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STADT NEUSTADT AM RUBENBERGE NEUSTADT

Der Blrgermeister

am Riibenberge

26.10.2015

Beschlussvorlage Nr. 2015/002/1 offentlich

Bezugsvorlage Nr. 2015/002

Aktualisierung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt
Neustadt a. Rbge.

- Ziele, Neustadter Sortimentsliste und Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche

Beschlussvorschlag

1.

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Neustadt a. Rbge. vom Oktober 2014 wird in der
Fassung der Anlage zur Beschlussvorlage Nr. 2015/002 (Kurzfassung des Gutachtens) als
kommunales Einzelhandelskonzept fir die Stadt Neustadt a. Rbge. im Sinne eines stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

2. Im Einzelnen werden folgende Aspekte der Einzelhandelssteuerung beschlossen:

» Stadtebauliche Ziele des Einzelhandelskonzeptes (Anlage zur Beschlussvorlage Nr.
2015/002, Seite 6 f.)

» Neustadter Sortimentsliste (Anlage zur Beschlussvorlage Nr. 2015/002, Ubersicht 1, Sei-
te 8),

» Zentren- und Standortstruktur (Anlage zur Beschlussvorlage Nr. 2015/002, Karte 1, Seite
10)

» Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der § 1 (6) Nr. 4, § 2 (2) S. 2,
§ 9 (2a), § 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO (Anlage zur Beschlussvorlage Nr.
2015/002, Karten 2 (Seite 13), 3 (Seite 15), 4 (Seite 17), 5 (Seite 19) und 6 (Seite 20)

» Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung (Anlage zur Beschlussvorlage
Nr. 2015/002, Kapitel 9)

3. Das Einzelhandelskonzept Neustadt a. Rbge. in seiner Fassung vom Oktober 2014 ist bei

der Aufstellung der Bauleitplédne zu bertcksichtigen.

4. Der zentrale Versorgungsbereich fur das Nahversorgungszentrum Mardorf soll wie in der

Anlage zur Beschlussvorlage Nr. 2015/002/1 modifiziert werden.

5.In Bordenau soll entlang der Bordenauer Stral3e der Bereich zwischen der Stralle Am

Dorfteich und Masurenstralie als Nahversorgungslage festgelegt werden.

6. Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept soll nach 5 Jahren zwecks Evaluierung

und erneuter Uberpriifung der Sinnhaftigkeit wieder vorgelegt werden.



Anlass und Ziele

Durch aktuelle Entwicklungen in der Rechtsprechung und auch vor dem Hintergrund von
Veranderungen der Angebots- und Nachfragesituation ergab sich die Notwendigkeit, das im
Jahr 2009 vom Rat der Stadt beschlossene gesamtstadtische Einzelhandelskonzept fortzu-
schreiben. Im Zuge dieser Fortschreibung sind die wesentlichen Aussagen aus dem Jahr
2009 (u. a. Definition und Abgrenzung zentrale Versorgungsbereiche, Sortimentsliste flr
die Stadt Neustadt a. Rbge.) Uberprift, die Grundlagen aktualisiert und bestehende Bran-
chen- und Standortpotenziale herausgearbeitet worden.

Finanzielle Auswirkungen

einmalige Kosten:

jahrliche Folgekosten

Betrag: keine
Haushaltsjahr:
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Begriindung

Im Rahmen der Beschlussvorlage Nr. 2015/002 haben die Ortsrate nunmehr inhaltlich Stel-
lung zu der Aktualisierung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes genommen.
Einige Ortsrate haben die Beschlisse aus der Beschlussvorlage Nr. 2015/002 abgelehnt.
Nachfolgend sind die Beschlisse jener Ortsrate zusammengestellt, die Ergédnzungen be-
schlossen haben. Ferner ist eine entsprechende Bewertung dieser Erganzungswuinsche durch
die Fachverwaltung aufgefuhrt:

Der Ortsrat Mardorf hat am 19.05.2015 folgende Ergéanzungen beschlossen:

. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches soll wie folgt erweitert werden:
Westliche Grenze: Jagerstrale (Einbeziehung Hofladen Denker), stliche Grenze: Rote-
Kreuz-Strale (Einbeziehung Firma FSA und Friseur), nérdliche Grenze: Gewerbegebiet

. AuRerdem sollen innerhalb und aullerhalb des Zentrums grof3flachige und nicht grof3fla-
chige Einzelhandelsflachen fur touristischen Bedarf und Wassersportbedarf zuldssig
sein.

. Der Zahnarzt soll aufgenommen werden.

Bewertung:

Der Hofladen Denker wird in den zentralen Versorgungsbereich (ZVB) integriert und die Ab-
grenzung des ZVB entsprechend angepasst, da hier durchaus ein raumlich-funktionaler Zu-
sammenhang zum Bereich des bisherigen Abgrenzungsvorschlages zu erkennen ist. Dies ist
auch damit zu begriinden, dass der Hofladen Denker einen wichtigen Beitrag zur Nahversor-
gung im Stadtteil leistet. Die sonstige Abgrenzung des ZVB bleibt unverandert, da die vom
Ortsrat gewunschte Einbeziehung von Einzelhandelsnutzungen zu weit vom ,eigentlichen
Zentrum® entfernt liegt und kein raumlich-funktionaler Zusammenhang bzw. keine Wechselwir-
kung der Nutzungen mehr gegeben sind.

Der Ortsrat Mariensee hat am 21.05.2015 den Hinweis gegeben, dass die im Einzelhandels-
konzept ausgewiesene Verkaufsflache mit ca. 200 gm zu gering veranschlagt sei.

Bewertung:

Die im Einzelhandelskonzept ausgewiesene Verkaufsflache fur Mariensee bezieht sich ledig-
lich auf die relevante Nahversorgungslage und nicht auf die komplette Ortslage von Marien-
see. Nach Prifung der Verkaufsflachenangaben ist zudem darauf hinzuweisen, dass die vom
Ortsrat dargestellten Verkaufsflachen von rd. 350 m? u. a. Dienstleistungsbetriebe enthalten
die in der Handelsforschung nicht als Verkaufsflachen gewertet werden. Darlber hinaus be-
stehen bei einzelnen Betrieben Unterschiede zwischen den Verkaufsflaichenangaben des
Ortsrates und den durch die GMA erhobenen Daten. An dieser Stelle wird vermutet, dass hier
u. a. verschiedene Verkaufsflachendefinitionen zugrunde gelegt wurden. So ist z. B. die Ver-
kaufsflache einer Backerei vom Ortsrat deutlich groRer angegeben als durch die GMA vor Ort
eingeschatzt. Hier wird von den Gutachtern vermutet, dass ggf. die Gastronomieflache falsch-
licherweise der Verkaufsflache zugerechnet wurde.

Der Ortsrat Bordenau hat am 26.05.2015 folgende Erganzung beschlossen:

J Bordenau soll als Nahversorgungszentrum in das Einzelhandelskonzept aufgenommen
werden, auch unter dem Gesichtspunkt der Strategischen Ziele der Stadt Neustadt a.
Rbge.

Bewertung:

Versorgungsbereiche eines Ortes sind nicht frei als zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) be-
stimmbar, sondern unterliegen bestimmten Mindestanforderungen, die vom Bundesverwal-
tungsgericht (BVerwG) klar definiert worden sind. Danach sind ZVB raumlich abgrenzbare
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Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig
erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei der Beurteilung, ob ein Ver-
sorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. des § 34 Ill BauGB bildet, bedarf es
einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entschei-
dend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die
Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Da-
bei durfen die einzelnen Nutzungen wie in Bordenau nicht mehrere hundert Meter voneinander
entfernt liegen, ohne dass es verbindende zentrale Nutzungen gibt. Die Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereiches entsprache demnach nicht — wie auch durch die aktuelle
Rechtssprechung dargelegt - den tatsachlichen ortlichen Verhaltnissen.

Bordenau ist jedoch entlang der Bordenauer Strafl’e zwischen der Stralle Am Dorfteich und
der Masurenstralde mit der Nahversorgungslage in Mariensee vergleichbar. Aus diesem Grund
regt die Verwaltung an, diesen Bereich als Nahversorgungslage in das Einzelhandelskonzept
mit aufzunehmen.

Der Ortsrat Schneeren hat am 25.06.2015 folgende Erganzungen bzw. Hinweise beschlossen:

. Der Ortsrat bittet die Verwaltung und den Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. dartber
nachzudenken, ob das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Neustadt
Uberhaupt insbesondere auf die Ortschaften Anwendung finden muss aufgrund eines
reglementierenden und nicht positiv 6ffnenden Konzeptes.

. Zukunftig denkbare Entwicklungsmoglichkeiten der Ortschaften im Hinblick auf Nahver-
sorgung und Einzelhandel werden stark eingeschrankt.

. Eine Reglementierung schon bei Minderangeboten wird fur nicht erforderlich gehalten.

. Die Ortschaft Schneeren soll aufgrund der vorhandenen Nutzungen als ,Nahversor-
gungslage* definiert werden.

Bewertung:

Aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur und der mittlerweile ausgediinnten Versorgungslage
im Stadtgebiet Neustadts ist es essentiell, jene Nahversorgungsbereiche auerhalb der Kern-
stadt, die Versorgungsaufgaben fir einen gréReren Einzugsbereich wahrnehmen zu sichern
und zu entwickeln. Da der Rat der Stadt sich 2009 fir die Aufstellung eines Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzeptes ausgesprochen hat, ist das Standortkonzept daher als raumli-
cher Baustein des Neustadter Gesamtkonzeptes auch im Rahmen der nun anstehenden Ak-
tualisierung unerlasslich.

Aus den Steuerungsempfehlungen des Konzeptes ergibt sich, dass nahversorgungs- und zen-
trenrelevantes Sortiment in siedlungsraumlich integrierten Lagen auf3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche auch weiterhin bis zu einer vertraglichen GréRe von ca. 150m? Verkaufsfla-
che uneingeschrankt moglich ist. Zukunftige Entwicklungsmdglichkeiten werden daher gerade
nicht unverhaltnismafig eingeschrankt.

In Schneeren fehlen adaquate Nutzungen in zweckmaRigem Abstand zueinander, um eine
sinnvolle Nahversorgungslage fiur den Stadtteil definieren zu kénnen.

Der Ortsrat Helstorf hat am 14.07.2015 folgende Erganzung beschlossen:

. Es wird die Aufnahme des Ratsbeschlusses (Kooperierendes Kleinzentrum Hels-
torf/Mandelsloh) in die Beschlussvorlage bzw. in das Regionale Raumordnungspro-
gramm beantragt. Ferner soll der Ratsbeschluss umgesetzt werden. In der Beschluss-
vorlage wird nur von Mandelsloh gesprochen, daher erfolgt der Anderungsantrag.
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Bewertung:

Einer der Grundgedanken der Dorfverblinde ist eine Verknipfung komplementarer Potentiale
und eine kooperative bzw. komplementare Erfillung von Funktionen. Dorfverbinde sollen da-
bei jedoch gerade nicht auf den Versorgungsaspekt des zentral6rtlichen Systems reduziert
sein. Durch die Aufteilung von Versorgungseinrichtungen auf verschiedene zentrale Standorte
- also durch die neue versorgungsinfrastrukturelle Arbeitsteilung zwischen den beteiligten Or-
ten - wirden die privaten Haushalte stark belastet, vor allem mit Blick sowohl auf die Zeitbud-
gets als auch auf die monetaren Budgets dieser Haushalte: Wo friher nur eine Fahrt in einen
zentralen Ort nétig war, um mehrere Einrichtungen/Dienstleistungen in Anspruch zu nehmen,
werden nun - um Gleiches zu erreichen - mehrere Fahrten zu verschiedenen Orten nétig. Eine
derartige Aufteilung von nahversorgungsrelevanten Nutzungen ware aus Sicht einer 6kolo-
gisch nachhaltigen Raumentwicklung nach Einschatzung der Verwaltung als eher kritisch bzw.
sogar kontraproduktiv anzusehen.

Der Ortsrat Suttorf hat am 14.07.2015 folgende Erganzung beschlossen:

. Der Einzelhandel im Gewerbegebiet Ost wird flr die Nahversorgung der Ortschaft Sut-
torf bendtigt. Hier missen die spezifischen lokalen Interessen der Ortschaft Suttorf Be-
rucksichtigung finden.

Bewertung:

Das Gewerbegebiet Ost wird insbesondere durch grof’flachige Einzelhandelsbetriebe bzw.
Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben bestimmt. Zentrenpragende Dienstleistungs-
oder Gastronomieangebote sind im Gewerbegebiet Ost weniger vorhanden. Aufgrund der
ausgepragten Autokundenorientierung der ansassigen Anbieter sowie der dezentralen Lage
des Standortes ohne raumliche oder funktionale Zuordnung zu Wohngebieten erflllt der
Standort keine Nahversorgungsfunktion. Er hat somit nicht die Funktion eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Das Gewerbegebiet Ost soll zukiinftig ausschlieBlich fir Ansiedlungen
bzw. Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
bzw. - der primaren Funktion eines Gewerbegebietes entsprechend - fir Flachen des produ-
zierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes sowie flir Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe vorgehalten werden. Bestehende Betriebe innerhalb des Gewerbegebietes Ost genie-
Ren einen Bestandsschutz, so dass diese auch zukunftig entsprechend ihrer gultigen Geneh-
migungen genutzt werden kénnen und somit die Funktion als Versorgungsstandort erhalten
bleibt. Perspektivisch sollen jedoch Potenziale im Bereich der Nahversorgung auf solche
Standorte gelenkt werden, die einen Anschluss an Wohngebiete aufweisen. Dementspre-
chend soll ein weiterer Ausbau des Standortes Gewerbegebiet Ost im Bereich der Nahversor-
gung zuklnftig ausgeschlossen werden.

Der Ortsrat Muhlenfelder Land hat am 22.07.2015 folgende Ergédnzung beschlossen:

. Im Stadtteil Hagen soll von Hagener Str. 46 (Raiffeisenmarkt) bis Hagener Str. 67 (Tank-
stelle) aufgrund der bereits vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen ein erweiterter
Bereich eingearbeitet werden.

Bewertung:

Zwischen den Nutzungen des bisher abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches (ZVB)
und dem Tankstellen-Grundstiick ist aufgrund weitgehend fehlender Einzelhandelsnutzungen
bzw. erganzender Dienstleistungen kein rdumlich-funktionaler Zusammenhang gegeben, der
dazu fihren wiirde, den ZVB nach West ausweiten zu kdnnen.

Der Ortsrat Neustadt hat am 07.10.2015 folgende Erganzung beschlossen:
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. Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept soll nach 5 Jahren zwecks Evaluierung
und erneuter Uberprifung der Sinnhaftigkeit wieder vorgelegt werden.

Bewertung:

Vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung ist das Einzelhandelskon-
zept kein ,Konzept fur die Ewigkeit®. Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Konzept,
das in der Regel mittelfristig einer Uberpriifung und ggf. auch einer Anpassung bedarf. Aus
diesem Grund ist die Empfehlung des Ortsrates Neustadt im Beschlussvorschlag aufgegriffen
worden.

Strategische Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge.

Der Beschluss uber die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes dient auch dazu, die stra-
tegischen Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge. zu unterstutzen.

Attraktive und erhaltungsfahige Versorgungsbereiche in der Kernstadt und den genannten
Stadteilen bericksichtigen die Folgen des demografischen Wandels und sichern so Infrastruk-
turen fir die Zukunft.

Die Innenstadt als Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Kommunikationszentrum der Bevolke-
rung wird weiterentwickelt. Die besondere Bedeutung der Stadtteile findet Berucksichtigung,
indem die Daseinsversorge insbesondere dort sichergestellt und gestiitzt wird, wo es nachhal-
tig ist. Die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungspotenziale der einzelnen Stadtteile werden
gezielt aktiviert.

Finanzielle Auswirkungen

Unmittelbare finanzielle Auswirkungen sind mit dem Beschluss Uber das Einzelhandelskon-
zept 2014 nicht verbunden.

So geht es weiter

Mit dem Beschluss des Einzelhandelskonzept durch den Rat der Stadt wird nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB die notwendige Verbindlichkeit dieser informellen Planung hergestellt. Damit ist
das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen und
gilt als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Es wird gepruft, wie die Standor-
tempfehlungen mdglichst zeitnah in gultiges Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Ebenso
kann verhindert werden, dass an stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwick-
lung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht.
Fur die Begrindung kann das Einzelhandelskonzept verwendet werden.

Das Einzelhandelskonzept soll auch genutzt werden, um sowohl Investoren als auch Han-
delsunternehmen gezielter ansprechen zu kdnnen. Das Gutachten verdeutlicht zum einen die
Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Neustadter Einzelhandel und vermittelt
zum anderen - durch den Ratsbeschluss - Investitionssicherheit.

Fachdienst 60 - Planung und Bauordnung -

Anlage
Geanderte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Mardorf
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