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Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nathvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwédgungen vorbepéitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kunftig/ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur degMayener Einzelhandels
insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenglen Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fiir alle Béteiligten transparenten Standort-
bewertungen, tragen diese Ansiedlungsleitsitze i Zusammenspiel mit der Mayen er
Sortimentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssichéren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplénen bei und gapahtieren somit Planungs- und Investitions-
sicherheit sowohl flir bestehende Einzelhangélsbetriebe als auch fiir ansiedlungsinteressier-
te Betreiber noch nicht in der Stadt Maygfi ansassiger Einzelhandelsbetriebe.®

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen geféssten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

* innenstadtrelevanten #hnenstadt- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht innen-
stadtrelevanten upd nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Sortimentsstruletur),

*  Hadpt- und Randsortimenten.

Die #hsiedlungsleitsdtze sind fur Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Der libliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird gewéhrleistet.

6.7.2 Ansiedlungsleitsitze

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fiir Mayen empfohlen:

Leitsatz I:

Innenstadtrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment gemaf Sortimentsliste...
x  soll nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt angesiedelt werden.

* im ZVB Innenstadt Mayen unbegrenzt im Rahmen der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion

% Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept
enthaltenen Leitsatze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestutzte Bekrédfiigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kinfugen Anwendung Auf diese Weise entfalten die Leitsatze und
Steuerungsempfehlungen thre Potentiale fur die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die
Investitionssicherheit  sowie fur die  Sicherung und  strategische  Werterentwicklung  der
Einzelhandelsstandorte in Mayen, insbesondere des Innenstadtzentrums
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* im Nahversorgungszentrum bis zur Schwelle der GroBflachigkeit (800m?) zur Si-
cherung der Nahversorgung, sofern das geplante Angebot ausschlieBlich auf die
Versorgung des zugeordneten Bereichs bezogen ist.

Einzelhandelsbetriebe mit einem innenstadtrelevantem (aber nicht nahversorgungsrelevan-
ten) Hauptsortiment sollen grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum zulassig sein. Damit kann das Innenstadtzentrum Mayen in seiner heutigen Attrak-
tivitdt gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solch
wichtiger Einzelhandelsangebote sowie ein Ungleichgewicht der weiteren Standorte ge-
genliber dem Innenstadtzentrum verhindert. Der aufgezeigte absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen dient im Innenstadtzentrum nur als Leitlinie (und nicht als Entwick-
lungsgrenze) deren Uberschreiten im  stadtentwicklungspolitisch ~ bedeutsamen
Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsangebots beitragen
kann.

Einzelhandel mit innenstadtrelevanten (aber nicht nahversorgungsrelevantem) Hauptsorti-
ment soll zukiinftig begrenzt im Rahmen der Versorgungsfunktion in dem
Nahversorgungszentrum Polcher StraBe angesiedelt und ausgebaut werden, i.d.R. diirfte
die Grenze der GroBflachigkeit dabei nicht Uberschritten werden. Die Begrenzung der An-
siedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Haupt-
sortiment im Nahversorgungszentrum Polcher StraBe begriindet sich aus dem Schutz des
Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in dem hierarchisch nachge-
ordneten Nahversorgungszentrum. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein angemessener
Entwicklungsrahmen fur dieses erhalten, um das {iberwiegend auf die Nahversorgung be-
zogene Angebot um weitere Sortimente punktuell begrenzt zu ergénzen.

Leitsatz Il:

Einzelhandel mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment gemaf
Sortimentsliste...

... soll im ZVB Innenstadt unbegrenzt angesiedelt werden

= sofern keine negativen Auswirkungen auf wohnortnahe Nahversorgung
sowie Bestand und Entwicklungsmdglichkeiten des Nahversorgungszentrums
Polcher StraBBe zu erwarten sind

... soll im Nahversorgungszentrum zur Sicherung der Versorgung des zugeordneten Be-
reichs angesiedelt werden

* sofern keine negativen Auswirkungen auf wohnortnahe Nahversorgung
sowie Bestand und Entwicklungsméglichkeiten des Innenstadtzentrums zu er-
warten sind
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... soll zur Gewéhrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrierten Standor-
ten zur Versorgung des Gebietes angesiedelt werden,

= sofern keine negativen Auswirkungen auf wohnortnahe Nahversorgung
sowie Bestand und Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungsberei-
che zu erwarten sind.

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die innenstadt - und nahversorgungsrelevanten
Sortimente als Kundenmagnet und fur die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungs-
bereichen haben sowie mit Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmen im Bereich der innenstadt - und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen
Einzelhandelsvorhaben mit einem innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
ment primdr in den zentralen Versorgungsbereichen selbst angesiedelt werden.

Einzelhandel mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann zur
Sicherung und Optimierung der Nahversorgung auch an stddtebaulich integrierten
Standorten angesiedelt bzw. ausgebaut werden, wenn die stidtebaulichen
Zielstellungen der Stadt Mayen zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen
Versorgungsbereiche und der Nahversorgung nicht entgegen stehen.

GemialB Ausfuhrungen in Kapitel 6.4 kann das bestehende Nahversorgungsangebot nach-
rangig in stddtebaulich integrierten Lagen weiterentwickelt werden, wenn hierdurch die
flachendeckende Nahversorgung gesichert bzw. optimiert wird (vgl. Kap. 6.4). Grundsétz-
lich sollen Einzelhandelsvorhaben mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment anhand der differenzierten Bewertungskriterien, wie in Kapitel 6.4 darge-
stellt, hinsichtlich ihrer Kongruenz zu den Zielstellungen dieses Einzelhandelskonzepts

gepriift werden.

Bestehende Standorte in nicht integrierten Lagen erfahren eine geringe Entwicklungspriori-
tét. Neue Betriebsansiedlungen in nicht integrierter Lage sollen restriktiv gehandhabt wer-
den und fur Bestandsbetriebe ist allenfalls ein dynamischer Bestandsschutz unter Berlick-
sichtigung des Nachweises der Vertraglichkeit zu empfehlen?!.

Leitsatz HI:

Sondergebietspflichtiger, groB3flachiger Einzelhandel*? mit nicht innenstadtrelevantem
sowie nicht innenstadt- und nahversorgungs-relevantem Hauptsortiment gemaB Sorti-
mentsliste ...

31 Im Rahmen dieses dynamischen Bestandsschutzes konnen geringfugige Erweiterungen der Verkaufsflache
genehmigt werden, wenn diese fur eine funkhionsgerechte Weiternutzung des Bestandbetriebes im Sinne
der Erhaltung und zeitgemaBen Nutzung des Betriebes unbedingt notwendig sind und wenn hierdurch
keine wesentliche Beemntrachtigung zentraler Versorgungsbereiche und von Nahversorgungsstrukturen
erfolgt

¥ i15d. §11 Abs 3 BauNVO.
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... soll vorrangig am ausgewiesenen Ergénzungsstandort Koblenzer StraBe oder nach-
geordnet in stddtebaulich integrierter Lage angesiedelt werden.

Nicht groBflachiger Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem sowie nicht innen-
stadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ...

... kann prinzipiell auch an geeigneten Standorten angesiedelt werden,
= sofern planungsrechtlich sowie landesplanerisch im Einzelfall zulassig

r sofern Konflikte gegeniiber sonstigen standortsuchenden Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben minimiert werden kénnen

Einzelhandelsvorhaben mit nicht innenstadt- und nicht innenstadt - und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment kénnen grundsétzlich im gesamten Stadtgebiet in integrierter
Lage angesiedelt werden, wenn stadtebauliche Griinde dafiir und raumordnerische Ziele
nicht dagegen sprechen. Aus stadtebaulich-funktionalen Griinden sollen sie aber priméar am
innerhalb dieses Konzepts ausgewiesenen Erganzungsstandort angesiedelt werden, um
Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln und einer Dispersion des Einzel-
handelsstandortgefliges, auch im Interesse der Standortsicherung fiir Handwerks-,
produzierende und weiterverarbeitende Gewerbebetriebe, entgegenzuwirken. Durch diese
Fokussierung auf den Ergdnzungsstandort wird zudem gewdhrleistet, dass innerhalb des
Stadtgebietes von Mayen auch fur klassische’ Gewerbebetriebe Flachen bereitgehalten
werden kénnen.

Leitsatz IV:

Zur Steigerung ihrer Attraktivitdt aus Kundensicht ergénzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadt- und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment dieses
haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals auch innenstadt- und innenstadt - und nah-
versorgungsrelevante Sortimente umfassen.

Innenstadtrelevanter sowie innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
gemaf Sortimentsliste als Randsortiment ...

... soll auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nur in einer GréBenordnung von
bis zu 10 % der GVKF, insgesamt héchstens 800 m2 VKF, bezogen auf die Gesamtheit
der innenstadtrelevanten Randsortimente angesiedelt werden.

* Die Obergrenzen fiir die jeweiligen innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollten sich an der Struktur des zent-
ralen Versorgungsbereichs Innenstadt orientieren.
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*=  Ggf. weitere Begrenzung der innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente und Beriicksichtigung méglicher absatz-
wirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen.

* Deutliche Zuordnung der innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortimente zum Hauptsortiment.

Die gesamte Verkaufsflaiche der innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortimente je Vorhaben ist dabei auf bis zu maximal 10 % der
Gesamtverkaufsfliche je Betrieb, insgesamt héchstens 800 m?, zu begrenzen — eine
weitere Begrenzung der innenstadtrelevanten- sowie innenstadt- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Beriicksichtigung mégli-
cher absatzwirtschaftlicher und stidtebaulicher Auswirkungen und unter Beriick-
sichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Wird durch eine Sondergebietsfestsetzung ein Standort fiir einen groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit einem nicht innenstadtrelevanten- und nicht
innenstadt - und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment zugelassen, sollten die innen-
stadt- sowie innenstadt - und nahversorgungsrelevanten Randsortimente des
Einzelhandelsbetriebs begrenzt werden, um einer potenziellen Gefahrdung des Entwick-
lungsziels fur den zentralen Versorgungsbereich entgegenzuwirken.

Grundsatzlich sollten Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je Sortimentsgrup-
pe nach einer Priifung im Einzelfall® vorgenommen werden. Im Rahmen einer stringenten
Bauleitplanung kann zur Begrenzung aller innenstadt- sowie innenstadt- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente flir groBflachige Vorhaben i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO
mit nicht innenstadt - und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
ein Anteil aller Randsortimente von in der Summe max. 10 % an der Gesamtverkaufsfléche
als geeigneter Indikator herangezogen werden. Dieser Wert leitet sich aus der in diesem
Kontext anhaltenden Fachdiskussion und der Rechtsprechung ab (vgl. u. a. Kuschnerus
2007).

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstédnde als Randsortiment zu Mé&beln). Hierdurch
werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert, zudem wird eine unerwiinschte Angebots-
diversitét jenseits des zentralen Versorgungsbereichs vermieden.

Innenstadtrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /1 den zentralen Versor-
gungsbereichen sollen regelmédBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen
werden.

% Ein Emzelfalinachweis der Unschadlichkeit gerade der innenstadirelevanien Randsortimente ist bel
groBflachigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der
erforderlichen vorhabenbezogenen Vertraghchkeitsbewertung nach § 11 Abs 3 BauNVO bzw. § 34 Abs 3
BauGB zu leisten.
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Nicht groBflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht innenstadtrelevantem und nicht innen-
stadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment k&nnen im Grundsatz an allen
Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden, wo dies nach den bauplanungsrechtlichen
Vorgaben zuldssig ist und stddtebauliche Griinde nicht entgegen stehen, wobei zugunsten
der oben genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung zur Standortbiindelung primar an
den empfohlenen Sonderstandorten nahezulegen ist.

Leitsatz V:

Ausnahmsweise zulassig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrieben, Hand-
werksbetrieben, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben
(,Handwerkerprivileg’)

* wenn eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
* wenn eine Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

= wenn eine deutliche flaichen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sorti-
mentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

* wenn die Verkaufsflichenobergrenze von max. 800 m2 nicht {iberschritten wird.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Mayen kiinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht
zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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