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Im Jahr 2012 wurde das Zentren- und Einzelhandelskonzept durch das Biro Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen aus Koln erstelt und vom Rat der Gemeinde als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Seit diesem Zeitraum hat sich die Einzelhandelssituation in Marienheide, aber auch durch
die bundesweiten Trends deutlich verandert. Auf der Angebotsseite sind das bspw. die
Zunahme des Online-Handels, steigende Standortanforderungen oder anhaltende
Konzentrationsprozesse. Hingegen sind auf der Nachfrageseite bspw. Anderungen im
Konsumverhalten, demografischer Wandel, Individualisierungsprozesse zu nennen.




Angesichts dieser Dynamik ist eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aus dem
Jahr 2012 geboten, um eine gesamtgemeindliche Zentren- und Standortstruktur auf eine
entsprechend tragfahige, stadtebauliche funktional ausgewogene und rechtssichere
Gesamtkonzeption zu grinden.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts dient der gezelten Steuerung des
Einzelhandels zum Zwecke einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung. Hierbei sind unter
anderem stadtebauliche und siedlungsstrukturelle Entwicklungen sowie
planungsrechtliche Voraussetzungen zu berlcksichtigen. Durch einen Beschluss des
Rates der Gemeinde ist ein Einzelhandelskonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) als Belang
im Rahmen der planerischen Abwagung in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Einzelhandelskonzepte = schaffen = somit  einerseits eine  Orientierungs-  und
Beurteilungsgrundlage fur die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben wie auch
andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fir den Einzelhandel, Investoren und
Grundstiickseigentimer*innen.

Dem vorliegenden Bericht zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes gingen
verschiedenste Beteiligungsformate voraus. Die Ergebnisse des Konzeptes wurden am
18.02.2021 wahrend einer Online-Informationsveranstaltung prasentiert. Vom 01. Juli bis
zum 15. August 2020 wurde mit Hilfe eines standardisierten Online-Fragebogens eine
Online-Haushaltsbefragung durchgefuhrt, anhand derer Informationen zum
Einkaufsverhalten gewonnen werden konnten. Mit dem Ziel ein mdglichst vollumfangliches
Bild der Versorgungsstrukturen in Marienheide zu erhalten, wurde in der Zeit vom 02. bis
zum 04. Juli 2020 analog zur Online-Haushaltsbefragung eine Passantenbefragung
anhand eines standardisierten Fragebogens im Marienheider Ortskern durch
Mitarbeiter*innen des beauftragten Planungsbiros Stadt+ Handel durchgefihrt. Weiter
wurden rund 70 ortsansassige Einzelhdndlerinnen, Gastronomen und Dienstleister*innen
in die Gesamtschule Marienheide eingeladen, um am 20. August 2020 gemeinsam Uber
den Einzelhandelsstandort Marienheide zu diskutieren.

In seiner Sitzung am 24.03.2021 hat der Bau- und Planungsausschuss dem Entwurf zur
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zugestimmt und die Verwaltung damit
beauftragt eine Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren (vgl. BV 045/21).
Der Entwurf des Einzelhandelskonzeptes lag fur die Dauer eines Monates in der Zeit vom
10.05 bis 18.06.2021 zur Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung aus. Wahrend dieser
offentlichen Auslegung gingen verschiedenste Anregungen und Stellungnahmen ein, Uber
die nun abschliel3end zu beraten und zu beschliel3en ist.

Nach Durchfihrung der Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung wurde der Entwurf des
Einzelhandelskonzeptes Uberarbeitet. Insbesondere gingen kritische Stellungnahmen zu
der geplanten Ausweisung eines Nahversorgungszentrums im Standortbereich Rodt ein,
die zu intensiven Abstimmungen mit dem Stadtebaudezernat der Bezrksregierung Kolin
gefuhrt haben.

Im Zuge der Konzepterstellung wurde identifiziert, dass der Standortbereich Rodt eine
funktionale Pragung aufweist und zugleich eine bedeutende Nahversorgungsfunktion Uber
den Nahbereich von Rodt auch fur den sudlichen Teil des Gemeindegebietes hinaus
ubernimmt. FUr eine zukdnftig marktgerechte Entwicklung und zur Sicherung der
Nahversorgung im sudlichen Gemeindegebiet benoétigen diese Standorte daher auch eine
planerische Entwicklungsperspektive.



Aufgrund der derzeit eher funktional gepragten Situation war die Ausweisung eines
Nahversorgungsstandortes zunachst naheliegend, da der Standort eine wichtige
Nahversorgungsfunktion ubernimmt, die aufgrund der  siedlungsraumlichen
Gegebenheiten nicht vollumfanglich vom Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) im Ortskern
von Marienheide Ubernommen werden kann. Ein Nahversorgungsstandort ist in seiner
Hierarchie einem Nahversorgungszentrum untergeordnet (vgl. Abb. 28), da ein vielfaltiges
Einzelhandelsangebot oder ein gewisser Gestaltungsanspruch fehlt. Allerdings war die
Ausweisung als Nahversorgungsstandort aufgrund der Rechtsprechung des OVG NRW
(Az. 7 D 49/16.N) zum damaligen Zeitpunkt nicht mdglich, da Nahversorgungsstandorte
nur dann ausgewiesen werden konnen, wenn es keine Potenzalflachen im
ubergeordneten Zentrum (ZVB Ortskern) gibt. Da aber entsprechende Potenzialflachen im
ZVB Ortskern Marienheide vorzufinden sind (vgl. Abb. 32), war eine Ausweisung als
Nahversorgungsstandort zum Zeitpunkt 2020/2021 nicht mdglich bzw. konform zur
Rechtsprechung des OVG NRW. Einzige Ausweisungsmoglichkeit war zum damaligen
Zeitpunkt daher die Ausweisung als hierarchisch Ubergeordnetes
Nahversorgungszentrum, obwohl die Anforderungen an ein Zentrum (Gestaltung,
Angebotsvielfalt, etc.) zum damaligen Zeitpunkt nicht ausreichend gegeben waren. Um
dem entgegenzuwirken, wurde im Einzelhandelskonzept ein entsprechendes Pflichtenheft
mit MalBnahmen formuliert, die bei Fortentwicklung des Standortbereiches Rodt die
Kriterien an ein Nahversorgungszentrum herstellen sollten. Dieses Vorgehen wurde im
Rahmen der Offenlage kritisiert, wohlwissend, dass die Gemeinde ohne dieses Vorgehen
keine weiteren Entwicklungsmaoglichkeiten fur den Standort Rodt gehabt hatte.

Mit dem neuen Einzelhandelserlass NRW wurde im Jahr 2022 jedoch eine weitere
wichtige Anwendungsgrundlage der Landesplanung geschaffen, die der Gemeinde fir die
Ausweisung des Standortes Rodt zugutekam. Dieser fuhrt namlich klarstellend aus, dass
das Vorhandensein von Potenzialflachen im ZVB Ortskern fur die Ausweisung von
Nahversorgungsstandorten irrelevant ist, wenn die Entfernung des Standortes eine
gewisse raumliche Distanz zur Potenzialflache Ubersteigt. Die raumliche Fahrdistanz
zwischen dem ZVB Ortskern und dem Nahversorgungsstandort Rodt betragt alleine ca.
3,2 km. Diese Ausnahme trifft somit aufgrund der siedlungsstrukturellen raumlichen
Gegebenheiten in der Gemeinde zu, sodass in Anlehnung an den neuen
Einzelhandelserlass die Ausnahmeregelung der Rechtsprechung des OVG NRW nicht fur
Marienheide Ubertragbar ist.

Schlielllich konnte mit der Anpassung des Konzeptes in 2022 die Ausweisung des
Standortes Rodt entsprechend der tatsachlichen Gegebenheiten als
Nahversorgungsstandort angepasst und auf ein entsprechendes Pflichtenheft mit
Malnahmen verzichten werden.

Der ZVB Ortskern umfasst die Bereiche, welche die grofdte Einzelhandelsdichte und
Nutzungsvielfalt (u.a. auch durch Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe) aufweisen
und damit nach Lage (integriert), Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fur
einen bestimmten Einzugsbereich tUbermnimmt. Die raumliche Abgrenzung orientiert sich an
den vorhandenen Bestandsstrukturen unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen
Zielsetzungen der Gemeinde. Zentrale Versorgungsbereiche missen geschutzt und
entwickelt werden, um die Urbanitat der Stadte und Gemeinden zu starken und die
verbrauchernahe Versorgung zu sichern.

Aufgrund fehlender Einzelhandelsnutzungen mit insgesamt zu langen
Einzelhandelslauflagen wurde im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus 2012 eine
Einkirzung des Bereiches in nordlicher und westlicher Richtung im Ortskern
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vorgenommen (vgl. Abb. 31).

Neben der Ausweisung des ZVB im Ortskern wurden in Marienheide sowohl am Standort
Rodt mit dem Vollsortimenter REWE und dem Discounter LiDL als auch im Hauptort im
Bereich der Hauptstralle mit dem Discounter Netto ein (besonderer)
Nahversorgungsstandort im Einzelhandelskonzept identifiziert. Diese beiden Standorte
ubernehmen ebenso eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion, aber kdnnen
nicht die rechtlichen Anforderungen an den ZVB Ortskern erfullen.

Die gezelte Ausweisung von Nahversorgungsstandorten tragt dazu bei die
Nahversorgung dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht
weiterzuentwickeln.  Denn  nahversorgungsrelevante  Vorhaben kdénnen nur an
Nahversorgungsstandorten des Einzelhandelskonzeptes angesiedelt und erweitert
werden, wenn (nachweislich) stadtebauliche oder siedlungsstrukturelle Grinde im ZVB
Ortskern gegen eine Realisierung im ZVB Ortskern sprechen. Sollten grof¥flachige neue
Ansiedlungen oder Erweiterungsabsichten der bestehenden Lebensmittelmarkte zur
Diskussion stehen, dann mussen die Grundkriterien, die gem. Einzelhandelserlass an die
Ausnahmeregelung des Ziels 6.5-2 LEP NRW gestellt werden, zur Anpassung an die Ziele
der Raumordnung und den Vorgaben aus dem Einzelhandelskonzept erfillt werden (vgl.
Anlage 3 Prufung der konzeptionellen Ausweisung des Standortbereiches Marienheide-
Rodt als besonderer Nahversorgungsstandort).

Die sogenannte ,Marienheider Liste“ wurde Uberarbeitet und angepasst und um einige
Sortimente erweitert. Die Einteilung beruht auf den rechtlichen Anforderungen, der
methodischen Herleitung sowie der aktuellen stadtebaulichen Verortung der
Verkaufsflachen (vgl. Kapitel 6.3).

Zusammenfassend werden folgende sechs Steuerungsleitsatze des Einzelhandels
gutachterlich empfohlen:

- Leitsatz 1: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf den Zentralen
Versorgungsbereich konzentriert werden.

- Leitsatz 2: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll
primar im Zentralen Versorgungsbereich und zur Gewahrleistung der Nahversorgung
sekundar auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

- Leitsatz 3: Einzelhandel mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment kann grundsatzlich im gesamten Gemeindegebiet vorgesehen werden.

- Leitsatz 4: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne des
Bestandschutzes eine einmalige, geringfligige Verkaufsflachenerweiterung innerhalb der
Geltungsdauer des Konzeptes gewahrt werden.

- Leitsatz 5: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsflache zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen
werden.

- Leitsatz 6: Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen
Betrieben, Handwerkbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben.
Mit dem Beschluss zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts stehen somit der
Verwaltung als auch der Politik in den kommenden Jahren tragfahige und aktuelle
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Abwagungsgrundlagen fir handelsbezogene und bauleitplanerische Entscheidungen zur
Verfugung.

Anlagen

- Abwagungstabelle mit eingegangenen Stellungnahmen (Anlage 1)

- Bericht zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Marienheide
(Anlage 2)

- Prifung der konzeptionellen Ausweisung des Standortbereiches Marienheide-Rodt als

besonderer Nahversorgungsstandort (Anlage 3)

Beschlussvorschlag:

1. Diein Anlage 1 gegebenen Abwagungsempfehlungen werden beschlossen.

2. DieFortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde Marienheide
(siehe Anlage 2) wird als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

3. Die Sortimentsliste (siehe Anlage 2; Kapitel 6.3, S. 75-81, Tab. 14) fUr die
Gemeinde Marienheide (,Marienheider Liste®) wird beschlossen.

4. Dieraumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Ortskern von
Marienheide (siehe Anlage 2, S. 65, Abb. 31) wird beschlossen.

gez. Stefan Meisenberg Marienheide, 08.02.2023
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