BBE

Handelsberatung

Beispiel Grol3stadt: starke Fokussierung auf ZVB
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BBE

Handelsberatung

Beispiel Iéndlicher Raum: kein Z\VB moglich
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BBE

Handelsberatung

Beispiel landlicher Raum: Flachenabdeckung schwierig
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Beispiel Hamm: Planvorhaben Paracelsus

BBE

Handelsberatung

Derzeitige Versorgungssituation
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BBE

Handelsberatung

Beispiel Hamm: Planvorhaben Paracelsus
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BBE

Handelsberatung

,EIn Vorhaben ist sinnvoll, wenn es keine negativen
Auswirkungen hat “

Stimmt oft nicht, denn...

B ein falscher Standort kann auch unterhalb der stadtebaulich relevanten
,arenzwerte” ein falsches Signal sein

B viele kleine Fehlentscheidungen konnen ein sinnvolles Gesamtkonzept
ins Leere laufen lassen

Stimmt manchmal doch, denn...
B  Ansiedlungsspielregeln® steuern nicht automatisch die Vertraglichkeit

B zu starre Anwendung von Spielregeln und Schwellenwerten kann zur
Verschlechterung der Nahversorgung fuhren
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Umgang mit Planvorhaben

BBE

Handelsberatung

Beispiele fur Spielregeln zu Nahversorgungsvorhaben

Staffelung nach Grolie und Zentrenkategorie

Ansiedlung nur in ZVB und in ,unterversorgten® Bereichen
Mindestabstand zu Zentren

Abschopfungsquoten im Nahbereich oder zu versorgendem Gebiet

www.bbe.de



BBE

Handelsberatung

Beispiel Koln: Ansiedlungsspielregeln

Zentrale Versorgungsbereiche
_Zenstrentyg Gesetz gung auBerhalb der zentralen
im Sinne des Gesetzes zur ]
Landesentwicklung Nahver- Versorgungsbereiche
Landesprogramm — LEPro NRW Hauptzentren Nebenzentren sorgungs-
zentren
- Nah sonstige Lagen
_ _ _ ahver-
) . ) Bezirks- Bezirks  Stadtteil- ; Sonder-
Ansiedlung/Erweiterung in = sorgungs- siedlungs- | Gewerbe-/
zentren ':Ie"f‘ zentren zentren raumlich | Industrie- standorte
Zzenuen integriert gebiete

mit groRfiachig (V') 5 f
nahversorgungs-
relevantem -

A nicht
Kernsortiment aroRfiachig (\/ ) O O
mit groRfizchig f f f
zentrenrelevantem
Kernsortiment nicht

groRfiachig ( v ) O O

mit roRfiachi v
nicht zentrenrele- g g O ( )
vantem nicht
Kernsortiment groRfiachig (\/ ) (\/ )

v/ Ansiedlung mdglich O Ansiedlung nicht erwiinscht und planungsrechtlich auszuschlieRen

(/ ) Einzelfallpriifung erforderlich Ansiedlung nicht zulassig im Sinne des Gesetzes zur Landesentwicklung

Landesentwicklungsprogramm - LEPro NRW
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BBE

Handelsberatung

Umgang mit Planvorhaben

,39-%-Regel” als Schnelltest

B  Wenn die sortimentsspezifische Kaufkraft (...) grol3er oder gleich dem
zu erwartenden Gesamtumsatz (...) ist, kann davon ausgegangen
werden, dass keine negativen Auswirkungen hinsichtlich der
Versorgungsfunktion zu erwarten sind.” (Bezirksregierung Koln)

Pragmatische Ausnahmen im LEP

B Zel 2: SO-Gebiete Nahversorgung aul3erhalb ZVB moglich
- stadtebauliche/siedlungsstrukturelle Grinde
- Bauleitplanung dient der Nahversorgung
- ZVVB werden nicht wesentlich beeintrachtigt

B Ziel 7: Uberplanung vorhandener Standorte auRerhalb ZVB
- ausnahmsweise geringflgige Erweiterungen (z.B. 800 auf 1.000 m?)
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Tragfahig — vertraglich — sinnvoll ?

Qualitat

Lage im ZVB = _sinnvoll®

konzeptkonform

stadtebaulich vertraglich

tragfahig
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,Bei Uberversorgung ist jedes Vorhaben schadlich®

BBE

Handelsberatung

Klingt vernunftig, bei genauerem Hinsehen zeigt sich aber...

Umsatzumverteilung schon ,ab dem ersten Euro®
Verkaufsflachen sagen viel zu wenig uber Auswirkungen
rechnerische ,Uberversorgung“ typisch fiir landliche Rdume

stadtebaulich integrierte Standorte sollen nicht integrierte verdrangen
durfen

www.bbe.de 1"



BBE

,Bei Uberversorgung ist jedes Vorhaben schadlich* randelsberstung

LK Kleve

LK Recklinghausen

LK Bottrop

SKBochum
0,22

SK Hagen
0,25

LK Markischer Kreis
0,32

Verkaufsflache je
Einwohner 2013
(DIS, SM, VM)
Kreisebene

> 020 -
> o025 -
B > o3

0,25
0,30

IN A

Quelle: IHK Handelsreport Ruhr 2012 12



BBE

,Bei Uberversorgung ist jedes Vorhaben schadlich* randelsberatung

OVG NRW zu Discounter (1.000 m?) im Mischgebiet

B ,Soweit sich die Beklagte darauf stutzt, im Nahbereich des Vorhabens
gebe es eine signifikante Uberversorgung an Verkaufsflachen, vermag
dieser Einwand die gegebene stadtebauliche Atypik ebenso wenig in
Frage zu stellen.

B FEine solche Uberversorgung ergibt sich ausschlieRlich unter
Berlcksichtigung der aul’erhalb des zentralen Versorgungsbereichs
gelegenen Standorte.

B Anknupfungspunkt fur die besondere stadtebauliche Fallkonstellation
ist aber gerade die Lage (...) innerhalb eines (insofern
unterversorgten) zentralen Versorgungsbereichs, in dem eine
~,Uberversorgung“ konzeptionell gerade gewiinscht ist.

OVG NRW, 2.12.2013, 2A 1510/12
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BBE

Handelsberatung

Einzelhandelsgutachten sind weiterhin sinnvoll...

B Zentrenstarkung und wohnortnahe Versorgung bleiben konsensfahige
Ziele

B [nteressen von Politik/Verwaltung, Handel und Immobilienwirtschaft
sind nicht deckungsgleich

...aber sie werden sich wandeln

B E-Commerce und Demographie verandern Einkaufsverhalten,
Standortqualitaten und Steuerungsmaoglichkeiten

B Perspektivwechsel: von der Steuerung des Flachenwachstums zum
geordneten Ruckzug aus der Flache

www.bbe.de

14



BBE

Handelsberatung

Kontakt

BBE Handelsberatung GmbH
GoltsteinstralRe 87a
50968 Koln

Ansprechpartner: Jorg Lehnerdt
Telefon:  0221-78941-161
E-Mail: lehnerdt@bbe.de
Internet.  www.bbe.de
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