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Beispiel Großstadt: starke Fokussierung auf ZVB 
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Beispiel ländlicher Raum: kein ZVB möglich 
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Beispiel ländlicher Raum:  Flächenabdeckung schwierig 
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Beispiel Hamm: Planvorhaben Paracelsus 
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Beispiel Hamm: Planvorhaben Paracelsus 
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„Ein Vorhaben ist sinnvoll, wenn es keine negativen 
 Auswirkungen hat “ 
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Stimmt oft nicht, denn… 
  ein falscher Standort kann auch unterhalb der städtebaulich relevanten 

„Grenzwerte“ ein falsches Signal sein  
  viele kleine Fehlentscheidungen können ein sinnvolles Gesamtkonzept 

ins Leere laufen lassen 

Stimmt manchmal doch, denn… 
  „Ansiedlungsspielregeln“ steuern nicht automatisch die Verträglichkeit 
  zu starre Anwendung von Spielregeln und Schwellenwerten kann zur 

Verschlechterung der Nahversorgung führen 
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Umgang mit Planvorhaben 
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Beispiele für Spielregeln zu Nahversorgungsvorhaben 
  Staffelung nach Größe und Zentrenkategorie 
  Ansiedlung nur in ZVB und in „unterversorgten“ Bereichen 
  Mindestabstand zu Zentren 
  Abschöpfungsquoten im Nahbereich oder zu versorgendem Gebiet 
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Beispiel Köln: Ansiedlungsspielregeln 
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Umgang mit Planvorhaben 
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„35-%-Regel“ als Schnelltest 
  „Wenn die sortimentsspezifische Kaufkraft (…) größer oder gleich dem 

zu erwartenden Gesamtumsatz (…) ist, kann davon ausgegangen 
werden, dass keine negativen Auswirkungen hinsichtlich der 
Versorgungsfunktion zu erwarten sind.“ (Bezirksregierung Köln) 

Pragmatische Ausnahmen im LEP 
  Ziel 2: SO-Gebiete Nahversorgung außerhalb ZVB möglich 

- städtebauliche/siedlungsstrukturelle Gründe 
- Bauleitplanung dient der Nahversorgung 
- ZVB werden nicht wesentlich beeinträchtigt 

  Ziel 7: Überplanung vorhandener Standorte außerhalb ZVB 
- ausnahmsweise geringfügige Erweiterungen (z.B. 800 auf 1.000 m²)  
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Tragfähig – verträglich – sinnvoll ? 
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Qualität 

Lage im ZVB 

konzeptkonform 

städtebaulich verträglich 

tragfähig 

„sinnvoll“ 
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„Bei Überversorgung ist jedes Vorhaben schädlich“ 
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Klingt vernünftig, bei genauerem Hinsehen zeigt sich aber… 
  Umsatzumverteilung schon „ab dem ersten Euro“  
  Verkaufsflächen sagen viel zu wenig über Auswirkungen 
  rechnerische „Überversorgung“ typisch für ländliche Räume   
  städtebaulich integrierte Standorte sollen nicht integrierte verdrängen 

dürfen 
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„Bei Überversorgung ist jedes Vorhaben schädlich“ 

12    Quelle: IHK Handelsreport Ruhr 2012 
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„Bei Überversorgung ist jedes Vorhaben schädlich“ 
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OVG NRW zu Discounter (1.000 m²) im Mischgebiet 
  „Soweit sich die Beklagte darauf stützt, im Nahbereich des Vorhabens 

gebe es eine signifikante Überversorgung an Verkaufsflächen, vermag 
dieser Einwand die gegebene städtebauliche Atypik ebenso wenig in 
Frage zu stellen. 

  Eine solche Überversorgung ergibt sich ausschließlich unter 
Berücksichtigung der außerhalb des zentralen Versorgungsbereichs 
gelegenen Standorte. 

  Anknüpfungspunkt für die besondere städtebauliche Fallkonstellation 
ist aber gerade die Lage (…) innerhalb eines (insofern 
unterversorgten) zentralen Versorgungsbereichs, in dem eine 
„Überversorgung“ konzeptionell gerade gewünscht ist.“ 

       OVG NRW, 2.12.2013, 2A 1510/12 
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Fazit 
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Einzelhandelsgutachten sind weiterhin sinnvoll…  
  Zentrenstärkung und wohnortnahe Versorgung bleiben konsensfähige 

Ziele 
  Interessen von Politik/Verwaltung, Handel und Immobilienwirtschaft 

sind nicht deckungsgleich 

…aber sie werden sich wandeln  
  E-Commerce und Demographie verändern Einkaufsverhalten, 

Standortqualitäten und Steuerungsmöglichkeiten 
  Perspektivwechsel: von der Steuerung des Flächenwachstums zum 

geordneten Rückzug aus der Fläche 
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Kontakt 

BBE Handelsberatung GmbH 
Goltsteinstraße 87a 
50968 Köln 

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


