Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neuss

43

7 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neuss
7.1 Zentren- und Einzelhandelskonzepte als raumliches
Steuerungsinstrument
Ein Zentren- und Einzelhandelskonzept soll die vielfaltigen Nut-
zungs- und Entwicklungsanspriiche seitens der Betreiber, der Kun-
den sowie der Stadtentwicklung an die Einzelhandelsentwicklung in
Einklang bringen und zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen zur Steuerung des Einzelhandels auf der Grundlage der ortsspe-
zifischen Gegebenheiten erfillen. Die rechtliche Notwendigkeit ei-
nes solchen Konzepts zur Steuerung des Einzelhandels i.S. v. § 1(6)
Nr. 11 BauGB wurde in Urteilen des OVG Miinster? betont. Denn erst
durch die gesamtstadtische Untersuchung und Konzeption der Ein-
zelhandelssituation und -entwicklung sind Steuerungen in der wei-
teren Bauleitplanung transparent und nachvollziehbar. Dies betrifft
insbesondere auch Steuerungsmoglichkeiten i.S.v.§§9a(2) und
34 (3) BauGB.

Kernelement des Zentren- und Einzelhandelskonzepts ist ein raum-
lich-funktionales Zentrenmodell, das die planerisch gewollte Zent-
renhierarchie der Gesamtstadt darstellt. Neben der vorhandenen
Standortstruktur hat das Zentrenmodell auch Entwicklungsperspek-
tiven zu beriicksichtigen. Nach dem neuen § 24a Landesentwick-
lungsprogramm (LEPro) Nordrhein-Westfalen werden drei Hierar-
chiestufen unterschieden: Haupt-, Neben- und Nahversorgungs-
zentren. Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstddte bzw. Orts-
mitten der Gemeinden) die gesamte Kommune bzw. bei mittel- oder
oberzentraler Funktion der Gesamtstadt auch umliegende Gemein-
den. Nebenzentren sind zustandig fiir die Versorgung funktional
zugeordneter Ortsteile, wahrend die Versorgungsaufgaben von
Nahversorgungszentren auf die unmittelbar umliegenden Wohn-
siedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Einstufung erfolgt nach
quantitativen Kriterien (z.B. Verkaufsflachenbestand, Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe und Dienstleister) und qualitativen Aspekten
(z. B. raumlich-funktionale Gliederung, Einkaufsorientierung), die
nachfolgend konkretisiert werden. Wichtig fur die Zentrenkonzepti-
on ist die Formulierung von stadtebaulichen und stadtentwick-
lungsrelevanten Zielvorstellungen fiir jedes Zentrum, da diese die
Grundlage spaterer stadtpolitischer Entscheidungen bilden. Das
Zentren- und Einzelhandelskonzept soll aber auch Aussagen zur
Einzelhandelsentwicklung auBerhalb der Zentren treffen.

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche die-
ser Zentren hat mit den Novellierungen des BauGB 2004 und 2007
sowie mit dem § 24a LEPro eine zentrale Stellung fuir die Steuerung
des Einzelhandels bekommen. Die raumliche Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche ergibt sich aus den tatsachlichen ortli-

23 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 — 7 D 8/04.NE; vgl. OVG NRW,
Urteil vom 28. August 2006 —7 D 112/05.NE.
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chen Verhiltnissen (z. B. Bestand, Leerstinde, stidtebauliche An-
bindung) sowie aufgrund planerischer Konzeptionen zur Entwick-
lung des Standorts (z. B. Einbezug von Entwicklungsflachen). Wich-
tig ist die eindeutige, moglichst parzellenscharfe Abgrenzung, um
klare Vorgaben der zukiinftigen Entwicklung zu schaffen.

Die planungsrechtliche Steuerung ist allerdings nur in Kombination
mit der Entwicklung und Verabschiedung einer ortsspezifischen
Liste der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente mog-
lich. Diese ortsspezifische Differenzierung beriicksichtigt den Status
quo in den Zentren wie auch deren perspektivische Entwicklung. Der
bloRe Verweis auf § 24a LEPro reicht nach der Rechtsprechung nicht
aus. Nach §24aLEPro diirfen grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten i.S.v. § 11 (3) BauNVO nur noch
in zentralen Versorgungsbereichen von Haupt- und Nebenzentren
angesiedelt werden. Demnach ist die ortsspezifische Sortimentsliste
zur Feinsteuerung im Rahmen der Bauleitplanung sowohl in den
Zentren als auch zur Sortimentsbindung an Sonderstandorten fiir
Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten wichtig, die weiterhin auerhalb der Zentren angesie-
delt werden kénnen.

Diese Elemente eines Einzelhandelskonzepts bilden die wesentliche
Orientierungs- und Entscheidungshilfe fiur Verwaltung und Politik.
Nur mit der konsequenten Einhaltung der Zielvorstellungen des
Einzelhandelskonzepts bei politischen Entscheidungen tber zukiinf-
tige Projekte und Bauvoranfragen kann eine nachhaltige Einzelhan-
delsentwicklung mit Investitionssicherheit fur den Handel und Ver-
sorgungssicherheit flr die Einwohner erreicht werden. Es gilt aller-
dings in jedem Einzelfall zu priifen, welche bauleitplanerischen Fest-
setzungen stadtebaulich gerechtfertigt werden konnen und mit
dem Abwagungsgebot vereinbar sind.

Wenn das Einzelhandelskonzept mit der Bezirksregierung abge-
stimmt ist, missen groRflachige Einzelhandelsvorhaben nur noch
dann vorgelegt werden, wenn sie aulerhalb der abgestimmten
zentralen Versorgungsbereiche liegen oder wenn es bei Vorhaben
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche Zweifel an der Vertraglich-
keit gemaR der Vermutungsregel des §24a (2) LEPro gibt>..

Ein Ratsbeschluss ist mindestens zu folgenden Inhalten erforder-
lich:

= Zentrenhierarchie
= Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche als Hauptzentrum,
Nebenzentren bzw. Nahversorgungszentren

24 Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben
in Hauptzentren die Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet, in Neben-
zentren die Kaufkraft der Einwohner in den funktional zugeordneten Stadttei-
len, weder in allen noch in einzelnen der vorgesehenen Sortimentsgruppen,
kann i.d.R. davon ausgegangen werden, dass keine Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung i.S. d. Absatzes 1
Satz 3 vorliegt.” §24a(2) letzter Satz LEPro.
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= Neusser Sortimentsliste

Es empfiehlt sich dartiber hinaus, auch die Zielsetzungen der Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung wegen ihrer Bedeutung als Orien-
tierungs- und Entscheidungshilfe fiir Verwaltung und Politik in den
Beschluss mit aufzunehmen.

7.2 Rahmenbedingungen fiir lebendige Zentren

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsangebot ist eine we-
sentliche Voraussetzung fur ein funktionierendes Zentrum, da hier-
durch viele Kunden und damit eine gewisse Frequentierung erreicht
werden. Allerdings sind auch andere Elemente fiir lebendige Zent-
ren wichtig, die sich gegenseitig positiv beeinflussen:

= Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbarschaft (Nutzungsmi-
schung) verschafft dem Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als
Basispotential und belebt die Zentren auch auRerhalb der Ge-
schaftszeiten.

= Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und Kulturangebote
ermoglichen den Kunden Kombinationsmoglichkeiten mit dem
Einkauf und verlangern den Aufenthalt der in den Zentren.

= Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums kann attraktive Aufent-
haltsmoglichkeiten fir Jung und Alt schaffen, zusammen mit
einer ansprechenden Gestaltung von Fassaden und Schaufens-
tern und einem sauberen Gesamteindruck wird eine angenehme
Einkaufsatmosphare gefordert.

= Gute Erreichbarkeit mit dem offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) und motorisierten Individualverkehr (MIV) sind die
Grundvoraussetzungen, dass alle Bevolkerungsgruppen die
Zentren erreichen konnen.

7.3 Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung in Neuss

Grundvoraussetzung fiir eine raumliche Steuerung der zukunftigen
Einzelhandelsentwicklung ist die Formulierung allgemeingiiltiger
Ziele fur die Stadt Neuss. Nur unter konsequenter Einhaltung dieser
Ziele bei zukuinftigen Entscheidungs- und Genehmigungsprozessen
kann eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in Neuss gelingen.
Konsequente Entscheidungen schaffen Investitionssicherheit fiir
Investoren und Betreiber. Daher sollten die nachfolgenden Ziele
vom Rat der Stadt Neuss offiziell anerkannt werden, um die darauf
aufbauende bauleitplanerische und genehmigungsrelevante Steue-
rung zu legitimieren.

Erhalt und Stiarkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

Vorrangiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung ist die Sicherung und
der Ausbau der landesplanerischen Funktion als Mittelzentrum. Die
Stadt Neuss kommt dieser Versorgungsfunktion in den Sortiments-
gruppen derzeit unterschiedlich stark nach. Es gilt, die Versorgung
in den Sortimenten zu verbessern, in denen eine geringe kommuna-
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le und regionale Strahlkraft (Sortimentszentralitat) vorhanden ist.
Die Verbesserung der mittelzentralen Versorgungsfunktion umfasst
auch die Ansiedlung weiterer zentrenpragender Dienstleistungsan-
gebote, die zu einer Starkung der zentralortlichen Bedeutung bei-
tragen.

Starkung und Entwicklung des Hauptzentrums Innenstadt

Funktional ist dem Hauptzentrum Innenstadt im Sinne von
§24aAbs.2 LEPro die Einwohner der Gesamtstadt zuzuordnen. Als
stadtebauliches Ziel soll das Hauptzentrum wie bisher Angebote
aller Fristigkeitsstufen bzw. Bedarfsgruppen vorhalten.

Prioritat hat die Entwicklung zentrenrelevanter Einzelhandelsange-
bote im Hauptzentrum Innenstadt. Dabei geht es neben der quanti-
tativen auch insbesondere um eine qualitative Verbesserung der
Versorgung, um die Attraktivitat des Hauptzentrums zu steigern.
Einige der konkurrierenden Einkaufsstandorte in Neuss entfalten
derzeit eine ebenso hohe regionale Strahlkraft wie das Hauptzent-
rum und beeinflussen dadurch die Entwicklungschancen des Haupt-
zentrums. Diese Standorte werden zukiinftig in ihrer Funktion gesi-
chert, die wesentlichen Handelsentwicklungen werden allerdings
auf das Hauptzentrum konzentriert, um die Zentralitat der Innen-
stadt perspektivisch zu erhohen.

Erhalt und Starkung der Neben- und Nahversorgungszentren

Die Nebenzentren von Neuss variieren in ihrer GroBe und Bedeu-
tung. Die Nebenzentren Rheinpark-Center, Romerstral3e und Mosel-
stralle verfuigen Uber grof¥flachige Strukturen und stutzen bedeu-
tend die Neusser Einzelhandelszentralitat. Diese Strukturen sollen
erhalten, ihre stadtebauliche Qualitat durch umfassende MaRnah-
men verbessert werden. Im Gegensatz dazu handelt es sich bei den
Nebenzentren Furth-Mitte/-Sid und Reuschenberg um historisch
gewachsene Zentren mit eher kleinteiligen Strukturen, die es in ih-
rer Funktion durch neue Einzelhandelsentwicklungen zu starken
gilt. Auch hier sollen stadtebauliche MaBnahmen zu einer Attrakti-
vitatssteigerung durchgefiihrt werden.

Das bestehende Netz aus Nahversorgungszentren wird gestarkt, um
eine qualitativ gute Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs in moglichst vielen statistischen Bezirken von
Neuss zu gewahrleisten. Dies beinhaltet neben Verbesserungen des
Einzelhandelsangebots auch stadtebauliche MaBnahmen sowie die
Unterstutzung durch die Handlerschaft und Eigentiimer.

Konzentration der zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsentwicklung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und ihrer Nahver-
sorgungsfunktion sollten kunftig auch Einzelhandelsbetriebe mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment unterhalb
der Grenze zur GroRflachigkeit i.S. des §11Abs.3BauNVO in der
Regel in den Zentren angesiedelt werden, auch wenn landesplane-
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risch eine Ansiedlung auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
zulassig ware.

Sicherung einer fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung, auch durch
Starkung in den Wohnquartieren

Ziel ist eine moglichst flachendeckende wohnungsnahe Grundver-
sorgung, insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel;
dies auch unter dem Gesichtspunkt der demografischen Entwick-
lung. Dieses Ziel umfasst neben der Starkung der definierten Nah-
versorgungszentren auch die Verbesserung des Nahversorgungsan-
gebots an integrierten Lagen in Wohnquartieren - soweit keine Ver-
besserung der wohnungsnahen Versorgung durch MaBnahmen in
den Nahversorgungszentren erreicht werden kann.



