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Zentrenkonzept

Zweck:

» Einzelhandelsstandorte mit zentraler Bedeutung fiir
die Versorgung der Bevolkerung (z.B. Innenstadte,
Ortszentren, Stadtteilzentren) erhalten gemal
BauGB und BauNVO erweiterten rechtlichen Schutz
vor den Auswirkungen groRflachiger
Einzelhandelsvorhaben in ihrem Umfeld

Schiitzenswerte zentrale

Versorgungshereichei.S. d.
§ 2 Abs. 2, § 9 Abs. 2a und
§ 34 Abs. 3 BauGB sowie
§ 11 Abs. 3 BauNVO

= Erleichterte Steuerung der gesamtstadtischen
Einzelhandelsentwicklung

Zentrale
Versorgungsbereiche

Strategie:
= Parzellengenaue Abgrenzung eines oder mehrerer Solitdre Nahversorgungs-und
zentraler Versorgungsbereiche Fachmarktstandorte
= Festlegung unterschiedlicher Kategorien von Sonstige
zentralen Versorgungsbereichen (Im Falle Sehndes Stando%t— Sonstige Wohn- und Mischgebiete
nur Ortszentrum) sowie sonstigen kategorien
Einzelhandelsstandorten Gewerbegebiete und sonstige
= Bestimmung spezifischer Perspektiven fiir die nicht-integrierte Standorte

langfristige Entwicklung
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Zentrenkonzept: llten
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. @® Dienstleistung / &ffentliche Einrichtung

Einstufung als Zentraler Versorgungsbereich nicht

moglich, besitzt allerdings eine herausgehobene
Nahversorgungsfunktion

Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keinen

zentralen Versorgungsbereich, auch wenn sie liber einen weiten Einzugsbereich
verfiigen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen”

BVerwGv. 17.12.2009 4C.1.08 und 4C.2.08
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Zentrenkonzept: llten
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Landlich strukturierte Siedlung

mit Erganzungsfunktion

\ Wohnen

'l Landlich strukturierte Siedlung
mit Erganzungsfunktion

il Wohnen und

l' Nahversorgungsschwerpunkt

!

I

| Nahversorgungsschwerpunkt

\ i

In ,,landlich strukturierten Siedlungen mit Erganzungsfunktion Wohnen und

Nahversorgungsschwerpunkt” [...] ist eine leistungsfahige Nahversorgung anzustreben, die, sofern

raumordnerische Ziele nicht entgegenstehen, auch grofflachige Einzelhandelsbetriebe umfassen

kann, wenn sie

= ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Getranke
und Drogeriewaren) anbieten und

» die sonstigen Waren nur als Nebensortiment auf nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache fiihren.
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Zentrenkonzept: sonstige Standortkategorien

Solitare - BauSpezi und Zimmermann in Sehnde
Nahversorgungs- U[plel - Netto und NP in Ilten (Nahversorgungsschwerpunkt!)

Fachmarktstandorte B Dorfladen in Rethmar und Bolzum

. . Uberwiegende oder reine Wohngebiete (ggf. mit
ST IR o1l BNITale B vereinzeltem Einzelhandel/Gewerbe)

Mischgebiete - Mischgebiete und Gebiete mit faktischem
Mischgebietscharakter

Gewerbegebiete und [ Ausgesprochene Gewerbegebiete ohne nennenswerten
sonstige nicht Einzelhandel

integrierte Lagen [l
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Einzelhandelskonzept flir die Stadt

Branchenkonzept: Kriterien Sortimentsliste

Sehnde CI ma _

Nahversorgungs-
relevante
Sortimente

= Werden taglich oder wochentlich
nachgefragt

erfillen am Standort eine
Funktion als Frequenzbringer

konnen vom Kunden i.d.R. ohne
Probleme transportiert werden

bedirfen i.d.R. einer zentralen
Lage, da sie auf eine gewisse
Kundenfrequenz angewiesen sind

benotigen Konkurrenz, um
positive Agglomerationseffekte
entstehen zu lassen

werden vorwiegend in den
Ortskernen angeboten

werden typischerweise als
zentrenrelevant eingestuft

ziehen i.d.R. Erlebniseinkauf nach
sich

Nicht zentren-
relevante
Sortimente

sind aufgrund ihres hohen
Flachenbedarfs nicht fir zentrale
Standorte geeignet

sind i.d.R. nur schwer zu
transportieren / bedirfen eines
zusatzlichen Transportmittels

werden Uberwiegend an nicht
integrierten Standorten angeboten

die Betriebe, die diese Sortimente
anbieten, verfligen auf den
jeweiligen Verkaufsflachen nur
Uber eine vergleichsweise geringe
Flachenproduktivitat

eher Versorgungs- als
,Erlebniseinkauf”
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Branchenkonzept: Sehnder Sortimentsliste

Arzneimittel (Apotheken) | 25 W7V Ortszentrum
Reformwaren | 29 sonstiges Stadtgebiet
Lebensmittel | 33
Drogerie- und Parfiimeriewaren |34
Zeitschriften, Zeitungen |37
Schnittblumen, Floristik !
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Sanitatswaren

Zoobedarf

Oberbekleidung

Schuhe

Biicher

Wasche, sonstige Bekleidung
Schreibwaren

Spielwaren

Heimtextilien

Sportartikel

0% 20% 40% 60% 80% 100%
10
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Branchenkonzept: Sehnder Sortimentsliste

Uhren, Schmuck B 7V Ortszentrum

Optik, Horgerateakustik sonstiges Stadtgebiet
Foto

Unterhaltungselektro nik
Elektrogerate, Leuchten

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mobel

Fahrrader

Lederwaren

Kfz-Zubehor

Eisenwaren, Baumarktartikel

Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche

Pflanzen, Gartenbedarf

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies E
Computer, Biiro-/ Telekommunikation E

(

Antiquitaten, Kunstgegenstande

0% 20% 40% 60% 80% 100%

11
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Sehnder Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Sport- und Freizeitgrol3gerate

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromaobel)
Baumarktspezifisches Kernsortiment

Nahrungs- und Genussmittel

Reformwaren

Drogerieartikel

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)
Schnittblumen und kleinere Pflanzen Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelage
Zeitungen und Zeitschriften Elektrohaushaltsgerate (Elektroklein- und

Zentrenrelevante Sortimente ey »etbe Mare)

Lampen und Leuchten
Parfiimerie- und Kosmetikartikel Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen
Bekleidung, Wasche Auto und Autozubehor

Haus- und Heimtextilien Gartenmarktspezifisches Kernsortiment
Sportbekleidung und -schuhe Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze

Schuhe etc.)

Medizinisch-orthopadischer Bedarf = sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen etc.
Blicher

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

Spielwaren

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Foto und Zubehor

Optische und akustische Artikel

Uhren, Schmuck

Lederwaren, Koffer und Taschen

Musikalien, Musikinstrumente

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen,

Kindersitze)

= Unterhaltungselektronik, Tontrager

= Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich
Zubehor

= Fahrrader und Fahrradzubehor 12
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: Schiitzenswerte zentrale

: Versorgungsbereichei.S. d.
I §2Abs. 2,89 Abs. 2aund
: § 34 Abs. 3 BauGB sowie
| §11Abs.3 BauNVO
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Branchenkonzept

i

|

)

I = Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben
! mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten

: ausschlieBlich im Zentralen
|
)
|
|
|
|
|
|
|

Versorgungsbereich

= Bei Neuansiedlungen als Randsortiment
grofRflachiger Betriebe aullerhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs:
Beschrankung auf max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache und 800 gm

maximal

Sonstige
Standort-
kategorien

- Zentraler Versorgungsbereich: Schwerpunkt
der gesamtstadtischen
Einzelhandelsentwicklung, Neuansiedlungen
zukUnftig prioritar dort

- Ziel: Starkung des Ortszentrums

13
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Branchenkonzept

cima.

hmcccmmccmmmccc e e e e e - ——————
Solitare Nahversorgungs-und
Fachmarktstandorte

Sonstige ' . ‘

Standort- Sonstige Wohn- und Mischgebiete

kategorien
Gewerbegebiete und sonstige

nicht-integrierte Standorte

Schiitzenswerte zentrale

Versorgungshereichei.S. d.
§ 2 Abs. 2, § 9 Abs. 2a und
§ 34 Abs. 3 BauGB sowie
§ 11 Abs. 3 BauNVO

Ortszentrum

- Zentraler Versorgungsbereich: Schwerpunkt
der gesamtstadtischen
Einzelhandelsentwicklung, Neuansiedlungen
zukUnftig prioritar dort

- Ziel: Starkung des Ortszentrums

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Sicherung der bestehenden Standorte geht

vor Neuansiedlungen
(Modernisierungsbedarf vorhanden),
moderate Erweiterungen und
Verlagerungen im Rahmen der Anpassung
an die Marktbedingungen

Neue Standorte nur in direkter Nahe zu
Wohn- und Mischgebieten zur Schaffung
einer fulllaufigen Nahversorgung bzw. zur
Verbesserung der Nahversorgungs-
situation, Nachweis der Vertraglichkeit fur
die bestehenden Nahversorger

14
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= Ausnahmsweise nach eingehender
Einzelfallprifung auch in sonstigen Wohn-

Branchenkonzept
[ n
: | : :
| Schitzenswerte zentrale I Nicht-zentrenrelevante Sortimente
. < 1 . .
| Vessorpungshereichel. 3, d. I = Ansiedlungen und Erweiterungen
I §2Abs.2,§9 Abs.2aund : o .
| §34 Abs. 3 BauGB sowie : grundsatzlich im Ortszentrum sowie im
I §11 Abs. 3 BauNvO : Anschluss an bestehende solitare
! ] Nahversorgungs- und Fachmarktstandorte
: Ortszentrum i mdglich
| |
' I
- I
' I

B L L und Mischgebieten (kleinflachig)
Solitdare Nahversorgungs-und _ _ . _
Fachmarktstandorte = Reine Gewerbegebiete und sonstige nicht
ot nicht integrierte Lagen sollten moglichst
onstige . .

Standogrt_ Sonstige Wohn- und Mischgebiete von Einzelhandel freigehalten werden
kategorien

Gewerbegebiete und sonstige

nicht-integrierte Standorte

- Zentraler Versorgungsbereich: Schwerpunkt
der gesamtstadtischen
Einzelhandelsentwicklung, Neuansiedlungen
zukUnftig prioritar dort

- Ziel: Starkung des Ortszentrums

15
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Branchenkonzept

cima.

Zentraler Versorgungsbereich:

Ortszentrum

Uneingeschrankte Ansiedlung

Hauptsortiment
nahversorgungsrelevante
Sortimente

Uneingeschrankte Ansiedlung

Hauptsortiment
nicht-zentrenrelevante
Sortimente

Uneingeschrankte
Ansiedlung

weitere Standortkategorien:

solitare Nahversorgungs- und
Fachmarktstandorte

keine Neuansiedlung (ggf.
Erweiterungen im Rahmen der
Anpassung an die
Marktbedingungen®)

keine Ansiedlung

Ansiedlung moglich,
prioritdre Ansiedlung

sonstige Wohn- und Mischgebiete

grundsatzlich keine
Ansiedlung®*, in Ausnahmefallen
in integrierter Lage nach
Prifung®

keine Ansiedlung**

Ausnahmsweise Ansiedlung
moglich

Gewerbegebiete und sonstige
nicht-integrierte Standorte

keine Ansiedlung** keine Ansiedlung®*

Grundsatzlich keine
Ansiedlung moglich**

Grundsatzlich gilt die Maxime: Je zentraler, desto besser!

* ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich sowie Einschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente

X Ausnahmsweise zuldssig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit
untergeordneter VKF zentrenrelevanter Sortimente

¥** Ansiedlungen von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren Anbietern (z. B. Hofladen, Tankstellen) zur Deckung der
wohnortnahen Grundversorgung moglich

Quelle: cima 2015

16
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Standortkonzept

Bewertungskriterien:

» Lage im Ubergangsbereich Gewerbegebiet

‘ B B = sehr gute Pkw-Erreichbarkeit und
TN et SN 2 Sichtbarkeit durch Lage an B65

Vi, & B
/ - = OPNV-Anbindung durch Bushaltestellen in
ca. 200 m Entfernung

= FuBBlaufige Erreichbarkeit zum Ortszentrum
= Direkter funktionaler Zusammenhang zum

Zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum
Bewertung:

» Standort fiir nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel geeignet

A
@
e
o
=
=
®
(t<]
T

= Standort fir nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel grundsatzlich geeignet, aber:
Entwicklungsmoglichkeiten im Ortszentrum
wlrden beschrankt! = nicht zu empfehlen

19
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Standortkonzept

Prifstandort 2: Maschwiese Bewertungskriterien:

= Siedlungsstrukturell integriert, aber
Ortsrandlage

» Entfernung zur Ortsmitte ca. 500 m, kein
funktionaler Zusammenhang zu weiterem
Einzelhandel

» Gute Pkw-Erreichbarkeit durch Lage an B443

Bewertung
= Standort fur Einzelhandel nicht geeignet, da:

— Aktuell keine Nahversorgungsfunktion
ableitbar, zudem wirden Entwicklungs-
moglichkeiten im Ortszentrum beschrankt!

— Fir nicht-zentrenrelevante Sortimente
andere Standorte besser geeignet

20
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Standortkonzept

Prifstandort 3: Ortszentrum Bewertungskriterien:

KT e o S W] g

= Siedlungsstrukturell integrierte Lage
innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereichs

= Direkter funktionaler Zusammenhang zu
Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten in der
Mittelstralle

= Relativ groRes Flachenpotenzial

Bewertung:

= Standort fur Ansiedlung zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente aus
stadtebaulicher Sicht wiinschenswert und
prioritar

= Weiterentwicklung des Ortzentrums fir
dessen Erhalt zwingend notwendig
(v.a. Bestandssicherung Edeka)

21
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cima.

Exkurs Offentliche Einrichtung und Einzelhandel

Rathaus Zentrum Rheine

= 16 vorwiegend inhabergefihrte
Geschafte

= Rathaus und Stadtbibliothek
als offentliche Nutzungen

22
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Standortkonzept

Exkurs Offentliche Einrichtung und Einzelhandel

Rathaus Norderstedt

= Mischung aus offentlichen und
privaten Dienstleistungen, Einzel-
handel und Gastronomie

1
'''''
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Exkurs Offentliche Einrichtung und Einzelhandel

Bad Aibling —

= Neubau des Rathauses

= Einzelhandel und Café im Erd-
geschoss

= Stadtbiicherei

Blrgerservice

24
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Standortkonzept

i B s PR Zusammenfassung

Fur Einzelhandel geeignet:

\
1
R4
3
?
by
)
00
2

R® Ortszentrum

aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerter Standort,
prioritarer Standort fiir
Ansiedlungen

Flr nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
grundsatzlich geeignet:

L S FA ooy a BachstralRe
: 4 Fur Einzelhandel nicht geeignet:

e Maschwiese

AL
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Ausblick auf weitere Arbeitsschritte

= Verfassung des schriftlichen Berichtes Mai / Juni 2015

—

= Présentation der Ergebnisse in politischen Gremi
rasentation der crgebnisse In potltiscnen uremien B Juni oder Juli

= Beschlussfassung 2015

26
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lhre Ansprechpartner:

Dipl.-Geogr. Carita Pech
T 0451 389 68 0, pech@cima.de

M.Sc. Humangeographie Benjamin Kemper
T 0451 389 638 0, kemper@cima.de

Weitere Informationen zur cima und unseren
Projekten finden Sie auf unserer Homepage

www.cima.de
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