REGIONALVERSAMMLUNG Darmstadt, den 08. Dezember 2014

SUDHESSEN

Ergebnisprotokoll

Uber die 25. Sitzung des Haupt- und Planungsausschusses

und

Tagungsort:

Beginn:

Teilnehmer:

die 9. Sitzung des Ausschusses fir Wirtschaft und Verkehr
(VIlI. Wahlperiode)
am 5. Dezember 2014

Sitzungssaal 8 A/B UG beim Regionalverband FrankfurtRheinMain,

PoststraBe 16 in Frankfurt am Main

9:30 Uhr Ende: 11:15 Uhr

Herr Gerhard Herbert,

Vorsitzender des Haupt- und Planungsausschusses

Herr Arnold Herr Gotz Herr Lorenz Herr Schork
Herr Berg Herr Heuser Frau Moricke Herr Schwarz
Herr Bottcher (WV) Herr Horn Herr Old Frau Streicher-Eickhoff
Herr Buschmann Frau Huf (WV) Frau Dr. Reinhardt Herr Stive i.V. (WV)
Herr Fey Frau Jansen (WV) Frau Rinn (WV) Herr Dr. Sydow (WV)
Herr FloBer-Zilz Herr Kasseckert Herr Ro6hrig Frau Weyrauch
Herr Gerfelderi.V. Herr Kraft Herr Rottger i.V. Herr Winckler
Herr Gerhards Herr Kummer Herr Schmidt
Mitglieder des Prasidiums: Herr Dr. Gehrke Herr Herkstroter
Herr Kaufmann Herr Kiindiger
Herr Walther
Fraktionsgeschéftsfiihrer/in: Frau Suffert Herr Jung

Obere Landesplanungsbehérde:  Frau Regierungspréasidenten Lindscheid

Schriftfiihrerin:

Herr Regierungsvizeprasident Richter

Herr Dr. Beck Frau Guss
Herr Kramer Frau E. Mahler
Frau S. Mahler

Frau Scheuermann
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Tagesordnung:

1. Aufstellungsverfahren des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar;
Teilregionalplan Windenergie
hier: Beteiligung gemal §§ 10 Abs.Tund 6 Abs. 3 Landesplanungsgesetz Rheinland-Pfalz
Drs. Nr. VIII / 103.0

2. Evaluierung und Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK)
fur die Region Stdhessen
hier: Pflichtenheft fir die Gutachterbeauftragung - Drs. Nr. VIl / 67.8

3. Halbjahrlicher Bericht zur Kompensation der Regionalen Griinziige
Drs. Nr. VIl / 55.4

4. Beschlussfassung tber die Zustimmung zur Durchfihrung des
Plananderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Stadt Mihlheim
Drs. Nr. VIII / 105.0

5. Beschlussfassung tber die Zustimmung zur Durchfiihrung des
Planédnderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB) fir die Gemeinde Egelsbach -
Drs. Nr. VIII / 106.0

6. Beschlussfassung tber die Zustimmung zum Abschluss der Plananderungsverfahren
nach Baugesetzbuch (BauGB) fir die Stadt Butzbach, die Stadt Miinzenberg und die
Stadt Offenbach - Drs. Nr. VIII / 107.0

7. Wasserversorgung in Stidhessen
Antrag der FDP-Fraktion vom 11. November 2014 - Drs. Nr. VIII / 108.0

Ab Tagesordnungspunkt 8 tagt der HPA gemeinsam mit dem Ausschuss WV.

8. Vortrag von Herrn Dr. Acocella
.Regionale Einzelhandelskonzepte - Wettbewerb statt wettriisten”

9. Vortrag von Herrn Kruse
,Landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeitsgutachten - Mehr als nur Zahlen !”

10. Mitteilungen und Anfragen

Der Vorsitzende des Haupt- und Planungsausschusses, Herr Gerhard Herbert, begrif3te die
Ausschussmitglieder, Frau Regierungsprasidentin Lindscheid, Herrn Regierungsvizeprasi-
denten Richter sowie die anwesenden Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Regierungs-
prasidiums.

Herr Herbert stellte fest, dass die Einladung zur Sitzung form- und fristgerecht erfolgt ist.
AnschlieBend wies er auf einen redaktionellen Fehler hin. Die unter TOP 4 aufgefiihrte
Drucksache -Stadt Miihlheim- habe die Drs. Nr. VIII / 106.0 und die unter TOP 5 aufgefiihrte
Drucksache -Gemeinde Egelsbach- die Drs. Nr. VIII / 105.0.
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ZuTOP1:  Aufstellungsverfahren des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar;
Teilregionalplan Windenergie
hier: Beteiligung gemal §§ 10 Abs.Tund 6 Abs. 3 Landesplanungsgesetz
Rheinland-Pfalz
Drs. Nr. VIII / 103.0

Da keine Wortmeldungen vorlagen, lie3 Herr Herbert Gber die Drs. Nr. VIII / 103.0
abstimmen.

Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt mit den Stimmen der Fraktionen
von SPD, CDU und DIE GRUNEN, bei Enthaltung der FDP-Fraktion, der
Drs. Nr. VIII / 103.0 mehrheitlich zu.

ZuTOP 2: Evaluierung und Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
(REHK) fur die Region Stidhessen

hier: Pflichtenheft fiir die Gutachterbeauftragung - Drs. Nr. VIII / 67.8

Herr Kaufmann (DIE GRUNEN) berichtete, dass in der Sitzung des Ausschusses fur
Wirtschaft und Verkehr zu diesem Thema angeregt worden sei, ,besondere
Verkaufsflachenstandorte” wie z.B. den Flughafen Frankfurt, der in seiner Gesamtheit wohl
einen der groBten Einzelhandelsstandorte unter einem Dach in Stidhessen darstelle, unter
Punkt 3.1 des Pflichtenheftes ,Gutachterliche Uberpriifung der Zielvorgaben des REHK zur
Umsetzung der raumordnerischen Prinzipien” vom Gutachter mit betrachten zu lassen.

Unter Bericksichtigung dieser Ergénzungsanregung lie3 Herr Herbert Gber die Drs. Nr.
VIl / 67.8 abstimmen.

Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt mit den Stimmen der Fraktionen
von SPD, CDU und DIE GRUNEN, bei Enthaltung der FDP-Fraktion, der
erganzten Drs. Nr. VIl / 67.8 mehrheitlich zu.

ZuTOP 3: Halbjahrlicher Bericht zur Kompensation der Regionalen Griinziige
Drs. Nr. VIl / 55.4

Frau Streicher-Eickhoff (DIE GRUNEN) bedankte sich fir die Vorlage. Zur Formulierung
.die festgelegten Kompensationsflachen werden dann im Raumordnungskataster der
Oberen Landesplanungsbehdrde gewahrt”, bat sie um Information, ob es sich hier um
konkrete Flachen handele, die Gbernommen werden oder ob es sich um Flachenangaben
handele, die fir eine Gebietskorperschaft ibernommen werden mit dem Ziel, den
Regionalen Griinzug dann bei der Fortschreibung zu erweitern.

Frau S. Mahler erklarte, dass die Kommunen grundsétzlich bei der Beanspruchung eines
,Vorranggebiets Regionaler Griinzug” aufgefordert wiirden, Flachen fir eine
Kompensation zu benennen. In den Féllen, in denen diese Benennung bereits erfolgt sei,
werden diese im Rahmen des nachsten Berichtes vorgelegt werden. Grundsatzlich sei
jedoch aufgrund der MaBstablichkeit des Regionalplans darauf hinzuweisen, dass
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Kompensationsflachen von 0,1 ha oder 0,2 ha nur als Flachenangabe gewahrt werden
kdnnen, um bei der nachsten Fortschreibung des Regionalplans dargestellte
.Vorranggebiete Regionaler Griinzug” entsprechend zu erweitern.

Als Ergebnis der sich anschlieBenden Diskussion wurde vereinbart, dass mit dem néachsten
Bericht zur Kompensation der Regionalen Griinziige eine Auflistung der bis dahin
bekannten Kompensationsflachen vorgelegt werde.

ZuTOP 4: Beschlussfassung tber die Zustimmung zur Durchfiihrung des
Planédnderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB) fir die Stadt
Mihlheim - Drs. Nr. VIII / 106.0

Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt der Drs. Nr. VIII / 106.0
einstimmig zu.

ZuTOP5: Beschlussfassung Gber die Zustimmung zur Durchfiihrung des
Plananderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB) fir die Gemeinde
Egelsbach - Drs. Nr. VIII / 105.0

Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt der Drs. Nr. VIII / 105.0
einstimmig zu.

ZuTOP 6: Beschlussfassung Gber die Zustimmung zum Abschluss der
Plandnderungsverfahren nach Baugesetzbuch (BauGB) fir die Stadt Butzbach,
die Stadt Mlnzenberg und die Stadt Offenbach - Drs. Nr. VIII / 107.0

Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt der Drs. Nr. VIII / 107.0
einstimmig zu.

ZuTOP 7: Wasserversorgung in Stidhessen
Antrag der FDP-Fraktion vom 11. November 2014 - Drs. Nr. VIII / 108.0

Der Antrag der FDP-Fraktion wurde einvernehmlich in den Ausschuss fir Grundsatzfragen
nachhaltiger Regionalplanung verschoben. Dieser wird sich in der ersten Hélfte des Jahres
2015 mit dem Thema Wasserversorgung in Stidhessen beschéftigen.

Im Anschluss bedankte sich Herr Herbert bei Herrn Regierungsvizeprasidenten Richter,
der demnachst das Regierungsprasidium Darmstadt verlassen wird, fir die konstruktive
Zusammenarbeit und wiinschte ihm fir sein neues Amt als Biirgermeister der Stadt
Bensheim alles Gute.

Herr Herbert unterbrach um 9:45 Uhr die HPA-Sitzung.

Um 10:00 Uhr begriiBte Herr Herbert, auch im Namen des Ausschussvorsitzenden, Herrn
Kraft, die Mitglieder des Ausschusses fur Wirtschaft und Verkehr zu der nun gemeinsamen
Sitzung. Insbesondere begrifte er die Referenten Herrn Dr. Acocella und Herrn Kruse.
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ZuTOP 8: Vortrag von Herrn Dr. Acocella
.Regionale Einzelhandelskonzepte - Wettbewerb statt wettristen”

Herr Dr. Acocella informierte anhand verschiedener Folien zum Thema ,Regionale
Einzelhandelskonzepte”. Die Prasentation ist dem Protokoll beigefiigt (Anlage 1).

Herr Herbert bedankte sich fir die informativen Ausfiihrungen.

ZuTOP 9: Vortrag von Herrn Kruse
.Landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeitsgutachten - Mehr als
nur Zahlen 1"

Herr Kruse stellte anhand einer Power-Point-Prasentation das Thema ,Landesplanerische
und stadtebauliche Vertraglichkeitsgutachten” vor. Die Prasentation ist dem Protokoll
beigefigt (Anlage 2).

Herr Herbert dankte fiir den interessanten Vortrag.

Auch Herr Kaufmann (DIE GRUNEN) bedankte sich fiir die Vortrage. Aufgrund der
Informationsfiille falle es den Ausschussmitgliedern offensichtlich jetzt schwer, noch
Fragen zu formulieren. Er erkundigte sich bei den Referenten, ob es nach einer
Nachbereitung der Prasentationsfolien und bei dann gegebenenfalls auftretenden Fragen
die Moglichkeit gebe, diese in schriftlicher Form mit der Bitte um Beantwortung an die
Referenten weiterzugeben. Dies wurde von Herr Dr. Acocella und Herrn Kruse bejaht.

Zu TOP 10: Mitteilungen und Anfragen
Frau Lindscheid berichtete, dass

>  dievon derRVS am 17.10.2014 beschlossene Anderung des Regionalplans/RegFNP
2010 fir den Bereich der Stadt Langen, Vorranggebiet fiir den Abbau
oberflaichennaher Lagerstatten, geplant, am 12.12.2014 von den Vorsitzenden von
Regionalversammlung und Verbandskammer sowie den zustandigen Vertretern des
Regierungsprasidiums Darmstadt und des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
unterschrieben und anschlieBend der obersten Landesplanungsbehdrde zur
Genehmigung durch die Landesregierung vorgelegt werde,

»  die Stadt Hattersheim gegen die Ablehnung des Abweichungsantrages zugunsten
einer Erweiterung des ,Gewerbegebietes Nord” und eines Sondergebietes
,GroBflachiger Einzelhandel” fristwahrend Klage eingereicht habe. Eine
Klagebegriindung liege noch nicht vor,

»  beim Verwaltungsgericht Wiesbaden eine Klage des Vereins Naturerbe Taunus e.V.
gegen die Abweichungsentscheidung zugunsten des Windkraftvorhabens
,Taunuskamm?”, Gebiet Hohe Wurzel, im Stadtgebiet der Landeshauptstadt
Wiesbaden, eingegangen sei.
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Da keine weiteren Wortmeldungen vorlagen, beendete Herr Herbert um 11:15 Uhr die

gemeinsame Sitzung.

Vorsitzender des HPA SchriftfGhrerin
Y/M Ll ?/L/ / e V29247 £
&

Gerhard Herbert Conny Scheuermann



Regionale Einzelhandelskonzepte

Wettbhewerb statt Wettrusten

Dxr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung

05.12.2014 www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Benchmarking
» Die Zentralitat bei Mittelzentren liegt im Durchschnitt bei ...

= Die Verkaufsflachenausstattung ist im Vergleich zu ...
unterdurchschnittlich

Mit Benchmarking wird versucht, quantitative Zielsetzungen
(scheinbar) objektiv zu begriinden

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Stddtevergleich

gm gm

Darmstadt 2011 144.400 281.000 Q 976 € 3.473 € @

Hamm 2010 181.800 279.000 1,5 938 € 3.362 € 116%

Herne 2011 164.800 183.200 @ 595 €  3.248 €

Ludwigshafen 2011 164.400 297.400 1,8 923 € 3.104 € 116%

Oldenburg 2012 162.200 443.900 @ 1.393 € 3.138 € @
Osnabriick 2009 164.100 392.200 @ 1.293 € 3.297 € 169%

Potsdam 2013 156.900 319.500 @ 1.300 €  4.069 €

Solingen 2012 159.900 186.000 e 668 € 3.591 €

Quellen: Dr. Acocella, Junker & Kruse, BBE, CIMA Stadt Miillheim, Stadt Ludwigshafen

*: Einwohner entsprechend des jeweiligen Erhebungsjahres, nicht durch Zensus bereinigt

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Stadtevergleich - Grofdstadte

Stadt Einwohner Anzahl Verkaufs- Verkaufs- Umsatz Bindungs-
(Exrhebungs- | (31.12.2010, | Betriebe flache flache je (in Mzxd. €) quote
jahr) auf Tsd. (inqm) |[Einwohner (in (Zentralitat)
gerundet) qm)
Nirnberg
(2011) 506.000 3.478 1.081.450 2,1 3,73 126%
Essen (2009) 575.000 3.778 966.825 1,7 3,69 116%
Stuttgart @
(2007) 607.000 3.764 870.100 @ 4,24
Hannover o
(2007/2008) 523.000 3.668 842.775 1,6 3.74 132%

Quellen: Dr. Acocella

*: Einwohner entsprechend des jeweiligen Erhebungsjahres, nicht durch Zensus bereinigt

Osnabriick 2009 164.100 392.200 @ 1.293 € 3.297¢

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Bindungsquote 174%

Nahrung/Genuss
Drogerie/Parfimerie
Schreibw./Birobedarf
Blumen/Zoo
Bekleidung |
Schuhe/Lederwaren | , ,

Sport/Freizeit I 7 ]
Spielwaren [ — ¢ = |
Biicher I~}
GPK/Geschenke | 0~ ¢ ]
Haushaltswaren |/~ F = ]

Heimtextilien
Uhren/Schmuck

Foto, Optik
Unterhaltungselektronik
Elektro/Leuchten
Teppiche/Bodenbelage
Bau-/Gartenmarkt
Mobel

Sonstiges

0% 50% 100% 150% 200%  250% 300% 350%

Quelle: Dr. Acocella

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Bindungsquote Gesamt: 174%

Gesamtangebot zentrenrelevante
Sortimente

100% -
90% -
80%
70%
60% -
50%
40% -
30%
20%
10% -

0%

NOONONON NN N NN

Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz

WIS Idar B IS Oberstein M zentrale Bereiche

O sonstige integriert O nicht integriert
Quelle: Dr. Acocella

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Bindungsquote Innenstadt 36%

Nahrung/Genuss
Drogerie/Parfiimerie
Schreibw./Burobedarf
Blumen/Zoo
Bekleidung [ |
Schuhe/lLederwaren | |
Sport/Freizeit
Spielwaren
Biicher I/ ]
GPK/Geschenke
Haushaltswaren
Heimtextilien
Uhren/Schmuck
Foto, Optik
Unterhaltungselektronik
Elektro/Leuchten
Teppiche/Bodenbelage
Bau-/Gartenmarkt
Mobel
Sonstiges |

|
0% 50% 100%  150% 200% 250% 300% 350%

Quelle: Dr. Acocella

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Bindungsquote Gesamtstadt 181%

Nahrungs-/ Genussmittel
Llebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie

Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo
Bekleidung und Zubehor
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit
Spielwaren
Blicher
GPK, Geschenke, Hausrat
Haus- und Heimtextilien
Uhren/ Schmuck |
Foto/ Optik | | |

Neue Medien | . .
Elektro/ Leuchten | . . |

Teppiche, Bodenbeldge | . .
baumarkt-/gartencenterspezif. | |
Mobel, Antiquitaten |
Sonstiges insgesamt |

Quelle: Dr. Acocella

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Gesamtangebot zentrenrelevante
Ravensburg Sortimente

-

100% - :.
90% 7 |
80%
70%
60%
50 % A
40%
30% A
20% A
10% A
0%

NN NN NN N NN

Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz

B Innenstadt B ZVB Mitteloschstrasse
ONahversorgungshereiche OEinzelstandorte/ sonst. integriert

O nicht integriert
Quelle: Dr. Acocella

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Bindungsquoten Innenstadt gesamt 83%

Nahrungs-/ Genussmittel
lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfumerie

Apotheke

PES/ Zeitungen, Zeitschriften

Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehor
Schuhe, Lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren

Biicher

GPK, Geschenke, Hausrat

Haus- und Heimtextilien |
Uhren/ Schmuck

Foto/ Optik |

Neue Medien |

Elektro/ Leuchten |

Teppiche, Bodenbeldge [ ]

baumarkt-/gartencenterspezif. []

Mobel, Antiquiﬁten_:l
Sonstiges insgesamt [ ]

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300% 350%

Quelle: Dr. Acocella

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Benchmarking
* Der Aussagewert von pauschalen Kennziffern ist nahe Null

» Kennziffernvergleiche sind als Grundlage fiir eine
Entwicklungszielsetzung ungeeignet

» Kennziffern in Bezug zur zentralortlichen Funktion sind ohne
Relevanz

Benchmarking als Instrument zur Steuerung und Bewertung der
Einzelhandelsentwicklung in Stadt und Region ist Unsinnl!!

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

TR~ mom -

] o o S Yarkindung zw,
Y . shundar- | -Zantren

B+ -

ARIAG QY € -

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung

www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Zentrale Orte

l

» Gewahrleistung der wohnortnahen Versorgung
» Biindelung von (teillregionalbedeutsamen Funktionen
» Konzentration von Verkehrswegen/ Erreichbarkeit

l

demografischer Wandel

l

Anpassung/ Optimierung der offentlichen/ privaten
Infrastruktur-/ Versorgungseinrichtungen

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Kritik am Zentrale Orte System

= Entspricht nicht mehr den Marktbediirfnissen
» schrankt die Eigenentwicklung der Kommunen ein

* nicht die physische Erreichbarkeit ist mafigebend, sondern
die virtuelle

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Problemfeld Landliche Raume

= tlw. iibermadflige Konzentration von
Versorgungseinrichtungen in hoherstufigen Orten

» dadurch Gefahrdung des Grundversorgungsnetzes

05.12.2014%

Problemfeld Ballungsraume
Haufung von Ober- und Mittelzentren

eng geschnittene, realitatsfremde Verflechtungsbereiche
mit hohem Uberlappungsgrad

starres Festhalten an administrativen Grenzen

Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Regionalverband FrankfurtRheinMain

extreme Haufung
Ober-/ Mittelzentren

3

[ ] Gemeindegrenzen
Zentralortliche Funktion
t o Kleinzentrum

O Unterzentrum

O Mittelzentrum
4} . Mittelzentrum (Teilfkt. 0Z)

‘ Oberzentrum

Strukturrdume

[1T]]] Verdichtungsraum
Ordnungsraum
Landlicher Raum

0 5 10 Kilometer
e ™

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Das Zentrale Orte System bedarf der

* Modernisierung mit raumlicher Differenzierung,
 Versachlichung und fachlichen Verbreiterung,
 Entkopplung von fiskalischen Fragen und
 ,Entpolitisierung®.

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Versorgungsgrad bei 800 qm Verkaufsflache

30.000

20.000
10.000 |] [
o W 3 | I_I | |

LM-Voll LM-Disc Drogerie Bekleidung Schuhe Spielwaren

Einwohner

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Versorgungsgrad bei ,,typischer” Verkaufsflache

160.000
150.000
140.000
130.000
120.000
110.000
100.000
90.000
80.000
70.000
60.000
50.000
£0.000
30.000
20.000
10.000

0 FE 3 .

SB-Warenhaus Elektrofachmarkt Mobelmarkt Baumarkt

Einwohner

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

[ ] Gemeindegrenzen
Zentralortliche Funktion
o Kleinzentrum

O Unterzentrum

O Mittelzentrum
@ Mittelzentrum (Teilfkt. 0Z)

. Oberzentrum

Ausstrahlung

[ ] lokal

[ ] liberdrtlich
[ ] teilregional
I regional
I iiberregional

0 5 10 Kilometer

——
| E— ]

05.12.2014 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de 20 (‘,



Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Gesamt- und teilraumliche Entwicklungsperspektiven

600.000

500.000 M gemeindeweise

M regionsweit Verdrangung

£00.000

300.000

200.000

100.000 -

0 4
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ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Bewertung grofiflachiger Planvorhaben

IS/ 0Z - IS/ 0Z - STZ/ OTZ - STZ/ OTZ - sonstige teil-/ nicht
Kommunen mit |[Kommunen ohne| Kommunen mit |[Kommunen ohne integrierte integrierte
zentralortl. zentralortl. zentralortl. zentralortl. EH-Standorte|EH-Standorte
Funktion Funktion bzw. Funktion Funktion bzw.
Unterzentrum Kleinzentren Unterzentrum Kleinzentren
und hoher und hoher
nahversor-
gungsrele- _ _
vante + 0 + 0
Sortimente
zentren-
relevante + - - - - -
Sortimente
nicht zentren-
relevante + - + - (o) (o)
Sortimente

+: grof3flachiger Einzelhandel zuldssig
0: unter bestimmtem Voraussetzungen moglich
-: grofRflachiger Einzelhandel nicht zuldssig
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Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Ablauf Moderationsverfahren - Abstimmungsgesprach

Ansiedlungs-/
Erweiterungs- Moderator Beteiligte
kommune

Abstimmungsgesprach

ggf. Modifikationen

v N

regionale keine regionale
Vertraglichkeit Vertrdaglichkeit
Fortfiihrung Planung erweitertes
Abstimmungsgesprdch
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Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Gut gemeint und vielleicht gelungen

»Die Kompromissfahigkeit hangt ab
»vom (vermeintlichen) Beitrag zum zentralortlichen Versorgungsanspruch

»von der Bewertung als Anschubinvestition flur stadtebauliche
Entwicklungsmafinahmen

»von der Bedeutung als Geldbeschaffung fir Kommunen

»von der Bewertung der potenziellen Gewerbesteuereinnahmen
»vom Beitrag zum Brachflachenrecycling

»Wirtschaftliche Stabilisierung labiler Gewerbebetriebe

e
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Regionale Einzelhandelskonzepte

ohne mindlichen Vortrag sind diese Folien unvollstandig

Gut gemeint und vielleicht gelungen

»Das Gelingen regionaler Konzepte hangt ab
»von der Konsequenz der Genehmigungsbehdrden
»von der Bewertungskompetenz in den Kommunen

»von der Unabhdngigkeit, Transparenz und Objektivitat von
Gutachte(r)n = Qualifizierung der Kommunen

»von der Souverdnitat der Politik und Verwaltung gegeniiber dem
»~Ruf des Goldes*“

)T
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Fachgutachten und Konzepte fiir die Beurteilung und Bewertung von Eh-Vorhaben

Landesplanerische und
stadtebauliche
Vertraglichkeitsgutachten

Mehr als nur Zahlen

Die Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstandig! E,‘ggafé’ “““““““
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Auswahl relevanter Urteile / Beschluss

OVG NRW 10 A 1676/08 vom 30. September 2009
(sog. Ochtrup-Urteil)

BVerwG 4 C 2.08 (OVG 7 A1392/07) vom 17. Dezember 2009
(sog. K8In-Poll - Urteil)

OVG NRW 2 B 1049/11 vom 28. Oktober 2011

(Beschluss im verwaltungsgerichtlichen Verfahren wegen Drittanfechtung von Baugenehmigungen
zum Neubau von Mébelhdusern und Antrag auf Stilllegung der Bauarbeiten durch eine Kommune;
hier: Beschwerde im Verfahren auf Gewahrung vorlaufigen Rechtsschutzes)

OVG NRW 7 D 18/13.NE vom 02. Oktober 2013

Urteil im Normenkontrollverfahren im Rahmen der geplanten Ansiedlung
eins Mobelmarktes in Pulheim

3

Die Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstandig!

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung
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Auszug aus:
OVG NRW 10 A 1676/08 vom 30.09.2009

Eine Prognose hat das Gericht nur darauf zu prufen, ob diese mit den im mal3gebenden
Zeitpunkt verfligbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der fur sie erheblichen Umstande
sachgerecht erarbeitet worden ist. Das Gericht Uberpruft insoweit die \Wahl einer
geeigneten fachspezifischen Methode, die zutreffende Ermittlung des der Prognose
zugrunde liegenden Sachverhalts und ob das Ergebnis einleuchtend begrundet worden ist.
Ferner ist zu fragen, ob die mit jeder Prognose verbundene Ungewissheit klnftiger
Entwicklungen in einem angemessenen Verhaltnis zu den Eingriffen steht, die mit inhr
gerechtfertigt werden sollen. Es ist hingegen nicht Aufgabe des Gerichts, das Ergebnis
einer auf diese Weise sachgerecht erarbeiteten Prognose als solches darauf zu
uberprufen, ob die prognostizierte Entwicklung mit Sicherheit bzw. groRerer oder
geringerer Wahrscheinlichkeit eintreten wird oder kann. [...]

Anhaltspunkte dafur, dass das Sachverstandigengutachten |Uckenhaft, in sich
widerspruchlich ist oder von falschen Voraussetzungen ausgeht, der Sachverstandige nicht
hinreichend fachkundig ist, begrundete Zweifel an seiner Neutralitat bestehen, eine neue
Sachlage gegeben ist oder neuere Forschungsergebnisse vorliegen, sind nicht ersichtlich
und ergeben sich auch nicht aus dem Vortrag eines Beteiligten.

ke
4
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Auszug aus:
OVG NRW 7 A 1392/07 vom 19. Juni 2008
(bestatigt durch Urteil des BVerwG vom 17. Dezember 2009)

Schadliche Auswirkungen im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sind dann zu erwarten, wenn die
Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereichs insbesondere durch zu
erwartende Kaufkraftabflisse in beachtlichem Ausmal} beeintrachtigt und damit gestort wird.

Die Fragestellung, ob die Schadlichkeitsschwelle des § 34 Abs. 3 BauGB erreicht ist, zwingt den
Rechtsanwender dazu, dkonomische Zusammenhange zu ermitteln und im Hinblick auf ihre
stadtebauliche Relevanz zu bewerten. Dabei konnen die zu erwartenden Kaufkraftabflisse als
Kriterium daflr herangezogen werden, ob die 6konomischen Fernwirkungen des Vorhabens die
Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereichs storen konnen. Zur Quantifizierung eines
erwarteten Kaufkraftabflusses kann wiederum - je nach den konkreten Umstanden des
gegebenen Falls - auch die Relation zwischen der Grolie der Verkaufsflache des Vorhabens und
der Grolle der Verkaufsflache derselben Branche im betroffenen zentralen Versorgungsbereich
als taugliches Hilfsmittel herangezogen werden, wobei diesem Kriterium allerdings kein
Anwendungsvorrang einzuraumen ist. Die im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB anzustellende
Prognose - "...zu erwarten sein" - kann schliel3lich im Wesentlichen nur auf den baurechtlich
relevanten Angaben in den Bauvorlagen des zu prufenden Vorhabens und einer mitgelieferten
Sortimentsbeschreibung aufbauen.

Bei dieser Prognoseentscheidung sind alle stadtebaulich relevanten Umstande des jeweiligen
Einzelfalls in den Blick zu nehmen. Hierzu gehoren neben einem aus prognostischer Sicht zu
erwartenden Kaufkraftabzug insbesondere auch die Gesamtzusammenhange in den jeweils
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen sowie der Standort des Vorhabens.

e
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Auszug aus:
OVG NRW 7 A 1392/07 vom 19. Juni 2008
(bestatigt durch Urteil des BVerwG vom 17. Dezember 2009)

So kann bei der Berucksichtigung der konkreten stadtebaulichen Situation etwa auch von
Bedeutung sein, ob ein aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedelnder
Einzelhandelsbetrieb gerade auf solche Sortimente abzielt, die in dem Versorgungsbereich
von einem "Magnetbetrieb, angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand

malgebliche Bedeutung fur die weitere Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs hat.

Junker

Kruse
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Beliebtes Argument: fehlende Zukunftsfahigkeit des Wettbewerbs

Auszug aus:
OVG NRW 7 A 1392/07 vom 19. Juni 2008
(bestatigt durch Urteil des BVerwG vom 17. Dezember 2009)

Dieser Wertung steht auch nicht der seitens der Klagerin in der mundlichen Verhandlung vor
dem Senat betonte Umstand entgegen, dass die im Nahbereichszentrum Q3. vorhandenen
Lebensmittelversorger nicht die heute am Markt erforderliche Grolze haben. Sie stellen -

noch - einen beachtlichen Versorgungsstutzpunkt dar, der gerade auch in der Kombination

mit den Ubrigen im Zentrum vorhandenen Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistern

eine nahezu umfassende verbrauchernahe Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen
insbesondere des kurzfristigen Bedarfs sicherstellt. Die Befurchtung oder gar Erwartung,
dass sich die vorhandenen Betriebe wegen ihrer relativ geringen GroRe auf Dauer nicht
am Markt behaupten konnten, ist kein hinreichender Grund, ihre derzeit eindeutig noch
gegebene Versorgungsfunktion zu verneinen oder als nicht schutzwiirdig zu werten. Sollten
sich die Verhaltnisse grundlegend dahin andern, dass das Nahbereichszentrum Q3. die ihm
zugedachte stadtebauliche Versorgungsfunktion auf Dauer nicht mehr erfullen kann, mag im
Rahmen einer Prifung nach § 34 BauGB eine andere Wertung zu voraussichtlichen schadlichen
Auswirkungen zu erwagen sein. Dies andert jedoch nichts daran, dass im vorliegenden Fall auf

die aktuell gegebene Sach- und Rechtslage abzustellen ist. f(urlalégr
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Summenwirkung mittels einer Gesamtbetrachtung
aller stadtebaulich relevanten Umstande erforderlich !

Auszug aus:
Urteil des BVerwG vom 17. Dezember 2009

Der Prufungsmalfstab der schadlichen Auswirkungen fordert eine Gesamtbetrachtung aller
stadtebaulich relevanten Umstande. Sind im Einzugsbereich des zentralen
Versorgungsbereichs in raumlicher Nahe an anderer Stelle bereits Einzelhandelsbetriebe
vorhanden, durfen auch diese bei der Gesamtbetrachtung nicht unberucksichtigt bleiben
(vgl. Beschluss vom 12. Februar 2009 - BVerwG 4 B 3.09 - Buchholz 406.12 § 11 BauNVO
Nr. 34 Rn. 6). Schadliche Auswirkungen i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB konnen sich auch
daraus ergeben, dass das geplante Vorhaben zusammen mit bereits vorhandenen
Betrieben eine Beeintrachtigung des geschutzten zentralen Versorgungsbereichs bewirkt.
Denn ein gerade noch unbedenkliches Nebeneinander von Einzelhandelsbetrieben an
nicht integrierten Standorten in raumlicher Nahe zum Versorgungsbereich und Angeboten
derselben Branche im geschutzten Versorgungsbereich kann durch das Hinzutreten eines
weiteren branchengleichen Vorhabens in eine stadtebaulich beachtliche Schadigung der
Funktionsfahigkeit des Versorgungsbereichs umschlagen.

e
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Das 10% - Mysterium

Auszug aus:

Urteil des OVG NRW vom 30. September 2009
Ein bestimmter "Schwellenwert" fir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss
ist gesetzlich nicht vorgegeben. Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung
wird die Frage, ob und gegebenenfalls bei welchen Prozentsatzen ein
prognostizierter Kaufkraftabzug den Schluss auf negative stadtebauliche Folgen
fur die davon betroffene Gemeinde zulasst, mit unterschiedlichen Ergebnissen
diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Werte, die von mindestens 10%
bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst
Umsatzverluste ab einer GroRenordnung von mehr als 10% als gewichtig angesehen

werden.

Auszug aus:
Beschluss des OVG NRW vom 28. Oktober 2011

Allerdings bietet das 10%-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt . Es muss in diesem
Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstanden gewertet werden.

Junker
Kruse
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Auszug aus:
Urteil des OVG NRW vom 30. September 2009

Stadtebauliche Konsequenzen einer Planung zeigen sich etwa dann, wenn eine
Schadigung des Einzelhandels in der Nachbargemeinde die verbrauchernahe
Versorgung der dortigen Bevolkerung in Frage stellt oder die Zentrenstruktur der
Nachbargemeinde nachteilig verandert. Im Zusammenhang mit der Planung von
Einzelhandelsprojekten kann insoweit der Abfluss bislang in der Nachbargemeinde
absorbierter Kaufkraft einen wesentlichen Indikator darstellen. Der Kaufkraftabfluss
ist typischerweise die KerngroRe, anhand derer die Intensitat der

Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann. Allerdings handelt es
sich bei dem Kriterium "Kaufkraftabfluss" zunachst um eine wirtschaftliche Bezugsgrolie,
deren stadtebauliche Bedeutung sich erst bei Uberschreiten der

stadtebaulichen Relevanzschwelle ergibt. Nichts anderes gilt fir den Umstand,
dass sich das wirtschaftliche Umfeld des Einzelhandels in der Nachbargemeinde
verandert und sich dessen Konkurrenzsituation verschlechtert. Uberschritten ist
die stadtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von rein

wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht. o
u
Kruse
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Erforderlichkeit einer stadtebaulichen Analyse !

Auszug aus:
Urteil des OVG NRW vom 30. September 2009

Im Umland kommt es danach zu erheblichen Umsatzumverteilungen im Bereich
Bekleidung in Metelen von uber 15 % und in Wettringen, Schoppingen und Bad
Bentheim von jeweils knapp unter 10 %. Die Sachverstandigen untersuchen auf
dieser Grundlage die moglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen dieser
Umsatzumverteilungen auf bestimmte zentrale Versorgungsbereiche, die betroffen
sein konnten. Hierzu werden diese zentralen Versorgungsbereiche in

Bezug auf Lage im Stadtgeflige, Struktur, Atmosphare, stadtebauliche Qualitat,
Qualitat der Laden, des Strallenraumes, die Handelsdichte und Magnetbetriebe
untersucht. Des Weiteren stellt das Gutachten die Funktion von Mittel- und

Grundzentren in die Betrachtung ein.

e
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Worst-Case-Betrachtung erforderlich !

Auszug aus:
Urteil des OVG NRW vom 02. Oktober 2013

Malgeblich fur die Beurteilung der infolge dieses Vorhabens zu erwartenden
Kaufkraftverluste im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebotes ist eine —
realitatsnahe — Betrachtung des worst-case, als des aus Sicher der Nachbargemeinden
unter realistischen Annahmen ungunstigsten Falles. Dies ist auf der Grundlage des xy-
Gutachtens nicht ausreichend geschehen, [...]. Aus den vorliegenden gutachterlichen
Stellungnahmen von nn, [...] ergibt sich aus Sicht des Senats nachvollziehbar und
uberzeugend, das fur den geplanten Mobelgroldmarkt der Beigeladenen von einer

signifikant hoheren Flachenproduktivitat auszugehen ist, [...]

Junker
Kruse
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Nachweisbarkeitsschwelle als Untergrenze zulassig !

Auszug aus:
Urteil des OVG NRW vom 30. September 2009

Demgegenuber geht das Gutachten uberzeugend davon aus, es sei Stand der Wissenschaft, dass sich
Umsatzumverteilungsbetrage und dementsprechend auch -quoten fur einzelne Einzelhandelslagen
unterhalb einer Umsatzumverteilung von 100.000 Euro bei einer "modellbasierenden
Wahrscheinlichkeitsrechnung,, nicht mehr hinreichend genau ermitteln lassen. Dies hatte auch die
Beklagte nicht in Abrede gestellt, worauf die Klagerin unter Bezug auf einzelne Vermerke in den
beigezogenen Verwaltungsvorgangen zutreffend hinweist. Der Gutachter hat hierzu im Einzelnen
nachvollziehbar dargelegt, dass die Bestimmung der Einkaufswahrscheinlichkeit eines Konsumenten
abhangig ist von verschiedenen Faktoren (Attraktivitat, Transferaufwand, Konkurrenzintensitat). Zwar sei
das Gutachten wegen der aktuellen Datenbasis und der Erfahrungen des Gutachters im Raum
Munsterland sehr belastbar, die Darstellungen von Auswirkungen auf Einzelbetriebe jedoch nicht
maoglich. Besonderheiten wie Image, Geschaftspolitik, aktuelle Liquiditat, Flexibilitat des Unternehmers
fuhrten bei der Darstellung von Einkaufsbeziehungen, Umsatzen und Umsatzverteilungen zu hohen
Unsicherheiten. Der Gutachter hat daruber hinaus - wenn auch nach Satzungsbeschluss - ausgefuhrt,
dass in Heek lediglich ein kleiner Bekleidungsanbieter vorhanden sei. Ein stadtebaulicher
Zusammenhang des Zentrums sei nicht immer ablesbar. Der einzelne Betrieb habe keine lagepragende
Bedeutung. Aus einer mdglichen Betriebsaufgabe resultierten keine strukturell-stadtebaulich negativen
Folgen. Diesem Fachgeschaft komme auch keine schitzenswerte Grundversorgungsbedeutung zu.
Daruber hinaus plane die Gemeinde Heek selbst die Ansiedlung von weiterem Einzelhandel auf3erhalb
des zentralen Versorgungsbereichs.

Junker
Kruse
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Kleinkornigkeit der Auswirkungsanalyse sinnvoll / geboten !

Auszug aus:
Beschluss des OVG NRW vom 28. Oktober 2011

Ein beachtlicher methodischer Mangel der Wirkungsanalyse ist ferner nicht darin zu
erblicken, dass die Auswirkungen auf Nachbarkommunen kleinteilig stadtteilbezogen und
unterschieden nach Zentren und nicht integrierten Standorten betrachtet hat. Diese
Betrachtungsweise ermaoglicht vielmehr ein moglichst zielgenaue Erfassung der
stadtebaulichen Auswirkungen der genehmigten Mobelmarkte, die gerade auch mit nicht
integrierten Standorten in anderen Gemeinden im Wettbewerb stehen.

Junker
Kruse

1 4 Die Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung nicht vollstandig! gltggafr?grschung



Dezember 2014
Fachgutachten und Konzepte fiir die Beurteilung und Bewertung von Eh-Vorhaben

Abweichungen von gutachterlichen Empfehlungen moglich,
wenn sie stadtebaulich hinreichend begrindet sind !

Auszug aus:
Beschluss des OVG NRW vom 28. Oktober 2011

Ein Einzelhandelsgutachten entfaltet fur die planende Gemeinde keine Bindungswirkung.
Weicht die Gemeinde von den nachvollziehbaren Empfehlungen des Gutachtens ab, muss
sie dies jedoch stadtebaulich hinreichend begrunden.

Stadtebauliche Griinde im o.a. Fall waren u.a.:

- bisherige Unterausstattung im Segment Mébel

- Erfullung der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum durch Riickgewinnung bisher
abflieBender Kaufkraft in diesem Segment

- Entwicklungschance fiir einen ehem. gewerblich-industriell genutzten Standort in
Innenstadtnéhe

- vergleichsweise (iberschaubare prognostizierte Auswirkungen auf die
Einzelhandelsstruktur der Nachbarstadte

e
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Gravitationsbasierter Ansatz
Ermittlung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen

= Komplexes Modell zur Abbildung der Umsatzumverteilungen unter
BerlUcksichtigung sowohl der aktuellen Nachfrage- als auch der
Angebotssituation im Untersuchungsraum

» Rechtsprechung macht eine Betrachtung in Spannweiten mit
einer ,Worst-Case-Betrachtung” erforderlich

» Untersuchungsrelevante Sortimente und Branchen mussen
definiert werden (Auftragsgegenstand)

Junker
Kruse

1 6 Die Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung nicht vollstandig! gltggafr?grschung



Dezember 2014
Fachgutachten und Konzepte fiir die Beurteilung und Bewertung von Eh-Vorhaben

Gravitationsbasierter Ansatz
Eingangsparameter fur die Modellberechnung

» Einzugsgebiet des Vorhabens (Annahmen zur Kunden und Umsatzherkunft)

= Nachfragesituation (Kaufkraftpotenzial) in den Zonen des Einzugsgebietes

=  Aktuelle Angebotssituation (Verkaufsflachen / Umsatze) in den relevanten
Warengruppen in xxx und im Umland

» Raumuberwindungswiderstande (Distanz in Fahrtzeiten) zwischen
Angebotstandorten und Nachfragebereichen

= Umsatzprognose fur das Vorhaben (Gesamt und nach Warengruppen)

= Einschatzung relevanter Konkurrenzstandorte (Attraktivitat, konomische
Leistungsfahigkeit)

e
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Wesentliche Stellschrauben eines
Vertraglichkeitsgutachtens

= Auftraggeber
* Formulierung des Auftrages / Auftragsgegenstand

= Titel der Untersuchung
= Gewahlte Methode

* Grundlagenermittiung

= Einzugsbereich / Untersuchungsraum_
= Flachenproduktivitit des Vorhabens (Umsatz) W)
* Flachenproduktivitat des betroffenen Bestandes

= Bereinigung durch ,,umverteilungsneutrale®“ Umsatze ?

= Umgang mit den Umsatzumverteilungsquoten
= Durchfuhrung von stadtebaulichen Analysen ?

= Umgang mit der einschldgigen Rechtsprechyng,
Kruse
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Fachgutachten und Konzepte fiir die seurtenung una sewertung von Eh-Vorhaben

Bausteine
Absatzwirtschaftliche Kennwerte des Vorhabens

Abgrenzung des Einzugsgebietes / Untersuchungsraumes und
Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens

Angebots- und Nachfrageanalyse

Ermittlung und Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Bewertung des Umschlagens der absatzwirtschaftlichen in
stadtebauliche Auswirkungen
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Fachgutachten und Konzepte flir die b sewertung von Eh-Vorhaben

Absatzwirtschaftliche Kennwerte des VVorhabens

Kriterien Transparenz und Differenzierungsgrad

~  Welche branchenspezifischen Verkaufsflachen sind geplant?

~  Welche branchenspezifischen Umsatze werden darauf erzielt?

Branchendifferenzierung Variante A

Verkaufs- Vorhaben-

Branchendifferenzierung Variante B

Verkaufs- Vorhaben-

flache umsatz flache umsatz

Branche Vorhaben (m?) (Mio. Euro) Branche Vorhaben (m?) (Mio. Euro)

Nahrungs-.und Ge?ussmlttel 1.500 7,5 Periodischer Bedarf 2500 13.3

Gesundheit und Korperpflege 1.000 5,8

Bekleidung 4.000 13,6

Schuhe / Lederwaren 1.500 5,3 Bekleidung / Schuhe / Sport 7.000 23,4

Sportbekleidung, - schuhe und arktikel 1.500 4,5

Spielwaren 800 2,2

Burobedarf / Blicher / Schreibwaren 700 2,8 Hartwaren 4.000 22,0

Elektronik* 2.500 17,0

* Die Branche Elektronik umfasst... \/ X
Junker

+Kruse
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Fachgutachten und Konzepte fir die ung von Eh-Vorhaben

Absatzwirtschaftliche Kennwerte des VVorhabens

Beispiel (Fortsetzung)

Umverteilungen Variante A Umverteilungen Variante B
Vorhaben-  Bestandsumsatz Umsatz- Vorhaben-  Bestandsumsatz Umsatz-
umsatz im Einzugsgebiet umverteilung im umsatz im Einzugsgebiet umvwerteilung im
(Mio. Euro) (Mio. Euro) Einzugsgebiet Branche (Mio. Euro) (Mio. Euro) Einzugsgebiet
Nahrungs- und Genussmittel 7,5 630 1% Periodischer Bedarf 13.3 730
Gesundheit und Kérperpflege 5,8 100 GS%)
Bekleidung 13,6 198 7% Bekleidung /
Schuhe / Lederwaren 5,3 63 8% Seluim e 23,4 294
Sportbekleidung, ... 45 33 4%
Spielwaren 2,2 30 7%
Biirobedarf / Biicher. .. 2,8 51 5% Hartwaren 22,0 219
Elektronik 17,0 138 C_12% D

=) Nivellierung von Auswirkungen durch unzureichende
Branchendifferenzierung

« Bauleitplanerische Festsetzungen?

e
21
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Fachgutachten und Konzepte fiir die seurtenung una sewertung von Eh-Vorhaben

Absatzwirtschaftliche Kennwerte des Vorhabens

Im ldealfall: Thematisierung und Herleitung der angesetzten
Flachenproduktivitaten (Branchenveroffentlichungen,
Vergleichsvorhaben, Standortrahmenbedingungen)

Flachenproduktivitaten sollten das Maximum der am Standort
erzielbaren Werte abbilden (Worst-Case-Ansatz)

Wichtiges Prufkriterium: Relation der Flachenproduktivitaten des
Vorhabens zu denen des Bestandes (branchenspezifische
Betrachtung)

Junker
Kruse

22 Die Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung nicht vollstandig! E}ggafr?g’“h““g



Dezember 2014
Fachgutachten und Konzepte fiir die seurtenurng urnia sewertung von Eh-Vorhaben

Absatzwirtschaftliche Kennwerte des Vorhabens

Aussage Gutachter: ,Die fiir das Shopping-Center angenommene Fléchen-
produktivitédt von insgesamt 4.015 Euro / m? liegt 19 % (iber der durchschnittlichen
innerstadtischen Flachenproduktivitat in xy. Die erhohte Flachenproduktivitat im
Center ist[...] dem ,Worst-Case“ geschuldet.”

ABER: Vergleich der branchenspezifischen Flachenproduktivitaten von Vorhaben
und Bestand (eigene Ermittlung) ergibt folgendes Bild:

Flachenproduktivitat = Flachenproduktivitat

ELELCD Vorhaben (Euro / m?)  Innenstadt (Euro / m?) UL
Lebensmittel, Reformwaren 4.300 ~5.200 ~83 %
Gesundheit und Kérperpflege 4.500 ~ 5.800 \-78 %/
Ubriger periodischer Bedarf 4.000 ~ 3.500 ~114 %
Bekleidung / Wasche 3.600 ~3.600 G100 %D
Schuhe / Lederwaren 3.500 ~3.200 ~109 %
Uhren / Schmuck / Optik 5.500 ~ 5.900 (~93%\
Biicher /Schreibwaren 4.500 ~ 4.800 s 94 %/
Elektroartikel / Unterhaltungselektronik... 5.500 ~3.700 ~149 %
Spiel, Sport und Hobby 3.280 ~ 3.000 ~109 %
Glas / Porzellan / Keramik, Hausrat 3.000 ~1.600 ~188 %
Einrichtungsbedarf 2.000 ~1.800 ~111%
Mobel - ~1.300

Baumarkt ~1.600

Durchschnitt 4.000

P— Qe
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Fachgutachten und Konzepte fiir die seurtenung una sewertung von Eh-Vorhaben

Abgrenzung des Einzugsgebietes / Untersuchungsraumes

25

Herleitung der Abgrenzung
und ggf. Zonierung des
Einzugsgebietes unter
Angabe der verwendeten
Kriterien und Quellen z. B.

Pkw-Erreichbarkeit
(Routenplaner?)
Konkurrenzsituation
Befragungsergebnisse

Bei Vorhaben mit grol3en
Einzugsgebieten (z. B. FOC)
Beschrankung der Analyse
auf sog. Haupteinzugs-
bereich (= Untersuchungs-
raum) moglich

Die Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstandig!
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Fachgutachten und Konzepte fiir die seurtenurng urnia sewertung von Eh-Vorhaben

Abgrenzung des Einzugsgebietes / Untersuchungsraumes und
Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens

»

»
»
»

Umsatzumverteilung
Umsatzumverteilung

Anzahl Stadte Anzahl Stadte

Junker
Kruse
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enurng uria bewertung von Eh-Vorhaben

Fachgutachten und Konzepte fiir die

Angebots- und Nachfrageanalyse

.Projektrelevanter Einzelhandel im Hauptgeschaftszentrum von xy“ *

Branchen Verkaufsflache Umsatz in
in m? Mio. €
MNahrungs- und Genussmittel 2.850 15,1
Gesundheit, Kérperpflege 3.050 223
Biicher 2.345 11,5
Schreib-, Spielwaren < <,
Bekleidung 31.015 106,3
Schuhe, Lederwaren 5.795 18.4
Sportartikel ) (D)
Elektrowaran, Medien, Foto 3.895 21,4
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 5.455 151
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, Uhren / Schmuck) 2.280 10,8
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 63.545 233,6

@Wnigar als 3 Betrieben kein Ausweis aus Datenschutzgrindean >

* aus einer Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums

Junker
+Kruse
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Fachgutachten und Konzepte fiir die

Angebots- und Nachfrageanalyse

»+Angebotssituation aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche® *

Projektrelevante Projektrelevanter Umsatz

Jetibewerbsstandorte Verkaufsflche (m?) (Mio. Euro)
sonstige relevante Angebotsstandorte in Zone | 6.500 10,8
Mabelanbieter aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Zone I 160.000 302,3
sonstige relevante Angebotsstandorte auerhalb der zentralen

Versorgungsbereiche in Zone I 25.000 47,6
Maobelanbieter aulderhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Zone llI 80.000 148,5
regional bedeutsame Mdobelanbieter in Zone IV 170.000 298,1
Summe 441.500 807,3

* aus einer Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Mébelhauses

m) Fehlende standort- und branchenspezifische Differenzierung

e
30
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Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

33

Problematik: Black-Box-Charakter bzw. fehlende Nachvollziehbarkeit

Eingangswerte

Einzugsgebiet des Vorhabens

Nachfrageseitige Kennwerte im
Einzugsgebiet

Angebotssituation (Verkaufsflachen
/ Umsatze) im Einzugsgebiet

Rechen-

Raumuberwindungswiderstande
(Distanz in Fahrtzeiten) zwischen modell
Angebotsstandorten und
Nachfragebereichen

Ergebnis

Umsatzprognose fur das Vorhaben

Weitere Parameter (z. B.
Attraktivitat der Angebotsstandorte,
qualitative Angebotsuberschnei-

dung mit dem Vorhaben...) Junker
Kruse
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Fachgutachten und Konzepte fir die o Sewertung von Eh-Viorhaben

Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Kriterien Transparenz und Differenzierungsgrad

* Vollstandige Darstellung der ermittelten monetaren und prozentualen
Umsatzumverteilungen nach Standorten und Branchen

,Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte* *

derzeitiger Umsatzverlagerung derzeitiger Umsatzverlagerung
Umsatz Umsatz
Umsatzherkunft in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%
7 T N )Y [ )
Xy Innenstadt 03
Stadtteilzentren A und B 01 < 0,1 1 0,7 <01 1-2

sonstige relevante Angebotsstandorte

relevante zentrale Versorgungsbereiche 3r.7 61,1

Msbelanbieter auRerhalb der ZVB's 2635 297 11 388 33 8-9 F h I d t d rt_ d
sonstige relevante Angebmsslandoﬂe » e e n e S a n O u n
aulerhalb der ZVB's

bt o

e B O T O branchenspezifische

relevante zentrale Versorgungsbereiche 4 132,7 2 . .

Mébelanbieter auerhalb der ZVB's 1267 1041 8 21,8 09 4 lefe renzieru ng

sonstige relevante Angebotsstandorte

aulerhalb der ZVB's 0.7 A J. 0.1 A
—m--m

tsame Mébelanbi

auBeren Verﬂnchtuugsbeulch (Zone M 2582 a2 Eige ey h 0

Regional bedeutsame Mébelanbieter

auBerhalb du Einzugsgebiets und au-

R S L B J. 13,7 A, J. 0,6 A

reichs : : : * aus einer Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines MopE IHKEE
(Summe | o |t 7me [ i | fraze ] | +Kruse
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Fachgutachten und Konzepte fiir die seurtenung una sewertung von Eh-Vorhaben

Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

LStret

,diffus 18%

,2RUCkge 1
abflil %
Kal

tions-
20% rch “
,Umsatz stum
gege
untersmljzghten Stagdoﬂrten m Nachfrageabflussen in
NZlgegebio! den Onlinehandel”
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Fachgutachten und Konzepte fiir die seurtenung una sewertung von Eh-Vorhaben

Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Prafung der Relation der Umsatzumverteilungen zueinander

Kommt eine besondere Betroffenheit zentraler Versorgungsbereiche
zum Ausdruck? Oder sind nicht-zentrale Lagen tendenziell von
hoheren Umsatzumverteilungen betroffen?

Kommt eine besondere Betroffenheit von Standorten in raumlicher
Nahe zum Vorhaben zum Ausdruck? Oder wirken die Auswirkungen
Uuber den gesamten Raum stark nivelliert?

Kommt eine besondere relative Betroffenheit kleinerer
Angebotsstandorte zum Ausdruck? Oder wurde ein (zu) hoher Anteil
der Umsatze gegenuber den grol3en, eher ,unempfindlichen”
Standorten umverteilt?

Junker
Kruse
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Fachgutachten und Konzepte fiir die seurtenurng urnia sewertung von Eh-Vorhaben

Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

.Marktverteilung, SOLL-Situation (sonstige Hartwaren, Elektro / Technik)*

Wettbewerber Zone 1 Zone 2: Landkreis | Zone 3: sonstiges | Abschépfung | Extemer| Umsatz/ Veran- | Rickum- |Umvertel-
Einzugsgebiet Zufluss | Markivolumen | derung | verteilung | lung
Tsd. Euro[  Anteil [Tsd. Euro] Anteil [Tsd. Euro] Antell | Tsd. Euro [ Anteil [Tsd. Euro Tsd. Euro | Anteil o Tad. Eurn o
Xy Innenstadt 57.314| 32,0%)| 16.286] 18,8 %| 14.768| 7,3%| b3.368| 14,0%)| 6.400] 59.768] 14,8 %|-12,2 % 2518 B85
Vorhaben 10.875] 15,6%| 0.555| 11,0%)] B8.600| 43%)| 20.129] 8,1 %| 3.000] 082.1289] 79%
[Innenstadt xy 33.790| 47,6%, 25.841| 298 %) 23466 11,6 % B2497| 230%| 9.400 §1.897| 22,7 9| 35,0 %
) xy FNi-Slandorte ges. | 21.052] 30,2 %] 15.849] 18,2%)| 14.201 7,0 %| 51.102] 14,2 %| 9.000] _ 60.102] 14,0 %|-12,1% 1047] 103
B xy sonstige Stadiberei- | 12.203| 17,5%| B.165| 08,4%| 6.473| 32%| 26841 75%| 5500] 32341 B0%[-165% a8 14,4
che und Streulagen ) . |
[Summe Zone:g_e____ B6.445| D53°| 40.855) 57,4 %| 44.141| 21,8%)| 160.440] 44,7 %| 23.900| 184.340| 456%| 5,2%
| 48564 56% 4864 14%| 1.200 B.OB4| 1,5%| 28%
I 1 8.555] 11,0% 9.555] 2.7 %| 1.800] 11355 2.8 % -3,
I 1.129 1.3 % 1.728] 0,3% 1128 0,3%] -71%
'_ 2779 3.2% 2.079]  08% 2078 0,7%] -33%
- 5.802] 4.4 % 3802 1,%| | 3822 00%)| 43% |
— 1563 _18% | ~1.563] 0,4 % 7.563] 0,4 % 5.3 % —
473 0,5% 473 01 % 473 01 %
B22 0,9 % 822 02% 822 02%
3283 5.8 % 3083 00% G00 4.183] 1,0 %] 4,4 %
3.127] 3.6 % 3127] 008% 3.217] 0.8 % :
Summe Zone 2 [Landkrels | ) 26.554] 30,6 % 26.554] 74 %| 2.700] 29.254] 7.2 = 3,8 % in Zone 2
21.605] 10,7 9%| P1.606| B,0%| 2.500| 24.105] 6,0 -
44.202] 21,9%| 44.202| 12,3%| 6.000]  50.202| 12,4 %| 3,1 % |
09.387 4,6% 9.387] 2,6% 9.387] 23%| -3.3% 1
4504| 48%| 24.154] 110%| 2B.358] 7.0%| 6.000] 34.358] B.5%| 4,1 %
4.204 48%] 44905 222% 49.109] 13,7 %[ 22.000 71108] 176%] 45%
3951 20%|  3.051] 1,1%|  600]  4551] 1,0%| 3,7 %
8.996| 46% 9.296| 26%| 1.100| 10.396| 2.6%) -5 %
1.365 0,7 % 1.365] 04% 500 1.865] 05%
7799  30% 7.799] 22% 7.709] 1,0%| 4.6%
5.825 54 % 6825 1,0% 6.825] 1.7 %| 4.7 %
4855 2.4% 4.855 1.4% 4855 12%] -55%
6.068 3.0% 6.060 1,7%]  7.300 13360 33%| 49% |
Sonstige Unterzentren im dstichen 15.072 7.5% 15072 4,2 % 15.072 3,7 % '215_% 1
Marktgebiet 0 A
MarkizonaNgeesis A204] &,B8%| 149.773| 77,2%| 153.078] 40,3 %| 36.900] 190.878] 47, A0% -4 , 0 % in Zone 3
Bindung B6.445| 053 %| B0.613| 02,8 %| 193.915 96,0 % 340.972| 950 %| 63.500 404.472|100,0
Abfluss 3287 47 % 6247 72% B.381 4,0% 17.815] 5,0 % = Marktvolumen
Ausgabenvolumen 66.732| 100,0 9| B6.858| 100,0 %| 202.296] 100,0 %| 358.887| 100,0 % _ImEZG
Junker
Kruse
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Fachgutachten und Konzepte fiir die beu sewertung von Eh-Vorhaben

Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Ausgangssituation:

* Ansiedlung eines Supermarktes

* Drei Nahversorgungszentren mit
jeweils einem Lebensmittel-
discounter als Hauptanbieter

,Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte*

Distanz zum

Standort Vorhabenstandort Umsa-t e
(Wegstrecke in Metern) umwerteilung
Zentrum A 1.000 8,9%
Zentrum B 2.500 8,3%
Zentrum C 3.500 8,3%
Sonderstandort 9.500 63@

© Sonderstandort mit Sonderposten- [\ habenstandort
markt als Hauptanbieter @® Zentren

4 1 Die Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erléauterung nicht vollstandig! Stadtforschung
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Fachgutachten und Konzepte fiir die seurtenung una sewertung von Eh-Vorhaben

Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

42

Aus der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Supermarktes mit 3.000 m? Verkaufsflache:

,In der Handelswirtschaft wird davon ausgegangen, dass von den [...] Umsatzum-
verteilungsprozessen in erster Linie die sog. ,,Systemwettbewerber”, d. h. Wett-
bewerber der gleichen Betriebsform (hier: Grol8e Supermérkte) betroffen sind”.

Aus der Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Mobelhauses auf maximal 23.000 m? Verkaufsflache:

,Im vorliegenden Untersuchungsfall sind jedoch tatséchlich nur die Mbbelanbieter
als Wettbewerber zu sehen, die aufgrund eines vergleichbaren Angebotes im
Kernsortiment Mbbel (Sortimentsbreite und -tiefe) mit dem Erweiterungsvorhaben
vergleichbar sind.*

Aus der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (voraussichtl. Betreiber Aldi):
Es ,ist eine ,Selbstkannibalisierung im Aldi-Filialnetz® zu erwarten.”

Aus der Auswirkungsanalyse zum Ausbau eines dezentralen Einzelhandelsstandortes (Einkaufszentrum):

,Das Wettbewerbsverhaltnis zu dem [Standort] xy ist als besonders intensiv
einzuschéatzen. Es handelt sich in beiden Féallen um nicht-integrierte, verkehrlich
gut angebundene Sonderstandorte, die sich priméar an Pkw-Kundschatft Wenqgrﬂlé‘gr
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Fachgutachten und Konzepte fiir die Beurteilung und Bewertung von Eh-Vorhaben

Beliebte ,,Korrekturfaktoren*

= Niedrige Flachenproduktivitat des Planvorhabens vs. hohe
Flachenproduktivitaten beim Bestand

= GroRes Einzugsgebiet

* sog. Streupotenzial / Potenzialreserve etc.

= Nur hinzutretende Vkfl. wird untersucht

= Nur sog. systemgleiche Wettbewerber sind schwerpunktmaRig

untersuchungs- und damit stadtebaulich relevant

Junker
Kruse
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