Prufung

der konzeptionellen Ausweisung des Standortbereichs in
Marienheide-Rodt als Nahversorgungsstandort

STA DT+IANDE L Prufung der Ausweisung eines Nahversorgungsstandorts in Marienheide-Rodt 1



Gewadbhrleistung der wohnortnahen Versorgung
Einzelhandelskonzept als wichtige Grundlage

.Gewdhrleistung der wohnortnahen Versorgung

Als Ausgangspunkt sind die aktuelle Nahversorgungssituation im betreffenden ASB / Bezugsraum
aufzuzeigen und der ,wohnortnahe"” Bereich zu definieren, fir den das Vorhaben die Nahversorgung
gewdhrleisten soll. Dass die jeweilige Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient, wird in der Regel durch entsprechende Aussagen in einem
gemeindlichen Einzelhandelskonzept zu belegen sein und ist in den Begrindungen der Bauleitpldne
darzulegen. Liegt kein Einzelhandelskonzept vor, haben die entsprechenden Nachweise im Zuge des jeweiligen
Planverfahrens zu erfolgen.” (Einzelhandelserlass NRW 2021, S. 35)
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Nahversorgungsstandorte im EHK Marienheide
Vorgesehene zu erfillende Kriterien

1) Stddtebauliche Integration: Der Standort muss im direkten raumlich-funktionalen Zusammenhang zu
groBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. ist idealerweise von dieser umgeben.

2) OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort soll an das Netz des OPNV angebunden sein.

3) Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches: Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion
des Zentralen Versorgungsbereiches eingreifen. (Ausnahmen: ,Anschmiegen” sowie nachweislich und
langfristig fehlende Fladchenpotenziale im Zentralen Versorgungsbereich)

4) Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort muss wesentlich zur Sicherung bzw.
Optimierung der (rdumlichen, quantitativen und/oder qualitativen) Nahversorgungssituation beitragen.

Inur fir besondere Nahversorgungsstandorte I
:5) Besondere Versorgungsfunktion: Der Standort hat eine besondere Bedeutung fur die Nahversorgung (z. B.:
: Versorgung Uber den wohnungsnahen Bereich hinaus oder Versorgung von radumlich abgesetzten :
| _Siedlungslagen), die konzeptionell hergleitet ist, g ‘ﬂoesteht in Marienheide-Rodt = m m m m m o m o o o oo o o o :
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Grundvoraussetzung der Ausnahmeregelung
Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment des Vorhabens

,Grundvoraussetzung der Ausnahme in Ziel 6.5-2 Abs. 3 ist das Vorliegen eines Vorhabens i. S.v. § 11 Abs. 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment. In Anlehnung an die Ergebnisse der Arbeitsgruppe
.Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" und der Rechtsprechung des BVerwG
zur stddtebaulichen Atypik kann auch hier davon ausgegangen werden, dass es sich um ein Vorhabeni. S. v. §
11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment handelt, wenn der Anteil nicht
nahversorgungsrelevanter Sortimente weniger als 10 % der Verkaufsflédche betrédgt. Beziglich der Darstellung
und Festsetzung der vorgesehenen Verkaufsfldchen und Sortimente siehe Kapitel 2.2.6 und 2.2.8 sowie Kapitel
4.3.4." (Einzelhandelserlass NRW 2021, S. 33)
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Weitere Ausnahmevoraussetzungen
Siedlungsstrukturelle Griinde

.Siedlungsstrukturelle Grinde (i.d.R. eher relevant bei Standorten ohne N&dhe zu einem zentralen
Versorgungsbereich): Diese Fallkonstellation bericksichtigt, dass die Suche nach Potenzialfldchen im
ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich aufgrund siedlungsstruktureller Besonderheiten (z.B. der

rdumlichen Distanz zum Bezugsraum) keine Lésung zur adédquaten Nahversorgung im Planungsraum
darstellt.” (Einzelhandelserlass NRW 2021, S. 34)

Der Vorhabenstandort weist eine ausgepragte raumliche Distanz zum ndchstgelegenen zentralen
Versorgungsbereich auf (s. nachfolgende Folie)
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage OpenStreetMap - verdffentlicht unter Odbl;
ZVB-Abgrenzung EHK Marienheide 2012.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2022;
Kartengrundlage: Gemeinde Marienheide

Nahversorgungsstandort

Bewertung Marienheide-Rodt, Gummersbacher Straf3e
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Richtwert zur Abgrenzung des Nahbereichs bei Beurteilung der
Nahversorgungseigenschaft

,Bei der Bestimmung des wohnortnahen Bereichs wird in der Regel die fuBldufige Erreichbarkeit [...]
ausschlaggebend sein. Dabei wird es in verdichteten stddtischen RGumen um einen ca. 700 m bis 1..000 m
fuBldufigen Radius handeln, der aber je nach den konkreten rdumlichen Gegebenheiten [...] weiter gefasst
werden kann. So kann bspw. gerade im ldndlichen Raum auch eine fir die Ortslage bzw. den Bezugsraum
relevante regionalplanerische ASB-Festlegung mit deutlich Idngeren FuBwegen oder unter angemessener
Bericksichtigung der Nutzung von Fahrrddern den ,wohnortnahen’ Bereich bestimmen. [...] Unter
Bericksichtigung einer ,normalen” Fahrradgeschwindigkeit beim Transport des Einkaufs entspricht dies
derzeit regelmdBig einer Entfernung zum Nahversorgungsstandort von etwa 2 bis 2,5 km.”
(Einzelhandelserlass NRW 2021, S. 35)

STA DT+IANDE L Prufung der Ausweisung eines Nahversorgungsstandorts in Marienheide-Rodt



Nahbereichsprifung

Konzeptionell hergeleiteter Nahbereich des zu prifenden Standorts
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Kaufkraftbindungsquote bei Beurteilung der
Nahversorgungseigenschaft

,Sollte der Gesamtumsatz des Vorhabens 35% der relevanten Kaufkraft im wohnortnahen Bereich

Ubersteigen, so kann dies ein Indiz dafir sein, dass die Planung gerade nicht primd&r der Nahversorgung dienen

wird. Allerdings ist hierdurch eine mégliche Nahversorgungsfunktion nicht zwingend widerlegt. Denn dies
stellt nur einen ersten Anhaltswert dar, der in Anbetracht der konkreten Situation zu bewerten ist. Denn
wegen besonderer rdéumlicher Strukturen — z.B. ein abgesetztes Siedlungsgebiet im Idndlichen wie auch im
stddtischen Raum - kann auch eine héhere Kaufkraftbindung plausibel sein.*"

*'siehe hierzu OVG Mdinster, Urteil vom 25.01.2010, 7 D 97/09.NE" (Einzelhandelserlass NRW 2021, S. 35f.)
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Keine kumulative Betrachtung bei sortimentsgleichen Vorhaben
in der unmittelbaren Nachbarschaft

+Ein Vorhaben kann auch dann der Nahversorgung dienen, wenn ein sortimentsgleiches Angebot oder
Vorhaben bereits in unmittelbarer Nachbarschaft des Planstandortes vorhanden ist (keine Bedarfsprifung).”
Einzelhandelserlass NRW 2021, S. 36)
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Nahbereichsprifung
Kaufkraftabschopfung (LIDL-Markt)

Parameter Nahbereich gem. EH-Erlass
Einwohner im zu versorgenden Nahbereich 4,999
Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel in Mio. Euro 14,4

Umsatz des Planvorhabens
(nur LIDL, nur NuG; bei angenommener Flachenproduktivitat von 8.170 5,2 Mio. Euro / 7,8 Mio. Euro
Euro/m2 VKF und 800 m2 GVKF/ 1100 m2 GVKF)

Rechnerische Kaufkraftschépfung 37% /50 %

Berechnung nach IfH 2022; Umsatz des Planvorhabens: eigene Berechnung nach und

Modifizierung von Hahn Retail Estate Report 2021/2022.

Damit gelten rd. 800 bis rd. 1100 m2 GVKF als nahversorgungsangemessen.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; EW-Daten GfK 2019, ITNRW 2022, Kaufkraftdaten: eigene
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Fazit

Die Grundkriterien, die gem. EH-Erlass an die Ausnahmeregelung des Ziel 6.5-2 LEP NRW gestellt werden
scheinen erfillbar zu sein:

Das Vorhaben verfigt Uber 90% nahversorgungsrelevante Sortimente.

Die Anforderungen an eine stddtebauliche Integration kénnen insbesondere mit der Verlagerung erfullt
sein.

Es sprechen siedlungsstrukturelle Grinde fir die Ausweisung eines (besonderen)
Nahversorgungsstandortes (insb. raumliche Distanz zum ndchstgelegenen ZVB).

Der Nahversorgungsstandort Gbernimmt eine Nahversorgungsfunktion fir einen konzeptionell
hergeleiteten Nahbereich.

Die Nahversorgungsfunktion wird anhand der ermittelten Abschépfungsquoten fir das aktuelle
Planvorhaben der LIDL-Verlagerung erfiUllt (eher nicht fUr eine Verlagerung beider Mdarkte).

Die Ausweisung als Nahversorgungsstandort erfolgt in einem Einzelhandelskonzept.
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Neue Wege.
Klare Plane.
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