
gemafd Nummer 1. und 2. zu treffen.
Dies ist in den vergangenen Jahren kon-
tinuierlich und nahezu flichendeckend
erfolgt. Nachtrigliche Bebauungsplanén-
derungen obliegen jeweils der Einzel-
fallbetrachtung; bei vollstindigem Aus-
schluss hat primar eine stidtebauliche
Begriindung aus Sicht der Gewerbefld-
chenentwicklung zu erfolgen und ist bei
einem Einzelhandelsbestand mit einigem
Gewicht nicht zu empfehlen.

zu3.,4.+ 5.

Der Einsatz dieser planungsrechtlichen
Steuerungsinstrumente ermoglicht es,
zielgenau solche Festsetzungen im Be-
bauungsplan zu treffen, die notwendig
sind, um Einzelhandelsvorhaben einer-
seits der jeweiligen Funktion und Bedeu-
tung des Zentrums, in dem sie realisiert
werden sollen, anzupassen. Andererseits
konnen durch diese Steuerung negative
stadtebauliche Auswirkungen auf beste-
hende Zentren und Nahversorgungs-
strukturen unterbunden werden.
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Bei Fachmarktansiedlungen mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment in
Sondergebieten kann zudem der Anteil
der zentrenrelevanten Randsortimen-
te durch entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan auf ein zentrenver-
tragliches Mafd reduziert werden. Auch
hiervon wird in Diisseldorf regelmafiig
Gebrauch gemacht.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in
seinen Urteilen vom 3.4.2008 (4 CN 3.07
und 4 CN 4.07) festgestellt, dass man in
einem Sondergebiet keine baugebiets-
bezogenen, vorhabenunabhingigen
Verkaufsflichenobergrenzen festsetzen
darf. Diese Grundsatzurteile haben be-
wirkt, dass neue Festsetzungstechniken
tiir Sondergebiete entwickelt werden
miissen. Insbesondere fiir Einzelhan-
delsgrofiprojekte bietet sich vor dem
Hintergrund dieser Rechtsprechung der
vorhabenbezogene Bebauungsplan als

Steuerungsinstrument an.

Dariiber hinaus gibt es die Moglichkeit,
ein Baugebiet durch die Festsetzung von
Nutzungsunterarten weiter zu gliedern.
Diese Gliederung muss marktiiblichen
Gegebenheiten entsprechen; die Festset-
zungen miissen bestimmte Anlagetypen
im Sinne der Baunutzungsverordnung

umschreiben.

Hierbei kann es sich beispielsweise um
einen Nachbarschaftsladen oder einen
Kiosk handeln. Bei Nachbarschaftsldden
und Kiosken handelt es sich um soge-
nannte Unterarten baulicher Nutzungen
gemaf3 § 1 (9) BauNVO, die nach der
Typenlehre der Baunutzungsverordnung
festsetzungsfahig sind.

Daneben besteht die Moglichkeit, die
Zulassigkeit von Einzelhandel bzw.
bestimmten Unterarten durch verti-
kale oder horizontale Gliederung auf
bestimmte Teile des Baugebiets zu be-
schrianken, sofern die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebietstyps gewahrt
bleibt.

zZu 6.:

Ein weiteres Steuerungsinstrument wur-
de durch die BauGB Novelle 2007 einge-
fiihrt. Uber die bisherigen Moglichkeiten
zur Steuerung des Einzelhandels in
neuen oder zu dndernden Bebauungs-
planen hinaus ist es nun moglich, inner-
halb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (§ 34 BauGB) einen einfachen
Bebauungsplan ($ 30 (3) BauGB) im
vereinfachten Verfahren (§ 13 BauGB)
aufzustellen und Einzelhandel zwecks
Sicherung bestehender zentraler Ver-
sorgungsbereiche auszuschlieflen (vgl.

§ 9 (2 a) BauGB). Dieses effiziente und
zeitsparende Steuerungsinstrument hat
beispielsweise bei einem Bebauungsplan
an der NiederrheinstrafSe Anwendung
gefunden.



Aus Sicht der Einzelhandelssteuerung
ist die Einsatzmoglichkeit in Diisseldorf
sehr eingeschrankt, weil viele bebaute
Bereiche des Stadtgebietes nicht nach

§ 34 BauGB sondern nach § 30 BauGB
zu beurteilen sind.

Zwingende rechtliche Voraussetzung fiir
die Einzelhandelssteuerung ist ein von
der Gemeinde beschlossenes gesamtstad-
tisches Zentrenkonzept, das die zentra-
len Versorgungsbereiche raumlich und
funktional definiert und festlegt.

Sowohl Internethandel als auch Versand-
handel sind rechtlich als Einzelhandel
einzustufen. Allerdings sind beide Han-
delsformen aus planungsrechtlicher Sicht
nicht als Finzelhandel einzustufen, weil
kein Verkaufsraum vorhanden ist, der
von Kundinnen und Kunden betreten
werden kann. Damit lasst sich Inter-

net- wie auch Versandhandel nicht mit
Hilfe von Einzelhandelsausschliissen in
Bebauungspldnen steuern. Es handelt
sich um eine paradoxe rechtliche Lage.
Mit der zunehmenden Bedeutung des
Internethandels wird sich zeigen, ob die
Gesetzgebung diese rechtlichen Rah-
menbedingungen beibehilt und wie die
Rechtsprechung Einzelhandel ohne Ver-
kaufsraum zukiinftig bewerten wird.

Existiert fiir ein Gebiet bislang noch kein
Bebauungsplan (unbeplanter Innenbe-
reich nach § 34 BauGB), richtet sich die
Zuléssigkeit des Einzelhandelsbetriebes
danach, ob er sich in die Eigenart der
nidheren Umgebung einfiigt.

Eine solche Priifung nimmt federfiih-
rend das Bauaufsichtsamt in enger Zu-
sammenarbeit mit dem Stadtplanungs-
amt wahr.

Entspricht die Eigenart der ndheren
Umgebung einem Baugebietstyp der
BauNVO, so gilt bei Uberschreitung der
Schwelle von 1.200 m?> Geschossfliche
durch ein grof3flichiges Vorhaben die
Regelvermutung des § 11 (3) BauNVO.
Die Regelvermutung besagt, dass nicht
nur unwesentliche Auswirkungen von
dem Vorhaben ausgehen konnen.

Gemaifs § 34 (3) BauGB darf ein Vorha-
ben unabhingig davon, ob das Vorhaben
tiber mehr als 1.200 m* Geschossflache
verfiigt oder nicht, keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde selbst oder

in Nachbargemeinden haben. Hilfreich
bei der Beweisfithrung, ob ein Vorhaben
zentrenschédlich sein kann, ist deshalb
das Vorhandensein eines Zentrenkon-
zepts, das die zentralen Versorgungsbe-
reiche festlegt. Entscheidend ist aber die
tatsachliche, aus der Ortlichkeit ablesba-
re Situation. Diese Regelung allein bietet
allerdings keinen hinreichenden Schutz,
um fiir die Versorgungsstruktur schad-
liche Einzelhandelsvorhaben zu verhin-
dern und kann zumeist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes nicht ersetzen.

GroBflachigkeit
mehr als 800 m? Verkaufsflache
(Urteil des Bundesverwaltungs-

gerichts)

Bei einem grof3flachigen Einzel-
handelsvorhaben werden nicht
nur unwesentliche Auswirkungen
vermutet, wenn es Uber mehr als
1.200 m? Geschossflache verfligt
(sog. Regelvermutungsgrenze

des § 11 (3) BauNVO).
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4.2  \Vertraglichkeitsgutachten

Grundsitzlich sind zwei unterschiedliche
Anlisse zur Erstellung eines Vertraglich-
keitsgutachtens zu unterscheiden: die
Beurteilung eines Bauvorhabens und die
Angebotsplanung.

Beurteilung von Bauvorhaben

Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das
sich im unbeplanten Innenbereich befin-
det, richtet sich nach$§ 34 Baugesetzbuch
(BauGB). Es ist entweder gemaf3 § 34 (1)
oder § 34 (2) BauGB zu beurteilen. Sollte
ein Vorhaben gemif3 § 34 (1) oder § 34
(2) BauGB zuléssig sein, schlief3t sich die
Priifung nach § 34 (3) BauGB an. Dem-
nach diirfen von dem Vorhaben keine
schéddlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten sein.
In diesem Zusammenhang muss das Ver-
traglichkeitsgutachten auf das konkrete
Vorhaben und die tatsiachlichen Verhalt-
nisse vor Ort eingehen.

Eine etwas andere Fallkonstellation liegt
vor, wenn ein grof3flichiges Vorhaben

im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens
gemafd § 30 BauGB realisiert werden

soll und es sich nicht um ein Kerngebiet
oder ein entsprechendes Sondergebiet
handelt. Hier greift die Regelvermutung
des § 11 (3) BauNVO. In diesen Fallen ist
dann das Vorliegen einer stadtebaulichen
und / oder betrieblichen Atypik zu prii-
fen. So ist beispielsweise bei sehr grofvo-
lumigen Waren wie Kraftfahrzeugen und
Mobeln davon auszugehen, dass diese
Betriebe mehr Verkaufsflache benétigen,
um ihre Produkte zu prasentieren als
dies bei einem Lebensmittelbetrieb der
Fall ist.

Auf Grund eines speziellen Warenspek-
trums kann in bestimmten Fllen von
einer betrieblichen Atypik ausgegangen
werden, so dass trotz Grof3flichigkeit
und Uberschreitung der Regelvermu-
tungsgrenze keine negativen Auswir-
kungen befiirchtet werden miissen. Eine
stadtebauliche Atypik kann sich insbe-
sondere aufgrund der Gliederung und
Grofle der Gemeinde und ihrer Ortsteile
oder mit Blick auf die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung ergeben. Der Aspekt der Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung ist vor allem fiir Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment von Bedeutung. Im
Einzelnen ist durch das Vertraglichkeits-
gutachten nachzuweisen, dass von dem
Vorhaben keine nicht nur unwesentliche
Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevolkerung und die zentralen Versor-
gungsbereiche ausgehen werden.

Das Vertraglichkeitsgutachten hat die
Aufgabe, die durch das Vorhaben zu
erwartenden Umsatzumverteilungen in
bestehenden Zentren innerhalb Diissel-
dorfs sowie der Region sortimentsbezo-
gen zu ermitteln und darauf aufbauend
die stadtebaulichen Auswirkungen dar-
zustellen. Voraussetzung fiir die Ermitt-
lung der Umsatzumverteilung ist, dass
die Definition der Verkaufsfliche sowohl
tiir die Bauleitplanung bzw. die Beurtei-
lung im Baugenehmigungsverfahren als
auch das Gutachten identisch ist und den
rechtlichen Anforderungen entspricht.



Nach hochstrichterlicher Recht-
sprechung (Urteil des BVerwG vom
24.11.2005, Aktenzeichen 4 C 10.04)
beginnt die Grof¥flachigkeit ab einer
Verkaufsflichengrole von 800 m? (zur
genauen Definition vgl. Glossar im An-
hang). Uberdies muss hinsichtlich der
Unterscheidung zwischen zentren- und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten in
der Bauleitplanung bzw. im Baugenehmi-
gungsverfahren sowie in den Gutachten
auf eine einheitliche Definition zuriick-
gegriffen werden, die den spezifischen
Verhiltnissen in Diisseldorf gerecht wird
(siehe Teil B, 2. Kapitel, Diisseldorfer
Sortimentsliste).

Die Schwelle, ab der ein Vorhaben Um-
satzumlenkungen, die unzuldssige stad-
tebaulich negative Auswirkungen zur
Folge haben, erwarten ldsst, muss an-
hand der jeweiligen Umstande des Ein-
zelfalls beurteilt werden (siehe Beschluss
des Bundesverwaltungsgerichts vom
21.2.2011, Aktenzeichen 4 CN 7.11).

In der fachlichen Diskussion hatte sich
ein Wert von 10 % Umsatzumlenkung
herausgebildet, ab dem unzuléssige
stadtebauliche Auswirkungen durch

ein Vorhaben unterstellt wurden. Die-
ser Wert muss auf Grund der jiingsten
Rechtsprechung hinterfragt werden. Er
kann nicht als Grenzwert angesehen
werden, bei dessen Uberschreitung von
schidlichen Auswirkungen ausgegangen
werden muss.

Zugleich kann nicht davon ausgegangen
werden, dass bei Umsatzumverteilungen,
welche unterhalb des Wertes von 10 %
bleiben, automatisch keine schidlichen
Auswirkungen auftreten. Es bedarf bei
der Beurteilung eines Vorhabens einer
dezidierten Einzelfallbetrachtung, die
der Situation vor Ort Rechnung tragt.

Angebotsplanung

Im Rahmen von Bauleitplanverfahren,
die die Zulassigkeit von Einzelhandels-
nutzungen in betrichtlichem Umfang
schaffen, sind in der Regel ebenfalls
Vertraglichkeitsgutachten zur Ermittlung
der Auswirkungen zu erstellen. Diese
dienen dazu, die geeigneten planungs-
rechtlichen MafSnahmen zu treffen, um
die Planung in Einklang mit den recht-
lichen Vorgaben und mit den Zielen

des vorliegenden Rahmenplanes Ein-
zelhandel zu bringen. Wahrend bei der
Beurteilung von Bauvorhaben schadliche
Auswirkungen gemaf3 § 34 (3) BauGB
beziehungsweise nicht nur unwesentliche
Auswirkungen gemaf3 § 11 (3) BauNVO
der entscheidende Maf3stab sind, konnen
bei Bauleitplanverfahren auch andere
stadtebauliche Kriterien beriicksichtigt
werden. So sind auch Planungen im Um-
feld des Bauleitplanes in die Abwigung
einzustellen. Es konnen daher auch Aus-
wirkungen, die noch nicht als schadlich
eingestuft werden miissen, vermieden
werden. Daher ist in einem derartigen
Gutachten auch darzustellen, mit wel-
chen Mitteln Auswirkungen auf die von
einer Planung betroffenen Bereiche redu-
ziert werden kénnen.

121



122

Hier kdnnen zum einen vorhabenbezo-
gene Mafinahmen, z.B. Anderungen in
der Sortimentsstruktur und Verkaufs-
flichengrofie, zum anderen bestandsbe-
zogene Mafinahmen ergriffen werden.
So stellt fiir letzteren Fall beispielsweise
die Teilnahme neu hinzutretender grof3-
flachiger Markte an Stadtteilmarketing-
prozessen eine gute Gelegenheit dar,
trotz gegebenenfalls rechnerischer Aus-
wirkungen einem Zentrum insgesamt
zu mehr Attraktivitdt und Kaufkraft zu
verhelfen.

Schwierig ist eine fachliche Begutach-
tung in jenen Fillen, in denen durch die
Bauleitplanung eine Angebotsplanung
fiir einen Einzelhandelsstandort vor-
bereitet wird und noch keine konkrete
Betreiberin oder kein konkreter Betrei-
ber feststehen. Dies kann insbesondere
bei Kerngebietsausweisungen der Fall
sein. Gerade Kerngebiete sind nach

der Baunutzungsverordnung fiir die
Ansiedlung von grof3flichigen Handels-
betrieben vorgesehen. Ein vollstindiger
Ausschluss von Einzelhandel ist daher
rechtlich bedenklich. Zweifelsohne diir-
fen Kerngebiete allerdings horizontal
und vertikal gegliedert werden. Das be-
deutet, dass man stidtebaulich besonders
geeignete Bereiche des Kerngebietes fiir
Einzelhandel vorsehen kann und im Um-
kehrschluss in den anderen Bereichen
ausschlieflen darf. Auch eine Beschrin-
kung auf bestimmte Etagen wie bei-
spielsweise das Erdgeschof$ und das erste
Obergeschoss kann in manchen Féllen
dazu beitragen, dass sich die Planung in
das stiadtebauliche Umfeld einfiigt.

Die Ermittlung der Auswirkungen, die
von einer Kerngebietsplanung ausgehen
koénnen, ist in der Regel nur iiberschligig
moglich, weil das Planungsrecht im Fall
des Kerngebietes den Rahmen fiir Ein-
zelhandelsbetriebe mit Waren aller Art
schaftt.

Grundsitzlich gilt, dass planerische
Eingriffe in den Wettbewerb niemals zu
Gunsten eines Angebotes oder aus dem
Gesichtspunkt des Konkurrenzschutzes
heraus erfolgen diirfen, sondern aus-
schlieSlich aus stddtebaulichen Griinden.
Dieses Selbstverstindnis entspricht der
Diisseldorfer Planungsphilosophie.

Vertriglichkeitsgutachten dienen auch
als Grundlage fiir das regionale Mode-
rationsverfahren, das im Regionalen
Einzelhandelskonzept fiir das westliche
Ruhrgebiet und Diisseldorf festgelegt ist.



4.3 Zentrengestaltung

Ein Zentrum ist nicht nur als ein rein
funktionaler Ort der Versorgung, son-
dern auch als ein Ort der Offentlichkeit,
Kommunikation und Begegnung zu ver-
stehen. Daher hat die Aufenthaltsqualitat
- die vor allem durch die Gestaltung des
Zentrums bestimmt wird - einen wesent-
lichen Einfluss auf die Akzeptanz eines
Zentrums durch die Bevolkerung. Zu
den Gestaltungselementen gehoren ne-
ben der Architektur (dabei vor allem die
Fassadengestaltung) auch die Aufteilung,
Gliederung und Méblierung des offent-
lichen Raumes. Dariiber hinaus wird

ein Zentrum aber auch durch Kirchen,
Marktplitze und offentliche Gebaude
und damit iiber die Zuweisung von
Funktionen als Dienstleistungsstandort
oder Ort fiir soziale und kulturelle Ein-
richtungen entscheidend mitgepragt.

Die Moglichkeiten der Einflussnahme
auf Architektur und Fassadengestaltung
bestehen im Rahmen von Bauberatungen
sowie {iber Festsetzungen in Bebauungs-
planen und / oder ortlichen Bauvor-
schriften. Die Schaufenstergestaltung
dagegen obliegt privaten Initiativen, die
durch Werbegemeinschaften oder im
Rahmen von Stadtmarketingprozessen
initiiert und optimiert werden konnen.
Die Gestaltung des o6ffentlichen Raumes
unterliegt oftmals einer Abwégung ver-
schiedener offentlicher Interessen, da er
von den unterschiedlichen Verkehrsteil-
nehmenden (zu Fuf}, mit dem Fahrrad,
mit Bus oder Bahn, mit dem Pkw oder
Lkw) mit jeweils unterschiedlichen An-
forderungen beansprucht wird.

Der offentliche Raum ist also gleichzeitig
Aufenthaltsraum, Verkehrsfliche, Ab-
stell- und Aufstellflache, Spielfliche und
Aktionsraum.

Nicht alle Diisseldorfer Zentren verfiigen
tiber quantitativ gentigend offentlichen
Raum, um allen genannten Bediirfnissen
gerecht werden zu konnen. Haufig leidet
die Aufenthaltsqualitdt zugunsten der
verkehrlichen Erreichbarkeit oder umge-
kehrt.

Da die Diisseldorfer Zentren von ihrer
Struktur und Entstehungsgeschichte sehr
unterschiedlich sind, kann keine einheit-
liche und allgemeingiiltige Bewertungs-
matrix fiir die Gestaltung erarbeitet wer-
den. Vielmehr muss auf jedes Zentrum
individuell eingegangen werden.

Im Laufe der letzen Jahre wurden bereits
zahlreiche zentrale Plitze und Straflen,
die Mingel in der Gestaltung und Funk-
tion aufwiesen, erfolgreich umgebaut.

Dabei kamen in erster Linie Mafinahmen

der Platzgestaltung und des -umbaus
zum Einsatz.

Als aktuelle Projekte sind hier die Neu-
gestaltung der Altstadt, des K6-Bogens,
der Umbau des Oberbilker Marktes, von
Garath Nord-West, eines Teils der Graf-
Adolf-Strale und von Randbereichen
des Worringer Platzes zu nennen.
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Auch kiinftig werden Gestaltungsmaf3-
nahmen in den Zentren zu erwarten
sein, die, wie alle anderen offentlichen
Investitionen zur Aufwertung des 6f-
fentlichen Raumes in den Zentren auch,
dem Einzelhandel zugute kommen und
Folgeinvestitionen auf privater Seite mit
sich bringen.

So befinden sich zahlreiche Projekte in
der Planung. Es handelt sich beispiels-
weise um die Umgestaltung der Immer-
mannstrafle, der Friedrich-Ebert-Strafle,
der Schadowstrafle und des Kaisers-
werther Marktes.

Die Realisierung des K6-Bogens ist zur-
zeit das Vorzeigeprojekt in der Diissel-
dorfer Innenstadt. Durch den Bau der
Wehrhahnlinie und die Verlagerung des
Individualverkehrs von der Hochstrafe
in unterirdische Tunnel hat sich die ein-
malige Chance ergeben, neue Qualititen
im offentlichen Raum zu schaffen. Neben
der Aufwertung und Neugestaltung be-
stehender Pldtze und Straflen entsteht an
Stelle der ehemaligen Hochstrafle eine
griine Promenade und schaftt so vollig
neue Aufenthaltsqualititen in der Innen-
stadt.

Des Weiteren ist von der geplanten Neu-
gestaltung des Konrad-Adenauer-Platzes
eine positive Ausstrahlung auf das Bahn-
hofsumfeld und angrenzende Straflen zu
erwarten.

4.4 Handelsarchitektur

Die gelungene architektonische Gestal-
tung von Handelsimmobilien spielt im
Rahmen der nachhaltigen Stadtentwick-
lung eine immer groflere Rolle. Bei der
Beurteilung eines Vorhabens sind vor
allen Dingen folgende Aspekte von Be-
deutung:

1. Beriicksichtigung der unterschied-
lichen Nutzergruppen und deren
Anspriiche: Die Stellplétze von Ein-
zelhandelsimmobilien sollten so
angeordnet werden, dass sie fiir die
automobile Kundschaft attraktiv sind
und fur die Kundinnen und Kunden,
die zu Fufl oder mit dem Fahrrad
kommen, kein Hindernis darstellen.
So sind die Einfahrten mit einer sepa-
raten Zone fiir den Radverkehr und
die Zufufigehenden zu versehen. Im
Idealfall ist der Eingang der Handel-
simmobilie zum Stadtraum und zur
vorhandenen Lauflage orientiert, um
so kurze Wege und Synergieeffekte
mit dem Bestand zu ermdéglichen. Die
Handelsimmobilie sollte sich somit
grundsitzlich zur Straflenflucht orien-
tieren und sich so in den Straflenraum
einfligen. Zusitzlich tragt die Gestal-
tung von offenen Schaufenstern zur
Offnung zum Straffenraum ein.



. Beriicksichtigung der Umgebung: In
einer gewachsenen Stadtstruktur gibt
die Umgebung starke Impulse fiir die
Weiterentwicklung des Bestandes.
Gute Handelsarchitektur greift diese
Vorgaben auf und gestaltet daraus
etwas Neues. Die ortsunabhdngige
Reproduktion von Typenbauten ist
der urbanen Bauaufgabe nicht ange-
messen.

. Nutzungsmischung: In einer wachsen-
den Stadt, die sparsam mit Grund und
Boden haushalten muss, ist es not-
wendig, planungsrechtlich zuldssige
Nutzungen sinnvoll zu kombinieren.
So macht es in der Regel Sinn Han-
delsnutzungen mit weiteren Dienst-
leistungsangeboten, Biiroflachen oder
Wohnnutzungen zu ergénzen. Eine
durchmischte Nutzungsstruktur ist
oftmals widerstandsfahiger gegeniiber
Veranderungen. So lassen sich bei-
spielsweise leerstehende Gebédudeteile
schneller und leichter nachnutzen,
wenn auf dem Grundstiick weitere
Nutzungen vorhanden sind.

. Nicht nur der Neubau sondern auch
der Umbau im Bestand leistet einen
wichtigen Beitrag zur Verbesserung
des Handelsangebotes. Dabei stellt die
Auseinandersetzung mit vorhandener
Bausubstanz die Architektinnen und
Architekten vor grofle Herausforde-
rungen. Im Hinblick auf den demo-
grafischen Wandel ist ein besonderes
Augenmerk auf die Barrierefreiheit
der Handelsnutzungen zu legen.

Diese Aspekte stellen generelle Uber-
legungen dar und entbinden nicht von
einer Einzelfallpriifung. Da jedes Grund-
stiick einmalig ist und Besonderheiten
aufweist, zeichnet sich gute Handelsar-
chitektur auch durch die Auseinander-
setzung mit dem Ort aus. So ist nicht nur
Wert auf eine gelungene stadtebauliche
Einbindung zu legen, sondern auch auf
die ansprechende Gestaltung des 6ffent-
lichen Raumes, des Gebdudes und der

Werbeanlagen.

Negativbeispiel

Fotografie: Martina Chardin

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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45 Verkehrliche MaBnahmen

Die Attraktivitdt eines Zentrums wird
entscheidend durch seine verkehrliche
Erreichbarkeit geprigt. Die meisten
Zentren liegen an Hauptverkehrsachsen,
verfiigen {iber gute OPNV-Verbindungen
und sind somit gut erreichbar.

In einigen Zentren wurden Verkehrs-
konzepte mit dem Ziel realisiert, die
Nutzungskonflikte zwischen dem mo-
torisiertem Verkehr und den anderen
Nutzergruppen auf ein Minimum zu
reduzieren. So wurde beispielsweise im
Stadtbereichszentrum von Benrath und
in der Nordstrafle in Pempelfort der
Verkehr teilweise herausgenommen oder
wie zum Beispiel in der Lorettostrafle
durch Einbahnstrafiensysteme gefiihrt.

Eine optimale Losung fiir alle Verkehrs-
teilnehmenden ist in keinem Zentrum
zu erreichen. Fiir Zentren, die vorrangig
durch Geschiftslagen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten gepragt sind, sind
Parkplétze und / oder Parkhduser zentral
oder in den Randbereichen ausreichend
vorhanden.

Nahversorgungsorientierte Zentren, wie
die N-, D- und in Teilen auch die C-Zen-
tren, sind stirker auf eine gute Erschlie-
Bung der einzelnen Geschifte durch den
Individualverkehr und auf geschiftsnahe
Parkpldtze angewiesen. Die Bedeutung
einer guten OPNV-ErschlieSung steigt
mit dem Funktionszuwachs des Zen-
trums.

Der Nahverkehrsplan 2010-2015 de-
finiert die Standards fiir die Bedie-
nungs- und Verbindungsqualititen,

die der OPNV fiir die Einkaufs- und
Besorgungsverkehre bereitstellen soll.
Mit zunehmender Bevolkerungsdichte
und wachsender Verkaufsflichendichte
steigt der Anspruch an die Verbindungs-
qualitdt im OPNV. Je hoher ein Zentrum
in der Zentrenhierarchie eingestuft ist,
desto besser soll es auch an den OPNV
angeschlossen werden. Die Zentren

sind schon heute gut durch den OPNV
erschlossen. Im Nahverkehrsplan wur-
den auf einigen Verbindungen Defizite
festgestellt, die teilweise schon behoben
wurden. Die Bedeutung eines Zentrums,
die Verkaufsflichenausstattung, der
Einzugsbereich und die Qualitat der
Erschlieffung mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln stehen somit in unmittelbarem

Zusammenhang.

Die Bedeutung des Parkplatzangebotes
tiir die Nahversorgung ist abhéngig vom
Einzugsbereich und seiner Bevolke-
rungsstruktur und -dichte. Je integrier-
ter ein Nahversorger und je hoher die
Mantelbevolkerung ist, desto weniger
zusitzliche Stellplatze benétigt der Be-
trieb. Je nach Lage und Hierarchiestufe
des Zentrums spielt das Stellplatzangebot
eine unterschiedliche Rolle. Wahrend
fir Nahversorgungszentren und kleine
Stadtteilzentren oftmals der fufllaufi-

ge Einzugsbereich eine sehr wichtige
Bedeutung einnimmt, wird fiir héher
rangige Zentren ein ausreichendes Park-
platzangebot wegen des weiteren Ein-
zugsbereichs immer wichtiger.



Im gleichen Mafle nimmt in den héher
rangigen Zentren auch die Bedeutung
auch die Bedeutung des offentlichen
Personennahverkehrs zu. In Befragungen
von Kunden und Hindlern kann immer
wieder festgestellt werden werden, dass
selbst in Zentren mit einer sehr guten
Stellplatzausstattung (z.B. Westfalenstra-
e) weitere Stellplatze fiir erforderlich
gehalten werden.

Dieses kann durchaus der Zielsetzung
einer verstirkten Forderung des OPNV's
entsprechen. Zudem gilt es unterschied-
liche Nutzungsanspriiche (z.B. Kund-
schaft - Anwohnerschaft) zu bedenken.
Parkraumbewirtschaftungskonzepte und
neue Mobilitatsformen wie beispielswei-
se Carsharing konnen zur Verbesserung
des Angebotes beitragen.

Ein verstarkter Fokus liegt auf dem Ver-
kehrsmittel Fahrrad. Neben dem Aus-
bau des Fahrradwegenetzes ist in den
Zentren auch fiir gentigend Fahrradab-
stellpldtze zu sorgen. Viele Zentren sind
bereits heute gut mit dem Fahrrad zu
erreichen.

Eine Untersuchung zum Mobilitits-
verhalten in Diisseldorf an Werktagen
(Landeshauptstadt Diisseldorf, Amt

fiir Verkehrsmanagement, Mobilitdt in
Diisseldorf sowie die Studie Mobilitit in
Stadten 2013) hat gezeigt, dass 37 % der
Diisseldorfer Bevolkerung zu Fuf3 ein-
kaufen, 13 % das Fahrrad und 11 % den
offentlichen Personennahverkehr nutzen.
36 % fahren mit dem Auto einkaufen
und 9 % der Einwohnerinnen und Ein-
wohner lassen sich im Auto mitnehmen.

Der hohe Anteil der Einwohnerinnen
und Einwohner, die zu Fuf} einkaufen
gehen, belegt wie gut das Stadtgebiet

mit Zentren ausgestattet ist und wie
flichendeckend die Nahversorgungs-
betriebe verteilt sind. Den fuf$ldufigen
Einkauf, dem die grofite Bedeutung zu-
kommt, gilt es zu fordern und attraktiv
zu gestalten. Die Aufenthaltsqualitat

in einem Zentrum wird fiir die Zufuf3-
gehenden wesentlich durch die Breite
des Gehweges und die Annehmlichkeit
der Querungsmoglichkeiten bestimmt.
Konflikte zwischen Fufigidngerinnen und
Fufigangern sowie Radfahrerinnen und
Radfahrern sind auf dem Gehweg nach
Méglichkeit zu vermeiden, indem beiden
Nutzergruppen geniigend Raum zur Ver-
fiigung gestellt oder der Radverkehr auf
die Fahrbahn verlagert wird.

Bei Bedarf ist zu Giberpriifen, ob andere
Nutzungen des 6ffentlichen Raumes,
wie beispielsweise Aufiengastronomie,
zugunsten der Zufufigehenden einge-
schrankt werden miissen. Eine essentielle
Rolle spielt bei allen Planungen die Bar-
rierefreiheit. Wahrend sie Menschen mit
Mobilitdtshemmnissen die Teilhabe am
Leben erlaubt, erleichtert sie grundsitz-
lich allen Menschen die Fortbewegung.
So werden sukzessive alle Bus- und Stra-
Benbahnhaltestellen mit einem niveau-
gleichen Ein- und Ausstieg versehen.
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Eine besondere Herausforderung ist da-
bei die Herstellung der Barrierefreiheit in
Zentren, die mit Hoch- und Nierderflur-
bahnen angefahren werden. Es sind noch
viele weitere Mafinahmen zur Umset-
zung der Barrierefreiheit (wie beispiels-
weise taktile Leitelemente und akustische
Signale) geplant, die an dieser Stelle je-
doch nicht alle ausfiihrlich erlautert wer-
den konnen. Einige dieser MafSnahmen
werden derzeit umgesetzt.

Die 2008 erhobenen Daten zur Mobilitait
erlauben zudem eine Differenzierung
nach Innenstadtbezirken (Stadtbezirke 1
bis 3) und Aufenbezirken (Stadtbe-
zirke 4 bis 10), wonach die Bedeutung
des Autos und des Fahrrades fir das
Einkaufen in den Auflenbezirken hoher
als in den Innenstadtbezirken ist. Die
innerstadtischen Zentren werden hiu-
figer zu Fufl oder mit dem offentlichen
Personennahverkehr aufgesucht. Die
aktuelle Datengrundlage aus dem Jahr
2013 erlaubt keine kleinteilige raumliche
Differenzierung. Die Erkenntnisse aus
dem Jahr 2008 konnen weiterhin heran-
gezogen werden, um Trends abzubilden.

Je grofler die Bedeutung eines Zentrums
und je hoher die Einstufung in der Zen-
trenkategorie ist, desto grofer ist auch
der Einzugsbereich des Zentrums. Das
héngt damit zusammen, dass die Men-
schen weitere Wege in Kauf nehmen,
wenn sie auf der Suche nach einem at-
traktiven Warenangebot sind. Je weiter
die Wegstrecken sind, die innerhalb von
Diisseldorf zuriickgelegt werden, desto

wichtiger werden sowohl das Auto als
auch der OPNV als Fortbewegungsmit-
tel. Im Umkehrschluss bedeutet das, dass
tiir die kleineren Zentren, wie beispiels-
weise die Nahversorgungszentren,

die fu$laufige Erreichbarkeit und die
bequeme Erreichbarkeit mit dem Fahr-
rad eine grofSere Rolle spielen als die
Erschlieffung mit dem Auto. Auch wenn
gerade in den Nahversorgungszentren
viele Kundinnen und Kunden die Ge-
schifte zu Fuf$ aufsuchen, ist dennoch
die gute Erreichbarkeit aller Zentren
durch den OPNYV ein wichtiges Entwick-
lungsziel, weil dadurch Verkniipfungen
von unterschiedlichen Wegen (Arbeiten,
Einkaufen, Freizeit etc.) ermoglicht wer-
den.

Die grofite Infrastrukturmafinahme in
der Landeshauptstadt, die Wehrhahn-
linie, die die Innenstadt nachhaltig
veraindern wird, wurde am 21.2.2016

in Betrieb genommen. Auf einer Linge
von rund 3,5 Kilometern ist eine neue
U-Bahnverbindung quer durch die
Innenstadt gebaut worden. Zwischen
dem S-Bahnhof Wehrhahn und dem
S-Bahnhof Bilk sind sechs neue unterir-
dische Haltepunkte entstanden, die die
Verbindung erheblich verbessern. In Fol-
ge dieses Grofiprojektes entfallen in dem
Straflenzug Am Wehrhahn, Schadow-,
Elisabeth- und Friedrichstrafle die Stra-
3enbahngleise. Dadurch bietet sich die
Chance zahlreiche StrafSen umzubauen
und aufzuwerten. Hier ist an erster Stelle
die Schadowstrafle zu nennen, die eine
der frequenzstéirksten Einkaufstraflen in



Diisseldorf ist. Durch den Wegfall der
oberirdischen Straflenbahn kann der
Straflenraum vollig neu gestaltet werden.
Die Planungen hierfiir sind in vollem
Gange. Gleiches gilt insbesondere fiir
die Friedrichstrafle und Teile der Breite
Strafle.

Durch den Ké-Bogen hat die Konigsallee
einen hochwertigen Endpunkt erhal-
ten, der gleichzeitig die Stadtkante zum
Hofgarten und das Bindeglied zwischen
Schadowstrafle, Konigsallee und Altstadt
bildet. Durch diese Stadtumbaumaf3-
nahme ist die Innenstadt noch starker
zusammengewachsen.
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5. Kooperative Mal3nahmen

5.1 Stadtteilmarketing

Die Imagebildung spielt fiir die einzelnen
Zentren eine grofie Rolle. Initiativen vor
Ort, wie ein Stadtteilmarketing, konnen
wesentlich zur Starkung und Belebung
der Stadtteilzentren beitragen. Unerléss-
lich ist, dass der Prozess von den im
Stadtteil ansassigen Héndlerinnen und
Héndlern getragen und mafgeblich ge-
staltet wird. Die Finanzierung von Stadt-
teilmarketingprozessen ist in vielen Fal-
len ein limitierender Faktor, der einem
nachhaltigen Erfolg des Stadtteilmarke-
tings hdufig enge Grenzen setzt.

Neben der Héandlerschaft als wesentliche
Antriebskraft konnen die Immobilienei-
gentiimerinnen und -eigentiimer, die
Industrie- und Handelskammer, der
Rheinische Einzelhandels- und Dienst-
leistungsverband, Werbe- und Interes-
sengemeinschaften, die Stadtverwaltung
mit Fachdmtern (z.B. Stadtplanung,
Wirtschaftsforderung, Amt fiir Verkehrs-
management), die zustandige Bezirks-
vertretung sowie Vereine und Verbinde
Mitwirkende eines Stadtteilmarketing-
prozesses sein.

In Diisseldorf wird seit mehr als zwanzig
Jahren mit groflem Erfolg in verschiede-
nen Stadtteilen auf Initiative und durch
Moderation der Industrie- und Han-
delskammer (IHK) Stadtteilmarketing
betrieben. Im Stadtteil Oberbilk ist ein
solcher Prozess bereits 1992 erfolgreich
durch die IHK implementiert worden.

Die Stadtmarketingprozesse der IHK
verstehen sich als Kommunikationsplatt-
formen der Akteurinnen und Akteure im
Stadtteil. Sie konnen sich dort vorstellen,
austauschen und gemeinsam Ideen und
Projekte entwickeln. Aktive Unterstiit-
zung der Stadtteilarbeit leistet der Rhei-
nische Einzelhandels- und Dienstlei-
stungsverband. Neben der Teilnahme in
laufenden Stadtteilmarketingprozessen
initiiert er themenbezogene Projekte,
beispielsweise zum Veranstaltungsma-
nagement oder zum Projekt Kunst im
Leerstand.

Dabei kann Stadtteilmarketing je nach
Ausrichtung und Organisationsform
(eingetragener Verein, Interessengemein-
schaft, Immobilien- und Standortge-
meinschaft etc.) unterschiedliche Ziele
verfolgen. In vielen Stadtteilen haben
sich Einzelhandlerinnen und Einzel-
héndler zu Werbegemeinschaften zu-
sammengeschlossen. Initiiert durch die
IHK Diisseldorf betreiben z.B. in Wer-
sten, Unterrath, Garath und entlang der
Friedrichstrafle Unternehmerinnen und
Unternehmer aktives Standortmarketing.
Einen Uberblick iiber die Werbegemein-
schaften bietet die IHK-Broschiire ,Wer-
begemeinschaften in Diisseldorf - Un-
ternehmer im Einsatz fiir ihr Quartier
(abrufbar auf der Internetseite der IHK
Diisseldorf unter der Dokumentennum-
mer 93113).

Die IHK ist in Diisseldorfer Stadteil-
marketingprozessen in folgender Weise



aktiv:
Flingern, Oberbilk und Wersten

Jeweils Mitwirkung in bzw. Moderation
von lokalen Lenkungsteams zur ,,Stand-
ortentwicklung®

Die IHK betreut - teilweise seit 1993 -
Stadtmarketingkreise aus Vertreterinnen
und Vertretern der Handlerschaft, der
Verwaltung und Politik sowie der lokal
aktiven Vereinigungen.

Die IHK informiert hier tiber aktuelle
Entwicklungen am Standort und iiber

aktuelle Trends in der Handelslandschaft.

Es wird auch tiber die aktuelle Situation
und ggf. auftretende Probleme der Un-
ternehmer vor Ort diskutiert. Zur Ver-
besserung der wirtschaftlichen Situation
beitragende Handlungsmoglichkeiten
werden durch die Mitglieder abgearbei-
tet.

In Oberbilk fithrte die IHK zuletzt 2008
und 2013 Standortuntersuchungen

durch. Diese analysieren unter anderem
den Umbau der Kélner Strafle sowie die

Ansiedlung des Amts- und Landgerichts.

In Flingern wurden 2013 die Auswir-
kungen des Umbaus der Birkenstrafle
untersucht. In Wersten wurde der Ge-
schiftsbereich 2013 erneut durch eine
Passanten- und Geschiftsbefragung un-
ter die Lupe genommen.

Gerresheim: BenderstraBBe / Neusser
Tor / Kdlner Tor sowie HeyestraB3e-
Siid

Seit 2003 werden in Gerresheim in
Zusammenarbeit mit den dortigen
Werbegemeinschaften in regelmafligen
Abstianden Passanten- und Geschiftsbe-

fragungen durchgefiihrt.

Zuletzt wurde 2012 ein Meinungsbild
zum geplanten Umbau der Benderstrafle
erhoben.

Holthausen: Bonner Straf3e

Im Mai 2007 fand auf Initiative einiger
Héndlerinnen und Handlern vor Ort ein
Treffen statt, zu dem die IHK eingeladen
hatte. Die IHK analysierte die Stand-
ortbedingungen und prisentierte ein
Starken-Schwichen-Profil des Standor-
tes, auf dessen Grundlage weitere Maf3-
nahmen diskutiert wurden. 2010 hat die
IHK eine erneute Passanten- und Ge-
schiftsbefragung durchgefiihrt, die zur
Griindung einer Unternehmerinitiative

gefiihrt hat.

Unterbilk: LorettostraBBe und Bilker
Allee

2010 hat die IHK in Zusammenarbeit
mit den Werbegemeinschaften und den
Unternehmenszusammenschliissen in
der Lorettostrafie und der Bilker Allee
eine Passanten- und Geschiftsbefragung
durchgefiihrt, die die Standortqualititen
des Zentrums verdeutlichte.

Rahmenplan Einzelhandel - Vorentwurf - Stand: November 2014
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Pempelfort: NordstraBBe

Das Stadtbereichszentrum ist vital und
wird von den Kundinnen und Kunden
sehr gut angenommen. Dieses Bild wird
durch die 2008 durchgefiihrte Kunden-
befragung bestitigt. 2014 wurde der
Standort erneut von der IHK untersucht.

Unterrath: Kalkumer StraB3e und Un-
terrather StraBle

Die IHK arbeitet mit der lokalen Werbe-
gemeinschaft zusammen, um das kleine
Stadtteilzentrum entlang der Kalkumer
Straf8e und das Nahversorgungszentrum
entlang der Unterrather Strafle aufzuwer-
ten. Anregungen basieren auf den Ergeb-
nissen der Passanten- und Unternehmer-
befragung, die 2009 durchgefithrt wurde
und die 2015 wiederholt wird.

Stadtmitte: Graf-Adolf-StraBBe

Die Immobilien- und Standortgemein-
schaft (ISG) Graf-Adolf-Strafle, die 2005
auf freiwilliger Grundlage gegriindet
wurde, wird durch die IHK unterstiitzt.
2008 wurde eine Befragung der Immo-
bilieneigentiimer und der Gewerbetrei-
benden durchgefiihrt, um die positiven
Effekte der ISG zu bewerten. Ein sehr
ausfiihrlicher Evaluationsbericht mit
zahlreichen Mafinahmenvorschlagen
wurde durch die IHK initiiert.

Stadtmitte: City Ost

Am 15. Mirz 2011 wurde die ISG City-
Ost gegriindet. Die IHK begleitete den
vorlaufenden Prozess in den Quartiers-
gesprachen und ist heute Teilnehmerin
in den Vorstandsitzungen des eingetra-
genen Vereins.

Die gemeinsam erarbeiteten gestalteri-
schen Verbesserungsvorschlidge werden
regelmiflig in den Aufwertungsprozess
rund um das Entwicklungskonzept In-
nenstadt Stid-Ost (EKISO) eingebracht,
das mit finanzieller Unterstiitzung durch
Stadt und Land aus dem Programm ,, Ak-
tive Stadt- und Ortszentren® umgesetzt
wird.

Stadtmitte: Worringer Platz

Eine dhnliche Situation stellt sich ak-
tuell rund um den Worringer Platz dar
mit dem Unterschied, dass sich hier

die Anlieger bereits am 15.12.2010 fiir
die Griindung der ISG Worringer Platz
entschieden. Die IHK begleitete auch
hier im Vorfeld die Quartiersgesprache
und ist Teilnehmerin bei den Vorstands-
sitzungen. Der Worringer Platz liegt
ebenso wie das Gebiet der ISG City-Ost
im Bereich des Entwicklungskonzeptes
Innenstadt-Siidost.



Kaiserswerth: Markt und Klemens-
platz

2008 und 2014 hat die IHK umfassende
Untersuchungen des grofien Stadtteil-
zentrums durchgefiihrt. 2014 stand dabei
vor allem die Diskussion um die geplante
Ansiedlung eines grofiflachigen Lebens-
mittelmarktes im Fokus.

Benrath: Marktplatz

Im Jahr 2009 wurde das Stadtbereichs-
zentrum rund um den Benrather Markt-
platz durch eine Kooperation von IHK
mit der Aktionsgemeinschaft Benrath
einer griindlichen Analyse unterzogen,
die Starken und Schwichen des Zen-
trums aufzeigt.

Eller: Gumbertstrale

2013 fiithrte die IHK die letzte Untersu-
chung des Zentrums in Eller durch, die
viele positive Aspekte des Einzelhandels-
angebotes und einige Verbesserungsvor-
schldge ergab.

FriedrichstraBBe

Im Nachgang einer IHK-Standortun-
tersuchung wurde 2013 eine lokale In-
teressengemeinschaft gegriindet. Diese
bringt sich mittlerweile vor allem in die
Diskussion zum StrafSenumbau nach der
Fertigstellung der Wehrhahn-Linie ein.

Rath: Westfalenstra3e

Die IHK unterstiitzt das Projekt ,, Koope-
ration im Quartier®, das vom Stadtpla-
nungsamt und Haus und Grund Diissel-
dorf und Umgebung getragen wird. Im
Fokus stehen die Immobilienaufwertun-
gen, das Leerstandsmanagement sowie
die Imageverbesserung des Quartiers.

Insgesamt steht die IHK mit rund

20 Werbegemeinschaften regelmaflig im
Austausch. Die Zusammenarbeit bezieht
sich unter anderem auf die Unterstiit-
zung einzelner Projekte oder die Durch-
fithrung von Aktionen und Veranstal-
tungen. Zu nennen sind beispielsweise:

« Erarbeitung von Standortexposés (z.B.
tir Flingern: Birkenstrafle, Oberbilk:
Kolner Strafle, Wersten, Eller, Pempel-
fort: Nordstrafle, Gerresheim, Stadt-
mitte: Graf-Adolf-Strafle, Benrath,
Unterrath, Lohausen),

o Passanten- und Geschiftsbefragungen
(aktuell in Pempelfort, Kaiserswerth,
Unterrath, Eller) (siehe auch Home-
page der IHK unter Dokument-Nr.
6576).

 Durchfithrung von Veranstaltungen
zu unterschiedlichen Themen- und
Problemstellungen
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Generationengerechtes Einkaufsquar-
tier (Pilotprojekt in Oberkassel bzw.
im Stadtteil 4 in Zusammenarbeit mit
der Werbegemeinschaft und dem Zen-
trum plus)

Notinsel (Wersten, Holthausen, Ger-
resheim)

Begleitung stidtischer Moderations-
verfahren (z.B. in der Friedrichstrafle
und Benderstraf3e)

»Netzwerk Stadtteilmarketing®, zu
dem die IHK die Werbegemein-
schaftsvorsitzenden der Stadtteile
zweimal jahrlich einladt. Hier werden
aktuelle Themen diskutiert und bei-
spielsweise Kooperationen gefordert
(z.B. zwischen der Rheinbahn und
einigen Werbegemeinschaften).

Frequenzzihlung der Passantinnen
und Passanten in den Stadtteilzentren.



5.2 Business Improvement Districts (BID) und
Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISG)

Business Improvement Districts (BIDs)
und Immobilien- und Standortgemein-
schaften (ISGs) sind erfolgversprechende
Instrumente zur Attraktivitatssteigerung
von Innenstddten und Stadtteilzentren
auf der Basis privatwirtschaftlichen En-
gagements. Durch Gemeinschaften von
Geschiftsleuten sowie Eigentiimerinnen
und Eigentiimern von Immobilien und
Grundstiicken eines abgegrenzten, meist
innerstadtischen Geschiftsbereiches,
wird das Ziel verfolgt, einen Standort
aufzuwerten.

Im Unterschied zu der Zusammenarbeit
in Form eines Stadtteilmarketings wer-
den bei den BIDs und ISGs verstarkt die
Grundstiicks- und Immobilieneigentii-
merinnen und -eigentiimer einbezogen.
Deren Engagement - auch finanziell -
fiir einen Standort, z. B. die Instandhal-
tung eines Gebaudes, wird fiir wesentlich
erachtet, um einen Geschiftsbereich
nachhaltig aufzuwerten.

In den USA hat sich das Instrument der
Business Improvement Districts zu einer
der erfolgreichsten Methoden zur Re-
vitalisierung und Starkung innerstadti-
scher Geschiftsbereiche entwickelt. Auch
in Deutschland riickt das Konzept der
BIDs zunehmend ins Blickfeld vieler Ak-
teurinnen und Akteure, die sich immer
mehr mit den begrenzten Moglichkeiten
zur Finanzierung nachhaltiger Entwick-
lungsimpulse fiir die Stadtzentren aus-
einander setzen miissen.

Auch die Bereitschaft von Einzelhandels-
und Gewerbebetrieben, z. B. im Rahmen
von Stadtmarketing nicht nur Ideen zu
entwickeln, sondern diese auch mit fi-
nanziellen Mitteln gemeinschaftlich in
die Tat umzusetzen, scheitert nicht nur
an konjunkturbedingten Umsatzriick-
giangen der Unternehmen, sondern eben-
so an dem fehlenden Engagement vieler
»1rittbrettfahrer®

Im Fall der BIDs werden fiir einen be-
stimmten Zeitraum von allen Grundei-
gentiimerinnen und -eigentiimern des
BIDs finanzielle Mittel eingefordert. Die
BID-Gesellschaft finanziert aus diesen
Mitteln MafSnahmen, wie z. B. die Fort-
entwicklung des Branchenmixes bzw.
die Etablierung neuer Nutzungen, das
Leerstandsmanagement, die Durchfiih-
rung von Veranstaltungen, Werbung und
Marketing sowie die Finanzierung von
Sachinvestitionen (Beleuchtung, Stra-
8enbelag, Straflenmobilierung).

Das Modell der ISGs lehnt sich organisa-
torisch an die BIDs an. Das Gesetz iiber
Immobilien- und Standortgemeinschaf-
ten (ISSG NRW) regelt den rechtlichen
Rahmen der ISGs in Nordrhein-Westfa-
len. Dieses Gesetz eroffnet die Moglich-
keit neben dem freiwilligen Zusammen-
schluss auch eine verpflichtenden Form
der Zusammenarbeit zu etablieren. In
Diisseldor haben sich bisher aller ISGs
auf freiwilliger Basis zusammengefun-
den.

135



136

Die Stadt Diisseldorf beteiligte sich mit
einem Modellvorhaben, der Graf-Adolf-
Strafle, an der ISG-Initiative des Landes.
Neben der Foérderung durch das Land
wurde die ISG ,,Graf- Adolf-Strafle“ von
der Stadt finanziell unterstiitzt.

Am 30.6.2005 erfolgte die Griindung der
»Immobilien- und Standortgemeinschaft
Graf-Adolf-Strafle e.V.“. Das Mafsnah-
menprogramm umfasst folgende The-
menfelder:

« Erarbeitung eines Profils fiir die Graf-
Adolf-Strafle

 Aufwertung des Straflenbildes

o Verbesserung der Erreichbarkeit (Aus-
schilderung, Querungsmaoglichkeiten
fir Fuf3gangerinnen und Fuf3ganger
etc.)

» Aufwertung der Gebdudenutzungen
o Stirkung der Erdgeschossnutzung
« Durchfithrung von Veranstaltungen

Der erfolgreiche Aufwertungsprozess im
Bereich der ISG Graf-Adolf-Strafle in
den letzten Jahren fithrte mit zur Initiie-
rung des Entwicklungskonzeptes Innen-
stadt Siidost, das am 19.6.2008 durch den
Rat der Stadt beschlossen wurde.

Durch gezielte Ansprache von Eigen-
tiimern und Gewerbetreibenden im
Programmgebiet konnten Ende 2010
bzw. Anfang 2011 zwei weitere ISG’s

auf freiwilliger Basis gegriindet werden,
die ISG ,Worringer Platz“ und die ISG
»City-Ost* mit Karlstraf3e, Bismarck-
strafle, Friedrich-Ebert-Strafle und mitt-
lerweile Teilen der Immermannstrafie.
In ,Quartiersgespriachen® wurden und
werden zurzeit Aufwertungsmafinah-
men diskutiert und auf Realisierbarkeit
gepriift. Ziel ist die Umsetzung von
Verbesserungsmafinahmen mit einer
Landesférderung aus dem Stadterneue-
rungsprogramm ,, Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren und der Unterstiitzung
durch die Stadt.

Seit Juni 2008 gibt es auch in Nordrhein-
Westfalen ein Gesetz iiber Immobili-
en- und Standortgemeinschaften (ISGG
NRW), das tiber eine festzusetzende
Mindestquote teilnahmebereiter Hiand-
lerinnen und Héndler, Eigentiimerinnen
und Eigentiimer, sowie Pachterinnen
und Pichter eine verpflichtende Teil-
nahme aller vorschreibt. Grundlage
hierfiir sind von der Kommune gem.

§ 171 f BauGB raumlich festgelegte
Standorte (z.B. EinkaufsstrafSen oder
(Teil-Zentren), fiir die entsprechende
Konzepte zur Stirkung und Entwicklung
bestehen. Das ISGG NRW erméglicht
den Erlass einer kommunalen Satzung,
auf dessen Grundlage von allen Mit-
gliedern der Standortgemeinschaft eine
finanzielle Beteiligung (notfalls auch
gerichtlich) eingefordert werden kann.
Diese Herangehensweise entspricht dem
angelsachsischen Vorbild der sog. Busi-
ness Improvement Districts (BIDs).



Immobilien- und Standortgemeinschaf-
ten und auch Business Improvement
Districts stellen einen innovativen Ver-
such dar, eine Kooperation zwischen
Stadt, Handlerschaft und Immobilienei-
gentiimerinnen und -eigentiimern zu
ermoglichen.

Mit der finanziellen Unterstiitzung des
Landes und der Stadt werden die in
einem Gestaltungswettbewerb unter Be-
teiligung der ISGs entwickelten Mafinah-
men realisiert.

Gleichwohl muss sich ein derartiges Ver-
fahren auch dann als tragfihig erweisen,
wenn die Finanzierung nicht durch das
Land gefordert wird. In Diisseldorf wird
zukiinftig vor dem Hintergrund erster
Erfahrungen mit diesem Instrument
sowie dem ISGG NRW zu analysieren
sein, in welchen zentralen Bereichen des
Stadtgebietes weitere Immobilien- und
Standortgemeinschaften gewinnbringend
tiir alle Beteiligten eingerichtet werden
koénnen. Grundsitzlich wird seitens der
Stadtplanung auf folgenden Sachverhalt
hingewiesen:

Tendenziell kann unterstellt werden, dass
sich der Filialisierungsgrad in einem
Zentrum korrelativ zum Anstieg des
Mietniveaus entwickelt. Diese Prozesse
sind durch ein Zentrenkonzept kaum be-
einflussbar, da sie durch das privatwirt-
schaftliche Verhaltnis zwischen Mieter/-
in und Vermieter/-in bestimmt werden.

Wenn es aber dennoch ein Ziel der
Einzelhandelsentwicklung ist, die Fi-
lialisierung in sensiblen Bereichen, wie
z.B. der , K", zwecks Erhalt einer Un-
verwechselbarkeit in Grenzen zu halten,
miissen zusdtzliche Instrumente entwik-
kelt werden. Geeignete Ansitze zur sor-
timents- und / oder branchenbezogenen
Steuerung von Einzelhandelsbetrieben
in Anlehnung an die Moglichkeiten von
Shopping-Centern bietet die Immobili-
en- und Standortgemeinschaft bzw. der
Business Improvement District.

Uber ihren Einsatz sollte vor diesem
Hintergrund auch in Bereichen mit
einem hohen Mietniveau seitens aller
Akteurinnen und Akteure nachgedacht
werden.

Entscheidend ist in jedem Fall, dass die
Initiative zur Griindung einer ISG bzw.
eines BID von den betroffenen Eigen-
tiimerinnen und Eigentiimern sowie
Héndlerinnen und Héndlern ausgeht.
Ob eine solche Mafinahme auf freiwilli-
ger Basis oder auf Grundlage des ISGG
NRW verpflichtend erfolgt, muss zwi-
schen den Akteurinnen und Akteuren
vor Ort, der IHK und dem Rheinischen
Einzelhandels- und Dienstleistungsver-
band sowie der Stadtverwaltung abge-
stimmt werden. Der Erlass einer entspre-
chenden Kostensatzung ist schliefllich
Aufgabe der Politik.
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0. Ausblick

6.1 Analysen und Datenbestande

Das Motto ,,Handel ist Wandel” be-
schreibt anschaulich die Dynamik der
Veranderungsprozesse im Einzelhandel
und trifft insbesondere auf eine Stadt
wie Diusseldorf zu, die in vielen Dienst-
leistungsbereichen Schrittmacher der
Metropolregionen Rheinland und Ruhr
ist. Demnach gilt dieses Motto natiir-
lich auch in besonderem Maf3e fiir den
Rahmenplan Einzelhandel: Ziel muss es
sein, die diesem Steuerungsinstrument
zugrunde liegende Datenbasis weiterhin
kontinuierlich fortzuschreiben, um eine
geeignete Wirkungsanalyse zu ermogli-
chen.

Die Stadt Diisseldorf nimmt die Wir-
kungsanalyse des Rahmenplans Einzel-
handel methodisch als Ist-Ist-Vergleich
auf Grundlage periodischer Vollerhebun-
gen des Einzelhandelsbestandes vor. Der
letzte Ist-Ist-Vergleich erfolgte 2014 auf
Grundlage der Vollerhebungen aus den
Jahren 2009 und 2007. Solche Voller-
hebungen sind erforderlich, da es keine
vergleichbar verlédsslichen Datenquellen
gibt. Angesichts der hohen wirtschaft-
lichen Dynamik in Diisseldorf ist aus
fachlicher Sicht an regelmaf3igen Voller-
hebungen in geeigneten Abstinden, min-
destens alle fiinf Jahre, festzuhalten. Nur
auf solch einer vollstandigen und aktuel-
len Datenbasis konnen gesamtstidtische
Entwicklungen im Einzelhandel nach-
vollzogen, die Auswirkungen realisierter
Einzelhandelsansiedlungen auf die Zen-
trenstruktur fundiert beurteilt oder aber
Versorgungsdefizite frithzeitig erkannt
werden.

Den Basiszustand dieses Ist-Ist-Ver-
gleichs stellt die Vollerhebung aus dem
Jahre 2014 dar, auf der die Aktualisie-
rung des Rahmenplans aufbaut. Die
Daten werden sortimentsgenau ermittelt,
die Standortzuweisung der jeweiligen
Einzelhandelsbetriebe erfolgt auf Grund-
lage der rdumlich abgegrenzten Zentren.
Diese quantitativen Erhebungen werden
mit weiteren qualitativen Datensétzen
aus Haushalts-, Kunden- und Héndler-
befragungen in Beziehung gesetzt, um
weitere Informationen zu erhalten, die
tir eine Wirkungskontrolle wichtig sind
(z.B. Umsatzherkiinfte, Konsumverhal-
ten, Trends).

In Zusammenarbeit mit der Industrie-
und Handelskammer Diisseldorf hat die
Stadt Diisseldorf seit einigen Jahren eine
gemeinsame Einzelhandelsdatenbank
aufgebaut. Als Grundlage dient die aktu-
elle Einzelhandelsvollerhebung. Ziel ist
es, durch eine einheitliche Datengrund-
lage, die von beiden Projektpartnern
gepflegt wird, Synergieeffekte zu erzeu-
gen: Aktuelle Erhebungen kommen dem
Projektpartner zugute, online verfiigbare
Daten konnen schnell und effizient ver-
wendet werden und Bauvorhaben und
Bauleitplanungen werden auf einer ein-
heitlichen Basis beurteilt.



Das integrierte Stadtentwicklungskon-
zept (STEK) stellt sicher, dass die fiir
die Versorgungssituation bedeutenden
Erkenntnisse anderer Fachkonzepte wie
beispielsweise der Demografiebericht in
dem Rahmenplan Einzelhandel Beriick-
sichtigung finden, gleichermafien aber
andere Fachkonzepte den Aussagen des
Rahmenplans Einzelhandel nicht wider-
sprechen.

Die integrierte Umsetzung und die
weitere Fortschreibung des Stadtent-
wicklungskonzeptes schaffen die Voraus-
setzung dafiir, dass sich Diisseldorf auf
sehr hohem Niveau weiterentwickelt und
eine Stadt mit einer tiberdurchschnittlich
hohen Lebensqualitit bleibt. Der Erhalt
und die Starkung der Versorgungszen-
tren ist ein wichtiger Bestandteil der
Stadtentwicklungsplanung.
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Schadowplatz Fotografie: Dirk Krull
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6.2 Fortschreibung des Rahmenplans Einzelhandel

Angesichts der Komplexitat und der Dy-
namik des Handels ist es durchaus mog-
lich, dass neue Trends oder veranderte
Rahmenbedingungen neue Herausfor-
derungen an die Steuerungsebene stellen
und somit neue Konzepte erforderlich
machen. So ist z.B. vor dem Hintergrund
der demografischen Gesamtentwicklung
und der damit in Verbindung stehenden
Alterung unserer Gesellschaft davon
auszugehen, dass die Frage der Nahver-
sorgung weiter an Bedeutung gewinnen
wird. Bestand in der Vergangenheit eine
besondere Notwendigkeit in der Steue-
rung des expandierenden Fachmarktsek-
tors, der in Diisseldorf zum Fachmarkt-
konzept 1995 fiihrte, so wird zukiinftig
die Sicherung der Nahversorgung eine
zentrale Rolle spielen. Gestiitzt wird
diese Annahme durch den weiterhin zu
verzeichnenden Prozess der Konzen-
tration des Einzelhandels auf wenige,
lediglich durch mobile Kundinnen und
Kunden gut zu erreichende Standorte.
Ein moglicher Bedarf zur Uberarbeitung
und Fortschreibung der Teilkonzeption
»Nahversorgung® muss auf Grundlage
vorgenannter Wirkungsanalyse friithzei-
tig ermittelt werden.

Nicht zuletzt kénnen gesetzliche Ande-
rungen auch zu Fortschreibungserfor-
dernissen von Teilkonzepten oder ggf.
des gesamten Rahmenplans Einzelhandel
filhren. Fiir den Fall der Anderungen der
Rechtslage muss immer mit Uberarbei-
tungs- und Anpassungsbedarf gerechnet
werden.

Mittlerweile hat die Landesregierung
neue Ziele und Grundsitze der Raum-
ordnung, die landesweit verbindlich
sind, als Verordnung vorgegeben. Es
handelt sich um dem Sachlichen Teilplan
Grof$flachiger Einzelhandel. Demnach
diirfen Kerngebiete und Sondergebiete
tiir grofiflachigen Einzelhandel gemaf3

§ 11 (3) Baunutzungsverordnung nur in
regionalplanerisch festgelegten allgemei-
nen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt
oder festgelegt werden. Diese Anforde-
rung erfiillt das Fachmarktkonzept zur-
zeit nicht, weil sich die Fachmarktstand-
orte West und Teilbereiche von Mitte
und Siid innerhalb eines gewerblich-
industriellen Bereichs (GIB) befinden.
Fiir den Fachmarktstandort Nord wurde
2014 eine Anderung des Regionalplanes
durchgefiihrt, so dass dort nun ein allge-
meiner Siedlungsbereich dargestellt ist.
Im Rahmen der derzeitigen Fortschrei-
bung des Regionalplans wird von Seiten
der Stadt Diuisseldorf versucht, eine re-
gionalvertrigliche Losung fiir diese Pro-
blemstellung zu finden.



6.3 Stadtbildgestaltung

Der Einzelhandel nimmt in Diisseldorf
eine zentrale wirtschaftliche Rolle ein
und geniefit einen exzellenten Ruf, der
z.B. im Fall der Prachtmeile ,, K6 welt-
weit ausstrahlt. Voraussetzung hierfiir

ist aber nicht nur ein erstklassiges Sor-
timent, das sich in beachtlicher Breite
und Tiefe darstellt, sowie hervorragender
Service und Beratung, sondern auch eine
adaquate architektonische Présentation.
Die Bauten des Einzelhandels prigen an
zentralen Stellen des Stadtgebietes die
gestalterische Qualitdt der Umwelt und
sind umgekehrt auf eine ansprechende
Gestaltung des Umfeldes angewiesen.

In der Vergangenheit haben Projekte des
Einzelhandels in Diisseldorf immer wie-
der in der Offentlichkeit und der Fach-
welt fiir Aufsehen gesorgt: der Ko-Bogen,
der Umbau des Einkaufszentrums Koé-
Galerie und die Erweiterung des Kauf-
hauses von Peek & Cloppenburg bei-
spielsweise iiberzeugen gleichermaflen
durch eine stadtbildpriagende Auflen- so-
wie eine dem Erlebniseinkauf dienende
Innenarchitektur. Es gilt, diesen hohen
gestalterischen Qualitatsanspruch auf-
recht zu erhalten.

Mit der Realisierung des Ko-Bogens und
der Bebauung des Jan-Wellem-Platzes
durch den Architekten Daniel Libeskind
wird diese Tradition fortgefithrt und

die K6 hat einen herausragenden archi-
tektonischen Abschluss erhalten. Die
Landskrone im Hofgarten wurde verlan-
gert und auf die Achse des K6-Bogens
gefiihrt.

Mit den Hofgartenterrassen am nord-
lichen Ende der Konigsallee ist die
Prachtmeile auf elegante Art wieder mit
dem Hofgarten verbunden worden. Das
Libeskind-Gebdude erginzt als exklusi-
ver Einzelhandels- und Biirostandort die
historische Blockstruktur der Innenstadt,
fithrt die Bauflucht der Kénigsallee zum
Hofgarten fort und verleiht dem Scha-
dowplatz eine attraktive Raumkante.
Auch fiir die Entwicklung der Schadow-
straf3e bedeutet das Ko-Bogen-Projekt
eine enorme Aufwertung. Die starke
Zasur durch den Tausendfiifiler wurde
aufgehoben und durch eine lichte Pla-
tanenallee ersetzt. Rund um den neuen
U-Bahnhof Schadowstrafle, an der Kreu-
zung der Einkaufsstrafie mit der neuen
Allee entsteht ein neuer stadtischer Platz,
der zum neuen Treffpunkt und Aus-
gangspunkt fiir den Einkaufsbummel
werden wird.

Als ndchstes grofies Projekt steht die
Realisierung des K6-Bogens II an. Es ist
geplant, den Gustav-Griindgens-Platz
durch eine terrassenféormige Bebauung
zu fassen und die Bauflucht der Scha-
dowstrafle zu verlangern. Durch den
Entwurf des Architekten Christoph
Ingenhoven werden die Baudenkmale
Schauspielhaus und Dreischeibenhoch-
haus vervollstandigt.

Der Rahmenplan Einzelhandel spielt fiir
die weitere Aufwertung des Stadtbildes
in den Zentren eine wesentliche Rolle, da
er Investitionen in die Zentren lenkt.
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Die gezielte Steuerung des Handels in
der Vergangenheit auf Grundlage des
Konzeptes raumlicher Ordnung und des
Fachmarktkonzeptes hat in Diisseldorf
im Gegensatz zu zahlreichen anderen
Stadten dazu gefiihrt, dass Konkurrenz
auf der griinen vollstaindig und der
grauen Wiese weitgehend ausgeschlos-
sen werden konnte. Auf Grundlage des
vorliegenden Rahmenplans Einzelhandel
kann der Handel in zentralen Bereichen
auch zukiinftig Investitionen tatigen. Die
Stadt wird weiterhin in die Gestaltung
des offentlichen Raumes investieren, was
regelmaflig umfangreiche Folgeinvesti-
tionen auf privater Seite zur Folge hat,
und somit gemeinsam mit dem Handel
zur Aufwertung der Stadtgestalt in den
Zentren beitragen.

Ké-Bogen Fotografie: Dirk Krdll
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6.4 Gesamtstadtische Entwicklung

Die Landeshauptstadt Diisseldorf wird
sich weiterhin entgegen dem bundeswei-
ten Trend positiv entwickeln und ihre
Rolle als Handelsmetropole ausbauen.
Der Handel wird von der angestrebten
Strategieumsetzung und der arbeitsplatz-
bedingten Zuwanderung profitieren, da
weitere Kaufkraft nach Diisseldorf flief3t.
Grof3projekte in der Innenstadt sowie
zahlreiche kleinere Mafinahmen in den
Nebenzentren werden gleichermafien die
Zentralitdt der Landeshauptstadt steigern
und die fithrende Rolle Diisseldorfs als
Handels- und Dienstleistungsmetropole
nachhaltig sicherstellen.

Der Rahmenplan Einzelhandel verfolgt
das Ziel, die Diisseldorfer Nebenzentren
als Standorte der verbrauchernahen
Grundversorgung in ein konstruktives
Spannungsverhiltnis zur Innenstadt als
Standort der oberzentralen Versorgung
zu stellen. Die Kfz-kundenorientierte
Fachmarkt- und Discountentwick-

lung der letzten Jahre mit den grofien
Flichenzunahmen der Betriebe stellt
weiterhin hohe Anforderungen an die
Steuerungsebene, der es obliegt, den
drohenden Riickzug der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente
aus den gewachsenen zentralen Versor-
gungsstrukturen aufzuhalten. Eine kon-
sequente Umsetzung des Rahmenplans
Einzelhandel tragt dafiir Sorge, auch
grofiflachige zentren- und nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelsansiedlun-
gen in die zentralen Standorte zu lenken
und diese somit langfristig zu sichern.

Insbesondere die Eigentiimerinnen und
Eigentiimer von Immobilien miissen
zukiinftig verstarkt in gemeinsame Stra-
tegien und Mafinahmen zur Verbesse-
rung der Situation des Einzelhandels und
somit der Stadtbildgestaltung eingebun-
den werden. Dies ist erforderlich, um
neue Formen von Zusammenschliissen
wie z.B. Immobilien- und Standortge-
meinschaften zu etablieren und aktuelle
Betriebsformen des Einzelhandels inner-
halb der baulich eng strukturierten Zen-
tren zu ermoglichen.

Die ausgepragte Dynamik des Einzelhan-
dels wird weiterhin anhalten und prézise
Prognosen einer zukiinftigen Entwick-
lung unmaoglich machen. Sicher ist
jedoch, dass in einer wachsenden Stadt
wie Diisseldorf der Ansiedlungsdruck
insbesondere auch des grofiflachigen
Einzelhandels weiter anhalten wird. Der
Rahmenplan Einzelhandel ist das geeig-
nete Instrument, diese zukiinftigen Ent-
wicklungen weiterhin gezielt zum Wohle
der Diisseldorfer Zentren und Nahver-
sorgungsstrukturen zu lenken und somit
einen wesentlichen Beitrag zur positiven
Gesamtentwicklung der Stadt zu leisten.
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Teil D: Zentrenprofile

TEILD ZENTRENPROFILE

Im Folgenden werden die Zentren der
Stufen A, B, C, D und N vorgestellt.
Wihrend in der Vorgiangerfassung des
Rahmenplans Einzelhandel noch auf
eine detaillierte Darstellung der Nahver-
sorgungszentren verzichtet worden war,
erhalten diese nun ebenfalls ein eigenes
Profil.

Gerade die kleinsten Zentren sind oft-
mals sehr anfillig gegentiber Verdnde-
rungen im Einzelhandel, weil sie in vie-
len Fillen lediglich iiber einen Magnet-
betrieb verfiigen, der die Nahversorgung
sicher stellt. Die neuen Zentrenprofile
dienen damit der Betonung der Bedeu-
tung der Nahversorgungszentren und
der Verdeutlichung ihres Schutzanspru-
ches.

Neben der Analyse der Zentren beziig-
lich ihrer Vorziige und Nachteile und der
Darlegung ihrer Entwicklungsziele wird
eine raumliche Abgrenzung der Zentren
auf Basis der Deutschen Grundkarte
dargestellt. Des Weiteren zeigt ein Dia-
gramm die Verkaufsfliche in m* nach
Branchen (nahversorgungsrelevante,
zentrenrelevante und nicht zentrenrele-
vante Sortimente) sowie die leerstehende
Verkaufsflache, die sich innerhalb eines
Zentrums befinden. Welche Branchen
zu den jeweiligen Sortimentsbereichen
zu zdhlen sind, kann der Sortimentsliste
entnommen werden.

Am Ende eines jeden Zentrenprofils wird
im Fazit eine Abschitzung des Hand-
lungsdrucks fiir das Zentrum abgegeben.

Es wird zwischen Zentren mit einem ho-
hen, mittleren und geringen Handlungs-
bedarf unterschieden. Die Einschitzung
des Handlungsbedarfs, der sich in erster
Linie auf die Einzelhandelssteuerung
bezieht, beruht auf der Bewertung fol-
gender Kriterien: Wenn ein Zentrum
den ihm durch seine Hierarchiestufe
zugewiesenen Versorgungsauftrag nicht
in Génze wahrnehmen kann, so liegt

ein hoher Handlungsdruck vor. Dieser
Fall kann beispielsweise eintreten, wenn
bestimmte Sortimente unterreprasentiert
sind oder wenn sich Trading-down-
Tendenzen abzeichnen. Indikatoren fiir
Trading-Down-Tendenzen sind Leer-
stinde iiber einen lingeren Zeitraum
hinweg und die Verschlechterung der
Angebotsvielfalt. Ein mittlerer Hand-
lungsdruck ist dann festzustellen, wenn
das Zentrum insgesamt seinen Versor-
gungsauftrag gut wahrnehmen kann, es
allerdings der Beobachtung bedarf, weil
es beispielsweise tiber nur einen Magnet-
betrieb verfiigt oder die Magnetbetriebe
eine kleinteilige Struktur aufweisen, die
als anfillig gegeniiber Veranderungen im
Umfeld eingestuft werden. Ein geringer
Handlungsdruck liegt vor, wenn das
Zentrum den Versorgungsauftrag sehr
gut erfiillt und die Einzelhandelstruktur
stabil und leistungsfahig ist.

Die Handlungsbedarfe richten sich an
verschiedene Akteurinnen und Akteure,
neben der Verwaltung sind auch Private
wie z.B. Hiandlerschaft oder Immobili-
eneigentiimerinnen und -eigentiimer
angesprochen.



Die Zentren sind nach Stadtbezirken
und innerhalb der Stadtbezirke nach
Zentrenhierarchie sortiert. Daher be-
ginnt die Zusammenstellung der Zen-
trenprofile mit dem des A-Zentrums

im Stadtbezirk 1, das aus Griinden der
Ubersichtlichkeit und Maf3stiblichkeit in
zwei Teilbereichen dargestellt wird.

Da die Legende als Erldauterung fiir alle
Kartendarstellungen der Zentren dient,
ist sie den Zentrenprofilen vorangestellt.

Die Darstellung der Einzelhandelsbetrie-
be beruht auf der Einzelhandelsvoller-
hebung 2014. Die Erhebung stellt eine
Momentaufnahme dar. Das bedeutet,
dass sich heute auf Grund von Verande-
rungen in der Handelsstruktur, Abwei-
chungen zur Erhebung 2014 feststellen
lassen werden. Auf die Ausweisung und
Einstufung der Zentren haben diese
Verdnderungen in der Regel keine Aus-
wirkungen.

Als Kartengrundlage dient die Deutsche
Grundkarte (DGK 5), die das Vermes-
sungs- und Liegenschaftsamt erstellt hat.

LEGENDE

Erlauterung der Karten

Hauptwarengruppe
des Einzelhandelsbetreibes

Symbol
& Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren, Pharmazeutika

W Zooartikel, Tiernahrung

O

Schnittblumen, Zeitungen
Bekleidung, Schuhe

Parfimeriewaren

- B @

Uhren, Schmuck
Sanitatswaren

& Wohn- und Haushaltsbedarf

i Freizeit und sonstiger Bedarf
v Gemischtes Warensortiment
1] Bau- und Gartenmarkte
* Mébel, Leuchten, Teppiche
& Kraftfahrzeuge, Fahrrader
Leerstand
glcélfrl::f:r Bedeutung

Stadtzentrum

- Stadtbereichszentrum
GrofRes Stadtteilzentrum
Kleines Stadtteilzentrum

Nahversorgungszentrum

Oberbegriff nach
Diisseldorfer Sortiments-
liste

Nahversorgungsrelevant
Nahversorgungsrelevant
Nahversorgungsrelevant
Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
Zentrenrelevant
Zentrenrelevant
Zentrenrelevant
Zentrenrelevant
Zentrenrelevant
Zentrenrelevant

Nicht zentrenrelevant
Nicht zentrenrelevant

Nicht zentrenrelevant

(A-Zentrum)
(B-Zentrum)
(C-Zentrum)
(D-Zentrum)

(N-Zentrum)

Fachmarktstandort (Bestand) - Rote Schraffur (Potenzialflache)

Sonderstandort

Rahmenplan Einzelhandel 2016



Stadtzentrum

Bil

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen
A Stadtzentrum
B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

2.057

8.363

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente
Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant

Nicht zentrenrelevant

Leerstand
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1. Innenstadt: Teilbereich West

Kurzbeschreibung

Das historische Herz der Stadt Diis-
seldorf war schon vor Jahrhunderten
der zentrale Ort des Marktgeschehens.
Hieraus hat sich ein hochattraktives Ein-
kaufs-, Gastronomie- und Kulturquartier
mit der attraktiven Rheinpromenade
entwickelt, deren Anziehungskraft weit
tiber die Grenzen Diisseldorfs hinaus-
reicht und ein Alleinstellungsmerkmal
ist. Die Bedeutung der Altstadt besteht
vor allem in der einzigartigen Mischung
aus traditioneller Unternehmen und in-
ternationaler Filialisten in Handel und
Gastronomie. Durch die zunehmende
Vernetzung der Einkaufsbereiche inner-
halb der Innenstadt wird die Bedeutung
der Carlstadt als Einzelhandelsstandort
aufgewertet. Der westliche Teilbereich
der Dusseldorfer Innenstadt besitzt fiir
die Diisseldorfer Einwohnerinnen und
Einwohner und Giste aus nah und fern
eine sehr hohe Attraktivitat.

Zentrenprofil

« Umfassendes Angebot im zentrenrele-
vanten Bereich mit hoher Anziehungs-
kraft und weitem Einzugsbereich

o Zentraler Kulturstandort und Gastro-
nomiestandort

« Zunahme der Bedeutung als beliebtes
Wohnquartier durch Neubauprojekte

« Stddtebauliche Aufwertung durch
Ausbau des zentralen U-Bahnhofs
Heinrich-Heine-Platz nach Er6ffnung
der Wehrhahn-Linie

o Verbesserung der Vernetzung von Alt-
stadt und Carlstadt mit der Innenstadt
Teilbereich Ost durch beispielsweise
Entwicklung der Achse Grabenstrafle-
Trinkausstrafle als Verbindung zur
westlichen Konigsallee und der Achse
Bolker-Kopf tiber Elberfelderstrafie
zum Schadowplatz und der fufllaufi-
gen Verbindung vom Heinrich-Heine-
Platz zur Theodor-Korner-Strafle

» Nahversorgungsdefizite im Lebens-
mitteleinzelhandel

o Starkung und Weiterentwicklung des
Carlsplatzes als Nahversorgungsstand-
ort

Planungsziele

o+ Aufwertung der Ost-West-Verkniip-
fungen zwischen Altstadt und Konigs-
allee zur Verbesserung der Fufigidnge-
beziehungen

o Erhaltung und Stirkung der Attrakti-
vitdt des Zentrums und des Einzelhan-
dels in der Altstadt durch begleitende
Veranstaltungen und Marketingmaf3-
nahmen

« Beriicksichtigung des jeweiligen
Publikums (Zielgruppen) bei allen
Maf3nahmen und weitere zielgruppen-
bezogene Profilierung (Kultur, Gastro-
nomie, Wohnen, Arbeiten)

« Umfassende Umgestaltung der Stra-
Benoberfliche und des 6ffentlichen
Raums zur Verbesserung von Erreich-
barkeit und Aufenthaltsqualitat



L eErE,

Zentrumsbegrenzung
Fazit

Die Innenstadt Teilbereich West ist tradi-
tionell neben Konigsallee und Schadow-
strale (Innenstadt Teilbereich Ost) einer
der wichtigsten Einkaufsbereiche in Diis-
seldorf. Ein Geflecht an vielféltigen Stra-
en mit unterschiedlichen Angebotspro-
filen sorgt fiir ein abwechslungsreiches
Einkaufserlebnis. Durch den Ausbau des
U-Bahnhofes ,,Heinrich-Heine-Allee“
nach Eréftnung der Wehrhahn-Linie ist
die Bedeutung des Heinrich-Heine-Plat-
zes als hochfrequenter Einzelhandels-
standort in der Innenstadt gestiegen.

Legende: Seite 145

Hier gilt es die Ubergénge zwischen
Teilbereich West und Ost und damit die
Verbindung der Haupteinkaufsstrafien
(Flingerstrafle, Konigsallee und Scha-
dowstrafle) zu verbessern. Die Nahver-
sorgung gilt es auch in Hinblick auf die
wachsende Einwohnerzahl zu optimie-
ren. In Bezug auf die Nahversorgung
tibernimmt weiterhin der Carlsplatz eine
wichtige Bedeutung, die auch in Zukunft
gestarkt werden sollte.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.

Rahmenplan Einzelhandel 2016

Stadtteile:

Altstadt

Carlstadt
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Stadtzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen
A Stadtzentrum
B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

220.679

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente
Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant

Nicht zentrenrelevant

Leerstand

148 Teil D: Zentrenprofile

Innenstadt: Teilbereich Ost

Kurzbeschreibung

Der Hauptgeschiftsbereich hat sich
Ostlich der Altstadt im 19. und 20. Jahr-
hundert entwickelt. Er ist vor allem in-
ternational durch die ,,K6“ (Konigsallee),
die als Symbol fiir ein hochwertiges und
exklusives Warenangebot steht, bekannt
geworden. Neben der Konigsallee ist

die Schadowstrafle der Einzelhandels-
schwerpunkt im Hauptzentrum mit den
beiden groflen Kauthdusern Kauthof
und Karstadt im Kreuzungsbereich mit
der Jacobistrafle. Der ,,K6-Bogen™ hat
die Verbindung von Schadowstraf3e und
Konigsallee aufgewertet. Daneben bilden
die Oststrafie und die Immermannstrafle
weitere grofiere Einzelhandelsschwer-
punkte mit zum Teil spezialisiertem An-
gebot, wie z.B. die japanischen Laden auf
der Immermannstrafle.

Zentrenprofil

» Hochste Besucherfrequenz mit iiber-
Ortlichem, teils internationalem Ein-
zugsbereich, international bekannter
Prachtboulevard ,, K6“ als Aushdnge-
schild des Diisseldorfer Einzelhandels

« International attraktiver Standort fiir
die Ansiedlung von Einrichtungen der
Wirtschaft, Gastronomie und Kultur
sowie des Einzelhandels

« Aufwertung des norlichen Endes der
,»K06“ durch die Realisierung des ,,K6-
Bogens® (Textilkauthaus Breuninger,
Apple Store etc.)

Entwicklungsimpulse fiir weitere In-
vestitionen im Handelsbereich entlang

der Konigsallee und der Schadowstra-
e

Starkung der Lauflage durch Ansied-
lung von frequenzstarken Einzelhan-
delsnutzungen

Stadtebauliche Aufwertung des Jan-
Wellem-Platzes

Steigerung der Aufenthaltsqualitat
durch die Einbindung des Hofgartens
in die Innenstadt

Zeitgemafler Umbau der interstad-
tischen Shoppingcenter wie z.B. K6-
Galerie und Schadow-Arcaden

Aufwertung der Westseite der ,,K&*
durch neue Geschifte (Abercrombie &
Fitsch, Nespresso etc.) und den Um-
bau der Trinkaus-Passage

Verbesserung der Verbindungsachse
von der Altstadt / Carlstadt tiber den
Bankenbereich in die ,,K6“ durch neue
Handelsnutzungen

Gestalterischen Defiziten in den Ost-

West-Verbindungen (Hauptbahnhof -
Berliner Allee) wird durch punktuelle
Aufwertungen im 6ffentlichen Raum

entgegengewirkt



Stadtteil:
Stadtmitte

1I. E
A
:
i
Zentrumsbegrenzung Legende: Seite 145
 Trading-down-Tendenzen einzelner « Mangelnde Erlebnis- und Aufenthalts-
Bereiche (z.B. Bahnhofsumfeld), man- qualitit in der Schadowstrafle wird
gelnder Profilierung dieser Bereiche durch die Neugestaltung der Scha-
wird durch das Entwicklungskonzept dowstrafle behoben

Innenstadt Siid-Ost (EKISO) begegnet
« Fehlendes gastronomisches Angebot
« Defizite in der fufilaufigen Ost-West- in der Schadowstrafie
Verbindung von der Altstadt in die
Schadowstrafle

» Nahversorgungsdefizite im Bereich

zwischen Berliner Allee, Immermann-
strafle und Graf-Adolf-Strafle
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Stadtzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum
C GrofBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum
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Innenstadt: Teilbereich Ost

Planungsziele

Vorrangige Forderung der Stadtmitte,
besonders in den 1-a-Lagen, um dort
gleichermafien ein breites wie spezia-
lisiertes und hochwertiges Angebot in
allen Branchen sicher zu stellen

Starkung der ,,K6" als Aushdngeschild
durch gezielte Ansiedlung exklusiver,
internationaler Modelabels und ande-
rer hochwertiger (Luxus-)Angebote

Weitere zielgruppenbezogene Profi-
lierung der jeweiligen Teilbereiche als
Voraussetzung iiberregionaler Anzie-
hungskraft

Erhaltung und Starkung der Attrakti-
vitat der Stadtmitte und des ansdssi-
gen Einzelhandels durch begleitende
Veranstaltungen und Marketingmaf3-
nahmen

Verbesserung der Erlebnisqualitit so-
wie Beseitigung der Verkehrszasuren
tiir den Bereich der Schadowstrafie

Umfassende Umgestaltung der Stra-
3enoberfliche nach Inbetriebnahme
der Wehrhahn-Linie und Verbesse-
rung der fufflaufigen Ost-West-Ver-
bindung (Altstadt - Stadtmitte)

Starkung der Einzelhandelssituation
am zukiinftigen U-Bahnhof Jacobi-
strafe/Pempelforter Strafle (z.B. durch
Ansiedlung eines Magnetbetriebes) als
ostlicher Auftakt der Innenstadt

Entwicklung langfristiger Entwick-
lungsperspektiven fiir die Waren-
hausstandorte am Ostlichen Ende der
Schadowstrafle

Moblierungskonzept Auflengastrono-
mie fiir die ,K6" liegt vor, Umsetzung
im Prozess

Umsetzung des Entwicklungskon-
zepts Innenstadt Siidost (EKISO) zur
Behebung der gestalterischen Defizite
in diesem Bereich unter anderem
durch die Aufwertung des 6ffentlichen
Raums

Zeitgemafler Umbau des ehemaligen
Kaufhofstandortes in der Berliner
Allee, Starkung der Nahversorgung in
diesem Bereich durch die Ansiedlung
leistungsfihiger Betriebe
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Zentrumsbegrenzung

Fazit

Abgesehen von der grofSen Baumafnah-
me in der Stadtmitte (Wehrhahnlinie)
sowie den geplanten Projekten (Ent-
wicklungskonzept Innenstadt-Siidost
einschliellich der Aufwertung des Bahn-
hofsvorplatzes, Umgestaltung der Scha-
dowstrafle), die jeweils grofle Chancen
fir den Einzelhandel bringen, ergeben
sich in den nachsten Jahren insbesondere
Handlungserfordernisse zur strukturel-
len und gestalterischen Aufwertung der
Ost-West-Verbindungen. Diese konnen
zwar nicht alle zeitgleich vorbereitet und
durchgefiihrt werden,
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Legende: Seite 145

sollten aber zeitlich aufeinander und
mit den benannten groflen Mafinahmen
abgestimmt werden und mittelfristig zur
Aufwertung besagter Verbindungen und
somit des Gesamtbereichs beitragen.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt insgesamt ein mittlerer
Handlungsdruck vor. Auf Grund der
Grofle und Heterogenitit des Zentrums
ist der Handlungsdruck in einigen
Lagen (Bahnhofsumfeld entlang der
Friedrich-Ebert-Strafle / Karlstrafle /
Bismarckstrafle) hoch einzustufen.
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Stadtbereichszentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

999

8.466

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente
Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant

. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand

152 Teil D: Zentrenprofile

2. Nordstrafl3e

Kurzbeschreibung

Das nach der Innenstadt zweitgrof3-

te Stadtzentrum Pempelfort hat sich
entlang der Nordstrafle und der Miin-
sterstrafle gebildet. Es versorgt als B-
Zentrum die nordlichen Diisseldorfer
Bezirke mit tiberwiegend zentrenrele-
vanten Sortimenten, wobei neben Fili-
albetrieben auch eine Anzahl grofierer
Facheinzelhandelsbetriebe existiert. Ne-
ben dem Einzelhandel hat sich auch eine
vielfaltige Gastronomie etabliert. Zentra-
le Einrichtungen wie Feuerwache, Post
und Biicherei erganzen das Angebot. Das
sanierte Jugendstil-Hallenbad ,,Miinster-
therme* hat sich zu einem neuen Publi-
kumsmagneten entwickelt.

Zentrenprofil

« Breit gefichertes Einzelhandelsange-
bot, vielfaltiger Branchenmix unter-
schiedlicher Gréflenordnung (darun-
ter ein Warenhaus), trotz Riickgang
der ehemals vorhandenen Vielfalt an
Einzelhandelsbetrieben durch zuneh-
mende Filialisierung

o Besonderer Charme durch kleine
Kunsthandwerksbetriebe und Ateliers

o Attraktivitiat des Zentrums durch
dichten und kompakten Einzelhan-
delsbesatz

Planungsziele

o Erhalt und Sicherung des ,,Status quo“
(strukturell)

 Verhinderung der weiteren Ausbrei-
tung von Vergniigungsstitten durch
Bauleitplanung



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Von der Vielfalt des Einzelhandelsbesat-
zes hingen die Stirke und der Charme
des Zentrums ab, allerdings kann seitens
der stiadtebaulichen Planung hierauf
kein Einfluss genommen werden. Die
Verpachtung eines Ladenlokals hangt
wesentlich vom privatwirtschaftlichen
Verhailtnis Eigentiimerinnen und Ei-
gentiimer - Mieterinnen und Mieter ab.
Daher gilt es, in erster Linie die Eigentii-
merinnen und Eigentiimer der Immobi-
lien zu sensibilisieren. Andererseits sind
in begrenztem Umfang Filialbetriebe als
Frequenzbringer erforderlich.

Legende: Seite 145

Nicht zuletzt die grof3e Mantelbevol-
kerung, die gute OPNV-ErschlieSung,
der dichte Einzelhandelsbesatz und ein
vielfaltiges Gastronomie- und Dienstlei-
stungsangebot verhelfen dem Zentrum
zu einer guten Position im Wettbewerb
um Kundschaft.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.
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GrofR3es Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum
C GrofBes Stadtteilzentrum
D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

3.108

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

154

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
Nicht zentrenrelevant

Leerstand

Teil D: Zentrenprofile

3. MiinsterstraBe / Rather Stral3e

Kurzbeschreibung

Das grof3e Stadtteilzentrum in Derendorf
erstreckt sich von der Rather Straf3e bis
zur Ulmenstrafle. Es endet am siidostli-
chen Ende nordlich der Julicher Strafle
und grenzt damit fast an das B-Zentrum
Nordstrafie. Es bildet jedoch mit dem
»Miinstercenter® einen eigenstandigen
Versorgungsschwerpunkt. Die Laden,
die zum grof3en Teil der Nahversorgung
dienen, liegen vorwiegend an der Miins-
terstraf$e. Die Miinsterstrafle wurde vor
wenigen Jahren umgebaut und im Be-
reich des grofien Stadtteilzentrums mit
einem eigenen Gleiskorper ausgestattet.
Durch den Umbau des Miinsterplatzes
konnte die Aufenthaltsqualitit im Zen-
trum gesteigert werden. Dort findet seit-
her regelméflig ein Wochenmarkt statt,
der das Angebot mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten bereichert.

Zentrenprofil

« Hohes Kundenpotenzial durch stark
verdichtete Wohnbereiche

 Neue Kaufkraftpotenziale durch Um-
nutzung von Industrie- und Bahn-
flichen im Nahbereich in absehbarer
Zukunft

o Liickenhafter Besatz mit Einzelhandel
entlang der Miinsterstrafie und An-
sitze von Trading-down-Tendenzen,
Leerstand auch neuerer Verkaufsfla-
chen

o Steigerung der Aufenthaltsqualitit im
Zentrum durch den Umbau des Miin-
sterplatzes

 Bereicherung des Angebotes durch die
Etablierung eines Wochenmarktes

« Auflengastronomie ist aufgrund der
beengten straflenraumlichen Situation
lediglich im Bereich des Miinstercen-
ters vorhanden

Planungsziele

« Bildung eines positiven Images (z.B.
Marketing-Mafinahmen seitens der
Akteurinnen und Akteure vor Ort)

« Verhinderung der weiteren Ausbrei-
tung von Vergniigungsstatten durch
Bauleitplanung
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Zentrumsbegrenzung
Fazit

Die umfangreichen Planungen auf den
aufgegebenen Industrie- und Bahnfla-
chen im Stadtteil verhelfen dem Zentrum
mittel- bis langfristig zu mehr Kaufkraft
durch die Schaffung neuen Wohnraums
und weiterer Arbeitsplitze. Um die
hinzukommende wie auch bestehende
Kaufkraft auf Dauer binden zu konnen,
bedarf es zeitnah einer punktuellen Ver-
besserung in der Nutzung und Gestal-
tung des offentlichen Raumes.

Legende: Seite 145

Begleitet werden sollten solche Maf3-
nahmen von werbewirksamen Aktionen
seitens der Akteurinnen und Akteure vor
Ort, um dem Standort zu einem positi-
ven Image zu verhelfen.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.
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Kleines Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen
A Stadtzentrum
B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant
. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand

4.

Teil D: Zentrenprofile

Kurzbeschreibung

Das kompakte Stadtteilzentrum befindet
sich an der Rather Strafle und umfasst
den Professor-Neyses-Platz von vier
Seiten. Es handelt sich um ein in den
90er Jahren geplantes Einkaufszentrum
(das sogenannte Forum Derendorf), das
neben einem SB-Warenhaus und einigen
weiteren Einzelhandelsnutzungen auch
Wohnungen umfasst. Es bildet eine Er-
ganzung zu den zentralen Nutzungen im
groflen Stadtteilzentrum Miinsterstrafle /
Rather Straf3e.

Zentrenprofil

« Die Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten wird im We-
sentlichen durch das SB-Warenhaus
sicher gestellt.

o Das Zentrum besitzt einen Platz mit
Spielmoglichkeiten und einer ange-
nehmen Aufenthaltsqualitat.

« Einige Betriebe sind nur iiber eine in-
nenliegende Mall zu erreichen. Diese
Einzelhandelsgeschifte besitzen keine
Fassade zum Professor-Neyses-Platz
und konnen somit nicht zur Belebung
des Platzes beitragen.

« Seit einiger Zeit sind leerstehende
Ladenlokale entlang der nordlichen
Platzkante zu beobachten, die frither
mit gastronomischen Nutzungen be-

legt waren.

Professor-Neyses-Platz

 Der Nutzungsmix, der fiir gewachsene

Zentren typisch ist (gastronomische
und soziale Nutzungen, Dienstleistun-
gen, Biiros und Praxen) hat sich bisher
nicht etablieren kdnnen.

Planungsziele
o Erhalt des Magnetbetriebes

« Eine Erweiterung des Zentrums ist

nicht geplant. Es gilt, die Nutzungsmi-
schung zu erhalten und bei Bedarf zu
fordern.

Revitalisierung der Industriebrache
(ehemaliges Geldnde des Schlachtho-
fes und der Schlosser-Brauerei) durch
neue Nutzungen (Fachhochschule
Diisseldorf und Wohnungsbau)
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Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das einheitlich geplante Einkaufszen-
trum {ibernimmt eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion fiir die umliegenden
Stadtteile. Das SB-Warenhaus besitzt
eine hohe Anziehungskraft insbesondere
fir die mobile Kundschaft. Durch die
geplanten stadtstrukturellen Verande-
rungen im direkten Umfeld wird sich
die Wohnbevolkerung merklich erhéhen
und das Zentrum zunehmend auch eine
Versorgungsaufgabe fiir den Nahein-
zugsbereich besitzen. Daher wird es nun
als zentraler Versorgungsbereich ausge-
wiesen.

Stadtteil:
Derendorf
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Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.
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Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

1.894

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant
. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand

158

Teil D: Zentrenprofile

5. Kolner StraBe / Am Wehrhahn

Kurzbeschreibung

Das langgezogene und verzweigte Nah-
versorgungszentrum erstreckt sich vom
Worringer Platz aus, der den stidlichen
Schwerpunkt bildet, in nérdlicher Rich-
tung entlang der Kolner Strafle bis zu
deren Einmiindung in die Strafle Am
Wehrhahn und in 6stlicher Richtung
entlang der Ackerstrafle bis zum Vin-
zenzplatz. Das Zentrum setzt sich auf
dem Abschnitt der Strafie Am Wehr-
hahn zwischen der Einmiindung mit
der Kolner Strafle bzw. der Pempelforter
Strafle bis zum Beginn der Grafenberger
Allee fort. Da sich das Nahversorgungs-
zentrum in einem hoch verdichteten
Innenstadtquartier befindet, itbernimmt
es neben der Gewdhrleistung der Nah-
versorgung auch die gastronomische
Grundversorgung sowie die Versorgung
mit einigen zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Neben zwei Lebensmittelbetrieben
besitzt ein grof3flichiger Elektrofach-
markt am noérdlichen Ende der Worrin-
ger Strafle Magnetfunktion.

Zentrenprofil

+ Die Nahversorgung wird im Wesent-
lichen durch einen Supermarkt und
einen Discounter sowie zahlreiche
Lebensmittelgeschifte mit landestypi-
schen Spezialitdten sicher gestellt.
Das Angebot wird durch einen Dro-
geriemarkt sowie zahlreiche Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetriebe
erganzt. Es sind auflerdem Geschifte
mit zentrenrelevanten Sortimenten
vertreten.

+ Im Einmiindungsbereich der Wieland-
stra8e in die Strafle Am Wehrhahn
ist die Aufenthaltsqualitdt wegen der
Aufweitung des Straflenraumes hoher
als im tibrigen Straflenabschnitt. Alter
Baumbestand wertet den 6ffentlichen
Raum auf, der durch ein traditionsrei-
ches Brauhaus belebt wird.

+ Das Angebot im Zentrum ist vielféltig
und in manchem Sortimentsbereich
hoch spezialisiert (z.B. Tanzsportaus-
rister). Im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel konnte die
Angebotsvielfalt insbesondere um den
Worringer Platz allerdings noch ver-
bessert werden.

« Einige Gebdude im Zentrum sind
modernisierungsbediirftig. Vereinzelt
sind untergenutzte Grundstiicke vor-
handen, die lediglich mit Gebauden
von geringer Hohe bebaut sind.

Planungsziele

« Verbesserung der Nahversorgungsaus-
stattung fiir die umliegenden Wohn-
quartiere

« Steigerung der Angebotsvielfalt im
Bereich der Nahversorgung insbeson-
dere am Worringer Platz und entlang
der Ackerstrafle

« Erhohung der Aufenthaltsqualitt im
Zentrum



Zentrumsbegrenzung

» Umfassende Umgestaltung der Stra-
Benoberfliche in der Strafle Am
Wehrhahn nach Inbetriebnahme der
Wehrhahn-Linie (U-Bahn)

Fazit

Das Nahversorgungszentrum iiber-
nimmt eine wichtige Versorgungsfunkti-
on fiir die umgebenden Wohnquartiere.
Einige wenige Betriebe wie beispielswei-
se der Elektrofachmarkt besitzen einen
Einzugsbereich, der iiber den Stadtbezirk
hinausgeht.

Legende: Seite 145

Das Zentrum vereint den Worringer
Platz, einen Abschnitt der Kolner Strafle
und die Strafle Am Wehrhahn, die sehr
unterschiedliche Entwicklungsperspek-
tiven aufweisen. Wahrend die Strafle
Am Wehrhahn langfristig von dem U-
Bahnbau profitieren wird, kann die Ver-
kehrsbelastung am Worringer Platz nicht
wesentlich verringert werden, so dass
die dortige Aufenthaltsqualitat weiter-
hin durch Larmbelastung beeintrachtigt
wird.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

trums liegt ein hoher Handlungsdruck
vor.
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Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen
A Stadtzentrum
B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

1.719
~

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant
. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand

Teil D: Zentrenprofile

0. Derendorfer Straf3e

Kurzbeschreibung

Das Nahversorgungszentrum erstreckt
sich entlang der Derendorfer Strafle vom
Rochusmarkt aus bis zur Einmiindung
in die Moltkestraf3e und wird von zwei
katholischen Kirchen, der Sankt Ro-
chus Kirche im Siiden und der Heilig
Geist Kirche im Norden, eingefasst. Im
Rahmenplan Einzelhandel 2007 wurde
das Zentrum nach der Schlofistrafle be-
nannt. Jetzt wird das Zentrum nach der
Derendorfer Strafle benannt, weil sie das
Zentrum pragt. Durch mehrere Lebens-
mittelbetriebe besitzt das Zentrum eine
hohe Anziehungskraft fiir den Einkauf
von Giitern des taglichen Bedarfs. Es
tibernimmt gerade im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel eine wichtige
Versorgungsfunktion, die sich auch auf
die neuen Wohnquartiere im Bereich des
Geldndes des ehemaligen Giiterbahnhofs
Derendorf erstreckt.

Zentrenprofil

« Die Nahversorgung wird durch das
Zentrum gewdhrleistet. Neben einem
Supermarkt sind zwei Discounter
vorhanden. Ergénzt wird das Angebot
durch mehrere Béickereien, eine Metz-
gerei und einen Blumenladen. Auf
dem Rochusmarkt findet ein Wochen-
markt statt.

« Essind einige zentrenrelevante Nut-
zungen (z.B. Sanitdtshaus und Haus-
haltswarengeschift) vorhanden. Im
Zentrum konzentrieren sich zudem
Dienstleistungsbetriebe (z.B. Reini-
gung, Schliisseldienst, Reisebiiro und
Friseure).

o Erhohung der Kaufkraft im Einzugs-
bereich des Zentrums durch neue Be-
wohnerinnen und Bewohner fiithrt zu
einer Stabilisierung des Zentrums

Planungsziele

o Erhalt und Stirkung der Magnetbe-
triebe (Lebensmittelbetriebe)

+ Realisierung neuer Einzelhandelsfld-
chen bei Bedarf innerhalb des Zen-
trums
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Zentrumsbegrenzung

Fazit

Durch den neuen Wohnungsbau auf dem
Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofes
Derendorf besteht fiir das Zentrum die

Chance neue Kundinnen und Kunden zu
gewinnen und damit den Einzugsbereich
auszudehnen. Sollte sich dadurch der Be-
darf an neuen Einzelhandelsflichen oder
an der Erweiterung bestehender Betriebe
ergeben, so gilt es dies zu unterstiitzen.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.
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GroB3es Stadtteilzentrum

Ol

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum
C GrofBes Stadtteilzentrum
D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

162

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
Nicht zentrenrelevant

Leerstand

Teil D: Zentrenprofile

7. Birkenstral3e / Ackerstral3e

Kurzbeschreibung

Das Zentrum des Stadtteiles Flingern
hat sich in der Birkenstrafle innerhalb
der Blockbebauung der Griinderzeit und
entlang der Ackerstrafle herausgebildet.
Die Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe dienen zu grofien Teilen der
Nahversorgung und haben sich auch auf
bestimmte ,,Nischen“- Angebote (z.B.
Perlen, Mébel aus den 60er und 70er
Jahren) spezialisiert. Wahrend die Acker-
strale durch individuelle Ladenlokale,
ungewohnliche Modegeschifte und Sze-
negastronomie Anziehungskraft entwik-
kelt, die zum Teil iiber den Stadtteil hin-
ausgeht, féllt die Birkenstrae durch ein
ethnisch vielfiltiges Ladenangebot auf.

Zentrenprofil

o Das Zentrum hebt sich durch teilweise
spezialisierte Angebote von dem um-
liegenden Nahversorgungszentrum an
der Bruchstraf3e/Flurstraf3e ab.

 In weiten Teilen intakte Fassadenge-
staltung (Griinderzeit) der Birkenstra-
B3e

« Positive Impulse fiir das Stadtteilleben
durch Wochenmarkt auf dem Her-
mannplatz

« Kleinteilige Strukturen im Zentrum
erschweren Anpassung an zeitgeméfle
Ladengrofien

+ Trading-down-Tendenzen entlang
der Birkenstrafie konnten durch Bau-
leitplanung (Ausschluss von Vergnii-
gungsstitten und Verbesserung der
Geschiftsnutzungen) und Aufwertung
des offentlichen Raumes aufgehalten
werden

« Konkurrenz durch grof3flachige Be-
triebe in der Bruchstrafle

Planungsziele

 Ausbau der vorhandenen Angebote an
Facheinzelhandel

« Aufwertung durch kleinrdumige An-
gebotserginzungen

o Stirkung der Nahversorgung

+ Ansiedlung von Magnetbetrieben im
Zentrum und ggf. an ,, Kopfenden® zur
Starkung der Gesamtlauflage

o Fortfithrung des Stadtteilmarketing-
prozesses im Bereich der Birkenstrafle
durch die IHK



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Durch die Realisierung umfangreicher
Mafsnahmen im offentlichen Raum
(funktionale Optimierung der Verkehrs-
flachen, gestalterische Aufwertung) zur
Starkung des Einkaufserlebnisses und
der Aufenthaltsqualitit wurde ein wich-
tiger Grundstein fiir die positive Ent-
wicklung der BirkenstrafSe gelegt. Diese
positive Entwicklung gilt es aufrecht zu
erhalten. Durch einen Bebauungsplan,
der die stadtebauliche Entwicklung ent-
lang der Birkenstrafle steuert, wurden die
planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine
Verbesserung der Geschiftsnutzungen
(Ausschluss von Vergniigungsstitten) ge-

Stadtteil:
Flingern Nord

Legende: Seite 145

legt. Die Verstetigung des Stadtteilmar-
ketingprozesses entlang der Birkenstraf3e
unter Einbindung der lokalen Akteu-
rinnen und Akteure kann dabei helfen,
die Birkenstrafle als Geschaftsstrafle zu
profilieren.

Die Ackerstrafie ist insbesondere wegen
des zentrenrelevanten Angebotes ein
sehr beliebtes Zentrum, das tiber den
Stadtteil hinaus Kundschaft anzieht.
Langfristig ist darauf zu achten, dass das

nahversorgungsrelevante Angebot fiir die

Bewohnerinnen und Bewohner der um-

liegenden Wohnquartiere attraktiv bleibt.

Im Hinblick auf die Stér-
kung des Zentrums liegt
ein mittlerer Handlungs-
druck in Teilbereichen vor.

Rahmenplan Einzelhandel 2016 163



8. Rethelstral3e

GroB3es Stadtteilzentrum

Kurzbeschreibung

Der westlich des Zooparks gelegene
Brehmplatz und die Rethelstrae gehen
auf den Stadterweiterungsplan aus dem
Jahr 1874 von Stiibben zuriick. Entlang
der Rethelstraf3e ist beginnend auf Hohe
der Einmiindung der Humboldtstrafle

Lage im Stadtgebiet bis hin zum Brehmplatz ein kleintei-
liges und lebendiges Stadtteilzentrum

Zentren Hierarchiestufen entstanden, das eine wichtige Versor-

gungsfunktion fiir den Stadtteil Diisseltal

. A Stadtzentrum . .
tibernimmt.

. B Stadtbereichszentrum

. C GroBes Stadtteilzentrum

[ D Keines Stadtteilzentrum Zentrenprofil

N Nahversorgungszentrum
+ Gute, vielseitige Nahversorgung und

Erganzung des Einzelhandelsangebo-
tes durch Gastronomie

» Besondere Wertigkeit des Zentrums
im gesamtstidtischen Geflige durch
164 4317 kleinteiligen Branchenmix mit einem

482

5545 hohen Anteil an Modeboutiquen

 Hohe Kaufkraft im Einzugsbereich
» Zoopark angrenzend an das Zentrum

Planungsziele

Verkaufsflache (Sortimente) im

Zantrum in m? « Erhaltung und Sicherung des ,,Status

quo((
Sortimente
Nahversorgungsrelevant « Investitionen in die Gestaltung des
B zentrenrelevant offentlichen Straflenraumes wiirden

I die Attraktivitat des Zentrums weiter
Nicht zentrenrelevant

erhohen und die Aufenthaltsqualitét
. Leerstand

steigern

164 Teil D: Zentrenprofile
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Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum kann angesichts seiner
gemischten, qualitativ hochwertigen
Einzelhandelsstruktur, giinstigen Lage
(OPNV-Anbindung) und sehr geringen
Leerstandsquote als stabil betrachtet
werden, eine Optimierung des Stellplatz-
angebotes kann auch langfristig zur Si-
cherung beitragen.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.
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Legende: Seite 145
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Flingem hard

i sm

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

1.345

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum
C GrofBes Stadtteilzentrum
D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

435

35

4.886
~

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

166

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
Nicht zentrenrelevant

Leerstand

Teil D: Zentrenprofile

O. Bruchstra3e / Flurstral3e

Kurzbeschreibung

Das ausgedehnte und verzweigte Nahver-
sorgungszentrum erstreckt sich iiberwie-
gend entlang der Flurstrafle. Es beginnt
ostlich der Einmiindung der Degerstrafie
und setzt sich ca. 60 m entlang der Hof-
feldstrale in Richtung Lindenplatz fort.
Der Karl-Wagner-Platz ist ebenfalls Teil
des Zentrums, das auch die Lichtstrafle
bis zur Kreuzung mit der Bruchstrafle
umfasst, ebenso wie die nordliche Seite
der Flurstraf3e im Abschnitt vom Karl-
Wagner-Platz bis zur Einmiindung in

die BruchstrafSe. Den 6stlichen Teil des
Zentrums bildet die Bruchstrafie im Ab-
schnitt zwischen der Eisenbahntrasse bis
zur Einmiindung der Schwabstrafle bzw.
der Rosmarinstrafle. Es handelt sich um
ein gewachsenes, kleinteiliges Zentrum
in einem griinderzeitlichen, dicht bebau-
ten Wohnquartier, dessen Charme von
der historischen Stadt- und Baustruktur
unterstiitzt wird. Im Zentrum sind einige
Lebensmittelbetriebe vorhanden, die je-
weils eine Magnetfunktion tibernehmen.

Zentrenprofil

« Zahlreiche Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sorgen
fiir ein sehr gutes Lebensmittelangebot
im Zentrum. Drei Lebensmittelbetrie-
be verfiigen iiber eigene Stellplatze.

« Einige zentrenrelevante Sortimente
sind ebenfalls im Zentrum vertreten
(Bekleidung, Schuhe, Juweliere, Bii-
cher).

« Eine wichtige Versorgungsfunktion
iibernehmen auch die zahlreichen
Dienstleistungsbetriebe im Zentrum
(z.B. Anderungsschneiderei, Schuster,
Friseure, Kosmetikstudio, Bank, Spar-
kasse etc.).

« Viele gastronomische Betriebe tragen
zur Lebendigkeit des Zentrums bei.

 Durch den Neubau eines Wohn- und
Geschiftshauses in der Schwab- bzw.
Bruchstrafle ist es gelungen, einen
Lebensmitteldiscounter mit eigenen
Stellpldtzen in das Zentrum zu inte-
grieren.

« Sidlich der Bruchstrafle befinden sich
ein Discounter, ein Drogeriemarkt
und ein Haushaltswarengeschift in ei-
nem gewerblich-industriellen Bereich.

Planungsziele

« Erhalt der Magnetbetriebe im Zen-
trum

+ Kein weiteres Eindringen von zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsnutzungen in die bisher
gewerblich-industriell genutzten Be-
reiche
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Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum versorgt die Bewohnerin-
nen und Bewohner der umliegenden
Wohngebiete sehr umfassend mit Giitern
des tiglichen Bedarfs. Auf Grund der
hohen Anzahl an Lebensmittelgeschaf-
ten mit guter verkehrlicher Anbindung
und zum Teil eigenen Stellplitzen hat
das Nahversorgungszentrum eine grofie
Anziehungskraft auch fiir die Einwohne-
rinnen und Einwohner norddstlich des
Hellweges und beidseits der Bruch- und
der Flurstrafle. Daher besteht aus Sicht
der Einzelhandelssteuerung eher die
Notwendigkeit, die vorhandene kleintei-
lige Mischung zu bewahren und weiter
zu entwickeln.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.
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Stadtbereichszentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum
C GrofBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

2545 768 12.980

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente
Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant

Nicht zentrenrelevant

Leerstand

168 Teil D: Zentrenprofile

10. Bilker Bahnhof / FriedrichstraBe-Sud

Kurzbeschreibung

Die siidliche Friedrichstrafie bildet ein
Verbindungselement zwischen dem
S-Bahn-Haltepunkt Bilk und der In-
nenstadt. Rund um den S-Bahnhof Bilk
befinden sich mit den Diisseldorf Ar-
caden, die 2008 eroffnet wurden, und
dem gegeniiberliegenden SB-Warenhaus
Real zwei starke Einzelhandelsmagnete.
Durch den Umzug der Bezirksverwal-
tungsstelle, die Einrichtung einer offent-
lichen Bibliothek sowie den Bau eines
Schwimmbades wurden die zentralen

Funktionen im Stadtteilzentrum gestarkt.

Im weiteren Verlauf der Friedrichstrafle
wechseln sich Handels- und Dienstlei-
stungsangebote ab.

Zentrenprofil

 Hohes Kundenpotenzial aufgrund ho-
her Bevolkerungsdichte und Arbeits-
platzzahl, Bahnhof Bilk als wichtiger
Umsteigepunkt

o Zwei starke Magnete am siidlichen
Ende des Zentrums (Dusseldorf Arca-
den und SB-Warenhaus Real)

o Attraktiver 6ffentlicher Platz mit tig-
lichem Markt (Kirchplatz), Erhohung
der Aufenthaltsqualitit im Bereich der
Diisseldorf Arcaden

« Bandartige Einzelhandelsstrukturen
mit Unterbrechungen an mehreren
Stellen, lange Wege fiir die zu Fuf3 ein-
kaufende Kundschaft, vermehrte Leer-
stande entlang der Friedrichstrafle, die
durch Aufgabe von inhabergefiihrtem
Facheinzelhandel entstanden sind

Planungsziele

« Neugestaltung des offentlichen Rau-
mes nach der Inbestriebnahme der
Wehrhahn-Linie

« Erhoéhung der Aufenthaltsqualitit am
Zugang zum S-Bahnhof Bilk durch
den Umbau und die Umgestaltung des
Bahnhofsbereichs im Hinblick auf ge-
ringe Umsteigezeiten, kurze Wege zu
den Einkaufszentren und Erhéhung
des Sicherheitsgefiihls

« Verminderung der vermehrten Leer-
stande entlang der Friedrichstraf3e



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Durch die Realisierung der Diisseldorf
Arcaden und die Modernisierung des
SB-Warenhauses sowie den Bau der
Wehrhahn-Linie erfahrt das stidliche
Ende des Stadtteilzentrums eine weit-
reichende stadtebauliche Aufwertung.
Diese positiven Effekte gilt es fiir die ge-
wachsene Einzelhandelsstruktur entlang
der Friedrichstrafle zu nutzen. Durch die
Aufgabe von tiberwiegend inhaberge-
fithrtem Facheinzelhandel sind leerste-
hende Ladenlokale zu verzeichnen.

Legende: Seite 145

Um die Angebotsvielfalt aufrecht zu hal-
ten, bedarf es insbesondere des Engage-
ments der Eigentiimerinnen und Eigen-
tiimern von Immobilien bei der Akquise
einer addquaten Nachnutzung.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.
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GroB3e Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant
. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand

170 Teil D: Zentrenprofile

11. Lorettostraf3e / Bilker Allee

Kurzbeschreibung

Im historischen Kern Unterbilks mit sei

nen griinderzeitlichen Blockstrukturen
haben sich, ausgehend vom platzartigen
Kreuzungspunkt an der Martinkirche,
die Einkaufsstraien Bilker Allee, Neusser
Strafe und Lorettostrafle herausgebildet.
Diese Einkaufsstrafien liegen in einem
Viertel mit hoher Bevolkerungsdichte
und im Einzugsbereich des Medienha-
fens mit einer hohen Arbeitsplatzdichte.

Zentrenprofil

« Das Angebot deckt die Nachfrage
nach Giitern des taglichen Bedarfes
sowie nach hoherwertigen Angeboten
mit kleinteiligem Facheinzelhandel ab.

+ Individuelle Angebote im Bereich In-
neneinrichtung und Mode verleihen
der Lorettostrafle eine eigene Identitat.

 Restaurantbetriebe mit Auf3engastro-
nomie erganzen die Zentrumsfunkti-
on.

o Attraktive Einkaufssituation durch die
umliegenden Griinderzeit-Wohnvier-
tel sowie durch die Neugestaltung des
Straflenraumes in der Lorettostrafle

Planungsziele

 Bedeutungszuwachs durch Umstruk-
turierung weiterer Hafenbereiche im
Bereich Speditionstraf3e mit dem Ziel
einer Nutzungsmischung von Arbei-
ten und Wohnen

Keine Etablierung eines Konkurrenz-
zentrums im Hafen

Profilierung und Stirkung des Zen-
trums durch zielgruppengerichtete,
milieubezogene Angebote (Gastrono-
mie, Inneneinrichtung, Mode, sonsti-
ger Facheinzelhandel)

Aufwertung des offentlichen Raumes
um die St. Martin-Kirche (Bilker Kir-
che)



Stadtteil:
Unterbilk
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Legende: Seite 145

Zentrumsbegrenzung

Fazit

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

Die Entwicklung des Stadtteils hat in der
Vergangenheit, nicht zuletzt durch die

trums liegt ein geringer Handlungs-

druck vor.

>

stadtebaulichen Mafinahmen im Hafen

zu einer teilweisen Umstrukturierung

der Bevolkerung gefiihrt, die mit ei-

ner Starkung der Kaufkraft einhergeht.

das sich

3

Hiervon profitiert das Zentrum

vor diesem Hintergrund, insbesondere

angesichts seiner individuellen Ange-

Dienstleistung

2]

botsstruktur in Handel

und Gastronomie, weiterhin positiv ent-

wickeln kann.
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GroB3es Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant
. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand

172 Teil D: Zentrenprofile

12.  Aachener Straf3e / Suitbertusstraf3e

Kurzbeschreibung

Das Stadtteilzentrum in Bilk an der Aa-
chener StrafSe und der Suitbertusstrafle
hat durch den Verkaufsflichenzuwachs
der letzten Jahre an Bedeutung gewon-
nen. Es bietet eine ausgewogene Mi-
schung an nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten. Insbesondere
im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel ist das Angebot umfassend.
In den sanierten Gebduden der ehema-
ligen Firma Woeste ist ein kleines Ein-
kaufszentrum mit mehreren Filialisten
entstanden. Zudem wurden die Flichen
eines ehemaligen Autohauses an der
Suitbertuststrafe ebenfalls fiir zentren-
relevante Sortimente umgenutzt (Schuh-
und Zoofachmarkt). Der vorhandene
Lebensmittelvollsortimenter hat sich in
den letzten Jahren erweitert und konnte
seinen Einzugsbereich deutlich vergro-
Bern. Die Bedeutung des Zentrums Aa-
chener StrafSe wird durch das Mobelhaus
Schaffrath (rund 28.000 m? Verkaufsfli-
che) verstarkt.

Zentrenprofil

« Ausreichendes Nachfragepotenzial
durch hohe Bevélkerungsdichte

» Hohe Zentralitit und Versorgungs-
funktion fiir die angrenzenden Stadt-
teile

« Uberortlicher Einzugsbereich des
Mobelhauses Schaftrath bringt Kauf-
kraftzufliisse

« Grofler Einzugsbereich des Zentrums
durch mehrere grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe

« Kaum erginzende zentrale Einrich-
tungen unmittelbar im Zentrum vor-
handen

o Gestaltung des offentlichen Raumes
(z.B. Straflenbegleitgriin) ist unter-
durchschnittlich

« Das Mébelhaus Schaffrath orientiert
sich mit dem Eingangsbereich zur
Kopernikusstrafe hin und tragt da-
mit nicht unmittelbar zur Starkung
der Lauflage in der Aachener Strafle
bei. Durch die Erweiterung des Voll-
sortimenters in der Suitbertusstrafle,
der ebenfalls den Eingangsbereich ins
Blockinnere verlagert hat, wird der
raumliche Zusammenhang des Zen-
trums geschwicht.

Planungsziele

« Aufwertung der Gestaltung der Frei-
flachen

o Verbesserung des raumlichen Zusam-
menhanges im Zentrum



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum ist angesichts einer hohen
Bevolkerungsdichte im Einzugsbereich
sowie einem umfassenden Nahversor-
gungsangebotes in Verbindung mit einer
hohen Stellplatzanzahl sehr leistungsfa-
hig und stabil. Insbesondere das Mobel-
haus Schaffrath ist in hohem Mafle dafiir
verantwortlich, dass auch von auflerhalb
des Stadtteils Kaufkraft in das Zentrum
flief3t.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.

Legende: Seite 145
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GrofB3es Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant
. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand

174 Teil D: Zentrenprofile

13. Kolner StraB3e

Kurzbeschreibung

An der historischen iiberértlichen Nord-
Stid-Verbindungsstrafle, der Kolner Stra-
e, die mehrere Stadtteile durchquert,
haben sich seit Griindung des Stadtteiles
Oberbilk Zonen mit verstiarktem Laden-
bestand gebildet. Neben dem Oberbilker
Hauptzentrum Kolner Strafle gibt es ei-
nen weniger dichten Einzelhandelsbesatz
an der Ellerstraie und der Oberbilker
Allee. Durch den Umzug des Diissel-
dorfer Amts- und Landgerichts an den
Oberbilker Markt sind neue Arbeits-
pldtze in unmittelbarer Zentrumsnihe
entstanden. Der Oberbilker Markt ist vor
Kurzem umgestaltet worden. Die ange-
botenen Sortimente sind {iberwiegend
zentrenrelevant. Daneben befindet sich
auch ein kleineres Mobelhaus mit nicht
zentrenrelevantem Angebot auf der Kol-
ner Strafle. Die Bevolkerungsstruktur im
Stadtteil bedingt ein ethnisch vielfiltiges
Ladenangebot.

Zentrenprofil

 Gute Versorgung mit Giitern des
taglichen Bedarfes und mit Dienstlei-
stungsunternehmen

» Moglichkeiten zum Verweilen auf
dem Platz vor dem Hotel sowie dem
Oberbilker Markt

 Neugestaltung des offentlichen Stra-
Benraumes in der Kolner Strafe hat

die Aufenthaltsqualitit deutlich erhoht

« Beeintriachtigung des Zentrums durch
die Dominanz von Geschiften mit
niedrigpreisigen Waren

« Erfolgreiches Stadtteilmarketing be-
steht seit einigen Jahren und wird seit
2009 federfithrend durch die IHK
fortgesetzt

Planungsziele

« Bevolkerungs- und Arbeitsplatzzu-
nahme sowie Belebung der heute
niedrigen Kaufkraft durch die Fort-
fithrung der Umstrukturierungs-
prozesse (ehemaliger Giiterbahnhof
Oberbilk)

 Ansiedlung eines weiteren Magnet-
betriebes im stidlichen Bereich des
Zentrums Kolner StrafSe zur Vervoll-
stindigung der ,Knochenstruktur
(Ein Zentrum besitzt eine Knochen-
struktur, wenn sich an beiden Enden
der Einkaufsstrafle ein Magnetbetrieb
befindet.) unter Ausnutzung der vor-
handenen Potenzialflichen

o Fortfithrung des einzelhandelsba-
sierten Stadtteilmarketingprozesses
(Handlungskonzept 2007)



Stadtteil:
Oberbilk

Zentrumsbegrenzung

Fazit

Der seit Jahren unter aktiver Beteiligung
der lokalen Akteurinnen und Akteure,
der Industrie- und Handelskammer und
der Stadtverwaltung laufende Stadtteil-
marketingprozess sowie die positiven
Ergebnisse des Programms Soziale Stadt,
das im Jahr 2009 abgeschlossen wurde,
konnten die Geschaftsstrafle in einigen
Teilbereichen stabilisieren. Diese Erfolge
gilt es zukiinftig auszubauen und einen
Trading-down-Prozess zu verhindern.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt insgesamt ein mittlerer
Handlungsdruck vor. Im siidlichen
Abschnitt des Zentrums zwischen der
Ellerstrale und Schmiedestrafle liegt
ein hoher Handlungsdruck vor.
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Kleines Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

369

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente
Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant

. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand

176 Teil D: Zentrenprofile

14. Aachener Platz

Kurzbeschreibung

Das Stadtteilzentrum Aachener Platz
erstreckt sich von der Fleher Strafle tiber
den Aachener Platz und die Aachener
Straf3e bis zum Siidring. Durch mehrere
Lebensmittelbetriebe besitzt das Zen-
trum eine hohe Anziehungskraft fiir den
Einkauf von Giitern des taglichen Be-
darfs. Das kleine Stadtteilzentrum {iber-
nimmt gerade im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel eine Versorgungs-
funktion auch fiir die siidlich gelegenen
Stadtteile Flehe und Volmerswerth.

Zentrenprofil

 Im Bereich des Aachener Platzes wei-
tet sich das Zentrum und verfiigt tiber
einen grofiziigigen, zum Teil begriin-
ten Freibereich.

o Sehr gute Ausstattung des Zentrums
mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten und Ergidnzung durch Gastro-
nomiebetriebe

« Die stadtebauliche Gestaltung des Aa-
chener Platzes hat noch Aufwertungs-
potenzial.

o Aufler zwei Backereien sind keine
Betriebe des Lebensmittelhandwerks
vertreten.

Planungsziele

o Attraktivitatssteigerung durch gestal-
terische MafSnahmen im Zentrum

+ Aufwertung der Aufenthaltsqualitat
im Bereich des Aachener Platzes

« Verbesserung der Angebotsvielfalt
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Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum erfiillt die Nahversor-
gungsfunktion mit einem umfassenden
Angebot, das lediglich im Bereich des
Lebensmittelhandwerks erganzt werden
konnte. Auf dem Eckgrundstiick Aache-
ner Strafle/Stidring ist eine Bebauung
realisiert worden, die u.a. einen Lebens-
mitteldiscounter und im Obergeschoss
einen Fahrradfachmarkt beinhaltet.
Dariiber hinausgehende Ansiedlungen
von grof3flachigen Lebensmittelbetrieben
sind nicht wiinschenswert, weil diese den
Ausstattungsgrad eines kleinen Stadtteil-
zentrums iiberschreiten und Kaufkraft
aus den benachbarten Nahversorgungs-

Legende: Seite 145

bereichen umliegender Zentren abziehen
wiirden. Allerdings ist die kleinteilige
Erginzung der Angebotsvielfalt insbe-
sondere im Bereich Frischwaren wiin-
schenswert. Durch den schrittweisen
Umbau des Aachener Platzes werden die
Verkehrsbeziehungen optimiert und die
Freiflichen neu gestaltet. Dies wird lang-
fristig zur stidtebaulichen Aufwertung
des offentlichen Raumes im Zentrum
fithren.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.
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Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

178 Teil D: Zentrenprofile

15. Erkrather StraBBe (in Planung)

Kurzbeschreibung

Es handelt sich um ein geplantes neues
Nahversorgungszentrum, das sich siid-
westlich der Erkrather Strafle und nérd-
lich der Kolner Straf3e befindet sich in
unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof
eine gewerbliche Brachflache, auf der

in den ndchsten Jahren ein lebendiges
Stadtquartier entstehen soll. Es sind in

erster Linie Wohnnutzungen vorgesehen.

Um die Versorgung der dort zukiinftig
lebenden Einwohnerinnen und Einwoh-
ner sicher zu stellen, ist die Entwicklung
eines Nahversorgungszentrums vorge-
sehen. Im Rahmen des erforderlichen
Bebauungsplanverfahrens wird unter-
sucht werden, welche Betriebsformen
und Betriebsgroflen sinnvoll sind, um
die Versorgung des neuen Stadtquartiers
sicher zu stellen. In erster Linie ist daran
gedacht Giiter des téglichen Bedarfs an-
zusiedeln.

Zentrenprofil

« Der Versorgungsschwerpunkt des
Zentrums wird im Bereich der Nah-
versorgung liegen.

Planungsziele

« Ansiedlung von Betrieben, die der
Nahversorgung dienen

+ Abrundung des Angebotes durch
Dienstleistungen (z. B. Anderungs-
schneiderei, Reinigung, Friseur, Reise-
biiro) und gastronomische Nutzungen

+ Keine Gefihrdung der vorhandenen
Zentren

Fazit

Das geplante Zentrum wird das neue
Stadtquartier beleben und in erster Linie
eine Nahversorgungsfunktion fiir die
neuen Nachbarschaft iibernehmen. Bei
der anstehenden Bauleitplanung wird
darauf zu achten sein, dass es sich in das
bestehende Zentrengefiige einpasst und
eine Gefihrdung der angrenzenden Zen-
tren ausgeschlossen werden kann.



Stadtteil:
Oberbilk

Zentrumsbegrenzung Legende: Seite 145
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Sortimente

Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant
. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand
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16. Corneliusstral3e

Kurzbeschreibung

Das langgestreckte und verzweigte Nah-
versorgungszentrum umfasst den Ab-
schnitt der Corneliusstraf3e von der Ein-
miindung der Zimmerstrafle bzw. Hilde-
brandtstrafle bis zur Kreuzung mit der
Herzogstraf3e sowie die Morsestrafie und
den Abschnitt der Kirchfeldstrafle zwi-
schen Fiirstenplatz und Corneliusstraf3e.
Das Zentrum und dessen Umgebung
sind hoch verdichtet. Neben Wohnnut-
zungen sind auch viele gewerbliche Ar-
beitspldtze vorhanden. Durch Geschifte,
die landestypische Waren anbieten, und
entsprechende gastronomische Angebote
erhilt das Zentrum ein multikulturelles
Flair. Neben einigen Betrieben mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten sind im Zentrum ergdnzende
Dienstleistungen vorhanden, so dass das
Zentrum fiir den Stadtteil Friedrichstadt
eine wichtige Versorgungsfunktion tiber-
nimmt.

Zentrenprofil

« Das Zentrum verfiigt {iber einen Le-
bensmittelvollsortimenter, zwei Le-
bensmitteldiscounter, Obst- und Ge-
miiseldden, Bickereien, einige Lebens-
mittelgeschafte mit landestypischen
Angeboten sowie eine Apotheke. Auf
dem Firstenplatz findet der Wochen-
markt statt.

 Viele zentrenrelevante Sortimen-
te (Bekleidung, Schmuck, Biicher,
Wohnaccessoires, Haushaltswaren
und Computer) sind vorhanden.

« Dariiber hinaus runden zahlreiche
Gastronomiebetriebe und viele ergin-
zende Dienstleistungen das Angebot
im Zentrum ab.

 Der an das Zentrum angrenzende Fiir-
stenplatz bietet mit seinen Spielflichen
und der griinderzeitlichen Platzrand-
bebauung eine hohe Aufenthaltsqua-
litét, die sich positiv auf den 6stlichen
Teil des Zentrums auswirkt.

« Entlang der Corneliusstrafie haben
sich Nutzungen wie z.B. Spielhallen
und Wettbiiros etabliert, die durch
ihre abweisende Schaufenstergestal-
tung die Lauflage stark beeintrach-
tigen. Dariiber hinaus stehen einige
Ladenlokale im Zentrum leer.

Planungsziele

« Sicherung der Magnetbetriebe im
Zentrum (Lebensmitteleinzelhandel)

« Steigerung der Attraktivitat des Zen-
trums durch Aufwertung des Ge-
schiftsbesatzes entlang der Cornelius-
strafle

« Aufwertung des 6ffentlichen Raumes

« Verhinderung von Nutzungen, die
zum Trading-down-Effekt beitragen

» Wiederansiedlung eines Drogerie-
marktes



Stadtteil:
Friedrichstadt

Zentrumsbegrenzung Legende: Seite 145

Fazit

Damit der Versorgungsbereich auflange ~ Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
Sicht attraktiv bleibt, muss das Zentrum  trums liegt ein hoher Handlungsdruck
Corneliusstrafle in einigen Abschnit- vor.

ten dringend aufgewertet werden. Um

tiir leerstehende oder minder genutzte

Ladenlokale eine hoherwertige Nach-

nutzung zu finden, bedarf es des Engage-

ments der ortlichen Hindlerinnen und

Héndler sowie der Hauseigentiimerinnen

und Hauseigentiimer.
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17. Hammer Dorfstral3e

Kurzbeschreibung

Das kompakte Nahversorgungszentrum
Hammer Dorfstrafe befindet sich in

der historischen Mitte von Hamm und
gruppiert sich um den Dorfplatz De
Bldak, der durch die katholische Kirche
St.Blasius gepragt wird. Im Zentrum sind
einige Betriebe mit vorwiegend nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten ansés-
sig. Auflerdem erhohen Dienstleistungs-
betriebe (Friseure, Versicherung etc.),
einige Restaurants und Hotels sowie eine
Apotheke und zwei Bankdienstleister die
Attraktivitdt des Nahversorgungszen-
trums.

Zentrenprofil

o Das Zentrum besitzt dorflichen Char-
me und verfiigt mit dem Dorfplatz De
Blaik tiber eine attraktive Mitte. Diese
dorfliche Idylle inmitten der Grof3-
stadt (die Neubauten im Diisseldorfer
Hafen befinden sich in Sichtweite)
besitzt einen spannungsvollen Reiz.

« Der kleinflichige Einzelhandelsbesatz
tiigt sich harmonisch in die Baustruk-
tur ein.

o Aufler einem Nachbarschaftsladen,
zwei Backereien und einem Hofladen
befinden sich keine Lebensmittelbe-

triebe im Zentrum.

o Steigerung der Attraktivitdt des Plat-
zes De Blddk und Verbesserung des
Angebotes durch die Ansiedlung eines
Wochenmarktes

o Auf Grund der kleinteiligen stadte-
baulichen Struktur konnte die An-
siedlung eines Lebensmittelbetriebes
(bis zur Grenze der Grofiflachigkeit)
bisher nicht realisiert werden.

Planungsziele

 Verbesserung der Angebotsvielfalt im
Bereich der nahversorgungsrelevanten
Sortimente durch folgende Maf3nah-
men: Ansiedlung eines Lebensmit-
telgeschiftes im oder unmittelbar
angrenzend an das Zentrum

« Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung auflerhalb des Zentrums: keine
Ansiedlung von Betrieben mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten an peripheren Standorten
(Entfernung tiber 100 m (= ca. 1 Geh-
minute)) zum Schutz der kleinteiligen
Zentrenstruktur



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum befindet sich in der histo-
rischen Mitte von Hamm und verfiigt
tiber einige Nahversorgungsfunktionen,
die die kleinteilige Struktur des zentralen
Versorgungsbereiches pragen. Neben
den kirchlichen und kulturellen Ein-
richtungen erweitern Dienstleistungsbe-
triebe, gastronomische Einrichtungen,
Hotels und eine Sparkasse den Einzel-
handelsbesatz. Das Angebot im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel ist insge-
samt allerdings unzureichend.

Legende: Seite 145

Daher ist die Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelgeschiftes im oder un-
mittelbar angrenzend an das Zentrum
wiinschenswert. Auf Grund des geringen
Ausstattungsgrades im Bereich Lebens-
mittel ist davon auszugehen, dass viele
Einwohnerinnen und Einwohner von
Hamm sich in angrenzenden Stadtteilen
versorgen.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

trums liegt ein hoher Handlungsdruck
vor.

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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18. Himmelgeister Stral3e

Kurzbeschreibung

Das langgestreckte Nahversorgungszen-
trum befindet sich beidseits der Him-
melgeister Strafle zwischen der Kreuzung
mit der Strale Auf’m Hennekamp bzw.
der Kopernikusstrafie und der Ulenberg-
strafle. Im Zentrum befinden sich ein
Supermarkt und zwei Discounter, die als
Magnetbetriebe das Zentrum prégen.
Zahlreiche Betriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten, viele Dienstleistungs-
betriebe und gastronomische Angebote
verleihen dem Zentrum eine wichtige
Versorgungsfunktion.

Zentrenprofil

« Ein Supermarkt, zwei Discounter

(davon einer in zweiter Reihe), einige
Backereien, ein Obst- und Gemdiise-
laden und eine Apotheke sorgen fiir
eine gute Ausstattung des Zentrums
mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten. Zwei Lebensmittelmérkte
verfiigen iiber eigene Stellplatze.

Einige zentrenrelevante Betriebe
erganzen das Angebot. Zahlreiche
Dienstleistungsbetriebe (Reinigung,
Anderungsschneiderei, Friseure,
Copy-Shop) und gastronomische Be-
triebe erhohen die Attraktivitit des

Zentrums.

Auf Grund der Ausdehnung des Zen-
trums ist der Geschiftsbesatz nicht
durchgéngig und wird von Wohn- und
Gewerbenutzungen unterbrochen.

« Kleinteilige Leerstinde am siidlichen

Ende des Zentrums

Planungsziele

Erhalt der Magnetbetriebe sowie Ver-
besserung der stadtebaulichen Einbin-
dung des Discounters in zweiter Reihe

Wiederansiedlung eines Drogerie-
marktes

Verbesserung der Angebotszusam-
mensetzung (kleinteiliger Fachhandel)

Planung eines neuen Wohnquartiers
stidwestlich der Witzelstraf3e im Ein-
zugsbereich des Zentrums, die zu
einer Erhohung der Kaufkraft fithren
wird

Realisierung einer fufflaufigen Ver-
kniipfung des neuen Wohnquartiers
mit dem Zentrum



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum versorgt zum einen die
Bewohnerinnen und Bewohner der um-
liegenden Wohnsiedlungen als auch die
im Quartier arbeitende Bevolkerung mit
Giitern des taglichen Bedarfs. Das Nah-
versorgungszentrum verfiigt mit mehre-
ren Lebensmittelbetrieben iiber ein viel-
faltiges Angebot. Auf Grund seiner Lage
in einem hoch verdichteten Stadtteil
haben sich dort auch zum Teil sehr spe-
zialisierte zentrenrelevante Nutzungen
insbesondere im Textilbereich etablieren
koénnen, die das Zentrum beleben.

Legende: Seite 145

Ein Festartikelfachmarkt tibernimmt
eine ganzjihrige Versorgungsfunktion,
die den Einzugsbereich des Zentrums
tberschreitet.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.
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19. Brunnenstral3e

Kurzbeschreibung

Das kleine und kompakte Nahversor-
gungszentrum erstreckt sich entlang der
Brunnenstrafle zwischen dem Karolin-
gerplatz und dem Suitbertusplatz. Im
Zentrum ist ein Supermarkt vorhanden,
der im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel den Magnetbetrieb bildet. Durch
mehrere Betriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten und einige Dienstleistungs-
betriebe kommt dem Zentrum eine
wichtige Versorgungsfunktion zu.

Zentrenprofil

« Ein Supermarkt und mehrere Backe-
reien stellen die Grundversorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten sicher.

« Neben weiteren nahversorgungs-
relevanten Betrieben wie einem
Blumenladen, einem Zeitschriftenge-
schift und einer Apotheke sind auch
zentrenrelevante Betriebe (Spielwa-
ren- und Schreibwarenladen und

Fairkaufhaus) im Zentrum vorhanden.

Die Sparkasse sorgt zusitzlich fiir
Passantenfrequenz. Einige Dienst-
leistungs- (Friseur, Schuhmacher,
Schlisseldienst und Schneider) und
Gastronomiebetriebe (Schnellimbiss,
Café und Eisdiele) runden das Ange-
bot ab, tragen zu einem fast durchgéin-
gigen Geschiftsbesatz bei und beleben
das Zentrum.

« Frequenz durch Straflenbahnhaltestel-
le und Berufskolleg

 Im Blockinnenhof befindet sich ein
versteckt, aber dafiir sehr ruhig gele-
gener Kinderspielplatz. Die siidostlich
des Zentrums gelegene Suitbertuskir-
che verfiigt iiber einen Vorplatz, der
den Straflenraum aufwertet.

« Der vor einigen Jahren entfallene
Drogeriemarkt hinterldsst eine Versor-
gungsliicke.

o Im Zentrum befindet sich ein Auto-
haus, das zwar iiber eine lange Schau-
fensterfront verfiigt, aber nicht zu ei-
ner Verbesserung der Angebotsvielfalt
beitragt.

Planungsziele

 Entwicklung eines neuen Wohnquar-
tiers auf der brachliegenden Flache
des ehemaligen Autohauses Becker

 Erhohung der Kaufkraft im Nahbe-
reich des Zentrums durch neue Ein-

wohnerinnen und Einwohner

o Stiarkung des Magnetbetriebes



Stadtteil:
Bilk
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Fazit

Das Zentrum iibernimmt eine wichtige Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
Nahversorgungsfunktion. Ein Vollsorti- ~ trums liegt ein mittlerer Handlungs-
menter in integrierter Lage stellt haupt- druck vor.

sachlich die Nahversorgung sicher. Es

handelt sich um ein gewachsenes Zen-

trum, das dennoch insbesondere durch

Gebiude aus der Nachkriegszeit {iber

einige Flachen verfiigt, die groflere La-

deneinheiten ermoglichen. Daher bietet

sich innerhalb des Zentrums die Mog-

lichkeit, weitere nahversorgungsrelevante

Betriebe anzusiedeln.
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20. Oberbilker Allee

Kurzbeschreibung

Das Nahversorgungszentrum erstreckt
sich entlang der Oberbilker Allee. Es
wird westlich durch die Kreuzung der
Oberbilker Allee mit der Kruppstrafle
begrenzt. Im Osten bildet die Einmiin-
dung der Schmiedestraf3e in die Oberbil-
ker Allee die Grenze. Zwei Lebensmittel-
betriebe iibernehmen eine Magnetfunk-
tion im Zentrum.

Zentrenprofil

+ Die Nahversorgung wird im Wesent-
lichen durch zwei Discounter sicher
gestellt, von denen sich einer in zwei-
ter Reihe mit vorgelagerten Stellplat-
zen befindet. Das Angebot wird durch
Dienstleistungsbetriebe und gastrono-
mische Angebote ergénzt. Es sind ei-
nige wenige Geschifte mit zentrenre-
levanten Sortimenten (Taucherbedarf,
Elektrogerite) vertreten.

« Das Zentrum verfiigt in einigen Be-
reichen tiber Flichenpotenziale. Diese
kénnen allerdings nur zum Nutzen
des Versorgungsbereichs entwickelt
werden, wenn es gelingt, den Eingang
des Ladenlokales direkt zur Oberbil-
ker Allee zu orientieren und wenn sich
die Betriebsgrofien an die Vorgaben
des Rahmenplanes halten.

» Der Gangelplatz bietet die Moglich-
keit zum Verweilen und zum Spielen.
Ebenso besitzen die vom Gangelplatz
nach Norden fithrenden Fliigel- und
Kirchstrafle eine hohe urbane Qualitit.

Planungsziele

« Erhalt der Magnetbetriebe im Zen-
trum zur Sicherstellung der Lebens-
mittelversorgung

o Verbesserung der Aufenthaltsqualitit
im Zentrum

« Steigerung der Angebotsvielfalt unter
Beriicksichtigung der Entwicklung
und Stirkung des groflen Stadtteilzen-
trums Kolner Strafle
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Zentrumsbegrenzung

Fazit

Mit einer Angebotsmischung aus nah-
versorgungsrelevanten Betrieben und
zahlreichen Dienstleistungen sowie eini-
gen Gastronomiebetrieben versorgt das
Nahversorgungszentrum die Bewohne-
rinnen und Bewohner im Einzugsbereich
mit Waren des téglichen Bedarfs.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein hoher Handlungsdruck
vor.

Legende: Seite 145
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21. Luegallee

Kurzbeschreibung

Die Luegallee wurde 1898 mit dem Bau
der ersten Oberkasseler Briicke im Ver-
lauf der elektrischen Bahn nach Krefeld

als wichtigste Strafle des linksrheinischen

Stadtgebietes angelegt. Als zentraler

Boulevard bildet sie den Mittelpunkt der

planméflig angelegten Stadterweiterung.
Das Angebot der Léaden ist iiberwiegend
zentrenrelevant. Die Strukturen sind

zum Teil kleinteilig und von Familienbe-

trieben geprégt, die dem Zentrum eine
eigene Identitdt verleihen.
Zentrenprofil

o Attraktives Stadtteilzentrum fiir den
gesamten linksrheinischen Bezirk mit

gut gestaltetem Stadtbild (Architektur,
Platzanlagen, Bdume) und mit zentra-

len Einrichtungen (Stadtteilrathaus,
Post)

+ Die ansdssige Gastronomie wird gut
angenommen.

« Kleinteiliger attraktiver Facheinzel-

handel sowohl im zentren- als auch im
nahversorgungsrelevanten Sortiments-

bereich (z.B. Bekleidung, Wohnacces-
soires, Biicher, Sportartikel, Metzge-
reien, Feinkostgeschifte)

+ Kleinteiliger Lebensmitteleinzelhan-

del, der nur zum Teil {iber eigene Stell-
platze verfiigt und von vielen Kundin-
nen und Kunden zu Fuf§ oder mit dem

Rad aufgesucht wird

» Regelmifliger Wochenmarkt auf dem

Barbarossaplatz

o Liickenhafter Besatz in einigen Berei-

chen des Zentrums

o Leerstande in der Belsenstrafle wur-

den zwischenzeitlich wieder durch
Einzelhandelsnutzungen belegt

Planungsziele

« Entwicklung des Bereiches Belsenplatz

als geplante Erweiterung und Ergén-
zung des Zentrums mit einem Lebens-
mittelmagnetbetrieb (Vollversorger)
sowie einem Drogeriemarkt, einem
Biomarkt und weiterem Einzelhandel.
Die Bebauung des ehemaligen Giiter-
bahnhofs Oberkassel steht kurz vor
der Fertigstellung.

Umsetzung des Nahversorgungsgut-
achtens fiir den Stadtbezirk 4: Schutz
und Entwicklung der Lebensmittelbe-
triebe im Zentrum, keine Ansiedlung
von weiteren Lebensmittelbetrieben
auflerhalb des Zentrums im Stadtteil
Oberkassel

Verbesserung der Anbindung des Bel-
senplatzes an die Luegallee

Schaffung zusitzlicher Nachfrage und
Kaufkraft durch Zunahme um etwa
2.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner und 1.500 Arbeitsplitze



Zentrumsbegrenzung

« Gestaltung der Werbeanlagen durch
eine Werbesatzung im Bereich der
Fuf3gangerzone und entlang der Lue-
gallee

Legende: Seite 145

Fazit

Die Entwicklungen im Bereich des
ehemaligen Giiterbahnhofs Oberkassel
fithren zu zusitzlicher Nachfrage und
Kaufkraft und werden das Zentrum lang-
fristig starken. Durch die Realisierung
der Tiefgarage unterhalb des Barbaros-
saplatzes hat sich die Stellplatzsituation
tiir Bewohnerinnen und Bewohner sowie
Besucherinnen und Besucher verbessert.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein geringer Handlungs-

druck vor.
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22. Nikolaus-Knopp-Platz

Kurzbeschreibung

Im historischen Heerdter Ortskern am
Nikolaus-Knopp-Platz lassen sich um
Kirche, Altenheim und Schule noch
dorfliche Strukturen ablesen. Das kleine
Zentrum besitzt durch die Nahe zum
Rhein und zu dem grofien gewerblich-
industriellen Bereich einen klar definier-
ten Einzugsbereich. Das auflerhalb des
Zentrums liegende SB-Warenhaus Real
weist mit ca. 6.800 m* Verkaufsflache
eine {iber den Stadtteil hinausgehende
Versorgungsfunktion auf, zieht aber
Kaufkraft aus dem Zentrum ab. Eine in
jlingster Zeit entstandene Einzelhandels-
agglomeration entlang der Wiesenstraf3e
schwicht die Entwicklungsperspektiven
des Zentrums zusitzlich.

Zentrenprofil

o Das Zentrum hat sich dorflichen
Charme bewahrt. Es sind Betriebe des
Lebensmittelhandwerkes vertreten
(Béckerei und Metzgerei).

+ Neben einigen Dienstleistungseinrich-
tungen wie beispielsweise einer Spar-
kasse, einem Reisebiiro, einem Fri-
seur und einer Fahrschule sind auch
mehrere Cafés, eine Apotheke und ein
Arztehaus vorhanden. Zentrale Nut-
zungen wie Kirche und Schule beleben
das Zentrum.

o Essind auch zentrenrelevante Betriebe
mit Elektrowaren, Wohnaccessoires,
Spielwaren und Schmuck vertreten.

« Etablierung eines Wochenmarktes auf
dem Hanns-Heuer-Platz

Planungsziele

 Entwicklung des historischen Orts-
kerns als kleines Stadtteilzentrum

« Umsetzung des Nahversorgungsgut-
achtens fir den Stadtbezirk 4: Wie-
deransiedlung eines leistungfdhigen
Lebensmittelbetriebes im Zentrum
(Optionsflache in der Schiessstrafle
vorhanden)

« Schaffung zusétzlicher Nachfrage
und Kaufkraft durch die Realisierung
neuer Wohnnutzungen im Umfeld des
Heerdter Krankenhauses mit ca. 800
Einwohnerinnen und Einwohnern

« Verhinderung weiterer Betriebsab-
wanderungen

« Revitalisierung der leerstehenden Fla-
chen

« Langfristige Starkung der Nahversor-
gungsfunktion durch die planungs-
rechtliche Steuerung der Zuléssigkeit
von Einzelhandel im Umfeld
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Zentrumsbegrenzung
Fazit

Das Zentrum erfiillt seine Nahversor-
gungsfunktion nur sehr eingeschrénkt.
Es fehlt ein Lebensmittelbetrieb im
Zentrum. Flachen fiir die Ansiedlung
eines Nahversorgers sind im Zentrum
und dessen Nahbereich grundsitzlich
vorhanden. Durch die Realisierung der
geplanten Wohnnutzung im Umfeld

des Heerdter Krankenhauses wird neue
Kundschaft in den Einzugsbereich des
Zentrums ziehen. Aus diesem Grund ist
die Entwicklung des Bereichs zu einem
kleinen Stadtteilzentrum stddtebaulich
sinnvoll und in absehbarer Zeit auch mit
Blick auf den Zuwachs der Bevolkerung

d s = e

€, la Hoeraio mml

Stadtteil:
Heerdt
Legende: Seite 145
im Einzugsbereich realistisch. Die Ver- Im Hinblick auf die Stér-
pachtung eines Ladenlokals hingt aber kung des Zentrums liegt

wesentlich von dem privatwirtschaftli-
chen Verhaltnis Eigentiimer/in — Mieter/ vor.
in ab. Sollte sich die Moglichkeit fiir die
Ansiedlung eines Nahversorgers bieten,

gilt es, diese zu unterstiitzen und Ei-

gentiimer zu sensibilisieren. Durch den
Ausschluss von Einzelhandel an nicht
integrierten Standorten im Einzugsbe-

reich des Zentrums kann dem Zentrum
langfristig am wirkungsvollsten gedient

werden. Die geplante Etablierung eines
Wochenmarktes soll die Attraktivitit des

Zentrums steigern.
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23.

Kurzbeschreibung

Es ist vorgesehen, nordlich der Willstat-
terstrafle ein neues Nahversorgungszen-
trum (N-Zentrum) zu entwickeln. Das
Zentrum wird sich von der Willstitter-
strafe aus in nordlicher Richtung entlang
der geplanten Promenade erstrecken, die
als Fu3gidngerzone in Hohe des Kinos

an die Hansaallee anbindet. Es dient in
erster Linie der fufllaufigen Versorgung
der Bewohnerinnen und Bewohner der
angrenzenden Wohngebiete mit Waren
des tdglichen Bedarfs. So sind als Ma-
gnetbetriebe ein grofiflachiger Super-
markt mit max. 1.500 m? Verkaufsflache
und ein Drogeriemarkt mit max. 600 m?
Verkaufsfliche vorgesehen, fiir die eine
Sondergebietsausweisung geplant ist.
Dariiber hinaus stehen noch weitere Fla-
chen zur Verfiigung, die sich beispiels-
weise zur Ansiedlung von kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungs-
betrieben oder Gastronomie eignen. So
wire die Ergdnzung des Angebotes durch
eine Apotheke, einen Zeitschriftenladen,
einen Blumenladen, eine Bank, eine
Reinigung, einen Friseur, eine Ande-
rungsschneiderei oder dhnlichen Nut-
zungen denkbar und wiinschenswert. Da
sich diese Ergianzungsflichen in einem
Mischgebiet befinden und es sich um
eine Angebotsplanung handelt, stehen
konkrete Betreiber noch nicht fest. Zu-
dem ist es erforderlich, dem Zentrum
Entwicklungsspielraume zu erdffnen,
damit es sich langfristig an das Marktge-
schehen anpassen kann. Um die Vertrag-
lichkeit der neuen Zentrumsplanung mit
den bestehenden Zentren in Diisseldorf
und in der Umgebung sicherzustellen,

WillstatterstralBe (in Planung)

wurde eine Vertréglichkeitsanalyse durch
ein Gutachterbiiro durchgefiihrt. An-
hand der Ergebnisse und Empfehlungen
des Gutachtens wurde die Abgrenzung
des Zentrums vorgenommen und die
Verkaufsflichenobergrenzen fiir den
Supermarkt und den Drogeriemarkt fest-
gelegt. Schddliche Auswirkungen auf die
bestehenden Zentren in Diisseldorf und
in der Umgebung konnen somit ausge-
schlossen werden.

Zentrenprofil

« Sicherstellung der Nahversorgung:
Ansiedlung eines Vollversorgers (Su-
permarkt) mit 1.500 m? Verkaufsfl-
che und eines Drogeriemarktes mit
600 m” Verkaufsflache

Planungsziele

» Umsetzung des Nahversorgungsgut-
achtens fiir den Stadtbezirk 4: Ent-
wicklung eines Nahversorgungszen-
trums in erster Linie zur fufllaufigen
Versorgung der Bewohnerinnen und
Bewohner der angrenzenden Wohn-
gebiete

« Abrundung des Angebotes durch
Dienstleistungen (z. B. Anderungs-
schneiderei, Reinigung, Friseur, Reise-
biiro) und gastronomische Nutzungen

+ Keine Gefihrdung der vorhandenen
Zentren



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das geplante Zentrum wird eine wichtige
Versorgungsfunktion fiir einige Bereiche
des Stadtteils Heerdt sowie des Stadtteils

Lorick ibernehmen.

Aus stidtebaulicher Sicht besteht ein
hoher Handlungsdruck zur Entwick-
lung des neuen Nahversorgungszen-
trums.

Legende: Seite 145
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GroB3es Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

. A Stadtzentrum

. B Stadtbereichszentrum
. C GroBes Stadtteilzentrum
. D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente
Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant

Nicht zentrenrelevant

Leerstand
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24.  Kaiserswerther Markt / Klemensplatz

Kurzbeschreibung

Das Zentrum geht auf den historischen
Ortskern des im Jahre 800 gegriindeten
und bis zur Eingemeindung selbstandi-
gen Stiddtchens Kaiserswerth zuriick. Es
dient als tibergeordnetes Zentrum fiir
den gesamten Bezirk 5 mit ca. 28.000
Einwohnerinnen und Einwohnern. Das
Zentrum weist einen hohen Anteil zen-
trenrelevanter Sortimente auf, nur etwa
1/4 der Laden dient der Nahversorgung.
Im alten Stadtkern befinden sich zentrale
Einrichtungen wie das Stadtbezirksrat-
haus, die orthopadische Fachklinik, das
Gymnasium, die Grundschule, Kinder-
girten, Senioreneinrichtungen, kirch-
liche Einrichtungen und die Stadtteil-
Biicherei. Die in den 80er Jahren erfolgte
ostliche Erweiterung des Zentrums mit
Einzelhandel (Klemensplatz) erginzt das
Zentrum. Um die Nahversorgung im
Stadtbezirk 5 und insbesondere in Kai-
serswerth zu stirken, wurde ein detail-
liertes Nahversorgungskonzept erstellt,
das in unmittelbarer Ndhe zum Zentrum
die Ansiedlung eines grof3flichigen Le-
bensmittelvollsortimenters empfiehlt.

Zentrenprofil

+ Besondere Aufenthaltsqualitit und
Attraktivitat, auch fiir zahlreiche
Touristen durch die Lage am Rhein,
zahlreiche Baudenkmaler und gut ge-
pflegtes Stadtbild

« Stabile soziale Struktur und hohe
Kaufkraft

« Vielfiltige AufSengastronomie

o Verkaufsflichendefizit in der Nah-

versorgung, dadurch bedingte Kauf-
kraftabfliisse nach Ratingen und Duis-
burg

Leerstande im Zentrum, fiir die bisher
keine Nachnutzung gefunden werden
konnte. Auf Grund des historischen
Stadtgrundrisses ist es zudem schwie-
rig, weitere Flachen fiir Einzelhandel
zu erschlieflen.

Planungsziele

« Schrittweise Umsetzung des Nah-

versorgungskonzeptes durch die An-
siedlung eines grof3flachigen Lebens-
mittelvollsortimenters auf dem soge-
nannten Dreiecksparkplatz (zwischen
Niederrheinstrafle und Bahntrasse,
stidlich der Strafle Am Ritterskamp)

Umsetzung des Entwicklungskonzep-
tes Kaiserswerth, z.B. MafSnahmen
fiir den ruhenden und flieBenden
Verkehr, im historischen Zentrum
Neugestaltung der Wallanlagen, Maf3-
nahmen zur Stadtbildpflege, Beleuch-
tungskonzept
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Zentrumsbegrenzung

Fazit

Die politisch beschlossenen Handlungs-
priorititen aus dem Entwicklungskon-
zept Kaiserswerth werden seit 2004
kontinuierlich umgesetzt. Eine Behe-
bung des Verkaufsflichendefizits in der
Nahversorgung ist geboten und wiirde
die Defizite im Stadtteil mindern und
dem Zentrum zu weiterer Anziehung
verhelfen. Da im Zentrum keine Erwei-
terungsflichen zur Verfiigung stehen, ist
vorgesehen in unmittelbarer Nahe zum
Zentrum auf dem sogenannten Dreieck-
sparkplatz einen Supermarkt anzusie-
deln, um das hohe Verkaufsflichendefizit
in Kaiserswerth zu beheben.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein hoher Handlungsdruck
vor.

Rahmenplan Einzelhandel 2016
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Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen
A Stadtzentrum
B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum
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N Nahversorgungszentrum
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Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant
. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand
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25. Niederrheinstrafl3e

Kurzbeschreibung

Das Stadtteilzentrum Niederrheinstrafle
erstreckt sich entlang der Niederrhein-
strafle nach Norden bis zur Einmiindung
des Spielberger Weges bzw. auf der west-
lichen Straflenseite einige Meter weiter
in nordlicher Richtung. Es umfasst den
Kreuzungsbereich der Niederrheinstraf3e
mit der Lohauser Dorfstrafie und der
Alten Flughafenstrafle, der als Kreisver-
kehr gestaltet ist. In Ostlicher Richtung
reicht das Stadtteilzentrum entlang der
Alten Flughafenstrafie bis zur Stadtbahn-
haltestelle. Das Zentrum erfiillt durch
einige Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten (Supermarkt, Dro-
geriemarkt, Backereien) umfassend die
Nahversorgungsfunktion fiir den Stadt-
teil Lohausen sowie fiir Teilbereiche der
Stadtteile Kaiserswerth und Stockum.

Zentrenprofil

« Gute Ausstattung des Zentrums mit
nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten (Lebensmittelvollsortimenter,
Drogerie, Zoofachmarkt und Wochen-
markt). Der Lebensmittelvollsorti-
menter hat im nordlichen Bereich des
Zentrums einen Neubau errichtet und
konnte sich somit erweitern und da-
mit das Zentrum langfristig starken.

« Das Angebot wird erganzt durch
einzelne zentrenrelevante Sortimen-
te (Bekleidung) sowie durch weitere
Nutzungen (Friseur, Sparkasse, Hotel,
Restaurants, Fahrschule, Reisebiiro
und Arztpraxis).

« Auflerhalb des Zentrums sind entlang
der Niederrheinstrafle zentrenrelevan-
te Einzelhandelsbetriebe entstanden
(Lebensmitteldiscounter und Mode-
boutiquen), die die Entwicklung des
Zentrums einschranken. Daher wurde
in diesem Bereich ein Bebauungsplan
erstellt, der den Ausschluss von zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zum Ziel hat.

Planungsziele

« Sicherung und Entwicklung der Ma-
gnetbetriebe im Zentrum

o Erhalt der Attraktivitit des Zentrums
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Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum erfiillt die Versorgungs-
funktion fiir den Stadtteil Lohausen
sowie fiir Teilbereiche der Stadtteile
Kaiserswerth und Stockum. Durch die
Etablierung des Wochenmarktes im Zen-
trum konnte das Angebot mit Frischwa-
ren zusétzlich verbessert werden. Da das
Zentrum auf Grund seiner kleinteiligen
baulichen Struktur und seines klar um-
grenzten Einzugsbereichs fiir Verdnde-
rungen im Umfeld sehr anfillig ist,

Legende: Seite 145

wird die Entwicklung des zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
im Einzugsbereich des Zentrums pla-
nungsrechtlich gesteuert, um die Attrak-
tivitdt des Zentrums zu erhalten.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.
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26. Angermunder Stral3e

Kurzbeschreibung

Das Angermunder Zentrum hat wegen
der Randlage Angermunds - in etwa 6
km Entfernung zum Stadtteilzentrum
Kaiserswerth - eine wichtige Nahver-
sorgungsfunktion fiir den Stadtteil, der
von Einfamilienhausbebauung gepragt
wird. Neben einem Supermarkt im Zen-
trum ist in der Angermunder Strafle am
westlichen Ortseingang ein Lebensmit-
teldiscounter vorhanden. Diese beiden
Betriebe stellen im Wesentlichen die
Nahversorgung sicher. Das Nahversor-
gungskonzept fiir den Stadtbezirk 5 sieht
vor, dass in erster Linie dem im Zentrum
vorhandenen Supermarkt Erweiterungs-
perspektiven eingerdaumt werden sollten.
Dariiberhinaus wird die Ansiedlung
eines Lebensmitteldiscounters am S-
Bahnhof Angermund empfohlen.

Zentrenprofil

 Das Zentrum hat sich eigenen Cha-
rakter durch kleinteilige Laden und
die Lagegunst im Ortskern von An-
germund bewahrt. Die Laden dienen
in besonderer Weise als sozialer Treft-
punkt.

« Neben Backereien, Apotheken, Mo-
deldden und einem Kiosk sind einige
Dienstleistungen wie eine Sparkasse,
ein Reisebiiro, eine Fahrschule, ein
Friseur und gastronomische Angebote
vorhanden.

« Begrenztes Einkaufsangebot, dadurch
Kaufkraftabfluss nach Ratingen und
Duisburg

» Wegen geringer Einwohnerzahl und
dem damit verbundenen geringen
Kaufkraftpotenzial sind Liden mit
zentrenrelevanten Sortimenten nur in
Ausnahmefillen tiberlebensfihig.

Planungsziele

» Umsetzung des Nahversorgungskon-
zeptes fiir den Stadtbezirk 5: Starkung
des Magnetbetriebes im Zentrum und
Ansiedlung eines weiteren Lebens-
mittelbetriebes am S-Bahnhof Anger-
mund (Qualifizierung der Nahversor-
gung in Angermund) und / oder im
Bereich des Zentrums

o Schutz der Versorgungsfunktion des
Zentrums
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Zentrumsbegrenzung

Fazit

Da das Zentrum in Angermund auf
Grund der Insellage des Stadtteils die
Nahversorgungsfunktion sicher stellt,
muss es den Versorgungsauftrag auch
zukiinftig wahrnehmen kénnen. Es gilt
daher die Entwicklung und den Erhalt
des Magnetbetriebes im Zentrum zu
fordern und die Erganzung der Nah-
versorgung durch die Ansiedlung eines
weiteren Lebensmittelbetriebes auch au-
erhalb des Zentrums zu realisieren.

Lo

Stadtteil:
Angermund

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.
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27. Westfalenstral3e

Kurzbeschreibung

Das Stadtteilzentrum von Rath ist etwa
um 1900 an der seinerzeitigen Haupt-
durchgangsstrafle Westfalenstrafle und
Rather Kreuzweg entstanden. Der Anteil
an Geschiften mit Waren im unteren
Preissegment, Discountern und eth-
nisch geprigten Lebensmittelldden ist
hoch, das Sortiment ist tiberwiegend
nahversorgungsrelevant. Zudem ist ein
grofleres Mobelgeschift anséssig. Der
Geschiftsbestand an der Westfalenstrafle
wurde durch den in einer Nebenstrafle
zur Westfalenstraf3e liegende Einkaufs-
schwerpunkt ,,In den Diken® ergénzt.

Zentrenprofil

« Sehr gute Ausstattung mit Sortimen-
ten des téglichen Bedarfs

« Umsatzriickgédnge wegen geringer
Kaufkraft in Rath, dadurch bedingte
Gestaltungsmangel fithren zu Trading-
down-Effekten

« Einkaufsschwerpunkt ,,In den Diken®
ist Kfz-kundenorientiert und zieht
trotz direkter Nachbarschaft Kaufkraft
aus Lauflage ,Westfalenstra3e“ ab

» Kooperation im Quartier Westfalen-
stra8e (KIQ): Kooperation im Rah-
men des Forschungsvorhabens des
Bundes zur Wertsicherung der Immo-
bilien und Aktivierung privater Eigen-
tiimerinnen und Eigentiimer

« Entstehung von neuem Wohnungs-
bau, der zusitzliche Kaufkraft bringen
wird

Planungsziele

o Weiteres Kundenpotenzial mit zusatz-
licher Kaufkraft durch neuen Woh-
nungsbau an der Westfalenstrafle

+ Ansiedlung eines kleinen Einkaufs-
zentrums auf den Brachfldchen im
Bereich Westfalenstrafie/Ecke Am
Gatherhof. Maximal diirfen dort 5.000
m? Verkaufsfliche (sowie zusitzliche
500 m? fir die innenliegende Erschlie-
Bungsflache) realisiert werden. Es sind
ein grofler Supermarkt mit 3.500 m®
Verkaufsfliche als Magnetbetrieb so-
wie weitere zentrenrelevante Einzel-
handelsbetriebe geplant

« Neugestaltung der Straflenrdume und
von Teilen der Brachfldche an der
Westfalenstrafle als Stadtteilplatz



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Derzeit wird das Zentrum durch eine ge-
ringe Kaufkraft im Stadtteil geschwicht,
was sich durch Trading-down-Prozesse
bemerkbar macht. Allerdings kann die
Ansiedlung eines Magnetbetriebes in
der Lauflage in Verbindung mit neuen
Arbeitsplatzen an der Theodorstrafle und
Realisierung von neuem Wohnungsbau
an der Westfalenstraf3e zu einer Stabi-
lisierung und Stirkung des Zentrums
beitragen.

Stadtteil:
Rath

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.
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28.

Kurzbeschreibung

Das kleine Stadtteilzentrum von Unter-
rath befindet sich am nordlichen Ende
der Kalkumer Strafle im Kreuzungsbe-
reich mit der Unterrather Strafle. Dort
verleihen wichtige zentrale Einrichtun-
gen des Stadtteils, wie das Hallenbad
und die Stadtteilbiicherei, dem Zentrum
Bedeutung und sorgen fiir Frequenz. Die
angebotenen Sortimente dienen iiber-
wiegend der Nahversorgung. Es sind ein
Lebensmitteldiscounter und ein Dro-
geriemarkt vorhanden, die die Magnet-
betriebe des Zentrums darstellen. Der
Einzelhandel im Flughafen Diisseldorf
International stellt ein deutlich auf Flug-
giste ausgerichtetes Angebot bereit. An-
gesichts schwieriger Erreichbarkeit sowie
Art und Preisgestaltung des Flughafen-
sortimentes bilden die Geschifte keine
Konkurrenz zum Zentrum Unterrath.
Dagegen wird die Entwicklung des Zen-
trums durch mehrere nahversorgungs-
relevante Einzelhandelsbetriebe an nicht
integrierten Standorten (Kieshecker Weg
und siidlich der Straf3e An der Piwipp)
starkt eingeschrinkt.

Zentrenprofil
« Nahversorgungsschwerpunkt
o Starke Konkurrenz durch Lebensmit-

telbetriebe auflerhalb des Zentrums an
nicht integrierten Standorten

Kalkumer StraBBe / Unterrather Stral3e

» Wenig attraktiver Straflenraum durch
Verkehrsbelastung und Trennwirkung
durch mittig gefithrte StrafSenbahn-
gleise auf der Kalkumer und Unter-
rather Strafle

« Nach Schlieflung des zweiten Lebens-
mittelbetriebes (Neubau stidlich der
Strafle An der Piwipp) Entfall eines
wichtigen Magnetbetriebes

Planungsziele

 Bindung der Kaufkraft als Vorausset-
zung der Sicherstellung des Status quo

« Entwicklung des Zentrums durch An-
siedlung eines Lebensmittelbetriebes
in guter Lauflage zur Steigerung der
Frequenz und Erhohung derVielfalt
des Nahversorgungsangebotes

« Steuerung und Begrenzung der Ent-
wicklungsmoglichkeiten der Einzel-
handelsbetriebe an nicht integrierten
Standorten zum Schutz des Zentrums
und zur Sicherstellung der Entwick-
lungsfahigkeit der Zentrums
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trums liegt ein hoher Handlungsdruck

sorgungsfunktion. Die Ansiedlung eines
weiteren Frequenzbringers in Form eines
Zentrum zu stiitzen und zu entwickeln.
Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

Nahversorgers wire zielfithrend

VOr.
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29. Lichtenbroich

Kurzbeschreibung

Das kompakte Nahversorgungszentrum
besteht aus zwei Gebauden mit mehreren
Ladenlokalen, die den Matthiaskirchweg,
der als Fufigidngerzone ausgebildet ist,
einfassen. Der Matthiaskirchweg geht
von dem Volkardeyer Weg ab und fiihrt
auf die evangelische Matthiaskirche zu.
Das Zentrum befindet sich inmitten

von Wohnbebauung, die zum Teil hoch
verdichtet ist. Fiir den Stadtteil Lich-
tenbroich tibernimmt das Zentrum mit
einem Vollsortimenter und einem Dro-
geriemarkt als Magnetbetriebe die we-
sentliche Nahversorgungsfunktion.

Zentrenprofil

« Ein Supermarkt, ein Drogeriemarkt,
eine Bickerei, ein Obst- und Gemi-
seladen und eine Apotheke sorgen
fiir eine ausreichende Ausstattung des
Zentrums mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten. Das Zentrum verfiigt
tiber eigene Stellpldtze. Das Angebot
mit frischen Waren wird durch einen
Wochenmarkt, der auf dem benach-
barten Parkplatz stattfindet, erweitert.

« Einige Dienstleistungsbetriebe (Fri-
seure, Kosmetikstudios, Poststation),
zahlreiche Arztpraxen, eine Sparkasse
und einige Gastronomiebetriebe er-
ginzen das Angebot.

« Die Fufigidngerzone schafft eine ange-

nehme Atmosphire. Die Ladenpassa-
ge, die den Matthiaskirchweg mit dem
Dickhausweg verbindet, verbessert

die fu8ldufige Erreichbarkeit des Zen-
trums mit der umgebenden Wohnnut-
zung.

In ca. 700 m Entfernung zum Zen-
trum befindet sich in nicht integrierter
stadtebaulicher Lage am Kieshecker
Weg ein Lebensmitteldiscounter, der
dem Nahversorgungszentrum Kauf-
kraft entzieht.

Die Sichtbarkeit des Zentrums ist
eingeschrankt, weil es sich nicht zur
HaupterschliefSung, dem Volkardeyer
Weg, orientiert.

Mit einer verbesserten Gestaltung des
Freiraumes konnte die Aufenthalts-
qualitdt gesteigert werden.

Planungsziele

o Erhalt und Stirkung der Magnetbe-

triebe im Zentrum

Verhinderung der Ansiedlung weiterer
Lebensmittelbetriebe aulerhalb des
Zentrums in dessen Einzugsbereich

Eine Aufwertung der Fufigangerzone
unter Einbeziehung des Parkplatzes
wire fiir den Gesamteindruck von
Vorteil



J8yol0iquaryo!]

Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum versorgt die Bewohnerin-
nen und Bewohner der umliegenden
Wohnsiedlungen des Stadtteils mit Gii-
tern des taglichen Bedarfs. Es verfiigt mit
einigen nahversorgungsrelevanten Be-
trieben iiber ein ausreichendes Angebot.
Weil das Zentrum sehr kleinteilig ist und
einen klar abgrenzbaren Einzugsbereich
hat, ist es besonders schiitzenswert.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.

Legende: Seite 145
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30. Unterrather Stral3e

Kurzbeschreibung

Das langgestreckte Nahversorgungs-
zentrum erstreckt sich entlang der Un-
terrather Strafle. Es beginnt westlich in
Hohe der Einmiindung der Hiddensee-
strafle in die Unterrather Strafle und
endet ostlich auf Hohe der Einmiindung
der Beedstrafie in die Hamborner Straf3e.
Es handelt sich um ein gewachsenes Zen-
trum, in dem die Ladenlokale im Erdge-
schoss von Wohngebauden angeordnet
sind. Die beiden Lebensmittelmarkte, die
die Magnetbetriebe des Zentrums bilden,
sind in einen Hotelneubau integriert.

Zentrenprofil

o Mit einem Vollsortimenter und einem
Discounter sowie einem Wochen-
markt auf dem Platz siidlich der Ham-
borner Strafle verfiigt das Zentrum
iiber ein gutes Lebensmittelangebot.
Das Angebot an nahversorgungsre-
levanten Sortimenten ist im Bereich
Drogeriewaren noch ausbauféhig.

« Als weitere zentrenrelevante Sorti-
mente sind Biicher, Antiquitdten,
Bekleidung ebenfalls im Zentrum
vertreten. Sie tragen zur Belebung des
Zentrums bei. Eine wichtige Versor-
gungsfunktion iibernehmen auch die
zahlreichen Dienstleistungsbetriebe
im Zentrum (z.B. Reisebiiro, Reini-
gung, Anderungsschneiderei, Fahr-
schule, Friseure, Arzte).

 Durch die Neugestaltung des Platzes
wZur Klinke“ hat das Zentrum einen
ansprechenden Endpunkt des Ge-
schiftsbereiches erhalten, der auch
durch einen Wochenmarkt genutzt
wird.

« Es stehen einige Ladenlokale leer, in
denen sich frither inhabergefiihr-
te Fachgeschifte befanden. Einige
Nutzungen tragen zudem nicht zur
Verbesserung der Attraktivitat des
Angebotes bei. Es zeigen sich erste
Trading-down-Tendenzen.

o Der Geschiftsbesatz ist nicht durch-
gangig und wird an einigen Stellen
von Wohnnutzungen im Erdgeschoss
unterbrochen. Insbesondere am 6stli-
chen Ende des Zentrums fehlt ein Ma-
gnetbetrieb, der die Lauflage starken
konnte.

Planungsziele

o Erhalt der Magnetbetriebe im Zen-
trum

o Verbesserung der Aufenthaltsqualitit
wire fiir den Gesamteindruck des
Zentrums giinstig

+ Vermeidung von Mindernutzungen
leerstehender Ladenlokale



Stadtteil:
Unterrath
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Zentrumsbegrenzung Legende: Seite 145
Fazit

Das Zentrum versorgt die Bewohne- Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

rinnen und Bewohner der umliegen- trums liegt ein hoher Handlungsdruck

den Wohnsiedlungen mit Giitern des vor.

taglichen Bedarfs. Ein Drogeriemarkt

ist nicht vertreten und konnte die An-
gebotsvielfalt verbessern. Es besteht die
Gefahr, dass fir leerstehende Ladenlo-
kale keine gleichwertige Nachnutzung
gefunden wird und diese mit Nutzungen
belegt werden, die das Angebot des Nah-
versorgungszentrums verflachen lassen.
Dabher besteht dringender Handlungsbe-
darf, um die Attraktivitit des Zentrums
zu bewahren.
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31. Kalkumer StraBe / Ulmenstral3e

Kurzbeschreibung

Am stdlichen Ende der Kalkumer Strafle

befindet sich das Nahversorgungszen-
trum Kalkumer Strafle / Ulmenstrafle,
das das kleine Stadtteilzentrum am
nordlichen Ende der Kalkumer Strafle
ergdnzt. Das Nahversorgungszentrum
ist durch eine hetrogene Einzelhandels-
struktur gekennzeichnet. Entlang der
Kalkumer Strafle herrscht eine klein-
teilige Einzelhandelsstruktur vor, die
durch einen grofiflichigen Supermarkt

und einen Baumarkt entlang der Ulmen-

strafle ergdnzt werden. Der Supermarkt
tibernimmt im Zentrum eine Magnet-
funktion. Auf der Kalkumer Strafle und
der Ulmenstrafle verkehren zwei Stra-
enbahnlinien, die das Zentrum gut an
den OPNV anbinden.

Zentrenprofil

« Kleinteilige Einzelhandelsnutzungen
entlang der Kalkumer Strafle mit
sowohl nahversorgungsrelevanten
(Metzgerei, Blumenladen, Kiosk) als
auch zentrenrelevanten Sortimenten
(Wohnaccesssoires, Mode etc.) in ei-
nem Wohnsiedlungsbereich

« Grof3flachige Einzelhandelsnutzungen

entlang der Ulmenstrafle (Baumarkt

und Supermarkt) in einem gewerblich

gepragten Bereich

o Der Baumarkt ist zentral gelegen und
verfiigt im Vergleich zu den anderen
Baumirkten im Stadtgebiet iiber eine
geringe Verkaufsflichengrofie.

 Im Zentrum sind Potentialflichen
vorhanden, die sich fiir die Entwick-
lung und Neuordnung von Einzelhan-
delsnutzungen eignen.

« Einige Einzelhandelsimmoblien sind
renovierungsbediirftig und weisen
Leerstinde auf.

Planungsziele

o Erhalt und Starkung des Supermarktes

o Verbesserung der stddtebaulichen Ein-
bindung der grof3flachigen Einzelhan-

delsbetriebe entlang der Ulmenstrafle

» Wiederneutzung leerstehender Laden-
lokale

« Aktivierung der Potentialflichen
« Erhoéhung der Aufenthaltsqualitat

+ Vermeidung der Ansiedlung weiterer
zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Einzelhandelsbetriebe auerhalb
des Zentrums im Bereich des Sonder-
standortes An der Piwipp



Stadtteile:
Unterrath
/ Derendorf

Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum iibernimmt gemeinsam
mit dem kleinen Stadtteilzentrum eine
wichtige Versorgungsfunktion fiir die
Bewohnerinnen und Bewohner von
Unterrath. Da das Nahversorgungszen-
trum iiber einige Entwicklungsflichen
verfiigt, besteht die Chance die stadte-
bauliche Gestaltung und die funktionale
Leistungsfahigkeit der Zentrums zu ver-
bessern. Die Abwanderung weiterer Ein-
zelhandelsnutzungen aus den Zentren in
Unterrath an dezentrale Standorte sollte
zur Stiarkung der Zentren langfristig ver-
hindert werden.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Entwikcklung der
Potentialflichen im Zentrum liegt ein
hoher Handlungsdruck vor.
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32.

Kurzbeschreibung

Das Nahversorgungszentrum erstreckt
sich entlang der westlichen Straflenseite
der Miinsterstrafle etwa zwischen der
Haeselerstrafie und der Wrangelstrafie.
Im Zentrum befinden sich ein Super-
markt und zwei Lebensmitteldiscounter,
die als Magnetbetriebe einzustufen sind.
Die beiden Discounter liegen allerdings
in zweiter Reihe in einem Gewerbege-
biet. Hier bedarf es trotz der Lage inner-
halb des Zentrums einer planungsrecht-
lichen Steuerung, damit den Leerstinden
entlang der Miinsterstrafle entgegen-
gewirkt werden kann. Durch mehrere
Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten ibernimmt das Zentrum
eine wichtige Funktion fiir die Versor-
gung mit Giitern des téglichen Bedarfs.

Zentrenprofil

« Ein Supermarkt, zwei Discounter
sowie ein Obst- und Gemiiseladen
sorgen fiir eine gute Ausstattung des
Zentrums mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten.

« Weitere zentrenrelevante Betriebe wie
ein Sanitdtsfachgeschéft und ein Mu-
sikgeschift runden das Angebot ab.
Auf der gegentiberliegenden Straflen-
seite befinden sich vereinzelt ergan-
zende Nutzungen wie eine Sparkasse,
eine Apotheke sowie Arztpraxen.

MUnsterstraBe / Vogelsanger Weg

+ Die beiden Lebensmitteldiscounter
sind wegen der zuriickgesetzten Lage
von der Miinsterstrafle aus nicht gut
wahrnehmbar. Der iibergrofie, wenig
frequentierte Parkplatz wirkt negativ.

» Wiederkehrende Leerstinde

o+ Fehlende Aufenthaltsqualitit

Planungsziele

« Gestalterische Aufwertung des Zen-
trums durch Entwicklung der unter-
genutzten Grundstiicke im Rahmen
privatwirtschaftlicher Gestaltungs-
spielrdume

« Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung im Einzugsbereich des Zentrums

und innerhalb des Zentrums

o Erhalt der Magnetbetriebe



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum iibernimmt eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fiir die angren-
zenden Wohngebiete. Drei Lebensmittel-
betriebe (ein Supermarkt und zwei Dis-
counter) stellen hauptsachlich die Nah-
versorgung sicher. Einige Grundstiicke
im Zentrum entlang der Miinsterstrafle
bieten die Moglichkeit neue Flidchen fiir
Einzelhandels- oder Dienstleistungsnut-
zungen zu schaffen.

Stadtteil:
Morsenbroich
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Legende: Seite 145

el

Im Hinblick auf die Stirkung und die
stadtebauliche Entwicklung des Zen-
trums liegt ein hoher Handlungsdruck
vor.
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33. Benderstral3e / Neusser Tor / Kdlner Tor

Kurzbeschreibung

Der historische Marktbereich im al-
ten Ortskern war Ausgangspunkt der
Zentrenentwicklung an Neusser und

Kolner Tor mit Erweiterung entlang der

Benderstrafie. Hier befindet sich ein

grofles ausgewogenes Ladenangebot mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten mit einem hohen Anteil an
Facheinzelhandel. Aufgrund der starken

Identifikation der Gerresheimer mit ih-
rem Stadtteil erfreut sich das Zentrum
grofler Beliebtheit. Die Benderstrafle

wurde in jiingster Zeit umgebaut. Durch
den Umbau konnte die Aufenthaltsquali-
tdt im Zentrum entlang der Benderstrafle

erhoht werden.

Zentrenprofil

o Stadtebaulich gelungene Platzge-
staltung, ortstypische historische
Bebauung und erginzende zentrale

Einrichtungen (Bezirksrathaus, Markt,

Sozialeinrichtungen)

 Im Nahversorgungsbereich des Zen-

trums sind neue Wohnviertel entstan-

den. Das Zentrum profitiert von der
zusitzlichen Kaufkraft.

 Erweiterungsfldchen sind auf Grund
der gewachsenen stiddtebaulichen
Struktur nur sehr eingeschrankt vor-
handen

Planungsziel

« Erhaltung des Status quo der Einzel-
handelsstruktur



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum kann als stabil betrachtet
werden. Dieser Umstand resultiert unter
anderem aus neuen Kauferschichten,
die in den letzten Jahren hinzugezogen
sind, sowie einer starken Identifikation
der Bewohnerschaft mit dem Stadtteil
und dem Zentrum. Die Werbe- und In-
teressengemeinschaften Gerresheim e.V.
(WIG) und Die Benderstrafle e.V. sowie
der initiierte Stadtteilmarketingprozess
werden dem Zentrum weitere Stabilitat
geben.

Stadtteil:
Gerresheim

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein geringer Handlungs-
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34. HeyestraB3e Sid

Kurzbeschreibung

Innerhalb der im Zusammenhang mit
der ehemaligen Glashiitte und deren
Werkssiedlungen im 19. Jahrhundert
entstandenen Bebauung hat sich das
Zentrum an der Heyestrafle Siid ent-
wickelt. Das Zentrum verfiigt iiber viele
italienische Gastronomiebetriebe, die
auf die grofle Anzahl der italienischen
Beschiftigten der ehemaligen Glashiitte
zuriickzufithren sind. Nahversorgungs-
relevante Betriebe verfiigen iiber die
meisten Verkaufsflichen. Westlich des
Zentrums befindet sich der Fachmarkt-
standort Ost, der aus einem der grofiten
Baumirkte der Region besteht.

Zentrenprofil

« Das Zentrum verfiigt iiber Lokalkolo-
rit mit italienischem Einschlag.

+ Kompakter und tiberschaubarer Ein-
kaufsbereich mit einer Entwicklungs-
fliche am stidlichen Ende

« Trading-down-Tendenzen

o Leerstinde

o Geringe Kaufkraft durch relativ hohe
Arbeitslosigkeit (ehemaliges Arbeiter-

viertel), Verstarkung dieser Tendenz
nach Schlieffung der Glashiitte

Planungsziele

o Schaffung neuer Kaufkraftpotenziale
durch Realisierung des Neubaugebie-
tes ,,Am Quellenbusch” (Torfbruch-
strafle) mit rund 2.000 Einwohne-
rinnen und Einwohnern westlich des
Zentrums Heyestrafle

« Revitalisierung der Industriebrache
(ehemaliges Glashiittengelande) und
Umsetzung des Masterplanes ,,Per-
spektiven fiir Gerresheim Stid“

« Erweiterung des Zentrums um einen
Supermarkt mit max. 1.500 m* Ver-
kaufsflache sowie ergdnzenden nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten
Nutzungen

« Umsetzung des Verkehrskonzeptes
der Ortsumgehung Gerresheim zur
Beruhigung des Gerresheimer Siidens,
Aufwertung der Heyestrafle

« Realisierung des Siegerentwurfs des
Gutachterverfahrens ,Gerresheim
Stid Verbinden®: Bau einer Fufigin-
gerunterfiihrung und Aufwertung des
Bahnhofsvorplatzes



B

Stadtteil:
Gerresheim

-

Zentrumsbegrenzung

Fazit

Es ist dringend geboten, neue Kaufkraft-
potenziale durch die Schaffung neuen
Wohnraums im Einzugsbereich des
Zentrums zu erschlieffen. Mit neuer,
zusitzlicher Kaufkraft kann das Zen-
trum langfristig stabilisiert werden. Das
Zentrum kann durch die Ansiedlung
weiterer Einzelhandelsbetriebe im Stiden
sinnvoll erweitert und seine Attraktivitat
gesteigert werden.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein hoher Handlungsdruck
vor.
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35. Grafenberger Allee

Kurzbeschreibung

Das 6stliche Ende der Grafenberger
Allee ist zwischen der Einmiindung
Simrockstrafle und dem Staufenplatz mit
begrenztem nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel ausgestattet, darunter meh-
reren Filialisten. Stidostlich angrenzend
im Bereich SimrockstrafSe/Grafenberger
Allee hat die Metro AG einen grof3fla-
chigen Lebensmittelbetrieb sowie einen
Elektrofachmarkt (Media-Markt) neben
dem bisherigen Grofshandelsbetrieb
realisiert. Wahrend der Lebensmittel-
betrieb von der Grafenberger Allee aus
zugénglich und Teil des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ist, bilden der ebenfalls
grofiflichige Elektrofachmarkt und der
Grof8handelsbetrieb zusammen mit

dem Zentrum Grafenberger Allee einen
Sonderstandort, dessen Einzugsbereich
tiber den des kleinen Stadtteilzentrums
hinausgeht.

Zentrenprofil

o Zentrale Einrichtungen wie Schule,
Post, Banken und Arztpraxen verlei-
hen dem Standort Bedeutung

 Grafenberger Allee und Staufenplatz
sind stark durch den motorisierten
Individualverkehr gepragt

Planungsziele

Erhalt und Entwicklung der Magnet-
betriebe

» Verbesserung des zentrenrelevanten
Angebotes

Erhéhung der Aufenthalts- und Ver-
weilqualitdten im Zentrum

« Revitalisierung der Industriebrache
der ehemaligen Hohenzollern-Loko-
motivfabrik 6stlich der Schliiterstrafie
durch die Realisierung eines neuen
Wohnquartiers und neuer gewerbli-
cher Arbeitsplitze

« Umnutzung eines ehemaligen Kaser-
nengelandes durch ein neues Wohn-
quartier (Gartenstadt Reitzenstein)
westlich der Lenaustrafle

o Weiterentwicklung des Arbeitsplatz-
schwerpunktes zusammen mit den be-
reits vorhandenen Arbeitspléitzen (z.B.
Arbeitsamt, Metrozentralverwaltung)



Stadtteil:
Grafenberg

Zentrumsbegrenzung

Fazit

Trotz der Schaffung weiterer Arbeitsplat-
ze und Wohnungen im Einzugsbereich
des Zentrums bleibt das Problem man-
gelnder Verweil- und Aufenthaltsqua-
litit bestehen. Allerdings versorgt das
Zentrum einen relativ groflen Einzugs-
bereich und besitzt damit eine wichtige
Bedeutung insbesondere fiir die Versor-
gung mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.
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36. Dreherstral3e

Kurzbeschreibung

Das Nahversorgungszentrum erstreckt
sich entlang der Dreherstrafle von der
Kreuzung mit der Torfbruchstraf3e bis
zur Briicke tiber die nérdliche Diissel. Es
handelt sich um ein gewachsenes, klein-
teiliges Zentrum, das iiber die nétigsten
Einrichtungen der Nahversorgung ver-
fiigt, dem allerdings ein leistungsfihiger
Lebensmittelbetrieb als Magnetbetrieb
fehlt.

Zentrenprofil

o Ein Obst- und Gemiiseladen und eine
Backerei stellen zurzeit die Nahversor-
gung im Zentrum dar.

« Einige gastronomische Betriebe,
Dienstleistungen (Anderungsschnei-
derei, Friseur, Kosmetikstudio), eine
Apotheke sowie einige Arzte runden
das Angebot ab.

o Siidostlich des Zentrums entstehen
neue Stadtquartiere, deren neue Be-
wohnerinnen und Bewohner erh6hen
im Einzugsbereich die Kaufkraft und
konnen auf lange Sicht zur Starkung
des Zentrums beitragen.

« Das Angebot an nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten ist unzureichend.
Es wird daher angestrebt auf einem
Grundstiick am stidlichen Ende des
Zentrums einen weiteren Lebensmit-
telbetrieb anzusiedeln.

« Die Aufenthaltsqualitdt im Zentrum
ist gering. Zudem wird es von Wohn-
nutzungen unterbrochen, so dass sich
bisher kein durchgingiger Geschifts-
besatz ausbilden konnte.

o Leerstinde

Planungsziele

« Verbesserung der Angebotsvielfalt
durch die Ansiedlung eines Lebens-
mittelbetriebes

« Erhoéhung der Aufenthaltsqualitat

wiirde sich giinstig auf den Gesamt-
eindruck des Zentrums auswirken



Stadtteil:
Gerresheim

Zentrumsbegrenzung Legende: Seite 145
Fazit

Das Zentrum erfiillt die Nahversor- Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

gungsfunktion nur sehr eingeschrankt. trums liegt ein hoher Handlungsdruck

Daher wird angestrebt auf einer freien vor.

Flache im Zentrum einen weiteren Le-
bensmittelbetrieb anzusiedeln. Durch
diese Mafinahme wiirde sich die An-
gebotsvielfalt erhohen und damit das
Zentrum fiir den Einkauf von Giitern
des taglichen Bedarfs attraktiver werden.
Durch die Realisierung eines grofSen
Wohnungsbauprojektes im Einzugsbe-
reich des Zentrums besteht die Chance,
dass das Zentrum neue Kundschaft ge-
winnen kann.
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Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen
A Stadtzentrum
B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum

Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant
. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand
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37. GumbertstralRe

Kurzbeschreibung

Der historische Ortskern von Eller um
den Gertrudisplatz mit Gertrudiskirche
und Gumbertstrafe bildet das Stadt-
teilzentrum von Eller mit den zentralen
Einrichtungen Bezirksrathaus, Biicherei,
Sparkasse und dem stationdren Markt.
Das Zentrum erstreckt sich entlang der
Gumbertstrafle im Norden vom Kreu-
zungsbereich der Jagerstrafle bis um
Stiden zur Einmiindung in die Venn-
hauser Allee bzw. Karlsruher Strafle. Das
Zentrum ist sowohl durch die Stadtbahn
als auch die Straflenbahn erschlossen.
Zudem befindet sich mitten im Zentrum
der S-Bahn-Haltepunkt Eller-Mitte.

Zentrenprofil

o Gleichwertiges nahversorgungs- und
zentrenrelevantes Angebot starkt Zen-
trumsfunktion

 Versorgung eines grofien Nahversor-
gungsbereiches mit Giitern des tagli-
chen Bedarfs

» Gutes Angebot mit zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. Bekleidung, Schuhe,
Haushaltswaren)

o Taglicher Markt auf dem Gertrudis-
platz

o Stadtebaulich attraktive Platzsituation
mit Griin- und Spielflachen, zusatzli-
che Aufwertung durch Restaurierung
des historischen Bezirksrathauses und
der Kirche St. Gertrud

« Erfolgreiches Stadtteilmarketing
Planungsziele

+ (Qualifizierung der Nahversorgung in
Angermund)

« Stiarkung des Angebotes im zentrenre-
levanten Sortimentsbereich mit dem
Ziel ein umfassendes Angebot bereit-
zustellen

o Starkung des Zentrums durch den
Erhalt und den Ausbau des guten
Bracnchenmixes



Stadtteil:
Eller

Zentrumsbegrenzung

Fazit

Wie das Zentrenprofil belegt, handelt

es sich um ein stabiles, starkes grof3es
Stadtteilzentrum, das neben einer aus-
gewogenen Angebotsstruktur und einer
ansprechenden stadtebaulichen Gestal-
tung insbesondere auch von einer sehr
guten OPNV-Anbindung profitiert. Der
Stadtteilmarketingprozess tragt zu einer
weiterhin positiven Gesamtentwicklung

bei.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.
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Kleines Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen
A Stadtzentrum
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N Nahversorgungszentrum
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Zentrum in m?

Sortimente
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. Zentrenrelevant
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. Leerstand
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38. Breidenplatz

Kurzbeschreibung

Das kleine Zentrum nordlich der Gerres-
heimer Landstrafle ist in den 60er Jahren
im Zusammenhang mit der Wohnbe-
bauung errichtet worden. Das Zentrum
besitzt durch die klare Abgrenzung der
Siedlungsstruktur zur Landschaft hin ei-
nen klar definierten Einzugsbereich. Ein
Supermarkt iibernimmt die Magnetfunk-
tion im Zentrum. Die Geschifte bieten
tiberwiegend nahversorgungsrelevante
Sortimente an.

Zentrenprofil

 Begriinte Platzsituation ermdglicht
fufigangerfreundliches Einkaufen

o Zentrencharakter durch kleinteilige
Ladenstruktur, Sparkasse, Biirgerbiiro
und Stadtteilbiicherei sowie den ein-
mal wochentlich stattfindenden Wo-
chenmarkt

« Mit Bekleidungsldden, einem Geschaft
mit Elektrowaren, einem Optiker,
einem Spielwaren- und Schmuckge-
schift sind auch zentrenrelevante Nut-
zungen vertreten, die durch zahlreiche
Dienstleistungsangebote (Kosmetik-
studio, Schliisseldienst etc.) erginzt
werden. Gastronomische Angebote
sind ebenfalls vorhanden.

« Sehr begrenztes Einkaufsangebot, da-
durch Kaufkraftabfluss nach Erkrath/
Unterfeldhaus

Planungsziele

o Starkung des Zentrums durch die
Erhohung der Einwohnerzahl im Ein-
zugsbereich durch die Realisierung
neuer Wohneinheiten ostlich des Zen-
trums (Flache des ehemaligen Rewe-
Zentrallagers)

+ Sicherung und Starkung des Magnet-
betriebes

« Ansiedlung weiterer nahversorgungs-
relevanter Betriebe (z.B. Drogerie-
markt und Discounter) im Zentrum

« Ausbau der Versorgungsfunktion des
kleinen Stadtteilzentrums durch die
Aktivierung der Potenzialfliche am
Breidenplatz in Zusammenhang mit
der Realisierung von neuen Wohnein-
heiten



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Die Erhohung wirtschaftlich notwen-
diger Kaufkraftpotenziale im Einzugs-
bereich des Zentrums ist durch die
Realisierung neuer Wohnbauvorhaben
geplant. Diese wird die Nahversorgungs-
funktion des Zentrums stabilisieren und
die Starkung der Versorgungsfunktion
als kleines Stadtteilzentrum unterstiitzen.
Im Zentrum ist eine Entwicklungsflache
vorhanden, die sich zur Ansiedlung eines
leistungsfahigen Lebensmittelbetriebes
eignet. Da die Aktivierung dieser Poten-
zialfliche eine hohe Prioritit hat, liegt
ein hoher Handlungsdruck vor.

Stadtteil:
Unterbach

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein hoher Handlungsdruck
vor.
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Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen
A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum
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N Nahversorgungszentrum
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Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?
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Nahversorgungsrelevant
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. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand
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39. Reisholzer Straf3e

Kurzbeschreibung

Das Zentrum erfiillt eine wichtige Nah-
versorgungsfunktion fiir den stark von
ehemaligen Industrieflichen dominier-
ten Stadtteil Lierenfeld. Der Geschiftsbe-
stand ist gepragt durch kleine Ladenein-
heiten, Geschifte mit Waren im unteren
Preissegment und Lebensmittelliden mit
landestypischen Angeboten. Dieses An-
gebot konnte in den letzten Jahren durch
die Ansiedlung zweier leistungsfahiger
Lebensmittelbetriebe ergdnzt werden.

Zentrenprofil

+ Leistungsfahiges Nahversorgungsan-
gebot

« Erganzende Angebote (z. B. Apotheke
und Optiker) sind vorhanden

« Insgesamt wenig attraktiv, kein ge-
schlossener Besatz mit Handelsbetrie-
ben

« Aufwertung des Platzes an der Reis-
holzer Strafe

o Steht im Schatten des mittelbar an-
grenzenden Zentrums in der Gum-
bertstrafle

Planungsziele

Erhaltung und Sicherung der Nahver-
sorgungsfunktion

 Verbesserung der fuf$laufige Erreich-
barkeit des Lebensmitteldiscounters in

zweiter Reihe

« Forfithrung der Verbesserung der Ge-
staltung des 6ffentlichen Raumes

« Verbesserung der Angebotsvielfalt



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Nahversorgungszentrum iibernimmt
einen wichtigen Versorgungsaufttrag
tiir die angrenzenden Wohnsiedlungs-
bereiche. Allerdings muss diese Nah-
versorgungsfunktion in Ergdnzung zum
groflen Stadtteilzentrum Gumbertstrafle
gesichert werden. Als Voraussetzung
hierfiir ist der Einzelhandel auf8erhalb
des Zentrums auszuschlieflen, insbeson-
dere Nahversorgungsbetriebe miissen
durch Ausschluss in den nordwestlich
angrenzenden Gewerbegebieten gezielt
in das Zentrum gelenkt werden.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.
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40. Vennhauser Allee

Kurzbeschreibung

Das Nahversorgungszentrum erstreckt
sich entlang der Vennhauser Allee von
der Einmiindung der Strafle In den Kot-
ten im Norden bis etwa zu der Einmiin-

dung der Drosselstrafie im Siiden. Durch

mehrere Betriebe mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten ist das Zentrum

attraktiv fur den Einkauf von Giitern des

taglichen Bedarfs. Der ehemalige Ma-
gnetbetrieb des Zentrums lag mittig im
Zentrum und hat vor einigen Monaten

geschlossen. Damit das Nahversorgungs-

zentrum seinen Versorgungsauftrag
langfristig und leistungsfahig wahrneh-
men kann, ist die Wiederansiedlung
eines Lebensmittelbetriebes wiinschens-

wert.

Zentrenprofil

+ Im Bereich des Freiheitplatzes weitet
sich das Zentrum und verfiigt tiber
einen begriinten Stadtplatz mit hoher
Aufenthaltsqualitat.

« Backereien, eine Metzgerei sowie ein
Obst- und Gemiiseladen sorgen fiir
die Grundausstattung des Zentrums
mit nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten. Ein Lebensmittelbetrieb oder

ein Drogeriemarkt konnten die Ange-
botvielfalt verbessern.

Einige gastronomische Betriebe,
Dienstleistungen (Anderungsschnei-
derei, Friseur, Kosmetikstudio), eine
Sparkasse sowie einige Arzte runden
das Angebot ab.

Nordlich des Zentrums ist ein neu-

es Stadtquartier entstanden. Neue
Bewohnerinnen und Bewohner im
Einzugsbereich erhohen die Kaufkraft
und stirken somit das Zentrum.

Im direkten Einzugsbereich des Zen-
trums befindet sich ein Lebensmittel-

discounter, der dem Zentrum Kauf-
kraft entzieht.

Da es sich um ein gewachsenes, klein-
teiliges Zentrum handelt, sind Flichen
tiir Neuansiedlungen nur mit groflem

Aufwand zu mobilisieren.

Leerstande durch den Entfall eines
Nahversorgers

Planungsziele

» Wiederansiedlung eines Nahversorger

und Wiedernutzung der Leerstinde

o Steuerung der Einzelhandelsentwick-

lung im Einzugsbereich des Zentrums



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum erfiillt mit einem breiten
Nahversorgungsangebot die Versor-
gungsfunktion. Lediglich ein Lebens-
mitteldiscounter und ein Drogeriemarkt
sind nicht vertreten und konnten die

Mischung an Betriebsformen verbessern.

Da es sich um eine gewachsene und
kleinteilige stadtebauliche Struktur han-
delt, sind Flachen fiir Neuansiedlungen
nur unter Beriicksichtigung des Bestan-
des zu mobilisieren.

Legende: Seite 145

Durch die Revitalisierung einer ehema-
ligen Industriefliche mit einem Woh-
nungsbauprojekt (Veen-Park) sind neue
Einwohnerinnen und Einwohner in den
Einzugsbereichs des Zentrums gezogen
und haben durch die Erhéhung der
Kaufkraft langfristig zu dessen Starkung
beigetragen.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein hoher Handlungsdruck
vor.

Stadtteil:
Vennhausen
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41. Benrather Marktplatz

Kurzbeschreibung

Das Zentrum Benraths liegt im histo-
rischen Ortskern in direkter Ndhe zum
Schloss und hat seinen Einzugsbereich
im gesamten Diisseldorfer Siiden. Ne-
ben dem stark vertretenen kleinteiligen
Facheinzelhandel existiert ein breites
Angebot an nahversorgungs- und an
zentrenrelevanten Filialbetrieben. Das
zentrenrelevante Angebot iiberwiegt das
Angebot an nahversorgungsrelevanten
Sortimenten.

Zentrenprofil

« Attraktives Zentrum durch Fufgin-
gerbereich mit Verweil- und Spielfla-
chen und historischer Bausubstanz,
Neugestaltung des Marktplatzes

o Potenziale durch Gaste und Besucher
des Schlosses Benrath

 Hebt sich durch seine Vielseitigkeit
deutlich von den benachbarten C- und
D-Zentren ab

+ Aktionsgemeinschaft Benrath e.V.
bietet Informationen fiir Verbrauch-
erinnen und Verbraucher (Zeitschrift,
Informationsshop, Internet) und wirbt
fiir das Zentrum

» Wiinschenswerter Ausbau des Zen-
trums ist wegen mangelnder Flichen-
verfligbarkeiten und ungiinstiger
Grundstiickszuschnitte nur schwer
moglich. Betriebsvergréfierungen sind
enge Grenzen gesetzt.

« Die Nahversorgung im Zentrum wird
durch zwei Supermaérkte (Vollsorti-
menter und Biosupermarkt) sowie
durch ein kleinteiliges und vielfiltiges
Angebot sichergestellt.

« Im Einzugsbereich des Zentrums
befinden sich zwei Discounter sowie
ein grofier Supermarkt in nicht inte-
grierter Lage, die Kaufkraft aus dem
Zentrum binden und eine wichtige
Versorgungsfunktion itbernommen
haben.

Planungsziele

o Starkung des Zentrums und Vermei-
dung einer Abwanderung der Kauf-
kraft insbesondere nach Hilden

« Ansiedlung eines weiteren grofieren
Frequenzbringers (z.B. in der Heubes-
strafle)

« Ansiedlung von vorwiegend wohnver-
traglichem Gewerbe und Dienstlei-
stungsbetrieben sowie Wohnnutzun-
gen auf den frei gewordenen Flichen
im Bereich nordlich der Paulsmiih-
len- und Ostlich der Telleringstrafe;
Ausschluss von zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Einzelhandel auf
diesen Flichen, um die Gefdhrdung
des Zentrums zu vermeiden



Stadtteil:
Benrath
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Zentrumsbegrenzung Legende: Seite 145
Fazit
Von besonderer Bedeutung ist die Ver- Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
besserung der Angebotssituation. Ein trums liegt ein geringer Handlungs-
weiterer Magnetbetrieb als Frequenz- druck vor.

bringer fiir den gesamten Bereich des
Zentrums kann einen Kaufkraftabfluss in
Richtung Hilden deutlich verringern.
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42. Kolner Landstral3e

Kurzbeschreibung

Das Zentrum Wersten hat sich band-
artig entlang der Kolner Landstrafle
zwischen der A 46 und der Ickerswarder
Straf3e entwickelt. Ein Schwerpunkt mit
erginzenden zentralen Einrichtungen
und einer baulichen Verdichtung der
Ladenlokale befindet sich im Bereich
Kolner Landstrafle/Leichlinger Strafle/
Guerickeweg. Hier wurden im Zuge von
Neubaumafinahmen die Verkaufsflachen
erheblich vergroflert. Am Werstener
Kreuz befindet sich ein weiterer verdich-
teter Einzelhandelsbesatz.

Zentrenprofil

» Gute Versorgungssituation: Neue Be-
triebe an Platzaufweitungen sind im
Zusammenhang mit neuer Wohnbe-
bauung entstanden

» Werbegemeinschaft ,Wir in Wersten®
setzt sich erfolgreich fiir Starkung des
Geschiftsbereiches ein

o Sehr weitlaufiges und daher fiir Fufi-
ganger weniger attraktives Zentrum

o Konzentration von Leerstinden am
Nordende

Planungsziele

o Erhalt des Status quo im siidlichen
und mittleren Bereich

» Wiedernutzung der Leerstinde am
Nordende

» Wiederansiedlung eines Drogerie-
marktes in Zusammenhang mit einer

Neubaubebauung

o Punktuelle gestalterische Mafinahmen



Stadtteil:
Wersten

e
N2

Zentrumsbegrenzung
Fazit

Infolge der Realisierung des Wohnge-
bietes am Brassertweg gelangte neue
Kaufkraft in den Einzugsbereich des
Zentrums, von der insbesondere das
Nordende profitieren konnte. An ver-
schiedenen Stellen sind bereits im Zu-
sammenhang mit Wohnbauprojekten
neue Betriebe entstanden, die zusammen
mit der Werbegemeinschaft ,Wir in Wer-
sten und der guten OPNV-Anbindung
die Stabilitat des Zentrums sicherstellen.
Im Zusammenhang mit einem neuem
Wohnbauprojekt besteht die Moglichkeit
wieder einen Drogeriemarkt im Zentrum
anzusiedeln.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.
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GroB3es Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet

43. Bonner StraB3e

Kurzbeschreibung

Am Rande des Industriekomplexes Hen-
kel gelegen, handelt es sich um ein am
Kreuzungspunkt Bonner-, Henkel-, It-
ter-, Bahlenstrafle gewachsenes Zentrum,
das in den 90er Jahren mit Geschifts-
bauten erginzt und modernisiert wurde.
Die Einzelhandelsbetriebe verfiigen tiber
eine ausgewogene Mischung an nahver-

 Verbesserung des gastronomischen
Angebotes zur Attraktivititssteigerung
des Zentrums

« Gestalterische Aufwertung der an die
Fuflgdngerzone angrenzenden Platz-
flache und bauliche Ergédnzung im Be-
reich der Fufigidngerzone (z. B. Café)

sorgungs- und zentrenrelevanten Waren.
Neben den iiblichen Filialbetrieben und
sind zahlreiche Dienstleitungen wie

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum beispielsweise Banken, Arzte, Reisebiiro

C GroBes Stadtteilzentrum und Friseure vorhanden. Hotels ergin-

D Kleines Stadtteilzentrum zen das Angbeot.

N Nahversorgungszentrum

Zentrenprofil

o Stddtebauliche Hervorhebung des
Zentrums durch das ,,Falkenberg®-
Einkaufszentrum und die glastiber-
dachte Einkaufspassage am Kamper
Acker

370 5.938

» Kompakte Struktur durch Passagen

 Neu gestalteter Stadtplatz, auf dem
auch ein Wochenmarkt stattfindet

Planungsziele
Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

o Stirkung der Angebotsmischung ins-
Sortimente besondere im zentrenrelevanten Sorti-

Nahversorgungsrelevant mentsbereich

. Zentrenrelevant
I « Wiedernutzung der leerstehenden
Nicht zentrenrelevant

B eorstond Ladenlokale (insbesondere im Bereich
eerstan
der Einkaufspassage)
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Stadtteil:
Holthausen

Zentrumsbegrenzung

Fazit

Die kompakte Struktur des Zentrums
sowie die sehr gute OPNV-Anbindung
gewihrleisten eine wirtschaftliche Stabi-
litat des Zentrums. Weitere Investitionen
von Handel und Stadt tragen dazu bei,
das Zentrum in seiner Funktion langfri-
stig zu sichern.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.
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44, Henkelstral3e

Kurzbeschreibung

Das gewachsene Zentrum in Reisholz ist
in Zusammenhang mit der griinderzeit-

lichen Wohnbebauung und den noérdlich
angrenzenden Industriegebieten entstan-

den. Die heutige Geschiftsstrafle liegt

weiterhin an der Nahtstelle zwischen den

stidlich gelegenen Wohngebieten und
den nordlich angrenzenden Industrie-

flichen. Der Einkaufsbereich besteht aus

kleinteiligen Nahversorgungsbetrieben
und einigen Lebensmitteldiscountern
entlang der Henkelstrafle. Das Angebot
ist in erster Linie auf ein preisgiinstiges
Niveau ausgerichtet.

Zentrenprofil

« Gute Ausstattung mit 6ffentlichen Ein-

richtungen (Schulen, Kindergarten,

Gemeindezentrum, Volkshochschule,

Post)

« Ein Lebensmitteldiscounter hat den
Standort zugunsten einer Fliche im
Industriegebiet an einem nicht intre-
grierten Standort aufgegeben

« Authalten der Trading-down-Ten-

denzen durch Bauleitplanung, die die

Steuerung und Begrenzung von Ver-
gnligungsstitten zum Ziel hat

o Leerstande

o Nordlich des Zentrums befindet sich

ein Bau- und Gartenfachmarkt (Fach-

marktstandort Stid)

Planungsziel

o Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-
ben (auch unterhalb der Grenze zur
Grofiflachigkeit) auf umliegenden
Altindustrieflichen ohne direkte An-
bindung an das Zentrum



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Durch Bauleitplanverfahren wurde die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
in den nordwestlich angrenzenden Alt-
industriebereichen gesteuert, um diese
gewerblichen Flachen fiir produzierende
Gewerbebetriebe zu sichern und einen
weiteren Kaufkraftabzug aus dem Zen-
trum zu unterbinden. Durch diese Maf3-
nahme soll sicher gestellt werden, dass
sich die Investitionen des Handels auf
das Zentrum konzentrieren und dieses
somit aufgewertet wird.

Legende: Seite 145

Die Ansiedlung von weiteren Vergnii-
gungsstitten wird durch einen neuen
Bebauungsplan gesteuert, da die damit
verbundene Verdriangung des traditio-
nellen Einzelhandels zu einem weiteren
Riickgang der Angebots- und Nutzungs-
vielfalt und somit zu einem Qualitatsver-
lust des Zentrums fithren wiirde.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.
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45.

Kurzbeschreibung

Das kompakte Nahversorgungszentrum
befindet sich in der Urdenbacher Dorf-
strafle im Bereich der Einmiindung der
Tiibinger Strafle. Es handelt sich um

ein gewachsenes Zentrum, das von der
katholischen und der evangelischen
Pfarrkirche eingerahmt wird. Die Griin-
derzeitbebauung, der alte Baumbestand
der Urdenbacher Dorfstrafle sowie die
unmittelbar angrenzende grofiziigige
Griinflache entlang des Itterbaches und
das Fachwerkensemble an der Strafle
der Jagerei, das sich in Sichtweite des
Zentrums befindet, machen den Char-
me des zentralen Versorgungsbereichs
aus. Durch einen Neubau entlang der
Tiibinger Strafle konnte das Zentrum
vor einigen Jahren erginzt werden. Dort
befindet sich heute der Supermarkt,

der Magnetbetrieb des Zentrums. Das
Nahversorgungsangebot wird durch
zwei Bdckereien und einen Obst- und
Gemiiseladen ergdnzt. Neben zentrenre-
levanten Dienstleistungen (Friseur, An-
derungsschneiderei und Reinigung) sind
mehrere Gastronomiebetriebe im oder
unmittelbar an das Zentrum angrenzend
vorhanden.

Zentrenprofil

« Das Zentrum verfiigt {iber einen
Lebensmittelvollsortimenter, der
tiberwiegend die Nahversorgung si-
cherstellt.

« Das Angebot von Drogeriewaren kann
verbessert werden.

Urdenbacher Dorfstral3e

« Durch die gewachsene historische
Struktur, den grofen Griinraum mit
Spielflichen und die Néhe zu den bei-
den Pfarrkirchen besitzt das Zentrum
eine hohe Attraktivitit, die durch das
gastronomische Angebot erhoht wird.

Planungsziele

« Sicherung und moderate Entwicklung
des Magnetbetriebes (Lebensmittel-
vollsortimenter)

o Erhalt der Attraktivitat des Zentrums

o Verbesserung der Angebotsvielfalt im
Bereich der Nahversorgung



Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum erfiillt die Versorgungs-
funktion fiir Teile des Stadtteils Urden-
bach. Wegen seiner kleinteiligen bau-
lichen Struktur und des kleinflichigen
Einzelhandelsbesatzes ist es als sensibler
Organismus einzustufen. Es gilt daher,
den Fortbestand des Magnetbetriebes zu

sichern und moderate Erweiterungsmog-

lichkeiten im Bestand zu unterstiitzen,
um die Attraktivitat des Zentrums zu
erhalten.

Stadtteil:
Urdenbach

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.
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Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen

A Stadtzentrum

B Stadtbereichszentrum

C GroBes Stadtteilzentrum

D Kleines Stadtteilzentrum

N Nahversorgungszentrum
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Verkaufsflache (Sortimente) im
Zentrum in m?

Sortimente

Nahversorgungsrelevant
. Zentrenrelevant
. Nicht zentrenrelevant
. Leerstand

240 Teil D: Zentrenprofile

40. Hasselsstral3e

Kurzbeschreibung

Das kleine, gewachsene Nahversor-
gungszentrum liegt an der Hasselsstrafle
und am Dreiecksplatz Am Denkmal.
Durch den Platz Am Denkmal mit altem
Baumbestand, einem nahe gelegenen
Kinderspielplatz sowie einem Fachwerk-
gebéude besitzt das Zentrum dorflichen
Charme. Als Magnetbetrieb ist lediglich
ein Supermarkt vorhanden. Gemeinsam
mit dem Nahversorgungszentrum Alten-
briickstrafle, das sich ca. 600 m nordlich
befindet, stellt das Zentrum die Grund-
versorgung mit Giitern des téglichen
Bedarfs im Stadtteil Hassels sicher.

Zentrenprofil

« Ein Supermarkt stellt die Nahversor-
gung sicher. Eine Apotheke und zwei
Bickereien ergidnzen das Angebot. Au-
erdem sind einige zentrenrelevante
Betriebe vorhanden (Bekleidung, Op-
tiker, Haushaltsgerite sowie Wohnac-
cessoires), die das Zentrum beleben.

« Neben einigen Gastronomiebetrie-
ben sind auflerdem Arztpraxen und
vielfiltige Dienstleistungen vertreten
(Fahrschule, Bank, Friseure, Kosme-
tiksalon, Reinigung, Sonnenstudio).

« Das Angebot an Waren des tiglichen
Bedarfs ist sehr eingeschrankt und
konnte verbessert werden.

« Rund 700 m siidlich des Zentrums
befindet sich in nicht integrierter Lage
entlang der Hasselsstrafle ein Dis-
counter, der dem Nahversorgungszen-
trum Kaufkraft entzieht.

« Leerstinde nach Schlieffung des Dro-
geriemarktes

Planungsziele

o Erhalt und Starkung des Magnetbe-
triebes im Zentrum

« Verbesserung des nahversorgungsrele-
vanten Angebotes: Wiederansiedlung
eines Drogeriemarktes

« Verhinderung der Ansiedlung weiterer
zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandelsbetriebe in nicht
integrierter Lage



Stadtteil:
Hassels

Zentrumsbegrenzung

Fazit

Der Stadtteil Hassels wird durch zwei
Autobahnen und eine Bahntrasse um-
schlossen, so dass das Einzugsgebiet
durch diese stidtebaulichen Zasuren klar
definiert wird. Die Sicherstellung der
Nahversorgung besitzt auf Grund der In-
sellage einen hohen Stellenwert. Da sich
im Zentrum lediglich ein Lebensmit-
telbetrieb befindet, handelt es sich um
einen sehr schiitzenswerten und fragilen
stadtebaulichen Organismus.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein hoher Handlungsdruck
vor.
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Sortimente
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Leerstand
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47. Altenbrickstral3e

Kurzbeschreibung

Das kompakte Nahversorgungszentrum
liegt an der Altenbriickstrafle in ca. 300
m Entfernung von dem S-Bahnhalte-
punkt Diisseldorf-Reisholz und umfasst
die Schneidemiihler Strafe. Nordlich
und Ostlich des Zentrums schlief}en sich
Geschosswohnungsbauten an. Es han-
delt sich um ein einheitlich in den 80er
Jahren geplantes Zentrum, das aus einem
vorwiegend zweigeschossigen Gebéu-
deensemble gebildet wird. Durch drei
Lebensmittelbetriebe (zwei Discounter
und ein Supermarkt) besitzt das Zen-
trum eine wichtige Magnetfunktion fiir
den Einkauf des tiglichen Bedarfs ins-
besondere fiir die Einwohnerinnen und
Einwohner des nordlichen Hassels.

Zentrenprofil

« Die Nahversorgung wird durch die
vorhandenen Betriebe sichergestellt.
Neben drei Lebensmittelbetrieben
sind ein Drogeriemarkt, eine Apothe-
ke, ein Obst- und Gemiiseladen sowie
zwei Béckereien vorhanden.

« Die zentrale Funktion wird durch wei-
tere Dienstleistungen (z.B. Postbank,
Fahrschule, Horgerdteakustiker etc.),
gastronomische Angebote und Arzt-
praxen gestarkt.

o Teile des Zentrums orientieren sich
zur Schneidemiihler Strafle und sind
daher nicht unmittelbar einsehbar.

« Obwohl das Zentrum tiber viel Auf-
enthaltsqualitét verfiigt, fehlen Ver-
weilmoglichkeiten.

Planungsziele

o Erhalt der Magnetbetriebe im Zen-
trum zur Sicherstellung der Lebens-
mittelversorgung

« Eine Aufwertung des &ffentlichen
Raumes konnte den Gesamteindruck
des Versorgungsbereichs verbessern
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Zentrumsbegrenzung

Fazit

Das Zentrum erfiillt die Nahversor-
gungsfunktion mit einem vielfiltigen
Betriebstypenmix. Die vorhandenen
Lebensmittelbetriebe tibernehmen
eine wichtige Magnetfunktion. Nord-
lich des Zentrums befinden sich in der
Potsdamer und der Further Strafle zwei
Nachbarschaftsliden, die die fulldufi-
ge Nahversorgung innerhalb des hoch
verdichteten Geschosswohnungsbaus
verbessern.

Legende: Seite 145

Die Ansiedlung von insbesondere grof3-
flachigen Lebensmittelbetrieben aufler-
halb des Zentrums in nicht integrierten
Langen konnte dem Nahversorgungs-
zentrum Schaden zufiigen und ist daher
auszuschlieflen.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-

trums liegt ein geringer Handlungs-
druck vor.
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Stadtteil:
Hassels
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GrofB3es Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen
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N Nahversorgungszentrum
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244 Teil D: Zentrenprofile

48. Garath Mitte

Kurzbeschreibung

Mit dem Wohnstadtteil Garath im Sii-
den der Stadt wurde in den 60er Jahren
gleichzeitig ein Einkaufszentrum als Mit-
telpunkt des Zentrums errichtet. Durch
die Randlage im Stadtgebiet ist der Ein-
zugsbereich auf die Stadtteile Garath und
Hellerhof begrenzt. Nachdem die 2010
abgeschlossenen Umgestaltungsmafinah-
men und die Nachnutzung des ehema-
ligen Karstadtgebdudes dem Zentrum

zu neuer Attraktivitdt verholfen haben,
sind in jiingster Vergangenheit vermehrt
Leerstinde im Zentrum aufgetreten, von
denen einige zwischenzeitlich wieder
nachgenutzt werden konnten. Der 2015
gestartete Prozess Garath 2.0 hat die Auf-
wertung des gesamten Stadtteiles zum
Ziel. Dazu zéhlen auch das Zentrum von
Garath und die vier kleinen Quartiers-
mittelpunkte.

Zentrenprofil

« In weiten Teilen als Fufigédngerzone
ausgebaut, gute fuflldufige Anbindung
der umgebenden Wohngebiete

+ Hohe Aufenthaltsqualitit durch Bau-
me, Griinbereiche und Sitzgelegenhei-
ten

 Neunutzung des ehemaligen Karstadt-
Gebdudes hat die Strukturen belebt
und Kundenpotenziale erschlossen

o Liicke zwischen S-Bahnhaltepunkt
und westlichem Zentrum konnte
durch den Bau eines neuen Lebens-
mittelbetriebes geschlossen werden

« Essind einige Lebensmitteldiscounter
im Zentrum vorhanden. Die An-
siedlung eines Supermarktes, um die
Angebotsvielfalt zu vergrofiern, wire
wiinschenswert.

« Stddtebauliche Zasur durch die Unter-
fithrung unter der Autobahn A 59 und
den Bahngleisen

+ Leerstinde an ungiinstig gelegenen
Stellen im Zentrum, insbesondere am
ostlichen Ende sowie in zentraler Lage
entlang der Kurt-Schumacher-Strafie

Planungsziele

« Umsetzung der vom Stadtrat beschlos-
senen MafSnahmen im Rahmen des
Prozesses Garath 2.0 - Den Wandel
gestalten

» Wiedernutzung der Leerstande ins-
besondere durch die Aktivierung der
Eigentiimerinnen und Eigentiimer

« Stadtteilmarketingprozess soll zu einer
hoheren Kaufkraftbindung und einer
starkeren Identifikation der Garather
mit ihrem Zentrum beitragen

« Aufwertung des Ostlichen Bereichs des
Zentrums

 Verbesserung der Angebotsvielfalt
insbesondere im Bereich Lebensmittel
beispielsweise durch die Ansiedlung
eines Vollsortimenters



Zentrumsbegrenzung

« Aktivierung der vier kleinen Quar-
tiersmittelpunkte

Fazit

Trotz verschiedener Zasuren im Zen-
trum durch Verkehrswege wird die wirt-
schaftliche Situation durch die Neunut-
zung des ehemaligen Karstadt-Gebaudes
sowie den Bau eines neuen Lebensmit-
teldiscounters stabilisiert und gesichert.
Ein Stadtteilmarketingprozess kann in
Verbindung mit den bereits ausgefithrten
gestalterischen Aufwertungsmafinahmen
ebenfalls zu einer Sicherung der Funkti-
onsfihigkeit des Zentrums beitragen.

Legende: Seite 145

Durch die Gestaltung der Fuf3gédnger-
zone (Oberflachengestaltung, Lichtele-
mente, Spielstationen, Sitzmoglichkeiten,
Bepflanzungen etc.) mit einem unver-
wechselbaren Charakter hat sich die Auf-
enthaltsqualitdt im Zentrum erhoht.

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt auf Grund der Zunahme
der Leerstinde ein hoher Handlungs-
druck vor.
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Stadtteil:
Garath
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Kleines Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet

Zentren Hierarchiestufen
A Stadtzentrum
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. Nicht zentrenrelevant
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49. Hellerhof

Kurzbeschreibung

Direkt am S-Bahn-Haltepunkt wurde
vor ca. 30 Jahren das Zentrum als kom-
pakter Baukorper fiir die damals ca.
4.000 Einwohnerinnen und Einwohner
in Hellerhof-West gebaut. Es dient jetzt
als Zentrum fiir den gesamten Stadtteil
Hellerhof, separate Zentren fiir Heller-
hof West und Ost sind angesichts der
geringen Bevolkerungszahl nicht mehr
tragfahig. Das Zentrum wurde vor eini-
gen Jahren durch einen Supermarkt und
Arztpraxen erganzt.

Zentrenprofil

 Durch die Zuordnung zu Kirche und

Kindergarten ergibt sich insgesamt ein

kleiner zentraler Bereich.

o Kein raumlicher Zusammenhang zu
den Wohnvierteln

« Stddtebauliche Gestaltung des Zen-
trums durch tibergrofien Parkplatz
und die Randlage an der Bahn unzu-
reichend

Planungsziele

o Sicherung der Funktionsfihigkeit des
Zentrums

o Stiarkung der Magnetbetriebe

+ Verbesserung und Ausbau des Ange-
botes mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten

o Gestalterische Mafsnahmen im unmit-
telbaren Umfeld des Zentrums konn-
ten die Attraktivitit des Zentrums
steigern (insbesondere Zugang zum
S-Bahnhof Hellerhof)

« Etablierung eines Wochenmarktes auf
dem P+R Platz (vorzugsweise sams-

tags)



Stadtteil:
Hellerhof

Zentrumsbegrenzung

Fazit

Die Situation des Zentrums stellt sich als
stabil dar. Uberwiegend gestalterische
MafSnahmen wiirden dazu beitragen, die
Funktionsfihigkeit des Zentrums lang-
tristig sicherzustellen.

Legende: Seite 145

Im Hinblick auf die Stirkung des Zen-
trums liegt ein mittlerer Handlungs-
druck vor.
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Der Rahmenplan Einzelhan-
del 2007 hat sich als Steue-
rungsinstrument bewdhrt
und wird durch die Aktua-
lisierung - den Rahmenplan
Einzelhandel 2016 - auf den
neusten fachlichen, stidte-
baulichen und rechtlichen
Stand gebracht.

TEILE ZUSAMMENFASSUNG

Der Rahmenplan Einzelhandel, der 2007
vom Rat der Stadt Diisseldorf verab-
schiedet wurde, hat sich als Steuerungs-
instrument fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in Diisseldorf bewdhrt. Bei der
Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben
und insbesondere auch bei der Erstel-
lung von Bebauungspldanen waren die
Aussagen des Rahmenplans als maf3geb-
liche Planungsziele zu beachten. Damit
wurden die 2007 beschlossenen Ziele
der Einzelhandelssteuerung erfolgreich
umgesetzt:

« Die Starkung der oberzentralen
Funktion Disseldorfs als Mode-,
Handels- und Einkaufsstadt mit
internationaler Ausrichtung.

o Der Erhalt und die Weiterentwick-
lung einer funktionalen Arbeitstei-
lung zwischen den verschiedenen
Zentrenstufen sowie die Starkung
der City, der Stadtteilzentren und
Versorgungsschwerpunkte.

« Die Sicherung einer wohnungs-
nahen Grundversorgung auch vor
dem Hintergrund der demografi-
schen Entwicklung und der damit
verbundenen Zunahme des Anteils
der dlteren Bevolkerung.

o Eine gute Erreichbarkeit der grof3-
flachigen Fachmirkte mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten
durch eine dezentrale Konzentra-
tion der Fachmarktstandorte im
Stadtgebiet.

248 Teil E: Zusammenfassung

« Eine regional vertragliche Entwick-
lung des Einzelhandels durch ein
regional abgestimmtes Vorgehen
bei der Ansiedlung grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe

Diisseldorfs Innenstadt zahlt mit seinen
1-a-Lagen zu den Top Einkaufsmeilen in
Deutschland. Die Konigsallee ist die
meistfrequentierte Luxuslage in Deutsch-
land. In allen Stadtbezirken hat es ein
Verkaufsflichenwachstum gegeben.

Trotzdem wurde es Zeit, den Rahmen-
plan in seinen Zielen zu tiberpriifen,
gegebenenfalls an veranderte Rahmenbe-
dingungen anzupassen und zu erginzen.
Immer noch halten bundesweite Trends
im Einzelhandel wie beispielsweise die
wachsende Bedeutung des Internethan-
dels, die stetige Zunahme der betriebli-
chen Verkaufsflichen oder die Zunahme
der Pkw-orientierten, wohnortfernen
Standorte an. In Diisseldorf waren die
letzten fiinf Jahre von dem Vergrofle-
rungsbestreben der Lebensmittelbetriebe
und den weiter anhaltenden Ansied-
lungswiinschen von grof3flichigen Fach-
mairkten an stark befahrenen Verkehrs-
adern oder gut erreichbaren peripheren
Standorten gepragt. Die Fachmarkte
selbst folgen einem immer hoher wer-
denden Spezialisierungsgrad (Kiichen,
Fahrrader und Zubehor, Motorradbedarf
etc.) und die Randsortimente sind bei
Mobel-, Bau- und Gartenfachmarkten

von zunehmender Bedeutung.



Die beschriebenen Tendenzen sind

tiir die Stadtentwicklung von hoher
Relevanz. Einzelhandelsbetriebe, insbe-
sondere Discounter, drangen verstarkt
auf preiswerte Flachen auflerhalb der
gewachsenen Zentren, zum Teil mit Auf-
gabe der Verkaufsflache im Zentrum. Ein
unternehmerisches Ziel dieser Standor-
tumorientierung ist die Nutzung preis-
werter Grundstiicke in verkehrlich gut
erschlossenen Gewerbegebieten. Dies hat
zundchst negative Folgen fiir das klei-

ne und mittelstdndisch produzierende
Gewerbe, da eine Bodenpreissteigerung
in Gang gesetzt wird. Somit droht auch
dem Beziehungsgeflecht in Gewerbe-
gebieten eine dauerhafte Storung. Die
Unterwanderung von Gewerbe- und
Industrieflachen durch Einzelhandel
wird auch im Masterplan Industrie the-
matisiert. Ein Grundsatz des Masterplans
Industrie sieht vor, dass Gewerbe- und
Industriegebiete im Wesentlichen zu er-
halten und weiterzuentwickeln sind.

Dariiber hinaus sind die kleinen Neben-
zentren besonders auf die Nahversor-
gungsbetriebe als Frequenzbringer ange-
wiesen. Durch die Aufgabe der Standorte
in den Zentren werden auch die kleine-
ren, oft inhabergefiihrten Handelsbe-
triebe ihrer Laufkundschaft beraubt und
damit in ihrer Existenz gefahrdet. Somit
verursacht ein Leerstand den néchsten,
ein Erosionsprozess in Einzelhandel und
Dienstleistung mit Auswirkungen auf
das gesamtstadtische Beziehungsgeflecht
setzt ein.

Der damit drohende Funktionsverlust
der gewachsenen Versorgungsbereiche
und die deutliche Zunahme der Leer-
stinde beeintrichtigen die Vielfalt und
Durchmischung der Stadtteilzentren.
Uberdies begiinstigen die Dezentrali-
sierung und die Ausrichtung auf mobile
Kundinnen und Kunden die weitere Ver-
kehrszunahme, die zusitzlich negative
Begleiterscheinungen mit sich bringt.
Nicht zuletzt entwickelt sich die Nah-
versorgung an den nicht intergrierten
Standorten (= Nahversorgungsstandorte,
die in erster Linie mit dem Pkw aufge-
sucht werden) zum Nachteil der weniger
mobilen Bevélkerung. Es konnen Ver-
sorgungsdefizite in den Siedlungsberei-
chen entstehen.

Aufgrund der beschriebenen Entwick-
lungen wurde eine Auseinandersetzung
mit den anhaltenden Trends und den
daraus resultierenden Folgen und letzt-
endlich eine erneute Positionierung der
Stadt Diisseldorf in Bezug auf die weitere
Einzelhandelsentwicklung notwendig.
Dabei sollte einerseits den Verdnderun-
gen im Einzelhandel Rechnung getragen,
andererseits aber negative Auswirkungen
auf das stadtische Wirkungsgefiige unter-
bunden werden. Unter Beriicksichtigung
der starken Konkurrenz im Umland und
der trotz interkommunaler Einzelhan-
delskonzepte teilweise unterschiedlichen
Umgangsweise mit Einzelhandel muss
sich auch die Landeshauptstadt Diissel-
dorf als Oberzentrum und Einkaufsme-
tropole immer wieder neu definieren.
Dieser Positionierung dient das vorlie-
gende Konzept.

Rahmenplan Einzelhandel 2016

Die iibergeordneten Zielen

des Rahmenplans Einzelhan-
del bleiben bestehen.
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Was ist neu im Vergleich
zum Vorgingerwerk -
dem Rahmenplan Einzel-
handel 2007?

Grundlagenerhebung

Zentrenprofile fiir die
Nahversorgungszentren

Kapitel zu denWochen-
mdrkten

Neue Sortimentsliste

Darstellung der Sonder-
standorte

Da die Anderungen alle
Bereiche des Rahmenplans
Einzelhandel 2007 betreffen
wurde das Konzept insge-
samt neu aufgelegt.

Der Rahmenplan besteht weiterhin aus
drei tibergeordneten Bausteinen:

1. Zentrenkonzept
2. Nahversorgungskonzept
3. Fachmarktkonzept

Im Zentrenkonzept wurde die bisherige
Zentrenhierarchie weiter aufrechterhal-
ten. Auf Grundlage gesamtstadtischer
Kartierungen der Einzelhandelsbetriebe,
Bevolkerungsdaten sowie Haushalts-
und Kundenbefragungen wurden jene
Bereiche abgegrenzt, in denen sich der
Einzelhandel konzentriert. Entsprechend
der Grofie und Bedeutung dieser Berei-
che hinsichtlich ihrer Versorgungsfunk-
tion werden fiinf Zentrentypen unter-
schieden:

A-Zentrum: Stadtzentrum
B-Zentrum: Stadtbereichszentrum
C-Zentrum: Grof8es Stadtteilzentrum
D-Zentrum: Kleines Stadtteilzentrum
N-Zentrum: Nahversorgungszentrum

Zur optimalen Versorgung der Bevol-
kerung wurden auf Grundlage dieser
Funktionszuweisung Entscheidungen zur
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
getroffen. Alle Zentren erfiillen Nahver-
sorgungsfunktionen fiir die jeweiligen
Einzugsbereiche mit Giitern des tagli-
chen, sogenannten periodischen Bedarfs
(zum Beispiel Lebensmittel).
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Mit steigender Grof3e und Bedeutung
steigt auch die Relevanz eines Zentrums
fiir die Versorgung der Bevolkerung mit
Waren des nicht-taglichen, sogenannten
aperiodischen Bedarfs (zum Beispiel
Bekleidung).

Ubersteigt die Versorgungsbedeutung
eines Einzelhandelsbetriebes die zuge-
wiesene Funktion eines Zentrums, ist er
in diesem gegebenenfalls unzulassig.

Einige Zentren sind aufgrund von
Ansiedlungswiinschen fiir Einzel-
handelsvorhaben - vorwiegend im
nahversorgungsrelevanten Sortiments-
bereich — heraufgestuft worden. Dabei
wurde bewusst eine Entscheidung getrof-
fen, diesen Zentren kiinftig eine hohere
Versorgungsfunktion und vor allem
einen grofleren Einzugsbereich zuzuord-
nen. Damit wurde der Tatsache Rechung
getragen, dass es aufgrund einer man-
gelnden wirtschaftlichen Tragfihigkeit
nicht moglich ist, alle Wohngebiete
fufllaufig ,,nah“ zu versorgen. Die Ab-
grenzung vieler Zentren wurde aufgrund
der aktuellen Erhebung und aufgrund
der neuesten Rechtsprechung korrigiert.
Ergdnzend zu den bisherigen Zentren-
profilen wurden Profile fiir die Nahver-
sorgungszentren hinzugefiigt.

Das Nahversorgungskonzept wurde
aktualisiert. Die versorgten Bereiche
wurden als Flichen definiert, die sich

in einem Radius von 500 m um einen
Lebensmittelbetrieb mit mindestens
400 m? Verkaufsfliche oder einen Nach-
barschaftsladen von mindestens 100 m?
Verkaufsfliche befinden.



Dieses wird in der Karte 2 (Darstellung
der fuflldufig versorgten Bereiche) ge-
zeigt. Auf8erhalb dieser Radien sind die
Bewohnerinnen und Bewohner nach
dieser Definition nicht optimal versorgt,
da sie in der Regel ein Transportmittel zu
Hilfe nehmen miissen.

Insgesamt ist die Versorgung mit Gii-
tern des tdglichen Bedarfs in der Stadt
Diisseldorf durchaus zufriedenstellend.
Eine Optimierung wird priméar durch
die Lenkung von Ansiedlungen von Le-
bensmittelbetrieben in die nicht durch
Radien abgedeckten Bereiche angestrebt.
Dabei ist im Einzelfall die Ansiedlung
eines Lebensmittelbetriebes auch aufler-
halb eines Zentrums bei Vorliegen genau
definierter Voraussetzungen (Teil B, Ka-
pitel 4.5) denkbar. Auch eine quantitative
oder qualitative Anreicherung in den
bereits versorgten Bereichen wird nach
einer Einzelfallpriifung unterstiitzt.

Das Fachmarktkonzept steuert die An-
siedlung von nicht zentrenrelevanten
grofiflichigen Einzelhandelsbetrieben,
die einer Sondergebietsausweisung be-
diirfen. Gemeint sind damit Fachmarkte
mit sogenannten nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten. Hierzu zéhlen insbe-
sondere Mobel-, Bau- und Gartenmark-
te, die angesichts weiter anhaltender
Expansion und Flaichenzunahme gezielt
an geeignete Standorte gelenkt werden
miissen. Die Zentrenrelevanz bzw. die
Nicht-Zentrenrelevanz eines Sortimentes
wird durch die Diisseldorfer Liste fest-
gelegt, die tiberarbeitet und in einigen
Punkten ergdnzt wurde.

Zum einen wurde sie zur Klarstellung
modifiziert, zum anderen wurden auf-
grund von Verdnderungen in der Einzel-
handelslandschaft die Sortimentsberei-
che Motorradfunktionsbekleidung und
Motorradzubehdr, Fahrriader und Zube-
hor sowie Kinderwagen den nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten zugeordnet.
Einer Sondergebietsausweisung bediirfen
alle Fachmarkte, die mehr als nur unwe-
sentliche stadtebauliche Auswirkungen
haben kénnen. Diese sind gegebenenfalls
mit einem Gutachten zu ermitteln.

Die fiinf Fachmarktstandorte wurden
aus dem Fachmarktkonzept von 2007

im Wesentlichen ibernommen. Fiir eine
Verbesserung der bauleitplanerischen
Steuerung von Einzelhandel wurde es
jedoch noétig, die Fachmarktstandorte,
die bisher nur sehr grob verortet waren,
genauer abzubilden. Ein Gutachten hat
einen nur geringfligigen weiteren Bedarf
an nicht zentrenrelevanten Fachmirkten
ermittelt. Dem wird durch die Darstel-
lung von Potenzialflichen Rechnung
getragen. Der Fachmarktstandort West
wurde aufgrund neuer planerischer Ziele
fir den bisherigen Standort verlagert.
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Zur Umsetzung der konzeptionellen
Bausteine benennt der Rahmenplan Ein-
zelhandel geeignete Instrumente. Hierzu
zahlen als planerisches Instrument ins-
besondere die Bauleitplanung, die durch
den Ausschluss von Einzelhandel insbe-
sondere in Gewerbe- und Industriege-
bieten Ansiedlungen in die benannten
Standorte und Zentren lenkt und durch
Beschriankungen der zuldssigen Ver-
kaufsflache gewéhrleistet, dass Einzel-
handelsbetriebe eine der Versorgungs-
funktion des Zentrums entsprechende
Grofle aufweisen.

Als kooperativ angelegtes Instrument der
Umsetzung ist das Stadtteilmarketing zu
benennen, das iiber die Entwicklung und
Durchfithrung gemeinsamer Strategien
und Maf3nahmen der Einzelhdndlerin-
nen und Einzelhdndler sowie weiterer
Akteurinnen und Akteure zur Verbesse-
rung der Situation des Handels fithren
kann. Eine weitergehende kooperativ
angelegte MafSnahme ist die Bildung
einer sogenannten Immobilien- und
Standortgemeinschaft (ISG). Solche
rechtlich oftmals als Verein eingetrage-
nen Zusammenschliisse verfiigen durch
die Einbindung der Grund- und Immo-
bilieneigentiimerinnen und -eigentiimer
sowie einer finanziellen Mindestausstat-
tung tiber weitergehende Moglichkeiten
zur Verbesserung der Gesamtsituation
im Betrachtungsbereich als z.B. Werbe-
oder Einzelhdndlergemeinschaften.

Teil E: Zusammenfassung

Den Schlussteil bilden unter anderem
die Zentrenprofile, die jedes Zentrum
in Diisseldorf beschreiben und den
Handlungsbedarf aus Sicht der Ein-
zelhandelssteuerung festlegen. Neben
der kartographischen Darstellung der
Zentrenabgrenzung enthalten die Profile
auch wichtige Informationen tiber die
stadtebauliche Situation sowie die Cha-
rakteristika der Zentren. Durch diese
umfassende Herangehensweise sollen
zukiinftige Mafinahmen in den Zentren
angeregt und unterstiitzt werden.

Die Erfolge der Einzelhandelssteuerung
haben gezeigt, dass sich eine voraus-
schauende Stadtentwicklungspolitik zum
Wohle aller in vieler Hinsicht auszahlt.
Allerdings ist dies nur moglich, wenn
alle Beteiligten an der Umsetzung der
Ziele mitwirken. Daher richtet sich der
Rahmenplan Einzelhandel an viele Ak-
teurinnen und Akteure.
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TEILF  ANHANG

1. Glossar

Aperiodischer Bedarf

Waren mit mittel- bis langfristigem Be-
schaffungsrhythmus, z.B. Bekleidung,
Einrichtungsgegenstdnde.

Branche

Gliederung der Geschiftszweige nach
der schwerpunktmaflig gefithrten Wa-
renart, z.B. Lebensmittel, Mobel.

Discounter

Einzelhandelsgeschift mit begrenztem,
sich rasch umschlagendem Sortiment,
der durch Verzicht auf z.B. Dienstlei-
stungen, Service und Ladeneinrich-
tung preisaggressiv agiert. Zunehmend
werden die Flachenbegrenzungen des

§ 11 (3) Baunutzungsverordnung (1.200
m? Geschossflache) ausgenutzt. Meist
wird mit dem Begriff ein Lebensmittel-
discountmarkt bezeichnet. Zunehmend
werden auch in anderen Branchen Dis-
countmarkte realisiert (z.B. Textildis-
counter).

Einkaufszentrum (Shopping-Center)

Grof3flichige Versorgungseinrichtung,
die den kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarf deckt. Charakterisiert durch die
raumliche Konzentration von Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetrieben, eine Vielzahl von Fach-
geschiften unterschiedlicher Branchen,

in der Regel in Kombination mit einem
oder mehreren dominanten Anbietern
(Warenhaus / Kauthaus / SB-Warenhaus)
sowie ein zentrales Management.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist
derjenige Anteil am Nettoeinkommen,
das im Einzel- und Versandhandel aus-
gegeben wird. Die einzelhandelsrelevante
Kautkraft pro Kopf gibt an, wie viel Net-
toeinkommen der Einzelne pro Jahr im
Einzelhandel ausgibt.

Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftin-
dex oder Kaufkraftkennziffer

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer oder Kaufkraftindex gibt das
Kaufkraftniveau einer Stadt, Region etc.
per Einwohner/Einwohnerin oder Haus-
halt im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt an (Bundesdurchschnitt = 100).

Fachmarkt

Ein nach Sortiment und Bedarfsgruppe
spezialisierter Einzelhandelsbetrieb mit
discountorientierter Preispolitik auf in
der Regel mehr als 1.000 m* Verkaufsfla-
che mit starker Ausrichtung auf PKW-
Kundschaft. Der Angebotsschwerpunkt
liegt bei Waren einer Branche bzw. einer
Bedarfsgruppe oder einem Ausschnitts-
sortiment (z.B. Fliesen).



Fach- und Spezialgeschift

Einzelhandelsbetrieb, der Waren einer
Branche iiberwiegend mittlerer bis hoher
Qualitdt meist nach dem Bedienungs-
prinzip anbietet. Es tiberwiegen kleinere
und mittlere Verkaufsflichen.

Grof}flichigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben

Definition der Grof3flachigkeit durch

das Urteil des Bundesverwaltungsge-
richts vom 24.11.2005, Az. 4 C 10.04: Ein
Einzelhandelsbetrieb ist grofiflichig im
Sinne des § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 Baunut-
zungsverordnung, wenn er iiber mehr als
800 m? Verkaufsfliche verfuigt.

Kaufkraftkennziffer

Indexwert (Basis: verfiigbares Ein-
kommen pro Kopf, Bundesdurch-
schnitt = 100) zur Darstellung und
Bewertung des lokalen und regionalen
Einkommensniveaus

Kaufhaus

Grof}flichiger Einzelhandelsbetrieb

auf einer oder mehreren Ebenen an
integrierten, zentralen Standorten, der
Waren einer oder nur weniger Branchen
tithrt. Im Gegensatz zum Warenhaus

ist das Kaufhaus auf eine ausgewahlte
Warengruppe spezialisiert (z.B. Beklei-
dungskauthaus).

Kernsortiment

Das Kernsortiment bestimmt den typi-
schen Charakter eines Einzelhandelsbe-
triebes.

Kiosk (Trinkhalle)

Kioske, die oft auch als Trinkhalle be-
zeichnet werden, besitzen in der Regel
nur bis zu 50 m? Verkaufsfliche und bie-
ten meist ein sehr schmales Warensorti-
ment (Zeitungen, Zeitschriften, Getréan-
ke, Tabakwaren, einige Nahrungs- und
Genussmittel) an. Kioske konnen daher
lediglich eine ergidnzende Nahversor-
gungsfunktion iibernehmen.

Nachbarschaftsladen
(Convenience-Store)

Kleinflachiges Geschift (in der Regel

bis zu 400 m? Verkaufsfliche) mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs (iiberwiegend
nahversorgungsrelevante Sortimente),
das der Versorgung des unmittelbar an-
grenzenden Gebietes dient (auf Grund
des fufllaufigen Einzugsbereichs sind
vielfach keine Stellpldtze vorhanden).
Oftmals werden auch ergdnzende
Dienstleistungen angeboten (Post, Reini-
gungsannahme etc). Das Kernsortiment
eines Nachbarschaftsladens umfasst
Nahrungs- und Genussmittel, Zeitungen
und Zeitschriften, Schnittblumen sowie

Drogeriewaren.
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Teil F: Anhang

Synonyme Verwendung des Begriffes
Convenience-Store, obwohl dieser ur-
spriinglich eine andere Ausrichtung hatte
(sehr spezialisiertes Warenangebot mit
verzehrfertigen Waren und Speisen).

Periodischer Bedarf

Waren mit kurzfristigem Beschaffungs-
rhythmus, wie Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie kurzfristiger Verbrauchsgii-
terbedarf, z.B. Zeitungen, Drogeriewaren

Randsortiment

Sortiment, das der Angebotserginzung

dient und dem Kernsortiment hinsicht-
lich Umsatz- und Flachenanteil deutlich
nachgeordnet ist.

Selbstbedienungs-Warenhaus
(SB-Warenhaus)

Einzelhandelsbetrieb mit einer oder zwei
Verkaufsebenen. Die Verkaufsflache
betragt meist mehr als 5.000 m*. Mit
zunehmender Grof3e verlagert sich der
Angebotsschwerpunkt zu aperiodischen
Sortimenten.

Supermarkt

Ein Selbstbedienungsgeschift, das oft-
mals ein breites und tiefes Lebensmittel-
sortiment anbietet. Manche Supermarkte
verfiigen tiber sogenannte Frischetheken
fur Fleisch, Wurst, Fisch und Kise. Die
Verkaufsfliche reicht von 400 bis 800 m®.

Grof3er Supermarkt

Ein grof3flachiges Selbstbedienungsge-
schift, das tiberwiegend Nahrungs- und
Genussmittel anbietet und iiber mehr
als 800 m” Verkaufsflache verfiigt. Ein
grofler Supermarkt kann bis zu 1.500 m?
Verkaufsflache besitzen. In Einzelféllen

werden auch grofiere Betriebe realisiert.
Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsunter-
nehmens gibt an, wie viel Waren gemes-
sen an den Verkaufspreisen umgesetzt
wurden und wie hoch der Erlos des Un-
ternehmens ausfillt.

Verkaufsfliche

Bundesverwaltungsgericht Leipzig
(BVerwG), Urteil vom 24.11.2005,

4 C 10.04: Bei der Verkaufsflache handelt
es sich um die Fliache, die dem Verkauf
dient und die der Kundschaft in der Re-
gel zugédnglich ist. Zu der Verkaufsfliche
hinzu gezihlt werden miissen auch die
Flichen des Windfangs und des Kassen-
vorraums (einschliefSlich eines Bereichs
zum Einpacken der Ware und Entsorgen
des Verpackungsmaterials), sowie dieje-
nigen Bereiche innerhalb eines Selbstbe-
dienungsladens, die von der Kundschaft
zwar aus betrieblichen und hygienischen
Griinden nicht betreten werden diirfen,
in denen aber die Ware fiir ihn sichtbar
ausliegt (Kase, Fleisch- und Wursttheke
etc.) und in denen das Personal die Ware
zerkleinert, abwiegt und abpackt.



Davon zu unterscheiden sind diejenigen
Fliachen, auf denen fiir die Kundschaft
nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung
etc.) erfolgt sowie die reinen Lagerfla-
chen.

Warenhaus

Grof}flichiger Einzelhandelsbetrieb mit
mehreren Geschossen in zentraler Lage,
der ein brancheniibergreifendes, breites
Sortiment anbietet (hauptsiachlich Be-
kleidung, Textilien, Hausrat, Wohnac-
cessoires, Kosmetik, Drogerieartikel,
Schmuck, Lederwaren, Schuhe aber auch
Lebensmittel).

Zentralitit
(Zentralititskennziffer oder Kennziffer
der Einzelhandelszentralitit)

Die Einzelhandelszentralitat setzt den
Einzelhandelsumsatz vor Ort ins Ver-
hiltnis zur lokal vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft (Bundesdurch-
schnitt = 100). Die Zentralitat von Diis-
seldorf betragt 121,2. Das bedeutet, dass
in Disseldorf mehr Umsitze getatigt
werden als Kaufkraft vorhanden ist. Dar-
aus kann man den Schluss ziehen, dass
Diisseldorf als Handelsplatz eine grof3e
Ausstrahlung besitzt. Viele Oberzentren
besitzen eine Zentralitit, die mehr als
100 betragt (Berlin: 105,2 - Hamburg:
111,0 - Miinchen: 215,6 - Frankfurt:
107,5) (Quelle: Comfort Hamburg
GmbH sowie GfK GeoMarketing).
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