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1 EinfUhrung

Der Einzelhandel in der Stadt Dinslaken unterliegt seit Beschluss des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes im Jahr 2014 und der rdumlich stark fokussierten so-
wie vorhabenbezogenen Teilfortschreibung im Jahr 2018 (jeweils auf Basis einer
Bestandserhebung aus dem Jahr 2012) einer deutlichen Dynamik. Insbesondere
der Bau und die Eré6ffnung der Neutor Galerie in der Innenstadt Dinslakens im
Jahr 2014 sorgte fUr eine wesentliche Verdnderung der Einzelhandelsstrukturen.
Zugleich sind einzelne Standortbereiche hinsichtlich aktueller Kriterien fir zent-
rale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte zu
prifen. Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklungen beabsichtigt die
Stadt Dinslaken die Fortschreibung des bestehenden Einzelhandels- und Zentren-
konzepts (EHZK), um die aktuelle Bestandssituation zu erfassen, Entwicklungen
der letzten Jahre beurteilen und den Einzelhandel in Dinslaken zukunftsgerichtet
entwickeln und steuern zu kénnen.

Insbesondere aufgrund der weltweiten, multiplen Krisen (u. a. Nachwirkungen der
Corona-Pandemie mit mehreren Lockdowns sowie die Effekte des Ukraine-
Kriegs) ergeben sich gdanzlich neue angebots- und nachfrageseitige Dynamiken.
So ist auf der Angebotsseite insb. ein verringertes Expansionsgeschehen in vielen
Branchen des Einzelhandels zu beobachten, das v. a. mit steigenden Energiekos-
ten und Bauzinsen sowie der allgemeinen KonsumzuriUckhaltung in Deutschland
begrindbar ist. Hinzu kommen Unsicherheiten durch gestérte Lieferketten und
Lieferengpdsse. Auf der Nachfrageseite sind ebenfalls ddmpfende Faktoren zu
konstatieren, die sich insbesondere durch steigende Verbraucherpreise und infla-
tionsbedingt sinkende Realldhne sowie die krisenbedingt allgemeine Konsumzu-
rickhaltung bemerkbar machen.

Die beschriebenen krisenhaften Entwicklungen wirken dabei auch auf bereits léan-
ger andauernde Trends: So gewinnt insbesondere die Verschiebung zum Online-
Handel weiter an Dynamik. Wenngleich 2022 ein tempordrer Umsatzrickgang zu
beobachten war, so steigt die Online-Affinitat auch dlterer Personengruppen wei-
ter an. Zeitgleich setzen sich gréBere gesellschaftliche Transformationsprozesse
(z. B. demografischer Wandel, Wertewandel, Individualisierung) ungebremst fort
und duBern sich nachfrageseitig in einem verdnderten Konsumverhalten (u. a.
Nachhaltigkeit, Regionalitdt) sowie angebotsseitig im Rahmen von Betriebsauf-
gaben. Diese sind nicht nur durch fehlende Nachfolgeregelungen zu begrinden,
sondern auch durch eine mangelnde Ausrichtung auf die stark polarisierten Ziel-
und Kundengruppen und deren unterschiedliche Anspriche sowohl an hochwerti-
gen und erlebnisorientierten Angeboten als auch an discountorientierte Produkte.
Angebotsseitig ist das Expansionsgeschehen im deutschen Einzelhandel gréBten-
teils in eine Konsolidierungsphase mit starken Konzentrationsprozessen und ei-
nem insgesamt stagnierenden Flachenwachstum Ubergegangen. Nur in einzelnen
Marktsegmenten (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Garten- und Baumarktsor-
timent, Fahrrader, Mébel) sind noch steigende Fldchenbedarfe festzustellen -
derzeit jedoch eingeschrdankt aufgrund der oben aufgefUhrten angebots- und
nachfrageseitigen Schocks. Dies fUhrt zu deutlich steigenden Ansprichen an neue
Einzelhandelsstandorte und groBe Anpassungsbedarfe an neue Markterforder-
nisse bei bestehenden Betriebstypen und Standorten (z. B. Umstrukturierungsbe-
darfe bei SB-Warenhdusern und Einkaufszentren).
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Den groBtenteils gesellschaftspolitischen und betriebswirtschaftlich bedingten
Entwicklungen stehen landesplanerische und stddtebauliche Zielvorstellungen
auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener rdumlicher Ebenen und politi-
scher BeschlUsse gegeniber, die mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunter-
nehmen sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Im Kontext der oben beschriebenen Struktur- und Marktverdnderungen sowie auf
Grundlage aktueller normativer Rahmenbedingungen beabsichtigt die Stadt
Dinslaken die Weiterentwicklung der gesamtstddtischen Zentren- und Standort-
struktur auf eine entsprechend tragfahige, stddtebaulich-funktional ausgewo-
gene sowie schlief3lich rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Dabei werden
die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

= Anpassung der Einzelhandelskonzeption an die aktuelle Rechtsprechung
zu Anforderungen an kommunale Einzelhandelssteuerung und an die Ziele
und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung

= BerUcksichtigung der Auswirkung aktueller Trends bei der zukUnftigen
Steuerungslogik fUr stationdre Handelsstrukturen

= Uberprufung der Funktionsfahigkeit und der Abgrenzung des Hauptzent-
rums im Zusammenhang mit der Neutor Galerie

=  Uberprufung der Versorgungsfunktion der weiteren zentralen Versor-
gungsbereiche - insbesondere der Nahversorgungszentren

=  Empfehlungen zur Behebung der insbesondere qualitativen und réaumli-
chen Versorgungsdefizite im Bereich Nahrungs- und Genussmittel inkl. ei-
ner Neubewertung ausgewdhlter Standorte mit Lebensmittelmdrkten hin-
sichtlich ihrer Versorgungsfunktion

= Ableitung einer tragfdhigen Steuerungslogik fUr die Standortbereiche mit
grof3flachigem Einzelhandel auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
unter BerUcksichtigung sowohl der stddtebaulichen als auch der wirt-
schaftsentwicklungspolitischen Zielstellungen der Stadt Dinslaken

Neben der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts erfolgte im Vorfeld die Er-
stellung des Masterplans Einzelhandel fUr das Hauptzentrum Innenstadt sowie
das Stadtteilzentrum Hiesfeld durch das Gutachterbiro. Im Rahmen des Master-
plans wurden bereits umfangreiche Analysen hinsichtlich der stadtebaulichen und
funktionalen Qualitdten beider Zentren durchgefihrt, die im Rahmen des vorlie-
genden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ebenso Eingang finden, wie die
Quartiersprofilierungsstrategie fUr das Hauptzentrum sowie abgeleitete Ent-
wicklungsempfehlungen fUr das Hauptzentrum und das Stadtteilzentrum Hies-
feld.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in der Stadt Dinslaken zu sichern
und dauerhaft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfeh-
lungen und Umsetzungsinstrumente primdr fir die kommunale Baugenehmi-
gungspraxis und die értliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Beratung
von Projektentwicklern, Investoren und ImmobilieneigentUmern zur Verfigung.
Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige
Entwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Empfeh-
lungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung der
Stadt Dinslaken abgestimmt und zusdatzlich in einem begleitenden Facharbeits-
kreis erortert. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass
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alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen 6rt-
lichen Gegebenheiten BerUcksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das Einzelhandelskon-
zept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleistungsrichtlinie des Europdi-
schen Gerichtshofes.” Diese sieht vor, dass die Wettbewerbsfreiheit des Einzel-
handels nicht in unangemessenem MaBe beschrankt werden darf. Entsprechend
gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Entwicklungen im Einzelhandel und
von Standortbereichen vor, welche auf stddtebaulichen Begrindungen (z. B.
Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind und somit die Entwicklun-
gen in einem erforderlichen, verhdltnismdBigen und nichtdiskriminierenden MaBe
lenken sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die éffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Ne-
benzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu
stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrdnkung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen mUssen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort (s. Kapitel
6.1.71).

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung2 Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelang in § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler

T Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)

2 Vgl zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestétigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung
von kommunalen Einzelhandelskonzepten fUr die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.3

DarUber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den Stadtent-
wicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die
gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdagung zu berUcksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berUcksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Dinslaken wesentlichen Vorgaben aus
der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der Beschluss-
fassung vom 06. August 2019 finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsdatze [G]
zur Ansiedlung grofBflachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusam-
menfassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes fUr die Stadt Dinslaken Beachtung bzw. Bericksichtigung finden:

= [6.5-1 Z] Standorte des groBfldchigen Einzelhandels in allgemeinen Sied-
lungsbereichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.”

= [6.5-2Z] Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dUrfen
Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den. Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdB Anlage 1 und weitere von
der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste). Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb Zentraler

3 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11,4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweis-
lich eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewach-
sener baulicher Strukturen oder der RUcksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild, nicht mdéglich ist und die Bauleitplanung der Gewdhr-
leistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten dient und zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrdachtigt werden.”

= [6.5-3 Z] Beeintrdachtigungsverbot: ,Durch die Darstellung und Festset-
zung von Kerngebieten und Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden.”

= [6.5.4 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfléche: ,Bei der
Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige
Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Ein-
wohner der jeweiligen Gemeinde fUr die geplanten Sortimentsgruppen
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-5Z] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

= [6.5-6 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldache zentren-
relevanter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente eines Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfldche
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfldchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 durfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemdB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zuldssi-
gen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist mdglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfUgige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”
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= [6.5-8 Z] Einzelhandelsagglomerationen: ,Die Gemeinden haben dem Ent-
stehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. DarUber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

= [6.5-9 G] Regionale Einzelhandelskonzepte: ,Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpldnen in die Ab-
wdgung einzustellen.”

= [6.5-10 Z] Vorhabenbezogene Bebauungspldne fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungs-
plane fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch ge-
macht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1,6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsor-
timenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4,
6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP
NRW in der Beschlussfassung vom 06.08.2019 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der derzeit fUr Dinslaken gUltige Regionalplan fUr den Regierungsbezirk DUssel-
dorf — der Gebietsentwicklungsplan (GEP) 99 — stammt aus dem Jahr 2000. Ak-
tuell befindet sich der zukUnftig fUr Dinslaken gUltige Regionalplan Ruhr in der
Neuaufstellung. Vom 06.02.2023 bis zum 31.03.2023 wurde der Regionalplan Ruhr
zum dritten Mal unter Beteiligung der Offentlichkeit und der betroffenen 6ffent-
lichen Stellen ausgelegt. Der Regionalplan Ruhr soll zukUnftig als Orientierungs-
und Handlungsrahmen fUr kommunal und regional tatige 6ffentliche und private
Akteure dienen.

Der aktuelle Entwurf des Regionalplans (Stand Dezember 2022/Januar 2023) be-
inhaltet die folgenden relevanten Ziele und Grundsdatze:

= [G1.9-1] Einzelhandelskonzepte

Die bauleitplanerische Steuerung von Standorten fUr den Einzelhandel,
insbesondere die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Son-
dergebieten oder die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, soll auf Grundlage
kommunaler Einzelhandelskonzepte als Teil einer nachhaltigen stddtebau-
lichen Gesamtplanung erfolgen. Wesentliches Element kommunaler Ein-
zelhandelskonzepte ist die Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen sowie die Erarbeitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Die
zentralen Versorgungsbereiche sollen zudem im Fldchennutzungsplan dar-
gestellt werden.
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Bei der bauleitplanerischen Steuerung von Standorten fUr den Einzelhan-
del soll, méglichst im Rahmen eines Regionalen Einzelhandelskonzepts,
eine interkommunal ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten bzw.
entwickelt werden.
Kommunale und Regionale Einzelhandelskonzepte sollen im Rahmen von
Planungen und MaBnahmen in die Abwdgung eingestellt werden.

= [G1.9-2] Anbindung an den OPNV
Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten
oder die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir Vor-
haben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO soll an Standorten erfolgen, die an
den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen sind oder zeitnah an-
geschlossen werden kénnen.
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, die aufgrund des Umfangs
ihrer Verkaufsfldchen oder der Art ihrer Sortimente ein besonders hohes
Besucheraufkommen erwarten lassen, sollen an Standorten geplant wer-
den, die an den o&ffentlichen Schienenpersonennahverkehr angebunden
sind oder zeitnah angeschlossen werden kénnen.

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Dinslaken sind im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechend
berUcksichtigt worden. Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese
Zielstellungen auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kinftig als die entschei-
dende Abwdagungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu berUcksichtigen.

STADTHIANDEL Rechtliche Rahmenvorgaben 1



3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tischen, empirischen Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
staddtebaulichen Standortmerkmale sind im Rahmen des vorliegenden Einzelhan-
delskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander ab-
gestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stadtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddarstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekundérstatistik

Bewertung | Starken-Schwachen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Beteiligung, Kommunikation,
Ergebnisprdsentation

Zentren
Nahversorgung Sortimentsliste Steuerungsleitsatze
Sonderstandorte

Konzeption

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddérstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung (siehe Tabelle 1).

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundérstatistischen Quellen
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
o D .. Standortdaten, Verkaufsflache und
T 5 Flachendeckende . .
€ 2 Erhebungdurch Sortimente aller Einzelhandelsbe-
S 3 09/2022 Vollerhebung nach aktueller . . .
H < Stadt + Handel triebe, stddtebauliche Analyse, zentr-
T Rechtsprechung .. . .
m o energdnzende Funktionen, Leerstdnde

Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis branchen-

und betriebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternehmens-

veroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail Real Estate Re-
port, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

Kaufkraftzahlen
IFH Retail Consul- 2022
tants GmbH

sekundar-
statistische
Analysen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische Steuerung,
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die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Prozessbegleitender Arbeitskreis

Prozessbegleitend wurden die Analyseergebnisse, die Entwicklungsperspektiven
sowie die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzeptes in einem Fach-
arbeitskreis* erortert. DafUr tagte der Arbeitskreis insgesamt zweimal zu folgen-
den Zeitpunkten: 02/2023 und 03/2023. Allen Teilnehmenden an den Sitzungen
wird fUr die wertvollen Diskussionsbeitrage und Hinweise ausdricklich gedankt.

¢ Teilnehmende der Arbeitskreissitzungen: Marcus Beck (Stabstelle Stadtentwicklung, Stadt Dinslaken), Stefan
Buchmann (CDU), Dominik Bulinski (VB lll, Stadt Dinslaken), Necmi Cilek (AWG), Andreas Eickhoff (Stadt-
marketing Dinslaken e. V.), Kerstin Engel (Bindnis 90/Die Griinen), Christian Fath (Die Partei), Stefan Hantel
(Handelsverband Niederrhein e. V.), Amelie Hoff (Wirtschaftsférderung der Stadt Dinslaken), Thomas
Jakowski (Bezirksregierung Dusseldorf), Yvonne Klabunde (Die Partei), Marc Kriesten (Werbegemeinschaft
Hiesfeld e. V.), Hermann Kuiper (UBV), Barbara Mikus (Bezirksregierung Disseldorf), Sezgin Oezen (SPD), Dirk
Paust (UBV), Sara Rickert (SPD), Sarah Schmette (Niederrheinische IHK Duisburg), Fabian Schneider (CDU),
Georg Spieske (Wirtschaftsférderung der Stadt Dinslaken), Beate Stock-Schréer (Bindnis 90/Die Grinen),
Anneliese Teichmann (DIE LINKE), Turhan Tuncel (AWG), Stefan Walko (UBV), Stefan Weinert (Stabstelle
Stadtentwicklung, Stadt Dinslaken), René Welfonder (Werbegemeinschaft Hiesfeld e. V.), Jonas Wischer-
mann (Bindnis 90/Die Grinen), Lena Winter (Regionalverband Ruhr)
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Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts relevanten gesamtstddtischen An-
gebots- und Nachfragedaten sowie einer Bewertung der Entwicklung seit Kon-
zeptbeschluss in den Jahren 2014/2018 (vgl. Junker und Kruse). EinfUhrend wer-
den zundchst die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erdrtert.

41 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fUr die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.2 und 4.3.

Einordnung in den regionalen Kontext

Das Mittelzentrum Dinslaken liegt im Kreis Wesel im Regierungsbezirk DUsseldorf
im Bundesland Nordrhein-Westfalen. Das direkte Umfeld Dinslakens ist im We-
sentlichen durch weitere Mittelzentren sowie das Oberzentrum Duisburg geprdgt,
welches in rd. 22 Minuten Fahrtzeit erreichbar ist. Die Stadt Dinslaken Ubernimmt
eine Scharnierfunktion zwischen dem Niederrhein und dem Ruhrgebiet. Aufgrund
der rdumlichen Ndhe zu den Niederlanden und der vergleichsweise hohen Anzahl
an verkaufsoffenen Sonntagen in niederldndischen Kommunen, konkurrieren auch
Stddte in der Ndhe der niederldndischen Grenze mit den Angebotsstrukturen im
Dinslakener Hauptzentrum. Im Hinblick auf die siedlungsrdumlichen Rahmenbe-
dingungen ergibt sich aus dem dargestellten Zentrengefige das Wettbewerbs-
umfeld der Stadt Dinslaken im regionalen Kontext.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion

Zentraldrtliche Funktion

Ndchstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrtzeit*)

Mittelzentrum

Néchstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrtzeit*)
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt

Einwohner

69.159

Relative Einwohnerentwicklung bis 2027

Einwohner nach Siedlungsbezirken

-09 %

Innenstadt
Averbruch
Hagenviertel
Eppinghoven
Lohberg
Blumenviertel
Feldmark
Oberlohberg
Hiesfeld
Grafschaft

Verkehrliche Anbindung

8.456 (12 %)
6.277 (9 %)
5.066 (7 %)
4,077 (6 %)
6.138 (9 %)

6.734 (10 %)

12.023 (17 %)
4.481 (6 %)
15.335 (22 %)
572 (1 %)

Motorisierter Individualverkehr

gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber das Uberregionale Straf3ennetz

(A3,A59undB8)

Offentlicher Personennahverkehr Anbindung an d

as Uberregionale Schienennetz (Regional-Express (RE) 5,

RE 19, RE 49) sowie an das regionale StraBenbahn- und Busnetz
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Einwohnerbestandsdatei des KRZN (Stand: 31.12.2021); ZOF: BBSR 2008 (aktualisiert

durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartogra

phie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL;

* Ermittlung der Pkw-Fahrtzeit zwischen den Zentren der jeweiligen Kommunen (diese kann je nach Tageszeit und Verkehrslage abwei-

chen).
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4.2 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Ldander, der Bunde-
sagentur fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziockonomischen Rahmendaten der Stadt
Dinslaken im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Kreis Wesel dar. Aus den
Daten lassen sich wichtige Rickschlisse zum Versorgungsgebiet von Dinslaken

und den daraus resultierenden Kaufkraftstréome ziehen.

Tabelle 2: Sozioékonomische Rahmenbedingungen der Stadt Dinslaken

Dinslaken 2019 2020 2021 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschdftigte Arbeitsort 20.188 20.357 20.829 3.2%
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 24,993 24.997 25.329 1,3 %
Einpendler Arbeitsort o o o 9
(Einpendlerquote) 13.075 (65 %) 13.085 (64 %) 13.541 (65 %) 3.6 %
Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 17.892 (72 %) 17.739 (71 %) 18.059 (71 %) 0,9 %
Pendlersaldo -4.817 -4.654 -4.518 +299
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fur Arbeit (Stichtag: 30.06.).
Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Kreises Wesel
Kreis Wesel 2019 2020 2021 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 138.260 139.330 141.370 2,2 %
Sozialversicherungspflichtig 169.489 170.278 172.990 21%

Beschaftigte Wohnort
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fur Arbeit (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (sowohl am Arbeits- als
auch am Wohnort) ist in der Stadt Dinslaken im Betrachtungszeitraum 2019 bis
2021 gestiegen. Im Vergleich zum Kreis Wesel weist die Entwicklung der sozialver-
sicherungspflichtig Beschdaftigen am Arbeitsort ein stdrkeres Wachstum auf,
weshalb die wirtschaftliche Entwicklung in der Stadt Dinslaken als leicht Uber-
durchschnittlich zu bezeichnen ist.

Das leicht abnehmende negative Pendlersaldo von Dinslaken deutet darUber hin-
aus darauf hin, dass die Bedeutung von Dinslaken als Arbeitsort in den letzten
Jahren leicht zugenommen hat. Dennoch ist anzumerken, dass es eine fUr eine
Stadt dieser Grof3e und Struktur typische Auspendlerdynamik gibt, die hinsichtlich
nachfrageseitiger Aspekte nicht zu vernachldssigen ist. Die Mobilitat der sozial-
versicherungspflichtig Beschdftigten ist — bezogen auf die Pendlerzahlen - relativ
hoch, was sowohl an der Ein- als auch an der Auspendlerquote mit rd. 65 % bzw.
rd. 71 % (Jahr 2021) zu erkennen ist.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Dinslaken verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe
von rd. 510,3 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rd. 7.379 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit
rd. 3.005 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) entfallt.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 207.8 3.005
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 35,2 509
Blumen, zoologischer Bedarf 93 134
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 15,5 225
Kurzfristiger Bedarfsbereich 267,9 3.873
Bekleidung 38,2 553
Schuhe/Lederwaren 10,4 151
Pflanzen/Gartenbedarf 10,5 152
Baumarktsortimenti. e. S. 36,6 529
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 8,1 118
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 10,9 158
Sportartikel/Fahrrdder/Camping 15,8 229
Mittelfristiger Bedarfsbereich 130,6 1.889
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 12,0 173
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 51 74
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 5,0 72
Mébel 28,0 404
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 17,0 246
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 34,8 504
Uhren/Schmuck 53 76
Sonstiges 4,6 67
Langfristiger Bedarfsbereich 11,8 1.617
Gesamt 510,3 7.379

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2022; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Por-
zellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehr; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt még-

lich.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffers betrdagt in Dinslaken rd. 102 und
liegt damit sowohl leicht Uber dem Durchschnitt von Nordrhein-Westfalen (rd. 99)
als auch Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. Bei einer makrordumliche Be-
trachtung des Kaufkraftniveaus (siehe Abbildung 2) wird auch hier die Scharnier-
funktion Dinslakens deutlich: Die noérdlichen angrenzenden Kommunen in Rich-
tung Niederrhein verfigen (mit Ausnahme von Wesel und Voerde) Uber ein eben-
falls (z. T. deutlich) Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau, wdhrend die sidli-
chen angrenzenden Kommunen in Richtung Ruhrgebiet ein Uberwiegend (stark)
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau aufweisen. FUr die Stadt Dinslaken er-
geben sich somit insbesondere durch die niederrheinischen Nachbarkommunen
gewisse absatzwirtschaftliche Potenziale, auch wenn das Einzugsgebiet durch die
rdumliche Ndhe mehrerer Mittelzentren im Norden sowie die leistungsfdhigen
Handelsstrukturen (insb. CentrO Oberhausen) sowie die Oberzentren des Ruhr-
gebiets im SUden deutlich begrenzt wird.
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Abbildung 2: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Dinslaken und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2022; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014; Kaufkraft auf Ebene der PLZ5-Gebiete.

43 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Dinslaken wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandser-
hebung (09/2022) insgesamt 340 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 114.400 m2 erhoben (s. Tabelle 5). Um eine Bewertung der Ein-
zelhandelsausstattung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf
die Einwohnerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Dinslaken mit einer Verkaufs-
flachenausstattung von rd. 1,66 m? je Einwohner leicht Uber dem Bundesdurch-
schnitt von rd. 1,51 m2 VKF/Einwohner¢ liegt. Die Stadt weist damit eine fUr ein
Mittelzentrum leicht Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf, die
sich insbesondere durch das Einkaufszentrum Neutor Galerie im Hauptzentrum

5 Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
¢ Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Innenstadt sowie durch die groB3fldchigen Einzelhandelsstrukturen an den Ergdn-
zungsbereichen Gewerbegebiet Mitte und Thyssenstral3e erkldren IGsst.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Dinslaken

Strukturdaten Erhebung 09/2022
Einwohner 69.159
Anzahl der Betriebe 340
Gesamtverkaufsflache in m? 114.400
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 1,66

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Einwohner: Einwohnerbestands-
datei des KRZN (Stand: 31.12.2021); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet, Angaben ohne Leerstdnde.

Hinsichtlich der rdumlichen Verteilung der strukturprdgenden Einzelhandelsbe-
triebe (Betriebe mit 400 m?2 VKF oder mehr) ist festzustellen, dass diese fast aus-
schlieBlich in der Dinslakener Kernstadt verortet sind. Ausnahmen bilden die
Standorte mit groBeren Lebensmittelmarkten in den weiteren Stadtteilen Dinsla-
kens sowie ein groBer Gartenmarkt im Norden. Einen Schwerpunktbereich bildet
die zentral gelegene Innenstadt, welche durch eine hohe Einzelhandelsdichte ge-
pragt ist. Weitere strukturprdgende Einzelhandelsschwerpunkte finden sich mit
Uberwiegend grof3fldchigen Strukturen in den Ergdnzungsgebieten 6stlich und
sUdliche der Innenstadt (Gewerbegebiet Mitte und Thyssenstraf3e) sowie mit
Uberwiegend kleinteiligen Strukturen im Stadtteilzentrum Hiesfeld sowie dem
Nahversorgungszentrum AugustastraBe. Das Einzelhandelsgefige der Stadt
Dinslaken ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Administrative Grenzen
[ Kommune
[] Stadtteil
BetriebsgréBenstruktur in m?
e unter 100 m?
@® 100-399m?
@ 400-799m?
@ 800-1.499 m:

@ 1500-2499m
' 2.500 - 4.999 m?
’ ab. 5.000 m?

1.000 m
I

Abbildung 3: Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Dinslaken
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Dinslaken rd. 48 % der
Verkaufsflachen in stddtebaulich integrierten Lagen (rd.37 % in zentralen
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Versorgungsbereichen, rd. 11 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen)
verortet sind (s. Abbildung 4). Dementsprechend befindet sich ein verhdltnisma-
Big hoherer Anteil von rd. 52 % der Verkaufsfldche in stddtebaulich nicht integrier-
ten Lagen.

Das Hauptzentrum Innenstadt weist mit 181 Einzelhandelsbetrieben auf Grund-
lage der ZVB-Abgrenzung des EHZK 2014/2018 (s. Kapitel 6.1.3) insgesamt einen
Anteil von rd. 27 % der Gesamtverkaufsfldche in der Stadt auf. Damit stellt das
Hauptzentrum den wichtigsten Einzelhandelsstandort in Dinslaken dar. Dabei
sticht das innerstddtische Leitsortiment Bekleidung, welches rd. ein Drittel der
Gesamtverkaufsflache im Hauptzentrum ausmacht, deutlich hervor. Zudem ist
ein GroBteil der Verkaufsflache den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken zuzuordnen.

Das Stadtteilzentrum Hiesfeld (47 Einzelhandelsbetriebe, rd. 4 % der Gesamtver-
kaufsflache in Dinslaken) besitzt gemdaB der ZVB-Abgrenzung 2014/2018 (s. Ka-
pitel 6.1.4) dhnlich wie das Hauptzentrum hohe Ausstattungswerte bzw. Ver-
kaufsflachenanteile in den Warengruppen Bekleidung, Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken.

Deutlich nachgeordnet sind die Nahversorgungszentren AugustastraBBe mit 17 Be-
trieben und rd. 5 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache sowie Buchenstrafle
mit vier Betrieben und rd. 1% der gesamtstddtischen Verkaufsfldche. Bei diesen
liegt der Schwerpunkt jeweils im nahversorgungsrelevanten Sortiment in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

An sonstigen stddtebaulich integrierten Standorten sind 44 Betriebe mit rd.
12.300 m?2 Verkaufsflache verortet, welche rd. 11 % der Gesamtverkaufsflache in
Dinslaken ausmacht. Die Verkaufsflachen verteilen sich hauptsdchlich auf das
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (rd. 48 %). DarUber hinaus sind hohe Ver-
kaufsflachenanteile (rd. 32 %) im langfristigen Bedarfsbereich in der Waren-
gruppe Mobel zu verzeichnen.

47 Betriebe mit rd. 52 % der Gesamtverkaufsfldche befinden sich in stddtebaulich
nicht integrierten Lagen (hauptsdchlich an den beiden Ergénzungsstandorten Ge-
werbegebiet Mitte und ThyssenstraBe). Darunter sind insb. Einzelhandelsbetriebe
mit intensivem Fldchenbedarf wie Baumdarkte und Pflanzenmarkte, jedoch auch
ein gewisser Anteil an Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Beklei-
dung, Glas/Porzellan/Keramik). DarUber hinaus sind auch einige gréBere Ange-
botsstrukturen des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel in nicht integrierter
Lage (u. a. mein real-Markt an der ThyssenstraBe und E-Center an der Gerhard-
Malina-Straf3e) verortet.

STADTHIANDEL Markt- und Standortanalyse 20



Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréader/Camping
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Mébel

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerdte

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges |
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Abbildung 4: Einzelhandelsbestand in Dinslaken nach Warengruppen und Lagebereichen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; ZVB-Abgrenzung: Junker + Kruse (2018): Einzel-
handels- und Zentrenkonzept Stadt Dinslaken; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-
Zubehor.

Umsatz und Zentralitdat

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze’? im Einzelhandel von Dinslaken basiert so-
wohl auf allgemeinen als auch auf fir die Stadt Dinslaken spezifizierten ange-
bots- und nachfrageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdatzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit nachfrageseitigen Rah-
menbedingungen (s. dazu Kapitel 4.2) plausibilisiert. Dazu zdhlen insbeson-
dere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie weitere soziookonomi-
sche Entwicklungen (z. B. Pendlerverflechtungen).

= |Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Dinslaken beurteilt. Dabei sind
die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die grof3fldchigen

7 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen im wei-
teren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Unter BerUcksichtigung der vorstehenden Parameter Idsst sich ein gesamtstadti-
scher Einzelhandelsumsatz von rd. 379,2 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Ge-
messen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wvon rd.
510,3 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzelhandelszentralitat® von rd. 90 %.
Diese ist angesichts der zentralortlichen Funktion von Dinslaken als Mittelzent-
rum sowie der zunehmenden Bedeutung des Online-Handels als noch angemessen
zu bewerten. Dennoch |dsst sich in einigen Warengruppen ein gewisser Hand-
lungsbedarf zur Optimierung der Angebotsstrukturen in Dinslaken identifizieren
(s. Kapitel 5.2). Wie Tabelle 6 und Abbildung 5 zu entnehmen ist, fallt die Zentra-
litat in Dinslaken je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

¢ Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo Kaufkraftzuflisse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Dinslaken

Warenaruppe Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft Zentralitét
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 26.700 180,8 2078 87 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, 6.200 36,3 352 103 %
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 2.700 7.8 93 84 %
Pl?S, Zeitungen/Zeitschriften, 2200 87 15,5 56 %
BUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 37.800 233,6 267,9 91%
Bekleidung 14.100 31,0 38,2 81 %
Schuhe/Lederwaren 2.600 6,8 10,4 65 %
Pflanzen/Gartenbedarf 15.300 8,8 10,5 83 %
Baumarktsortimenti. e. S. 14.600 16,1 36,6 44 %
GPK/Housrot/Elnrlchtungszu— 6.500 10,8 81 132 %
behor
Sp|evlv§/c|ren/BosteIn/Hobby/ 1.800 4 10.9 40 %
Musikinstrumente
SportgrtikeI/Fahrrdder/ 2,800 68 158 43 %
Camping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 57.700 84,5 130,6 89 %
Medizinische und orthopdadische o
Artikel/Optik 1.500 10,3 12,0 86 %
Teppiche/Gardinen/Deko- o
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1.000 16 >1 31%
Beﬂttworen, Haus-/Bett-/Tisch- 5400 3,9 50 78 %
wdsche
Mobel 5.700 9.0 28,0 32 %
E!ektro/Leuchten/HoushoItsge— 4.000 121 17.0 71 %
rate
Neue Mgdlen/UnterhaItungs— 2,800 16,7 34,8 48 %
elektronik
Uhren/Schmuck 700 4,7 53 90 %
Sonstiges 1.000 2,8 4.6 61 %
Langfristiger Bedarfsbereich 19.100 61,1 11,8 72 %
Gesamt 114.600 379,2 510,3 90 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2022; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsfldache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs sind mit einer Zentralitdt
von rd. 91 % Kaufkraftabflisse in das Umland festzustellen, die sich jedoch je nach
Warengruppe ausdifferenzieren. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel ergeben sich mit einer Zentralitdt von rd. 87 % Kaufkraftabflisse, welche ins-
besondere mit qualitativen Versorgungsdefiziten im Bereich des Vollsortiments
sowie mit rdumlichen Versorgungslicken zu begrinden sind (siehe dazu auch im
Detail Kapitel 6.2.1). Dagegen sind in der Warengruppe Drogerie/Parfim-
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erie/Kosmetik, Apotheken mit einer Zentralitat von rd. 103 % leichte Kaufkraft-
zuflUsse zu beobachten, die sich insbesondere mit den guten Versorgungsstruktu-
ren in diesem Bereich (u. a. vier Drogeriefachmarkte im Stadtgebiet) begrinden
lassen. In den weiteren Warengruppen im kurzfristigen Bedarfsbereich sind hin-
gegen zum Teil deutliche Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Hinsichtlich der Ver-
kaufsflachenausstattung und der resultierenden Kaufkraftabschépfung erfillt
die Stadt Dinslaken den mittelzentralen Versorgungsauftrag im Bereich des
Grundbedarfs somit nicht vollumfdnglich.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitdt bei rd. 89 %. Es kommt da-
mit zu z. T. deutlichen KaufkraftabflUssen. Dies ist zum einen mit den starken
Wettbewerbsstrukturen im Ruhrgebiet (Oberzentren, CentrO) sowie der raumli-
chen Ndhe weiterer Mittelzentren im Norden, zum anderen aber auch durch den
hohen Anteil des Online-Handels in vielen der Warengruppen zu erkldren. Aus-
schlieBlich in der Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér sind mit einer
Zentralitat von rd. 132 % Kaufkraftzuflisse zu beobachten, welche Uberwiegend
aus dem ausgeprdgten Angebot filialisierter Anbieter (u. a. Tedi, Kodi und Action)
resultieren. In den weiteren Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs
liegt die Zentralitdt eher zwischen rd. 40 % (Baumarktsortiment, Spielwa-
ren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente, Sportartikel/Fahrrader/Camping) und
vereinzelt beird. 80 % (Bekleidung, Pflanzen/Gartenbedarf). Diese Ausrei3er sind
insbesondere durch die Neutor Galerie sowie groBfladchige Anbieter im Bereich
Pflanzen/Gartenbedarf (u. a. Der Pflanzgarten) zu erkldren. Sieht man von diesen
Ausnahmen ab, so wird deutlich, dass die Stadt Dinslaken ihrem Versorgungsauf-
trag als Mittelzentrum nicht vollumfdanglich gerecht werden kann. Dies ist insbe-
sondere mit den oben beschriebenen Wettbewerbsstrukturen, den veranderten
Flachen- und Standortansprichen der Betreiber (z. B. Fahrrad- und Sportfach-
madrkte) sowie den marktseitigen Rahmenbedingungen mit entsprechend hohen
Anteilen des Online-Handels (z. B. Spielwaren) zu begrinden. Es ist jedoch davon
ausgehen, dass ohne die Schaffung moderner Handelsfldchen mit der Neutor Ga-
lerie die Versorgungsfunktion Dinslakens insbesondere bei den innerstddtischen
Leitsortimenten Bekleidung und Schuhe/Lederwaren noch weiter zurUckgegan-
gen wadre.

Mit Blick auf die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs zeigt sich ein
differenziertes Bild hinsichtlich der sortimentsspezifischen Kaufkraftbindungen.
Insgesamt liegt die Zentralitdt im langfristigen Bedarfsbereich bei rd. 72 %. Die
Warengruppen Uhren/Schmuck (rd. 90 %) sowie medizinische und orthopadische
Artikel/Optik (rd. 86 %) weisen verhdltnismaBig hohe Zentralitdten auf. Die hohe
Zentralitat im Bereich Uhren/Schmuck ist insbesondere durch (neue) Angebots-
strukturen in der Neutor Galerie sowie in der NeustraBe zu begrinden. Ange-
passte Bedarfe bzw. eine erhéhte Nachfrage im Zuge des demografischen Wan-
dels begUnstigen die Zentralitdt im Bereich medizinische und orthopd&dische Arti-
kel/Optik. VerhaltnismaBig geringe Zentralitdten bestehen unter anderem in den
Warengruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und  Sonnenschutz
(rd. 31 %) und Mobel (rd. 32 %). Begrinden I@sst sich dies vor allem mit den fir ein
Mittelzentrum geringen Verkaufsflachenausstattungen in beiden Warengruppen.
Auch in den weiteren Warengruppen sind aufgrund nicht vollumfdanglicher Ange-
botsstrukturen, geringerer Verkaufsfldchenausstattungen und des starken Wett-
bewerbsumfelds Zentralitdten zwischen rd. 50 % (Neue Medien/
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Unterhaltungselektronik) sowie rd. 70 — 80 % (Elektro/Leuchten/Haushaltsge-
rate, Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche) anzunehmen.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
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Pflanzen/Gartenbedarf
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Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
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Mébel
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Abbildung 5: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Dinslaken

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

Demnach lasst sich in einigen Warengruppen durchaus ein gewisser Handlungs-
bedarf zur Optimierung der Versorgungsstrukturen im Sinne des zugewiesenen
mittelzentralen Versorgungsauftrags der Stadt Dinslaken identifizieren (s. Kapi-

tel 5.2).

4.4 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2012

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit der Konzepterstellung im Jahr 2014/2018 (vgl. Junker und Kruse) be-
trachtet. Dazu werden die relevanten Strukturdaten der aktuellen Analyse aus

dem Jahr 2022 mit den Daten aus dem Jahr 2012 verglichen (s. Tabelle 7).

= Die Einwohnerzahl der Stadt Dinslaken ist seit 2012 um rd. 0,8 % leicht ge-
stiegen. ZukUnftig wird ein leichter RUckgang, unter BerUcksichtigung der
Wohnbaupotenziale und der damit geplanten Neubautdtigkeiten
Dinslaken, prognostiziert.

= |Im Vergleich zur vorangegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl der
Betriebe um 64 (rd. -15,8 %) zurickgegangen. Gleichzeitig wurden rd.
11.600 m2 VKF (rd. -9,2 %) weniger erfasst. Der RUckgang der Betriebszahl
kann unter anderem auf die Auswirkungen des Strukturwandels, des On-
line-Handels und der Corona-Pandemie zurickgefUhrt werden und ist ins-

besondere unter

BerUcksichtigung des zehnjdhrigen Betrachtungszeit-

raums vollig typisch, wenn nicht sogar eher unterdurchschnittlich. Der
RUckgang der Verkaufsfldche lasst sich mit vereinzelten Betriebsschlie-
Bungen am stdrksten im Baumarktsortiment i. e. S. feststellen. Dabei ist

insbesondere von einer anderen Erhebungsmethodik sowie Sortimentszu-

ordnung auszugehen.
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Die Gesamtverkaufsfldchenausstattung je Einwohner ist aufgrund des
Verkaufsflachenrickgangs gesunken. Trotz der leicht gestiegenen Einwoh-
nerzahl ist ein RUckgang von 1,84 m2VKF/Einwohner auf 1,66 m? VKF/Ein-
wohner festzustellen. Damit liegt die Verkaufsfldchenausstattung jedoch
immer noch Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt.

Seit 2012 ist die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Dinslaken um rd. 36 %
deutlich gestiegen. Im Verhdltnis zum bundesdurchschnitt gab es hier je-
doch keine signifikante Verdnderung. Zugleich ist auch der Umsatz des Ein-
zelhandels gestiegen. Allerdings fdallt die Entwicklung des Umsatzes deut-
lich geringer aus als jene der Kaufkraft. Dies ergibt sich v. a. aus der ver-
starkten Bindung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch den Online-
Handel. Im Ergebnis fUhrt dies zu einer um rd. 5 %-Punkte verringerten Ge-
samtzentralitdt von aktuell rd. 90 %. Unter Bericksichtigung der dynami-
schen Entwicklung im Online-Handel (Steigerung des Online-Anteils von
rd. 6,3 % im Jahr 2012 auf rd. 13,5 % im Jahr 2022) ist es hier jedoch Uber-
schldgig sogar zu einer stdrkeren Bindung von ,stationdren” Kaufkraftan-
teilen gekommen.

Tabelle 7: Bewertung der Entwicklung seit 2012 - Relevante, gesamtstddtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Erhebung 2012 Erhebung 2022 Entwicklung
Einwohner 68.600 69.159 0.8 %

Anzahl der Betriebe 404 340 15,8 % O
Gesamtverkaufsflache in m? 126.010 114.400 -92% U
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 1,84 1,66 -0,18 U
:;"I\‘jlf';f’agjro 3756 510,3 359 % (1)
Kaufkraftniveau 102 102 - )
iLrJ] o o 356,2 379,2 6,5% O
Zentralitat 95 % 90 % SPEtZ" (§)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Einwohner: Einwohnerbestandsdatei des
KRZN (Stand: 31.12.2021); IFH Retail Consultants GmbH 2022; Junker + Kruse (2018): Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Dinslaken;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf O,1 Mio. Euro gerundet.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kén-
nen, sind zundchst die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr Dinslaken
und die daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven
zu erarbeiten.

5.1 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
DINSLAKEN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Dinslaken best-
moglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden. Die Ubergeordneten Zielstellungen fUr die einzel-
nen Teilrdume werden in den entsprechenden standortspezifischen Entwicklungs-
zielen im Rahmen des Zentren- und Standortkonzepts konkretisiert. Die Uberge-
ordneten Entwicklungszielstellungen werden in Abbildung 6 zusammenfassend
veranschaulicht:

1. Ziel 2. Ziel 3. Ziel

Sicherung und Sté&rkung
der Nahversorgung

Stéarkung der zentralen
Versorgungsbereiche

Stéarkung
der Gesamtstadt

Erhaltund Starkung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion

Sicherungund Erhéhung der
Einkaufsqualitat

BerUcksichtigung der
absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven

Sicherung und Starkung der Ein-
zelhandelszentralitat

= Sicherungund Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche
im Rahmen der jeweiligen
Versorgungsfunktion

Stdarkung der zentralen Versor-
gungsbereiche Hauptzentrum
Innenstadt und Stadtteilzen-
trum Hiesfeld durch Erganzung
des Angebotes, Weiterentwick-
lung der Angebotsqualitédt und
Etablierung leistungsfahiger
Strukturen (unter BerUcksich-
tigung der Handlungsempfeh-
lungen des Masterplans
Einzelhandel)

Erhalt und bedarfsgerechte
Weiterentwicklung der
Nahversorgungsfunktionin den
Nahversorgungszentren

Nahversorgungsstandorte
sichern und bedarfsgerecht
weiterentwickeln

Optimierung der rédumlichen,
quantitativen und qualitativen
Nahversorgungssituation

Sicherung der Zukunftsfahigkeit
der Nahversorgungsstrukturen
im Rahmen des demografischen
Wandels

gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche vermeiden

sinnvolle Erganzung der Zentren
durch Sonderstandorte for den
grofBflachigen Einzelhandel

Vermeidung stadtebaulich
negativer Wechselwirkungen
zwischen den Senderstandorten
und der Zentren- und Nahver-
sorgungsstruktur

zentrenrelevante
Randsortimente nurim
begrenzten Umfang an
Sonderstandorten zuldssig

Sicherung von Gewerbegebieten
fur Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Abbildung 6: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Dinslaken
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die Stadt Dinslaken erfillt mit einer Gesamtzentralitdt von rd. 90 % nicht voll-
umfdnglichen den zugewiesenen mittelzentralen Versorgungsauftrag, daher soll
die Stdrkung der Gesamtstadt (Ziel 1) perspektivisch angestrebt werden. Auf-
grund strukturprdgender Verdnderungen (Hauptzentrum und Stadtteilzentrum)
sowie einer weiterhin eingeschrdnkten Nahversorgungsfunktion (Nahversor-
gungszentren) ist das Ziel 2 von besonderer Relevanz (s. Kapitel 6.1). Da Defizite
hinsichtlich der qualitativen sowie rdumlichen Nahversorgungssituation im
Dinslakener Stadtgebiet bestehen (s. Kapitel 6.2), soll die Nahversorgungsstruk-
tur Uber das Ziel 3 zukUnftig gesichert und gestdrkt werden. Die mittelzentrale
Versorgungsfunktion kann durch die zentralen Versorgungsbereiche nicht vollum-
fanglich gesichert werden (s. Kapitel 6.3). Daher werden die Zentren durch
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(vorhandene) Sonderstandorte mit grof3flachigen Einzelhandelsstrukturen ge-
mMafM des Ziels 4 sinnvoll ergdnzt.

FUr diese jeweils unterschiedlichen Ziele ist nachfolgend ein prdzise abgestimmtes
Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des einen Zie-
les nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet.

5.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dient — als
absatzwirtschaftliche Kenngrée - der Einordnung und Bewertung zukinftiger
Einzelhandelsentwicklungen im Stadtgebiet. Es werden angebots- und nachfra-
geseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukinftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsperspektiven sind im kommunalen
Abwdgungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu inter-
pretieren:

= Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung méglicher
Entwicklungsperspektiven in Dinslaken auf der Basis zukinftigen ange-
bots- und nachfrageseitigen Entwicklung. Die Betrachtung stellt somit
keine ,,Grenze der Entwicklung" dar. Sie dient vielmehr als Leitplanke fUr
die zukiUnftige Einzelhandelsentwicklung.

= Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des Europdi-
schen Gerichtshofs in der Sache Visser/Appingedam? sollen die hier aufge-
zeigten Entwicklungsperspektiven keinen abschlieBenden Begrindungszu-
sammenhang fir die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen liefern,
sondern eine erste Einschdtzung bezlglich der Auswirkungsintensitdt
neuer Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer jeweili-
gen stddtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

= Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot” dar, sondern sind im Rahmen einer spdteren
standortbezogenen und stddtebaulichen Gesamtabwdégung zu berUcksich-
tigen. Insbesondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen
sind unter Beachtung landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und
Grundsdtze sowie der Zielstellungen des Zentren- und Nahversorgungs-
konzeptes zu befUrworten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsfldchen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsdtzlich erh6hte Umsatzumverteilungen
zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stdd-
tebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem
Zentren- und Standortkonzept zu sehen sind. Erst im Kontext des rdumlich
gefassten Entwicklungsleitbilds kann die absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsperspektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele einge-
setzt werden.

7 vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)
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FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsatzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Dinslaken gesondert beurteilt werden, weil sie sich ge-
genUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange
mit der Verlagerung keine nennenswerte Betriebserweiterung verbunden ist.

5.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdrtigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdr-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Dinslaken werden der Berechnung
die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Angebotsseite Nachfrageseite

= Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs- = Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer

= Entwicklung der Flachenproduktivitat T e

= Verkaufsflachenanspriche der Anbieter = Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

¥

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion sowie Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 7: Methodik zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen
sind mogliche versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse
einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
spielrdume von Bedeutung. Der zukUnftige Versorgungsgrad einer Kommune kor-
respondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung angestrebten
zentral6rtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Litera-
tur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren wie die Stadt
Dinslaken z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Ver-
sorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich
zugebilligte Versorgungsauftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Ziel-
stellungen der Kommune abgeglichen und als Zielperspektive fir die Stadt Dinsla-
ken aufgegriffen.
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Die absatzwirtschaftliche Entwicklungsprognose wird fir einen Zeitraum von
fUnf Jahren ermittelt, um realistische Eingangsparameter zu verwenden und die
Moglichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden daher
die EingangsgroBen fUr das Prognosejahr 20270 einzeln erldutert.

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Dinsla-
ken werden Prognosedaten des Landesbetriebs IT.NRW zu Grunde gelegt™. Die
kleinrdumige Bevélkerungsprognose berUcksichtigt eine geringflUgige Bevolke-
rungsabnahme um rd. - 0,92 % bis zum Prognosejahr 2027.

Unter BerUcksichtigung des zunehmend hdheren Anteils dlterer Menschen sind
aus der kiUnftigen Bevolkerungsentwicklung insgesamt keine Impulse, aber auch
keine deutlichen EinbuBen im Hinblick auf das kinftige einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

2022 2023 2024 2025 2026 2027

@=0==|T.NRW 2022

Abbildung 8: Einwohnerprognose fir Dinslaken

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: s. Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spUrbarer Anstieg

© Ein Prognosezeitraum von funf Jahren erscheint aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels
und den aktuellen Unwdgbarkeiten durch die Covid-19-Pandemie, die Inflation und den Ukraine-Krieg als sach-
gerecht. GroBere Prognosezeitrdume erhéhen nach gutachterlicher Auffassung nicht die Qualitét der Entwick-
lungsprognose.

™ Im Rahmen der Erarbeitung wurden Stichtagsdaten herangezogen. Etwaige alternative Bevolkerungsprogno-
sen mit ggf. geringfigigen Abweichungen fuhren im Normalfall zu keinen grundlegenden differenten Aussa-
gen.
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der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2019
bei rd. 543,6 Mrd. Euro lagen (siehe Abbildung 9). Dies entspricht einem Wachs-
tum von rd. 19 % zwischen 2014 und 2019. Wdahrend die privaten Konsumausgaben
von 2000 bis 2019 stetig angestiegen sind, zeigt sich im Jahr 2020 ein durch die
Corona-Pandemie bedingter RUckgang um rd. 7 % (geschlossene Gastronomie,
geringere Reisetdtigkeit etc.). Im Jahr 2022 erreichten die privaten Konsumaus-
gaben wieder einen neuen Hoéchststand und liegen mit rd. 1.884 Mrd. Euro ober-
halb des Vor-Corona-Niveaus von 2019. Im Gegensatz zu den leicht ricklaufigen
privaten Konsumausgaben stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels 2020 und
2022 weiter kontinuierlich an (jedoch mit umfdnglichen Verschiebungen in digitale
Absatzkandle). Der Einzelhandelsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt
nach deutlichen RiUckgdngen in den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ
stabil bei rd. 31 %. Nur wdhrend der Corona-Pandemie lag der Anteil mit zwi-
schenzeitlich rd. 35 % deutlich héher. Seit 2021 sinkt er jedoch wieder und wird sich
voraussichtlich wieder auf dem urspringlichen Niveau einpendeln. Der spiUrbar ge-
stiegene absolute Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereit-
schaft bei Lebensmitteln (z. B. Selbstversorgung im Rahmen des Home-Office),
hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das bisher insgesamt posi-
tive Konsumklima der letzten Jahre (ausgenommen die Jahre seit 2020) zurick-
zufUhren. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhan-
del sowohl den stationdren als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt.
Die Online-Ausgaben haben sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).

60 %

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0%

Einzelhandelsanteil an privaten Konsumausgaben

Abbildung 9: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Von einem weiterhin positiven Konsumklima kann in den ndchsten Jahren ange-
sichts aktueller Unsicherheiten (Nachwirkungen der Corona-Pandemie und Effek-
tes des Ukraine-Kriegs wie Preissteigerungen, sinkende Realléhne, hohe Energie-
kosten) nicht ausgegangen werden. Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsperspektive wird daher fir die ndchsten Jahre eine insgesamt
stagnierende Entwicklung der privaten Konsumausgaben mit sortimentsspezifi-
schen Unterschieden angenommen. Wahrend die stationdr relevante Kaufkraft
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im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren aufgrund der
nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils weiter leicht ansteigt
(lediglich gedampft durch die steigenden Verbraucherpreise), ist insbesondere bei
innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektronik) von
einem weiteren Rickgang der stationdr relevanten Kaufkraft (insb. aufgrund des
weiter zunehmenden Online-Anteils und allgemeiner Konsumzurickhaltung) aus-
zugehen.

Entwicklung der Verkaufsfldchenanspriche und der Fldchenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2018 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. In den Jahren 2018 und 2019 ist eine leichte Stagnation der Ver-
kaufsflache erkennbar, zwischen 2020 und 2021 ist ein leichter RUckgang der Ver-
kaufsflache zu beobachten, der u. a. auf die Auswirkungen der Corona-Pandemie
zurUckzufUhren ist. Eine RUckkehr zum Trend des Verkaufsflachenwachstums ist
nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.)
unwahrscheinlich. Die Umsatzentwicklung lag zwischen 2002 und 2014 unterhalb
des Indexwertes von 2000 und stagnierte nahezu. Dies fUhrte folglich dazu, dass
die Flachenproduktivitdt bei steigenden Verkaufsfldchen stetig abnahm. Der sta-
tiondre Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Fladchenproduktivitat) ist in der
Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrédngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypolo-
gisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt.
Zwischen 2020 und 2021 ist ein signifikanter Rickgang der Umsdtze sowie der
Flachenproduktivitat festzustellen, welche insbesondere auf die zeitweisen
SchlieBungen von Teilen des Einzelhandels infolge der behdrdlichen MaBnahmen
gegen die Corona-Pandemie zurickzufUhren sind (vgl. Abbildung 10).
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Abbildung 10: Entwicklung der Flédchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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ZukUnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden — mit einer Tendenz zu insgesamt sinkenden
Produktivitdten. Dabei sind selbst in der gleichen Warengruppe je nach Betreiber
gegensdtzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. Im Jahr 2021 erreichte der Einzelhandelsumsatz im On-
line-Segment mit rd. 86,7 Mio. Euro (rd. 14,7 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) seinen Hochststand. Nach einem Umsatzrickgang im Jahr 2022, der ins-
besondere mit der krisenbedingten allgemeinen Konsumzurickhaltung, steigen-
den Produktions- und Lieferkosten sowie einem gewissen ,Nachholeffekt” des
stationdren Handels nach den Lockdowns zu begrinden ist, kann fur das Jahr

2023 wieder ein Wachstum des Online-Segments erwartet werden. Das Niveau
des Jahres 2021 wird allerdings gemaf3 aktueller Prognosen nicht erreicht (siehe
Abbildung 11).
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Abbildung 11: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Buro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, Bucher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik ist der Anteil des Online-Han-
dels am Gesamtumsatz im Einzelhandel hoch und nimmt stetig zu. Damit sind vor
allem zentrenrelevante Sortimente und im besonderen MaBe innerstddtische
Leitsortimente betroffen. Auf Grundlage von Daten des Handelsverbandes
Deutschland und des Instituts fUr Handelsforschung ist im Jahr 2021 von bran-
chenspezifischen Online-Marktanteilen von rd. 37 bis 46 % in Segmenten wie z. B.
Fashion & Accessoires, Unterhaltungselektronik und Freizeit & Hobby auszugehen.
Im Bereich der kurzfristigen BedarfsgUter ist ein noch dynamischeres Wachstum
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zu erwarten, allerdings von einem deutlich niedrigeren Ausgangsniveau aus. Es ist
davon auszugehen, dass die im Zuge der weltweiten Krisen zu beobachtende Kon-
sumzurUckhaltung in der Tendenz sowohl den stationdren als auch den digitalen
Einzelhandel trifft. An der Entwicklungsdynamik in den einzelnen Warengruppen
wird sich somit mittelfristig nichts dndern. Abbildung 12 zeigt die Entwicklung der
Online-Anteile verschiedener Branchen auch unter dem Einfluss der Corona-Pan-
demie.
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Abbildung 12: Entwicklung der Online-Anteile verschiedener Einzelhandelsbranchen am jeweiligen Gesamtmarkt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fur Handelsforschung (IFH) 2007-2022; FMCG =
Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Weltweite multiple Krisen

Die derzeit weltweit multiplen Krisen wirken sich voraussichtlich langfristig auf
angebots- und nachfrageseitige Aspekte aus. Wdhrend angebotsseitig ein verrin-
gertes Expansionsgeschehen in vielen Bereichen des Einzelhandels zu beobachten
ist, das v. a. auf steigende Energiekosten und Bauzinsen sowie auf die allgemeinen
KonsumzurUckhaltung in Deutschland zuriUckzufUhren ist, ist nachfrageseitig v. a.
aufgrund steigender Verbraucherpreise und inflationsbedingt sinkender Real-
[6hne ein zurUckhaltendes Konsumverhalten zu beobachten. Absehbar werden die
oben genannten Aspekte (u. a. Energiekrise, Wirtschaftskrise, Ukraine-Krieg und
Covid-19-Pandemie) das Konsumklima innerhalb des Prognosezeitraums bis 2027
deutlich negativ beeinflussen.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBBe-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fldchenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
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Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu ermdéglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaRBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Mégliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Dinslaken betrdgt rd. 90 %, wobei
jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fUr einige Warengruppen mogliche Entwicklungsperspektiven im Rah-
men von Ansiedlungen oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben.

Demnach ist fUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs aus fachgut-
achterlicher Sicht eine versorgungsstrukturelle Perspektive der Zentralitdt von
100 % stadtentwicklungspolitisch und hinsichtlich des landesplanerischen Versor-
gungsauftrages fir ein Mittelzentrum plausibel. Diese Sortimente sollen grund-
satzlich von allen Kommunen, gemessen an der jeweiligen vor Ort verfugbaren
Kaufkraft, im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung vollstdndig zur Verfu-
gung gestellt werden. FUr die Warengruppe Papier/BUro/Schreibwaren, Zeitun-
gen/Zeitschriften, BUcher wird allerdings unter BeriUcksichtigung der geringen
Entwicklungsdynamik im stationdren Bereich und weiterer marktseitiger Ent-
wicklungen in der Entwicklungsperspektive eine Zentralitdt von 80 % als realis-
tisch angenommen.

FUr die Mehrzahl der Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereichs wird eine
Entwicklungsperspektive der Zentralitdt von 80 % als stadtentwicklungspolitisch
und versorgungsstrukturell angemessen fUr das Mittelzentrum Dinslaken mit
Blick auf die Bestandsstrukturen erachtet. AusschlieBlich fir die Warengruppen
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente sowie Sportartikel/Fahrra-
der/Camping wird unter BeriUcksichtigung der geringen Entwicklungsdynamik im
stationdren Bereich eine perspektivische Zentralitdt von 60 % bzw. 70 % ange-
nommen. Eine hdhere perspektivische Zentralitdt kann aufgrund des landespla-
nerischen Versorgungsauftrages, einiger leistungsstarker Mittel- und Oberzen-
tren im weiteren Umfeld sowie des verdnderten Konsumverhaltens der Verbrau-
cher nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden.

FUr die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches werden aufgrund vor-
handener Angebotsstrukturen und der mittelzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Dinslaken geringfigigere sortimentsspezifische Entwicklungsperspektiven
als realistisch erachtet. Gewisse Handlungsbedarfe kénnen somit u. a. fir die Wa-
rengruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie M&-
bel herausgestellt werden.

Aus den dargestellten warengruppenspezifischen Entwicklungsperspektiven (s.
Abbildung 13) ergeben sich fur die Stadt Dinslaken damit stadtentwicklungspoli-
tisch und versorgungsstrukturell begrindbare perspektivische Zentralitaten.
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kurzfristiger
Bedarfsbereich

Drogerie/Parfi

mittelfristiger
Bedarfsbereich

langfristiger
Bedarfsbereich Elektro/Leuchten/H

Entwicklungsperspektive  ® Zentralitét

Abbildung 13: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht der zur Entwicklung der warengruppenspezi-
fischen Entwicklungsperspektive zugrunde gelegten Parameter ist Tabelle 8 zu
entnehmen.

Auf eine quantitative Darstellung in Form von konkreten Verkaufsfldchen wird an
dieser Stelle bewusst verzichtet, da diese fdlschlicherweise in der Praxis haufig als
Handlungsschwellen verstanden werden. Aus diesem Grund wird im Folgenden
eine qualitative Einordnung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspekti-
ven vorgenommen.

Tabelle 8: Relevante Rahmenbedingungen fir die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven von Dinslaken

Im- Entwicklungsperspektive

Rahmenbedingung puls fir Dinslaken bis 2027

leicht ricklaufige Einwohnerentwicklung

Demografische Entwicklung bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

stagnierende Entwicklung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

leichte, jedoch keine branchenweiten Impulse (insb. Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Garten-/Baumarktsortiment, Mdbel, Fahrrader)

Entwicklung der
Flachenproduktivitdt

tendenziell ruckldufige Flachenleistungen mit branchen-, marken- und
betriebstypspezifischen Ausnahmen

Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen unterschiedlicher Ent-
wicklungsdynamik je nach Warengruppe

Versorgungsfunktion
(Zielperspektive)

sortimentsspezifische Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Ver-
sorgungsauftrags als Mittelzentrum

angebots- und nachfrageseitige Schocks aufgrund des negativen Kon-
sum- und Investitionsklimas, der Inflation, gestérter Produktions- und
Lieferketten sowie hoher Bau- und Energiekosten

CI22C 00 C

Weltweite multiple Krisen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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5.2.3 Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt

Dinslaken

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen

Rahmenbedingungen sowie der mdglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fir
die Stadt Dinslaken bis 2027 warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven,
welche in Tabelle @ in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 9: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Dinslaken bis 2027

Warengruppe

Handlungs-
bedarf

Erlduterung

Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Handlungsbedarf insbesondere im vollsortimentierten Bereich (Neuansied-
lung eines Supermarkts gem. Entwicklungsoptionen im Nahversorgungs-
konzept); proaktive Begleitung von Modernisierungsbestrebungen von Le-

bensmittelmdrkten, um qualitative Versorgung zu verbessern

Drogerie, ParfUmerie &
Kosmetik

HE.

Sicherung und Stdrkung der bestehenden Drogeriefachmdrkte insb. mit
Fokus auf die zentralen Versorgungsbereiche (Modernisierungsbestrebun-
gen proaktiv begleiten); Sicherung der lokalen Fachgeschafte (Apotheken

sowie ParfUmerie-/Kosmetikfachgeschdfte)

sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

Wm0

Etablierung von Fachgesché&ften bzw. kleineren Fachmadrkten im Bereich
Blumen und zoologischer Bedarf; nur eingeschrankte Entwicklungsperspek-
tiven im Bereich PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher; Erhalt und Stér-
kung der Bestandsstrukturen

Fashion & Accessoires

||

Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe unter besonderer Beachtung
der Konkurrenz zum Online-Handel sowie angrenzender Wettbewerbs-
standorte; Entwicklungen stark abhdngig von Zielgruppenausrichtung, Be-
triebskonzept und Spezialisierung (siehe Masterplan Einzelhandel)

Heimwerken & Garten

] |l

Entwicklungsmoglichkeiten fur klein- und groBfldchige Betriebe im Bereich
Baumarktsortiment sowie gewisse (geringfigige) Arrondierungsmaglich-
keiten im Bereich Pflanzen/Gartenbedarf; dariber hinaus Erhalt und Star-
kung der groB3flachiger Bestandsstrukturen

Freizeit & Hobby

|

Erhalt und Stdarkung der Bestandsbetriebe; Entwicklungspotenzial v. a. im

Bereich Fahrrader aufgrund aktueller Entwicklungsdynamik; Entwicklun-

gen in anderen Bereichen stark abhdngig von Zielgruppenausrichtung, Be-
triebskonzept und Spezialisierung (sieche Masterplan Einzelhandel)

Gesundheit & Wellness

Wm0

Sicherung und Stadrkung der lokalen Fachgeschdfte (Sanitdtshaus, Optiker,
Horakustiker, Orthopddiegeschdft) insb. unter BerUcksichtigung des de-
mografischen Wandels; hybride Wellness-Konzepte jenseits klassischer

Handelsformate denkbar (siehe Masterplan Einzelhandel)

Wohnen & Einrichten

] |

Entwicklungsmaoglichkeiten fur einen kleinen Mébelmarkt mit entsprechen-
den Randsortimenten (z. B. Teppiche); Entwicklungspotenzial in anderen
Warengruppen eher eingeschrdankt

Elektronik & Haus-
haltsgerdte

HE.

Sicherung und Stdrkung bestehender (grof3fldchiger) Bestandsstrukturen;
Etablierung neuer, experimenteller und hybrider Angebotsformen jenseits
klassischer Handelsformate (siehe Masterplan Einzelhandel)

Uhren & Schmuck

|

Sicherung und Stdrkung lokaler Fachgeschdafte; Etablierung neuer, experi-
menteller und hybrider Angebotsformen jenseits klassischer Handelsfor-
mate (siehe Masterplan Einzelhandel)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = hoher Hand-

lungsbedarf; [ = geringer Handlungsbedarf.

Die Ermittlung der warenspezifischen Entwicklungsperspektiven fir die Stadt
Dinslaken verdeutlicht Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen.
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FUr Dinslaken bedeuten die Prognoseergebnisse zu den warengruppenspezifi-
schen Entwicklungsperspektiven, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Dinslaken in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsfla-
chen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Entwicklungspotenzi-
ale sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkon-
formen Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfGhrender
Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten
Entwicklungsmaoglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche einer-
seits und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resul-
tiert und

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

DarUber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht beriUcksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die von den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf. abweichen
und stddtebaulich nicht zwangslaufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kdnnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstdadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukiUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Dinslaken korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewUnschten Standorten angesiedelt werden.
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6 Zentren- und Standortkonzept

6.1 ZENTRENKONZEPT

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren-, nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevan-
ter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleit-
satze fUr die Stadt Dinslaken entwickelt.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kiUnftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Innenstddte, Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als Ausprdgung
zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des
BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtli-
che Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem
aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden
die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung
der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstdérungen geschUtzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich erganzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche" schlie3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fl&-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. Schlie3lich
ist die hervorgehobene Bedeutung Zentraler Versorgungsbereiche auch als
Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung
einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen
Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GréBe und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (s. Abbildung 14). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhan-
delsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das ge-
samtstddtische Standortsystem.

SONDERSTANDORTE

fur den groB3flachigen Einzelhandel

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (O2Z)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

. stddtebavlich integriert . stddtebaulich nicht integriert

Abbildung 14: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion: ™

1. Innenstadtzentren verfUgen Uber einen grof3en Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdafBig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Nebenzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrdankt auf bestimmte Stadtteile groBerer Stadte) und bieten regelma-
Big ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und
mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

2 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S.101.
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3. Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stadte bzw. Zentren
kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und lang-
fristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= aus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.™s

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.%

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fUr die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung — zu erfUllen.®

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullt.

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - haufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitadt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des

3 Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

“  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C7.07.

5 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.

6 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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demografischen Wandels und der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen auch die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdélkerung zu sichern.?”

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdfBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrankte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GréBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaR aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréfBeren Stddten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialflachen) nicht als Zentraler Versorgungsbereich einzustufen.”®

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, sind allgemein
gultige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung notwendig. Insbesondere fUr die
Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskon-
zepten sind diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhr-
leisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fUr die vom Ge-
setzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu berUcksichtigen. Wird im Rahmen des
§ 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt,
ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i.
S.d. §1Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 2 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3
BauNVO) solcher zu betrachten.

Abbildung 15 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

7 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
®  Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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ANALYSE

stdadtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

vereinfachte
Bestimmungskriterien

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein

«Zentrale Versorgungsbereiche" Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
(Zielebene) von Entwicklungszielen als zentraler

Versorgungsbereich bestimmtwerden.

KONZEPT

Abbildung 15: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Bericksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitédt des
offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das &6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche

STADTHANDEL Zentren- und Standortkonzept 43



Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.™

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdogliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.20

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
Grundsticke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Dinslaken

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2014/2018 definiert mit
dem Hauptzentrum Innenstadt, dem Stadtteilzentrum Hiesfeld sowie den beiden
Nahversorgungszentren Augustastraf3e und Buchenstraf3e insgesamt vier zent-
rale Versorgungsbereiche im Stadtgebiet. Im folgenden Kapitel werden die im
Rahmen des EHK neu abgegrenzten und mit Entwicklungszielstellungen versehe-
nen zentralen Versorgungsbereiche vorgestellt. Im Vorfeld erfolgte eine Uberpri-
fung, ob alle im Jahr 2014/2018 definierten zentralen Versorgungsbereiche auch
aktuell den dargestellten Festlegungskriterien (s. vorstehendes Kapitel) entspre-
chen. Im Rahmen des vorliegenden Konzeptes werden fUr die Stadt Dinslaken alle
aktuell vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche fortgeschrieben (s. Abbil-
dung 16).

" Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein Zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstande besonders empfindlich gegeniUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

2 Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdngliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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Administrative Grenzen
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Abbildung 16: Zentrenstruktur der Stadt Dinslaken
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

DarUber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse FunktionsbUndelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch aktuell sowie perspektivisch nicht die genannten erforderlichen
Merkmale auf, welche die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich rechtfer-
tigen wirden. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der Nut-
zungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitdt
auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Be-
wertung unberUhrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse
Versorgungsfunktionen Ubernehmen kénnen und sollten — etwa Versorgungsfunk-
tionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. Im Rahmen des Nahversorgungs- und
Sonderstandortkonzeptes werden weitere Standortkategorien definiert (s. Kapi-
tel 6.2 und 6.3).

6.1.3 Hauptzentrum Innenstadt Dinslaken

Das Hauptzentrum Innenstadt ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréBte zusam-
menhdngende, stddtebaulich integrierte Geschdaftsbereich der Stadt Dinslaken.
Die Innenstadt weist neben stddtebaulichen Zentrenmerkmalen, wie z. B. eine
hohe stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben, die héchste
lagespezifische Verkaufsfldche aller zentralen Versorgungsbereiche in Dinslaken
auf. Neben der hohen Dichte an klassischen Einzelhandelsnutzungen unterstreicht
die Vielzahl an zentrenergdnzenden Nutzungen aus den Bereichen Gastronomie
und Dienstleistungen die Komplexitdt und Multifunktionalitdt des Hauptzent-
rums.

Raumliche Ausprédgung

Das Hauptzentrum umfasst diejenigen Bereiche mit der gréf3ten Einzelhandels-
dichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten Kundenldu-
fen sowie wesentliche fUr die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zentr-
energdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im
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Wesentlichen an der bestehenden Abgrenzung des EHZK 2014/2018 sowie an den
vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen
Zielstellungen fUr die Stadt Dinslaken.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien begrindete Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptzentrum Innenstadt:

= Das Hauptzentrum ist Uberwiegend von Wohnbebauung, 6ffentlichen Ein-
richtungen und Gewerbefldchen (insb. im SUidosten) umschlossen und um-
fasst alle wesentlichen einzelhandelsrelevanten Bereiche und funktionalen
Ergdnzungsbereiche der Neu- und Altstadt.

= Der Bereich erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Achsen Bahn-
straBBe, NeustrafBe, Friedrich-Ebert-StraBe sowie der Duisburger Straf3e.

= Aufgrunddesfehlenden Besatzes an Einzelhandelsnutzungen, der vorherr-
schenden Wohnprdgung und der Quartiersprofilierungsstrategie aus dem
Masterplan Einzelhandel wird der zentrale Versorgungsbereich entlang
der WiesenstraBe und Friedrich-Ebert-Straf3e eingekUrzt.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird im nachfolgenden Steckbrief fUr das
Hauptzentrum Innenstadt kartographisch dargestellt. Zudem erfolgt eine Bewer-
tung einzelner Zentrenmerkmale anhand einer Bewertungsskala in Form einer
Ampel:

0. hohe Qualitat bzw. geringer Handlungsbedarf
= mittlere Qualitat bzw. mittlerer Handlungsbedarf

® = geringe Qualitat bzw. hoher Handlungsbedarf

Um die ortsspezifischen Gegebenheiten individuell zu bewerten, werden zudem
Abstufungen (grin/gelb, gelb/rot) hinsichtlich der Bewertungsskala vorgenom-
men.
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ZVB HAUPTZENTRUM INNENSTADT

Rdumliche Analyse

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
e mittelfristiger Bedarf
L
°

798 BN 2 Dinslaken Bahnhof .

langfristiger Bedarf
Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

O unter 100 m?
O 100 -399 m? 8 e B
) 400 - 799 m? e’/ a

) 800 - 1.499 m? $

N
) 1.500 - 2.499 m? ol /LA

NN

) 2.500 - 4999 m2

\ife
(

) ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZvB-Abgrenzung EHK 2018
1 ZVEB-Abgrenzung EHK 2023

s Entwicklungsflache fur nicht
handelsbezogene Nutzung

-~ \
100 m & \ A
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Versorgungsbereich
Einwohner (Stadt Dinslaken) 69.159
* Nahrungs- und Relative Einwohnerentwicklung bis 2027 -0,9 %
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
) - Anzahl der Betriebe* 181 53 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache in m?* 31.400 27 %
= langfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Leersténde** 30 14 %
Zentrenergdnzende Funktionen 245 -

Exemplarische sté@dtebauliche Situation

R&umliche Integration

makrordumlich in sehr zentraler Lage im Siedlungsbezirk Innenstadt verortet; mikrordumlich von Wohnbebauung und &ffentli-
chen Einrichtungen umgeben; im SUdosten zudem Gewerbeflachen angrenzend; in rdumlicher Nahe zu den Ergénzungsberei-

chen Gewerbegebiet Mitte sowie ThyssenstraBe

Verkehrliche Erreichbarkeit

gute verkehrliche Anbindung fur den MIV Uber das Uberregionale StraBBennetz (A 3, A 59 und B 8); HaupterschlieBungsachsen
sind die Friedrich-Ebert-StraBe (wird gleichzeitig auch durch die StraBenbahn befahren) sowie die Hinxer Straf3e und Wilhelm-
Lantermann-Stral3e; ausreichende Anzahl an Parkplatzen im gesamten Innenstadtbereich; der Dinslakener Bahnhof befindet
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sich als zentraler OPNV-Knotenpunkt im nérdlichen Innenstadtbereich, in fuBlaufiger Ndhe zu den zentralen Einkaufslagen und
dient als wesentliche Uberregionale Verbindungsmaglichkeit

Versorgungsfunktion o

Hauptzentrum Ubernimmt Versorgungsfunktion fUr das gesamte Stadtgebiet und umliegende Kommunen im Rahmen des mit-
telzentralen Versorgungsauftrags der Stadt Dinslaken; Versorgungsfunktion wird insbesondere Gber Warengruppen des mit-
telfristigen Bedarfsbereichs abgedeckt; im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verfigt das Hauptzentrum Uber ein discount-
orientiertes Angebot, daher Ubernimmt u. a. der mein real-Markt an der Thyssenstraf3e eine Ergdnzungsfunktion hinsichtlich
eines vollsortimentierten Lebensmittelangebots; zudem ergdnzt der Lebensmitteldiscounter Aldi SUd am Nahversorgungs-
standort Hans-Béckler-StraBe das nahversorgungsrelevante Angebot des Hauptzentrums; aufgrund der hohen Einzelhandels-
dichte und des Einzelhandelsbesatzes verfigt das Hauptzentrum Uber ein bedeutendes funktionales Gewicht; die Neutor Galerie
verfigt aufgrund des erweiterten Angebots (u. a. im Bekleidungssortiment) Uber eine Uberregionale Strahlkraft und hat die
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs insbesondere im mittelfristigen Bedarfsbereich wesentlich verbessert

Einzelhandelsbesatz

deutliche Konzentration der Handelsnutzungen in der Neutor Galerie, NeustraBe sowie deutlich nachgeordnet in der BahnstraBe
und Duisburger Straf3e; Besatz nimmt im Bereich der westlichen NeustraBe deutlich ab und wird zunehmend durch zentrener-
gdnzende Funktionen gepragt; auch in den weiteren Lagen (u. a. BahnstraBe, Friedrich-Ebert-Straf3e) nimmt der Einzelhandels-
besatz aufgrund der Zunahme zentrenergénzender Funktionen deutlich ab; nérdlich der Haupteinkaufslage zeichnen sich die
Nebenlagen durch Wohnnutzungen aus; strukturelle Konzentration von Leerstdnden im Bereich der westlichen Neustra3e sowie
im Obergeschoss der Neutor Galerie; gewisse erkennbare Trading-Down-Tendenzen im Bereich der stdlichen Friedrich-Ebert-
StraBe erkennbar; weitgehend standardisierte Schaufenstergestaltung der Einzelhandelsbetriebe; héhere Qualitét der Schau-
fenster- und Werbegestaltung in der Altstadt; Werbeaufsteller pragen das Erscheinungsbild des &ffentlichen Raums in der
NeustrafB3e; Kundenldufe bzw. das Passantenauftkommen variiert zwischen Werktagen und Wochenendtagen (vgl. Passanten-
frequenzmessung im Rahmen des Masterplans Einzelhandel): an Werktagen (gemessen am Donnerstag) konzentriert sich das
héchste Passantenaufkommen auf den 8stlichen Bereich der NeustraB3e, am Samstag verschiebt sich das absolute Passanten-
aufkommen in den mittleren Bereich der NeustraBBe, an beiden Tagen ist eine Abnahme zwischen der mittleren und westlichen
NeustraB3e aufzuweisen; die weiteren Lagen (BahnstraBe, Duisburger StraBe, Eppinghover StraBe) weisen ein deutlich niedrige-
res Passantenaufkommen auf

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

vorrangige Ausrichtung des Einzelhandels auf den mittelfristigen Bedarfsbereich; filialisiertes Angebot im Vergleich zum Ange-
bot an inhabergefiuhrten Fachgeschdften eher unterreprdsentiert; Angebote fokussieren sich insb. auf den Erlebniseinkauf: gro-
Bes Angebot im innerst&dtischen Leitsortiment Bekleidung; filialisierte Anbieter des Leitsortiments Uberwiegend dem standar-
disierten Preissegment zuzuordnen; ergdnzt wird das Sortiment vorrangig durch Einzelhandelsnutzungen in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel (discountorientierte Ausrichtung) sowie Drogeriewaren; gréBere Betriebsstrukturen konzentrieren
sich insb. in der Neutor Galerie sowie Bahnstraf3e, RoonstraBe und am Platz D'Agen; die Haupteinkaufslage weist hingegen eine
relativ kleinteilige BetriebsgréBenstruktur auf

Zentrenergdnzende Funktionen ®

die Innenstadt von Dinslaken verfigt Uber eine Reihe an einzelhandelsnahen (frequenzintensiven) Dienstleistungen; zudem wei-
sen die Filialen der Sparkasse und Commerzbank hohe Kundenlgufe in der Innenstadt auf; Mindernutzungen (u. a. Spielhallen)
sind im Hauptzentrum hingegen in einem geringen Umfang verortet; weitere 6ffentliche Einrichtungen (u. a. Rathaus, die Kath-
rin-TUrks-Halle), welche auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs verortet sind, komplementieren den Nutzungsmix des
Hauptzentrums

Stadtebauliche Struktur

fehlende Knochenstruktur: 8stlich Neutor Galerie mit Neutorplatz als klarer Anker; Altmarkt wirkt aufgrund fehlender Frequenz-
nutzung nicht als Gegenpol; insgesamt kleinteilige und kompakte Strukturen (Ausnahmen: u. a. Sparkasse und Neutor Galerie)
im Hauptzentrum; hohe Immobilienqualitdt und historische Fassadengestaltung in der Altstadt im Vergleich zur Immobilien-
qualitdt in der Neustadt (insb. Neustraf3e); zum Teil sehr heterogene Fassadengestaltung und Bebauungsstruktur in der Bahn-
straBe und Friedrich-Ebert-Straf3e sowie in den weiteren Nebenlagen; moderne Bebauung im Bereich des Bahnhofs (u. a. Wohn-
bebauung, Stadthaus); Neubau der Neutor Galerie wurde behutsam in die Innenstadt integriert (gleichmdaBige Geschossigkeiten
zwischen Neutor Galerie und angrenzenden Immobilien am Neutorplatz), Ausrichtung des Einkaufszentrums zur Neustral3e;
gewisse Trennwirkung der Friedrich-Ebert-StraBe als stddtebauliche Barriere aufgrund hoher Verkehrsbelastung (Frequenz-
rockgdnge sind jedoch bereits in der mittleren NeustraBe festzustellen)

Stéddtebauliches Erscheinungsbild (" )

ansprechende Gestaltung der Haupteinkaufslage NeustraBe, Begrinungselemente sowie neue Installation von Sitzmoglichkei-
ten und Blumenkdsten entlang der NeustraBe (entsprechend des Stadtmobiliars auf dem Neutorplatz), somit hohe Aufenthalts-
qualitat und Steigerung der Attraktivitdt; modernes Erscheinungsbild der Neutor Galerie; sauberes und stddtebaulich attrakti-
ves Erscheinungsbild v. a. in der Altstadt; Passagen (Spiegel-Passage und Bohlen-Passage) wirken als unattraktive Rdume; at-
traktives Erscheinungsbild setzt sich in der BahnstraBe, der Friedrich-Ebert-StraBe sowie in weiteren Nebenlagen nicht vollstan-
dig fort (z. T. unattraktive Fassadengestaltung sowie eingeschrankte Aufenthaltsqualitdt); Aufenthaltsqualitat wird in der
Friedrich-Ebert-StraBBe aufgrund der hohen Verkehrsbelastung stark eingeschrdankt
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Markante Entwicklungen seit 2014/2018 0

Durch die Eréffnung der Neutor Galerie konnte die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs wesentlich verbes-
sert werden: insbesondere das innerstddtische Leitsortiment Bekleidung wird durch entsprechende (grof3flachige) Angebots-
strukturen gestdrkt, gleichzeitig werden jiungere Zielgruppen durch ,moderne Marken" verstdrkt angesprochen; zudem ergdnzt
der Lebensmitteldiscounter in der Neutor Galerie das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln und der groB3flachige Expert-
Fachmarkt stérkt das Angebot im langfristigen Bedarfsbereich; der neu hergerichtete Neutorplatz bietet Potenzial fur Sitz- und
Verweilmoglichkeiten sowie zur Einrichtung von AuBengastronomiebereichen

Entwicklungsperspektive (Zukunftsfahigkeit) 0

klare Entwicklungsperspektive durch Masterplan Einzelhandel mitsamt Quartiersprofilierungsstrategie als Alternative zu einem
klassischen Knochenmodell, funktionalen/sté&dtebaulichen Entwicklungsempfehlungen und quartiersspezifischen Nutzungsop-
tionen fUr die Haupteinkaufslage

Gesamtbewertung ()

Das Hauptzentrum Innenstadt Gbernimmt eine bedeutende Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet im Rahmen des
mittelzentralen Versorgungsauftrags der Stadt Dinslaken. Die Einzelhandelsstruktur ist insbesondere durch Warengruppen des
mittelfristigen Bedarfsbereichs gepragt. Zukinftig sollten weitere Einzelhandelsentwicklungen entsprechend der (vertiefenden)
Entwicklungsziele auf die profilierten Quartiere konzentriert werden. Die weiteren Teillagen gelten aus stadtebaulicher Sicht
weiterhin als Teil des zentralen Versorgungsbereich, sollten zukinftig allerdings eher nicht als Ansiedlungsraume fur struktur-
prdagenden Handlungsnutzungen dienen.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Einwohner: Einwohnerbestandsdatei des
KRZN (Stand: 31.12.2021); Kartengrundlage: Stadt Dinslaken; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; * anteilig bezo-
gen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.

Potenzialflachen

Aufgrund der weitestgehend geschlossenen Struktur im Hauptzentrum von
Dinslaken sind zum Stand der Erarbeitung des vorliegenden Konzeptes keine gré-
Beren verfUgbaren Potenzialfldchen innerhalb der ZVB-Abgrenzung erkennbar,
die ggf. zur Etablierung von zusdtzlichen gro3formatigen Einzelhandelsstruktu-
ren geeignet waren. Potenzialfldchen ergeben sich in der Innenstadt von Dinsla-
ken durch die bestehenden Leerstdnde (insb. in der Neustra3e sowie im Oberge-
schoss der Neutor Galerie). Aus fachgutachterlicher Sicht sind Nachnutzungskon-
zepte entsprechend der Profilierung der einzelnen Quartiere gemaf des Master-
plans Einzelhandel unter BeriUcksichtigung der Nutzungspotenziale (s. Abbildung
17) zu konzipieren. Zudem kénnte eine Restrukturierung des Obergeschosses der
Neutor Galerie, z. B. durch einen Ausbau des bestehenden Food Courts und einer
Anreicherung mit nicht handelsbezogenen Nutzungen (z. B. Dienstleistungen, 6f-
fentliche Einrichtungen), erfolgen.

Neben den Potenzialfldchen konnte bereits im Rahmen der Erarbeitung des Mas-
terplans Einzelhandel eine Entwicklungsfldche (auBerhalb der ZVB-Abgrenzung)
identifiziert werden (s. Kartendarstellung), die allerdings in Abstimmung mit der
Stadt Dinslaken fir nicht handelsbezogene Nutzungen qualifiziert werden soll,
sondern stattdessen fUr anderweitige Entwicklungen mit Innenstadtrelevanz
(z. B. Freizeitnutzungen, Hotellerie) qualifiziert werden soll. Aufgrund ihrer Be-
deutung fUr die Funktionsfdhigkeit und Organisation des Hauptzentrums sowie
fUr den Umgang mit dem in unmittelbarer Ndhe verorteten Lebensmittelmarkt
Aldi SUd wird die Entwicklungsfldche hier aufgefiUhrt. Sie stellt allerdings kein Fla-
chenpotenzial fUr die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsnutzungen dar.

Quartiersprofilierung

Das Hauptzentrum von Dinslaken ist kein homogenes Gebilde, sondern kann in
verschiedene Lagebereiche bzw. Quartiere differenziert werden. Aufgrund der
fehlenden ,klassischen” Knochenstruktur der Haupteinkaufslage stellt die
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Profilierung dieser Quartiere einen wichtigen Baustein zur zukunftsfdahigen Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereichs dar. Die bereits im Rahmen des Mas-
terplans Einzelhandel erarbeitete Profilierungsstrategie wird daher nachrichtlich
in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ubernommen (s. Abbildung 17).

Potenzial durch
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o
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und Einzelhandel
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N
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und Dienstleistungen
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Q1: Neutor Galerie

v EerufskoHeg

100 m

Abbildung 17: Quartiersabgrenzungen innerhalb des ZVB Hauptzentrum Innenstadt (nachrichtlich Gbernommen)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Dinslaken.

Aufgrund der geringen Bedeutung als Handelslagen der Innenstadt wurden die
Nordliche Friedrich-Ebert-Straf3e (Q7) und Sidliche Friedrich-Ebert-StraBe (Q 8)
im Rahmen des Masterplans Einzelhandel nicht weiter als Quartiere profiliert. Die
Beschreibung fUr die sechs Quartiere wird nachfolgend gemdf3 der Herleitung im
Masterplan Einzelhandel unverédndert Ubernommen:

Q1 Neutor Galerie: Ankunftsort Neutorviertel. Das Neutorviertel stellt mit der
Neutor Galerie, dem Neutorplatz mit einer idealen Anbindung an die Neustral3e
sowie zahlreichen Parkmdoglichkeiten den idealen Ankunftsort fUr eine Innenstadt-
tour dar. Hier findet man die Handelsformate, die man auch erwartet — daneben
Gastronomie im Fast Food bzw. Fast Casual Bereich. Freizeitorientierte Dienst-
leistungen (auch in der Neutor Galerie) und ein Spezialitdtenmarkt als weitere
Moglichkeit zur Belebung des Neutorplatzes runden das Erlebnis ab. Der Ein-
gangsbereich zur NeustraBe ist klar erkennbar und lockt mit ersten Angeboten.

Q2 BahnstraBe: Laut, lebendig, lebensfroh. Auch wenn die Angebote der Bahn-
straBe nicht den Geschmack aller Zielgruppen treffen - sie sind dennoch wichtig.
Umso mehr ist eine weitere Spezialisierung auf junge Altersgruppen sowie eine
punktuelle Erhéhung der Nutzungs- und Aufenthaltsqualitdt (insb. Parklets, Au-
Benbestuhlung und Interieur von Imbiss-Gastronomie, Werbegestaltung) erfor-
derlich. Der weiteren Ansiedlung von Vergnigungsstdtten sollte planerisch begeg-
net werden.

Q3 Ostliche NeustraBe: Die Bummelmeile. Wenn Besucher:innen aufgrund der
Neutor Galerie nach Dinslaken kommen, dann sollten sie aufgrund der NeustraBBe
dort bleiben. Dies ist der Ort fUr serviceorientierten Einzelhandel — sowohl inha-
bergefUhrt als auch filialisiert. Hochwertige Angebote locken die Kund:innen

STADTHANDEL Zentren- und Standortkonzept 50



desmoglichen Spezialitdtenmarkts an und laden zu einem Besuch der quirligen
FulBgdngerzone mit Cafés und Bistros ein. Die Geschafte und Immobilien sollten
jedoch auch hinsichtlich ihres Auftritts und ihrer Gestaltung den erwarteten An-
sprichen genidgen, welche im Rahmen des Masterplans genauer definiert werden.
FUr eine Aufwertung des 6ffentlichen Raums (insb. Stadtgrin) wird (bereits jetzt)
aufgrund des begrenzten Platzes auf intelligente (z. T. auch vertikale oder tem-
pordre) Losungen zurUckgegriffen.

Q4 Westliche NeustraBe: Die Uberraschungsbox. Die untere NeustraBe macht aus
der Not eine Tugend! Heute finden sich hier nur noch wenige Einzelhandelsbe-
triebe mit Strahlkraft. Zudem herrscht eine hohe Fluktuation im Nutzungsbesatz
sowie eine fur Dinslaken Uberdurchschnittlich hohe Leerstandsquote. Doch das
durch den Strukturwandel sinkende Mietniveau ergeben sich neue Mdoglichkeiten
fUr experimentellere und innovative Geschaftsmodelle in den Bereichen Handel,
Gastronomie und Kulturwirtschaft — oder ein wilder Mix daraus. Hier soll der
Raum geschaffen werden fUr spezialisierte und im hohen MaBe individualisierte
Angebote, die neugierig machen und die Besucher:innen zum Weiterschlendern
motivieren — nicht ein Geschdft alleine, sondern die Vielfalt und Mischung der ein-
zelnen Nutzungen. Anders als die obere NeustraBe nimmt hier die stark dominie-
rende Handelsprdgung ab. Stattdessen sollen hier auch Hybridkonzepte und
Gastronomienutzungen eine Rolle spielen und - als funktionaler Ubergang - einen
Vorgeschmack auf die Altstadt bieten. Dazu mUssen allerdings die Passagen auf-
gewertet und der Wandel in enger Abstimmung mit den Immobilieneigenti-
mer:innen begleitet werden.

Q5 Duisburger StraBe: Genuss & frische Ideen. Die Altstadt wird langfristig kein
klassischer Handelsstandort mehr sein. In Zukunft wird dieser Bereich (noch star-
ker) durch Gastronomie, freizeitorientierte und kulturnahe Dienstleistungen ge-
prdgt sein. So sollen sich die gastronomischen Betriebe insb. im gehobenen Seg-
ment weiterentwickeln und ein Angebot an Kneipen und Bars zur Belebung der
Altstadt auchin den Abendstunden geschaffen werden. Neben diesem Profilfokus
kann jedoch auch urbane Produktion bzw. innenstadtaffines Gewerbe eine wich-
tige und wertvolle Rolle im Nutzungsmix spielen. Der Altstadt-Charme und die
gastronomischen Betriebe kénnen Standortfaktoren fUr Betriebe der Kultur- und
Kreativwirtschaft oder Co-Working-Spaces sein — ganz nach dem Motto ,Genuss
& frische Ideen”. Eine SchlUsselfunktion fUr die weitere Profilierung der Lage
kommt dabei sowohl der leerstehenden Immobilie (ehem. Tedi) sowie der Stadt-
bibliothek zu (siehe SchlUsselprojekte im Masterplan Einzelhandel).

Q6 Altmarkt: Die gute Stube. Die individuellen Einzelhandelsangebote am Alt-
markt sollen erhalten bleiben - eine zentrale Rolle kommt jedoch zukUnftig der
Stdrkung und gezielten Ansiedlung hochwertiger Gastronomiebetriebe zu. Dazu
z4ahlt auch die Starkung und Weiterentwicklung von Themenmarkten und weite-
ren Events am Altmarkt. Durch eine Erweiterung des gastronomischen Angebotes
mit AuBengastronomie kann die hohe Aufenthaltsqualitat des Altmarktes starker
in Wert gesetzt werden. Zudem kdnnen sich (z. B. bei der Ansiedlung eines Res-
taurants) Synergieeffekte mit den Veranstaltungsaktivitdten und kulturellen An-
geboten (z. B. Lesegarten an der Stadtinformation) im Bereich des Stadtparks
ergeben. Dazu sollte jedoch auch der Eingangsbereich zum Altmarkt (von der
Seite des Stadtparks aus) selbstbewusster inszeniert werden. Flankiert werden
kénnen diese Nutzungen durch ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe oder einen
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Ausbau der (bereits in Ansdtzen vorhandenen) Kreativwirtschaft, wie z. B. Ateli-
ers fUr KUnstler:innen oder Proberdume/ Studios fur Musiker:innen. Der Altmarkt
kann so das Aushdngeschild fir einen gelungenen Mix aus Wohnen, Arbeiten und
Erlebnis sein, der die ganze Altstadt zukinftig prdgen wird.

Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums Innenstadt fir die Ge-
samtstadt ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion eine kinftige Herausforderung, aus welcher nach-
folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in al-
len stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt
Dinslaken, die einen Bezug zum Hauptzentrum aufweisen, berUcksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE HAUPTZENTRUM INNENSTADT

Stdarkung der gesamtstddtischen Versorgungsfunktion fir GUter aller Bedarfsstufen
Sicherung der fUr die Funktion als Hauptzentrum unerldsslichen Magnetbetriebe
Konzentration von frequenzintensiven Handelsnutzungen auf die dafir profilierten Quartiere
quantitative und branchenspezifische Abrundung des (Einzelhandels-)Angebots entsprechend
der Empfehlungen bzw. Quartiersprofilierung im Rahmen des Masterplans Einzelhandel
Sicherung und Stdrkung der Vielfalt an kleinen, inhabergefUhrten Fachgeschdaften; gleichzeitig
Sicherung und Stdrkung sowie Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe

Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfdahigen Fldchen durch Nachnutzung bestehender
Leerstdnde und ErschlieBung neuer Fldachen

VERTIEFENDE EMPFEHLUNGEN HAUPTZENTRUM INNENSTADT
(NACHRICHTLICH AUS MASTERPLAN EINZELHANDEL UBERNOMMEN)

Funktionsstruktur

Konzentration der Einzelhandelsnutzungen auf die dafir vorgesehenen Lagebereiche (siehe
Quartiersprofilierung)

lagespezifische Profilierung der einzelnen Lagen gemdadf3 der Quartiersprofilierung

Ansiedlung von Systemgastronomie am Neutorplatz bzw. in der Neutor Galerie (mit L'Osteria
bereits umgesetzt)

vorrangige Etablierung von nachhaltigen Konzepten in Leerstdnden und nachrangig Etablie-
rung von Zwischennutzungen oder Pop-Up-Konzepten (Mitwirkungsbereitschaft der Immobili-
eneigentUmer:innen vorausgesetzt)

Sicherung des Wochenmarktes auf dem Altmarkt als wichtige Magnetnutzung

Angebotsportfolio

Fokussierung der Entwicklung im Einzelhandel auf die Ansiedlung innovativer und individueller
Konzepte

Etablierung von Hybrid- und Mixed-Use-Konzepten in den dafir geeigneten Lagebereichen
(siehe Quartiersprofilierung)

Stdrkung der (AuBen-)Gastronomie in den dafir geeigneten Lagebereichen (siehe Quar-
tiersprofilierung)
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Nutzungsqualitdten

UnterstiUtzung durch niedrigschwellige Ubergangslésungen (z. B. ,Lego-Rampen") bei Bedarf
(GrofBteil der Ladenlokale bereits barrierefrei gestaltet)

Verbesserung der Sichtbarkeit und LadenlokalerschlieBung in Verbindung mit einer bewussten
Umgestaltung und Verbesserung der Schaufenster- und Werbegestaltung durch Gewerbetrei-
bende

Schaffung von tempordren Aufenthaltsfldchen (z. B. durch Parklets)

.kosmetische" Aufwertung der Handelsfassaden (z. B. durch Bemalung oder Begrinung) durch
Gewerbetreibende und ImmobilieneigentUmer:innen

konsequente Umsetzung und BerUcksichtigung der Gestaltungssatzung durch Gewerbetrei-
bende

Beratung und Forderung der Gewerbetreibenden fUr attraktive Schaufenster- und Werbege-
staltung (z. B. durch Dekorations-Workshops)

Etablierung gemeinsamer Gestaltungselemente entsprechend der Quartiersprofilierung und
gemeinsame Umsetzung durch Gewerbetreibende

Erweiterung der bestehenden Gestaltungssatzung zu einer Gestaltungsfibel durch Festlegung
von Mindeststandards (insb. Begrinung) und Aufzeigen von konkreten Beispielen
UnterstUtzung und Beratung zu einer attraktiven Gestaltung der AuBBengastronomiebereiche
und Umsetzung der Gestaltungsmaoglichkeiten durch die Gastronom:innen

Sicherheit durch einheitliche Kernéffnungszeiten garantieren

Anpassung der Offnungszeiten an das Einkaufsverhalten der Kund:innen (Bericksichtigung von
Berufstdatigen), z. B. durch kirzere Mittagspausen an Wochentagen oder einzelne Tage ohne
Mittagspause (dann ggf. dafir spdtere Ladendffnung)

Anerkennung des frequenzstarken Samstags, z. B. durch Verlédngerung der Offnungszeiten
(ggf. auch ohne Mittagspause); im Gegenzug ggf. Verkirzung der Offnungszeiten an einem
frequenzschwachen Wochentag

Stadtraumqualitdten

Prifung der Umgestaltung des Ubergangsbereichs Friedrich-Ebert-StraBe als Shared Space
Aufwertung prdagender Fassaden (in zentraler Lage) im Rahmen des Hof- und Fassadenpro-
gramms

Erneuerung der Beleuchtung und gestalterische Aufwertung der Passagen durch Immobilienei-
gentUmer:innen (zur Herstellung der Sicherheit und Vermeidung von Vandalismus)
Attraktivierung der Schaufenstergestaltung in den Passagen durch die angrenzenden Gewer-
betreibenden zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat

aktive Einbindung der EigentUmer:innen hinsichtlich Verbesserung von Sauberkeit und Sicher-
heit in den Passagen

Nutzung der Spiegel-Passage zu Marketingzwecken (Spiegel werden bereits jetzt teilweise fUr
Instagram genutzt)

Verbesserung des Erscheinungsbildes durch professionelles Graffiti

Attraktivierung und Umgestaltung des Bahnhofvorplatzes (u. a. attraktive Sitz- und Aufent-
haltsmoglichkeiten, Begrinung)

Schaffung griner ,Inseln” in der Innenstadt aufgrund fehlender innerstddtischer Grinflachen,
z. B. tempordrer Stadtgarten, Einrichtung von Hochbeeten (konstante Pflege der Grinele-
mente erforderlich)

Etablierung weiterer Grinelemente in der FuBgdngerzone (z. B. Blumenkibel in den Eingangs-
bereichen der Ladenlokale)
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Erreichbarkeit & Orientierung

Einrichtung eines touristischen Wegeleitsystems

klarer Gestaltungsduktus bei Beschilderung und Leitsystemen

Erneuerung/Installation der Beschilderung an den Passagen

Aushang eines Quartiersplans an der LitfaBsdule im Eingangsbereich der Duisburger Straf3e
Etablierung visueller Gestaltungselemente, um Besucher:innen von der Neutor Galerie Uber die
NeustraBe in die Altstadt zu fUhren

Hervorhebung/visuelle Ausweisung der NeustraBe als Eingangstor in die FuBgdngerzone

klare Kennzeichnung und Attraktivierung der Passagen als Durchgdnge zur Haupteinkaufslage
starkere Betonung der Eingangssituation zwischen Rathaus und Altstadt (Stadttor Ritter-
straBe) mittels eindeutiger Ausweisung als Eingang in die Altstadt

weiterhin Erhebung von ParkgebUhren zur Abwehr von Dauerparker:innen

Hohe der ParkgebUhren erscheint unter BerUcksichtigung der zukUnftig anzusprechenden Ziel-
gruppen, der allgemeinen Zielstellungen und des Benchmarkings fir angemessen

ggf. Vereinheitlichung der ParkgebUhren mit Parkhaus Neutor Galerie

(tempordre) Reduzierung der straBenseitigen Stellplatzmaoglichkeiten (insb. BahnstraBe) und
Lenkung des Autoverkehrs zu gréBeren Parkfldchen

Etablierung eines Parkleitsystems zur einheitlichen Beschilderung fUr Parkmaoglichkeiten
Verbesserung der Ubersichtlichkeit unterschiedlicher Anbieter zum Smart-Parking an Park-
scheinautomaten

Sensibilisierung von Gewerbetreibenden auf Méglichkeiten des Smart-Parkings (insb. Verldn-
gerung der Parkdauer via Handy)

ggf. Rabatt-/Gutscheinaktionen fiur Parkscheine beim Einkauf in der Innenstadt

Sicherung der guten Anbindung der Dinslakener Innenstadt per MIV und OPNV

Erhalt der Haupteinkaufslagen als FuBgdngerzonen

Etablierung von Hinweisschildern ,Bitte keine Fahrrader abstellen!” zur Vermeidung ,wild" ab-
gestellter Fahrrdder (v. a. in zentraler Lage)

Einrichtung von E-Bike Ladestationen an zentralen Platzen

Etablierung eines Fahrradverleih-Anbieters entsprechend der Anbieter im Umland (z. B. met-
ropolradruhr)

Immobilienqualitaten

gezielte Umsetzung von Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen durch die Immobilienei-
gentUmer:innen

verstdrkte Bekanntmachung von niedrigschwelligen Angeboten zur Sanierungs- und Moderni-
sierungsberatung sowie Férderberatung fUr EigentUmer:innen (im Rahmen des Hof- und Fas-
sadenprogramms)

Verstdrkung der UnterstUtzung der EigentUmer:innen bei SanierungsmafB3nahmen durch wei-
tere Intensivierung der Kontaktaufnahmen, insb. durch konkrete Ansprache von Eigentimer:in-
nen sanierungsbedirftiger Immobilien

Aufwertung der Fassadengestaltung insb. im Bereich des Neutorplatzes

Image & Marketing

stetige Weiterentwicklung und Neuausrichtung bestehender Veranstaltungsformate zur Star-
kung des Einzelhandels und Belebung der Innenstadt (Beispiele: Plettenberger Stadt-Dinner,
Dortmund & la Carte, ,Die Blaue Nacht” in NUrnberg)

stdrkere Vernetzung der Veranstaltungsfldchen (v. a. Altmarkt und Neutorplatz) bei gréBeren
Events
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VerknUpfung von Aktionen mit Zielgruppen und Gewerbetreibenden der Dinslakener Innenstadt
(z. B. Ostereiersuche in Schaufenstern)

modularer Ausbau der stddtischen Website dinslaken-erleben.de (Vorstellung der Gewerbe-
treibenden in kleinen Geschichten (digitales ,Storytelling”), Bindung der Kund:innen zum loka-
len Einkaufen in der Innenstadt, Vorstellung der einzelnen Quartiere und ihrer Qualitaten, Er-
arbeitung von Themen- oder Genussrouten fir verschiedene Besuchsanldsse, Einrichtung der
Website als Landing-Page fir das 6ffentliche WLAN)

Einrichtung offentlichkeitswirksamer MarketingmaBnahmen im 6ffentlichen Raum und an &f-
fentlichen Platzen (z. B. Instagram-/Selfie-Hotspots)

Digitale Sichtbarkeit & Services

Information an alle Gewerbetreibenden zur Option des Smart-Parkings (zur Weitergabe der
Informationen an eigene Kund:innen)

Einrichtung von Micro-Hubs an zentralen Orten in der Innenstadt zur Abholung von Einkdufen
oder Zwischenlagerung eigener Einkdufe

Einrichtung von Smart Terminals (z. B. Post oder Amazon) zur Erhéhung der Frequenzen
«Dinslakener Schaufenster”: Bewerbung monatlich wechselnder Sonderangebote der lokalen
Gewerbetreibenden auf dinslaken-erleben.de

Einrichtung ,digitales Schaufenster” in leerstehenden Ladenlokalen (Passant:innen kénnen das
digitale Schaufenster Uber ihr eigenes Smartphone bedienen und sich somit Uber die Innenstadt
informieren)

VerknUpfung der Inhalte der neu aufgestellten Website mit digitalen Schaufenstern

6.1.4 Stadtteilzentrum Hiesfeld

Das Stadtteilzentrum Hiesfeld bildet neben dem Hauptzentrum Innenstadt den
zweitgroBten zusammenhdngenden, stddtebaulich integrierten Geschdftsbe-
reich der Stadt Dinslaken und Ubernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion inkl.
eines starken, identitdtsbildendenden Charakters fur den Stadtteil Hiesfeld. Das
Stadtteilzentrum verfigt Uber ein sowohl funktional wie auch stadtebaulich ho-
hes Gewicht und wurde ebenfallsin der Erarbeitung des Masterplans Einzelhandel
bericksichtigt. Die dort aufgefihrten Entwicklungsempfehlungen werden daher
nachrichtlich in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ubernommen. Die Ab-
grenzung gemdf des EHZK 2014/2018 hat sich bewdhrt und wird im Rahmen der
Fortschreibung fUr den ZVB Stadtteilzentrum Hiesfeld, trotz des Wegfalls eines
strukturprdgenden Betriebs im SUden des zentralen Versorgungsbereichs, unver-
dandert Ubernommen.
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ZVB STADTTEILZENTRUM HIESFELD

Rdumliche Analyse

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion

Leerstand :

BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?
D 100 - 399 m?
) 400 -799 m?
() 800 -1.499 m?
() 1500 - 2.499 m?
\ed
() 25004999 m?

() ab.5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen < O
\ \ [ 1 1

[ ZvB-Abgrenzung EHK 2018
1 ZVEB-Abgrenzung EHK 2023

W Potenzialflache

S50m
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Versorgungsbereich
Einwohner (Ortsteil Hiesfeld) 15.335
« Nohrungs- und Relative Einwohnerentwicklung bis 2027 -0,9 %
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger ~ Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
) - Anzahl der Betriebe* 47 14 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich .
Gesamtverkaufsflache in m?* 4.800 4%
= langfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Leersténde** 3 6%
Zentrenergdnzende Funktionen 80 -

Exemplarische sté@dtebauliche Situation

R&umliche Integration o

makrordumlich zentral im Ortsteil Hiesfeld (6stliches Kerngebiet) verortet; Wohnbebauung umgibt den zentralen Versorgungs-
bereich hinsichtlich der mikrordumlichen Einordnung und ist somit als stddtebaulich integriert zu bewerten

Verkehrliche Erreichbarkeit (]

Anbindung des Zentrums Uber die Karl-Heinz-Klingen-StraBe/Oberhausener StraBe im nérdlichen Bereich und Uber die Hugel-
straBe im stdlichen Bereich gewdhrleistet; Sterkrader StraBe und Hohlstra3e als verkehrsberuhigte Zonen (EinbahnstraBe) aus-
gewiesen; hinreichende Anbindung des Stadtteilzentrums Hiesfeld durch den OPNV (zentral gelegene Bushaltestelle ,Hiesfeld
Kirche" und stdlich gelegene Bushaltestelle ,Sterkrader StraBe")
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Versorgungsfunktion

zentraler Versorgungsbereich Gbernimmt vorrangig Versorgungsfunktion fur den Ortsteil Hiesfeld; dem Hauptzentrum Innen-
stadt hierarchisch nachgeordnet; deutlich schwécheres funktionales Gewicht im Vergleich zum Hauptzentrum Innenstadt; Ab-
grenzung des Einzelhandelsangebots im Vergleich zum Hauptzentrum Innenstadt: Einzelhandelsangebot im Wesentlichen auf
BedUrfnisse der Burger des Ortsteils Hiesfeld ausgerichtet (vereinzelt jedoch auch Kunden aus dem Ruhrgebiet); dennoch ist von
gewissen sortimentsbezogenen Konkurrenzbeziehung zum Hauptzentrum aufgrund einer nicht vollumfanglichen Angebots-
breite im Stadtteilzentrum auszugehen

Einzelhandelsbesatz

dichter Einzelhandelsbesatz konzentriert sich auf die mittleren Bereiche der Sterkrader Straf3e und der HohlstraBe; Kundenldufe
zum sidlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereichs (ab KanzlerstraBe) aufgrund der abnehmenden Einzelhandelsdichte
und geringeren Angebotsqualitat eingeschrdnkt; stark abnehmende Einzelhandelsdichte im nérdlichen Teil des zentralen Ver-
sorgungsbereichs sowie im Bereich des Jahnplatzes; fehlende Knochenstruktur aufgrund des Wegfalls des REWE City bzw. Um-
zug des Netto-Marktes (unattraktives Erscheinungsbild des ehem. Netto-Marktes); keine rdumliche Konzentration von Leer-
stdnden

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

vorrangige Ausrichtung des Einzelhandelsangebotes auf den mittelfristigen Bedarfsbereich (insb. Leitsortiment Bekleidung);
zudem Angebotspragungen in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik,
Apotheken; niedriger Filialisierungsgrad aufgrund hohen Anteils an inhabergefUhrten Fachgeschdaften; gut funktionierender Wo-
chenmarkt ergénzt die Angebotsstruktur; zentraler Versorgungsbereich ist insbesondere durch kleinteilige BetriebsgréBenstruk-
tur gepragt, Ansiedlungsbemhungen filialisierter Einzelhandelsnutzungen sind eingeschrankt; geringe Anzahl an Ankernutzun-
gen im zentralen Versorgungsbereich

Zentrenergdnzende Funktionen (" )

zentraler Versorgungsbereich ist durch verschiedene zentrenergdnzende Funktionen, mit einem hohen Anteil an einzelhandels-
nahen Dienstleistungen, bereits gut ausgestattet; Stadteilzentrum verfigt Uber ein imbissorientiertes Gastronomieangebot mit
preisorientierten bis standardisierten Preisniveau; Agglomeration von Gastronomienutzungen im sidlichen Teil des Stadtteil-
zentrums vorzufinden; Volksbank und Sparkasse als wichtige Ankernutzungen des Dienstleistungssektors

Stddtebauliche Struktur ()

bandartige Struktur entlang der GeschdaftsstraBen (HohlstraBBe und Sterkrader StraBe); Aufweitung der Struktur im Bereich der
Dorfkirche und Bistro/Kiosk; Dorfkirche als stddtebauliche Dominante; Jahnplatz als groBfléchige Platzsituation (Nutzung als
kostenpflichtiger Parkplatz und Standort des Wochenmarktes); Kreuzungsbereich Sterkrader StraBe/KanzlerstraBe: Trennwir-
kung zur Haupteinkaufslage der Sterkrader StraBe durch stddtebaulichen und funktionalen Bruch, somit deutliche Abnahme
der Einkaufsatmosphdre

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Stadtteilzentrum durch kleinteilige Bebauungsstrukturen gepragt; attraktives Erscheinungsbild des Jahnplatzes sowie des Be-
reichs um Bistro/Kiosk aufgrund abgeschlossener SanierungsmaBnahmen; Einfassung des Jahnplatzes durch angrenzende Be-
bauung verbesserungswuirdig; abnehmende Attraktivitat des StraBenraums sowie der Fassadengestaltung im stdlichen Bereich
des Stadtteilzentrums

Markante Entwicklungen seit 2014/2018 0

SchlieBung des REWE City als wichtige Ankernutzung und einziger Lebensmittelmarkt im Ortsteil Hiesfeld (neben Netto-Markt);
Umzug des Netto-Marktes in ehemaligen Leerstand des REWE City, dadurch strukturpréagender Leerstand mit (noch) fehlender
Entwicklungsperspektive und derzeit fehlender Ankerpunkt im Siuden des zentralen Versorgungsbereichs (Einschrankung der
Knochenstruktur)

Entwicklungsperspektive (Zukunftsfdhigkeit) n

Nachnutzung des ehem. Netto-Marktes durch die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs oder einer Mixed-Use-Immobilie mit
frequenzsteigernden Nutzungen zum Erhalt der Knochenstruktur des Zentrums anzustreben; Starkung und Weiterentwicklung
der Einzelhandelsstruktur mit Fokussierung des Angebotes auf die BedUrfnisse der Birger des Ortsteils
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Gesamtbewertung ()

Das Stadtteilzentrum ist hinsichtlich der funktionalen und stédtebaulichen Ausgestaltung in Teilen verbesserungswiirdig, Uber-
nimmt fir den Ortsteil Hiesfeld jedoch ein bedeutende Versorgungsfunktion. Der zentrale Versorgungsbereich sollte perspekti-
visch entsprechend der Entwicklungsziele, die im Rahmen des Masterplans Einzelhandel (insb. Konzentration der Einzelhandels-
strukturen auf den Bereich der Sterkrader StraBBe) erarbeitet wurden, profiliert und gestarkt werden. Die Nachnutzung des
strukturprdgenden Leerstands im sUdlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs zum Erhalt der Knochenstruktur sollte dabei
héchste Prioritdt haben.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Einwohner: Einwohnerbestandsdatei des
KRZN (Stand: 31.12.2021); Kartengrundlage: Stadt Dinslaken; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsfldche auf 100 m2 gerundet; * anteilig bezo-
gen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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Potenzialfldchen

Durch die Verlagerung des Netto-Marktes an den ehemaligen Standort des
REWE-City ergibt sich im sUdlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereichs
aufgrund des derzeitigen Leerstands eine Potenzialfldche (s. Kartendarstellung).
Eine Nachnutzung der Bestandsimmobilie aufgrund der gering frequentierten
Lage und nicht marktaddquater Verkaufsflachendimensionierung der Be-
standsimmobilie kdnnte sich zukiUnftig als Herausforderung erweisen. Nach Még-
lichkeit ist eine Sanierung bzw. ein Neubau der Immobilie anzustreben. Aus fach-
gutachterlicher Sicht ist die Nachnutzung durch die Ansiedlung eines Einzelhan-
delsbetriebs oder einer Mixed-Use-Immobilie mit frequenzsteigernden Nutzungen
zum Erhalt der Knochenstruktur des Zentrums anzustreben. Im Zusammenspiel
mit einer perspektivischen Aufwertung des 6ffentlichen Raums sowie der Qualifi-
zierung der gastronomischen Nutzungen im Umfeld besteht das Potenzial fir ei-
nen attraktiven Gegenpol zum Marktplatz.

Allgemeine Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums fir den Ortsteil Hies-
feld, werden nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet. Diese
sollen in allen stddtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der
Stadt Dinslaken, die einen Bezug zum Stadtteilzentrum aufweisen, bericksichtigt
werden.

ENTWICKLUNGSZIELE STADTTEILZENTRUM HIESFELD

Starkung der stadtteilspezifischen Versorgungsfunktion fUr GUter des kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereichs

Sicherung des fUr die Funktion des Stadtteilzentrums unerldsslichen Lebensmittelmarkts
quantitative und branchenspezifische Abrundung des Einzelhandelsangebotes

Sicherung und Stdrkung der Vielfalt an kleinen (inhabergefiUhrten) Fachgeschdaften entspre-
chend der Profilierungsziele im Rahmen des Masterplans Einzelhandel (s. vertiefende Empfeh-
lungen fUr das Stadtteilzentrum Hiesfeld)

Erhalt und Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistung ergdnzt durch Wohnen

Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfdhigen Flachen durch Nachnutzung bestehender
Leerstdnde und ErschlieBung neuer Flachen (insb. Nachnutzung der Potenzialfldche)

VERTIEFENDE EMPFEHLUNGEN STADTTEILZENTRUM HIESFELD
(NACHRICHTLICH AUS MASTERPLAN EINZELHANDEL UBERNOMMEN)

Funktionsstruktur

Konzentration von Einzelhandelsnutzungen entlang der Sterkrader StraBBe

Verdichtung der Nutzungen im sUdlichen Bereich des Stadtteilzentrums (bis RolandstralBe) zur
Reduzierung des funktionalen Bruchs

Etablierung weiterer Gastronomienutzungen im Bereich des Jahnplatzes (Synergieeffekte mit
Wochenmarkt maoglich); gezielte Ansiedlung fehlender Betriebstypen am Jahnplatz (u. a.
Bistro, Kneipe)

Erhalt und Starkung wichtiger Frequenzbringer (Lebensmittelmdarkte) zur Stdrkung der Kno-
chenstruktur

Weiterentwicklung und konsequente Starkung des Wochenmarktes (z. B. Etablierung weiterer
gastronomischer Angebote)
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Angebotsportfolio

= Profilierung des Stadtteilzentrums hinsichtlich inhabergefUhrter Einzelhandelsbetriebe

= Ausweitung des Einzelhandelsangebots hinsichtlich der BedUrfnisse der Hiesfelder (Fokus auf
Regionalitat, Produkte mit MUhlendorf-Charakter etc.)

Nutzungsqualitaten

= Umsetzung von Attraktivierungsempfehlungen zur Verbesserung der Schaufenster- und Wer-
begestaltung durch die Gewerbetreiben

= UnterstUtzung der Gewerbetreibenden durch Workshop fir eine attraktive Schaufenster- und
Werbegestaltung

= Etablierung gemeinsamer Gestaltungselemente zur Identitdtsstdrkung des Stadtteilzentrums
(z. B. Aufkleber in Schaufenstern mit Symbol der MUhle) und Beteiligung aller Gewerbetreiben-
den bei der Umsetzung

= Aufwertung der Fassadengestaltung im sUdlichen Bereich des Stadtteilzentrums (ab Kanzler-
strafBBe)

= Modernisierung prdgender Fassaden (insb. im Bereich des Jahnplatzes und der Sterkrader
StraBBe): u. a. stdlich angrenzende Bebauungsstruktur MarschallstraBe, Gebdude Sterkrader
StrafBe 253 und 261

Stadtraumqualitédten

= stdadtebauliche Aufwertung der Immobilien sowie des 6ffentlichen Raums im sUdlichen Bereich
des Stadtteilzentrums

= Verdichtung der Nutzungen im sUdlichen Bereich des Stadtteilzentrums (bis RolandstrafBe) zur
Reduzierung des funktionalen Bruchs

= Ansiedlung weiterer Gastronomiebetriebe am Jahnplatz zur Nutzung der stddtebaulichen
Qualitat als zentrale Mitte

Erreichbarkeit & Orientierung

= Steigerung der Sichtbarkeit der Eingangssituationen im nérdlichen Bereich Richtung Sterkra-
der StraBe sowie im sUdlichen Bereich des Stadtteilzentrums (Kreuzungsbereich Sterkrader
StraBe/Rolandstrafle)

= Ausweisung wichtiger Platze und Nutzungen (u. a. Jahnplatz, BirgerbUro)

=  PrUfung der Taktung der Buslinien

=  Ausweitung der Verkehrsberuhigung insb. in den nérdlichen Bereich der Sterkrader Straf3e

= PriUfung einer durchgehenden Verkehrsberuhigung in den sUdlichen Bereich des Stadtteilzent-
rums bis RolandstraBe; somit Stdarkung des stddtebaulichen Zusammenhangs und Hervorhe-
bung der Sterkrader StraBe als Hauptverbindungsachse des Stadtteilzentrums

Immobilienqualitdten

= beizukUnftigen Leerstdnden wird empfohlen diese hinsichtlich der Profilierungsansdtze fUr das
Stadtteilzentrum Hiesfeld mit inhabergefihrtem Einzelhandel nachzunutzen

= im Bereich der Dorfkirche sind aufgrund der attraktiven Lage und stddtebaulichen Gestaltung
gastronomische Nutzungen empfehlenswert (aktuell Neuansiedlung eines Restaurants im
ehem. MUhlencafé)

Image & Marketing

= verstdrkte DurchfUhrung von Veranstaltungen zur Stdrkung der Identitat und Identifikation der
BUrger mit dem Stadtteil (z. B. Stadtteilfeste unter Einbeziehung des Wochenmarktes oder
anderer Marktevents)
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= bewusstes Aufgreifen identitdtsstiftender Themen, wie bspw. MUhle, zur weiteren Imagebil-

dung des Stadtteilzentrums

= Etablierung eines Willkommensangebots (z. B. Gutscheinheft, Willkommmenspaket) fir Hiesfel-
der NeubiUrger oder Integration des Stadtteils in bestehende Aktion im Rahmen des Dinslake-
ner Willkommens-Scheckheftes

= Vorstellung der einzelnen Handler und Gewerbetreibenden auf der Website der Werbegemein-

schaft Hiesfeld

Digitale Sichtbarkeit & Services
= Ausbau der Website der Werbegemeinschaft Hiesfeld: neben Veranstaltungen sollten auch An-
gebote und Besonderheiten des Stadtteilzentrums beworben werden

(Sonder-)Angebote und Aktionen der Einzelhdandler

Neueroffnungen oder Konzeptdnderungen von Gastronomen

Vorstellung der Handler, Gastronomen und Dienstleister zur Erhéhung und
UnterstUtzung der digitalen Sichtbarkeit der Gewerbetreibenden

ggfs. Angebote und Besonderheiten des Wochenmarktes sowie Vorstel-
lung des einzelnen Marktbeschicker

Informationen rund um das Thema MUhle

6.1.5 Nahversorgungszentren

Im Rahmen des EHZK 2014/2018 wurden zwei Standortbereiche als Nahversor-
gungszentren ausgewiesen. Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird eine
Neubewertung der Standortbereiche hinsichtlich ihrer Ausweisung als Nahversor-
gungszentren vorgenommen. Die Neubewertung basiert auf den nachfolgenden

Analyseergebnissen und umfasst einerseits eine Bewertung der bestehenden

Strukturen und andererseits eine Bewertung der zukUnftigen Entwicklungsmog-
lichkeiten. Auf Basis der Bewertungen wird abschlieBend beurteilt, welche Funk-
tion die Bereiche im Standortgefige der Stadt Dinslaken Ubernehmen sollen und
wie sie konzeptionell einzuordnen sind.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM AUGUSTASTRABE

Rdumliche Analyse

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
e mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

) 800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m? L

AnyBaBfeldshaf

) 2.500 - 4999 m?

Woolworth
| ab. 5.000 m?
Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung EHK 2018
[ ZVE-Abgrenzung EHK 2023

Potenzialflache

50m
— =
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Versorgungsbereich
@ Einwohner (Ortsteile Bruch und Lohberg*) 18.161
N Relative Einwohnerentwicklung bis 2027 -0,9%
= Nahrungs- und
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger ~ Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
. L Anzahl der Betriebe** 17 5%
= mittelfristiger
Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsfldche in m2** 5.400 5%
= langfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Leerstdnde*** 1 6%
Zentrenergdnzende Funktionen 15 -
R&umliche Integration o

ostliche Lage im Ortsteil Bruch; nérdlich des ZVB Hauptzentrum Innenstadt gelegen; mikrordumlich in umgebende Wohnbebau-
ung eingebettet und somit stddtebaulich integriert

Verkehrliche Erreichbarkeit .

autokundenorientierte Lage, Erreichbarkeit Uber AugustastraBe gesichert; strukturprédgende Betriebe stellen umfassendes
Stellplatzangebot zur Verfigung; OPNV-Erreichbarkeit Uber Bushaltestellen ,Dinslaken BaBfeldhof” und ,Dinslaken Kathari-
nenstraf3e” gesichert

Versorgungsfunktion o

Nahversorgungszentrum versorgt vorrangig den Ortsteil Bruch und in Teilen den Ortsteil Lohberg; autokundenorientierte Lage
sowie umfangliches Lebensmittelangebot sichern eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus; das
Zentrum verfigt aufgrund des fehlenden Drogeriefachmarktes Uber keinen vollumféanglichen nahversorgungsrelevanten Ange-
botsmix; die raumliche Nahversorgungssituation kann im Ortsteil Bruch durch die Angebotsstrukturen des Zentrums nicht voll-
standig gewdhrleistet werden (s. Kapitel 6.2.3)

Einzelhandelsbesatz .

aufgelockerter Einzelhandelsbesatz und geringe Einzelhandelsdichte entlang der AugustastraBe; insbesondere der westliche
Bereich am BaBfeldshof setzt sich aufgrund des nicht durchgdngigen Einzelhandelsbesatzes vom Zentrum ab; Einzelhandelsbe-
satz kennzeichnet sich im Wesentlichen durch vier Lebensmittelbetriebe (drei Lebensmitteldiscounter und ein
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Lebensmittelsupermarkt) sowie einen Bekleidungsfachmarkt als weiteren Magnetbetrieb; diese verteilen sich Uber das gesamte
Nahversorgungszentrum; das Nahversorgungszentrum verfigt ausschlieBlich Gber einen Leerstand

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur o

die Einzelhandelsbetriebe des zentralen Versorgungsbereichs weisen Uber den kurzfristigen Bedarfsbereich hinaus, mit Schwer-
punkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, keine nennenswerten umfdanglichen Angebotsstrukturen im mittel- bis
langfristigen Bedarfsbereich auf; das Zentrum verfigt zudem Uber keinen Drogeriefachmarkt, welcher das Angebot im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich komplementieren kénnte; Branchenmix ist insgesamt als Uberwiegend discountorientiert zu bezeichnen;
Einzelhandelsstruktur wird einmal wéchentlich um Angebote des Wochenmarktes (auf dem Parkplatz am Baf3feldshof) ergdanzt;
BetriebsgroBenstruktur kennzeichnet sich vorrangig durch die vier groBflachigen Lebensmittelbetriebe, welche zum Teil nicht
mehr marktgerecht aufgestellt sind (insb. Lebensmitteldiscounter)

Zentrenergdnzende Funktionen

Einzelhandelsstrukturen werden insbesondere durch einzelhandelsnahe Dienstleistungen ergdnzt; zentrenergdnzende Funktio-
nen verteilen sich punktuell im gesamten Zentrum; Gastronomienutzungen als Gberwiegend imbiss- und preisorientiert zu be-
zeichnen; zentrenergdnzende Funktionen tragen im Vergleich zu bestehenden Einzelhandelsnutzungen nicht wesentlich zum
funktionalen Gewicht des Nahversorgungszentrums bei

Stadtebauliche Struktur

bandartige Struktur des Nahversorgungszentrums mit einer Lange von rd. 900 m; aufgrund der Distanzen erfolgt die Fortbe-
wegung innerhalb des Zentrums vorrangig mit dem eigenen Pkw (autokundenorientierte Lage); Zentrum wird nicht durchgehend
durch eine Blockrandbebauung eingefasst; insbesondere im sUdwestlichen Bereich wird die Kompaktheit des zentralen Versor-
gungsbereichs durch die L-férmige Zeilenwohnbebauung stark aufgelockert

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

die vorwiegend funktionale Gestaltung und hohe Verkehrsbelastung schrdnken die Aufenthaltsqualitdt sowie die Einkaufsat-
mosphdre stark ein; durch die eingeschrankte Aufenthaltsqualitdt werden bestehende Wegeverbindungen nicht vollumfanglich
genutzt und der Pkw bevorzugt; das Zentrum weist keine besondere stddtebauliche Qualitét (u. a. Platzsituationen o. A.) auf;
Grinstrukturen sind straBenbegleitend entlang der AugustastraBBe vorzufinden

Markante Entwicklungen seit 2014/2018 3

keine markanten Entwicklungen ersichtlich: keine wesentlichen Veranderungen der Bestandsstrukturen, diese sind im Vergleich
zum EHZK 2014/2018 in Teilen als nicht mehr vollumfanglich marktgdngig zu bezeichnen

Entwicklungsperspektive (Zukunftsfahigkeit) 0

Lebensmittelmdrkte sind vor dem Hintergrund aktueller marktgdngiger Verkaufsflachenausstattungen zu starken, sofern sich
Flachenpotenziale er6ffnen sollten (derzeit nur begrenzte Fldchenpotenziale ersichtlich); fur den Edeka-Markt besteht bereits
eine Entwicklungsmaoglichkeit auf der Potenzialflache (s. Kartendarstellung); zudem Prifung zur Ansiedlung eines Drogerie-
fachmarktes zur Komplementierung des Nahversorgungsangebotes (unter der BerUcksichtigung perspektivischer Flachenpo-
tenziale, s. Entwicklungsziele)

Gesamtbewertung ()

Das Nahversorgungszentrum AugustastraBBe Gbernimmt weiterhin eine wichtige Versorgungsfunktion fir den Ortsteil Aver-
bruch. Insbesondere hinsichtlich der stadtebaulichen Struktur und des Erscheinungsbildes eréffnen sich Optimierungspotenziale,
zur Stdrkung der Aufenthaltsqualitédt im Zentrum. Um die Bedeutung des zentralen Versorgungsbereichs auch in Zukunft auf-
rechtzuerhalten, sind die Bestandsstrukturen hinsichtlich eines vollumfanglich und nahversorgungsrelevanten Angebotsmixes
weiterzuentwickeln, sofern Flachenpotenziale zur Verfigung stehen sollten. Die Weiterentwicklung des Edeka-Marktes ist ins-
besondere vor dem Hintergrund des stark discountorientierten Angebotes zu befiirworten.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Einwohner: Einwohnerbestandsdatei des
KRZN (Stand: 31.12.2021); Kartengrundlage: Stadt Dinslaken; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * der Ortsteil Lohberg wird nur in Teilen
durch das Nahversorgungszentrum Augustastraf3e mitversorgt; ** anteilig bezogen auf Gesamtstadt; *** anteilige Leerstandsquote be-
zogen auf Standortbereich.

ENTWICKLUNGSZIELE NAHVERSORGUNGSZENTRUM AUGUSTASTRABE

= Erhalt und Stdrkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarkte

=  PrUfung der Moglichkeit zur bedarfsgerechten Erweiterung der nicht mehr vollumfdnglich
marktgdngigen Lebensmitteldiscounter

=  Prifung der Moglichkeit zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes zur Komplettierung des
nahversorgungsrelevanten Angebotsmixes, sofern sich Fldchenpotenziale eréffnen sollten
(aufgrund eingeschrdankter absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven jedoch nur nach
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eingehender Prifung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen -
insbesondere, falls es sich um keine innerstdadtische Verlagerung handeln sollte)

= Modernisierung des bestehenden vollsortimentierten Lebensmittelangebotes (Potenzialfldche)

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Ange-
botsergdnzung

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell und branchen-
spezifisch (ohne negative Auswirkungen auf die hierarchisch Ubergeordneten Haupt- und
Stadtteilzentren)

= Erhalt und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM BUCHENSTRABE

Rdumliche Analyse

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel

%
® sonstiger kurzfristiger Bedarf ‘?“
e mittelfristiger Bedarf ?ﬁ},
’é’/)
®

langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?
) 100 -399m?
) 400 -799m?
) 800 -1499m?

) 1.500 - 2.499 m?

] 2.500 - 4999 m?
| ab. 5.000 m?
Zentren- und Standortab:
entren- und Standortabgrenzungen
[ ZvB-Abgrenzung EHK 2018
[ ZVE-Abgrenzung EHK 2023

Potenzialflache

o
8
5
fa?’
S50m
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Versorgungsbereich
‘| Einwohner (Ortsteil Averbruch) 6.277
N Relative Einwohnerentwicklung bis 2027 -0,9%
= Nahrungs- und
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger  Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
) L Anzahl der Betriebe* 4 1%
= mittelfristiger
Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache in m2* 800 1%
= langfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Leersténde** 0 -
Zentrenergdnzende Funktionen 4 -
R&umliche Integration o

makrordumlich zentral im Ortsteil Averbruch gelegen (sudliches Kerngebiet); mikrordumlich ist das Nahversorgungszentrum in
Wohnbebauung eingebettet; im westlichen Bereich grenzen die Averbruchschule sowie ein Bolzplatz an das Zentrum

Verkehrliche Erreichbarkeit .

Nahversorgungszentrum ist im Wesentlichen Uber die Averbruch-/BuchenstraBe angeschlossen, allerdings keine stark ausge-
pragte autokundenorientierte Lage; OPNV-Erreichbarkeit in unmittelbarer Nahe Gber die Bushaltestelle ,Dinslaken WeststraBe”
gewdhrleistet

Versorgungsfunktion o

zentraler Versorgungsbereich Gbernimmt in Teilen eine nicht vollumfdangliche Versorgungsfunktion mit Schwerpunkt Nahversor-
gung fUr den Ortsteil Averbruch; rdumliche Versorgungsfunktion ist aufgrund der geringen Nutzungsdichte und dem geringen
stddtebaulichen Gewicht als eingeschrdankt zu bezeichnen; durch die stark discountorientierte Ausrichtung ergibt sich zudem ein
qualitatives Nahversorgungsdefizit fUr das sudliche Stadtgebiet

Einzelhandelsbesatz .

funktionales Gewicht aufgrund geringer Anzahl an groB3fldchigen Angebotsstrukturen und einer geringen Einzelhandelsdichte
als unzureichend zu bewerten; zentraler Versorgungsbereich verfigt nur Uber einen Magnetbetrieb (Lebensmitteldiscounter
Netto)
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Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur o

Einzelhandelsbetriebe mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel nahezu ausschlieflich im Zentrum vertreten; zudem
macht die ansassige Apotheke einen Grofteil des Anteils im kurzfristigen Bedarfsbereich aus; mittel- bis langfristige Bedarfs-
bereiche werden ausschlieBlich Uber die Randsortimente der Betriebe in einem sehr geringen Umfang abgedeckt; Lebensmittel-
discounter als einziger groBflachiger Anbieter im Zentrum, welcher hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung jedoch nicht
vollumfanglich marktgerecht aufgestellt ist; Branchenmix insgesamt als einseitig und vorrangig discountorientiert zu bewerten

Zentrenergdnzende Funktionen o

Einzelhandelsstrukturen werden um drei einzelhandelsnahe Dienstleistungen und eine Gastronomienutzung ergdnzt; Nutzungen
stellen als zentrenergdnzende Funktionen kein vollumfangliches Angebot fir einen zentralen Versorgungsbereich dar; die Ober-
geschosse des Lebensmitteldiscounters sind mit Wohnnutzungen ausgestattet

Stadtebauliche Struktur

Nahversorgungszentrum weist kein hohes stddtebauliches Gewicht auf: stddtebauliche Struktur beschrankt sich auf die Bebau-
ungsstruktur der Einzelhandelsbetriebe sowie zentrenergdnzenden Funktionen, welche teilweise durch Wohnnutzungen ergénzt
werden; Aufenthaltsqualitdt aufgrund des Parkplatzes und der rickwdartigen Fassaden des Netto-Marktes im ndrdlichen Be-
reich stark eingeschrdnkt

Stddtebauliches Erscheinungsbild

zentraler Versorgungsbereich weist keinen typischen ,Zentrencharakter” auf; die Einkaufsatmosphdére wird aufgrund der stad-
tebaulichen Struktur (u. a. fehlende Sitzmdglichkeiten, stark funktional ausgerichtete Gestaltung) eingeschrankt; Erscheinungs-
bild der Fassadengestaltung und Bebauungsstrukturen als Uberwiegend attraktiv zu bewerten

Markante Entwicklungen seit 2014/2018 3

Entwicklung der Potenzialflache (sidwestlich des Netto-Marktes), welche im Rahmen des EHZK 2014/2018 ausgewiesen wurde:
Ansiedlung von Wohnnutzungen, die die stddtebauliche Integration des Standortes begunstigen; hinsichtlich der Einzelhandels-
strukturen sind keine markanten Entwicklungen ersichtlich

Entwicklungsperspektive (Zukunftsfdhigkeit) 3

der westlich angrenzende Bolzplatz wird im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in die ZVB-
Abgrenzung des Nahversorgungszentrums BuchenstraBBe als Potenzialfldche integriert; entsprechende Entwicklungs- bzw. Ak-
tivierungsmadglichkeiten sind zu priufen (z. B. bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Lebensmitteldiscounters auf der Potenzi-
alflache und Ansiedlung eines Betriebs mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment am ehem. Standort; oder Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters auf der Potenzialflache)

Gesamtbewertung

Das Nahversorgungszentrum BuchenstraBe wird im Kontext der definierten Entwicklungsperspektive fortgeschrieben. Dies
setzt allerdings sowohl eine bedarfsgerechte Modernisierung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters als auch die Ansied-
lung mindestens eines weiteren strukturprédgenden Nahversorgungsbetriebs voraus. Dafur ist eine Aktivierung der identifizier-
ten Potenzialfléche erforderlich. Sollte diese Entwicklungsstrategie innerhalb der Geltungsdauer dieses Konzeptes nicht erfolg-
reich sein, sollte der zentrale Versorgungsbereich im Rahmen der ndchsten Fortschreibung aufgelést und als Nahversorgungs-
standort ausgewiesen werden.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Einwohner: Einwohnerbestandsdatei des
KRZN (Stand: 31.12.2021); Kartengrundlage: Stadt Dinslaken; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt;
** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.

ENTWICKLUNGSZIELE NAHVERSORGUNGSZENTRUM BUCHENSTRABE

= Modernisierung und Erweiterung des als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmarktes

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Ange-
botsergdnzung

= Attraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (Fachgeschdafte)

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell und branchen-
spezifisch (ohne negative Auswirkungen auf die hierarchisch Ubergeordneten Haupt- und
Stadtteilzentren)

= Erhalt und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergénzenden Funktionen

=  Priofung der Mdglichkeit der Ansiedlung eines weiteren nahversorgungsrelevanten Betriebes
(z. B. Supermarkt, Getrankemarkt)
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6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wurden im Rahmen des EHZK
2014/2018 Nahversorgungsstandorte ausgewiesen, welche nachfolgend geprift
werden. Bei Nahversorgungsstandorten handelt es sich um Einzelhandelsstand-
orte von Lebensmittelmdrkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleinteiligen Einzel-
handelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion
Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungs-
bereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1.1). Die gezielte Ausweisung solcher
Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mitihnen tragen
begUnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Dinslaken dauerhaft zu
sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

6.2.1 Gesamtstdadtische Nahversorgungsstruktur

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der BiUrgerschaft wird die Nahversorgungsstruktur der
Stadt Dinslaken im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob
und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleis-
tet wird.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Dinslaken

Die Stadt Dinslaken weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 26.700 m?in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 6.200 m? in der Waren-
gruppe Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken? auf, was einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 0,39 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel)
bzw. rd. 0,09 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantita-
tiven Ausstattungsniveau liegt Dinslaken in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel leicht unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,41 m?2 je Einwohner?, In
der Warengruppe Drogeriewaren ist das Ausstattungsniveau im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt als leicht Uberdurchschnittlich zu bezeichnen (Bundesdurch-
schnitt rd. 0,08 m? je EinwohnerZ).

Die Zentralitat von rd. 87 % in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
verdeutlicht, dass die lokale Kaufkraft nicht vollstdndig im Stadtgebiet gebunden
werden kann. Im Bereich Drogeriewaren kann hingegen ein groBBer Teil der Kauf-
kraft mit einer Zentralitét von rd. 103 % im Stadtgebiet gebunden werden Es ist
zudem von gewissen Kaufkraftzuflissen aus dem Umland auszugehen, die mit
den guten Versorgungsstrukturen und mit den sozio6konomischen Rahmenbedin-
gungen (insb. Pendlerverflechtungen) zu begrinden sind. Tabelle 10 fasst die re-
levanten Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der
quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel?.

7 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturprdgender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Fldchen; ohne reine Getrdnkemdarkte.

z  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.

% Bewertungsskala: ® _ hohe Qualitét bzw. geringer Handlungsbedarf, = mittlere Qualitat bzw.
mittlerer Handlungsbedarf, @ = geringe Qualitdt bzw. hoher Handlungsbedarf; um die ortsspezifischen
Gegebenheiten individuell zu bewerten, werden zudem Abstufungen (grin/gelb, gelb/rot) hinsichtlich der Be-
wertungsskala vorgenommen.
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Tabelle 10: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Dinslaken

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und

. Drogeriewaren*
Genussmittel 9

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2027)

69.159 (-0,9 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

o 26.700 6.200
inm

Yerko.ufsflochenousstottung 0,39 0,09
in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitdt 87 % 103 %

2x
3x
14 x
1x
4x

Betriebstypenmix

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Lebensmittelsupermarkt
Lebensmitteldiscounter

sonstige Lebensmittelmdarkte
Getrankemarkt

4 x  Drogeriefachmarkt
33 x sonstige Drogeriewaren-
geschafte*

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Einwohner: Einwohner-
bestandsdatei des KRZN (Stand: 31.12.2021); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * inkl. Parfimerie/Kosmetik, Apotheken.

Insgesamt sind im Stadtgebiet 19 strukturprdagende Lebensmittelmarkte (VKF >
400 m?2) angesiedelt. Von diesen sind 14 Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei drei
Betrieben handelt es sich um Lebensmittelsupermdrkte, zudem sind zwei SB-Wa-
renhduser (mein real-Markt, E-Center) in Dinslaken ansdssig. Ergdnzt wird das
Angebot durch vier Getrdnkemdrkte sowie elf sonstige Betriebe mit einem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Bedingt durch die vorhandenen Anbieterstrukturen weist das Angebot an Nah-
rungs- und Genussmitteln in Dinslaken hinsichtlich des Betriebstypenmixes einen
discountorientierten Schwerpunkt auf. Der hohe Anteil im discountorientierten
Angebot wird auch durch die Verkaufsfldchenrelation (s. Abbildung 18) und die
Verkaufsflachenausstattung nach Betriebstyp deutlich. Mit rd. 0,15 m? je Einwoh-
ner fUr Lebensmittelvollsortimenter liegt Dinslaken deutlich unter dem bundes-
deutschen Durchschnitt von rd. 0,25 m?2je Einwohner?. Anders ist die Situation bei
der Verkaufsflachenausstattung der Lebensmitteldiscounter von rd. 0,18 m? je
Einwohner. Diese liegt Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,16 m? je Einwoh-
ner?, DiesbezUglich ist anzumerken, dass einige Lebensmitteldiscounter eine un-
terdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung aufweisen und als nicht mehr
marktgdngig aufgestellt bzw. nicht mehr modern bezeichnet werden kénnen. Da-
her ergibt sich vorrangig ein Optimierungspotenzial hinsichtlich der qualitativen
Nahversorgungssituation hinsichtlich der Verbesserung des Betriebstypenmixes
und des Marktauftritts der bestehenden Lebensmittelmdrkte. Durch die Erweite-
rung ggf. auch Neuansiedlung von Lebensmittelmdrkten im vollsortimentierten
Bereich kann zudem die quantitative Nahversorgungssituation verbessert wer-
den.

s Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Flachen.
2% Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Flachen.
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Vollsortimenter 0,15

Lebensmitteldiscounter 0,18

0 0,05 01 0,15 0,2 0,25 0.3

Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner

Bundesdurchschnitt* ™ Dinslaken

Abbildung 18: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2022, EHI Retail Institute; *
Verkaufsfldche inkl. Non-Food-Fl&achen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) hauptsdchlich
durch die vier Drogeriefachmarkte sichergestellt. Drei der vier Fachmarkte befin-
den sich im Hauptzentrum Innenstadt, ein Markt ist im Stadtteilzentrum Hiesfeld
verortet. Die Fachmarkte werden durch 33 weitere Einzelhandelsbetriebe mit ei-
nem entsprechenden Hauptsortiment ergdnzt. Dazu zdhlen ParfUmerien, Apo-
theken und zwei weitere Fachgeschafte. Angesichts der Verkaufsflachenausstat-
tung und der Betriebstypenzusammensetzung kann das qualitative und quanti-
tative Angebot an Drogeriewaren in Dinslaken als gut bewertet werden.

Rdumliche Nahversorgungssituation in Dinslaken

In der raumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmadrkte ab einer Verkaufsflache von 400 m? dargestellt, da ab dieser
BetriebsgroBe i. d. R. ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden
kann. Um die Versorgungsqualitat und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote
zu verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der ful3-
laufigen, wohnungsnahen Versorgung angenommen. Um mdglichen topografi-
schen Gegebenheiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird
dieser Nahbereich nicht nur fUr rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd.
12 Gehminuten dargestellt (s. Abbildung 19). Damit soll ferner verdeutlicht wer-
den, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagar-
tig hinter einer ,roten Linie" endet, sondern die Qualitdt der fuBladufigen Nahver-
sorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzes-
sive abnimmt. In Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahberei-
che ist somit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht mehr optimal bzw.
nicht mehr gegeben zu bezeichnen.
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Administrative Grenzen
[ Kommune
Betriebst; B
s Suchbereich1
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt
B Ethnischer Lebensmittelmarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?

O 400 -799 m?
O 800 - 1499 m?
() 1500 - 2.499 m? Suchbereich 2
() 25004999 m?
e
[ )ab5.000 m?
o

Gehzeit in Minuten

12-Minuten-Isochrone
[0 10-Minuten-Isochrone
B 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

1 ZVB-Abgrenzung EHK 2018

> Suchbersiche zur Verbesserung der
Nahversorgungssituation

Suchbereich 4

Abbildung 19: Rdumliche Nahversorgungssituation von Dinslaken

1.000m

OpenStreetMap (and) contributors, CC-8Y-SA

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5

km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Abbildung 19 verdeutlicht, dass groBBe Teile des Kernsiedlungsbereichs Dinslakens
in fuBlaufiger Distanz zu einem strukturprdgenden Lebensmittelmarkt liegen.
Fehlende Nahversorgungsstrukturen mit klassischen Konzepten sind im gréBeren
Umfang lediglich in den deutlich lIadndlich gepragten Gebieten 6stlich von Lohberg
und Oberlohberg (insb. 6stlich der A 3) sowie im sUdlichen Teil des Dinslakener
Stadtgebiets festzustellen. Wahrend im Osten ein Grof3teil des Kommunalgebiets
durch kleinste Siedlungs- und Hofstrukturen, Naturschutzgebiete uns sonstige
Freiflachen geprdagt wird, bestimmen im StUden groBe Infrastrukturen (insb. Berg-
halde, Deponie, Kldrwerk) das Gebiet. Die wenigen Wohngebiete sind siedlungs-
strukturell stark auf die Nachbarkommunen und die dortigen Versorgungsstruk-

turen ausgerichtet. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen und dem damit verbun-
denen minimalen Einwohner- und Kaufkraftpotenzial, sind hier keine strukturellen

Entwicklungspotenziale erkennbar, die Uber niedrigschwellige Nahversorgungsan-

gebote hinausgehen.

Hinsichtlich der grundsdtzlich guten rdumlichen Nahversorgungssituation im

Kernsiedlungsgebiet Dinslakens ergeben sich jedoch einige Optimierungspotenzi-
ale im Ortsteil Bruch (Suchbereich 1) sowie im Ortsteil Eppinghoven (Suchbereich
2). Zudem kénnen im nordodstlichen Randbereich der Kernstadt (Suchbereich 3)

sowie im Bereich des Nahversorgungszentrums BuchenstraBe (Suchbereich 4)

aufgrund der vorrangig discountorientierten Angebotsstrukturen Optimierungs-

potenziale hinsichtlich des rdumlichen Versorgungsstruktur im vollsortimentier-

ten Bereich festgestellt werden.

Aufgrund des qualitativen Optimierungsbedarfs sowie der teilweise rdumlichen

Unterversorgung erscheint eine Verbesserung der Nahversorgungssituation in
Dinslaken durch die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes (idealerweise Su-
permarkt) als zielfGhrend. Nachfolgende Entwicklungsoptionen werden diesbe-

zUglich zur Verbesserung der Nahversorgungssituation gesehen:
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= Entwicklungsoption A: Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters im Nahversorgungszentrum BuchenstraBe kann dem qualitati-
ven Versorgungsdefizit in Suchraum 4 begegnet und die Funktionsfahig-
keit des zentralen Versorgungsbereichs wiederhergestellt werden. Da al-
lerdings derzeit nicht absehbar ist, ob die Potenzialfldche des zentralen
Versorgungsbereichs erfolgreich aktiviert werden kann, ist diese Entwick-
lungsoption mit deutlichen Restriktionen versehen. Alternativ kann die Su-
che nach einem geeigneten Standort auf den gesamten Suchraum erwei-
tert werden. Doch auch hier sind augenscheinlich keine Flachenpotenziale
erkennbar. Zudem stellt die verkehrliche Erreichbarkeit eine Herausforde-
rung dar (keine gréf3eren VerbindungsstrafBen).

= Entwicklungsoption B: Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters im Ortsteil Bruch (Suchraum 1) kann sowohl das gesamtstadti-
sche qualitative Nahversorgungsdefizit als auch das rdumliche Versor-
gungsdefizit behoben werden. Zudem besteht mit der Weseler StrafRe
eine leistungsfdhige Verkehrsachse, welche die Standortgunst fir einen
Lebensmittelmarkt verstdrkt. Aufgrund der dichten Siedlungsstrukturen
sind jedoch nurin einem duf3erst begrenztem MaBe Fldchenpotenziale vor-
handen, die zudem nicht ohne weiteres aktiviert werden kénnen (u. a. Frei-
fladche an der Weseler StraBe 188 — jedoch nur unter Einbezug vorhande-
ner Bestandsgebdude; Sportplatz im SUden des Suchraums).

= Entwicklungsoption C: Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters in Suchraum 2 kann das raumliche Versorgungsdefizit im Ortsteil
Eppinghoven behoben werden. Gewisse Fldchenpotenziale ergeben sich in
den Bereichen Bleckmannshof sowie um den Scholtenhof. Diese sind vor
dem Hintergrund der Aktivierbarkeit und bestehender Wohnbaupotenzi-
ale jedoch zu prifen.

= Entwicklungsoption D: Unter Abwdgung stdadtebaulicher und versor-
gungsstruktureller Zielstellungen erscheint es sinnvoll die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters am besonderen Nahversorgungsstandort
HUnxer StraBe ausnahmsweise zu ermdglichen, um dem qualitativen Ver-
sorgungsdefizit im norddstlichen Kerngebiet (Suchraum 3) zu begegnen.
Sofern sich entsprechende Entwicklungsoptionen bzw. Fldchenpotenziale
ergeben, ist die Entwicklung als Kopplungsstandort im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel vorzusehen.

Die Entwicklungsoptionen leiten sich aus den beschriebenen stddtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen sowie Zielstellungen ab und stel-
len die offensichtlichsten Varianten dar, um den identifizierten qualitativen und
rdumlichen Nahversorgungsdefiziten zu begegnen. Sie sind jedoch aufgrund feh-
lender Flachenpotenziale auch mit entsprechenden Limitationen versehen. Daher
wird empfohlen, neben den dargestellten Entwicklungsoptionen die Méglichkeit
einer Realisierung von Lebensmittelmdrkten an anderen Standorten im Stadtge-
biet zu prifen, sofern diese Standorte die Kriterien fir Nahversorgungsstandorte
erfillen (siehe Kapitel 6.2.2). DarUber hinaus sollte jedoch auch stets geprift wer-
den, inwiefern weitere Entwicklungsoptionen tatsdchlich dazu beitragen, die auf-
gefUhrten Defizite zu beheben.
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6.2.2 Standorttypen der Nahversorgung

Die Prufung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Dinslaken. Um auch zukUnftige, zum Zeitpunkt
der Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewer-
ten zu kénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandelskonzept vorge-
gebenen Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte aufgefUhrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten raumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu groBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise grof3tenteils von Wohnbebauung umgeben sein. DarUber hinaus soll eine fu3ldufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
Uber stark befahrene StraBen, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei ei-
ner bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stddtebaulichen Integration gilt dieses Krite-
rium ebenfalls als erfillt.
Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Mindestens
soll sich der Standort innerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmdafig frequentierten Hal-
tepunkt befinden. Von einer regelmdaBigen Anbindung kann bei einer mind. einstindigen Tak-
tung Uber einen Zeitraum von sechs Stunden ausgegangen werden.
Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung
von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Versor-
gungsbereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groBen Ndhe von Nahversor-
gungsstandorten an zentrale Versorgungsbereiche i. d. R. nicht erfUllt. DarUber hinaus kdnnen
bei einer zu groBen Ndhe stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an
Nahversorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausge-
schlossen werden.
Der Standort muss wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfUllt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-
bessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfUllt sein:
= Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil der
Bevdlkerung im fuBldufigen Nahbereich des Standortes soll insb. durch diesen Standort
versorgt werden.
=  Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung einer unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstat-
tung oder Zentralitdt im Versorgungsgebiet beitragen.
=  Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Versorgungsgebiet beitragen.

Nur fir Standorte mit besonderer Nahversorgungsfunktion (hier: Hinxer StraBe): Der Stand-
ort hat eine konzeptionell abgeleitete, besondere Bedeutung fur die Nahversorgung (z. B. Ver-
sorgung Uber den wohnungsnahen Bereich hinaus oder Versorgung von rédumlich abgesetzten
Siedlungslagen), die in den standortspezifischen Entwicklungszielen des Standortes konkreti-
siert wird.
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Eine Ausweisung der oben beschriebenen Standorttypen wird nachfolgend vorge-
nommen. Standorte, die keinem der oben beschriebenen Kriterien entsprechen
(und deren Beitrag zur Nahversorgung damit relativ gering ist), werden hinsicht-
lich ihrer staddtebaulichen Lage als sonstiger stddtebaulich integrierter Standort
bzw. als stadtebaulich nicht integrierter Standort dargestellt.

6.2.3 Nahversorgungsstandorte in Dinslaken

Auf Grundlage der vorangegangenen Darstellung der Standorttypen und Krite-
rien fUr Nahversorgungsstandorte kénnen vier (besondere) Nahversorgungsstan-
dorte im Stadtgebiet identifiziert und ausgewiesen werden (s. Abbildung 20). Es
handelt sich dabei um die Standorte strukturprdgender bzw. groB3fldchiger Le-
bensmittelmarkte.

Administrative Grenzen
[ Kommune

Besonderer
@® Nahversorgungsstandort

2 i o e P
Nahversorgungsstandort HunxerStraBe

Ernst-Moritz-Arndt-StraBe
)

@ PY Nahversorgungsstandort
Nahversorgungsstandort Kurt-Schumacher-Strae
Hans-Bockler-StraBe

1.000 m

Abbildung 20: Nahversorgungsstandorte in Dinslaken
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

FUr die Standortbereiche Ernst-Moritz-Arndt-StraBe und Kurt-Schumacher-
StraBBe haben sich die Kriterien zur Ausweisung von Nahversorgungsstandorten
aufgrund unverdnderter Rahmenbedingungen bewdhrt. Daher werden beide
Standorte als Nahversorgungsstandorte fortgeschrieben. Nachfolgend erfolgt
eine detaillierte Betrachtung der Standortbereiche HiUnxer StraBe und Hans-
Bockler-Stral3e.

Besonderer Nahversorgungstandort Hinxer StraB8e (Netto)

Der Standortbereich befindet sich am nordéstlichen Randgebiet der Kernstadt
Dinslakens und wird derzeit durch den Lebensmitteldiscounter Netto geprdagt.
Aufgrund des direkten Bezugs zur nérdlich und westlich angrenzenden Wohnbe-
bauung kann der Standort als weitestgehend stddtebaulich integriert bewertet
werden. Allerding stellt die HUnxer Straf3e eine nicht unerhebliche stadtebauliche
Barriere dar. Die OPNV-Erreichbarkeit wird Uber die nérdlich und sudlich gelege-
nen Bushaltestellen sichergestellt. Handlungsbedarf ergibt sich hinsichtlich der
Verbesserung von Querungsmdoglichkeiten zur Stdrkung der fuBBlaufigen Anbin-
dung des Standortbereiches. Der Standortbereich Ubernimmt aufgrund seiner
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Lage und des Alleinstellungsmerkmals als einziger filialisierter Lebensmittelmarkt
im norddstlichen Kerngebiet eine besondere Nahversorgungsfunktion fUr den ge-
samten Ortsteil Lohberg. Zudem erscheint es unter Abwdgung von stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Zielstellungen sinnvoll, diesen Standort aus-
nahmsweise auch als Kopplungsstandort im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
(mogliche Ansiedlung eines Supermarktes) vorzusehen, sofern sich entsprechende
Entwicklungsoptionen eréffnen. Daher wird dem Nahversorgungsstandort HUOn-
xer StrafBe eine besondere Versorgungsfunktion fUr den gesamten Ortsteil (auch
jenseits des wohnungsnahen Bereichs) zugesprochen. Zudem ist aufgrund der kla-
ren siedlungsrdumlichen Fassung des Ortsteils davon auszugehen, dass eine
starke Einkaufsorientierung auf diesen Standort vorhanden ist. Daher kénnen
mogliche Kaufkraftabschépfungsquoten zur Prifung einer standortgerechten Di-
mensionierung von Vorhabenbetrieben leicht héher als Ublich angesetzt werden.

Standortmerkmale

Stddtebauliche
® Integration

OPNV-Erreichbarkeit

\. Schutz zentraler Versor-

gungsbereiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

y | Eignung als besonderer
@ Nahversorgungsstandort

Ausweisung als
besonderer Nahversor- \/
gungsstandort

Abbildung 21: Standortbewertung Hunxer StraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Kartengrundlage: Stadt Dinslaken.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der besonderen Versorgungsfunktion insb.
im Rahmen der wohnstandortnahen Versorgung im Ortsteil Lohberg (d. h. BerUcksichtigung
von Einwohnerpotenzialen im Ortsteil Lohberg Uber den wohnungsnahen Bereich hinaus; Be-

rUcksichtigung von leicht héheren Kaufkraftabschépfungsquoten fir die Bewertung einer

standortgerechten Dimensionierung)
=  PrUfung der Mdéglichkeit zur Etablierung eines Kopplungsstandortes (durch Ansiedlung eines
Vollsortimenters) — entweder im direkten Umfeld oder als Solitdrstandort im weiteren Umfeld

= keine Ergdnzung durch Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

= Erweiterung bzw. Verbesserung der Querungsmaoglichkeiten Uber die HUnxer StralBe

Nahversorgungsstandort Hans-Bdckler-StrafBe (Aldi Sud)

Der Standort Hans-Bockler-Straf3e ist zentral im Stadtgebiet zwischen dem ZVB
Hauptzentrum Innenstadt und dem Ergdnzungsbereich ThyssenstraBe gelegen.
Aufgrund der Entwicklung der Neutor Galerie sowie der perspektivischen Entwick-
lung der im Zentrenkonzept dargestellten Fldche mit innenstadtrelevanten Nut-
zungen, ist der Standort im Vergleich zur Betrachtung im EHZK 2014/2018 deut-
lich starker in stddtebauliche Strukturen eingebettet. DarUber hinaus schlieBen
sich im weiteren Umfeld sowohl Wohnsiedlungsstrukturen als auch wichtige und
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
o mittelfristiger Bedarf
e langfristiger Bedarf
® Zentrenerg&nzende Funktion
Leerstand
BetriebsgrdBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m?
1.500 - 2.499 m?

2.500 - 4999 m?
ab. 5.000 m?
Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzun: g EHK 2018
=2 Ergénzungsbereich EHK 2018

50 m

frequenzintensive Infrastrukturen (z. B. Berufskolleg) an. Der Standort befindet
sich zwar in direkter rdumlicher Ndhe zum ZVB Hauptzentrum Innenstadt, greift
jedoch aufgrund des stddtebaulich-funktionalen Gewichts des Hauptzentrums
nicht maBgeblich in dessen Versorgungsfunktion ein. Vielmehr ergdnzt der Stand-
ort das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln des Hauptzentrums, das an-
sonsten nur durch einige wenige Anbieter gewdhrleistet wird. Die OPNV-Erreich-
barkeit wird Uber die ndchstgelegene Bushaltestelle ,Dinslaken Neutor" in rd. 350
m Entfernung gesichert. Anhand der vorliegenden Prifung wird der Standort als
Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

Standortmerkmale

Stddtebauliche ®
Integration
OPNV-Erreichbarkeit ()

/"™~ Schutz zentraler Versor-

A\ gungsbereiche
:
! Sicherung/Optimierung ®
der Nahversorgung

Eignung als ®
. Nahversorgungsstandort

1

1

1

° ‘I

1
g\
I.s \‘ .

° \ Ausweisung als ‘/

Nahversorgungsstandort

Abbildung 22: Bewertung des Standorts Hans-B&ckler-StraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2022; Kartengrundlage: Stadt Dinslaken.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Sicherung der Ergdnzungsfunktion im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zum ZVB Haupt-
zentrum Innenstadt

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Lebensmittelmarktes

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im nahversorgungsrelevantem
Sortimentsbereich (nur deutlich kleinfladchige Betriebe, d. h. insbesondere keine Fachmarkte)

= keine Ergdnzung durch Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

6.2.4 Standortgerechte Dimensionierung von Lebensmittelmdrkten

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréBeren Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmanget und fUr die Besucherfre-
quenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit
einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot au3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert
und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. FUr diese Vorhaben auBBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kinftiger Konformitdtsprifungen
zum Zentren- und Nahversorgungskonzept das folgende Prifschema fir Lebens-
mittelmdrkte anzuwenden (s. Abbildung 23).
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Priifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Das Hauptsortiment des Vorhabens ist gemd Sortimentsliste nahversorgungsrelevant.

keine Behandlung gemdl
Steverungsleitsatz ||

Prifroutine 2: St&dtebauliche und siedlungsréumliche Rahmenbedingungen
Die Realisierung ist im vorhabenrelevanten zentralen Versorgungsbereich aus stéddtebaulichen und/oder

siedlungsstrukturellen Grinden méglich und sinnvoll.

Ansiedlung im
zentralen Versorgungsbereich

Priifroutine 3: Standorteignung
Der Standort des Vorhabens erfillt die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes.

Nahversorgungsstandort | sonstige stddtebaulich integrierte Lage | | stédtebaulich nicht integrierte Lage

Besondere Nahversorgungsstandorte:
Versorgungsfunktion gemdaf
Entwicklungszielen

Laden zur Versorgung des engeren Gebietes nur Ausnahmen (z. B. Tankstellen-
(z.B. Nachbarschafts-/Convenienceladen) Shop, Kiosk, Hofladen)

Prifroutine 4 Kaufkraftabschépfung
Das Vorhaben schépft einen angemessenen Kaufkraftanteil im situativen Nahbereich ab (i. d. R. 35 bis 50 %).

angemessen leicht héher viel héher

Vorhabenempfohlen

ndachster Schritt: vorhabenbezogene
Profung der absatzwirtschaftlichenund
@® stadtebaulichenAuswirkungen

Vorhaben nicht empfohlen
besonderer stidtebaulicher Begrindungs-
zusammenhang im Rahmen der absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungsanalyse erforderlich

® gaf. Anpassung der Verkaufsflachen-
dimensionierung vornehmen oder Eignung
eines alternativen Standertes prifen

Abbildung 23: Prufschema der standortgerechten Dimensionierung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Das Nahversorgungsprifschema resultiert in einer Ampel. Eine ,grine Ampel”
zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel” hingegen eine negative Be-
wertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe Ampel” dargestellt,
welche eine bedingte Eignung darstellt. Die Bewertungskriterien werden im Fol-
genden ndher erldutert. Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfall-
bezogene Vertrdglichkeitsanalyse.

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansiedlungen und Erweiterungen von
Lebensmittelmdrkten, deren Verkaufsfldche mindestens zu 90 % aus nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (gleichzeitig zentrenrelevant) besteht.

Ist das zu prifende Nahversorgungsvorhaben ein nahversorgungsrelevantes Le-
bensmittelmarktvorhaben, so kann mit Prifroutine 2 fortgefahren werden. Ist
das zu prifende Vorhaben kein nahversorgungsrelevantes Lebensmittelmarkt-
vorhaben, erfolgt eine Prifung als nahversorgungsrelevantes, zentrenrelevantes
oder nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevantes? Vorhaben unter BerUck-
sichtigung der weiteren Zielvorgaben des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes
(Zentren- und Standortkonzept, Steuerungsleitsatze).

7 Nachfolgend abgekirzt als nicht zentrenrelevante Sortimente.
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Prifroutine 2: Stddtebauliche und siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

Im Rahmen der Prifroutine 2 wird geprift, ob die Realisierung des Nahversor-
gungsvorhabens in einem vorhabenrelevanten zentralen Versorgungsbereich
stadtebaulich und/oder siedlungsstrukturell méglich bzw. sinnvoll ist. Als vorha-
benrelevant gilt i. d. R. der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich, der Uber
eine Versorgungsfunktion (rdumlich sowie funktional) verfigt, die mit der Versor-
gungsfunktion des Nahversorgungsstandortes Ubereinstimmt (z. B. ein Nahver-
sorgungszentrum mit einem Versorgungsbereich, der sich mit dem Versorgungs-
bereich des Nahversorgungsstandortes Uberschneidet).

Sprechen stddtebauliche und/oder siedlungsrdumliche Grinde gegen eine Reali-
sierung des Vorhabens im zentralen Versorgungsbereich, so kann mit PrUfroutine
3 fortgefahren werden. Stadtebauliche Grinde ergeben sich in der Regel aus feh-
lenden Fldchenpotenzialen (insb. hinsichtlich GréBe, Zuschnitt, Leistungsfdhigkeit
von verkehrlichen Infrastrukturen, Denkmalschutz, Immissionsschutz und wirt-
schaftlicher Realisierbarkeit) oder einer Realisierung entgegenstehenden stddte-
baulichen Zielstellungen. Siedlungsstrukturelle Grinde ergeben sich in der Regel
aus siedlungsrdumlichen oder stddtebaulichen Barrieren zwischen dem zentralen
Versorgungsbereich und dem Vorhabenstandort sowie aus versorgungsstruktu-
rellen Rahmenbedingungen (z.B. ein rdumliches Nahversorgungsdefizit, das
durch eine Realisierung im zentralen Versorgungsbereich nicht behoben werden
kann).

Prifroutine 3: Standorteignung

FUr die Prifroutine 3 erfolgt eine Bewertung des Standorttyps, wobei zwischen
Nahversorgungsstandorten, sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen sowie
stadtebaulich nicht integrierten Lagen unterschieden wird. FUr dieim Rahmen des
Konzeptes bereits Uberpriften Standorte kann mit der Einstufung nach Kapitel
6.2.3 fortgefahren werden. Diese sollte jedoch bei Verdnderungen der Standort-
rahmenbedingungen im Umfeld des Betriebes nochmals Uberprift werden.

Eine stddtebauliche Integration liegt vor, wenn der Vorhabenstandort im direkten
rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung
steht bzw. idealerweise gréf3tenteils von Wohnbebauung umgeben ist. DarUber
hinaus soll eine fuBldufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsberei-
che vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene Straf3en, keine
stadtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei einer bauleitplanerisch ge-
sicherten Realisierung der stddtebaulichen Integration gilt diese PrUfroutine
ebenfalls als erfullt.

GegenUber einer stddtebaulich integrierten Lage sollten fUr die Bewertung als
Nahversorgungsstandort zusdtzlich die weiteren Kriterien fUr die Ausweisung ei-
nes Nahversorgungsstandortes (s. Kapitel 6.2.2) Uberwiegend erfillt sein.

An sonstigen stddtebaulich integrierten Standorten sollen i. d. R. lediglich kleintei-
lige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (z. B.
Nachbarschaft- oder Convenienceladen) zur Versorgung des engeren Gebietes
angesiedelt werden.

Ein stddtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei
gdnzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt i. d. R. ein Ausschlusskrite-
rium dar.
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Im Falle eines Nahversorgungsvorhaben an einem Nahversorgungsstandort kann
mit PriUfroutine 4 fortgefahren werden.

Prifroutine 4: Kaufkraftabschépfung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situa-
tiven Nahbereich abgeschopft werden kénnen. Dies ist aus fachgutachterlicher
Sicht i. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartungen einen gewissen Anteil der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich nicht Uberschreitet,
da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgemaB auch auf andere Einzelhandels-
standorte und Betriebstypen verteilen wird.

Nahversorgungsstandorte leisten einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung und
Optimierung der Nahversorgungssituation. Daher ist fUr Nahversorgungsstan-
dorte i. d. R. eine Kaufkraftabschépfung zwischen 35 % und 50 % im situativen
(wohnungsnahen) Nahbereiche anzusetzen.

Spannweite der Kaufkraftabschépfung: Die jeweilige Abschépfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhdngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-
bedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitat in Relation zur Nachfragesi-
tuation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetrie-
bes, raumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von anndhernd 35 % im wohnungsnahen Be-
reich bei Nahversorgungsstandorten ist in der Regel (aber nicht abschlieBend)
plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hoéher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

= einstark ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vorherrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Uberdurchschnittlich ein-
geordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % im wohnungsnahen Bereich
bei Nahversorgungsstandorten ist in der Regel (aber nicht abschlieBend) plausi-
bel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich l&dndlich gepragten und/oder gering ver-
dichteten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile,
Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Nahe) vor-
herrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebsty-
penmix) als stark wunterdurchschnittlich eingeordnet werden kann
und/oder
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= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Der situative Nahbereich ist im Einzelfall
unter BerUcksichtigung der siedlungsrdaumlichen, wettbewerblichen und topogra-
fischen Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min ori-
entieren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kdnnen
jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus
kénnen fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwege-
verbindungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden.
Grundsatzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungsraumlichen Zusam-
menhdngen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orientieren.
Ein deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehen-
der Nahbereich kann in begrindeten Ausnahmefdllen mdglich sein, um bislang
und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu
geringer Mantelbevélkerung) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorhaben-
betriebs liegen. Solche wohnstandortnahen Bereiche umfassen i.d.R. bis
zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz, liegen
rdumlich nédher zum Vorhabenstandort als zum ndchsten zentralen Versorgungs-
bereich und orientieren sich an siedlungsraumlichen Zusammenhdngen, Rad-
wegenetzen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Bei einer fUr den Standorttyp angemessenen Kaufkraftabschdpfung (,grine Am-
pel") ist das Vorhaben als grundsdtzlich konform zum Einzelhandelskonzept zu
bewerten. Es wird zusdtzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorhabens im Rah-
men einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in die das Ergeb-
nis des PrUfschemas mit einfliel3t.

Eine geringfigige Uberschreitung wird im Rahmen des Nahversorgungsprifsche-
mas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als ,leicht héhere" Ab-
schopfungsquote gewertet und erfdhrt demnach eine entsprechende Abwertung
(,gelbe Ampel™). Dabeiist insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dy-
namik im Einzelhandel (u. a. Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Ver-
dnderungen der Betriebstypen) die empfohlene Kaufkraftabschépfung somit als
Richtwert - und nicht als fixer Wert — zu verstehen. Eine Ansiedlung/Erweiterung
sollte in diesem Fall jedoch mit situationsabhdngigen Empfehlungen (z. B. Verbes-
serung der fuBlaufigen Erreichbarkeit, leichte Reduzierung der Verkaufsflache)
verknUpft werden. Die genauen Auswirkungen des Planvorhabens sind zudem im
Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertrdglichkeitsanalyse zu ermitteln, in die das
Ergebnis des Prifschemas mit einflie3t.

Eine noch hoéhere Abschopfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar
(,rote Ampel"). Eine Konformitat zum Einzelhandelskonzept liegt damit i. d. R.
nicht vor und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses
Nahversorgungskonzeptes bauleitplanerisch durchzusetzen, jedenfalls aber nicht
durch die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu beférdern.

Grundsdtzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fUr die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
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Vorhabens auch realistisch zu erwartende maximale Fldchenproduktivitédten zu
verwenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stddtebaulich begrindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu er-
bringen. Dabei sind auch mdgliche Strukturverschiebungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der
stadtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen kritisch gewiUrdigt werden.

6.2.5 Handlungsprioritdten

In Dinslaken besteht aktuell zusdtzliches Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmit-
telsortimente. Dies kann fiUr die Ansiedlung weiterer Mdarkte sowie insbesondere
fUr die zukunftsfdahige Aufstellung der Bestandsmarkte genutzt werden. Die Ver-
kaufsflachendimensionierung unterliegt dabei immer der Prifung stédtebauli-
cher und raumordnerischer Vertraglichkeit.

Da bei einem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale ge-
samtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stddtebaulich rele-
vante GréBenordnungen erreichen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und
Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukUnftigen Ansied-
lungsbemiUhungen der Stadt Dinslaken aus einer nach Handlungsprioritdten ab-
gestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN DINSLAKEN

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereich

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Bestehende Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBldufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermdrkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kdnnten
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuUben
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Ziel 3: Neue Nahversorgungsstandorte missen die konzeptionellen Kriterien erfillen

Ziel 4: Restriktiver Umgang mit Nahversorgungsentwicklungen in stddtebaulich nicht integrierten
Lagen

Sonstige Empfehlungen:

= qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service

= bedarfsrechte quantitative Weiterentwicklung hinsichtlich marktgdngiger Verkaufsflachen
(insbesondere der Lebensmitteldiscounter)

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich das Prifschema zur standortgerechten
Dimensionierung von Lebensmittelmdarkten (s. Kapitel 6.2.4) sowie die Steue-
rungsleitsatze (s. Kapitel 8), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und
zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnor-
tnahen Versorgung in der Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorste-
henden Entwicklungsziele durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen
umzusetzen.

6.3 SONDERSTANDORTKONZEPT

Neben den zentralen Versorgungsbereichen sowie den Nahversorgungsstandor-
ten wurden im Rahmen des EHZK 2014/2018 zwei Ergdnzungsbereiche (Gewer-
begebiet Mitte und ThyssenstrafBe) ausgewiesen. Im folgenden Kapitel wird die
Ausweisung dieser Standortbereiche geprift. Darauf aufbauend werden Emp-
fehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung der Standorte gegeben. Zundchst
wird jedoch erortert, welche Entwicklungsempfehlungen fir die Sonderstandorte
grundsdtzlich erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstdadti-
schen Standortbalance zu formulieren sind.

6.3.1 Konzeptionelle Einordnung von Sonderstandorten

Im Sinne einer gesamtstddtischen Standortbalance sind mehrere Zielstellungen
mit der Weiterentwicklung von Sonderstandorten verbunden. Sonderstandorte
sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir
den grofBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Er-
gdnzung des Einzelhandels im Hauptzentrum Innenstadt, indem sie Einzelhan-
delsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Fldchenverbrauch aufweisen,

= diein der Innenstadt raumlich schlecht anzusiedeln wdren,

= die Sortimente fUhren, die die zentralen Versorgungsbereiche wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur inihrer Entwicklung nicht beein-
trachtigen.

Primar sollten an Sonderstandorten also die groB3fldchigen Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Sonderstand-
orten und die ndhere planerische Befassung mit ihnen trdgt begUnstigend dazu
bei, dass

= Angebotsfldchen fUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kénnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
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werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezigliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= jhre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GrofBe sowie die Bindelungs-
wirkung auch in der Uberoértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fur be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

=  benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kdnnte, ge-
schitzt werden. Dieses wird insbesondere den auf ginstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberoértliche
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die
Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraft-
zuflUsse aus dem Umland beitragen.

Im Folgenden werden zundchst grundsatzliche Handlungsprioritdten im Umgang
mit Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment aufgestellt. Daraus leiten sich grundsatzliche
und gesamtstddtisch wirksame Entwicklungszielstellungen fUr die Sonderstand-
orte der Stadt Dinslaken ab. Diese kénnen durch standortspezifische Entwick-
lungszielstellungen zu den einzelnen Sonderstandorten weiter ergénzt oder kon-
kretisiert werden.

EMPFEHLUNGEN ZUM NICHT ZENTRENRELEVANTEN EINZELHANDEL
Ziel 1: Wenn méglich, Fokussierung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Ziel 2: Grundsdtzlich dariber hinaus im gesamten Stadtgebiet mdéglich, wenn stddtebauliche
Grinde dafir und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen

Ziel 3: Fokussierung von Ansiedlungsvorhaben auf die ausgewiesenen Sonderstandorte
Ziel 4: Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Empfehlungen fir (zukiinftige) Sonderstandorte:

= Positivstandorte fUr den klein- und grof3fldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie nahversorgungsrelevanter
Sortimente

6.3.2 Sonderstandorte in Dinslaken

Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Dinslaken wer-
den nach Uberprifung die Ergénzungsbereiche Gewerbegebiet Mitte und Thys-
senstraBe als Sonderstandorte fortgeschrieben (s. Abbildung 24). Diese sollen zur
Gewdhrleistung der genannten Funktionen und Angebote weiterentwickelt wer-
den.
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Administrative Grenzen
[ Kommune

Gewerbegebiet Mitte

1.000 m

Abbildung 24: Sonderstandorte in der Stadt Dinslaken
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

Weitere Sonderstandorte sind fUr Dinslaken gegenwadrtig nicht erkennbar, da es
sich anderweitig entweder um solitdre Standorte mit z. T. nahversorgungsrele-
vantem Angebotsschwerpunkt oder um solitdre Standorte ohne rdumliches Ent-
wicklungspotenzial fUr weitere Ansiedlungen handelt (d. h. keine Einzelhandelsag-
glomerationen).

Die grundsatzlichen Entwicklungszielstellungen sind bei der Entwicklung aller be-
stehender und zukiUnftiger Sonderstandorte zu beachten. Nachfolgend werden
die empfohlenen Sonderstandorte mit den wesentlichen Rahmenbedingungen so-
wie weiteren standortspezifischen Entwicklungsempfehlungen dargestellt.
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SONDERSTANDORT GEWERBEGEBIET MITTE

Rdumliche Analyse

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
e mittelfristiger Bedarf
¢ langfristiger Bedarf
e Zentrenerganzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m? i‘
unter 100 m? .
D 100 - 399 m?
) 400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

1500 - 2.499 m? » &

) 2.500 - 4.999 m?
ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

=1 ZVB-Abgrenzung EHK 2018 2 K
= = Ergénzungsbereich EHK 2018 N

[ Ergdnzungsbereich EHK 2023 /‘/‘/\ 7

ingen-5Str

100 m
- s

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel (09/2022); Kartengrundlage: Stadt Dinslaken.

Strukturprdgende Betriebe
u. a. Hagebaumarkt, B1 Discount Baumarkt, Penny

Wesentliche Rahmenbedingungen

. eindeutige Konzentration groBflachiger Einzelhandelsstrukturen

. Vorprédgung durch Einzelhandel im mittelfristigen Bedarfsbereich (u. a. Hagebaumarkt, B1 Discount Baumarkt)

. Ergdnzung der Bestandsstruktur mit Betrieben im kurzfristigen Bedarfsbereich (u. a. Penny, Getranke Hoffmann)
. gute verkehrliche Anbindung an das StraBennetz Gber Hinxer Str. und Karl-Heinz-Klingen-StraBe

STANDORTSPEZIFISCHE ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN

= Positivstandort fUr den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= keine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Behutsamer Umgang mit Umstrukturierungen und Erweiterungen von Bestandsmdrkten hin-
sichtlich zentrenrelevanter Randsortimente, insb. aufgrund maoglicher negativer Wechselwir-
kungen mit dem ZVB Hauptzentrum Innenstadt
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SONDERSTANDORT THYSSENSTRABE

Rdumliche Analyse

Funktion

® Naohrungs- und Genussmittel

BetriebsgréBenstruktur in m?

(3 100 -399 m?

() 2500 - 6999 m?
() ab.5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

= = Ergéinzungsbereich EHK 2018
[ Ergdnzungskersich EHK 2023

sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenergénzende Funktion
Leerstand

unter 100 m?

400 - 799 m?
800 - 1.499 m?*

1.500 - 2.499 m?

50m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel (09/2022); Kartengrundlage: Stadt Dinslaken.

Strukturprdgende Betriebe

u. a. mein real-Markt

Wesentliche Rahmenbedingungen

. Vorprédgung durch Einzelhandel im kurzfristigen Bedarfsbereich, insb. Nahrungs- und Genussmittel (u. a. mein real-
Markt)

. strukturprdgende Ergédnzung des Angebots im langfristigen Bedarfsbereich (KadeDi mit Hauptsortiment Mébel)

. gute verkehrliche Anbindung Uber Otto-Brenner-Stral3e

. grenzt unmittelbar an das Hauptzentrum Innenstadt (z. T. Konkurrenzstandort)

STANDORTSPEZIFISCHE ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN

Positivstandort fUr den gro3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

keine Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Vermeidung einer UbermdBigen Stdarkung der Attraktivitdt des gesamten Standortbereiches
gegenUber des ZVB Hauptzentrum Innenstadt

keine Erhéhung des Verkaufsfldchenanteils fUr zentrenrelevante sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente

Uberplanung des Standortes zur Gewdhrleistung einer stddtebaulich zielfuhrenden Steue-
rungslogik unter Einbezug der relevanten Grundeigentimer und Investoren;in diesem Zuge pro-
aktive Begleitung von kUnftigen Umstrukturierungsbestrebungen der ansdssigen Einzelhan-
delsbetriebe sowohl unter Beachtung stddtebaulicher als auch wirtschaftsentwicklungspoliti-
scher Zielstellungen (mit dem Gesamtziel der Reduzierung der derzeit bauleitplanerisch zul&s-
sigen Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten sowie dem Erhalt einer wirtschaftlich
tragfdhigen Perspektive fUr die Immobilie)
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Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Dinslaken
als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewerten-
den Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen ei-
ner solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht.

71 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstdarkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Beider Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fir sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stdd-
tebaulichen Zielperspektive kUnftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb Zentraler Versorgungs-
bereiche in staddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fur die Wohnbevdélkerung
beitragen.
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Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht prdgen und

= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fUr die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Als Grundlage fUr die Bewertung der Sortimente nach Zentrenrelevanz wird die
bestehende Sortimentsliste des EHZK 2014/2018 in modifizierter Form fortge-
schrieben. Diese gestaltet sich plausibel und hat sich in den vergangenen Jahren
bewdhrt. Dementsprechend erfolgt eine gezielte Uberprifung der Zuordnung der
Sortimente mit dem Ziel durch Umbenennung und Zusammenfassung verschie-
dener Sortimente die Handhabbarkeit der Sortimentsliste fUr Dinslaken zu ver-
bessern und eine hinreichend konkrete Nachvollziehbarkeit fur die Zwecke der
Bauleitplanung zu gewdhrleisten.

Zusatzlich basiert die Fortschreibung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussa-
gen des LEP NRW. Im Rahmen des LEP NRW werden die folgenden Sortimente
als zentrenrelevant definiert und sind unter BerUcksichtigung der zuvor genann-
ten Beurteilungskriterien entsprechend auch in der Sortimentsliste fUr Dinslaken
als zentrenrelevante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente de-
finiert worden:

=, Papier/ BUrobedarf/ Schreibwaren

= Buicher

= Bekleidung, Wdsche

= Schuhe/Lederwaren

= Medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

= Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

= Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelar-
tikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und
Sportgrof3gerdte)

= Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto - ohne ElektrogroBgerdte, Leuchten)

=  Uhren/Schmuck

und

= Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
= Gesundheits- und Koérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant)”

(vgl. LEP NRW, Ziel 6.5-2 (Anlage 1))

7.2 SORTIMENTSLISTE FUR DINSLAKEN

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen, den dar-
gestellten stddtebaulichen Zielstellungen und der Sortimentsliste aus dem EHZK
2014/2018 ergibt sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nah-
versorgungsrelevanter Sortimente in Dinslaken. Die AuffUhrung der nicht zen-
trenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der
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Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Dinslaken als nicht kritisch
gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

Eine wesentliche Verdnderung im Vergleich zur Sortimentsliste gemdR des EHZK
2014/2018 ergibt sich durch die Neuzuordnung des Sortiments Kinderwagen. Das
Sortiment Kinderwagen wird im Rahmen der Fortschreibung als nicht zentrenre-
levant (bisher zentrenrelevant) eingestuft. Die Neuzuordnung ergibt sich aus Ei-
genschaften des Sortiments Kinderwagen, die einer Zentrenrelevanz entgegen-
sprechen. Dies betrifft insbesondere die Transportfdhigkeit ohne Pkw, die auf-
grund der GroéBe und der Sperrigkeit von Kinderwagen nicht vollstdndig gegeben
ist.

Weitere geringfUgige Verdnderungen ergeben sich zudem durch die Umbenen-
nung und Zusammenfassung verschiedener Sortimente zur Verbesserung der
Handhabbarkeit sowie zur Gewdhrleistung einer hinreichend konkreten Nachvoll-
ziehbarkeit fUr Zwecke der Bauleitplanung:

= Zusammenlegung der Sortimente Bild- und Tontrager, Computer und Zu-
behor, Fotoartikel, Telekommunikation und Zubehér sowie Unterhaltungs-
elektronik und Zubehdr in ein Sortiment Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik

= Zusammenlegung der Sortimente Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen,
KUnstlerartikel/Bastelzubehér, Sammelbriefmarken und -mUnzen sowie
Wohneinrichtungsartikel in ein Sortiment Einrichtungsbedarf (ohne M&-
bel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstdnde

= Zusammenlegung der Sortimente Backwaren/Konditoreiwaren, Fleisch-
und Metzgereiwaren sowie Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke)
in ein Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

= Zusammenlegung der Sortimente Bauelemente/Baustoffe, bau-
marktspezifische Artikel, Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Elekt-
roinstallationsmaterial, Farben und Lacke, Fliesen, Installationsartikel,
Maschinen/Werkzeuge, Rollldden/Markisen, Sanitdrartikel sowie Tapeten
in ein Sortiment Baumarktsortimenti. e. S.

= Zusammenlegung der Sortimente Pflanzen/Samen, PflanzgefaBe/Terra-
kotta (Outdoor) sowie Topf- und Zimmerpflanzen in ein Sortiment Pflan-
zen/Pflanzartikel
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Tabelle 11: Sortimentsliste fur die Stadt Dinslaken (Kurzfassung)

zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik
Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bucher

Einrichtungsbedarf (ohne M&bel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst-
gegenstdnde

Elektrokleingerdte

Gardinen, Sicht-/ Sonnenschutz
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche
Haushaltswaren (Hausrat)

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopd&dische Ge-
rate (inkl. Hérgerdte)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik
Papier/BUroartikel/Schreibwaren
Parfumerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen
Zeitungen/Zeitschriften

Baumarktsortimenti. e. S.
Bettwaren

Campingartikel (ohne Campingmdo-
bel)

ElektrogroBgerdte

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor
Gartenartikel (ohne Gartenmabel)
Kinderwagen

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
hor)

Lampen/Leuchten

Matratzen

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Pflanzen/Pflanzartikel
SportgroBBgerdte
Teppiche (Einzelware)

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere (inkl. Tiernahrung)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrelevant; erlduternd, aber
nicht abschlieBend.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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8 Steuverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kinftigen Einzelhandelsentwicklung fUr alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Dinslaken und ermdéglichen somit eine Steue-
rung der stadtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

8.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen, des
kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Kon-
zeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitadt hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Dinslaken insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch
gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen Mafe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsatze sind fur Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdan-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

8.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR DINSLAKEN

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fur Dinslaken empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche konzentriert werden.

= |Im ZVB Hauptzentrum Innenstadt, um eine weitere Attraktivierung, Spezi-
alisierung und Qualifizierung des Hauptzentrums zu begUnstigen.

= |Im hierarchisch nachgeordneten ZVB Stadtteilzentrum Hiesfeld in enger
funktionaler Abstimmung und angepasster Ausrichtung zum ZVB Haupt-
zentrum Innenstadt (unter BerUcksichtigung der Profilierungsziele im Rah-
men des Masterplans Einzelhandel).

= In den hierarchisch deutlich nachgeordneten Nahversorgungszentren Au-
gustastraBe und BuchenstraBe nur punktuell und hinsichtlich der
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Verkaufsfldche deutlich untergeordnet (i. d. R. kleinflachig) und ausschlie3-
lich zur Ergdnzung der wohnortnahen Versorgung.

= In sonstigen Lagen soll eine Entwicklung von Einzelhandel mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment im Rahmen der planungsrechtlichen Moglichkei-
ten restriktiv gehandhabt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen
grundsdtzlich auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt
konzentriert werden, um diesen in seiner Versorgungsfunktion zu sichern und zu
stdrken. Bei der Umsetzung dieser Empfehlung sollte jedoch stets die bisherige
und zukUnftige bauleitplanerische und baugenehmigungsrechtliche Planungspra-
xis der Stadt Dinslaken BerUcksichtigung finden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Hauptzentrum als
Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandels-
angebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fUr das Hauptzent-
rum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich um einen stadtentwicklungs-
politisch hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment in den weiteren zentralen Versorgungsberei-
chen begrindet sich aus dem Schutz des Hauptzentrums vor einem zu deutlichen
Standortgewicht in den hierarchisch nachgeordneten zentralen Versorgungsbe-
reichen. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung der zentralen Versor-
gungsbereiche angemessener Entwicklungsrahmen fUr diese erhalten. Im Rahmen
der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das geplante
Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereichs dient und keine negativen Auswirkungen auf weitere zentrale Ver-
sorgungsbereiche in Dinslaken oder die Nachbarkommunen resultieren.

Zusdtzlich zu den vorgenannten Regelungen sind in stddtebaulich integrierten
Lagen und an den Nahversorgungsstandorten kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment ausnahmsweise im begrenzten MaBe zulds-
sig (i. d. R. deutlich kleinflachig), wenn diese gegenUber den zentralen Versor-
gungsbereichen im Stadtgebiet kein zu groBes Gewicht entfalten und sich daraus
keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Dinslaken
oder in Nachbarkommunen ergeben. Demzufolge zielt diese Regelung auf die Zu-
lassigkeit kleiner Fachgeschdfte in den stddtebaulich integrierten Lagen und Nah-
versorgungsstandorten ab.

An den Sonderstandorten soll eine Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment gemdB der konzeptionellen Entwicklungs-
ziele des Sonderstandortkonzeptes erfolgen.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Ansiedlungen neuer Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auszuschlieBen und Erweiterun-
gen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment restriktiv zu handhaben.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhrleistung
der Nahversorgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen

werden.
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= |n den ZVB Hauptzentrum Innenstadt und ZVB Stadtteilzentrum Hiesfeld
vorrangig aufgrund der hohen Bedeutung als Kundenmagnet und fir die
Besucherfrequenz.

= In den hierarchisch deutlich nachgeordneten Nahversorgungszentren Au-
gustastraBe und BuchenstraBBe hinsichtlich der Verkaufsfldche unterge-
ordnet (groB3- und kleinflachig) als Ergdnzung zum ZVB Hauptzentrum In-
nenstadt.

= Zur Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung auch nachgeordnet an
Nahversorgungsstandorten, sofern negative Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden und das Vorhaben standortgerecht dimensioniert ist. FUr den
besonderen Nahversorgungsstandort Hinxer StraBBe ergeben sich geson-
derte Zielstellungen hinsichtlich der standortgerechten Dimensionierung
gemanR der konzeptionellen Entwicklungsziele.

= |n sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen nur ausnahmsweise deutlich
nachgeordnet (deutlich kleinfldchig) zur Versorgung des ,engeren Gebie-
tes" (z. B. Lebensmittelhandwerk, Nachbarschafts-/Convenienceladen).

= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen sollen keine Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorgesehen wer-
den (als Ausnahme maoglich: Tankstellenshops, Kioske, Hofladen).

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in
den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zentralen Versorgungsberei-
chen angesiedelt werden. Eine Differenzierung der Zul@ssigkeit von unterschiedli-
chen Ansiedlungstypen in den zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere bei
Lebensmittelbetrieben und Drogeriefachmdrkten) soll gemdaR der Hierarchiestufe
und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches erfolgen
(i. d. R. klein- und groB3flachig).

Zur Sicherung bzw. Optimierung der rdumlichen Nahversorgung ist sekundar nah-
versorgungsrelevanter Einzelhandel auch an Nahversorgungsstandorten zuldssig,
sofern stddtebauliche Zielsetzungen der Stadt Dinslaken und die raumordneri-
schen Vorgaben dem nicht entgegenstehen und negative Auswirkungen auf die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden. Eine Differenzierung der Zu-
lassigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungstypen ist abhdngig von den Entwick-
lungszielen des Nahversorgungsstandortes, wobei das Vorhaben standortgerecht
dimensioniert sein soll (siehe Nahversorgungsprifschema).

In sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen sind ausnahmsweise Betriebe mit
dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel zur Sicherung bzw. bedarfs-
gerechten Optimierung der rdumlichen Nahversorgung (siehe Nahversorgungs-
prUfschema) zuldssig, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche, die Nahversorgungsstandorte und die wohnortnahe Grundversor-
gung vermieden und die staddtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Dinslaken sowie
die raumordnerischen Vorgaben erfUllt werden.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen von Lebensmit-
telmdrkten auszuschlieBen. Ausnahmsweise kénnen an diesen Standorten Tank-
stellenshops oder Kioske zu Versorgung der dort arbeitenden Bevdlkerung zuge-
lassen werden.
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Grundlage fir die Beurteilung der Konzeptkonformitat fUr nahversorgungsrele-
vante Vorhaben mit Fokus auf den klassischen Lebensmitteleinzelhandel ist das
Nahversorgungsprifschema. Die Aussagen zur Konzeptkonformitat ersetzen al-
lerdings keine einzelfallbezogene Vertrdglichkeitsanalyse.

Drogeriefachmarkte stellen Sonderfdlle unter den nahversorgungsrelevanten Be-
trieben dar. So haben Drogeriefachmdrkte eine hohe Bedeutung als Frequenz-
bringer und ein deutlich Gber den Nahbereich hinausgehendes Einzugsgebiet. Dar-
Uber hinaus weisen Drogeriefachmdrkte eine hohe Warenvielfalt (,drogeriewa-
renorientierte Kleinkaufhduser"”) und gewdhnlich einen nicht unerheblichen zen-
trenrelevanten Sortimentsanteil auf. Daher sollen Drogeriefachmdarkte raumlich
i. d. R. auf zentrale Versorgungsbereiche konzentriert werden.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kann grundsd&tzlich im gesamten Stadt-
gebiet vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kénnen grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegensprechen.

Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche ratsam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bin-
deln und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der
Standortsicherung fir Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbes und unternehmensorientierte Dienstleistun-
gen, entgegenzuwirken.

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment soll nach Mdglichkeit auf die bestehen-
den Sonderstandorte konzentriert werden, um diesen an Standorten mit leis-
tungsfdhiger Verkehrsinfrastruktur zu bindeln, stérende Auswirkungen (Verkehr,
Umwelt, Larm etc.) zu minimieren und die Attraktivitat der bestehenden Stand-
orte zu sichern.

Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsflache der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente?8
auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfldche zu begrenzen. Eine ausdifferenzierte
Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Bericksichtigung mdglicher
absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter BerUcksich-
tigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mdbel-
markten, Berufsbekleidung als Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Beklei-
dung generell oder Unterhaltungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus
Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits der zent-
ralen Versorgungsbereiche vermieden.

2 Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment moglich sein.
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Leitsatz IV: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfléche zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich unter Be-
ricksichtigung der zugeordneten Versorgungsfunktion aufgenommen werden
(,Anschmiegen").

Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Einzelfallprifung geknUpft, welche min-
destens die folgenden Kriterien enthalten und weiterhin durch Ratsbeschluss der
Stadt Dinslaken politisch legitimiert werden soll:

= FUr das Einzelhandelsvorhaben stehen im zentralen Versorgungsbereich
nachweislich keine Entwicklungsfldchen zur Verfigung.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im zentralen
Versorgungsbereich funktional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch
verkaufsflachenbezogen) und ergéanzt/arrondiert das Angebot im zentra-
len Versorgungsbereich.

= Die Entwicklungsfldche steht in einem direkten stddtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs (als Ganzes) und
ist abgestimmt mit den gesamtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfla-
chen-, standort- und sortimentsbezogenen Fortentwicklung der Einzel-
handelsstrukturen in Dinslaken.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstdtten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben (Handwerkerprivileg).

Verkaufsstdtten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
Betrieben des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhan-
del™) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsfldache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
= dem Hauptbetrieb flachenmdaBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-

net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberscheitet.

Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Be-
ricksichtigung maoglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkun-
gen und unter BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen wer-
den. Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben be-
misst sich im Ubrigen nach §8§ 35 bzw. 201 BauGB.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Maf selbst
hergestellte Waren verduBBern oder die Waren (im Falle eines Handwerksbetriebs)
als branchenibliches Zubehdr betrachtet werden kénnen bzw. im Zusammenhang
mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldassigkeitsfragen in der Stadt Dinslaken kinftig effizient zu beant-
worten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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9 Schlusswort

Die Stadt Dinslaken verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber
die notwendige Ausgangsbasis fUr die Stdrkung der vorhandenen Standorte - al-
len voran die Innenstadt von Dinslaken. Mit der Ausweisung von zentralen Versor-
gungsbereichen, Nahversorgungs- und Sonderstandorten vermag das gesamt-
stadtische Zentren- und Standortmodell Einzelhandelsentwicklungen sinnvoll und
zielgerichtet zu steuern. Wdahrend der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhan-
delskonzepts wurden - begleitet und konstruktiv unterstUtzt durch die Verwal-
tung und den parallel einberufenen Facharbeitskreis - Entwicklungsempfehlun-
gen und kinftige Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur
bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und
der kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt und Empfeh-
lungen zu Umsetzungsprioritdten formuliert. Durch den Beschluss des Einzelhan-
delskonzeptes durch das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die
Empfehlungen fUr die Verwaltung zu einer insbesondere zu bericksichtigenden
sonstigen stddtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung
einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich
entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmogliche Wirkung fir
die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso
tragt der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen
Standortbeurteilungen zu gewdhrleisten (s. Abbildung 25).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steuerung

Vertiefende .
stddtebauliche Analyse

Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

I“I‘

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt SN
(z. B. Positionierungsstrategie) erfolgt

Citymanagement
Stdadtebauliche Aktive
MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Genehmigungspraxis

§ 9 Abs. 2a BauGB
Anpassung Bauleitpléne

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Aktivierung von
Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimern

O Weitere Schritte

Abbildung 25: Das Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zundchst ein primar stadt-
planerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdan-
gen (Teil-)Beitrdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten. Insbeson-
dere kann das Einzelhandels- und Zentrenkonzept erste Erkenntnisse fir eine ak-
tive Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Dinslaken
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bieten, um sich stdrker gegentber Konkurrenzstandorten (insbesondere angren-
zender Mittel- und Oberzentren) sowie dem Online-Handel zu positionieren. Da-
her ist die konsequente Umsetzung des Masterplans Einzelhandel hinsichtlich der
Quartiersprofilierung sowie der abgeleiteten Entwicklungsziele und SchlUsselpro-
jekte nachdricklich zu empfehlen. Das Konzept bietet zudem AnknUpfungspunkte
fUr neue groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa in den zentralen
Versorgungsbereichen und an Nahversorgungsstandorten). Aufgrund der beson-
deren Versorgungsfunktion des Standortes an der HUnxer Straf3e fUr den Ortsteil
Lohberg, erscheint es sinnvoll, diesen Standort ausnahmsweise als Kopplungs-
standort im Bereich Nahrungs- und Genussmittel vorzusehen (sofern sich ent-
sprechende Fldachenpotenziale eré6ffnen). Weitere Entwicklungen sind im Nahver-
sorgungszentrum BuchenstraBe vorzusehen, um diesen Standort im Rahmen der
ndchsten Fortschreibung ebenfalls als Nahversorgungszentrum auszuweisen. Die
nachfolgende Tabelle stellt die verschiedenen MaBnahmen und Umsetzungsemp-
fehlungen mit unterschiedlichen Prioritdten, RaumbezUgen sowie Initiatoren dar.

Tabelle 12: MaBnahmen und Umsetzungsempfehlungen

MaBnahme Prioritét Raumbezug Initiator
ZVB Hauptzentrum

. Innenstadt und . .

Umsetzung des Masterplans Einzelhandel [ ] ] | Stadtteilzentrum Wirtschaftsférderung
Hiesfeld

Verbesserung der qualitativen und rédumlichen
Nahversorgungssituation (idealerweise durch die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters - . . Stadtgebiet Wirtschaftsférderung
unter Bericksichtigung der Entwicklungsoptio-
nen)
Prifung der Potenzialflache zur Weiterentwick- Nahversorgungs-
lung des nahversorgungsrelevanten Angebots im [ 1 ] | zentrum Buchen- Stadtentwicklung
Nahversorgungszentrum Buchenstraf3e strafBe
Nachnutzung des strukturprdgenden Leerstands Stadtteilzentrum ) ..
im Stadtteilzentrum Hiesfeld L L Hiesfeld Wirtschaftsforderung
Proaktive Begleitung zukUnftiger Umstrukturie-
rungsbestrebungen ansdassiger Einzelhandelsbe-
triebe am Sonderstandort ThyssenstraBe (mit
dem Gesamtziel der Reduzierung der derzeit Sonderstandort .
bauleitplanerisch zuldssigen Verkaufsfldche mit C L | ThyssenstrafBe Stadtentwicklung
zentrenrelevanten Sortimenten sowie dem Er-
halt einer wirtschaftlich tragfdhigen Perspektive
fur die Immobilie)
Weiterentwicklung des Edeka-Marktes auf der Nahversorgungs-
identifizierten Potenzialfldche im Nahversor- [ | |N zentrum Augusta- Stadtentwicklung
gungszentrum AugustastrafBe straBe
Priufung der Moglichkeiten zur Entwicklung des Besonderer Nah-
Standortes HUnxer StraBe als Kopplungsstand- Bl versorgungsstand- Stadtentwicklung
ort ort HUnxer StraBBe
Komplementierung des Angebotsmixes im Dro- Nahversorgungs-
geriewarensegment (sofern sich Flachenpotenzi- Bl zentrum Augusta- Stadtentwicklung
ale eréffnen sollten) strafBe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept zu erkennen.
Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bediUrfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf erkenn-
bar ist, sollte erfahrungsgemdR alle fUnf Jahre bewertet werden. Zudem sollte
auch bei erheblichen Verdanderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung des
Konzeptes erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 13: Sortimentsliste fir die Stadt Dinslaken (Langfassung)

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.781 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Bicher 47.61 Einzelhandel mit Buchern
47.79.2 Antiquariate
Einrichtungsbedarf (ohne Mabel), aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst- ken, Minzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Mobel)
gegenstdnde Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
aus 47.59.9 handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (daraus NUR: Einzel-
aus 47.62.2 handel mit Postern)
Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten wie BUgeleisen oder Nah- und Strickmaschinen)
Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwdsche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)
Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerate sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. N&hnadeln,
arbeiten sowie Meterware fir Beklei- handelsfertig aufgemachte Ndh-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlUsse
dung und Wdsche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopé&dischen Artikeln
Gerdte (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
nik, Telekommunikationsmaterial 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Papier/Biroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)
Parfimerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUumerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln, Waffen, Jagd- und Anglerbedarf)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsrgumen)
Reformwaren)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)  47.73 Apotheken
(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-

del mit Blumen)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
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(Fortsetzung von Tabelle 13)

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengeré&ten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenmdhern, Spielgeraten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren)

Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:

bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgeraten wie Wasch-, und Geschirrsptlmaschinen, Kihl- und Gefrierschrénken und -
truhe)

Erotikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)

Fahrrdder und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehor

Gartenartikel (ohne Gartenmébel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel for den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengeré&ten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenmdhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

hor) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehér)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)

Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln

mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmobeln)

Pflanzen/Pflanzenartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

SportgrofBgerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit SportgroBgerdate)

Teppiche (Einzelware) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und Ldufern)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmé&bel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)

Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere (inkl. Tiernahrung)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-

gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Dinslaken als nicht kritisch gesehen

werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitdr- und

Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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