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EINZELHANDELSKONZEPT

Warum ein Einzelhandelskonzept als Entscheidungs- und
Steuerungsgrundlage?

Interessensausgleich: (Einzel-)betriebswirtschaftliche Interessen und
gesamtgemeindlich / regionale orientierte Ziele und Entwicklungsvorstellungen
divergieren haufig, dies kann eine positive Weiterentwicklung der Stadt / einer
Region und im speziellen ihrer Einzelhandelsstruktur hemmen.

Denn: Raumlicher Fokus der Standortentwicklung der meisten Konzerne und
Betreiber (ganz zu schweigen von den Projektentwicklern) liegt in der Regel nicht in
den Innenstadten / Zentren, sondern vielmehr an (betriebswirtschaftlich) lukrativen
dezentralen Standorten.

Und zwar: haufig nicht mit innenstadterganzenden Angeboten, sondern mit
vergleichbaren (und somit konkurrierenden) Warengruppen und Betriebsformen /
-konzepten.
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EINZELHANDELSKONZEPT

Warum ein Einzelhandelskonzept als Entscheidungs- und
Steuerungsgrundlage?

Planungssicherheit: fiir alle beteiligten Akteure in Stadtentwicklungsprozessen.

Fir die Kommune (Politik und Verwaltung):

als wichtige Diskussions- und Entscheidungsgrundlage im Vorfeld von Entscheidungen
sowie als Dokumentation des politischen Willens und Handelns als auch mittel- und
langfristig verlasslicher Partner (gegeniiber alten und neuen Investoren).

Fur (alte und neue) Investoren:

als wichtige Entscheidungsgrundlage im Vorfeld von in der Regel langfristig angelegten
(Ansiedlungs-, Modernisierungs-, Erweiterungs-)Entscheidungen sowie als wichtiger
Baustein im Zusammenhang z.B. in Gesprachen mit finanzierenden Banken.

(auch Investitionssicherheit)
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Einzelhandelskonzepte werden auch gestitzt (gefordert) durch
- neue - bundesrechtliche Vorgaben 1

§ 11 Abs.3 BauNVO

Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich [...] auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen, sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie
festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im Sinne des
Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind [...] auf die Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich der im Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
anderen Gemeinden.

§ 2 Abs. 2 BauGB (Novellierung 2004)

Die Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander
abzustimmen. Dabei kénnen sich Gemeinden auch auf die ihnen
durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf
Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.
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EINZELHANDELSKONZEPT

Einzelhandelskonzepte werden auch gestitzt (gefordert) durch
- neue - bundesrechtliche Vorgaben 3

§ 1 Abs. 6 BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berticksichtigen
[.-]

Nr. 11

Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Planung
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Einzelhandelskonzepte werden auch gefordert

durch neue landesplanerische Ziele zum
groBflachigen Einzelhandel in NRW (§ 24 a LEPro)

Absatz 1

Kerngebiete sowie Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO

darfen nur in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden. [...] Sie durfen
weder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in benachbarten Gemeindebereichen noch die wohnungsnahe Versorgung der
Bevélkerung in ihrem Einzugsbereich beeintrachtigen. [...]

Absatz 2

Zentrale Versorgungsbereiche legen die Gemeinden als Haupt-, Neben- oder
Nahversorgungszentren rdumlich und funktional fest. [...]

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente werden von der Gemeinde
festgelegt. Bei Festlegung [...] sind die in der Anlage aufgefiihrten
zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten. [...]

Absatz 3

Sondergebiet fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten diirfen unter bestimmten Voraussetzungen auch auB3erhalb von
ZVB’s angesiedelt werden.
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Unverzichtbare Bausteine eines

kommunalen Einzelhandelskonzepts

1. Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials

2. Konzeptionelle Darstellungen fir funktionsgerechte Zentrenstruktur

Quelle: Ulrich Kuschnerus*. Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn Mai 2007, Rdnr. 476ff
* Richter am OVG Miinster, 7. Senat

7 s W Nord Westfalen 2008

EINZELHANDELSKONZEPT

Unverzichtbare Bausteine eines

kommunalen Einzelhandelskonzepts

1. Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials

B Analyse des Einzelhandelsbestandes und der Nachfragesituation

B Analyse und Bewertung mdéglicher Entwicklungsmaéglichkeiten
(z.B. Standorte, Erweiterungen, Bevdlkerungsentwicklung)

Quelle: Ulrich Kuschnerus*. Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn Mai 2007, Rdnr. 476ff
* Richter am OVG Miinster, 7. Senat
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Unverzichtbare Bausteine eines

kommunalen Einzelhandelskonzepts

2. Konzeptionelle Darstellungen flr funktionsgerechte Zentrenstruktur

B Entwicklung eines rdumlichen Zentrenmodells

B Darstellung und konkret rdumliche Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche (méglichst parzellenscharf); Benennung der
Versorgungsfunktion

B Darstellung der Gbrigen bedeutsamen Einzelhandelsstandorte
(nicht zentrale Versorgungsbereiche); z.B. als Sonderstandorte

B Vorschlag fir eine ortstypische Sortimentsliste

Quelle: Ulrich Kuschnerus*. Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn Mai 2007, Rdnr. 476ff
* Richter am OVG Miinster, 7. Senat
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Zentrale Versorgungsbereiche

B Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein im Sinne der § 2 (2), § ) 9 (2a), §34 (3)
BauGB, § 11 (3) BauNVO schiitzenswerter Bereich, der sich insbesondere
durch seine Multifunktionalitat auszeichnet.

B Er ergibt sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raum-
ordnungsplanen), raumordnerischen und stadtebaulichen Konzeptionen
sowie aus tatsachlichen, ortlichen Verhéltnissen.

M In einer Kommune kann es mehrere zentrale Versorgungsbereiche geben
(Hauptgeschéaftsbereich, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren).

I Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich nicht voll entwickelt sein
(perspektivischer, zentraler Versorgungsbereich). Eindeutige Planungs-
konzeption muss vorliegen.

[ Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereich geschieht unter
funktionalen und stadtebaulichen Kriterien. Der zentrale Versorgungsbereich
kann iber den Hauptgeschéftsbereich hinausgehen und muss nicht zwingend mit
einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) Gbereinstimmen.

10 s m Nord Westfalen 2008




IHK Nordwestfalen

EINZELHANDELSKONZEPT

Ortsspezifische Sortimentsliste

11

Sortimentsliste als rdumliches Steuerungsinstrument
zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist richterlich anerkannt!

Ruckgriff auf allgemeine Listen (z.B. Kélner Liste) kann jedoch zu
Abwéagungsfehlern und somit zur Nichtigkeit von B-Planen flhren
(z.B. aktuelle obergerichtliche Entscheidungen in NRW)!

Denn: Steuerung im Rahmen von Bauleitplanung (unter Bezugnahme auf
§ 1 (5) und / oder (9) BauGB) bedeutet Beriicksichtigung der konkreten
Ortlichen (stadtebaulichen) Begebenheiten (Einbettung in Konzept erforderlich)

Konsequenz: Erarbeitung einer ,ortsspezifischen Sortimentsliste”
unter Beriicksichtigung der konkreten Situation in Ostbevern und
rdumliche Abgrenzung der Bezugsebenen (zentren) zwingend
erforderlich!

2008
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Zentrenrelevante Sortimente

EINZELHANDELSKONZEPT

Bekleidung G,)
Biicher ; I E Bad, Sanitéreinrichtungen und - zubehdr
Biromaschinen ) Bauelemente
Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel
- - [ | [ Baustoffe

Erotikartikel < ]  — -
Fahrrader und Zubehor, Mofas — Beschlage, Eisenwaren
Foto/ Optik/ Akustik I — Bettwaren, Matratzen
Geschenkartikel O Bodenbelage, Teppiche (Rollware)
Gla Keramik - > wn Boote und Zubehdr
Haushallswarer.], Elelyitroklemgerate I q.) Erde, Torf
Haus-, Bett-, Tischwésche — Elek agera
Handarbeiten, Wolle, Stoffe, Kurzwaren I C skirogroBigeréte
Handarbeiten, Wolle; Gardinen und Zubehor ] Fliesen
Kunstgewerbe/ Bilder P - ~ Kraftfahrzeuge aller Art; Fahrzeugzubehdr
Lederwaren - | () Farben, Lacke und Tapeten
Musikalienhandel —CD Gartenhauser, -gerate
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

= — Heizungen
N&hmaschinen c . X
Papier/ Schreibwaren/ Biiroorganisation o© Installano.ljsmaterlal
Parfumerie- und Kosmetikartikel I - Kamine/ Ofen
Pharmazeutika, Reformwaren P ",:‘ Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Sanitatswaren - I - Mébel, Kiichen
Sctuhe > G,) Pflanzen und PflanzgefaBe
Spielwaren, Bastelartikel g N N 9
Sport- und Freizeitartikel (einschl. Sportgerate, Campingartikel) I 4—  Rolliaden, Markisen
Teppiche (abgepasste) e Werkzeuge
Tiere und Tiernahrung, Zooartikel I O
Uhren/ Schmuck 2
Unterhaltungselektronik; Tontrager; Computer
und Kommunikationselektronik I
Waffen, Jagdbedarf
Zeitungen, Zeitschriften I
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Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Es soll NICHT

O den Wettbewerb verhindern

O eine Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Ostbevern
insgesamt verhindern

O Einzelinteressen vor gesamtstadtische Interessen stellen

SONDERN

O unter Ausschopfung der Steuerungs- und Lenkungsmaéglichkeiten
zu einer Attraktivitatssteigerung des Standortes Ostbevern
unter Berlicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung beitragen !
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Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Zielgerichtete stéadtebauliche und einzelhandelsrelevante
Entwicklung braucht einen fundierten Rahmen

Einzelhandelskonzept
Ziele — Leitbild — Instrumentarien - MaBnahmen

Abwéagung von Interessen

\ 4

Planungssicherheit — Investitionssicherheit - Rechtssicherheit

A 4

Politischer Beschluss des Einzelhandelskonzeptes
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Die Berticksichtigung eines Einzelhandelskonzepts
schafft Vorteile!
B Ausdruck des stadtebaulichen Willens und stadtentwicklungsrelevanter
Zielvorstellungen

B Ausdruck kommunaler Planungshoheit

B Schafft politische Verlasslichkeit statt Beliebigkeit!

B Bietet eine starke Position — sowohl in Verhandlungen als
auch Auseinandersetzungen
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Zentrale Versorgungsbereiche

" Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW

vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

Anhand eines schliissigen Einzelhandelskonzeptes, welches eine
Zentrenhierarchie und Abgrenzungen zu zentralen Versorgungsbereichen enthélt,
kénnen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe positiv gesteuert werden (aktive
Zuweisungsplanung).

Im konkreten Fall rdumte das Gericht ein, dass der Ausschluss von
Lebensmittelangeboten in einem Mischgebiet zum Schutz eines nahegelegenen
Zentrums rechtens sei.
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Verstandigung Uber die stadtebaulichen Zielvorstellungen

Politische Starkung des Einzelhandelsstandortes ...

WERA = Ziele Starkung der Innenstadt
SAGT Sicherung bestehender Stadtteil- / Bezirkszentren
Verbesserung der Nahversorgung
Vertragliche Sicherung / Ausbau von Sonderstandorten

[ ] |

B Laissez-faire / Willkir Steuerung des Einzelhandels
Einzelfallentscheidungen Einzelhandelskonzept mit seinen
SAGEN strategischen Bausteinen
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Gemeinde Ostbevern

D) N
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