Regionales Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Baustein nachhaltiger
Siedlungsentwicklung

Vereinbarung zwischen den Gebietskorperschaften des Regionalen Arbeits-
kreises Planung, Entwicklung und Verkehr der Region Bonn/Rhein-
Sieg/Ahrweiler - rak

Praambel

Die Partner Bundesstadt Bonn, Rhein-Sieg-Kreis, Kreis Ahrweiler sowie deren Stadte und
Gemeinden bearbeiten seit mehr als zehn Jahren gemeinsame Projekte und Konzepte zu
Fragestellungen einer nachhaltigen Siedlungs- und Strukturpolitik. Gemeinsames Arbeits-
und Koordinierungsgremium ist der Regionale Arbeitskreis Entwicklung, Planung und
Verkehr (rak). In diesem Rahmen wurde in den Jahren 2001 und 2002 ein Regionales
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Baustein nachhaltiger Siedlungsentwicklung mit
Unterstitzung durch die Buros von Rothkirch und Partner, Dusseldorf, Planquadrat
Dortmund und Ursula Stein - Biro fur Raumplanung und Kommunikation, Frankfurt a.M., in
einem gemeinsamen kommunikativen und auf common sense ausgerichteten Prozess
erarbeitet.

Eine grundsatzliche Erkenntnis der Arbeit ist, dass die Versorgung in der Region noch Uber-
wiegend zufriedenstellend ist und bisher keine tiefgreifenden Konflikte um groRflachige
Einzelhandelsansiedlungen entstanden sind. Gleichwohl beobachten die Partner, dass die
gegenwartige Einzelhandelsentwicklung zunehmend die Versorgung einzelner Orts- und
Siedlungsteile in Frage stellt und immer haufiger auch die Zentrenentwicklung beeintrachtigt.

Im &stlichen Rhein-Sieg-Kreis, aber auch in den Eifelgemeinden des Kreises Ahrweiler fallt
die Grundversorgung immer haufiger brach. In vielen Orten, Ortsteilen und Wohnquartieren
gibt es keine Laden mehr.

Die Beeintrachtigungen der Zentren entstehen vielfach aus den nicht beabsichtigten Auswir-
kungen der sogenannten Nebensortimente von Fachmarkten, insbesondere Bau-, Garten-
oder Mdbelmarkten. Ebenso ist zu beobachten, dass Gewerbegebiete sich schleichend in
Einzelhandelsstandorte verwandeln. Der dadurch mitverursachte Verlust der Angebotsvielfalt
in den Ortskernen schrankt deren Vitalitat erheblich ein und droht dort eine negative Ent-
wicklungsspirale auszulosen.

Die betriebswirtschaftlichen Zwange und Strategien der Einzelhandelsunternehmen und die
fehlende Bericksichtigung gemeindeubergreifender Auswirkungen sind wesentliche Ursa-
chen fir diese Entwicklungen. Die regionalen Partner beabsichtigen deshalb, die gréReren
Projekte in den Bereichen Einzelhandel und Freizeit, deren Wirkungen die kommunalen
Grenzen Uberschreiten, in gemeinsamer Verantwortung in einer vertrauensvollen, kooperati-
ven Zusammenarbeit umzusetzen. Diese Zusammenarbeit richtet sich auch an die Investo-
ren und Unternehmen. Fir die konkrete Organisation geben sich die Partner, gestltzt auf die
Untersuchung zum regionalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept, eine Verfahrensordnung.

Diese Verfahrensordnung schrankt die kommunale Planungs- und Entscheidungshoheit nicht
ein, sondern stitzt sich auf die freiwillige Selbstorganisation der jeweils berihrten
Kommunen.

Die Partner Bundesstadt Bonn, Rhein-Sieg-Kreis, Kreis Ahrweiler und ihre Stadte, Gemein-
den bzw. Verbandsgemeinden geben sich diese Verfahrensordnung zur Unterstitzung der
regionalen Entwicklung und um die Mdglichkeiten zur Sicherung der Grundversorgung zu
starken.



§ 1 Geltungsbereich

Diese Vereinbarung gilt flr die unterzeichnenden Stadte, Gemeinden und Verbands-
gemeinden der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler.

§ 2 Zielsetzung der Vereinbarung

Zur Sicherstellung der Einzelhandelsversorgung fir alle Bevolkerungsgruppen strebt die
Region die Erhaltung und Entwicklung der Stadt- und Siedlungszentren als Kristallisations-
kerne der lokalen Identitat durch wirtschaftliche, kulturelle und soziale Aktivitaten an.

§ 3 Verfahren

Fir die Behandlung von Ansiedlungs-, Umnutzungs- oder Erweiterungsbegehren im Bereich
des Einzelhandels wird ein Verfahren vereinbart, das auf offener Kommunikation und Koope-
ration beruht und in allen Fallen, in denen gemeindelbergreifende Belange berlhrt sind, in
freiwilliger, aber verbindlicher Verpflichtung nach vereinbarten Prinzipien und Regeln erfolgt.

Das Verfahren sowie die FlachengréRRen, bei denen das Verfahren regelmafig anzuwenden
ist, sind im Anhang zu dieser Vereinbarung beschrieben.

§ 4 Informationsaustausch

Um Informationsaustausch und offene Kommunikation zu unterstitzen, werden die Stadte
und (Verbands-)Gemeinden im Zusammenhang mit der regionalen Kooperation alle regional
relevanten Neuansiedlungswilinsche, Erweiterungsabsichten sowie Umwandlungsabsichten
im Sinne des § 3 der Geschéaftsstelle des regionalen Arbeitskreises anzeigen und die ab-
schliefenden Entscheidungen tUber Ansiedlungsverfahren, Umnutzungs- oder Erweiterungs-
begehren in das regionale Online-Planungssystem friihestmoglich einstellen.



Anhang:

Vorbemerkung
Als Anhang zur Vereinbarung dienen die entsprechenden Passagen aus der Kurzfassung
des Untersuchungsberichts.

1. Verfahrensablauf

1.

In einer ersten Vorprifung klart die betroffene Standortgemeinde selbst, ob ein Verfahren
sregional relevant® ist. Dies gilt in jedem Fall fur groRflachige Vorhaben, bei jeder ge-
planten SO-Ausweisung und bei Vorhaben unterhalb der Grofflachigkeitsgrenze, die
Agglomerationswirkungen gemaf § 11, Abs.3, Satz 2 BauNVO oder/und des Einzelhan-
delserlasses NRW nach sich ziehen kdnnte.

Trifft keines dieser Kriterien zu (d.h. geht es um einen nicht grof3flachigen Einzelhandels-
betrieb an einem integrierten Standort), dann behandelt die Standortgemeinde das
Projekt selbst und alleine gemal kommunalem Planungs- und Genehmigungsrecht.

Ist dagegen die ,regionale Relevanz“ gegeben, informiert die Standortgemeinde - spates-
tens zum Zeitpunkt der Bauvoranfrage - die lokale Politik, die rak-Geschaftsstelle und die
moglicherweise betroffenen Nachbarkommunen uber das Projekt (wobei die Grenze im
Zweifelsfall eher weit zu ziehen ist). Die Daten zum Vorhaben werden in Absprache mit
den Beteiligten in das ROPS gestellt, spatestens jedoch nach Verfahrenspunkt 8.

Anschlieend |&dt die Standortgemeinde die Nachbarn - und sinnvoller Weise auch
schon die rak-Geschéaftsstelle, die zustandige Bezirksregierung in Kéin bzw. die Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord in Koblenz sowie die zustédndigen Einzelhandelsver-
tretungen (IHK, EH-Verband und Handwerkskammer) - zu einer gemeinsamen Prifung
des Projektes ein. Diese Prifung erfolgt nach einheitlichen Kriterien (s.u.).

Wenn diese Prifung dergestalt ausfallt, dass keine negativen Auswirkungen des Vorha-
bens auf das eigene oder benachbarte Zentrum sowie in verkehrlicher Hinsicht zu be-
furchten sind, wird der regionale Konsens festgestellt, den die Standortgemeinde in das
weitere formalrechtliche Verfahren einbringen soll - was nach Erfahrungen anderer
Regionen und nach Aussagen der fiur die Region zustandigen Mittelbehdérden dessen
deutliche Beschleunigung bewirken kann. Fallt die erste Prifung dagegen negativ aus
oder reichen die Informationen fur eine abschlieRende Beurteilung nicht aus, kann die
Standortgemeinde ein zweites Prifverfahren in Gang setzen.

Dafur holt die Standortgemeinde ein neutrales Fachgutachten ein, dessen Auftrag im
Konsens der Teilnehmer der ersten Prifung formuliert und das nach den gleichen ein-
heitlichen Kriterien, allerdings ggf. mit zusatzlichen Recherchen durchgefihrt wird.

Das Gutachten liefert zusatzliche Bewertungs- und Entscheidungshilfen fir die zweite
regionale Prifung. Die Verfahrensflihrung liegt bei der Standortgemeinde. Auf Wunsch
der Beteiligten kann die Geschéaftsstelle des rak und/oder eine neutrale Moderation
hinzugezogen werden.

Eine positive Bewertung flhrt wiederum zur Feststellung des regionalen Konsenses, die
zur Argumentation im Zuge des formellen Verfahrens herangezogen werden kann.

Auch nach einer erneuten negativen Beurteilung hat die Standortgemeinde die Mdglich-
keit und das formale Recht, das Verfahren in ihrem Sinne weiter zu betreiben.



2. Verfahrensablauf - Schema
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3.

Priifkriterien

Die erste und ggf. zweite regionale Prifung sowie auch das Fachgutachten verwenden die
folgenden einheitlichen Kriterien:

a)

b)

Vertraglichkeit mit dem Zentralitatsgeflige: Grélke und Sortimente missen mit der
Zentralitat der Standortgemeinde gemafR Einzelhandelserlass NRW (Ziffer 3.1.1.2) bzw.
nach dem Landesentwicklungsprogramm Ill Rheinland-Pfalz und dem weiteren regional-
planerischen Vorgaben der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (vgl. Verfah-
rensablauf Ziffer 1.) vertraglich sein.

Hierbei sind jedoch Abweichungen auf Grund siedlungsbedingter gemeindelbergreifen-
der Einzugsgebiete in zweierlei Hinsicht zulassig:

e im landlichen Raum, wenn mit der Ansiedlung eines flachenmaRig groéReren
Geschaftes oder kleineren Einkaufszentrums die Grundversorgung eines ge-
meindelbergreifenden Einzugsgebietes sichergestellt werden kann und hiertiber
Einvernehmen der betreffenden Gemeinden hergestellt worden ist,

e in verdichteten Raumen, wenn bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten (Mdbel-
und evtl. Baumarkte mit grélRerem Einzugsgebiet) ein Standort im Mittel- oder
Unterzentrum z.B. verkehrlich geeigneter ist als im Oberzentrum.

Zentrenvertraglichkeit: Die Verkaufsflachen sowohl der Hauptsortimente (bei zentrenrele-
vanten Sortimenten wie z.B. Elektro-/ Medien, Sport usw.) als auch der Nebensortimente
(bei Bau-, Garten und Mobelméarkten) durfen keine nachteiligen Auswirkungen fur die
Zentren der Standortgemeinde und evtl. betroffener Nachbargemeinden haben.

Nebensortimente: Flachenbegrenzungen fur die Nebensortimente werden rechtlich ver-
bindlich (z.B. Grundbucheintrag und/oder stadtebaulicher Vertrag) fixiert und durch die
Standortgemeinde regelmaRig Uberprift (u.a. in Form eines Berichtes des Betreibers, der
auf Anforderung der Standortgemeinden gefertigt wird)'.

Kaufkraftvertraglichkeit: Der Gberwiegende Anteil (wenigstens 75 %) der zu erwartenden
Umsatze sollten aus dem jeweiligen zentralortlichen Versorgungsraum bzw. dem
kommunalibergreifenden Einzugsgebiet (siehe Punkt a) kommen.

Darlber hinaus kann die Region im regionalen Konsens weitere Anforderungen (z.B. zur
verkehrlichen Anbindung) als Prif- und Beurteilungskriterien aufnehmen.

1

Diese Form, ein Bericht auf Anforderung, wenn es z. B. Beschwerden oder Bedenken zum Nebensortiment
gibt, ist die einfachste und praktikable Lésung. — positive Erfahrungen liegen vor.
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