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1. EinfUhrung

Der Einzelhandel hat nicht nur besondere Bedeutung fir die Versorgung der Bevol-
kerung. Er pragt auch das Bild der Stadt und tragt maf3geblich zur Vitalitat und zur
Belebung der Innenstadte und der Stadteilzentren bei. Doch wie in den meisten
Stadten, so unterliegt auch die Durener Einzelhandelslandschaft seit Jahren einem
erheblichem Veranderungsprozess. Kennzeichen und Folgen dieser bundesweit zu
beobachtenden Dynamik sind

» die Aufgabe nicht mehr zeitgemaler Angebotsformen,
» das Aufkommen neuer Betriebstypen,

« die Zunahme der Verkaufsflachen bei Discountern und Vollsortimentern in
Verbindung mit einem zunehmenden Verdrangungswettbewerb,

» die sich stetig verandernden Standortanforderungen und eine lagemaRige
Neupositionierung von Markten,

» der Riuckgang des individuellen und traditionellen Facheinzelhandels,

» die zunehmende Filialisierung und das verstarkte Aufkommen von ,Billigla-
den®,

» die Konzentration auf die A-Lagen und der damit verbundene Rlckzug aus
den so genannten B-Lagen sowie

» die Ansiedlungsbegehren und der andauernde Ansiedlungsdruck auf nicht in-
tegrierte Standorte.

Die Veranderungen haben sowohl negative Auswirkungen auf die Entwicklung der
Innenstadt als auch auf die Versorgung in den Stadtteilen. Aufgabe der Stadtentwick-
lung ist es, hier steuernd einzuwirken. Durch die Weiterentwicklung des planungs-
rechtlichen Instrumentariums steht den Kommunen zur Steuerung des grof3flachigen
und zentrenrelevanten Einzelhandels im eigenen Gemeindegebiet mittlerweile ein
erweitertes planungsrechtliches Instrumentarium zur Verfigung. Gleichzeitig werden
ihnen auch verbesserte Abwehrrechte gegen ,schadliche* Entwicklungen in anderen
Gemeinden an die Hand geben.

Voraussetzung fur den wirksamen Einsatz dieser rechtlichen Instrumente ist das vor-
liegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Mit dem Konzept legt die Stadt Duren
ihre Entwicklungsziele fur den Einzelhandel fest. Der Sicherung und Weiterentwick-
lung der Innenstadt und der Stadt(teil)zentren kommt dabei eine besondere Bedeu-
tung zu. Funktionsverlust, Trading-Down-Effekten und Leerstidnden soll entgegen-
gewirkt und die Attraktivitdt der Innenstadt gesteigert werden. Ebenso zahlt zu einer
ausgewogenen Versorgungsstruktur auch die Sicherung und mal3volle Weiterent-
wicklung einer flachendeckenden, wohnungsnahen Grundversorgung sowie eine ge-
zielte Fortentwicklung der Sonderstandorte fur grof3flachige nicht zentrenrelevante
Einzelhandelsangebote.

Mit der Aufstellung eines derartigen Entwicklungskonzeptes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB nimmt die Stadt Diren eine elementare Aufgabe im Rahmen ihrer Planungs-
hoheit wahr. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist vorrangig als ein stadtplane-
risches Instrument anzusehen. Es stellt die vorhandene Zentren- und Versorgungs-

-4-



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Diren

struktur in DUren dar, legt die zentralen Versorgungsbereiche raumlich und inhaltlich
fest und definiert die ortspezifische Liste zentrenrelevanter Sortimente (,Direner Lis-
te"). Das Konzept dient als stadtebauliche Rechtfertigung einer Bauleitplanung zur
Steuerung des Einzelhandels. Doch bietet ein solches Konzept und dessen konse-
guente Anwendung auch Planungs- und Investitionssicherheit fir den bereits ansas-
sigen Einzelhandel, ansiedlungswillige Investoren sowie Grundstickseigentiimerin-
nen und Grundstlckseigentiimer.

2. Rechtliche Grundlagen und Begriffe

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandels- und
Zentrenkonzept und die planungsrechtliche Steuerung der Standortentwicklung im
Einzelhandel sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauN-
VO), das Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro NRW) und der Einzelhandels-
erlass NRW in der jeweils aktuellen Fassung.

Im Baugesetzbuch wird die Sicherung der Daseins- und Nahversorgung als planeri-
sches Ziel mehrfach benannt. Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung und
Anderung von Bauleitplanen als besonderer Abwagungsbelang insbesondere zu
bertcksichtigen

» die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (Nr. 4),

» die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung (Nr. 8a),

» die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitét der Bevolke-
rung, einschlie3lich des o6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht mo-
torisierten Verkehrs, unter besonderer Berticksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung
(Nr. 9)

sowie

- die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen stadtebaulichen Pla-
nung (Nr.11).

2.1 Novellierung des Baugesetzbuches

Die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der
Gemeinde, ist auch Ziel des mit der Novelle des Baugesetzbuches 2006 eingefihr-
ten 8 9 Abs. 2a. Die Gemeinden haben nunmehr die Mdglichkeit fir im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile (sog. 8 34er-Gebiete) mittels einfacher Bebauungsplane
folgende Regelungen zu treffen:

* In einem Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten
der allgemein zulassigen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zulassig
sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.




Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Diren

» Die Festsetzungen kénnen fir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans unterschiedlich getroffen werden.

Voraussetzung ist ein hierauf bezogenes gemeindliches Einzelhandels- und Zentren-
konzept, das Aussagen uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt. Neben den
zentralen Versorgungsbereichen soll ausdricklich auch die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung sichergestellt werden. Eine Beeintrachtigung liegt vor, wenn
zum Beispiel zu erwarten ist, dass kleinere Betriebe in der ndheren Umgebung sich
nicht mehr halten kénnen oder die Erreichbarkeit fir die nicht motorisierte Bevolke-
rung nicht mehr mdglich ist.

Fur die Steuerung des Einzelhandels in den im Zusammenhang bebauten Ortstei-
len wurde zudem in 8 34 BauGB mit dem neugefassten Absatz 3 eine neue Rege-
lung aufgenommen, die sich unmittelbar auf die Zulassigkeit bestimmter Vorhaben
(auch des Einzelhandels) auswirkt:

* Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 (Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile) durfen keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein.

Auch zur effektiven Anwendung dieser planungsrechtlichen Regelung liefert das Vor-
liegen eines Einzelhandelskonzeptes die notwendige stadtebauliche Rechtfertigung.

Nicht unerwahnt bleiben soll, dass mit der Einfihrung der Regelung des § 2 (2) Satz
2 BauGB den Kommunen nunmehr auch weitergehende Einflussmdglichkeit auf die
Planungen der Nachbarkommunen eingeraumt wird (Gebot der interkommunalen
Abstimmung und Rucksichtnahme):

* Die Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kdnnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raumord-
nung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen
Versorgungsbereiche berufen.

2.2 Groliflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne der BauNVvO

Fur grol3flachige Einzelhandelsbetriebe gelten die besonderen Regelungen des § 11
Abs. 3 BauNVO. Einzelhandelsbetriebe sind grol3flachig, wenn sie eine Verkaufsfla-
che von tber 800 m2 Uberschreiten (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04). Diese Betriebe
sind aufgrund der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen, die sie ha-
ben kdnnen, aulRer in Kerngebieten (MK) nur in speziell ausgewiesenen Sonderge-
bieten (SO) zuléssig. Mit Auswirkungen im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
sind insbesondere Umwelteinwirkungen, Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich,
auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt gemeint. In der
Regel sind diese Auswirkungen ab einer Geschossflache von 1.200 m2 anzunehmen.

Ausnahmsweise durfen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung auch
aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen werden, wenn der Betrei-
ber nachweist, dass keine schéadlichen Auswirkungen von dem Betrieb ausgehen.
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Umgekehrt kann die Gemeinde die Ansiedlung eines Betriebes (auch unter 800m?)
ablehnen, wenn sie nachweist, dass von dieser schéadliche Auswirkungen ausgehen
(vgl. 8 11 (3) BauNVO sowie Merkblatt der Bezirksregierung Koln).

2.3 Aktualisierung des Gesetzes zur Landesentwicklu ~ ng NRW
(Landesentwicklungsprogramm — LEPro)

Die Novellierung des Landesentwicklungsprogramms im Juni 2007 regelt die Ansied-
lung des grol3flachigen Einzelhandels zum Schutz der Versorgungsstruktur in den
zentralen Versorgungsbereichen. Gemal § 24 a LEPro dirfen Kerngebiete (MK) so-
wie Sondergebiete fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten kinftig grundsatzlich nur noch in sogenannten zentralen Versorgungsberei-
chen ausgewiesen werden.

Zustandig fur die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer
konkreten Lage und raumlichen Abgrenzung sowie der konkreten Versorgungsfunk-
tion ist die Gemeinde. Dies erfolgt in der Regel durch ein gemeindliches Einzelhan-
delskonzept.

Sondergebiete fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten durfen auch auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewie-
sen werden, wenn der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allge-
meinen Siedlungsbereichs (ASB) liegt und der Umfang der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsflache, jedoch nicht
mehr als 2.500 m2 betragt.

2.4 Zentrale Versorgungsbereiche

Gemal 8 24 a LEPro legt die Gemeinde die zentralen Versorgungsbereiche raumlich
und funktional in einem abgestuften System als Haupt-, Neben- und Nahversor-
gungszentren fest.

Die zentralen Versorgungsbereiche zeichnen sich aus durch:

» ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der
Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels und

* eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestell-
ten Allgemeinen Siedlungsbereichs und

* eine gute verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrs-
netz.

Im Einzelhandelserlass NRW werden die Anforderungen zum Teil konkretisiert:

» Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes und kom-
paktes, d.h. rdumlich verdichtetes, Angebot an 6ffentlichen und privaten Nut-
zungen aus (u.a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbe-
triebe, BUronutzungen, Wohnungen).
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» Diese Nutzungsmischung bildet sich sowohl in der Flache (horizontale Gliede-
rung) als auch in der Hohe (vertikale Gliederung).

e Zentrale Versorgungsbereiche mussen in einer stadtebaulich integrierten La-
ge, d.h. in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang liegen.

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ist vorrangig von den tat-
sachlichen Verhaltnissen auszugehen. Es kdnnen aber auch potenzielle und stadte-
baulich-funktional vertretbare Erweiterungsbereiche mit berticksichtigt werden.

Die Zentrenvertraglichkeit der in Kern- und Sondergebieten geplanten Einzelhan-
delsnutzungen héngt vom Warenangebot (Art und Umfang) sowie dem jeweiligen
Standort ab.

» Befindet sich der Standort im Hauptzentrum einer Gemeinde, ist der zu erwar-
tende Umsatz in den geplanten Sortimenten in Relation zur entsprechenden
Kaufkraft der Bevilkerung des gesamten Gemeindegebietes zu setzen.

« Befindet sich der Standort in einem Stadtteil (Nebenzentrum) oder Nahversor-
gungszentrum, ist der zu erwartende Umsatz in den geplanten Sortimenten in
Relation zur entsprechenden Kaufkraft der Bevélkerung in dem zu versorgen-
den Teilraum des Gemeindegebietes zu setzen.

Sofern der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsnutzung die betref-
fende Kaufkraft der Bevolkerung nicht Ubersteigt, kann im Sinne einer Regelvermu-
tung davon ausgegangen werden, dass keine Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung vorliegt.

2.5 Sortimentsliste

Allgemein wird zwischen zentren-, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten unterschieden.

Die zentrenrelevanten Sortimente zeichnen sich u.a. dadurch aus, dass sie viele In-
nenstadtbesucher anziehen, einen geringen Flachenanspruch haben, haufig im Zu-
sammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und tberwie-
gend ohne Pkw transportiert werden kénnen. Das LEPro enthalt eine Aufzéhlung so
genannter Leitsortimente, die bei der Festlegung der ortspezifischen zentrenrelevan-
ten Sortimente zu beachten sind. Wenn zentrenrelevante Sortimente nicht an inte-
grierten Standorten angesiedelt werden, so sind negative Auswirkungen auf die Zent-
renstruktur, vor allem auf die Innenstadte, zu erwarten.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem Waren des taglichen Bedarfs,
die insbesondere der Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie Droge-
rie- und Gesundheitsartikeln dienen. Die zuvor aufgeflihrten Merkmale fUr zentrenre-
levante Sortimente treffen in der Regel auch auf nahversorgungsrelevante Sortimen-
te zu. Folglich sind nahversorgungsrelevante Sortimente in der Regel auch zentren-
relevant.
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Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich indes dadurch aus, dass sie einen
hohen Flachenanteil aufweisen und Uberwiegend mit dem Pkw transportiert werden
missen (z.B. Baumarktsortimente, Mébel). Aufgrund ihrer Grof3e und Beschaffenheit
sind sie meist flr zentrale Lagen nicht geeignet und hierfr auch nicht pragend. Die
Artikel werden oft in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen (z.B. Kfz-
Handel) oder gewerblichen Nutzungen (z.B. Baustoffhandel, Biromdbelhandel) an-
geboten.

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente werden von der Gemeinde in
Abhangigkeit der Gemeindegrof3e und der Ortlichen Gegebenheiten festgelegt (vgl.
Kapitel 6).
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3. Die Versorgungsstruktur im Stadtgebiet von Diren

Das heutige Stadtgebiet von Duren ist das Ergebnis von zwei Gemeindegebietsre-
formen. In den 1930er Jahren wurde Rd&lsdorf eingemeindet. 1972 folgten die Stadt-
teile Birkesdorf, Arnoldsweiler, Niederau - Krauthausen, Lendersdorf, Kufferath,
Berzbuir, Birgel, Glrzenich, Derichsweiler, Konzendorf, Mariaweiler, Hoven, Echtz
und Merken. Danach stellt sich Duren als ein monozentrischer, stadtischer Sied-
lungskérper dar, der von mehr oder weniger dorflich gepragten (Wohn-) Siedlungen
umgeben ist.

Die Stadt Diren hat rund 90.000 Einwohner. Der stadtisch gepragte schwerpunkt-
mafRige Siedlungsbereich der Stadt, das sogenannte alte Stadtgebiet ist zugleich
auch der Ort, in dem mehr als die Halfte der Durener Bevoélkerung wohnt: Mehr als
50.000 Einwohner leben in diesem zentralen Bereich, wéhrend sich auf die (je nach
Zahlweise bis zu 14) ,Satelliten” die tibrigen rund 40.000 Einwohner verteilen.

Stadtteil Einwohner Einwohner |Veranderung |Veréande rung

absolut in % zu 2004 in %
Duren (altes Stadtgebiet) 51.041 56,6 % -929 -1,8 %
Arnoldsweiler 3.289 3,6 % 48 1.5%
Berzbuir 504 0,6 % -3 -0,6 %
Birgel 1.906 2,1% -79 -4,1 %
Birkesdorf 8.116 9,0 % -4 0,0 %
Derichsweiler 2.749 3,0% -13 -0,5%
Echtz — Konzendorf 2.196 2,4 % -73 -3,3%
Glrzenich 5.681 6,3 % -147 -2,6 %
Hoven 1.854 2,1 % -6 -0,3 %
Lendersdorf 3.810 42 % 35 0,9 %
Kufferath 349 0,4 % 14 4,0 %
Mariaweiler 2.603 2,9 % 106 4,1 %
Merken 3.269 3,6 % -82 -2,5%
Niederau — Krauthausen 2.808 3,1% 14 0,5%
Stadt Diren 90.175 100 % -1.162 -1,3%

(Quelle: Stadt Dirren)
Tab. 1: Einwohnerstand und -verteilung am 31.12.200 8

Die Landesplanung (LEP NRW) weist Duren als Mittelzentrum mit einem zu versor-
genden Mittelbereich von tber 150.000 Einwohnern aus. Damit Ubernimmt die Stadt
wichtige Versorgungsfunktionen fir die umliegenden kreisangehérigen Gemeinden.
Eine Zentralitatskennziffer von 133" belegt die hohe Bedeutung und Funktion Diirens
als Einkaufsstandort in der Region.

' GfK GeoMarketing GmbH, 2008. Die Zentralitatskennziffer ist Indikator dafur, wie weit eine Stadt
Kaufkraft aus dem Umland anzieht. Ein Wert von 133 bedeutet, dass per Saldo 33 % mehr Umsatz
getatigt wird als Kaufkraft in der Stadt zur Verfigung steht.
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Die Kaufkraftkennziffer in Diren liegt hingegen mit 94,3' unter dem Bundesdurch-
schnitt.

3.1 Hauptgeschaftszentrum Innenstadt

Im Zentrum der Stadt liegt der Bereich, in dem die meisten der Einrichtungen ansas-
sig sind, die fur die Erfullung der Aufgaben eines ,groRen’ Mittelzentrums, als das die
Stadt Duren fur ihre Burger und dartber hinaus fur ihr Umland (den sog. Mittelbe-
reich) fungiert, erforderlich sind. Hier befinden sich 6ffentliche und private Einrichtun-
gen wie Behdrden, Bildungs- und Kulturinstitute, Dienstleister etwa im Gesundheits-
und Freizeitbereich und insbesondere auch der Einzelhandel. Diese Einrichtungen,
die insgesamt sogenannte zentrale Versorgungsfunktionen wahrnehmen, haben in-
nerhalb des Hauptzentrums Duren ihren Standort vornehmlich in zentralen, gut er-
reichbaren Lagen.

Der Hauptgeschaftsbesatz befindet sich schwerpunktmafig in Lagen innerhalb der
ehemals befestigten mittelalterlichen Stadt (intra muros) sowie entlang einiger mit
dieser verknupften Hauptverkehrsstral3en. In der Wirtelstral3e ist die Konzentration
des Einzelhandels am starksten. Der Filialisierungsgrad in der la-Lage liegt mittler-
weile bei Uber 70 Prozent. Damit folgt Diren dem allgemeinen Trend steigender Zah-
len an Filialisten, der besonders in kleineren und mittleren Stadten erkennbar ist. Zu
den Magnetbetrieben in der Innenstadt zahlen Galeria Kaufhof, C&A und Wehmeyer.

Planerisch vorbereitet und inzwischen auch weitgehend realisiert ist die Erweiterung
der Einkaufsstadt in ndrdlicher Richtung. Wéahrend sich in dem Bereich zwischen In-
nenstadt und Bahnhof schon historisch ein Funktionswandel vollzogen hat, hat dieser
durch die 2005 erfolgte Ansiedlung eines Einkaufszentrums (,StadtCenter’) einen
weiteren Entwicklungsschub erfahren. Damit hat sich die Verkaufsflache in der Dure-
ner Innenstadt um rund 15.000 m? auf fast 70.000 m? erhdht. Neben den Magnetbe-
trieben H&M, Saturn und Mayersche Buchhandlung befinden sich auf den zwei Ge-
schossebenen zahlreiche Fachgeschafte und Fachmaérkte mit einem Angebots-
schwerpunkt bei Bekleidung und Schuhen.

Stadtebauliches Entwicklungsziel ist es, den Bereich bis zur Fritz-Erler-Stral3e mit
dem Haus der Stadt, dem Kinocenter und weiteren Einzelhandelsnutzungen starker
noch in den zentralen Innenstadtbereich einzubeziehen und somit eine Minderung
der historischen Zasur und des Imagegefalles zwischen der Innenstadt und Nord-
Duren (ablesbar bereits in der ndrdlichen Josef-Schregel-Straf3e) zu erreichen.

Neben der vorherrschenden Einzelhandelsnutzung befinden sich in und im naheren
Umfeld der Innenstadt weitere Ooffentliche, zentrenprdgende Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen, wie Schulen, Verwaltungen und Kultureinrichtungen,
die das Mittelzentrum Duiren und dessen Versorgungsfunktion ausmachen.

' GfK GeoMarketing GmbH, 2008. Die Kaufkraftkennziffer spiegelt die Konsumfahigkeit der ortsan-
sassigen Bevolkerung wieder. Der Bundesdurchschnitt liegt bei 100.
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3.2 Bestandserfassung Nahversorgung

Grundlage fur die Bewertung der Versorgungssituation ist eine Erhebung aller beste-
henden Einzelhandelsbetriebe aus dem Jahr 2006, die im Rahmen der Erarbeitung
des Nahversorgungskonzeptes der Stadt Diren® durchgefiihrt wurde. Die Erhebung
wurde im Hinblick auf die mittlerweile den Grol3teil der Nahversorgung abdeckenden
Vollsortimenter und Discounter aktualisiert.

Abb. 1: Verteilung der Discounter und Vollsortiment er im Stadtgebiet

! Nahversorgungskonzept der Stadt Diren — Bestandsanalyse und Handlungsempfehlungen; 2006

-12 -



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Diren

3.3 Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt

Im Folgenden wird die Nahversorgungsstruktur innerhalb der Kernstadt, des soge-
nannten alten Stadtgebietes Duren, naher betrachtet. Hierfir wurden im Nahversor-
gungskonzept einzelne Nahversorgungsquartiere abgegrenzt (vgl. Abbildung 2).

Abb. 2: Nahversorgungsquartiere und -bereiche in de  r Kernstadt

Die wichtigsten Kriterien dabei waren die bestehenden Wohnquartiere, die Standorte
von Nahversorgungsanbietern sowie die ful3laufige Erreichbarkeit. Die Nahversor-
gungsquartiere sind weitgehend sternformig um die Innenstadt herum angeordnet
und hinsichtlich ihrer Ausstattung mit Angeboten der Nahversorgung ausgesprochen
heterogen. Sie sind in Abbildung 1 dargestellt. Fir die weitere Betrachtung im Rah-
men des Zentrenkonzeptes werden die kleinraumlichen Nahversorgungsquartiere in
der Kernstadt zu funf Bereichen (Nahversorgungsstandorte) zusammengefasst:

Innenstadt/ City: Duren Zentrum, ArnoldweilerstralRe, Tivolistral3e
Duren-Sud: Nideggener Stral3e |, Nideggener Stral3e Il
Duren-Sudost: Worthsiedlung, Zulpicher StralRe

Diren-Ost: Kolner Landstral3e, Gringurtel, Berliner Straf3e
Duren-Nord: Duren-Nord
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3.3.1 Innenstadt/ City

Die Innenstadt, der zentrale Einkaufsbereich der Stadt Duren, hat neben der zentra-
len Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt und den Uberortlichen Einzugsbereich
auch eine wesentliche Bedeutung als Nahversorgungsstandort. Neben den zentren-
relevanten Sortimenten verflgt die Direner Innenstadt tUber ein breites und ebenso
tiefes Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten aller Art (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogerie-, Parfim- und Kosmetikartikel u.a.). Damit Gbernimmt die In-
nenstadt auch eine wichtige Funktion fur die Grundversorgung der Bevolkerung im
Nahbereich. Eine besondere Bedeutung fir die Nahversorgung haben hier vor allem
der Vollsortimenter Rewe in der WirtelstraRe und der Discounter Plus in der kleinen
ZehnthofstralRe. Im Gegensatz zu den Standard-Discountern mit grol3en Geschéfts-
flachen und grof3ztigigem Stellplatzangebot weisen die in integrierter Lage liegenden
Standorte des Zentrums eher ,kleine* Geschaftsflachen und kaum bis keine Stell-
platze auf. Auf dem ehemaligen Postgelénde ist ein weiterer Vollsortimenter projek-
tiert, der das Nahversorgungsangebot in der Innenstadt weiter verbessern wird. Die
kompakte Bauweise im Stadtzentrum ermoglicht vielen Bewohnern gemal3 dem Leit-
bild der ,Stadt der kurzen Wege* eine ful3laufige Nahversorgung.

Dem erweiterten Bereich der Innenstadt zuzurechnen sind auch die Nahversor-
gungsangebote im Bereich der ArnoldsweilerstralRe und der Tivolistrale.

Der Einzugsbereich der Nahversorgungsangebote an der Arnoldsweilerstral3e er-
streckt sich beidseitig der StraRe und wird rdumlich von der Bismarckstral3e, den
Bahngleisen und der Schoellerstral3e begrenzt. Die nahversorgungsrelevanten Ein-
richtungen befinden sich entlang der Arnoldsweilerstral3e. Der nicht gewachsene
Nahversorgungsstandort verfugt Gber einen spezialisierten Lebensmittelmarkt (Mix-
Markt). In stidwestlicher Richtung geht das Angebot flieRend in das angrenzende
Hauptzentrum Uber.

An der TivolistralRe hat sich das Nahversorgungsangebot bis auf einen Schlecker-
Markt, dort ansassige Gastronomie und einige Dienstleister im Umfeld mittlerweile
vollstdndig zurlckgezogen. Das Einzugsgebiet, das sich im Norden bis zur Bahn-
trasse und zum Gewerbegebiet sowie im Westen bis Rur erstreckt, schliel3t im Osten
an die Innenstadt. Die Versorgung im Einzugsbereich erfolgt weitgehend durch die
benachbarten, meist jedoch nicht mehr fu3laufig erreichbaren Versorgungsangebote.

Im Einzugsbereich der Innenstadt leben rund 12.000 Einwohner.

3.3.2 Diren-Sud

Der Nahversorgungsstandort Diren-Sud umfasst das Einzugsgebiet entlang der
Achse der Nideggener Straf’e. Es handelt sich um keinen gewachsenen Standort.
Die Nahversorgungsangebote reihen sich linear entlang der Hauptverkehrsstral3e (L
249). Auf dem ca. 1,5 km langen Abschnitt der Nideggener Stral3e, von der Kreuzung
Zulpicher StralRe/ OberstralRe bis zum sudlichen Stadtausgang, liegen vier Discoun-
ter sowie weitere Nahversorger wie GetrAnkemarkte, Backereien und Spezialanbie-
ter. Allein die Umsatzerwartung der vier Discounter betragt ein Mehrfaches der nah-
versorgungsrelevanten Kaufkraft im ful3laufigen Einzugsbereich. Dem Einzugsbe-
reich zuzuordnen sind ca. 8.000 Einwohner.
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Insgesamt spiegelt sich hier die seit Jahren erkennbare Entwicklung der Discounter
und Vollsortimenter zu gré3eren Verkaufsflachen und damit groReren notwendigen
Einzugsgebieten wider. Dies fuhrt in vielen Fallen zur Aufgabe integrierter Standorte.
Verlagerungen und neue Betriebsansiedlungen erfolgen tberwiegend an Hauptver-
kehrsstral3en, um auf die Weise grol3ere Einzugsgebiete bedienen zu kdnnen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass das vorhandene Nahversorgungsangebot im Be-
reich Duren-Sid die dort vorhandene Kaufkraft mehrfach tbersteigt.

3.3.3 Dduren-Sidost

Der Nahversorgungsstandort Diren-Sudost besitzt keine auf ein Zentrum hin orien-
tierte stadtebauliche Struktur und umfasst die Einzugsbereiche entlang der Achse
der Euskirchener StralRe (Wdrthsiedlung, Zilpicher Straf3e). Auch hier befinden sich
die wichtigsten Nahversorgungseinrichtungen entlang der HauptverkehrsstralRe, der
Bundesstralie 56.

Die Worthsiedlung, ein sehr bevélkerungsreicher Stadtteil im Stidosten der Stadt DU-
ren, ist nahezu monofunktional strukturiert. Bis vor etwa funf Jahren herrschte in die-
sem Stadtteil reine Wohnnutzung ohne jede Nahversorgungseinrichtungen vor.
Durch die Ansiedlung eines Edeka-Marktes mit integrierter Backerei und eines Aldi-
Marktes an der Euskirchener Stral3e wurde die Versorgungslicke geschlossen, so
dass nun eine ful3laufige Nahversorgung fur das gesamte Quartier gewahrleistet ist.
Gleichzeitig werden auch angrenzende Wohnquartiere im Bereich Zilpicher Stral3e
und Berliner Stral3e mit versorgt.

Abgerundet wird das Nahversorgungsangebot in Diren-Sidost durch einen Rewe-
Markt an der Zulpicher Strafl’e sowie kleinere Nahversorgungsangebote im Bereich
der Eberhard-Hoesch-Stral3e.

Insgesamt besteht mit den beiden Vollsortimentern und dem Discounter ein gutes
und auch qualitativ differenziertes Nahversorgungsangebot in diesem Teil der Stadt,
in dem rund 6.000 Einwohner leben.

3.3.4 Duren-Ost

Der Nahversorgungsstandort Duren Ost umfasst die Wohnquartiere entlang der Ach-
se der Kdlner Landstral3e einschliel3lich der Quartiere Grungurtel und Berliner Stra-
Re. Die Kolner Landstral3e liegt zwischen den beiden Quartieren und stellt als Aus-
fallstralRe (B264) die Grenze zwischen beiden gewachsenen Standorten dar.

Die Nahversorgungseinrichtungen in diesem Bereich bestehen aus vier Discountern,
einem turkischen Lebensmittelmarkt, einem Kiosk, einem kleinen Getrdnkehandler
sowie zwei Backereien, wovon eine in den Plus-Markt integriert ist. Erganzend befin-
den sich entlang der Koélner Landstrale noch Gastronomie und verschiedene
Dienstleister.

Mit Ausnahme des Plus-Marktes befinden sich die Discounter Penny, Lidl und Aldi in
Randlagen. Die Umsatzerwartung der Markte tbersteigt um ein Mehrfaches die nah-
versorgungsrelevante Kaufkraft im zugehérigen Einzugsbereich. Rund 13.000 Ein-
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wohner sind dem Einzugsbereich zugeordnet. Die Markte generieren ihren Umsatz
im Wesentlichen durch die Uberértliche Ausstrahlung in Richtung der Gemeinde Mer-
zenich. Die Nahversorgungsrelevanz dieser drei Standorte in der Stadt Duren ist
aufgrund der schlechten ful3laufigen Anbindung als eher gering anzusehen. Ohne
den integriert gelegenen Plus-Markt in der Girbelsrather StralRe ware eine ful3laufige
Nahversorgung fur die Bevolkerung der Kdlner Landstral3e (wie auch weite Teile des
Standortes Berliner Stral3e) nicht gewahrleistet.

Hervorzuheben sind die Stadtteilquartiere Gringirtel und Berliner Stral3e. Die stad-
tebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte markieren hier gleichzeitig das Quar-
tierszentrum und erfillen so neben ihrer Versorgungsfunktion auch wichtige soziale
Funktionen.

Das Zentrum des Stadtteils Grungurtel liegt im Bereich der Kirche. Hier befinden sich
mit dem Frische-Markt mit integrierter Metzgerei, einer Backerei, einem Kiosk mit
angeschlossenem Hermes Logistik Service und einer Apotheke sowie einem Frisor
nahezu alle Versorgungseinrichtungen des Stadtteils. Dieser Kern des als Denkmal-
bereich geschitzten Stadtteils dient neben der Funktion der Nahversorgung auch als
sozialer Treffpunkt. Dem kleinen Zentrum kommt hier eine wichtige Bedeutung zu, da
ohne ihn keine ful3laufige Nahversorgung fur die anséssige Bevolkerung gewahrleis-
tet ware.

Der Nahversorgungsstandort der Berliner StralRe ist durch sozialen Wohnungsbau
mit hoher Bevélkerungsdichte gekennzeichnet. In stadtebaulich integrierter Lage be-
finden sich ein Getrankemarkt, ein Schlecker-Markt, eine Apotheke und ein Kiosk.
Sinnvoll erganzt wird die Nahversorgung durch Gastronomie und Dienstleister. Ein
Angebot im Bereich Lebensmittel besteht seit Aufgabe und Verlagerung des friheren
Edeka-Marktes nicht mehr. Neben der Nahversorgungsfunktion ist hier auch die so-
ziale Komponente des Zentrums zu bericksichtigen. Das Zentrum bietet hier einen
regelmanigen sozialen Treffpunkt und wirkt auf diese Weise der Anonymitat der Be-
bauung entgegen. So entstandene Nachbarschaftsnetze erzeugen ein gewisses Mal3
sozialer Kontrolle.

3.3.5 Duren-Nord

Der Nahversorgungsstandort Duren-Nord liegt in einem gewachsenen Stadtteil nérd-
lich der Eisenbahntrasse Aachen-Kéln. Rund 6.000 Einwohner sind dem Standort
zuzuordnen. Das Zentrum des alten Stadtteils, dessen Baubestand aus der Vor-
kriegszeit stammt, befindet sich im Bereich des Dreiecks KarlstralRe (Nord), Neuer
(West) und Alter Julicher StrafRe (Ost). Die Nahversorgung des Standortes wird
durch zwei Discountmaérkte in der Fritz-Erler-Stral3e sowie einen Discountmarkt am
Standortrand an der Malteserstraf3e sichergestellt. Im Zentrum des 0.g. Dreiecks be-
finden sich mehrere Backereien und sudlandische Lebensmittelladen. Die herausra-
gende wirtschaftliche und soziale Bedeutung dieses Bereiches fur den Stadtteil wird
durch eine Vielzahl unterschiedlicher Dienstleister und gastronomischer Einrichtun-
gen unterstrichen. Der Anteil der Bevoélkerung mit Migrationshintergrund in diesem
Stadltteil ist im Vergleich zu anderen Stadtteilen der Stadt bedeutend hoher. Der alte
Kern mit seiner hohen Bevdlkerungsdichte, kleingliedrigen Struktur und Funktionsmi-
schung weist ein hohes Mald urbaner Atmosphare auf, welche in Diren aul3erhalb
der Ful3gdngerzone sonst nicht vorzufinden ist.
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Fur den Bereich des Bretzelnweges wird die ful3laufige Nahversorgung durch den
Lidl-Markt in der MalteserstraRe und den Edeka-Markt in der ZollhausstralRe (Birkes-
dorf) gewahrleistet. Ansonsten befinden sich in diesem Gebiet aulRer einer Metzgerei
in der Alten Julicher Stral3e keine nahversorgungsrelevanten Einrichtungen.

Die fuBlaufige Nahversorgung des sudlichen Bereichs des Standortes wird durch die
Discountmarkte in der Fritz-Erler-Stral3e sowie ein grol3es Angebot kleiner nahver-
sorgungsrelevanter Einrichtungen mehrfach und auf unterschiedlichste Weise ge-
wahrleistet.

Legende

versorgte Standorte

.;, unversorgte Standorte

Amt fir Stadtentwicklung
Abteilung Planung Stand Nov 2009
ohne MaBstah

Abb. 3: Versorgte und unterversorgte Standorte im S tadtgebiet
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3.4 Nahversorgungsstruktur in den tbrigen Stadtteil en

Die Ubrigen Stadtteile, die die Kernstadt Direns umgeben, sind ausgesprochen hete-
rogen. Sowohl hinsichtlich ihrer Struktur (eher dorflich oder stadtisch) als auch ihrer
GroRRenordnung weisen sie grof3e Unterschiede auf. Die Spannweite bei den Ein-
wohnern reicht von wenigen hundert bis tber 8.000.

Bezogen auf die ortsteilbezogene Versorgung ergibt sich ein gleichermal3en hetero-
genes Bild (vgl. Abbildung 3). Wahrend die kleineren Stadtteile Uber keinerlei Ver-
sorgungsansatze verfugen (hier sind allenfalls eher zufallig einzelne wohnsitzbezo-
gene Ansatze privater Dienstleister zu verzeichnen), gibt es gerade in den gréf3eren
Stadtteilen ein mehr oder weniger ausgebildetes Angebot stadtteilbezogener Versor-
gung, das nach diesem Konzept in Verbindung mit 8 24a (2) LEPro auch grof3flachi-
ge Betriebsformen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten umfassen kann.

Der nach der Kernstadt mit Gber 8.000 Einwohnern gro3te Direner Stadtteil Birkes-
dorf verfiigt nach den Entwicklungen der letzten Jahre nicht nur tGber ein breites An-
gebot mit Sortimenten der Nahversorgung, sondern dartber hinaus auch Uber An-
satze einer stadtteilgemafen Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des mittel-
fristigen, aperiodischen Bedarfs (nicht-gro3flachige Angebotsformen). Mit zwei Voll-
sortimentern und zwei Discountern hat Birkesdorf ein ausgewogenes und bezogen
auf die Verkaufsflache tberdurchschnittliches Nahversorgungsangebot. Komplettiert
wird die Nahversorgung durch mehrere Backereien, Metzgereien und einen Droge-
riemarkt. Damit Ubernimmt der Stadtteil auch wesentliche Versorgungsfunktion fur
benachbarte Stadtteile wie Hoven und Merken, in denen es solche Angebote nicht
gibt. Die grof3flachigen Angebotsformen befinden sich alle in stadtebaulich integrier-
ter Lage. Die Nahversorgung ist bis auf wenige Randbereiche flachendeckend und
fur die Bevolkerung angemessen ful3laufig erreichbar.

Der Stadtteil Gurzenich hat rund 5.700 Einwohner. Die zentralen Versorgungsein-
richtungen reihen sich Gber eine grol3e Entfernung entlang des Stral3enzuges Schil-
lingsstralRe und Valencienner Stral3e. Dabei ergibt sich zwischen der historischen
Ortsmitte im Bereich der Schillingsstral3e und dem Bereich der Valencienner Stral3e
ein zweigeteiltes Bild. Wahrend mit Edeka und Plus zwei grol3flachige Neuansied-
lungen an der verkehrsreichen Valencienner Stral3e erfolgten, zieht sich der nahver-
sorgungsrelevante Einzelhandel aus der Schillingsstral3e, der historischen, zentralen
Achse des StralRendorfes, mehr und mehr zurtick. Weite Teile der Ortslage sind ab-
gesehen von einem kleineren Plus-Markt sowie Anbietern des Lebensmittelhand-
werks (Metzger, Hofladen, Backer) ful3laufig nicht mehr versorgt. Der Schwerpunkt
der grof3flachigen Nahversorgung im Stadtteil hat sich damit weitgehend an die Orts-
durchfahrt (B 264) verlagert, begriindet vor allem durch die bessere Erreichbarkeit
mit dem Pkw und die verfigbaren Flachen. Fir den Grof3teil der Bewohner der sudli-
chen Ortslage sind dies Nahversorgungsangebote im Bereich der Valencienner
Stral3e ful3laufig nicht erreichbar. Insgesamt, bezogen auf die Verkaufsflachen, ist die
Nahversorgung in Glrzenich aber gewéahrleistet.

In Rolsdorf leben rund 6.000 Einwohner; knapp ein Drittel davon in der Boisdorfer
Siedlung. Auch in Rélsdorf zeigt sich das Versorgungsangebot rdumlich zweigeteilt.
Im alten Ortskern, im Bereich des ,Volkspark®, befinden sich mehrere kleinere Nah-
versorgungsangebote (Backerei, Metzgerei, Apotheke, Kiosk) erganzt durch einige
Dienstleister und gastronomische Angebote. Grol3flachige Nahversorgungsangebote
befinden sich aul3erhalb der alten Ortsmitte. Sie liegen in nicht integrierter Lage, an
der dstlichen Monschauer StraRe/ Am Ellernbusch im Umfeld des schon seit langerer
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Zeit am Standort befindlichen SB-Warenhauses (vgl. hierzu Kap. 3.5.1). Die Nahver-
sorgung des Stadtteils Rolsdorf ist unter Einbeziehung der Angebote im Bereich der
ostlichen Monschauer StralRe/ Am Ellernbusch zwar insgesamt gewahrleistet, auf-
grund der grofRen Distanz sind diese Angebote fur grof3e Teile der Bevdlkerung im
Stadtteil fu3laufig aber nicht erreichbar.

Der Versorgungsbereich im Stadtteil Lendersdorf erstreckt sich entlang der Haupt-
stral3e/ Rolsdorfer StralRe. Im historisch gewachsenen Ortskern, im Bereich nérdlich
der Kirche, befinden sich ein kleiner Supermarkt, einige Ladenlokale (Backerei, Apo-
theke) sowie kleinere Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Im weiteren Ver-
lauf des Stral3enzugs in Richtung Rolsdorf hat sich in einer leerstehenden Fabrik mit
einem Getrdnkemarkt, einem Schlecker-Markt und einer Béckerei ein weiterer inte-
grierter Nahversorgungsstandort herausgebildet. Durch den Fortzug des Norma-
Marktes an den ndrdlichen Ortsrand von Lendersdorf wurde dieser Standort jedoch
spurbar geschwacht. Insgesamt ist die Nahversorgung in Lendersdorf, wenn auch
mit einer zum Teil eingeschrankten Angebotstiefe, gewéhrleistet. Mit nahezu 4.000
Einwohnern und des Potentials der benachbarten Orte verfigt der Stadtteil Gber eine
hinreichende Kaufkraft und Attraktivitat als Nahversorgungsstandort.

Der Stadtteil Hoven, mit weniger als 2.000 Einwohnern, verfligt mit einem Discounter
mit angegliedertem Getrankemarkt, einem Drogeriemarkt sowie einer Béckerei und
einer Metzgerei ebenfalls Gber ein gutes Nahversorgungsangebot innerhalb der Orts-
lage. Der Stadtteil Ubernimmt damit auch Versorgungsfunktion fur benachbarte
Stadtteile.

Die Nahversorgung im Stadtteil Arnoldsweiler ist durch die vor Kurzem erfolgte
SchlieBung des einzigen am Ort ansassigen Supermarktes deutlich geschwacht. Das
Nahversorgungsangebot umfasst derzeit noch einen Drogeriemarkt sowie weitere
kleinere Nahversorger wie Béckerei, Metzgerei und Apotheke. Ergénzt wird dies
durch mehre Dienstleistungsunternehmen und Gastronomieangebote. Die Nahver-
sorgungseinrichtungen befinden sich alle in integrierter Lage entlang der Arnol-
dusstral3e und sind fu3laufig gut erreichbar.

Am Beispiel Arnoldsweiler wird deutlich, dass sich die gesicherte Nahversorgung oft
an einem einzelnen Betrieb festmachen lasst. Bei Aufgabe des Betriebes droht die
ortliche Nahversorgung im Stadtteil zu ,kippen*“. Dieser Kategorie ist auch der Stadt-
teil Hoven zuzuordnen. Von daher sind die vorhandenen Versorgungsstrukturen hier
besonders zu schitzen und dauerhaft zu sichern.

Die Stadtteile Birgel, Derichsweiler, Echtz, Mariaweiler, Merken und Niederau-
Krauthausen mit rd. 2.000 bis 3.000 Einwohnern verfliigen derzeit Gber keine ausrei-
chende Nahversorgung vor Ort. Hier befinden sich zwar einzelne Grundversor-
gungsangebote wie Backerei, Metzgerei, zum Teil auch Apotheke, Kiosk und Droge-
riemarkt, die jedoch die Nahversorgung im Stadtteil insgesamt nicht sicherstellen
kénnen. Das Einkaufsverhalten bzw. die Kaufkraft der Nahversorgung orientiert sich
daher auf benachbarte Stadtteile oder auch auf Versorgungsangebote in Nachbar-
gemeinden.

Dies gilt insbesondere fir die kleineren Ortslagen mit deutlich unter 1.000 Einwoh-
nern. Diese verfiigen schon seit langerem Uber keine eigene Nahversorgung bzw.
haben entsprechende Einrichtungen nie gehabt. Hierzu z&hlen Berzbuir , Konzen-
dorf und Kufferath .
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unterversorgte Einkaufsorientierung Nahversorgung
Stadtteile/ -quartiere

Birgel Rolsdorf, Lendersdorf, Girzenich
Berzbuir Lendersdorf, Kreuzau

Boisdorfer Siedlung Lendersdorf, Rolsdorf

Derichsweiler Gurzenich, Langerwehe

Echtz Hoven, Birkesdorf

Konzendorf Hoven, Glrzenich, Langerwehe
Kufferath Lendersdorf, Kreuzau

Mariaweiler Hoven, Birkesdorf, Girzenich

Merken Hoven, Birkesdorf, Huchem-Stammeln
Niederau-Krauthausen Diren-Sud, Lendersdorf, Kreuzau, Stockheim

Tab. 2: Unterversorgte Stadtteile und Einkaufsorien  tierung

3.5  Sonderstandorte in nicht integrierter Lage

Aul3erhalb der bisher beschriebenen Einzelhandelsstrukturen existieren im Stadtge-
biet mehrere Sonderstandorte in nicht integrierter Lage. Bei den Sonderstandorten ist
zwischen den Standorten mit Uberwiegend nahversorgungsrelevantem Angebot und
den Sonderstandorten fur nicht-zentrenrelevante Sortimente zu unterscheiden.

3.5.1 Sonderstandorte mit grof3flachigem Nahversorg  ungsangebot

Aul3erhalb der bisher beschriebenen Einzelhandelsstrukturen existieren im Stadtge-
biet zwei Sonderstandorte mit grof3flachigem Nahversorgungsangebot. Beide Stand-
orte befinden sich in nicht integrierter Lage. Dabei handelt sich um SB-Warenhauser
in der Grof3enordnung von jeweils ca. 7.000 m? Verkaufsflache, die bereits in den
1970er Jahren realisiert wurden.

Der heutige real-Markt (ehemals allkauf) am Heerweg wurde lber 8 34 BauGB ge-
nehmigt. Das SB-Warenhaus befindet sich in einer solitiren Randlage am ndrdlichen
Stadtausgang zwischen dem ,Autobahnzubringer® B 56 und der Bahnstrecke Duren-
Jilich.

Ein weiterer real-Markt (ehemals extra) befindet sich im Stidwesten des Stadtgebie-
tes an der Stral3e ,Am Ellernbusch’ . Die Lage ist als eine gewerblich gepragte in-
nerdrtliche Stadtteillage zu bewerten. Im Umfeld des dort gelegenen Verbraucher-
marktes, zum Teil auf einer aufgegebenen Baumarktflache, siedelten sich weitere
Fachmarkte und Anbieter mit zum Teil zentrenrelevanten Sortimenten (Textilien,
Schuhe) an. Der Einzelhandelsstandort liegt im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 142. Fur das grof3flachige SB-Warenhaus wurde ein Sondergebiet ,Ein-
kaufszentrum’ ausgewiesen. Im naheren Umfeld des Standortes, an der Monschauer
Stral3e, haben sich zudem zwei Discounter (Aldi, Lidl) angesiedelt. Damit befinden
sich am Sonderstandort Ellernbusch rund 10.000 m? Verkaufsflache mit nahversor-
gungs- und zum Teil auch zentrenrelevante Sortimenten.
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Beide Einzelhandelsstandorte haben gesamtstadtische Relevanz und einen Ein-
zugsbereich, der Uber die Stadtgebietsgrenze hinausgeht. Innerhalb des Stadtgebie-
tes konkurrieren die Standorte im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente
in erster Linie mit den Anbietern in den Nahversorgungszentren. Das zentrenrelevan-
te Angebot am Standort Ellernbusch steht tGberwiegend in Konkurrenz zum Haupt-
zentrum, der Innenstadt Durens.

3.5.2 Sonderstandorte mit grof3flachigen, nicht-zent  renrelevanten Sortimenten

Einzelhandelsanbieter mit grol3flachigen, nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (u.a.
Bau- und Gartenmarkt, sonstige im wesentlichen baubezogene Fachmarkte, Mobel-
haus) haben sich insbesondere in Gewerbegebieten aul3erhalb von Zentren ange-
siedelt. Es handelt sich hier entweder um die Angebote Uberregional tatiger Handels-
ketten oder aber um ortliche Entwicklungen, die aus handwerklichen Betrieben, Bau-
stoffhandlungen oder ahnlichem hervorgegangen sind.

Die Standorte dieser Anbieter verteilen sich Uber das gesamte Stadtgebiet. Ein rAum-
licher Schwerpunkt hat sich lediglich im Bereich des Gewerbegebietes ,Im Grol3en
Tal’ an der BAB Anschlussstelle Diren herausgebildet. Weitere grof3flachige Anbie-
ter (ohne Spezialanbieter) befinden sich alle an Einzelstandorten, die Gber das Stadt-
gebiet verteilt sind:

Anbieter Stralle Stadtteil
Praktiker-Baumarkt m Grol3en Tal Birkesdorf

Amoflor Gartenmarkt m Grol3en Tal Birkesdorf
Zweiradfachgeschaft Gothe |,Im GroRRen Tal’ Birkesdorf
Toom-Baumarkt BahnstralRe Rolsdorf

Mobel Decker Hauptstral3e Lendersdorf

Mobel Boss Veldener Stral3e Duren-Nord

Schmitz Mdbel Mariaweilerstral3e Mariaweiler

Mobel Schéafer Kreuzauer Stral3e Niederau-Krauthausen

Tab. 3: Grof3flachiger Einzelhandel mit nicht-zentre  nrelevanten Sortimenten

Diese Fachmarkte umfassen insgesamt eine Verkaufsflache von schatzungsweise
23.000mz,

3.5.3 Weitere Standorte in Planung

Am 30.09.2009 hat der Rat der Stadt Diren den Bebauungsplan Nr. 13/358 als Sat-
zung beschlossen. Der Bebauungsplan schafft im Bereich zwischen B 56, Thomas-
Mann-Straf3e und Rurtalbahn Planungsrecht fir ein Baukompetenzzentrum . Das
Plangebiet schlie3t sudlich an das Gewebe- und Industriegebiet ,Im Grof3en Tal’
an und gliedert sich in zwei Teilbereiche:
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SO 1: Sondergebiet ,Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt* mit insgesamt 19.700 m?
Verkaufsflache, davon maximal 15.300 m? fur den Bau- und Heimwerkermarkt und
maximal 4.400 m2 fur den Gartenmarkt. Zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortimente sind auf maximal 800 m? begrenzt.

SO 2: Sondergebiet ,Fachmarktzentrum® mit nicht zentrenrelevanten und/oder nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten. Zentren- und nahversorgungsrelevante Rand-
sortimente sind auf 10% der Gesamtverkaufsflache begrenzt. Abweichungen gelten
fur einen Fachmarkt fur Teppich-, Tapeten- und Einrichtungsbedarf.

In Verbindung mit den vorhandenen Angeboten kommt es durch die Planung zu ei-
ner weiteren Konzentration und der Ausbildung eines Sonderstandortes mit nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten im Bereich des Gewerbegebietes 'Im
Grol3en Tal' mit iber 40.000 m? Verkaufsflache.

AuRerdem wurde mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/318, Rechtskraft
am 14.01.2009, im interkommunalen Gewerbegebiet Diren-Kreuzau Planungs-
recht fur einen Bau- und Heimwerkermarkt mit insgesamt 10.200 m2 Verkaufsfla-
che geschaffen. Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind hier auf
10% der Gesamtverkaufsflache begrenzt.
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4. Zentrenkonzept fUr die Stadt Diren

Das Zentrenkonzept definiert fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Diren ein
Standortstrukturkonzept. Dies erfolgt in mehreren Stufen:

Festlegung einer Zentrenhierarchie fur das Stadtgebiet von Diren
Raumliche und inhaltliche Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche

Formulierung von Entwicklungszielen und -empfehlungen fir die zentralen

Versorgungsbereiche, die sonstigen Nahversorgungsstandorte und die Son-

derstandorte

4.1 Festlegung der Zentrenhierarchie

Gemal § 24 a LEPro legt die Gemeinde die zentralen Versorgungsbereiche raumlich
und funktional in einem abgestuften System als Haupt-, Neben- und Nahversor-
gungszentren fest. Das OVG NRW hat in seinem Urteil vom 11.12.2006 (7 A 964/05)
Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentrum wie folgt voneinander abgegrenzt:

Hauptzentrum (Innenstadt): Es hat einen groR3eren Einzugsbereich (i.d.R. das

Stadtgebiet) und bietet regelméafig ein breites Spektrum an Waren- und
Dienstleistungen an.

Nebenzentrum: Es hat einen mittleren Einzugsbereich (i.d.R. Bezirke grol3erer

Stadte) und bietet regelmalfiig ein grofReres Spektrum an Waren- und Dienst-
leistungen an.

Nahversorgungszentrum (Grundzentrum): Sie haben einen kleineren Ein-
zugsbereich (Quartiere gréRere Stadte bzw. Zentren kleinerer Orte) und bie-
ten ein begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungen an.

Vor dem Hintergrund dieser Abgrenzungen ergeben sich fir das Stadtgebiet von Du-
ren de facto zwei Typen von zentralen Versorgungsbereichen:

1.

Hauptzentrum: Die Innenstadt bildet das Hauptzentrum der Stadt Duren.
Der Versorgungsbereich umfasst das gesamte Stadtgebiet sowie den mittel-
zentralen Einzugsbereich. Das Angebot umfasst ein breites Spektrum an
privaten und Ooffentlichen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen,
der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit und des Einzelhan-
dels. (vgl. Abb. 4)

Nahversorgungszentrum (Grundzentrum): Die Ortszentren der Stadtteile
Birkesdorf, Girzenich und Lendersdorf erfullen die Kriterien eines zentralen
Versorgungsbereichs. Das Versorgungsangebot ist tiberwiegend auf den pe-
riodischen, kurzfristigen Bedarf ausgerichtet. In der Zentrenhierarchie Uber-
nehmen sie die Funktion von Nahversorgungszentren. lhr Versorgungsbe-
reich liegt zwischen 8.500 und 20.000 Einwohnern. (vgl. Abb. 5-7)
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Die Kriterien und Anforderungen an ein Nebenzentrum werden von keinem der
Stadtteile erfullt. Von daher wird auf die Ausweisung eines Nebenzentrums in Diren
verzichtet. Dies wirde auch der generellen Zielsetzung der Stadtentwicklung, die
Innenstadt als dem zentralen Versorgungsbereich in Diren zu sichern und zu stér-
ken, widersprechen. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen
vor allem in der Innenstadt angesiedelt werden.

Daneben gibt es einzelne Sonderstandorte fiir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe.
Hierzu zahlen die beiden Standorte ,Heerweqg’ und ,Am Ellernbusch’, die mit den vor-
handenen SB-Warenhausern tberwiegend der Versorgung mit Waren des kurzfristi-
gen Bedarfs dienen. Zu den Sonderstandorten zahlt auch das Gewerbegebiet ,Im
GroRRen Tal' mit dem projektierten Baukompetenzzentrum. Dieser Standort ist aus-
schlielich fur nicht-zentrenrelevante Sortimente vorgesehen.

Alle Ubrigen Stadtteile, die kleinteilige Nahversorgungsfunktionen aufweisen, werden
im Folgenden als Nahversorgungsstandorte  bezeichnet. Sie erfillen zwar nicht die
Kriterien und Anforderungen eines zentralen Versorgungsbereichs, sind jedoch fir
die wohnortnahe Grundversorgung und die Nahversorgung im n&heren Einzugsbe-
reich von Bedeutung. Die einzelnen Anbieter innerhalb eines Nahversorgungsstand-
ortes mussen dabei nicht rAumlich konzentriert liegen, sondern kdnnen, wie vielfach
der Fall, sich flachendeckend tber den Nahversorgungsstandort verteilen.

DarlUber hinaus gibt es noch eine Reihe sonstiger nicht-zentrenrelevanter Einzel-
betriebe in Einzellagen , wie den Toom-Markt in Rélsdorf oder Moébel Boss an der
Veldener Stral3e.

Zentrale Versorgungsbereiche

Hauptzentrum

Innenstadt

NVZ NVZ NVZ

Birkesdorf Gurzenich Lendersdorf

Nahversorgungsstandorte
u.a. Arnoldsweiler, Hoven, Mariaweiler, Diren-Stdost

[e1 UagJ0ID Wi ‘Yasnquialg wy ‘BamiasH
9llOpuUBISIspuosS

Sonstige nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe in Einzellagen,
u.a. Toom-Markt (Rolsdorf) , Mdbel Boss (Duren-Nord)

Abb. 4: Zentrenhierarchie im Stadtgebiet von Diren
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4.2  Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Die Vorgabe des 8§ 1 (6) Nr. 4 BauGB, mit der die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche als ein in der Bauleitplanung insbesondere zu berticksichti-
gender Belang herausgestellt wird, erfordert eine ndhere Bestimmung und raumliche
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Die Anforderungen und Kriterien
hierfir sind im LEPro und im Einzelhandelserlass NRW beschrieben (vgl. Kap. 2.4).
Die Festlegung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
von Diren erfolgt auf Grundlage der durchgefiihrten Bestandserhebung und mehre-
rer Ortsbegehungen durch Vertreter der Stadt Diren, der Bezirksregierung Koln so-
wie der Industrie- und Handelskammer. Neben der tatsachlichen Bestandssituation
sind bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche auch die Zielsetzungen
der kunftigen Einzelhandelsentwicklung zu bertcksichtigen.

4.2.1 Hauptzentrum — Innenstadt Duren

Das Hauptzentrum der Stadt Duren, die Innenstadt, umfasst weite Teile der histori-
schen Altstadt. In nérdlicher Richtung bezieht das Zentrum Uber die ehemals befes-
tigte mittelalterliche Stadt hinaus auch den Bereich bis zur Bahntrasse mit Josef-
Schregel-Stral3e und GutenbergstralRe/ Max-Oppenheim-Platz in den zentralen Ver-
sorgungsbereich mit ein. Angestrebte stadtebauliche Entwicklung ist es, auch die
Flachen nérdlich der Bahntrasse mit dem Haus der Stadt, der Stadtbibliothek und
dem Kino-Center starker noch an die Innenstadt anzubinden.

Auf der Basis der tatsachlichen Verhaltnisse und kinftig angestrebten Entwicklung
wird der zentrale Versorgungsbereich wie folgt begrenzt: Im Stden erstreckt sich der
zentrale Versorgungsbereich beidseitig der Oberstral3e bis zur Stirtzstraf3e. Im
Kernbereich werden weite Teile der ehemals befestigten mittelalterlichen Stadt ein-
bezogen, die im Westen von der Victor-Gollancz-Straf3e und im Osten durch die Ho-
henzollern- und die SchitzenstraRe begrenzt werden. Ein Teilbereich der KélnstralRe
westlich der Hohenzollernstral3e ist ebenfalls noch in den zentralen Versorgungsbe-
reich mit einbezogen. In nérdlicher Richtung reicht der zentrale Versorgungsbereich
Uber die Bahnlinie bis hin zur Fritz-Erler-Stral3e; er wird westlich durch die Philipp-
stralRe / Veldener Stral3e und odstlich durch die Josef-Schregel-Stral3e bzw. die Hans-
Brickmann-Stral3e begrenzt. Die genaue Abgrenzung des Hauptzentrums ist der
Abbildung 5 zu entnehmen.

Das Hauptzentrum tbernimmt eine zentrale Versorgungsfunktion fur die Bevdlkerung
des gesamten Stadtgebietes mit Waren des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.
Fur die umliegenden Wohnquartiere hat die Innenstadt zudem eine wichtige Nahver-
sorgungsfunktion.

Im Unterschied zu den Nahversorgungszentren verfligt das Hauptzentrum Uber ein
vielfaltiges Angebot an Versorgungseinrichtungen und Einzelhandelsangeboten.
Somit kommt dem Hauptzentrum eine hohe stadtebauliche Bedeutung zu. Die Ver-
sorgungs- und Erlebnisfunktion der Innenstadt mit einem vielfaltigen Einzelhandels-
angebot und einem grofRen Einzugsgebiet tragt wesentlich zur Profilierung der Stadt
bei. Im unmittelbaren nahversorgungsrelevanten Einzugsbereich der Innenstadt le-
ben rund 12.000 Einwohner; innerhalb des mittelzentralen Einzugsbereichs des
Hauptzentrums sind es rund 200.000 Einwohner.
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Der gesamte Bereich des Hauptzentrum ist durch Bebauungsplédne mit entspre-

Zeichenerklarung: Amt fiir Stadtentwicklung
Abgrenzung des ® Lebensmitteimarkt D Gastronomie Abteilung Planung
zentralen Stand Juli 2009
Versorgungsbereich @ kl. Nahversorger 2 Dienstleister

M 1:7.500

Abb. 5: Zentraler Versorgungsbereich — Hauptzentrum Innenstadt

4.2.2 Nahversorgungszentren (NVZ)

Neben dem Hauptversorgungszentrum erfullen im Stadtgebiet von Diren die drei
Nahversorgungszentren Birkesdorf, Gurzenich und Lendersdorf die Kriterien und An-
forderungen eines zentralen Versorgungsbereichs.

Wie in Kapitel 4.1 dargestellt, werden fir Duren keine Nebenzentren ausgewiesen.
Auch wird mit der Ausweisung von Nahversorgungszentren bewusst sparsam umge-
gangen, um den Einzelhandel im Stadtgebiet strategisch zu steuern und negative
Auswirkungen zu verhindern. Das Ziel einer flachenhaften, bestenfalls fu3laufig er-
reichbaren Versorgung kann fir alle Stadtteile und -quartiere nicht gleichermalRen
gewahrleistet werden. Von daher baut die Zentrenstruktur darauf auf, dass die aus-
gewiesenen Nahversorgungszentren umliegende unterversorgte Stadtteile mitver-
sorgen. Somit sind den drei Nahversorgungszentren entsprechende Versorgungsbe-
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reiche zuzuordnen. Das grundsétzliche Ziel, auch in den unterversorgten Stadtteilen
eine Grundversorgung zu sichern oder zu schaffen, bleibt hiervon unbenommen.

4.2.2.1 NVZ Birkesdorf

Fur den Stadtteil Birkesdorf leitet sich anhand der tatsachlichen Verhaltnisse ein
zentraler Versorgungsbereich ab, der sich entlang des ortlichen HauptstralRenzuges
Nordstral3e / Zollhausstral3e tber eine Lange von etwa 1 km erstreckt und zwar in
nordlicher Richtung bis zur Kopernikusstral3e, in sidlicher Richtung bis zur Berta —
Timmermann — Stral3e (vgl. Abbildung 6).

Amt fiir Stadtentwicklung
Abteilung Planung

Abgrenzung des ® Lebensmittelmarkt 9 Gastronomie Stand Juli2009
U zentralen
Versorgungsbereich g kl. Nahversorger 2 Dienstleister M 1:7.500

Abb. 6: Zentraler Versorgungsbereich NVZ Birkesdorf
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Innerhalb des abgegrenzten Versorgungsbereichs besteht ein breites Angebot ins-
besondere im Bereich der Nahversorgung, das durch zwei Vollsortimenter, zwei Dis-
counter, einen Drogeriemarkt und mehrere Fachgeschafte des Lebensmittelhand-
werks sehr gut ausdifferenziert ist. Hinzu kommen Apotheken und Arztpraxen sowie
mehrere Dienstleister aus unterschiedlichen Branchen. Das Nahversorgungszentrum
Birkesdorf beinhaltet sowohl aufgrund seiner hier vorgehaltenen Angebote als auch
nach seiner Lage und Ausdehnung eine gute, dem Stadtteil voll entsprechende Ver-
sorgung. Daruber hinaus ubernimmt es eine Versorgungsfunktion mit Gutern des
taglichen Bedarfs fur die umliegenden Stadtteile, die unterversorgt sind.

Dem Nahversorgungszentrum Birkesdorf wird der Versorgungsbereich Nord zuge-
ordnet. Der Versorgungsbereich umfasst fast 20.000 Einwohner.

\N/Xé(?rgﬁizoslggreich Nord Einwohner | Kaufkraft pro Kopf/Jahr*

Birkesdorf 8.116 17.043.600 €
Arnoldsweiler 3.289 6.906.900 €
Merken 3.269 6.864.900 €
Hoven 1.854 3.893.400 €
Echtz 2.000 4.200.000 €
Mariaweiler (z.T.) 1.300 2.730.000 €
gesamt 19.828 41.638.800 €

* einzelhandelsrelevante Kaufkraft Pro Kopf/ Jahr fur Nahversorgung von 2.100 € in Anlehnung an
Merkblatt der Bezirksregierung Kéin

Tab. 4: Einwohner und Kaufkraft im Versorgungsberei ch Nord

4.2.2.2 NVZ Gilrzenich

Der Stadtteil Gurzenich stellt sich zum einen als ein Stral3endorf dar, das auf die von
Nordost nach Sudwest verlaufende 6rtliche Hauptachse der Schillingsstral3e ausge-
richtet ist. Zum anderen ist eine zunehmende Orientierung auf die den Norden des
Ortes durchquerende Ortsdurchfahrt der B 264, die Valencienner Stral3e, festzustel-
len.

Wahrend historisch Einzelhandel an beiden Stral3en vorzufinden war, hat es in den
letzten Jahren eine immer starkere Ausrichtung des Handels auf den Bereich der
Valencienner Stral3e gegeben. Dabei profitiert dieser Standort im starken Mal3e auch
von seiner verkehrlichen Lagegunst. So haben sich hier ein Vollsortimenter und ein
Discountmarkt etabliert, die neben weiteren Geschaften, z. T. mit zentrenrelevanten
Sortimenten (Elektroartikel) und Dienstleistern die ortliche Nahversorgung, jedenfalls
fur den nordlichen Teil Glrzenichs, sicherstellen.

Der Siuden des Ortsteils entbehrt dagegen eines vollstandigen Nahversorgungsan-
gebotes. Hier befinden sich mit Ausnahme eines Discounters keine Lebensmittelge-

! Regelungen fur Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung i.S.v. § 11 (3) BauNVO - Ausnahmen
oberhalb der Regelvermutungsgrenze; Merkblatt der Bezirksregierung Kéln, Stand November 2008
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schafte mehr, die eine fulllaufige Nahversorgung sicherstellen kénnten. Lediglich
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Metzger, Hofladen, Bécker) sowie ein Droge-
riemarkt sind hier vorhanden.

Y \., W P i
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Zeichenerkldrung: Amt fiir Stadtentwicklung
Abgrenzung des i Gastronomie Abteilung Planung
E? s s ® |Lebensmittelmarkt <2 Stand Juli 2009
Versorgungsbereich @ kl. Nahversorger 0 Dienstleister MaRstab 1:10.000

Abb. 7: Zentraler Versorgungsbereich NVZ Girzenich

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs bericksichtigt sowohl die histo-
rische Ortsmitte als auch die Entwicklungen der letzten Jahre, die einen Schwerpunkt
auf der Valencienner Stral3e erkennen lassen. Damit wird auf der einen Seite dem
Ziel Rechnung getragen, die Versorgungsfunktion zumindest in einem Teilbereich
der Schillingsstral3e, dauerhaft zu erhalten. Auf der anderen Seite werden aber vor
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allem dem groR3flachigeren Einzelhandel im Bereich der Valencienner Stral3e ausrei-
chend Entwicklungsmoglichkeiten gegeben, damit Glrzenich seiner Versorgungs-
funktion auch fur angrenzende Stadtteile gerecht wird.

Der zentrale Versorgungsbereich Girzenich erstreckt sich somit entlang der Valen-
cienner Stral3e ab der BahnstraRe bis zur Einmindung Schillingsstraf3e sowie im
weiteren Verlauf der SchillingsstralRe bis zur Einmindung der Stral3e ,Steinmaar’. Die
kinftige Entwicklung des Einzelhandels soll sich auf diesen Bereich konzentrieren
(vgl. Abbildung 7).

Das Nahversorgungszentrum Gurzenich tbernimmt einerseits die Versorgungsfunk-
tion des Stadtteils Gurzenich mit Gutern des taglichen Bedarfs. Andererseits versorgt
Gurzenich die Einwohner der umliegenden unterversorgten Stadstteile.

Dem Nahversorgungszentrum Gurzenich ist der Versorgungsbereich West mit insge-
samt rund 12.000 Einwohnern zugeordnet.

NVZ Gurzenich Einwohner | Kaufkraft pro Kopf/Jahr*
Versorgungsbereich West

Gurzenich 5.681 11.930.100 €
Derichsweiler 2.749 5.772.900 €
Konzendorf 196 411.600 €
Birgel (z.T.) 906 1.902.600 €
Rolsdorf (z.T.) 1.500 3.150.000 €
Mariaweiler (z.T.) 1.303 2.736.300 €
gesamt 12.335 25.903.500 €

* einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf/ Jahr fir Nahversorgung von 2.100 € in Anlehnung an
Merkblatt der Bezirksregierung Kdéin

Tab. 5: Einwohner und Kaufkraft im Versorgungsberei ch West

4.2.2.3 NVZ Lendersdorf

Im Stadtteil Lendersdorf verlauft der zentraler Versorgungsbereich entlang des Stra-
Renzuges Rolsdorfer Stral3e / HauptstraRe (vgl. Abbildung 8). In sudlicher Richtung
reicht er bis etwa zur Rurtalhalle, in nordlicher Richtung bis zur Renkerstral3e, dem
ndrdlichen Ortseingang. Innerhalb dieses zentralen Versorgungsbereichs befinden
sich neben einem kleineren Lebensmittelmarkt eines ortlichen Anbieters Betriebe des
Lebensmittelhandwerks und Dienstleister.

Am ndrdlichen Rand des zentralen Versorgungsbereichs, Ecke Renkerstralle/ Rols-
dorfer Stral3e, hat sich ein Discountmarkt angesiedelt. Dabei handelt sich um eine
Verlagerung innerhalb des Versorgungsbereichs.

Als zentraler Versorgungsbereich kommt Lendersdorf neben der Versorgungsfunkti-
on des eigenen Stadtteils mit Gitern des taglichen Bedarfs auch eine Versorgungs-
funktion der umliegenden unterversorgten Stadtteile zu. Dem Nahversorgungszent-
rum Lendersdorf ist der Versorgungsbereich Sid zugeordnet.
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Abb. 8: Zentraler Versorgungsbereich Lendersdorf

NVZ Lendersdorf Einwohner | Kaufkraft pro Kopf/Jahr*
Versorgungsbereich Sud

Lendersdorf 3.810 8.001.000 €
Niederau-Krauthausen 2.808 5.896.800 €
Berzbuir 504 1.058.400 €
Kufferath 349 732.900 €
Birgel (z.T.) 1.000 2.100.000 €
Boisdorfer Siedlung (z.T.) 1.000 2.100.000 €
gesamt 9.471 19.889.100 €

* einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf/ Jahr fir Nahversorgung von 2.100 € in Anlehnung an

Merkblatt der Bezirksregierung Kéin

Tab. 6: Einwohner und Kaufkraft im Versorgungsberei

ch Sud
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4.2.3 Zusammenfassung

Die Zentrenstruktur im Stadtgebiet gliedert sich in ein Hauptzentrum (die Innenstadt)
und drei Nahversorgungszentren (Birkesdorf, Glrzenich und Lendersdorf). Das
Hauptzentrum Gbernimmt Versorgungsfunktion fur die Gesamtstadt mit rund 90.000
Einwohnern und den mittelzentralen Versorgungsbereich mit rund 200.000 Einwoh-
nern. Gleichzeitig kommt ihm auch Bedeutung fir die Nahversorgung zu.

Damit lasst sich das Stadtgebiet in insgesamt vier Versorgungsbereiche aufteilen
(vgl. Abbildung 9): Neben der Kernstadt mit rund 49.000 Einwohnern im Nahversor-
gungsbereich und einer nahversorgungsrelevanten Kaufkraft von tiber 100 Mio. € pro
Jahr sind dies die Versorgungsbereiche Nord, West und Sid mit den Nahversor-
gungszentren Birkesdorf, Gurzenich und Lendersdorf. Insgesamt leben hier rund
41.000 Einwohner mit einer nahversorgungsrelevanten Kaufkraft von rund 85 Mio. €.

Merken

Armoldsweiler

Nord

Hoven \
Birkesdorf

Echtz \ I

\ Mariaweiler / / Kernstadt
Diiren - Nord

\ - Diren - Ost

Diiren - Siidost

Girzenich Rélsdorf

| Diiren - Siid

Boisd. S.

"
" . Niederau
Sud o -
endersdorf /

Birgel

Berzbuir

Kufferat

Abb. 9: Nahversorgungszentren und Versorgungsbereic he
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Daneben gibt es Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt weitere Nahversorgungs-
standorte, die im Wesentlichen die wohnortnahe Grundversorgung abdecken.

Der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft im Stadtgebiet von rund 185 Mio. € steht
ein Angebot (u.a. Lebensmittel-Discounter, Vollsortimenter, SB-Markte, sonstige La-
den mit Nahversorgungsrelevanten Sortimenten) von insgesamt rund 30.000 m? Ver-
kaufsflache gegenuber.

Merken
Arnoldsweiler
Im Grof3en Tal
Hoven
Echtz J Birkesdorf

¥ T\
\ Mariaweiler ‘ jeerWeg

J Diiren - Nord
‘) Diiren - Ost

J
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- J

Glrzenich Rélsdorf

J Diireﬁ-)sud

Boisd. S.
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L i
, l -" Niederau
Lendersdorf
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‘ Zentrale Versorgungsbereiche
Kufferat Nahversorgungsstandorte

Amt fiir Stadtentwicklung . Sonderstandorte Nahversorgung
Abteilung Planung Stand Juli 2009
ohne MaRstab

. Sonderstandort fir

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Abb. 10: Zentrenkonzept fir die Stadt Duren
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5.

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

5.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele fur die Einzeln  andelsentwicklung

Fiur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Duren lassen sich folgende Uberge-
ordnete Ziele formulieren:

1. Starkung und Weiterentwicklung der Durener Innenstadt als zentralem Ver-
sorgungsbereich und Hauptgeschéaftzentrum mit mittelzentraler Versorgungs-
funktion.

2. Sicherung und mal3volle Weiterentwicklung der flachendeckenden Nahversor-
gung im Stadtgebiet.

3. Gezielte Fortentwicklung der Sonderstandorte fir groRRflachigen, nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel.

5.2 Ansiedlungsgrundsatze

Unter Berucksichtigung der Gbergeordneten Ziele und der Zentrenstruktur werden fir
die jeweiligen Sortimentsgruppen folgende Grundséatze empfohlen:

Zentrenrelevanter Einzelhandel

» Zentrenrelevanter Einzelhandel ist als Hauptsortiment in der Innenstadt
(Hauptzentrum) unbegrenzt zulassig.

Sofern landesplanerische oder stadtebauliche Griinde im Einzelfall nicht dagegen
sprechen, wird auf die Festlegung absatzwirtschaftlicher Grenzen verzichtet. Die
Entwicklungsmoglichkeiten im Hauptzentrum sollen nicht eingeschrankt werden.

» Zentrenrelevanter Einzelhandel ist als Hauptsortiment in den Nahversor-
gungszentren nur sehr begrenzt und in sonstigen integrierten Lagen nur aus-
nahmsweise zulassig.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen sich grundsatz-
lich auf die Innenstadt konzentrieren. Gleichwohl sollen kleinere, quartiersbezo-
gene Fachgeschafte, die in den Nahversorgungszentren oder auch an verschie-
denen anderen Standorten bereits vorhanden sind, nicht in ihrer Existenz gefahr-
det und weiterhin zulassig sein. Ausgeschlossen werden soll aber, dass hier
Fachmarkte oder sonstige Einzelhandelsbetriebe entstehen, die sich auf die In-
nenstadt nachteilig auswirken. Voraussetzung ist, dass sich das Angebot auf die
Versorgung des naheren Gebietes beschrankt. Der zu erwartende Umsatz darf
die Kaufkraft der Bevdlkerung im zugeordneten Versorgungsbereich nicht tber-
schreiten.

» Zentrenrelevanter Einzelhandel ist als Randsortiment aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche gemafl LEPro NRW nur begrenzt bis zu 10 % der Ge-
samtverkaufsflache bzw. 2.500 m? Verkaufsflache zulassig. Randsortimente
mussen dem Hauptsortiment zugeordnet sein.
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Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment (z.B. Mébel-
markt) erganzen ihr Angebot um sogenannte Randsortimente, die haufig zentren-
relevant sind und je nach GroéRenordnung zur Gefahrdung der Innenstadt fihren.
Um den zentralen Versorgungsbereich vor unerwiinschten Beeintrachtigungen zu
schitzen und die Ansiedlungspotenziale fur die Durener Innenstadt nicht zu ver-
ringern, werden die Randsortimente begrenzt. Sie werden aber nicht ganzlich
ausgeschlossen, um die Betriebe in der marktiblichen Wettbewerbssituation nicht
unverhaltnismafllig zu benachteiligen. Bei grofflachigen Einzelhandelsvorhaben
aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist im Rahmen der Vertraglich-
keitsbewertung nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ein Einzelnachweis der Unschadlich-
keit zu leisten. Gegebenfalls ergeben sich hieraus fur die Randsortimente auch
Verkaufsflachenbegrenzungen unterhalb der genannten Grenzen.

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

* Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist als Hauptsortiment in den zentra-
len Versorgungsbereichen generell zulassig und vorzugsweise hier anzusie-
deln.

Grundsatzlich sollen auch nahversorgungsrelevante Sortimente auf die zentralen
Versorgungsbereiche konzentriert werden. Gerade fur die Nahversorgungszent-
ren haben sie eine hohe Bedeutung fir die Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit der
Zentren. Dabei sind auch grof3flachige Betriebe tber 800 m2 Verkaufsflache mog-
lich. Die Kaufkraft der jeweils zugeordneten Versorgungsbereiche darf nicht tber-
schritten werden.

* Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann zur wohnortnahen Grundver-
sorgung auch in den Nahversorgungsstandorten aul3erhalb der zentralen Ver-
sorgungszentren angesiedelt werden.

Entsprechend dem Ubergeordneten Ziel Nr.2 soll die ful3laufig erreichbare und
wohnortnahe Nahversorgung gesichert und maf3voll weiterentwickelt werden. Von
daher ist auch au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche nahversorgungsre-
levanter Einzelhandel zuldssig. Entsprechend diesem Ziel sind im Zentrenkonzept
neben den Nahversorgungszentren so genannte Nahversorgungsstandorte aus-
gewiesen.

Fur nahversorgungsrelevanten Einzelhandel aul3erhalb der zentralen Versor-
gungszentren gelten folgende Kriterien:

* integrierte Lage

» der Versorgung des Gebietes dienend

» ausreichende Kaufkraft im Einzugsbereich

* Kkeine negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
* Verkaufsflachenobergrenze von 800 mz

Fur Lebensmittelmarkte bis 400 m? Verkaufsflache, kleinere Nahversorgungsladen
oder das Lebensmittelhandwerk (z.B. Béckerei, Metzgerei) innerhalb der Siedlungs-
bereiche kann generell davon ausgegangen werden, dass die Kriterien erftllt sind.
Vielmehr ist sogar gewinscht, dass hier ein moglichst flachendeckendes Angebot
besteht. Zu prifen sind die Kriterien vor allem bei der Ansiedlung von Discountern
und Vollsortimentern nahe der Grol¥flachigkeit. Diese Anbieter sollen vorzugsweise
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in den zentralen Versorgungsbereichen oder an integrierten Standorten, die auch der
wohnungsnahen Versorgung dienen, angesiedelt werden. Reine autoorientierte
Standorte ohne Bezug zu den Wohnquartieren widersprechen dem Zentrenkonzept
und den Zielen der Einzelhandelsentwicklung.

5.3 Handlungsempfehlungen
5.3.1 Hauptzentrum Innenstadt

Das priméar zu beachtende Ziel bei allen einzelhandelsbezogenen MalRnahmen und
Planungen ist die Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitat der Durener In-
nenstadt als den Ort des Einkaufes sowohl fur die Einwohner im Stadtgebiet als auch
die Kunden und Besucher aus dem Umland. Die allgemeinen Leitlinien fur die Innen-
stadt sind im Entwicklungs- und Handlungskonzept fur die Innenstadt formuliert. Dar-
auf aufbauend lassen sich nachfolgende Handlungsempfehlungen ableiten:

» Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitdt der Direner Innenstadt
durch Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt.

» Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes, insbesondere an aperi-
odischen und hoherwertigen Bedarfsgutern, durch die Starkung der vorhan-
denen Magnetbetriebe und der bestehenden Vielfalt an kleineren, individuel-
len Fachgeschaften in der Innenstadt.

* Weiterentwicklung und Erganzung des Einzelhandelsangebotes im Hauptzent-
rum auch mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und groR3flachigen Einzel-
handelsangeboten durch Mobilisierung notwendiger Flachenpotenziale im
zentralen Versorgungsbereich.

» Sicherung und Starkung der bedeutenden Nahversorgungsfunktion der Innen-
stadt.

» Starkere Vernetzung der Innenstadt mit der Nord-Stadt auch durch Einzelhan-
delsentwicklung.

Alle MalRBhahmen und Anstrengungen sind darauf auszurichten, die Umsetzung die-
ser Ziele zu unterstiitzen, um somit die zentral6rtliche Funktion Durens als grof3es
Mittelzentrum weiter auszubauen. Umgekehrt bedeutet dies aber auch, den vorge-
nannten Zielen entgegenlaufenden Entwicklungen konsequent entgegenzuwirken.
Hierzu dient das Einzelhandelskonzept. Als planerisches Instrument unterstiitzt es
die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, z.B. bei Ansiedlungsbegehren an nicht
integrierten Standorten, bei der lageméaRigen Neupositionierung von Markten und bei
Verkaufsflachenerweiterungen.

Uber die stadtplanerische Steuerung hinaus gibt es in der Direner Innenstadt, wie in
den meisten Zentren des Landes auch, weitergehende Handlungserfordernisse, die
Uber ein Einzelhandelskonzept nur bedingt beeinflussbar sind. Hierzu z&hlen zum
Beispiel die Aufgabe nicht mehr zeitgemaller Angebotsformen, der Rickgang des
individuellen Facheinzelhandels, die zunehmende Filialisierung, die Konzentration
auf die A-Lagen verbunden mit dem Rickzug aus Randlagen oder das verstarkte
Aufkommen von ,Billigladen®.
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Nur mit einem gemeinschaftlichen und kooperativen Handeln aller Innenstadtakteure
kann diesen Entwicklungen begegnet werden. Die Stadt Diren betreibt daher seit
einigen Jahren ein aktives City-Marketing, dessen Aufgabe es ist, in Zusammenar-
beit mit Politik, Stadtverwaltung, den Einzelhandlern sowie den Eigentimern der in-
nerstadtischen Immobilien Strategien im Umgang mit diesen Herausforderungen zu
entwickeln. Grundlage ist das von den Akteuren gemeinsam erarbeite Entwicklungs-
und Handlungskonzept fur die Innenstadt von 2002.

5.3.2 Nahversorgungszentren

Wesentliches Ziel fur die Nahversorgungszentren ist es, deren Funktionsfahigkeit zu
stabilisieren und weiterzuentwickeln. Sie sind Schwerpunkte der Nahversorgung und
ubernehmen damit auch Versorgungsfunktion fir andere, unterversorgte Stadtteile.
In den Nahversorgungszentren Birkesdorf, Gurzenich und Lendersdorf sollen vor-
handene Einzelhandelsbetriebe gesichert werden und neue Betriebe mit erganzen-
dem Sortiment im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden. Die Ansied-
lungsgrundséatze sind in Kapitel 5.2 dargestellt.

Das Nahversorgungszentrum Birkesdorf verflgt Gber ein gut ausgestattetes und
vielfaltiges Nahversorgungsangebot. Um die Attraktivitdt des Standortes zu starken
sollten weitere Ansiedlungen vorrangig innerhalb des abgegrenzten Versorgungsbe-
reichs erfolgen.

Die Bereiche Schillingsstra3e und Valencienner Straf3e im Nahversorgungszentrum
Gurzenich sind fur die kunftige Einzelhandelsentwicklung nicht als konkurrierende
sondern als sich erganzende Standorte zu betrachten. Nur so kann das Nahversor-
gungszentrum Gurzenich die ihm insgesamt zukommende Versorgungsfunktion so-
wohl fur die Wohnbevolkerung im Stadtteil selber als auch flr den zugeordneten
Versorgungsbereich Ubernehmen. Dabei kommt dem historischen Ortskern, der
SchillingsstraRe, mit dem kleinteiligen Mix aus Nahversorgern, Gastronomie und
Dienstleistungen vorrangig die Ortsmittelpunktfunktion zu. Diese gilt es auch in Zu-
kunft im Bereich der SchillingsstralRe zu bewahren und wenn méglich noch zu stér-
ken. Die Valencienner Stral3e Ubernimmt hierzu eine erganzende Funktion, insbe-
sondere als Standort fir grof3flachigere Nahversorgungsanbieter, fur die in der Schil-
lingsstralRe keine Flachen zur Verfugung stehen. Auch verlagern sich die hiermit ver-
bundenen verkehrlichen Auswirkungen im Wesentlichen auf den Bereich der Valen-
cienner Strale. Um die Attraktivitat des Nahversorgungszentrums zu starken, sollten
generell auch in Girzenich weitere Ansiedlungen vorrangig innerhalb des abge-
grenzten Versorgungsbereichs erfolgen.

Ahnlich wie in Gurzenich so umfasst auch der zentrale Versorgungsbereich in Len-
dersdorf im Wesentlichen Teile der historischen Ortsmitte. Die vorhandenen Nah-
versorgungsangebote mit einem kleineren Lebensmittelmarkt und einem Discounter
stellen zusammen mit den Ubrigen Nahversorgungs- und Dienstleistungsangeboten
weitgehend die Grundversorgung fur den Stadtteil sicher. Bezogen auf den gesam-
ten Versorgungsbereich Sud (Niederau-Krauthausen, Berzbuir, Kufferath, z.T. Birgel
und Boisdorfer Siedlung) mit Gber 9.000 Einwohnern ist aber eine Unterversorgung
bzw. ein zuséatzlicher Bedarf festzustellen, insbesondere was das Angebot eines
groBeren und qualitativ breit aufgestellten Vollsortimenters betrifft.
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Vorrangiges Ziel ist es, einen solchen Markt in Lendersdorf innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereichs anzusiedeln. An freien Baugrundstiicken fehlt es jedoch im
gewachsenen Ortskern. Ein potenzieller Standort kénnte das Grundstiick der ehema-
ligen Farbenfabrik Ludwig an der Rolsdorfer StralRe sein. Als Nachfolgenutzung ha-
ben sich hier bereits Einzelhandelsnutzungen etabliert. Trotz mehrfacher Interes-
sensbekundungen ist es hier bislang zu keiner Ansiedlung eines Vollsortimenters
gekommen.

Abweichend soll daher unter Beachtung der Regelungen fir Einzelhandelsbetriebe
zur Nahversorgung i.S.v. § 11 (3) BauNVO! und unter ganz bestimmten Vorausset-
zungen auch auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs die Ansiedlung eines
Vollsortimenters in Lendersdorf moglich sein.

Dabei gelten die in Kapitel 5.2 formulierten Ansiedlungsgrundsatzen :

» Das Angebot muss der Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsbereich die-
nen. Das heif3t, es muss eine Unterversorgung bestehen und die Kaufkraft
muss sich aus dem Versorgungsbereich ableiten.

» Der Standort muss sich in integrierter Lage befinden und sich stadtebaulich
einfagen.

* Durch die Ansiedlung dirfen keine negativen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich entstehen.

» Darlber hinaus sollte sich der Standort auch in zentraler und verkehrlich gut
erreichbarer Lage innerhalb des Versorgungsbereichs befinden.

Unter dem Aspekt der verkehrlichen Erreichbarkeit kommt fir einen solchen Standort
der in Abbildung 11 skizzierte Suchraum in Betracht. In diesem Bereich der Ren-
kerstral3e befand sich bereits friiher ein Lebensmittelmarkt.

An der Boisdorfer Gasse

Abbildung 11:
Suchraum
Erganzung sstandort

! Regelungen fur Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung i.S.v. § 11 (3) BauNVO - Ausnahmen
oberhalb der Regelvermutungsgrenze; Merkblatt der Bezirksregierung Kéln, Stand November 2008
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Der Bereich ist baulich vorgenutzt und befindet sich in siedlungsraumlich integrierter
Lage. Die konkrete Standortplanung hat unter besonderer Beriicksichtigung der An-
bindung an angrenzende Wohnquartiere zu erfolgen. Um keine negativen Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich entstehen zu lassen, ist das Angebot
bauleitplanerisch auf einen Betrieb und auf die konkrete Betriebsart mit Verkaufsfla-
chenobergrenze zu beschrdnken. Der Standort ist als Erganzung der Angebote im
zentralen Versorgungsbereich zu sehen und darf kein Konkurrenzstandort werden.
Eine Agglomeration weiteren Einzelhandels ist daher auszuschliel3en. Eine Prifung
des Einzelfalls ist erforderlich.

Im Ubrigen gilt auch fiir Lendersdorf, kiinftig die weitere Einzelhandelsentwicklung
auf den zentralen Versorgungsbereich zu fokussieren und Ansiedlungen aufR3erhalb
maoglichst zu vermeiden.

5.3.3 Nahversorgungsstandorte

Fur die tUbrigen Nahversorgungsstandorte gelten die unter 5.2 formulierten Ansied-
lungsgrundsétze. Insbesondere in den unterversorgten Stadtteilen bleibt die Sicher-
stellung der Grundversorgung in fuRlaufiger Erreichbarkeit weiterhin Ziel. Eine Stabi-
lisierung der Nahversorgungssituation wird jedoch insbesondere in den kleineren
Stadtteilen mit den heutzutage Ublichen Standardlésungen im Discount- oder Vollsor-
timentsbereich nicht zu erreichen sein, da die wirtschaftlich erforderliche Tragfahig-
keit nicht gegeben ist. Hier greift der Planungsansatz der Versorgungsschwerpunkte.
Alternativ lassen sich in den unterversorgten Stadtteilen ggf. auch neue Angebots-
und Bedienungsformen initiieren. Da sich die Wirtschaftlichkeit solcher Angebote in
der Regel schwer darstellen lasst, beruhen diese oft auf einem hohen Mal3 an bur-
gerschaftlichem Engagement und Eigeninitiative (z.B. Lieferservice).

Fur die Ansiedlung weiterer Discounter, Vollversorger und andere Nahversorger (Ge-
trAnkemarkt, Drogeriefachmarkt) im Stadtgebiet gelten die zuvor formulierten Anfor-
derungen. Der Umsatz dieser Betriebe muss sich in der Regel aus der nahversor-
gungsrelevanten Kaufkraft im Einzugsbereich (Radius von 700 m) darstellen lassen.
Dem widersprechen reine autoorientierte Standorte an Hauptverkehrsstral3en, die
ausschlie3lich darauf abzielen, Durchgangsverkehre als Kundenpotenzial ,abzu-
schopfen®. Wie an der Nideggener Stral3e oder an der Kdlner Landstral3e Ubersteigt
das Angebot an diesen Standorten die Kaufkraft und den Bedarf im ful3laufigen Ein-
zugsbereich mehrfach. Das Beispiel an der Euskirchener Stral3e zeigt, dass sich
Stadtentwicklung und Standortwahlverhalten von Discountern nicht grundséatzlich
widersprechen mussen. Obwohl der Standort an der Hauptverkehrsstral3e liegt, ist
die Lage als integriert zu bezeichnen. Vor allem konnte damit aber ein vorhandenes
Versorgungsdefizit in den umgebenden Wohnquartieren beseitigt werden.

Zur stadtebaulichen Integration zahlt vor allem auch die ful3laufige Anbindung der
Méarkte an die Wohnquatrtiere. Dies gilt nicht nur fir neue Standorte. Zur Verbesse-
rung der Nahversorgungssituation sollte auch bei vorhandenen Marken versucht
werden, diese ful3laufig besser an die Wohnquartiere anzubinden, z.B. an der Kdlner
LandstralRe oder der Monschauer Stral3e.

Zu sichern und besonders zu schitzen sind die kleineren Zentren wie im Grungurtel
und an der Berliner Stral3e, die nicht nur wegen der Nahversorgung, sondern vor al-
lem auch wegen ihrer sozialen Funktion eine wichtige quartiersbildende Bedeutung
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haben. Zu sichern sind auch die vorhandenen Nahversorgungsangebote in den bis-
lang versorgten Stadtteilen, z.B. in Hoven. Aber auch in den unterversorgten Stadtei-
len westlich der Rur, in Niederau und in Arnoldweiler sind vorhandene Grundversor-
gungsangebote zu sichern und, wenn maoglich, zu verbessern.

Demgegeniber besteht in den eher stadtisch gepragten Bereichen dstlich der Rur
kein zusatzlicher Versorgungsbedarf, wenn auch, wie an der Nideggener Stral3e ein
ausgewogeneres und differenzierteres Angebot, wiinschenswert wére.

5.3.4 Sonderstandorte mit grof3flachigem Nahversorgu ngsangebot

Allein an den Standorten ,Heerweg*“ und ,,Am Ellernbusch® befinden sich rund 17.000
m?2 nahversorgungs- und zentrenrelevante Verkaufsflache. Einerseits haben die
Standorte insbesondere durch die beiden SB-Warenhéuser einen Einzugsbereich,
der Uber das Stadtgebiet von Duren hinausreicht. Andererseits konkurrieren sie in
starkem Maf3e sowohl mit den Anbietern in den benachbarten Stadtteilen als auch
mit den Angeboten in der Innenstadt. Dies trifft vor allem auf den Sonderstandort
»,Am Ellernbusch” zu, wo sich im Umfeld des SB-Warenhauses weiterer nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel (zwei Lebensmitteldiscounter, zweli
Schuhfachmarkte, ein Textilfachmarkt) angesiedelt hat. Die beiden nicht integrierten
Sonderstandorte sollen zwar in ihrem Bestand (Verkaufsflache, Sortimente) gesichert
werden, ein weiterer Zuwachs an Verkaufsflache ist hier jedoch auszuschliel3en.

5.3.5 Sonderstandorte fur grof3flachigen, nicht zent  renrelevanten Einzelhandel

Grundsatzliches Ziel sollte es sein, auch nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetrie-
be starker in der Innenstadt oder in raumlicher Nahe hierzu zu konzentrieren. Auch
sie tragen zur Angebotsvielfalt der Innenstadt bei.

Ansonsten sollten auch diese Betriebe sich auf wenige, daflr leistungsfahige Son-
derstandorte fokussieren, statt sich Gber das gesamte Stadtgebiet verstreut zu vertei-
len. Beispiele sind die ,Automeile” an der Stockheimer Landstrafl3e oder das projek-
tierte ,Baukompetenzzentrum® im GrofRen Tal. Dies ist nicht nur fir die Kunden att-
raktiver, sondern dient an anderer Stelle in Gewerbegebieten auch der Standortsi-
cherung produzierender Betriebe oder Handwerksbetriebe.

Voraussetzung ist jedoch, dass es durch die Einzelhandelsentwicklung an den Son-
derstandorten zu keiner Gefahrdung der Innenstadt und der Nahversorgungsstruktur
im Stadtgebiet kommt. Hierbei kommt der Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente eine besondere Bedeutung zu.

Perspektivisch ist die Ausbildung eines weiteren Sonderstandortes im Bereich der
Stockheimer Landstral3e denkbar. Ansatz ist der planungsrechtlich bereits ausgewie-
sene Standort flr einen Baumarkt. Im Zuge der militdrischen Folgenutzung stehen
hier weitere reaktivierbare Flachenpotenziale zur Verfigung. Mit der B 56 n, der Du-
rener Ostumgehung, wird sich die verkehrliche Lagegunst noch erhéhen. Der Stand-
ort kdnnte damit einen Gegenpol zum nordlich gelegenen Standort ,Im Grof3en Tal®
bilden.
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6. Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sort  imente
(,Durener Liste®)

Die ,Durener Liste" definiert die in Dlren zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente. Mit der Sortimentsliste wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
Im gesamten Stadtgebiet gesteuert. Betriebe, die Waren aus der zentrenrelevanten
Sortimentsliste anbieten, dirfen sich gemald der in Kapitel 5.2 formulierten Ansied-
lungsgrundséatze in der Regel nur im Hauptzentrum (Innenstadt) ansiedeln.

Bei Anbietern mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist zwischen grof3flachigen
und nicht-grof3flachigen Einzelhandelbetrieben zu unterscheiden. Grol3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe sind nur in den definierten zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig. Nahversorger unter 800m2 sind auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche zulassig, sofern die rechtlichen Anforderungen (z.B. Bauplanungs- und Bau-
ordnungsrecht) erfillt sind. Es gelten die Ansiedlungsgrundséatze aus Kapitel 5.2.

Die Sortimentsliste fur Diren leitet sich sowohl aus der Bestandsstruktur als auch der
Zielplanung fuir Diren ab. Die Benennung der zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente erfolgt auf Grundlage der Zuordnung entsprechend der Klassifikation
der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 (WZ 2003%). Hierdurch sind die Sortimente
eindeutig bestimmt. Ublicherweise findet diese Zuordnung auch bei Regelungen in
der Bauleitplanung Anwendung.

! Da die WZ-Klassifikation von 2003 bereits in Bebauungsplanen der Stadt Diren Anwendung gefun-
den hat, wird diese auch weiterhin zugrundegelegt und auf eine Umstellung auf die WZ 2008 verzich-
tet.
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Tab. 7:  ,Durener Liste” - Liste der zentrenrelevant  en Sortimente
Nr. Kurzbezeichnung WZ 2003 |Bezeichnung nach WZ 2003
Kode
1. Biucher/ Papier/ Schreibwaren
11 Schreib- und Papierwaren, 50471 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,
) Schul- u. Buroartikel U Schul- und Buroartikel (ohne Bliromabel)
.. aus Einzelhandel mit Bichern und Fachzeit-
1.2 Blicher 52.47.2 schriften (nur Bucher)
2. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
2.1 Bekleidung 52.42 Einzelhandel mit Bekleidung
2.2 Schuhe und Lederwaren 52.43 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
3. Unterhaltungs- u. Kommunikationselektro-
nik/ Computer, Elektrohaushaltskleingeréte
Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsge-
raten und elektronischen Erzeugnissen
anderweitig nicht genannt
(ohne Haushaltsgrof3geréate wie Elektrotfen
. N aus und -herde, Kihl- und Gefrierschranke u.a.,
3.1 Elektrokleingerdte 52.45.1 Wasch-, Bugel- und Geschirrspiilmaschi-
nen, sowie auch ohne anderweitig nicht
genannte elektrotechnische Erzeugnisse
wie Fassungen, Abzweigdosen, Elektroroh-
re, Kabel u. Leitungen, Elektromotoren u.a.)
. Einzelhandel mit Geréten der Unterhal-
3.2 Unterhaltungselektronik 52.45.2 tungselektronik und Zubehar
Musikinstrumente und Musi- Einzelhandel mit Musikinstrumenten und
33 kalien 52453 Musikalien
34 Computer (PC-Hardware und 52495 Einzelhandel mit Computern, Computertei-
) Software) e len, peripheren Einheiten und Software
oo . Einzelhandel mit Telekommunikationsgera-
3.5 Telekommunikationsartikel 52.49.6 ten und Mobiltelefonen
4. Foto/ Optik
4.1 Augenoptik 52.49.3 Augenoptiker
4.2 Foto- und optische Erzeug- 52 49.4 Einzelhandel mit Foto- und optischen Er-
' nisse T zeugnissen (ohne Augenoptiker)
5. Einrichtungszubehor
o Einzelhandel mit Haushaltstextilien, ohne
5.1 Haushaltstextilien 52.41.1 Bettwaren und Matratzen
; : Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneiderei-
5.2 gurfzv:'areg, %Chtni/lld?relbe- 52.41.2 bedarf, Handarbeiten sowie Meterware fir
arf, Handarbet, vieterware Bekleidung und Wasche
53 Heimtextilien 52.44.7 Einzelhandel mit Heimtextilien
5.4 Beleuchtungsartikel 52.44.2 Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden,
55 Haushaltsaegenstinde aus ohne Kohle-, Gas- und Oléfen und -herde;
) 9€g 52.44.3 Bedarfsartikel fur den Garten, Mdbel und
Grillgerate fur Garten und Camping
. Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen
5.6 Glas/ Porzellan/ Keramik 52.44.4 und Glaswaren

- 42 -




Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Diren

6. Uhren/ Schmuck, Kunstgegenstande und

Geschenkartikel

Kunstgegenstande, Briefmar-

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bil-

6.1 ken, Mlinzen und Geschenk- |52.48.2 dern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,
artikel Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln
6.2 Uhren, Edelmetallwaren und 52 485 Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren
' Schmuck T und Schmuck
7. Spielwaren und Sportartikel
7.1 Spielwaren 52.48.6 Einzelhandel mit Spielwaren
Einzelhandel mit Sport- und Campingarti-
72 Sportartikel 52 49.8 keln (ohne Campingmadbel, Zelte, Sport und

Freizeitboote, Grol3gerate fur den Fitness-
und Reha-Bereich)

8 Einzelhandel mit 0.g. Sortimenten als Gebrauchtw

aren

Tab. 8: ,Durener Liste” - Liste der nahversorgungs relevanten Sortimente
Nr. Kurzbezeichnung WZ 2003 |Bezeichnung nach WZ 2003
Kode

1. Lebensmittel, Getranke

5211 Einzelhandel Nahrungsmitteln, Getrénken
. N und Tabakwaren, ohne ausgepragten
11 #Iagrtlingsmlttel, Getranke, Schwerpunkt
abaxwaren Einzelhandel Nahrungsmitteln, Getranken
52.2 und Tabakwaren
2. pharmazeutische Artikel, Kosmetik,
Drogerieartikel
Pharmazeutische Artikel
2.1 (Apotheke) 52.31 Apotheken
; . Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnis-
2.2 Kogr‘rllgtlscheﬂErzeu_?tn|Isse 52.33.1 sen und Korperpflegemitteln (ohne Droge-
und Korperpflegemitte rieartikel)
2.3 Drogerieartikel 52.33.2 Einzelhandel mit Drogerieartikeln
Einzelhandel mit Waschmitteln fir Wasche,
Putz- und Reinigungsmitteln, Birstenwaren,
) ) - ) Haushaltskernseifen, Geschirrspulmittel,
2.4 W?jsg?l ' PUtZ.tt’ Il?elnlgungs 23349 9 Reinigungs- und Pflegemittel fir Fu3bdden,
un egemitte e Moébel und Teppiche, Schuh-, Leder- und
Kleiderpflegemittel, Kerzen, Haushaltsbirs-
ten und -besen
3. sonstige Sortimente
. aus Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und
3.1 Blumen (Schnittblumen) 52 49 1 Saatgut (nur Blumen)
52.47.3 Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften
. . . und Zeitungen
32 Zeitungen/ Zeitschriften aus Einzelhandel mit Bichern und Fachzeit-
52.47.2 schriften (nur Fachzeitschriften)
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7. Schlussbetrachtung

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept steht der Stadt Diren ein wichtiges In-
strument zur Steuerung des Einzelhandels und der Nahversorgung zur Verfigung.
Mit dem Beschluss durch den Rat ist es in der Abwagung geméal? 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungspléanen zu beriicksichtigen.

Eine unmittelbar bindende Wirkung oder ein Rechtsanspruch fur Dritte leitet sich
hieraus aber nicht ab. MalRgebend ist und bleibt das konkrete Baurecht und die sich
hieraus ergebenden Zulassigkeiten nach den 88 30 bis 35 BauGB. Von daher ist es
erforderlich, das Entwicklungskonzept im Weiteren in verbindliches Bauplanungs-
recht umzusetzen.

Im Rahmen der Baurechtanalyse sind zunachst Bebauungspléne von vor 1977 (ent-
scheidend ist hier die geltende BauNVO) sowie die im Zusammenhang bebauten
Gebiete (8 34 BauGB) daraufhin zu prifen, ob diese mit den Zielen des Einzelhand-
leskonzeptes Ubereinstimmen. Aufgrund der ,alten* Rechtslage bestehen hier unter
Umstanden fur die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe noch planungs-
rechtliche ,,Schlupflocher”.

In einem zweiten Schritt ist zu prifen, ob die Ubrigen Bebauungsplane mit den Zielen
und Bestimmungen dieses Einzelhandelskonzeptes grundsatzlich tbereinstimmen
bzw. ob sich Planungserfordernisse ableiten lassen. Zur planungsrechtlichen Umset-
zung des Konzeptes bietet das Baugesetzbuch verschiedene Handlungsmaéglichkei-
ten, die in Kapitel 2 aufgezeigt werden.

Ebenso besteht die Moglichkeit, anlassbezogen auf ungewollte Entwicklungen, die
dem Konzept entgegenstehen (z.B. bei einem konkreten Baugesuch) mit der Aufstel-
lung oder Anderung eines Bebauungsplanes in Verbindung mit einer Veranderungs-
sperre oder einer Ruckstellung zu reagieren. Ein solches planungsrechtliches Vorge-
hen lasst sich u.a. durch das vorliegende Einzelhandelskonzept entsprechend be-
grunden.

Mit der Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstand-
orten wird fur alle Beteiligte Planungs- und Investitionssicherheit im Bereich des
grof3flachigen Einzelhandels geschaffen. Auch fur die Nahversorgung werden klare
Zielsetzungen benannt.

Eine wirksame Einzelhandelssteuerung innerhalb des eigenen Stadtgebietes erfor-
dert jedoch immer auch eine regional und mit den Nachbargemeinden abgestimmte
Entwicklung. Auch hierfir bildet das Konzept die Grundlage.

Das Einzelhandelskonzept kann jedoch immer nur Baustein einer zielgerichteten Ge-
samtstrategie sein, die durch weitere MaRnahmen (z.B. City-Marketing, Wirtschafts-
forderung) zur Attraktivierung der zentralen Versorgungsbereiche erganzt werden
missen. Auch ist das Einzelhandelskonzept kein statisches Konzept. Es muss stén-
dig Uberprift, fortgeschrieben und gegebenenfalls auch veranderten Realitaten an-
gepasst werden.
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