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In dem nachfolgenden Text verwenden wir eine geschlechtsneutrale Sprache. Bei der konkreten Ansprache von 

Personen werden sowohl die weiblichen als auch die männlichen Personen genannt, z. B. „Bewohnerinnen und 

Bewohner“. Sollte aus Versehen oder aus Gründen der besseren Lesbarkeit an einigen Stellen nur die männli‐

che Form,  z. B.  „Akteure“ gewählt  sein, meinen wir aber  immer auch die weiblichen Personen, nämlich die 

Akteurinnen. Selbstverständlich sind  für uns  immer Männer und Frauen gleichzeitig, gleichgestellt und chan‐

cengleich angesprochen. 

Dieses  Gutachten  unterliegt  dem  Urheberrecht.  Vervielfältigungen, Weitergabe  oder  Veröffentlichung  des 

Gutachtens  in  Teilen oder  als Ganzes  sind nur nach  vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle 

erlaubt, soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart ist. 
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1 Rahmenbedingungen und 
Aufgabenstellung 

Am 05.11.2019 hat der Rat der Stadt Dormagen die 

Fortschreibung des Zentren‐ und Einzelhandelskon‐

zepts  (folgend:  ZEHK)  beschlossen.  Ein  Teil  dieses 

Beschlusses betrifft die Abgrenzung und Funktions‐

zuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs auf 

der Stufe eines Nahversorgungszentrums in Dorma‐

gen‐Hackenbroich.  Dieses  Nahversorgungszentrum 

umfasst  am  Standort  Salm‐Reifferscheidt‐Allee/ 

Roggendorfer Straße die Ausweisung einer potenzi‐

ellen  Einzelhandelsentwicklungsfläche.  Dies  vor 

dem Hintergrund  des  Kenntnisstands  im  Frühjahr/ 

Sommer  2019:  Damals  gab  es  sowohl  städtische 

Überlegungen,  das  Nahversorgungszentrum  durch 

die  Ansiedlung  eines  Supermarkts  zu  ergänzen  als 

auch  erste  Investoreninteressen  für  die  Bebauung 

bzw. Nutzungszuführung. 

Im August 2019 hat uns die Fa. Terrana Bauprojekt 

GmbH mit  der  Erarbeitung  einer Wirkungsanalyse 

zur  Ansiedlung  eines  Rewe‐Supermarkts  auf  der 

entsprechenden  Fläche  beauftragt.  Der  Betreiber 

sieht  eine  Verkaufsfläche  von  1.200 m²  zuzüglich 

60 m² Verkaufsfläche  für eine Bäckerei als Konzes‐

sionär vor.  

Die  vorliegenden  Analyse  beschäftigt  sich mit  den 

handelswirtschaftlichen  Effekten,  die  durch  die 

Eröffnung  eines  Supermarkts  (inkl.  einer  Bäckerei 

als Konzessionär) am Standort  Salm‐Reifferscheidt‐

Allee/Roggendorfer  Straße  hervorgerufen  werden 

und beinhaltet die Prüfung, ob städtebauliche Wir‐

kungen durch die Planung zu erwarten sind.  

Im  Detail  werden  auftragsgemäß  folgende  Leis‐

tungsbausteine bearbeitet: 

 Einordnung des Angebots von Supermärkten, 

auch im Abgleich mit Lebensmitteldiscountern, 

und der verschiedenen Betreiberkonzepte so‐

wie übergeordneten Branchentrends 

 Würdigung der Standortsituation im Dorma‐

gener Bezirk Hackenbroich (und Hackhausen) 

und angrenzenden Siedlungsräumen, Bewer‐

tung des Planstandorts unter betrieblichen 

und städtebaulichen Aspekten 

 Darstellung und Einordnung des Planvorha‐

bens, Abgrenzung eines Einzugsgebiets, Er‐

mittlung von Bevölkerungs‐ und Kaufkraftda‐

ten, Gegenüberstellung von Planumsatz und 

Nachfragepotenzial 

 Einschätzung der Umsätze und der Marktbe‐

deutung der im Wettbewerb stehenden Le‐

bensmittel‐SB‐Betriebe 

 Einschätzung  der  voraussichtlichen  handels‐

wirtschaftlichen  Auswirkungen  einer  Realisie‐

rung der Ansiedlung 

 Prüfung  potenzieller  städtebaulicher  Auswir‐

kungen  in  den  von  handelswirtschaftlichen 

Wirkungen  betroffenen  integrierten  Versor‐

gungslagen 

 Vereinbarkeit  des  Vorhabens  mit  übergeord‐

neten Vorgaben der Stadt Dormagen 

 Abschließende gutachterliche Empfehlung zur 

Realisierung der Ansiedlung 
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2 Rahmenbedingungen 

Das  Baugesetzbuch  (BauGB)  sowie  die  Baunut‐

zungsverordnung  (BauNVO)  stellen  die  wesentli‐

chen  Rechtsgrundlagen  für  die  räumliche  Planung 

von Einzelhandelsstandorten in Deutschland dar. 

2.1 Bundesbaurechtliche Regelungen 

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist für Ansiedlungen groß‐

flächiger  Einzelhandelsbetriebe  –  ab  1.200 m2  Ge‐

schoss‐  bzw.  800 m2  Verkaufsfläche  –  (gemäß  der 

Rechtsprechung, u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 

24.  November  2005  wird  ein  Einzelhandelsbetrieb  mit 

einer  Verkaufsfläche  von  über  800 m
2  als  großflächig 

eingestuft) die Ausweisung eines Kern‐ oder entspre‐

chenden Sondergebiets erforderlich, sofern sie sich 

nicht  nur  unwesentlich  auf  die Verwirklichung  der 

Ziele  der  Raumordnung  und  Landesplanung  oder 

die  städtebauliche  Entwicklung  und  Ordnung  aus‐

wirken. 

Mit  einer  geplanten  Verkaufsfläche  von  1.200 m² 

(zzgl. max.  60 m²  für  einen  Konzessionär)  ist  das 

Vorhaben  somit  als  großflächiger  Einzelhandelsbe‐

trieb  einzustufen,  sodass  regelmäßig  eine  Kern‐ 

bzw. Sondergebietspflicht anzunehmen ist.  

Damit  werden  auch  die  Vorgaben  der  Landespla‐

nung zur Steuerung des großflächigen Einzelhandels 

einschlägig. 

2.2 Planungsrechtliche Vorgaben in Nordrhein‐
Westfalen 

In Nordrhein‐Westfalen wurde bei der Beurteilung 

von  Einzelhandelsgroßprojekten  bis  zum  31.  De‐

zember 2011 zudem § 24 a Landesentwicklungspro‐

gramm (LEPro) in der Neufassung vom 19. Juni 2007 

herangezogen. Nach dem Auslaufen des LEPro gem. 

§ 38  am  31. Dezember  2011  fehlten  zwischenzeit‐

lich  abgestimmte  landesplanerische  Vorgaben  zur 

Steuerung großflächiger Einzelhandelsvorhaben.  

Am 13. Juli 2013 trat nach Beschluss der Landesre‐

gierung  und  Zustimmung  des  Landtags  der  Sachli‐

che Teilplan Großflächiger Einzelhandel für den Lan‐

desentwicklungsplan Nordrhein‐Westfalen  in Kraft. 

Durch die Formulierung von sieben Zielen und drei 

Grundsätzen  der  Raumordnung  greift  dieser  die 

grundsätzlichen Anliegen des § 24 a LEPro auf. Seit 

Inkrafttreten des Teilplans sind die Ziele bindend zu 

beachten und die Grundsätze weiterhin abwägend 

zu berücksichtigen. 

Am 25. Januar 2017 wurde schließlich der vollstän‐

dige  Landesentwicklungsplan  NRW  im  Gesetz  und 

Verordnungsblatt  des  Landes  NRW  veröffentlicht. 

Dieser  ist  gemäß Art.  71 Abs.  3  der  Landesverfas‐

sung am 08. Februar 2017 in Kraft getreten. 

Die  im Sachlichen Teilplan Großflächiger Einzelhan‐

del unter den Ziffern 1 bis 10 formulierten Ziele und 

Grundsätze finden sich nun  in Abschnitt 6.5 „Groß‐

flächiger  Einzelhandel“  des  Landesentwicklungs‐

plans  und  werden  nachfolgend  zusammengefasst 

dargestellt. 

Gemäß Ziel 1 dürfen Kerngebiete und Sondergebie‐

te  für Vorhaben  im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO 

nur  in  regionalplanerisch  festgelegten Allgemeinen 

Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer‐

den. 

Ziel 2  legt  fest, dass  großflächige Einzelhandelsbe‐

triebe mit  zentrenrelevanten  Kernsortimenten  nur 

an  Standorten  in  bestehenden  und  neu  geplanten 

zentralen Versorgungsbereichen  ausgewiesen wer‐

den dürfen. Die zentrenrelevanten Sortimente sind 

der Anlage 1 zu Ziel 2 zu entnehmen: 

 Papier/Bürobedarf/Schreibwaren 

 Bücher 

 Bekleidung, Wäsche 

 Schuhe, Lederwaren 

 Medizinische, orthopädische, pharmazeutische 

Artikel 

 Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 

 Spielwaren 

 Sportkleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne 

Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, 

Fahrräder und Zubehör, Jagdartikel, Reitartikel 

und Sportgroßgeräte) 

 Elektrogeräte, Medien (Unterhaltungs‐ und 

Kommunikationselektronik, Computer, Foto – 

ohne Elektrogroßgeräte, Leuchten) 

 Uhren, Schmuck 

 Nahrungs‐ und Genussmittel (gleichzeitig nah‐

versorgungsrelevant) 
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 Gesundheits‐ und Körperpflegeartikel (gleich‐

zeitig nahversorgungsrelevant) 

 Weitere von der jeweiligen Gemeinde als zen‐

trenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi‐

sche Sortimentsliste) 

Gemäß Ausnahmeregelung zu Ziel 2 dürfen Sonder‐

gebiete  für  Vorhaben  im  Sinne  des  §  11  Abs. 3 

BauNVO  mit  nahversorgungsrelevanten  Kernsorti‐

menten  auch  außerhalb  zentraler  Versorgungsbe‐

reiche  dargestellt  und  festgesetzt  werden,  wenn 

nachweislich 

 eine Lage in den zentralen Versorgungsberei‐

chen aus städtebaulichen oder siedlungsstruk‐

turellen Gründen, insbesondere der Erhaltung 

gewachsener baulicher Strukturen oder der 

Rücksichtnahme auf ein historisch wertvolles 

Ortsbild, nicht möglich ist, 

 die Bauleitplanung der Gewährleistung einer 

wohnortnahen Versorgung mit nahversor‐

gungsrelevanten Sortimenten dient und  

 zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden 

nicht wesentlich beeinträchtigt werden. 

Nach Ziel 3 dürfen durch die Darstellung und Fest‐

setzung  von  Kerngebieten und  Sondergebieten  für 

Vorhaben  im  Sinne  des  §  11  Abs. 3  BauNVO  mit 

zentrenrelevanten  Sortimenten  zentrale  Versor‐

gungsbereiche  von  Gemeinden  nicht  wesentlich 

beeinträchtigt werden. 

Gemäß  Grundsatz  4  soll  bei  der  Darstellung  und 

Festsetzung  von  Sondergebieten  für  Vorhaben  im 

Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre‐

levanten  Kernsortimenten  der  zu  erwartende  Ge‐

samtumsatz  der  durch  die  jeweilige  Festsetzung 

ermöglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft 

der  Einwohner  der  jeweiligen  Gemeinde  für  die 

geplanten Sortimentsgruppen nicht überschreiten. 

Ziel 5 legt fest, dass Sondergebiete für Vorhaben im 

Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre‐

levanten Kernsortimenten nur dann auch außerhalb 

von  zentralen  Versorgungsbereichen  dargestellt 

und  festgesetzt werden dürfen, wenn der Umfang 

der  zentrenrelevanten  Sortimente  maximal  10 % 

der  Verkaufsfläche  beträgt  und  es  sich  bei  diesen 

Sortimenten um Randsortimente handelt. Zusätzlich 

hat Grundsatz  6  zum  Inhalt,  dass  der Umfang der 

zentrenrelevanten  Randsortimente  eines  Sonder‐

gebiets  für  Vorhaben  im  Sinne  des  § 11  Abs. 3 

BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen‐

ten außerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 

2.500 m² Verkaufsfläche nicht überschreiten darf. 

Abweichend  von  den  Festlegungen  1  bis  6  dürfen 

gemäß Ziel 7 vorhandene Standorte von Vorhaben 

im  Sinne  des  § 11  Abs. 3  BauNVO  außerhalb  von 

zentralen  Versorgungsbereichen  als  Sondergebiete 

gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und  festge‐

setzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren 

Verkaufsflächen  in  der  Regel  auf  die  Verkaufsflä‐

chen, die baurechtlichen Bestandsschutz genießen, 

zu  begrenzen.  Wird  durch  diese  Begrenzung  die 

zulässige Nutzung  innerhalb  einer  Frist  von  sieben 

Jahren  ab  Zulässigkeit  aufgehoben  oder  geändert, 

sind die Sortimente und deren Verkaufsflächen auf 

die  zulässigen  Verkaufsflächenobergrenzen  zu  be‐

grenzen.  Ein  Ersatz  zentrenrelevanter  durch  nicht 

zentrenrelevante  Sortimente  ist  möglich.  Aus‐

nahmsweise  kommen  dabei  auch  geringfügige  Er‐

weiterungen  in Betracht, wenn dadurch  keine we‐

sentliche  Beeinträchtigung  zentraler  Versorgungs‐

bereiche von Gemeinden erfolgt. 

Nach  Ziel  8  haben die Gemeinden dem  Entstehen 

neuer  sowie  der  Verfestigung  und  Erweiterung 

bestehender  Einzelhandelsagglomerationen  außer‐

halb  AIIgemeiner  Siedlungsbereiche  entgegenzu‐

wirken.  Darüber  hinaus  haben  sie  dem  Entstehen 

neuer  sowie  der  Verfestigung  und  Erweiterung 

bestehender  Einzelhandelsagglomerationen  mit 

zentrenrelevanten Sortimenten außerhalb zentraler 

Versorgungsbereiche  entgegenzuwirken.  Sie haben 

sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeinträchti‐

gung  zentraler  Versorgungsbereiche  von  Gemein‐

den  durch  Einzelhandelsagglomerationen  vermie‐

den wird. 

Regionale  Einzelhandelskonzepte  sind  gemäß 

Grundsatz 9 bei der Aufstellung und Änderung von 

Regionalplänen in die Abwägung einzustellen. 

Schließlich  sind  gemäß  Ziel  10  Vorhabenbezogene 

Bebauungspläne  für  Vorhaben  im  Sinne  des  § 11 

Abs. 3  BauNVO,  soweit  von  § 12  Abs. 3a  Satz 1 

BauGB  kein  Gebrauch  gemacht wird,  nur  zulässig, 

wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7 
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und 8 entsprechen;  im Falle von zentrenrelevanten 

Kernsortimenten  haben  sie  zudem  den  Festlegun‐

gen 2 und 3,  im  Falle  von nicht  zentrenrelevanten 

Kernsortimenten  den  Festlegungen  4,  5  und  6  zu 

entsprechen. 

Für  das  Vorhaben  sind  die  Ziele  und  Grundsätze 

relevant,  die  sich mit  der  Ansiedlung  von  großflä‐

chigen  Einzelhandelsprojekten  mit  einem  nahver‐

sorgungsrelevanten  Kernsortiment  beschäftigen: 

dies sind die Ziele 1, 2 und 3. 

2.3 Kommunale Vorgaben 

Die  Fortschreibung  des  ZEHK  der  Stadt  Dormagen 

ist am 29.10.2019 durch den Rat der Stadt Dorma‐

gen beschlossen worden.  

Nachfolgend werden die Inhalte skizziert, die für die 

Bewertung des Vorhabens relevant sind. 

Zentrale Versorgungsbereiche/Zentrenhierarchie 

Für die  Stadt Dormagen  ist  eine  Zentrenhierarchie 

Teil der Beschlusslage, die  aus  einem  zweistufigen 

System  besteht.  Der  größte  und  wichtigste  inte‐

grierte  Einzelhandelsstandort  der  Stadt  ist  das 

Hauptzentrum  Dormagen  Innenstadt.  Die  Versor‐

gungsfunktion  ist  gesamtstädtisch  und  reicht  be‐

triebsbezogen auch bis in das Dormagener Umland. 

Auf  der  Ebene  von  Nahversorgungszentren  sind 

zentrale  Versorgungsbereiche  in  Horrem,  Hacken‐

broich und Ückerath abgegrenzt worden.  Ihre Ver‐

sorgungsfunktionen  konzentrieren  sich maßgeblich 

auf  die  Nahversorgung  (hier  insbesondere  Nah‐

rungs‐  und  Genussmittel)  und  konzentrieren  sich 

räumlich regelmäßig maßgeblich nur auf den jewei‐

ligen  Bezirk  und  direkt  angrenzende  Bezirke/Sied‐

lungsgebiete. 

Standortzuordnungen Lebensmittel‐SB‐Betriebe 

Für  die  bestehenden  Standorte  sowie  mögliche 

Planstandorte  von  Lebensmittel‐SB‐Betrieben  sind 

grundsätzlich drei Lagekategorien zu unterscheiden:  

 Standorte innerhalb zentraler Versorgungsbe‐

reiche sind in der Regel maßgeblich für die 

Funktionsfähigkeit der zentralen Versorgungs‐

bereiche. Ihre Stabilität und Entwicklungsfä‐

higkeit wird durch das Einzelhandelskonzept 

gefördert. Dadurch wird der baurechtliche 

Schutz zentraler Versorgungsbereiche vor 

mehr als unwesentlichen Beeinträchtigungen 

unterstrichen. 

 Betriebsstandorte, die sich zwar außerhalb von 

zentralen Versorgungsbereichen befinden, je‐

doch eine städtebaulich integrierte Lage auf‐

weisen und eine wohnungsnahe Versor‐

gungfunktion ausüben, ohne die Einzugsgebie‐

te von Lebensmittel‐SB‐Betrieben innerhalb 

zentraler Versorgungsbereiche zu tangieren, 

sind ebenfalls planerisch erwünscht und ent‐

wickelbar. 

 Dagegen sind dezentrale Standortlagen – ohne 

städtebauliche Integration und wohnungsnahe 

Versorgungsfunktion – primär Einkaufsstand‐

orte von Pkw‐orientierten Kunden. Sie genie‐

ßen weder einen baurechtlichen Schutzstatus 

noch wird ihre Weiterentwicklung durch das 

städtische Einzelhandelskonzept legitimiert. 

Dormagener Sortimentsliste 

Die  Dormagener  Sortimentsliste  unterscheidet 

nahversorgungsrelevante,  zentrenrelevante  und 

nicht  zentrenrelevante  Sortimente.  Das  Kernsorti‐

ment  von  Lebensmittel‐SB‐Betrieben  sind  Nah‐

rungs‐ und Genussmittel, die sowohl als nahversor‐

gungsrelevante als auch als zentrenrelevant gelten. 

Das heißt, dass sie primär auf zentrale Versorgungs‐

bereiche  zu  konzentrieren  sind,  jedoch  –  auch  in 

einer  großflächigen Dimensionierung mit mehr  als 

800 m² Verkaufsfläche – zusätzlich an wohnungsna‐

hen  Versorgungsstandorten  angesiedelt/erweitert 

werden können (s. o.). 

Ziele der Einzelhandelsentwicklung 

Im  Rahmen  der  Zielformulierung  für  die  Entwick‐

lung  des  Einzelhandelsstandorts  Dormagen  erfolgt 

im  Einzelhandelskonzept u. a.  eine Konkretisierung 

für die definierten Nahversorgungszentren. Für das 

Nahversorgungszentrum  Hackenbroich  wird  die 

These vertreten, dass die zum Zeitpunkt der Erstel‐

lung  des  EHK  in  Rede  stehende  Ansiedlung  eins 

Supermarkts  eine  maßstäbliche  Aufwertung  der 

Nahversorgungsfunktion darstellen könnte. 
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Abbildung 1: Dormagener Sortimentsliste 

Warengruppe 
nahversorgungsrelevante  
Einzelhandelssortimente  

(gleichzeitig zentrenrelevant) 

zentrenrelevante  
Einzelhandelssortimente 

nicht zentren‐/nahversorgungs‐
relevante Einzelhandelssortimen‐

te (nicht abschließend) 

Nahrungs‐ und  
Genussmittel 

Nahrungs‐ und Genussmittel  

(inkl. Getränke/Spirituosen/Tabak, 

Backwaren, Fleischwaren, Reform‐

waren, sonstig. Lebensmittel) 

   

Gesundheit,  
Körperpflege 

Körperpflege, Wasch‐, Putz‐,  

Reinigungsmittel 

Parfümerie/Kosmetik 

Pharmazeutische Artikel,  

Sanitätswaren, Orthopädie 

Optik, Hörgeräteakustik 
 

Blumen, Pflanzen,  
zoologischer Bedarf  Blumen/Zimmerpflanzen 

 

Pflanzen und Samen Outdoor, 

Zoobedarf, Tiernahrung 

Bücher, Spiel, und 
Schreibwaren  Zeitschriften, Zeitungen 

Papier‐, Büro‐, Schreibwaren, Büroartikel 

Bücher   

Bekleidung, Schuhe, 
Sport   

Bekleidung, Wäsche 

Schuhe 

Sportbekleidung, Sportschuhe 

Uhren, Schmuck 

Lederwaren, Taschen, Koffer 

 

Sport, Freizeit, Spiel   

Freizeit, Spielwaren 

kleinteilige Camping‐ und Sportartikel 

Sonst. Freizeitbedarf (z. B. Münzen/  

Briefmarken, Handarbeiten) 

großteilige Sportgeräte und Camping‐

artikel 

Fahrräder und Zubehör, E‐Bikes, 

Pedelecs 

Musikalien, Waffen, Jagd, Angeln 

Elektrowaren   

Elektrokleingeräte 

Unterhaltungselektronik,  

Bild‐ und Tonträger 

Telefone, Kommunikation 

Computer und Zubehör 

Foto 

Leuchten, Lampen 

Elektrogroßgeräte 

Hausrat, Möbel,  
Einrichtungen   

Hausrat 

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) 

Wohnaccessoires 

Antiquitäten, Kunst/Kunstgewerbe, 

Wohnaccessoires 

Haus‐, Heimtextilien, Gardinen und  

‐zubehör 

Bettwaren 

Kunst/Antiquitäten, Spiegel, Bilder,  

‐rahmen 

Möbel/Küchen, 

Matratzen und Lattenroste 

Abgepasste Teppiche, Läufer 

Bau‐, Heimwerker‐, 
Gartenbedarf,  
Autozubehör  

 
 

Bau‐ und Heimwerkerbedarf (Eisenwa‐

ren,  Bodenbeläge, Farben, Tapeten, 

Sanitär, Kamine, Installationsmaterial, 

Maschinen, Werkzeuge, Baustoffe/ 

‐elemente, Sicht‐ und Sonnenschutz) 

Gartenartikel und ‐geräte,  

Pflanzgefäße, Auto‐/Motorradzubehör 

(ohne Motorradbekleidung) 

Quelle: Stadt‐ und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019 
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2.4 Marktstruktur Lebensmittel‐SB‐Betriebe 

Der Handelsverband Deutschland unterscheidet  im 

Lebensmitteleinzelhandel  verschiedene  Betriebs‐

typen. Das Vorhaben mit einer Verkaufsfläche  von 

1.200  m²  ist  als  Supermarkt  einzuordnen.  Super‐

märkte  sind  per  definitionem  Lebensmittelvollsor‐

timenter mit einer Verkaufsfläche zwischen 400 und 

2.500 m2 Verkaufsfläche.  

Nach der Betriebstypenklassifizierung des EHI Retail 

Institutes  werden  Supermärkte  von  den  großen 

Supermärkten  unterschieden.  Diese  werden  –  die 

Betriebstypendynamik  im  Einzelhandel  berücksich‐

tigend  –  seit  dem  Jahr  2007  vom  HDE  gesondert 

geführt.  Große  Supermärkte  sind  über  eine  Ver‐

kaufsfläche von 2.500 m2 bis 5.000 m2 definiert. 

Lebensmitteldiscounter  sind  dagegen  Einzelhan‐

delsgeschäfte,  die  bis  vor  einigen  Jahren  üblicher‐

weise eine Verkaufsfläche von weniger als 1.000 m² 

aufweisen,  „ausschließlich  in  Selbstbedienung  ein 

begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentrier‐

tes  Lebensmittelangebot  und  Nonfood‐I‐Sortiment 

sowie ein  regelmäßig wechselndes Aktionsangebot 

mit  Schwerpunkt  Nonfood‐II“  führen.  Nachgefragt 

werden heute  in der Regel  von den Betreibern  je‐

doch Verkaufsflächen von mindestens ca. 1.200 m². 

Die gestiegenen Flächenansprüche werden u. a. mit 

der  Einführung  von  Pfand‐  und  Backautomaten 

sowie breiteren Gängen und einer niedrigeren Re‐

galhöhe begründet; der Einkauf soll an Qualität und 

Komfort  gewinnen.  Eine  Erweiterung  des  Sorti‐

ments erfolgt nach Auskunft der Betreiber dagegen 

nicht.  

Auch  von  Supermarkt‐Betreibern  wird  mit  ver‐

gleichbaren  Argumenten  mehr  Verkaufsfläche  be‐

ansprucht. Die neuen Flächenkonzepte werden bei 

Neuansiedlungen, aber auch bei Umbau und Erwei‐

terung des bestehenden Filialnetzes gefordert. 

Hinsichtlich  der  Versorgungsfunktion  der  Betriebs‐

typen  bietet  sich  ein  Vergleich  der  durchschnittli‐

chen Artikelzahl an, die  für das  Jahr 2016 vom EHI 

Retail  Institute  (letztmalige  Veröffentlichung)  wie 

folgt  dargestellt wird.  Demnach werden  in  Super‐

märkten durchschnittlich 11.830 Artikel angeboten, 

in Discountern dagegen nur 2.295. Die Artikelzahlen 

der  Supermärkte  werden  nur  von  den  größer  di‐

mensionierten  Betriebstypen  des  Lebensmittelein‐

zelhandels übertroffen, wie z. B. große Supermärkte 

und SB‐Warenhäuser. 

Bereits  ohne  eine  Betrachtung  der  Aufgliederung 

der Artikelzahlen  für die  einzelnen Warenbereiche 

wird  damit  deutlich,  dass  durch  die  Lebensmittel‐

vollsortimenter  eine  umfassendere  Versorgung 

wahrgenommen werden kann. Dies  ist  insbesonde‐

re  dann  bedeutsam,  wenn  keine  Einzelhandelsag‐

glomerationen  –  z. B.  in  Form  zentraler  Versor‐

gungsbereiche  –  vorliegen,  sondern  die Grundver‐

sorgung  eines  bestimmten  Siedlungsbereichs  vor‐

wiegend  über  einen  Lebensmittel‐SB‐Betrieb  ge‐

währleistet werden soll. 

Zumindest bis in die zweite Hälfte der 2000er Jahre 

war ein wachsender Marktanteil der  Lebensmittel‐

discounter  im  deutschen  Lebensmitteleinzelhandel 

nachvollziehbar, der mit gleichzeitigen Bedeutungs‐

verlusten  der  Lebensmittelvollsortimenter  verbun‐

den war. 

In  den  vergangenen  Jahren  zeichnete  sich  jedoch 

eine  Umkehrung  des  Trends  ab,  sowohl  was  die 

Marktanteile  im  Lebensmitteleinzelhandel als auch 

die  Flächenkonzeption  der  Lebensmitteldiscounter 

betrifft. Nachvollziehbar  ist, dass  insbesondere die 

Supermärkte und die großen Supermärkte seit 2010 

an  Marktbedeutung  gewinnen.  Verändertes  Ver‐

braucherverhalten  im  Sinne  bewusster  Ernährung 

und Frischeorientierung sowie wachsendes  Interes‐

se an Convenience‐Produkten  sind nur  zwei Facet‐

ten einer Entwicklung, die die ausschließliche Preis‐

orientierung  der Discounter  vermehrt  unter Druck 

setzten. 
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Rewe  –  liegen  die  Flächenleistungen  mit  circa  

4.480 EUR brutto/m² bzw. rund 4.010 EUR/m² Ver‐

kaufsfläche näher beieinander als bei den Discoun‐

terbetreibern. 

Auffällig ist, dass zwar eine größere Versorgungsbe‐

deutung von Lebensmittelvollsortimentern ausgeht, 

deren  Leistungsfähigkeit  aber  unter  der  für  die 

meisten  Lebensmitteldiscounter  angenommenen 

Leistungsfähigkeit liegt. 

Tabelle 2: Leistungskennzahlen im deutschen Lebensmitteleinzelhandel für Discounter und Supermärkte 

Betrieb  Betriebstyp 
Ø‐Verkaufsfläche  

in m²  
Ø‐Flächenproduktivität  

in EUR  
Ø‐Umsatz Filiale 
in Mio. EUR  

Aldi Nord  Lebensmitteldiscounter  860  6.650  5,7 

Aldi Süd  Lebensmitteldiscounter  850  10.350  8,8 

Lidl  Lebensmitteldiscounter  870  7.400  6,4 

Netto  Lebensmitteldiscounter  780  4.250  3,3 

Norma  Lebensmitteldiscounter  720  3.570  2,6 

Penny  Lebensmitteldiscounter  720  5.090  3,7 

Edeka  Lebensmittelvollsortimenter 1.230  4.480  5,5 

Rewe  Lebensmittelvollsortimenter 1.490  4.010  6,0 

Quelle: Daten Bundesdurchschnitt Hahn Retail Report 2018/2019; Darstellung und Berechnung Stadt‐ und Regionalplanung 

Dr. Jansen 2019 
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3 Standortbeschreibung und 
Planvorhaben 

3.1 Makrostandort Dormagen 

3.1.1 Lage im Raum  

Im  Südosten des Rhein‐Kreises Neuss  gelegen und 

dem  Regierungsbezirk  Düsseldorf  zugeordnet,  ist 

die  Stadt Dormagen  großräumig  gesehen  Teil  des‐

polyzentrischen  Verdichtungsraums  der Metropole 

Rheinland. 

Die  östliche Gemarkung  der  Stadt Dormagen wird 

durch  die Mäander des  Rheins  vorgegeben. Durch 

die Flusslage wird  sowohl die Siedlungsstruktur als 

auch die Einzelhandels‐ und sonstige wirtschaftliche 

Entwicklung Dormagens geprägt. So stellt der Rhein 

eine mobilitätseinschränkende Zäsur dar. Eine Brü‐

ckenquerung  auf Dormagener  Stadtgebiet  existiert 

nicht, lediglich eine Fährverbindung aus dem statis‐

tischen Bezirk Stadt Zons. 

Dormagen  wird  von  mehreren  Großstädten  des 

Landes Nordrhein‐Westfalen  umgeben.  Zu  nennen 

sind  hier  insbesondere  die  Landeshauptstadt  Düs‐

seldorf sowie die Städte Neuss im Norden und Köln 

im Süden. Darüber hinaus grenzt Dormagen an die 

Städte  Grevenbroich,  Pulheim  und  Monheim  am 

Rhein  sowie an die Gemeinde Rommerskirchen.  In 

der landesplanerischen Ordnung wird Dormagen als 

Mittelzentrum eingestuft.  

Neben der skizzierten regionalen Wettbewerbssitu‐

ation  nimmt  insbesondere  die  Verkehrsanbindung 

Dormagens Einfluss auf die Entwicklung des städti‐

schen Einzelhandels. 

Im  Ballungsraum  zwischen  Köln  und  Düsseldorf 

verfügt Dormagen grundsätzlich über eine sehr gute 

verkehrliche Anbindung,  trotz der Zäsur durch den 

Rhein. Hier ist insbesondere die nur wenige Kilome‐

ter  vom  Stadtzentrum  entfernte  A 57  zu  nennen, 

die  eine  Verbindung  nach  Köln  oder  Düsseldorf 

schafft  (Anschlussstelle  Nr. 25).  Parallel  dazu  ver‐

läuft auf der östlichen Seite der Innenstadt die Bun‐

desstraße B 9.  

Die Stadt Dormagen ist außerdem an den Schienen‐

personenverkehr  angebunden.  Die  Linie  RE 7  der 

Deutschen  Bahn  hält  neben  den  Städten  Rheine, 

Münster, Hamm, Hagen, Wuppertal, Köln und Kre‐

feld auch  in Dormagen. Die Stadtbahnlinie S 11 der 

Stadt Köln  sieht Dormagen neben Düsseldorf, Köln 

und Bergisch Gladbach ebenfalls als Zwischenstati‐

on vor.  
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Tabelle 3: Einwohner in Dormagen nach Bezirken im 
Jahr 2018 

Bezirk  Einwohner 

Dormagen Mitte  10.425 

Broich  137 

Delhoven  4.378 

Delrath  2.955 

Gohr  2.053 

Hackenbroich  8.609 

Hackhausen  435 

Horrem  9.252 

Knechtsteden  47 

Nievenheim  6.524 

Rheinfeld  5.188 

Stadt Zons  5.513 

St. Peter  410 

Straberg  2.654 

Stürzelberg  4.126 

Ückerath  2.556 

Gesamtstadt  65.277 

Quelle: Melderegisterauswertung; Stand: 30.11.2018, 

Darstellung Stadt‐ und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 

2019 

Ein  weiteres  zusammenhängendes  Siedlungsband 

setzt  sich  im  nördlichen  Bereich  der  Dormagener 

Gemarkung aus den Bezirken Ückerath, Nievenheim 

und  Delrath  zusammen.  Die  Einwohnerzahl  von 

insgesamt  rund  12.035 macht  nahezu  ein  Fünftel 

der Dormagener Gesamtbevölkerung aus. 

Eine  Fortsetzung  des  angesprochenen  Siedlungs‐

bands  im Norden Dormagens bilden die Bezirke St. 

Peter und  Stürzelberg  in östlicher Richtung, wobei 

St. Peter nahezu ausschließlich durch Gewerbe‐ und 

Industrienutzungen bestimmt wird. 

Darüber hinaus  setzt  sich die Dormagener Gemar‐

kung durch statistische Bezirke zusammen, die wei‐

testgehend  dispers  im  Raum  verteilt  sind.  Hierzu 

zählen auch Hackenbroich und Hackhausen an der 

südlichen Grenze des Stadtgebiets.  

Nach  Angaben  der  Gemeindemodellrechnung  von 

IT.NRW mit dem Basisjahr 2014 wird  für die  Stadt 

Dormagen  im Jahr 2030 eine Bevölkerungszahl von 

65.270  prognostiziert  (Wachstum  um  rund  4,4 %). 

In den Jahren 2035 und 2040 sehen die Berechnun‐

gen  Einwohnerzahlen  von  65.698  (ca.  5,1 %)  bzw. 

66.055 (ca. 5,7 %) vor. 

Aufgrund des Bezugs auf das Basisjahr 2014 bleiben 

in  dieser  Prognose  jedoch  die  jüngeren  dynami‐

schen  Zuwanderungsprozesse  in Dormagen  ausge‐

blendet,  die maßgeblich  zwischen  2015  und  2017 

stattgefunden haben. Durch die Fortschreibung der 

Bevölkerungszahlen auf Basis des Zensus von 2011 

wird  daher  deutlich,  dass  die  prognostizierten  Be‐

völkerungszahlen  die  tatsächliche  Entwicklung  be‐

reits seit 2015 unterschreiten. 

Insgesamt  lässt sich festhalten, dass für den Einzel‐

handelsstandort Dormagen  positive  Impulse  durch 

die  zukünftige  Bevölkerungsentwicklung  zu  erwar‐

ten sind. Für den statistischen Bezirk Hackenbroich 

ist diese Aussage im Hinblick auf die derzeitige Neu‐

aufstellung des Flächennutzungsplans dahingehend 

zu  konkretisieren, dass  zukünftig  für Hackenbroich 

mit  ca.  4,3  ha  zusätzlichen Wohnbauflächen  bzw. 

110 bis 150 Wohneinheiten kalkuliert wird. Hieraus 

würde  statistisch  ein  maximales  Bevölkerungs‐

wachstum  von  rund  375 Einwohnern  zu  erwarten 

sein  (bei Ansatz einer Haushaltsgröße von 2,5 Per‐

sonen).  Die Wohnbauflächenpotenziale  des  Regio‐

nalplans gehen noch darüber hinaus. 

3.2 Mikrostandort 

Der  statistische  Bezirk  Hackenbroich  befindet  sich 

wie  erwähnt  an  der  südlichen  Gemarkungsgrenze 

Dormagens  in Nachbarschaft  zu  den  Städten  Köln 

und Pulheim. 

Die  Hauptversorgungslage  Hackenbroichs  wird  in 

der  Fortschreibung  des  ZEHK  als  Nahversorgungs‐

zentrum  abgegrenzt.  Das  Nahversorgungszentrum 

befindet sich  im Süden des Siedlungsgebiets  in Hö‐

he Salm‐Reifferscheidt‐Allee/Sinnersdorfer Straße. 

Innerhalb der Abgrenzung des Nahversorgungszent‐

rums befinden sich 

 der auf der südlichen Straßenseite der Salm‐

Reifferscheidt‐Allee gelegene Standort des Le‐

bensmitteldiscounters Aldi, 

 die sich westlich anschließende Fläche des 

„Karree am Kiefernwäldchen“, einem misch‐

genutzten Wohn‐/Geschäftszentrum mit dem 

Ankermieter Netto‐Lebensmitteldiscounter, 

 die kleinteilige Nutzungs‐ (Einzelhandels‐)‐

struktur auf der östlichen Straßenseite der 

Sinnersdorfer Straße bis einschließlich des 
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nördlich der Ruhrstraße gelegenen Wohn‐ und 

Geschäftsgebäudes 

 sowie die Fläche im Kreuzungsbereich von 

Salm‐Reifferscheidt‐Allee und Sinnersdorfer 

Straße, die als potenzieller Einzelhandelsent‐

wicklungsstandort gekennzeichnet ist und jetzt 

für die Ansiedlung des hier geprüften Lebens‐

mittelvollsortimenters zur Diskussion steht. 

Die  verkehrliche  Erreichbarkeit  des  Nahversor‐

gungszentrums  und  des  Planstandorts  erfolgt  in‐

nerörtlich  maßgeblich  über  die  Hackenbroicher 

Straße  aus  nordwestlicher  Richtung  (Delhoven, 

Knechtsteden,  Straberg)  und  die  Roggendorfer 

Straße  aus nordöstlicher Richtung  (Horrem,  Innen‐

stadt).  Über  die  Roggendorfer  Straße  besteht  zu‐

dem eine direkte Verknüpfung zum südöstlich gele‐

genen Kölner Stadtteil Roggendorf. Die nächstgele‐

genen Anschlüsse an die A 57 befinden sich in einer 

geringen Entfernung vom Siedlungsbereich Hacken‐

broich:  nördlich  die  Anschlussstelle  Dormagen, 

südlich die Anschlussstelle (Köln‐) Worringen. 

Die Erreichbarkeit mit dem ÖPNV erfolgt ausschließ‐

lich  über  die  Busverbindungen  von  Stadtbus  Dor‐

magen.  Hackenbroich  verfügt  sowohl  entlang  der 

Salm‐Reifferscheidt‐Allee als auch entlang der Dorf‐

straße/Sinnersdorfer  Straße  über mehrere  Bushal‐

testellen, die eine ÖPNV‐Anbindung an das weitere 

Stadtgebiet  ermöglichen.  Für  die  im  Folgenden  zu 

erläuternde Abgrenzung eines Nahversorgungszent‐

rums ist die Bedeutung der Bushaltestelle Hackhau‐

ser  Straße  hervorzuheben.  Diese  befindet  sich  im 

Zentrum  der  Handelslage  und  übernimmt  damit 

eine  wichtige  Verkehrsfunktion  für  den  Teil  der 

Bevölkerung,  der  seine  Einkäufe  in  Hackenbroich 

über den ÖPNV tätigt. 

Abbildung 4: Projektskizze 

 

Quelle: Julian Huth, Dipl.‐Ing. Architekt 

Die  Versorgungsfunktion  des  Nahversorgungszent‐

rums Hackenbroich wird  im ZEHK auf den komplet‐

ten  gleichnamigen  statistischen  Bezirk  mit  rund 

8.610  Einwohnern  und  zusätzlich  den  kleinen  be‐

nachbarten statistischen Bezirk Hackhausen mit ca. 

435  Einwohnern  bezogen.  Insgesamt  ist  somit  auf 

ein  Kundenpotenzial  von  ca.  9.045  Einwohnern 

hinzuweisen. 
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Marktbedeutung des Nahversorgungszentrums 

Wie  erläutert  soll  das  Nahversorgungszentrum 

Hackenbroich  eine  Versorgungsfunktion  für  die 

Einwohnerschaft  der  statistischen  Bezirke  Hacken‐

broich  und  Hackhausen mit  insgesamt  rund  9.045 

Einwohnern  übernehmen.  Dabei  ist  die  Versor‐

gungsfunktion,  entsprechend  der  Funktionszuwei‐

sung des  zentralen Versorgungsbereichs,  insbeson‐

dere auf die Nahversorgung zu beziehen. 

Hierbei sind die Ausstattung in den beiden Bezirken 

mit Lebensmittel‐SB‐Betrieben sowie deren räumli‐

che Verteilung maßgeblich. 

Abbildung 6 zeigt einen Ausschnitt der gesamtstäd‐

tischen Nahversorgungssituation mit  Lebensmittel‐

SB‐Betrieben  für  die  statistischen  Bezirke  Hacken‐

broich  und  Hackhausen  zum  jetzigen  Zeitpunkt 

sowie  im Vergleich  für die Planung  zur Ansiedlung 

des Supermarkts. Die beiden Anbieter Aldi (= grünes 

Quadrat  für  eine  Verkaufsfläche  mit  mehr  als 

800 m²/großflächig)  und  Netto  (=  grüner  Kreis  für 

eine Verkaufsfläche von max. 800 m²/nicht großflä‐

chig) befinden  sich  innerhalb des Nahversorgungs‐

zentrums im südlichen Bereich des zu versorgenden 

Gebiets. Die Bewohnerschaft  im  südöstlichen Sied‐

lungsbereich  Hackenbroichs  sowie  die  komplette 

Einwohnerschaft  von  Hackhausen  können  zumin‐

dest  einen  der  beiden  Lebensmittel‐SB‐Betriebe 

innerhalb von 700 Metern erreichen. 700 Meter  ist 

in  der  Regel  die  theoretisch maximale  Entfernung 

für  einen  fußläufigen  Einkauf  von  Lebensmitteln 

und wird in der Regel über die Kennzeichnung eines 

entsprechenden Radius um den jeweiligen Betriebs‐

standort dargestellt. 

Die  Einwohnerschaft  im  zentralen  und  nördlichen 

Bereich  Hackenbroichs  kann  den  nächstgelegenen 

Lebensmittel‐SB‐Betrieb entsprechend erst  in einer 

Entfernung von mehr als 700 Metern erreichen. 

Abbildung 6: Nahversorgung in Hackenbroich/ 
Hackhausen, Status quo und Planung im Vergleich 

 

 
Quelle: Ausschnitt aus der Darstellung der gesamtstädti‐

schen Versorgungssituation mit Lebensmittel‐SB‐

Betrieben aus der Fortschreibung des EHZK, zzgl. Planvor‐

haben, eigene Darstellung 

Status quo 

Planung 

Anlage 10 zu VL 9/2366



   

Stadt Dormagen – ENTWURF  15 

Mit  Blick  auf  die  Kartendarstellung  unter  Hinzu‐

nahme des Planstandorts wird als erste Bewertung 

deutlich,  dass  die  Ansiedlung  im  Hinblick  auf  die 

Zielerreichung  einer  möglichst  flächendeckenden 

Nahversorgung – in räumlicher Perspektive ‐ keinen 

entscheidenden Mehrwert darstellt, da die projek‐

tierte  Nachbarschaft  des  Planstandorts  mit  den 

bestehenden  Lebensmittel‐SB‐Betrieben  faktisch 

nicht  dazu  beiträgt,  die Nahversorgung  bisher  un‐

terversorgter Siedlungsbereiche aufzuwerten.  

Jedoch  sind  in diese Bewertung die betriebstypen‐

spezifischen Unterscheidungsmerkmale einzubezie‐

hen, die bereits in Kapitel 2.4 skizziert wurden. 

Insbesondere durch die Vielfalt des Angebots  (gro‐

ße  Artikelzahl)  und  durch  den  Frische‐Anteil  der 

Produkte  wird  durch  die  Ansiedlung  eines  Super‐

markts  (=  Lebensmittelvollsortimenter)  eine  maß‐

gebliche Aufwertung der Nahversorgung in Hacken‐

broich/Hackhausen erwartet. 

Für die derzeitige Darstellung der Marktbedeutung 

der  beiden  ansässigen  Lebensmittel‐SB‐Betriebe 

sowie die  zukünftige Marktbedeutung  im  Falle der 

Ansiedlung  des  Supermarkts  werden  nachfolgend 

die Daten  zur Umsatzeinschätzung und  zum Nach‐

fragevolumen  aus  den  anschließenden  Kapiteln 

vorweggenommen.  

Derzeit  wird  durch  die  beiden  Lebensmittel‐SB‐

Betriebe ein Umsatz von rund 13,7 Mio. EUR gene‐

riert, davon  rund 12,7 Mio. EUR  für die nahversor‐

gungsrelevanten  Sortimente  Nahrungs‐  und  Ge‐

nussmittel und Drogeriewaren.  In diesen Sortimen‐

ten  steht  der  Einwohnerschaft  von  Hackenbroich 

und  Hackhausen  ein  Kaufkraftpotenzial  von  rund 

22,3 Mio. EUR gegenüber. Das heißt, es wird theo‐

retisch ein Marktanteil von rund 57 % erreicht. 

Rechnet  man  auch  den  Zielumsatz  des  Rewe‐

Supermarkts hinzu, werden durch die drei  Lebens‐

mittel‐SB‐Betriebe insgesamt rund 17,6 Mio. EUR in 

den nahversorgungsrelevanten  Sortimenten  umge‐

setzt,  und  es  errechnet  sich  ein  neuer maximaler 

Marktanteil von ca. 79 %. 

Damit zeigt sich, dass  innerhalb der beiden Bezirke 

einerseits  ausreichend  nahversorgungsrelevante 

Kaufkraft  verfügbar  ist,  um  die  Rentabilität  eines 

weiteren  Lebensmittel‐SB‐Betriebs  zu  sichern,  an‐

dererseits wird  jedoch auch deutlich, dass damit  in 

Hackenbroich/Hackhausen  ein  Ausstattungsniveau 

erreicht wird, dass kaum weiterer nahversorgungs‐

relevanter  Angebotsergänzungen  bedarf.  Diese 

Aussage  vor  dem  Hintergrund,  dass  der  zuvor  er‐

rechnete Marktanteil von 79 % natürlich nur einen 

theoretischen  Maximalwert  aufzeigt,  wenn  die 

Einwohnerschaft  von  Hackenbroich/Hackhausen 

alle  nahversorgungsrelevanten  Einkäufe  innerhalb 

des Nahversorgungszentrums Hackenbroich tätigen 

würde. 
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4 Planvorhaben 

4.1 Umsatzeinschätzung des Planvorhabens 

Auf  Basis  branchenüblicher  Flächenproduktivitäten 

kann  unter  Berücksichtigung  der  vorhabenspezifi‐

schen  standort‐,  markt‐  sowie  potenzialseitigen 

Rahmenbedingungen eine Einschätzung des künfti‐

gen  Umsatzes  durch  die  Ansiedlung  eines  Super‐

markts der Fa. Rewe erfolgen, der dann  in die Prü‐

fung  handelswirtschaftlicher  und  städtebaulicher 

Wirkungen einfließt. 

Die durchschnittliche Flächenleistung des Betreibers 

Rewe wird  im Retail  Estate Report  2019/2019  der 

Hahn‐Immobilien‐Beteiligungs AG  ebenso wie  vom 

EHI  Retail  Institute  auf  der  Plattform 

www.handelsdaten.de mit  rund 4.010 EUR/m² Ver‐

kaufsfläche  beziffert.  Diese  Zahl  basiert  u. a.  auf 

Berechnungen des Marktforschungsinstituts Trade‐

Dimensions. 

Die vorhabenbezogene Umsatzeinschätzung erfolgt 

unter  Einbeziehung  der  betriebsseitigen  Attraktivi‐

tät sowie der beschriebenen Standortbedingungen. 

Darüber  hinaus  wird  ein  „Worst‐case“‐Ansatz  be‐

rücksichtigt. Damit wird für das Vorhaben nach der 

Realisierung  eine maximale  Attraktivität  und  Leis‐

tungsfähigkeit unterstellt. 

Unter diesen Prämissen wird für den Bestandsmarkt 

eine  Flächenproduktivität  von  4.400 EUR/m²  Ver‐

kaufsfläche  angesetzt,  damit  ein  Betrieb,  der  leis‐

tungsfähiger  ist  als  ein  durchschnittlicher  Rewe‐

Supermarkt,  ausgedrückt  durch  ein Mehr  von  fast 

400 EUR je m² Verkaufsfläche. 

 

Tabelle 4: Umsatzeinschätzung des Planvorhabens  

Betrieb  VKF in m² 
Umsatz in  

Mio. EUR/m² VKF 
Umsatz in Mio. EUR 

REWE  1.200  4.400 5,3

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

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass die Umsatz‐

leistung  des  Ansiedlungsvorhabens  mit  rund  5,3 

Mio. EUR zu beziffern ist. 

Hinzu  kommt der Umsatz  einer Bäckerei mit max. 

60 m²  Verkaufsfläche,  die  als  Konzessionär  inner‐

halb des zu errichtenden Gebäudes vorgesehen  ist. 

Je  nach  Ausrichtung  des  Lebensmittelhandwerks, 

insbesondere  der  Größe  und Qualität  der  Bestuh‐

lung, wird eine entsprechende Aufteilung der Um‐

sätze  an  die  Einzelhandelsnutzung  (Bäckerei‐The‐

kenverkauf)  und  die  gastronomische Nutzung  vor‐

zunehmen  sein.  Dieser Umsatz wird  in  der  vorlie‐

genden  Wirkungsanalyse  ausgeklammert.  Es  ist 

davon  auszugehen,  dass  die  monetären  Effekte 

aufgrund  der  geringen  Dimensionierung  unterhalb 

einer nachweisbaren Größenordnung verbleiben. 

Die Bäckerei wird  jedoch, wie  in Kapitel 5.1 erläu‐

tert,  als  Einflussgröße  der  Umsatzumverteilung 

berücksichtigt. 

4.2 Einzugsgebiet 

Die Abgrenzung  und  Zonierung  des  Einzugsgebiets 

für das Planvorhaben gibt den Raum wieder, in dem 

Kunden  das  Planobjekt  voraussichtlich  regelmäßig 

aufsuchen werden. Die Abgrenzung des Einzugsge‐

biets  des  Planvorhabens  basiert  insbesondere  auf 

folgenden Aspekten:  

 Zeit‐Distanz‐Werte 

 Attraktivität und Leistungsfähigkeit des  

Vorhabens 

 Verkehrsinfrastrukturelle Situation 

 Spezifische  topografische,  siedlungsstrukturel‐

le und stadträumliche Gegebenheiten 

 Derzeitige und zukünftige lokale und regionale 

Wettbewerbssituation 

Grundsätzlich ist für das Vorhaben eine nachlassen‐

de Anbindungsintensität  der Bewohner bei  zuneh‐

mender  Entfernung  zwischen  Wohn‐  und  Vorha‐

benstandort  anzunehmen,  unabhängig  von  Stadt 

und Stadtteil/Bezirk. Damit ergäbe sich  (unter Aus‐
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klammerung der Wettbewerbssituation) theoretisch 

eine  radiale  Zonierung  des  Einzugsgebiets  um  den 

Vorhabenstandort, die durch die Führung der Stra‐

ßen modifiziert wird. 

Der Planstandort befindet sich im Grenzbereich der 

beiden  Dormagener  Bezirke  Hackenbroich  und 

Hackhausen  innerhalb des  im  ZEHK der  Stadt Dor‐

magen  abgegrenzten  Nahversorgungszentrums 

Hackenbroich.  

Das  zukünftig  zu  erwartende  Einzugsgebiet  des 

Vorhabens korreliert mit dem Einzugsgebiet, das im 

ZEHK für das Nahversorgungszentrum Hackenbroich 

angesetzt  wurde.  Hier  wird  eine  primäre  Nahver‐

sorgung  für  die  Einwohnerschaft  der  Bezirke  Ha‐

ckenbroich  und  Hackhausen  angenommen,  die 

damit als Kerneinzugsgebiet abgegrenzt werden. 

Mit einer abgestuften Anbindungsintensität werden 

die  beiden nördlich  angrenzenden Bezirke  Knecht‐

steden  und  Delhoven  als  eine  zweite  Zone  dem 

Einzugsgebiet  zugeordnet, weil  die  zu  erwartende 

Angebotssituation  im  Nahversorgungszentrum 

Hackenbroich  aus  der  dortigen  Einwohnerschaft 

eine  schnell  erreichbare und  vielfältige Nahversor‐

gung  ermöglicht.  Nicht  in  das  Einzugsgebiet  inte‐

griert  werden  Siedlungsbereiche  außerhalb  von 

Dormagen.  Damit  kann  ausgeschlossen  werden, 

dass  eine  Legitimation  des  Vorhabens  durch  Ein‐

wohnerschaft/Kaufkraft  hergeleitet  wird,  deren 

grenzüberschreitende  Zuordnung  zum  Vorhaben 

planerisch nicht erwünscht  ist. Die Betrachtung der 

Auswirkungen  der  Planung  erfolgt  dagegen  selbst‐

verständlich  auch  in  den  Nachbargemeinden  (vgl. 

Ausführungen in Kap. 5.1 zum Untersuchungsraum). 

Insgesamt ist somit ein Einzugsgebiet von ca. 13.470 

Einwohnern  anzusetzen,  davon  ca.  9.045  im  Kern‐

einzugsgebiet  und  rund  4.425  im  erweiterten  Ein‐

zugsgebiet. 

 

Abbildung 7: Einzugsgebiet und Untersuchungsraum 

 
Quelle: Geoportal.NRW (Stand 2018), eigene Darstellung 
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4.3 Nachfragevolumen 

Die  Kaufkraft  ist  wichtiger  Indikator  für  das  Kon‐

sumpotenzial  der  in  einem  abgegrenzten  Raum 

lebenden Bevölkerung. Unter Berücksichtigung der 

Ausgaben  für  Wohnen,  Versicherungen,  Pkw‐Kos‐

ten,  Reisen  und  Dienstleistungen  wird  das  einzel‐

handelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt, d. h. 

jene  Einkommensanteile,  die  auch  im  stationären 

Einzelhandel  nachfragewirksam  werden.  Die  Basis 

für eine Berechnung der regionalen Kaufkraft bilden 

die Daten der amtlichen Lohn‐ und Einkommenssta‐

tistik, ergänzt um die staatlichen Transferleistungen 

(z. B.  Renten,  Arbeitslosengeld  und  ‐hilfe,  Kinder‐

geld, Wohngeld, BAföG usw.). 

Nach  eigenen  Berechnungen  und  Veröffentlichun‐

gen der GfK GeoMarketing GmbH, Bruchsal, betrug 

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2018 in 

Deutschland pro Kopf  ca. 5.895 EUR. Bei Untertei‐

lung  des  gesamten  Bedarfsgüterbereichs  in  Nah‐

rungs‐  sowie  Genussmittel  einerseits  und  Nichtle‐

bensmittel  andererseits  entfallen  mit  etwa  2.180 

EUR ungefähr 37 % auf  Lebensmittel und mit  circa 

3.685 EUR etwa 63 % auf Nonfood‐Angebote. 

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele‐

vante  Kaufkraftpotenzial  einer  Kommune  im  Ver‐

gleich  zum Bundesdurchschnitt dar. Die  einzelhan‐

delsrelevante  Kaufkraftkennziffer  für  die  Stadt 

Dormagen beträgt nach Angaben der Michael Bauer 

Research GmbH, Nürnberg, im Jahr 2018 rund 101,6 

und  liegt  damit  knapp  über  dem  bundesweiten 

Durchschnitt. 

Für die nachfolgende Kaufkraftberechnung sind die 

Verbrauchsausgaben  auf  die  projektrelevanten 

Sortimente abzustimmen. Folgende Sortimente und 

Pro‐Kopf‐Ausgaben werden hierzu angesetzt:  

 Nahrungs‐ und Genussmittel  ca. 2.180 EUR 

 Drogeriewaren  ca. 245 EUR 

 Tiernahrung/Zoobedarf  ca. 52 EUR 

Dabei  ist zu beachten, dass sowohl bei Supermärk‐

ten  als  auch  bei  Lebensmitteldiscountern  in  der 

Regel  neben  dem  Nonfood‐I‐Sortiment  (Drogerie‐

waren,  zoologischer  Bedarf)  auch  ein  Verkaufsflä‐

chenanteil durch Nonfood‐II‐Sortimente  (inkl. Akti‐

onswaren) belegt wird  (Schreib‐, Haushalts‐,  Spiel‐

waren, Bekleidung, Sportartikel, Elektrowaren etc.). 

Diese werden  innerhalb  der  vorliegenden  Analyse 

ebenfalls  hinsichtlich  ihrer Wirkungen  geprüft,  je‐

doch ausschließlich gegenüber den  im Wettbewerb 

stehenden Lebensmittel‐SB‐Betrieben.  

Auf  Grundlage  der  vorstehenden  Daten  lässt  sich 

für das Einzugsgebiet ein vorhabenrelevantes Nach‐

fragevolumen von derzeit rund 33,9 Mio. EUR bezif‐

fern, davon sind etwa 67 % dem Kerneinzugsgebiet 

und  33 %  dem  erweiterten  Einzugsgebiet  zuzuord‐

nen. 
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5 Wettbewerbssituation 

5.1 Methodische Vorgehensweise 

Die  nachfolgende  Darstellung  und  Bewertung  der 

projektrelevanten Wettbewerbssituation  im Unter‐

suchungsgebiet  basiert  auf  einer  durch  Stadt‐  und 

Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Oktober 2019 

durchgeführten Erhebung. 

Als Wettbewerber  für das  zur Diskussion  stehende 

Ansiedlungsvorhaben sind grundsätzlich alle Einzel‐

handelsbetriebe einzustufen,  in denen vergleichba‐

re  Sortimente  angeboten  werden.  Aufgrund  der 

Flächengrößen, Betriebstypen und des spezifischen 

Einkaufsverhaltens  der  Bevölkerung  ist  davon  aus‐

zugehen, dass sich die Wirkungen nicht gleichmäßig 

auf  alle Wettbewerber  verteilen,  sondern dass die 

Anbieter  des  gleichen  Betriebstyps  von  Wettbe‐

werbswirkungen stärker betroffen sein werden. Die 

Darstellung der Wettbewerbssituation trägt diesem 

Umstand  Rechnung,  sodass  bei  deren  Analyse  auf 

die  strukturprägenden Anbieter  von  Lebensmitteln 

abzustellen  ist. Dies  sind Lebensmittel‐SB‐Betriebe, 

unterschieden  nach  Lebensmitteldiscountern  und 

Lebensmittelvollsortimentern  (Supermärkte,  große 

Supermärkte, SB‐Warenhäuser u. a.). 

Um eine „Atomisierung“ der Effekte zu vermeiden, 

wurden  Einzelhandelsbetriebe,  die  primär  Sorti‐

mentsüberschneidungen  mit  den  Nonfood‐Sorti‐

menten  des  Vorhabenbetriebs  aufweisen,  im  Rah‐

men  der  Wettbewerbsbetrachtung  nicht  berück‐

sichtigt.  Auf  einzelne  Wettbewerbsbetriebe  bezo‐

gen  verursacht  die Ansiedlung  eines  Lebensmittel‐

SB‐Betriebs  am  Planstandort  voraussichtlich  ledig‐

lich Effekte unterhalb einer messbaren und quanti‐

tativ darstellbaren Größe. 

Alle  projektrelevanten  Einzelhandelsbetriebe  wur‐

den auf Basis branchen‐ und marktüblicher Flächen‐

produktivitäten  sowie  unter  Berücksichtigung  der 

jeweiligen  objektspezifischen  Rahmenbedingungen 

(u. a.  Lage  und  Sichtbarkeit  des  Standorts,  Sorti‐

mentsstruktur/‐tiefe,  Innen‐  und  Außengestaltung, 

Parkplatzsituation, Kundenfrequenzen) bewertet. 

Im  Hinblick  auf  einen  „Worst‐case‐Ansatz“  wurde 

ausgeschlossen,  dass  eine  Überschätzung  der  be‐

trieblichen  Leistungsfähigkeit  vorgenommen  wird. 

Damit wird gegenüber dem Vorhabenbetrieb genau 

gegensätzlich verfahren. Für diesen gilt die Prämis‐

se, die Leistungsfähigkeit keinesfalls zu unterschät‐

zen (vgl. hierzu Abschnitt 4.1 zur Umsatzeinschätzung des 

Planvorhabens). 

Der Untersuchungsraum  geht über das  zuvor defi‐

nierte Einzugsgebiet hinaus. Während bei der Dar‐

stellung des Einzugsgebiets die Wohnstandorte der 

Kunden  im Fokus der Betrachtung stehen und eine 

Orientierung an der Versorgungfunktion des zentra‐

len  Versorgungsbereichs  Hackenbroich  erfolgt, 

beschreibt  der  Untersuchungsraum  den  Raum, 

innerhalb  dessen  sich  der  überwiegende  Teil  der 

durch das Vorhaben induzierten Wettbewerbseffek‐

te niederschlagen wird. 

So  orientiert  sich  der  Untersuchungsraum  außer‐

halb der  Stadt Dormagen  an den nächstgelegenen 

Standorten  von  Supermärkten.  Dies  vor  dem  Hin‐

tergrund, dass  für  Supermärkte  als betriebsgleiche 

Anbieter wie das Vorhaben die  intensivste Wettbe‐

werbsauseinandersetzung  zu  erwarten  ist.  Im Um‐

feld  dieser  nächstgelegenen  Supermärkte  werden 

darüber  hinaus  auch  Lebensmitteldiscounter  be‐

trachtet. 

Aus Sicht des Planstandorts werden so halbringför‐

mig  von  Südosten nach  Südwesten die  Lebensmit‐

tel‐SB‐Betriebe  in  Köln‐Worringen  und  Köln  Rog‐

gendorf/Thenhoven  ebenso  in  die  Untersuchung 

einbezogen  wie  der  Wettbewerb  in  Pulheim‐Sin‐

nersdorf  und  Pulheim‐Stommeln.  Weiter  in  Rich‐

tung Westen  liegt  der  nächste  Standort  eines  Su‐

permarkts in der Gemeinde Rommerskirchen inner‐

halb  des  Fachmarktzentrums  Center  am  Park.  Die 

Attraktivität  dieses  Standorts  (neben  dem  Rewe‐

Supermarkt  sind  u. a.  Lidl,  Penny,  Rossmann,  Kik 

und  Thomas  Philipps  Sonderposten  ansässig)  führt 

jedoch  zu der Annahme, dass die möglichen Wett‐

bewerbseffekte  unterhalb  einer  monetär  darstell‐

baren Größenordnung verbleiben würden und eine 

Einbeziehung  in  die  Analyse  vielmehr  eine  Ver‐

schleierung  der  Auswirkungen  innerhalb  eines 

übermaßstäblichen  Untersuchungsraums  begrün‐

den würde. 
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In  der  Stadt  Dormagen  wird  die  Ausdehnung  des 

Untersuchungsgebiets ebenfalls durch die Standort‐

situation der nächstgelegenen  Supermärkte außer‐

halb  des  Einzugsgebiets  beeinflusst.  Im  Norden, 

westlich  der  Autobahn  A 57,  sind  hier  die  Einzel‐

handelsstandorte  in  Ückerath  und  Nievenheim 

relevant,  östlich  der  A 57  sind  dies  die  Wettbe‐

werbsstandorte  in  Horrem.  Ausnahmsweise  wird 

auch  die  Innenstadt  im  Bezirk  Dormagen‐Mitte 

einbezogen,  obwohl  hier  derzeit  kein  Supermarkt/ 

Lebensmittelvollsortimenter  ansässig  ist,  eine  ent‐

sprechende  Wettbewerbsentwicklung  im  ZEHK 

jedoch empfohlen wird. 

5.2 Wettbewerbssituation des 
Lebensmitteleinzelhandels 

Ebenso wie  für  den  Vorhabenbetrieb wurde  auch 

für alle Wettbewerbsbetriebe eine Einschätzung der 

Leistungsfähigkeit  vorgenommen.  Insgesamt  wird 

den Betrieben ein Umsatz von rund 143,2 Mio. EUR 

zugeordnet. Dabei  ist  zu beachten dass  rund 17 % 

dieses Umsatzes dem Hit‐SB‐Warenhaus im Dorma‐

gener  Gewerbegebiet  TOP  WEST  zuzuordnen  ist 

und hier auch ein deutlich größerer Teil den Rand‐

sortimenten zuzuordnen ist als in anderen Betriebs‐

typen des Lebensmitteleinzelhandels üblich. 

Innerhalb  des  Kerneinzugsgebiets  des  Vorhabens 

befinden  sich  zwei  weitere  Lebensmittel‐SB‐Be‐

triebe.  Dabei  handelt  es  sich  um  die  beiden  Le‐

bensmitteldiscounter Aldi und Netto, die sich inner‐

halb  des  Nahversorgungszentrums  Hackenbroich 

befinden  und  entsprechend  bereits  in  Kapitel  3.2 

angesprochen  wurden.  Zudem  ist  im  erweiterten 

Einzugsgebiet  im  benachbarten  Stadtteil  Delhoven 

auf  den  Standort  eines  Rewe‐Supermarkts  hinzu‐

weisen. 

Die drei Betriebe  innerhalb des Einzugsgebiets be‐

legen  insgesamt  eine  Verkaufsfläche  von  rund 

2.490 m2  und  generieren  einen  Umsatz  von  rund 

17,2 Mio. EUR. 

Im Stadtbezirk Dormagen‐Mitte sind im gleichnami‐

gen  Hauptzentrum  zwei  Lebensmitteldiscounter  in 

der  Fußgängerzone  der  Kölner  Straße  ansässig. 

Dabei  belegt  Netto  einen  Standort  am  nördlichen 

Rand  der  Haupteinkaufslage, während  Aldi,  räum‐

lich  in  zentraler  Position,  im  Untergeschoss  des 

Einkaufszentrums Rathaus Galerie ansässig  ist.  Ins‐

gesamt belegen die beiden Betriebe eine Verkaufs‐

fläche von ca. 1.495 m2 und erreichen einen Umsatz 

von etwa 11,9 Mio. EUR. 

Auch  im westlich  der  Innenstadt  gelegenen  Bezirk 

Horrem  ist  im  ZEHK  ein  zentraler  Versorgungsbe‐

reich  abgegrenzt worden. An  den  beiden  Rändern 

der  in  West‐Ost‐Ausrichtung  abgegrenzten  Lage 

befindet  sich  jeweils  ein  Lebensmittel‐SB‐Betrieb. 

Der  Lebensmitteldiscounter  Netto  östlich,  am  S‐

Bahnhof und der  Lebensmittelvollsortimenter Ede‐

ka  westlich  am  Standort  Heesenstraße/Knechtste‐

dener  Straße. Auf  einer Gesamtverkaufsfläche  von 

etwa  1.300 m² wird  ein  Umsatz  von  ca.  5,9 Mio. 

EUR generiert. 

Tabelle 5: Wettbewerbssituation im Überblick (nur Lebensmittel‐SB‐Betriebe) 

Lage 
Anzahl  
Betriebe 

Verkaufsfläche  
in m² 

Umsatz  
in Mio. EUR 

Innerhalb des Einzugsgebiet  3  2.490  17,2 

Innerhalb des weiteren Untersuchungsgebiets  19  20.985  126,0 

innerhalb zentraler Versorgungsbereiche  7  6.195  32,0 

an wohnungsnahen/siedlungsintegrierten  
Standorten 

8  6.200  45,1 

an dezentralen Standorten  4  8.590  49,0 

Summe  22  23.475  143,2 

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung 
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Ebenfalls dem Stadtbezirk Horrem zugehörig ist das 

Gewerbegebiet TOP WEST, das Standort zahlreicher 

Einzelhandelsbetriebe  ist,  u. a.  eines  SB‐Waren‐

hauses  Hit  und  eines  Aldi‐Lebensmitteldiscounters 

mit  einer  Verkaufsfläche  von  insgesamt  rund 

6.940 m2  und  einem  geschätzten  Umsatz  von  ca. 

35,3 Mio. EUR. Die Standorte werden als dezentral 

eingestuft.  Das  heißt  sie  übernehmen  keine  oder 

nur untergeordnete Nahversorgungsfunktionen und 

orientieren sich primär an den Pkw‐Kunden.  

Ein weiteres Nahversorgungszentrum  in Dormagen 

ist  im Bezirk Ückerath  verortet. Als Magnetbetrieb 

fungiert  hier  ein  Edeka‐Vollsortimenter.  Die  Nah‐

versorgung  der  Bezirke  Ückerath  und  Nievenheim 

wird durch diesen Betrieb ebenso übernommen wir 

durch zwei ergänzende Lebensmittel‐SB‐Betriebe an 

wohnungsnahen  Standorten  in Nievenheim.  Dabei 

handelt es sich um Filialen von Aldi und Edeka. Die 

drei  Lebensmittel‐SB‐Betriebe  belegen  insgesamt 

rund  3.200  m²  Verkaufsfläche  und  weisen  eine 

Umsatzleistung von ca. 19,9 Mio. EUR auf.  

Innerhalb  des  dem  Stadtgebiet  Köln  zugehörigen 

Bereichs  des  Untersuchungsraums  befindet  sich 

einer der Lebensmittel‐SB‐Betriebe  innerhalb eines 

zentralen  Versorgungsbereichs.  So  ist  ein  Edeka‐

Supermarkt  innerhalb  des  Stadtteilzentrums Wor‐

ringen ansässig, wo er den wichtigsten Anbieter mit 

einem nahversorgungsrelevanten Angebot darstellt. 

Ebenfalls  belegen  eine  weitere  Filiale  von  Edeka 

sowie  jeweils ein Aldi‐ und ein Netto‐Lebensmittel‐

discounter Standorte die sich zwar außerhalb eines 

zentralen  Versorgungsbereichs  befinden,  jedoch 

auch  wichtige  wohnungsnahe  Versorgungsfunktio‐

nen übernehmen. Durch die vier Betriebe wird auf 

einer Verkaufsfläche von etwa 2.700 m² ein Umsatz 

von rund 16,7 Mio. EUR erwirtschaftet. 

Des Weiteren ist auf zwei Lebensmitteldiscounter in 

Köln Worringen hinzuweisen, die dezentrale Stand‐

orte belegen und somit keine hohe Relevanz für die 

wohnungsnahe  Versorgung  übernehmen.  Die  An‐

bieter Penny und Aldi belegen benachbarte Stand‐

orte  an  der  Neusser  Landstraße  und  weisen  ge‐

meinsam eine Verkaufsfläche von ca. 1.650 m2 und 

einen Umsatz von 13,7 Mio. EUR auf. 

Schließlich sind vier Anbieter in den nahe dem Vor‐

habenstandort  gelegenen  Pulheimer  Stadtteilen 

ansässig. Davon befindet sich ein Rewe‐Supermarkt 

innerhalb  des  zentralen  Versorgungsbereichs  Ne‐

benzentrum Stommeln und übernimmt dort wichti‐

ge Magnetfunktionen. Nicht weit vom Stommelner 

Ortskern  entfernt,  jedoch  ohne  funktionale  Ver‐

knüpfung  zum  zentralen  Versorgungsbereich,  sind 

Filialen der Lebensmitteldiscounter Aldi und Penny 

an  der  Venloer  Straße  ansässig.  Ihre  Versorgungs‐

funktion  ist  im Einzelhandelskonzept der Stadt Pul‐

heim nicht eindeutig definiert.  In der vorliegenden 

Analyse wird deshalb davon ausgegangen, dass  sie 

wohnungsnahe  Versorgungsfunktionen  überneh‐

men,  sodass  ihre  tatsächliche Versorgungsfunktion 

keinesfalls unterschätzt wird. Zweifelsohne relevant 

für die wohnungsnahe Versorgung  ist der Standort 

eines  Edeka‐Supermarkts  in  Pulheim‐Sinnersdorf. 

Die  vier  betrachteten  Betriebe  in  Pulheim  haben 

insgesamt eine Verkaufsfläche von ca. 3.700 m² und 

ihre Leistungsfähigkeit  lässt sich mit einem Umsatz 

von etwa 22,7 Mio. EUR beziffern.  
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Abbildung 8: Wettbewerbssituation 

 
Quelle: Geoportal.NRW (Stand 2018), eigene Darstellung 
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Tabelle 6: Darstellung und Bewertung der wichtigsten Wettbewerbsbetriebe 

Nr.  Foto des Betriebs  Städtebauliche und betriebliche Rahmenbedingungen  

1 

 

 Aldi (Lebensmitteldiscounter) 

 Ahrweg 1, Dormagen‐Hackenbroich 

 Lage im zentralen Versorgungsbereich 

Nahversorgungszentrum Dormagen‐

Hackenbroich 

 keine Bäckerei als Konzessionär oder in 

direkter Nachbarschaft 

 weitere Verbundeffekte durch Lage 

im Nahversorgungszentrum Hacken‐

broich (vornehmlich nahversor‐

gungsrelevante Angebote) 

 

 

2 

 

 Netto (Lebensmitteldiscounter) 

 Hackhauser Straße 70, Dormagen‐

Hackenbroich 

 Lage im zentralen Versorgungsbereich 

Nahversorgungszentrum Dormagen‐

Hackenbroich 

 Bäckerei in direkter Nachbarschaft 

 weitere Verbundeffekte durch Lage 

im Nahversorgungszentrum Hacken‐

broich (vornehmlich nahversor‐

gungsrelevante Angebote) 

 

3 

 

 Rewe (Lebensmittelvollsortimenter) 

 Von Stauffenberg Straße 11, Dormagen‐

Delhoven 

 wohnungsnaher Versorgungsstandort 

 Bäckerei als Konzessionärsbetrieb 

 

 Solitärstandort, keine weiteren 

Verbundeffekte  

 

4 

 

 Netto (Lebensmitteldiscounter) 

 Kölner Straße 140, Dormagen‐Mitte 

 Lage im zentralen Versorgungsbereich 

Hauptzentrum Dormagen‐Mitte 

 keine Bäckerei als Konzessionär oder in 

direkter Nachbarschaft 

 umfangreiche Verbundeffekte durch 

Lage im Hauptzentrum Dormagen‐

Mitte 

 

5 

 

 Aldi (Lebensmitteldiscounter) 

 Rathausgalerie 96 – 100, Dormagen‐

Mitte 

 Lage im zentralen Versorgungsbereich 

Hauptzentrum Dormagen‐Mitte 

 Bäckerei in direkter Nachbarschaft 

 umfangreiche Verbundeffekte durch 

Lage innerhalb des Einkaufszentrums 

Rathausgalerie im Hauptzentrum 

Dormagen‐Mitte 

 

6 

 

 Edeka (Lebensmittelvollsortimenter) 

 Heesenstraße 1, Dormagen‐Horrem 

 Lage im zentralen Versorgungsbereich 

Nahversorgungszentrum Dormagen‐

Horrem 

 Bäckerei in direkter Nachbarschaft 

 weitere Verbundeffekte durch Lage 

im Nahversorgungszentrum Horrem 

(vornehmlich nahversorgungsrele‐

vante Angebote) 
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Nr.  Foto des Betriebs  Städtebauliche und betriebliche Rahmenbedingungen  

7 

 

 Netto (Lebensmitteldiscounter) 

 Willy Brandt Platz 3, Dormagen‐Horrem 

 Lage im zentralen Versorgungsbereich 

Nahversorgungszentrum Dormagen 

Horrem 

 Bäckerei als Konzessionärsbetrieb 

 weitere Verbundeffekte durch Lage 

im Nahversorgungszentrum Horrem 

(vornehmlich nahversorgungsrele‐

vante Angebote) 

 

8 

 

 Edeka (Lebensmittelvollsortimenter) 

 Heerstraße 9 – 11, Dormagen‐Ückerath 

 Lage im zentralen Versorgungsbereich 

Nahversorgungszentrum Ückerath 

 Bäckerei als Konzessionärsbetrieb 

 

 weitere Verbundeffekte durch Lage 

im Nahversorgungszentrum 

Ückerath (vornehmlich nahversor‐

gungsrelevante Angebote) 

 

9 

 

 Edeka (Lebensmittelvollsortimenter) 

 Bismarckstraße 59, Dormagen‐

Nievenheim 

 wohnungsnaher Versorgungsstandort 

 Bäckerei als Konzessionärsbetrieb 

 

 Solitärstandort, keine weiteren 

Verbundeffekte  

 

10 

 

 Aldi (Lebensmitteldiscounter) 

 An der Sausweide 1, Dormagen‐

Nievenheim 

 wohnungsnaher Versorgungsstandort 

 keine Bäckerei als Konzessionär oder in 

direkter Nachbarschaft 

 Solitärstandort, keine weiteren 

Verbundeffekte  

 

11 

 

 Aldi (Lebensmitteldiscounter) 

 Mathias‐Giesen‐Straße 20, Dormagen‐

Horrem 

 dezentrale Lage im Gewerbegebiet TOP 

WEST, Pkw‐Kunden orientiert 

 keine Bäckerei als Konzessionär oder in 

direkter Nachbarschaft 

 

 vielfältige Verbundeffekte im Ge‐

werbegebiet TOP WEST, sowohl Ein‐

zelhandelsnutzungen als auch sons‐

tige gewerbliche Angebote 

12 

 

 HIT (Lebensmittelvollsortimenter) 

 Lübecker Straße 1, Dormagen‐Horrem 

 dezentrale Lage im Gewerbegebiet TOP 

WEST, Pkw‐Kunden orientiert 

 Bäckerei als Konzessionärsbetrieb 

 

 vielfältige Verbundeffekte im Ge‐

werbegebiet TOP West, sowohl Ein‐

zelhandelsnutzungen als auch sons‐

tige gewerbliche Angebote  
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13 

 

 Edeka (Lebensmittelvollsortimenter) 

 Bitterstraße 4, Köln‐Worringen 

 Lage im zentralen Versorgungsbereich 

Stadtteilzentrum Köln‐Worringen 

 Bäckerei als Konzessionärsbetrieb 

 

 weitere Verbundeffekte durch Lage 

im Stadtteilzentrum Worringen, An‐

gebotsschwerpunkt im Bereich der 

nahversorgungsrelevanten Sorti‐

mente, jedoch auch Angebote dar‐

über hinaus 

14 

 

 Aldi (Lebensmitteldiscounter) 

 Berrischstraße 85, Köln‐Roggendorf 

 wohnungsnaher Versorgungsstandort 

 keine Bäckerei als Konzessionär oder in 

direkter Nachbarschaft 

 Solitärstandort, keine weiteren 

Verbundeffekte  

 

15 

 

 Edeka (Lebensmittelvollsortimenter 

 Sinnersdorfer Straße 66 – 68, Köln‐

Roggendorf 

 wohnungsnaher Versorgungsstandort 

 Bäckerei als Konzessionärsbetrieb 

 

 Solitärstandort, keine weiteren 

Verbundeffekte  

 

16 

 

 Netto (Lebensmitteldiscounter 

 St.‐Tönnies‐Straße 114, Köln‐Worringen 

 wohnungsnaher Versorgungsstandort 

 keine Bäckerei als Konzessionär oder in 

direkter Nachbarschaft 

 nur eingeschränkte weitere Ver‐

bundeffekte 

 

17 

 

 Aldi (Lebensmitteldiscounter) 

 Neusser Landstraße 364 – 366, Köln‐

Worringen 

 dezentrale Lage, Pkw‐Kunden orientiert 

 keine Bäckerei als Konzessionär oder in 

direkter Nachbarschaft 

 Solitärstandort gemeinsam mit 

benachbartem Penny, keine weite‐

ren Verbundeffekte  

 

18 

  

 Penny (Lebensmitteldiscounter) 

 Neusser Landstraße 364 – 366, Köln‐

Worringen 

 dezentrale Lage, Pkw‐Kunden orientiert 

 keine Bäckerei als Konzessionär oder in 

direkter Nachbarschaft 

 Solitärstandort gemeinsam mit 

benachbartem Aldi, keine weiteren 

Verbundeffekte  

 

Anlage 10 zu VL 9/2366



 

26  Stadt‐ und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 

Nr.  Foto des Betriebs  Städtebauliche und betriebliche Rahmenbedingungen  

19 

 

 Rewe (Lebensmittelvollsortimenter) 

 Hauptstraße 81, Pulheim‐Stommeln 

 Lage im zentralen Versorgungsbereich 

Nebenzentrum Pulheim‐Stommeln 

 keine Bäckerei als Konzessionär oder in 

direkter Nachbarschaft 

 weitere Verbundeffekte durch Lage 

im Nebenzentrum Stommeln, Ange‐

botsschwerpunkt im Bereich der 

nahversorgungsrelevanten Sorti‐

mente, jedoch auch Angebote dar‐

über hinaus  

20 

 

 Aldi (Lebensmitteldiscounter) 

 Venloer Straße 501, Pulheim‐Stommeln 

 wohnungsnaher Versorgungsstandort 

 keine Bäckerei als Konzessionär oder in 

direkter Nachbarschaft 

 Solitärstandort gemeinsam mit 

benachbartem Penny, keine weite‐

ren Verbundeffekte  

 

21 

 

 Penny (Lebensmitteldiscounter), 

Venloer Straße 511, Pulheim‐Stommeln 

 wohnungsnaher Versorgungsstandort 

 keine Bäckerei als Konzessionär oder in 

direkter Nachbarschaft 

 Solitärstandort gemeinsam mit 

benachbartem Aldi, keine weiteren 

Verbundeffekte  

22 

 

 Edeka (Lebensmittelvollsortimenter) 

 Dorfplatz 1, Pulheim‐Sinnersdorf 

 wohnungsnaher Versorgungsstandort 

 Bäckerei in direkter Nachbarschaft 

 nur eingeschränkte weitere Ver‐

bundeffekte  

 

Quelle: eigene Erfassung, Bewertung und Darstellung 
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6 Wirkungsanalyse 

Annahmen und Berechnungsansatz 

Im  Folgenden  werden  die  absatzwirtschaftlichen 

Auswirkungen  (Umsatzumverteilungseffekte)  der 

Ansiedlung  des  Rewe‐Supermarkts  dargestellt.  Als 

Eingangsgröße  dient  der  voraussichtliche  Umsatz 

von rund 5,2 Mio. EUR. 

Bei  den  Umsatzumverteilungsrechnungen  werden 

folgende  Kriterien  für  die  Zuordnung  von  Auswir‐

kungen berücksichtigt: 

 Dimensionierung sowie Warenausrichtung des 

Wettbewerbsbetriebs 

 Käuferpräferenzen 

 Relevante  lokale  Einzelhandelsstrukturen  so‐

wie  sonstige  Rahmenbedingungen  an  den 

Wettbewerbsstandorten 

 Distanzen zwischen den Einkaufslagen bzw. 

Wettbewerbern und dem Planstandort 

Des Weiteren werden den Berechnungen  folgende 

Annahmen zugrunde gelegt: 

 Im  Rahmen  der Wirkungsanalyse wird  davon 

ausgegangen, dass die Wettbewerber, welche 

die  größten  Sortimentsüberschneidungen mit 

dem  Planvorhaben  aufweisen, quantitativ  am 

stärksten  von  Umsatzumverteilungen  betrof‐

fen  sein werden. Die größten Überschneidun‐

gen  liegen  zunächst  bei  Einzelhandelsbetrie‐

ben  des  gleichen  Unternehmens  (hier  Rewe) 

sowie des gleichen Betriebstyps  (hier sonstige 

Lebensmittelvollsortimenter) vor. 

 Grundsätzlich ist zu erwarten, dass mögliche 

wettbewerbliche Auswirkungen mit zuneh‐

mender Entfernung zum Planstandort abneh‐

men.  

Die Modellrechnungen  konzentrieren  sich entspre‐

chend auf die Umsatzumverteilungen zu Lasten der 

Lebensmittel‐SB‐Betriebe  innerhalb  des  Untersu‐

chungsgebiets.  Die  Ausklammerung  sonstiger  Be‐

triebe  aus den  Sortimentsbereichen  Food  (Lebens‐

mittelhandwerk,  Lebensmittelspezialanbieter,  Ge‐

tränkemärkte etc.) und Nonfood I (Drogeriemärkte, 

Parfümerien etc.) soll einer Atomisierung der Effek‐

te,  d. h.  einer  Streuung  geringer  Umsatzumvertei‐

lungen an einer Vielzahl von Standorten, ohne dass 

dort städtebauliche Effekte abzuleiten sind, vorbeu‐

gen. Aus diesem Grund bleiben  auch Anbieter mit 

Sortimentsüberschneidungen  bei  sonstigen  Non‐

food‐Sortimenten ausgeklammert. 

In einem weiteren Schritt der Begutachtung werden 

unter Würdigung der städtebaulichen Struktur und 

Vorprägung  des  von  Umsatzumverteilungseffekten 

betroffenen  integrierten  Versorgungsstandorts  so‐

wie  der  Lage  des  Ansiedlungsvorhabens  Erweite‐

rungsvorhabens  Schlussfolgerungen  hinsichtlich 

möglicher  negativer  versorgungsstruktureller  und 

städtebaulicher Auswirkungen gezogen. 

Entscheidend für die städtebauliche Bewertung des 

Vorhabens  ist die Frage, ob durch die aufgezeigten 

handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte die Funktio‐

nalität  zentraler  Versorgungsbereiche  oder  der 

Nahversorgung in Wohngebieten gefährdet wird. 

Oftmals  wird  dabei  eine  kritische  Schwelle  einer  

10‐%‐igen  Umsatzumverteilung  angenommen,  ab 

der nicht unwesentliche, durch das Vorhaben  indu‐

zierte Auswirkungen zu erwarten sind. In der Recht‐

sprechung wird  jedoch  darauf  verwiesen,  dass  für 

die  städtebauliche  Verträglichkeit  großflächiger 

Vorhaben  stets  auch  die  spezifischen Gegebenhei‐

ten  eines  zentralen  Versorgungsbereichs  und  die 

wirtschaftliche  Stabilität  der  Anbieter  zu  berück‐

sichtigen  sind  (vgl. OVG Münster 10 D 148/04.NE  vom 

28. Dezember 2005 („Centro‐Urteil“)). 

In  der  Folge  ist  davon  auszugehen,  dass  auch  bei 

Nicht‐Erreichen  einer  Umsatzumverteilung  von 

10 % je nach Ausgangssituation negative städtebau‐

liche  Auswirkungen  induziert  werden  können, 

gleichzeitig  aber  Umsatzumverteilungen  >10 % 

nicht  zwangsläufig  zu  diesen mehr  als  unwesentli‐

chen  Auswirkungen  führen  müssen.  Dementspre‐

chend wird auch die Spannweite möglicher Schwel‐

lenwerte in der Rechtsprechung zwischen 10 % und 

30 % diskutiert. 
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Umsatzumverteilung  und  städtebauliche  Würdi‐

gung 

Unter  Berücksichtigung  eines  „Worst‐case‐Ansat‐

zes“  wird  für  die  Vorhabenplanung  ein  Umsatz 

durch  die  Ansiedlung  des  Rewe‐Supermarkts  von 

rund  5,3 Mio.  EUR  in  die  Berechnungen  der  Um‐

satzumverteilungen  eingestellt.  Rund  93 %  des 

Umsatzes  (ca.  5,0 Mio. EUR)  resultieren  aus  Um‐

satzumverteilungen  gegenüber  dem  wettbewerbs‐

relevanten  Einzelhandel  innerhalb  des  Untersu‐

chungsgebiets, und etwa 7 % bzw. 0,3 Mio. werden 

an  sonstigen  Einzelhandelsstandorten  außerhalb 

des Untersuchungsgebiets umverteilt. 

Tabelle 7: Umsatzumverteilungseffekte 

Standorte der Wettbewerbsbetriebe 
Umsatz in 
Mio. EUR  

Umsatzumverteilung 
Anteil am 

Vorhabenumsatz 
in Mio. 
EUR 

in %  in % 

im Einzugsgebiet des Vorhabens  17,2  1,7  9,9  32,1 

in zentralen Versorgungsbereichen   13,7  1,2  8,4  21,7 

im ZVB Nahversorgungszentrum Hackenbroich  13,7  1,2  8,4  21,7 

an wohnungsnahen Ergänzungsstandorten  3,5  0,6  15,6  10,4 

an wohnungsnahen Ergänzungsstandorten in Dormagen  3,5  0,6  15,6  10,4 

im weiteren Untersuchungsgebiet  126,0  3,3  2,6  61,3 

in zentralen Versorgungsbereichen   32,0  1,4  4,2  25,5 

davon im ZVB Hauptzentrum Dormagen Mitte  11,9  0,3  2,5  5,7 

davon im ZVB Nahversorgungszentrum Dormagen Ückerath  6,3  0,3  4,8  5,7 

davon im ZVB Nahversorgungszentrum Dormagen Horrem  5,9  0,4  5,9  6,6 

davon im ZVB Stadteilzentrum Köln Worringen  3,1  0,2  6,4  3,8 

davon im ZVB Nebenzentrum Pulheim Stommeln  4,8  0,2  4,2  3,8 

an wohnungsnahen Ergänzungsstandorten  45,1  0,9  2,0  17,0 

davon in Dormagen  13,6  0,3  2,2  5,7 

davon  in Köln  13,5  0,3  2,2  5,7 

davon in Pulheim  17,9  0,3  1,7  5,7 

an dezentralen Standorten  49,0  1,0  2,0  18,9 

davon in Dormagen  35,3  0,7  2,0  13,2 

davon in Köln  13,7  0,3  2,2  5,7 

Summe Lebensmittel‐SB‐Betriebe innerhalb des 

Untersuchungsraums 
143,5  5,0  3,5  93,4 

An sonstigen Standorten  ‐  0,3  ‐  6,6 

SUMME  ‐  5,3  ‐  100,0 

Quelle: Stadt‐ und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019 

Innerhalb  des  Einzugsgebiets wird  insgesamt  eine 

Umsatzumverteilung  von  rund  1,7 Mio.  EUR  prog‐

nostiziert.  Diese  konzentriert  sich  auf  die  beiden 

bereits  im  Nahversorgungszentrum  Hackenbroich 

ansässigen  Anbieter  Aldi  und  Netto  sowie  den 

Standort  vorn  Rewe  in Delhoven  und beträgt pro‐

zentual insgesamt rund 10 %. 

Gegenüber den  ansässigen  Lebensmittel‐SB‐Betrie‐

ben  innerhalb  des  Nahversorgungszentrums  Ha‐

ckenbroich  beträgt  die  Umsatzumverteilung  vor‐

aussichtlich maximal  rund 1,2 Mio. EUR bzw. etwa 

8 %.  Ursächlich  dafür  sind  bereits  bestehenden 

Kundenbindungen  an das Nahversorgungszentrum, 

die  durch die Angebotsergänzung betriebsbezogen 

modifiziert werden. 

Diese  Umsatzumverteilungen  schlagen  nicht  in 

städtebauliche Wirkungen um. Es  ist nahezu auszu‐

schließen,  dass  die  Wettbewerbsverschärfung  zu 

einer Schließung eines der beiden Anbieter  führen 

wird.  Insbesondere  der  Anbieter  Aldi  hat  seinen 

Standort  in  der  jüngeren  Vergangenheit moderni‐

siert und stellt sich wettbewerbsfähig dar.  
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Selbst  für  den  unwahrscheinlichen  Fall  einer  Be‐

triebsaufgabe  (durch  Netto)  wären  daraus  jedoch 

keine  städtebauliche  Auswirkungen  schlusszufol‐

gern, da die wohnungsnahe Versorgung der Bevöl‐

kerung durch zwei Lebensmittel‐SB‐Betriebe sicher‐

gestellt  wird  und  auch  die  Funktionsfähigkeit  des 

zentralen  Versorgungsbereichs weiterhin  aufrecht‐

erhalten wird. 

Tatsächlich  ist aber wie erwähnt von einer Aufwer‐

tung der Versorgungsfunktion und  ‐situation durch 

die  Angebotsergänzung  der  beiden  weiterhin  be‐

stehenden  Lebensmitteldiscounter  mit  einem  Su‐

permarkt auszugehen. 

An  einem wohnungsnahen  Ergänzungsstandort  in 

Dormagen‐Delhoven  ist  mit  einem  Rewe‐Super‐

markt  ein  betreibergleicher  Anbieter  von  Um‐

satzumverteilungen betroffen wie  auch  am Vorha‐

benstandort  projektiert  wird.  Entsprechend  hoch 

fallen die prognostizierten betriebsbezogenen Um‐

satzumverteilungen von rund 0,6 Mio. EUR bzw. ca. 

16 %  aus.  Sowohl betriebs‐  als  auch  standortbezo‐

gen  wird  damit  die  intensivste  Wettbewerbsver‐

schärfung (prozentual) berechnet. 

Grundsätzlich  wird  damit  eine  Intensität  erreicht, 

die  eine  Betriebsaufgabe  nicht  vollständig  aus‐

schließen  ließe. Die Sondersituation, dass hier zwei 

Standorte der Fa. Rewe betrachtet werden, spricht 

jedoch  vielmehr  dafür,  dass  unternehmensintern 

gewisse Umsatzumverteilungen  in Kauf genommen 

werden. Die Schließung des Anbieters  in Delhoven 

wird  nicht  erwartet,  sodass  die  wohnungsnahen 

Versorgungsfunktionen  in  Delhoven  und  Straberg 

unbeeinflusst  bleiben.  Dies  auch  vor  dem  Hinter‐

grund des Nachfragepotenzials von  insgesamt rund 

7.000  Einwohnern  in  Delhoven  und  Straberg  (der 

Betrieb  liegt  im Grenzbereich der Bezirke), das  für 

die tragfähige Weiterführung des Betriebs mehr als 

ausreichend ist. 

Im  weiteren  Untersuchungsgebiet  errechnet  sich 

insgesamt  eine  Umsatzumverteilung  von  rund 

3,4 Mio. EUR bzw. etwa 3 %. 

Die Lebensmittel‐SB‐Betriebe in den insgesamt fünf 

zentralen  Versorgungsbereichen  des  weiteren 

Untersuchungsgebiets  werden  voraussichtlich  mit 

Umsatzverlusten  bis  zu  1,4 Mio.  EUR  konfrontiert. 

Dies  entspricht  etwa  4 %  des  derzeitigen  Be‐

triebsumsatzes.  Für  alle  Betriebe/Standorte  gilt, 

dass weder handelswirtschaftliche noch städtebau‐

liche  Wirkungen  erwartet  werden.  Vielmehr  ist 

anzunehmen,  dass  die  Angebotssituation  in  den 

fünf  zentralen  Versorgungsbereichen  durch  die 

Vorhabenplanung nicht verändert wird. 

 Im Hauptzentrum Dormagen‐Mitte ist für die 

Anbieter Aldi und Netto insgesamt eine Um‐

satzumverteilung von maximal 0,3 Mio. EUR/ 

ca. 3 % möglich.  

 Rund 0,3 Mio. bzw. etwa 5 % beträgt die prog‐

nostizierte Umsatzumverteilung für den Anbie‐

ter Edeka im Nahversorgungszentrum 

Ückerath. 

 Im Nahversorgungszentrum Horrem beträgt 

die Umsatzumverteilung für die ansässigen Le‐

bensmittel‐SB‐Betriebe Edeka und Netto ma‐

ximal 0,4 Mio. EUR bzw. 6 % ihres derzeitigen 

Umsatzes. Dabei ist betriebsbezogen eine hö‐

here Betroffenheit für den Supermarkt anzu‐

nehmen. 

 Ebenfalls gegenüber einem Edeka Supermarkt 

werden im Stadtteilzentrum Köln‐Worringen 

voraussichtlich etwa 0,2 Mio. EUR/ca. 6 %  

Umsatz umverteilt. 

 Im Nebenzentrum Pulheim‐Stommeln kon‐

zentrieren sich die Wirkungen von ca. 

0,2 Mio. EUR/etwa 4 % auf einen Rewe‐

Supermarkt. 

Die  als  wohnungsnah  einzustufenden  Standorte 

von  Lebensmittel‐SB‐Betrieben  innerhalb  des Un‐

tersuchungsraums  sind  voraussichtlich  durch  eine 

maximale  Umsatzumverteilung  von  0,9 Mio.  bzw. 

etwa 2 % betroffen. Die  insgesamt acht betrachte‐

ten  Lebensmittel‐SB‐Betriebe  verteilen  sich  mit 

jeweils drei Betriebsstandorten  auf die  Städte Pul‐

heim  und  Köln  und  zwei  Anbieter  in  Dormagen. 

Dabei  ist  jeweils  ein  Edeka‐Lebensmittelvollsorti‐

menter ansässig, auf den sich die Umsatzumvertei‐

lung  primär  beziehen  werden:  In  Dormagen‐

Nievenheim,  Pulheim‐Sinnersdorf  und  Köln‐

Roggendorf.  Prozentual  erreichen  die  Umsatzum‐

verteilungen jeweils rund 2 %. Es ist auszuschließen, 

dass  diese  handelswirtschaftlichen  Effekte  in  eine 

Beeinträchtigung der wohnungsnahen Versorgungs‐

funktion umschlagen werden. 
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Schließlich  werden  sich  auch Wettbewerbseffekte 

einstellen  in Lagen, die weder eine schützenswerte 

wohnungsnahe Versorgungsfunktion noch eine Lage 

mit  städtebaurechtlichem  Schutzstatus  eines  zent‐

ralen Versorgungsbereichs geltend machen können. 

Diese  dezentralen  Standorte  orientieren  sich  an 

städtebaulich  nicht  integrierten  Lagen  primär  auf 

Kunden, die den Pkw für einen Einkauf nutzen. 

In  Dormagen  sind  im  Gewerbegebiet  TOP  WEST 

zwei  Lebensmittel‐SB‐Betriebe  voraussichtlich  von 

Umsatzumverteilungen  betroffen;  ein  Hit‐SB‐Wa‐

renhaus  und  ein  Aldi‐Lebensmitteldiscounter.  Die 

Umsatzumverteilungen  belaufen  sich  auf maximal 

0,7 Mio. EUR/2 % und werden  keine betrieblichen 

Reaktionen hervorrufen. 

Gleiches gilt  für die beiden Lebensmitteldiscounter 

Aldi  und  Penny  in  Köln‐Worringen/Neusser  Land‐

straße.  In  Summe  werden  sie  maximal  von  rund 

0,3 Mio. EUR Umsatzumverteilungen betroffen sein, 

entsprechend rund 2 % des derzeitigen Umsatzes. 

Zusammenfassende Bewertung 

Die  berechneten  handelswirtschaftlichen  Effekte 

und deren  städtebauliche Würdigung  zeigen  insge‐

samt auf, 

 dass keine städtebaulich relevanten Auswir‐

kungen innerhalb zentraler Versorgungsberei‐

che zu erwarten sind und 

 die wohnungsnahe Versorgung durch das 

Vorhaben nicht beeinträchtigt wird. 

Es wird vielmehr deutlich, dass die Ansiedlung eines 

Rewe‐Supermarkts  in  Dormagen‐Hackenbroich  als 

maßstäbliche handelswirtschaftliche Maßnahme zur 

Stabilisierung der Nahversorgung  in Hackenbroich/ 

Hackhausen  beiträgt,  ohne  eine  Ausstrahlung  zu 

erreichen, die die Funktionsfähigkeit oder auch die 

Entwicklungsmöglichkeiten  von  zentralen  Versor‐

gungsbereichen beeinträchtigen würde. 
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7 Kompatibilität des Vorhabens mit 
übergeordneten Vorgaben 

 

 

7.1 Kompatibilität mit dem Zentren‐ und 
Einzelhandelskonzept 

In  der  Fortschreibung  des  Zentren  und  Einzelhan‐

delskonzepts  der  Stadt Dormagen wird  der  Stand‐

ort, der für die Ansiedlung eines Rewe‐Supermarkts 

zur Diskussion  steht, dem Nahversorgungszentrum 

Hackenbroich  zugeordnet.  Bereits  im  Hinblick  auf 

die  Bewertung  des  Nahversorgungszentrums  im 

ZEHK und die entsprechende Darstellung einer „po‐

tenziellen  Einzelhandelsentwicklungsfläche“  zeigt 

sich,  dass  die  Ansiedlung  grundsätzlich  mit  den 

Entwicklungszielen  kompatibel  ist.  Als  Vorausset‐

zung  gilt  der Nachweis,  dass mit  einer  Ansiedlung 

keine Beeinträchtigungen zentraler Versorgungsbe‐

reiche  oder  der  wohnungsnahen  Versorgung  be‐

gründet werden. Dieser wird durch die vorliegende 

Wirkungsanalyse erbracht. 

7.2 Kompatibilität mit den Vorgaben des 
Landes 

Zur Beurteilung des Vorhabens anhand der  landes‐

planerischen  Vorgaben  ist  auf  die  Regelungen  zur 

Steuerung  des  großflächigen  Einzelhandels  unter 

Ziffer  6.5  des  LEP  NRW  abzustellen.  Die  folgende 

Prüfung  der  Kompatibilität  konzentriert  sich  auf‐

grund der Vorhabenstruktur auf die Ziele 6.5‐1, 6.5‐

2 und 6.5‐3.  

Ziel 6.5‐1: Kerngebiete und  Sondergebiete  für Vor‐

haben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dürfen nur 

in  regionalplanerisch  ausgewiesenen  Allgemeinen 

Siedlungsbereichen dargestellt und  festgesetzt wer‐

den. 

Der Planstandort der Vorhaben  ist gemäß RPD (Re‐

gionalplan Düsseldorf) als Allgemeiner Siedlungsbe‐

reich  dargestellt,  sodass  die  Planung  dem  Ziel  1 

entspricht. 

Ziel 6.5‐2: Kerngebiete und  Sondergebiete  für Vor‐

haben  im  Sinne  des  §  11 Abs.  3 BauNVO mit  zen‐

trenrelevantem  Kernsortiment  dürfen  nur  darge‐

stellt und festgesetzt werden 

 in  bestehenden  zentralen  Versorgungsberei‐

chen sowie 

 in  neu  geplanten  zentralen Versorgungsberei‐

chen  in  städtebaulich  integrierten  Lagen,  die 

aufgrund  ihrer  räumlichen  Zuordnung  sowie 

verkehrsmäßigen  Anbindung  für  die  Versor‐

gung der Bevölkerung zentrale Funktionen des 

kurz‐, mittel‐  oder  langfristigen Bedarfs  erfül‐

len sollen. 

Ausnahmsweise dürfen Vorhaben gem. § 11 Abs. 3 

BauNVO  mit  nahversorgungsrelevanten  Kernsorti‐

menten  auch  außerhalb  zentraler  Versorgungsbe‐

reiche  dargestellt  und  festgesetzt  werden,  wenn 

nachweislich  

 die Lage innerhalb von zentralen Versorgungs‐

bereichen aus städtebaulichen oder siedlungs‐

strukturellen Gründen nicht möglich ist, 

 die  Bauleitplanung  der  Gewährleistung  einer 

wohnortnahen  Versorgung  mit  nahversor‐

gungsrelevanten Sortimenten dient und 

 zentrale  Versorgungsbereiche  von Gemeinden 

nicht wesentlich beeinträchtigt werden. 

Der Standort befindet  sich  innerhalb des  zentralen 

Versorgungsbereichs  Nahversorgungszentrum  Ha‐

ckenbroich, sodass eine Kompatibilität der Planung 

mit Ziel 2 vorliegt. 

Ziel  6.5‐3:  Durch  die  Darstellung  und  Festsetzung 

von Kerngebieten und Sondergebieten für Vorhaben 

i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten 

Sortimenten  dürfen  zentrale  Versorgungsbereiche 

der  Standortkommune  und  benachbarter  Gemein‐

den nicht wesentlich beeinträchtigt werden. 

Auch  mit  Ziel  3  liegt  eine  Übereinstimmung  der 

Planungen in Hackenbroich vor. Wesentliche Beein‐

trächtigungen von  zentralen Versorgungsbereichen 

oder der wohnungsnahen Versorgung werden aus‐

geschlossen.  
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8 Abschließende Bewertung 

Nach Darstellung der Vorhabenplanung zur Ansied‐

lung eines Supermarkts der Fa. Rewe im Nahversor‐

gungszentrum  Hackenbroich  wurde  im  vorliegen‐

den  Gutachten  die  aktuelle Wettbewerbssituation 

für  die  vorhabenrelevanten  Nahrungs‐  und  Ge‐

nussmittel aufgezeigt. Die Analyse konzentriert sich 

auf die  Lebensmittel‐SB‐Betriebe  als Hauptwettbe‐

werber.  Die  zu  erwartenden  handelswirtschaftli‐

chen Auswirkungen einer Realisierung der Projekt‐

planung  im  vorgesehenen  Umfang  wurden  unter 

Berücksichtigung  der  städtebaulichen  Situation 

dieser  Standorte  und  möglicher  städtebaulicher 

Auswirkungen bewertet. 

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Umsetzung des Vor‐

habens nicht zu wesentlichen städtebaulichen Aus‐

wirkungen  führen  wird.  Weder  werden  zentrale 

Versorgungsbereiche  beeinträchtigt  noch  die woh‐

nungsnahe Versorgung gefährdet. 

Mit der Ansiedlung wird eine Aufwertung der Nah‐

versorgungssituation in Hackenbroich und gleichzei‐

tig eine Stabilisierung und Attraktivierung des Nah‐

versorgungszentrums erreicht. Zu erwarten ist, dass 

auch die übrigen einzelhandelsbezogenen und sons‐

tigen  gewerblichen  Nutzungen  des  Nahversor‐

gungszentrums von der Planung profitieren werden, 

weil eine erhöhte Kundenfrequenz erwartet wird. 
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