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1 Ausgangssituation und
Aufgabenversténdnis

Zentren sind die Orte der gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und kulturellen Iden-
titat. Doch die aktuellen sozio-6konomischen, technischen und rdumlichen Trans-
formationsprozesse- allen voran die Digitale Transformation — und disruptiven
Ereignisse — Corona-Pandemie, Ukraine-Krieg etc. — verdndern alles, vieles davon
grundlegend. Der Online-Handel ist dabei ein besonders einfach herzustellender
Zusammenhang. Die Veranderungen gehen jedoch weit dariUber hinaus.

Auf der einen Seite fUhrt der gesellschaftliche Wandel zu vielfdltigeren Anspri-
chen an den Stadtraum - Besucher und Bewohner von morgen haben in einer zu-
nehmend virtuellen Welt ein tieferes BedUrfnis nach dem Erlebnis des Physischen,
Authentizitdt und lokalem Kontext. Auf der anderen Seite fUhrt die Digitalisierung
zu hdheren Ansprichen an die ,Nutzerfreundlichkeit” von Stadten — dazu zdhlen
u. a. die digitale Sichtbarkeit, die verkehrliche Erreichbarkeit (inkl. Lesbarkeit des
Stadtraums) und die Verbesserung der Servicequalitdt — auch abseits von ge-
werblichen Nutzungen. Auch das Raumverstédndnis selbst verdndert sich: Zentren
wandeln sich nicht nur zu ,Smart Cities” (inkl. Anforderungen an die technische
Infrastruktur), sondern fungieren auch
wieder zunehmend als Wohn- und Ar-
beitsort. Die Devise heif3t nicht nur Mul-
tifunktionalitdt, sondern auch maxi-
male Flexibilitdt, Erlebnisvielfalt und
Multikontextualitét!

Um sich den aktuellen Rahmenbedin-

Zukunftsfahige

gungen anzupassen, plant die Stadt Stadtzentren
Hennef (Sieg) eine umfassende Uber-
prifung und Fortschreibung ihres be-
reits bestehenden kommunalen Einzel-
handelskonzeptes aus dem Jahre 2011.
Das Einzelhandelskonzept soll an die
Herausforderungen der Zukunft ange-
passt werden und sich inhaltlich auf die
Funktionen der verschiedenen urbanen Radume konzentrieren, dabei aber das Ziel
einer nachhaltigen und ganzheitlichen Entwicklung der betroffenen Stadtrdume
verfolgen — dies insbesondere auch unter BerUcksichtigung der dispersen Sied-
lungsstruktur der Stadt Hennef (Sieg) mit mehreren Siedlungs- und Funktions-
schwerpunkten. Dies bedingt einen Ansatz, der deutlich Gber den Einzelhandel hin-
ausreicht und die Zentren und Stadtquartiere unter Beachtung der bestimmen-
den Rahmenbedingungen und Trends in ihrer stddtebaulichen und funktionalen
Komplexitat ganzheitlich und mehrdimensional in den Fokus rickt.

Bundesweit vor Ort. Seit Uber 15 Jahren. Seit seiner Grindung 2005 widmet sich
Stadt + Handel bundesweit Projekten, die sich im Spannungsfeld der Stadt- und
Standortentwicklung bewegen. Im Mittelpunkt unserer Arbeit steht das Selbst-
verstdndnis, sowohl fir Kommunen als auch fir privatwirtschaftliche Akteur:in-
nen Problemlésungen zu entwickeln und durch Verstdndnis der jeweils anderen
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Interessenslage eine fundierte Grundlage fir eine nachhaltige Stadt- und Stan-
dortentwicklung zu schaffen. Durch unsere vier Standorte Dortmund, Hamburg,
Karlsruhe und Leipzig sind wir regional verankert und vernetzt, sprechen die ,lo-
kale Sprache"” und kénnen schnell reagieren.

Full-Service fur Stadt und Standort. Wir erarbeiten Leitbilder fUr Innenstadte,
entwickeln Partizipations- und Dialogformate, erstellen integrierte wie sektorale
Fachkonzepte (wie ein Einzelhandelskonzept), schreiben Gutachten fir Markt-
und Standortfragen und sind im Rahmen von City- und Quartiersmanagements
sowie Projektsteuerungen in Uber 25 Kommunen direkt vor Ort. Wir verknipfen
stadtplanerisches Denken, gutachterliche Erfahrung, Umsetzungskompetenz so-
wie Dialog- und Moderationsexpertise zu einer einzigartigen Mischung aus Krea-
tivitat und pragmatischem Handeln - getreu unserem Claim:

Neue Wege. Klare Pldne.
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Stadt + Handel erarbeitet Einzelhandelskonzepte konsistent und rechtssicher.
Wir sind ,up to date” durch einen intensiven und laufenden Austausch mit ver-
trauten Baurechtsanwalten u. a. auf (auch eigenen, s. u.) Seminaren und in pro-
jektbezogener Zusammenarbeit.

Denn eine aktive Begleitung der Transformation der Zentren bedarf neben den
zuvor benannten integrierten Ansdtzen einer konsequenten, verldsslichen und
letztlich rechtsicheren Einzelhandelssteuerung im gesamten Stadtgebiet. Die fir
diese Steuerung erforderlichen ,Pflichtelemente” bei der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts werden in enger Orientierung an die aktuelle und relevante
Rechtsprechung erarbeitet. So ist zuletzt insbesondere die Rechtsprechung des
EuGH'in den Fokus gerUckt. In diesem Zusammenhang sind fUr die Fortschreibung
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts folgende Aspekte zwingend zu beachten:

= Sdmtliche Regelungen missen nachweislich stddtebaulichen Zielen dienen.
= Rein absatzwirtschaftliche ,Bedarfsprifungen” sind zu vermeiden.

= Eine zu stark am Bestand orientierte Konzeption entspricht moéglicherweise
nicht den Anforderungen an die Niederlassungsfreiheit/Dienstleistungsrichtli-
nie.

= Zustarre oder anreinen Kaufkraft- oder Zentralitdtswerten orientierte Regeln

T Urteil vom 30.01.2018 (Rs. C-31/16 — Visser Vastgoed Beleggingen).
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fUr die Zuldssigkeit von (Nahversorgungs-)betrieben sind im Hinblick auf die
europdischen Dienstleistungsrichtlinie kritisch zu sehen. Insofern ist ein stad-
tebaulich begrindetes qualifiziertes Nahversorgungskonzept essentiell.

Stadt + Handel verweist neben den zahlreichen Referenzprojekten auf die lang-
jahrige Referententdatigkeit von Herrn Féhrer gemeinsam mit Herrn Dr. Janning
beim VHW zum Thema ,Fortschreibung von Einzelhandelskonzepten” sowie die
Referententdatigkeit beim VHW zum Thema ,,Nahversorgungskonzepte”. In beiden
Fortbildungsreihen haben wir uns aktuell u.a. sehr intensiv mit der Bedeutung des
Urteils des EUGH fUr die Fortschreibung von EHK auseinandergesetzt.

Stadt + Handel stellt die individuellen Rahmenbedingungen der Stadt Hennef
(Sieg) in den Fokus der Fortschreibung. Vorliegende regionale und gesamtstadti-
sche Planungen werden bei der Konzeption konsequent beachtet. So ist fUr Hen-
nef (Sieg) insbesondere zu beachten:

= Konsequente Beachtung der GIF Richtlinie Qualitatskriterien fUr Einzelhan-
delsgutachten.

= Die Profilierung und individuellen Stdarken und Herausforderungen der Henne-
fer Innenstadt.

* Herausarbeitung der rdumlichen und strukturellen Perspektiven fUr die ansds-
sigen (Einzelhandels-)Unternehmen Entwicklungskonzept.

= BeruUcksichtigung der dispersen Siedlungsstruktur der Stadt Hennef (Sieg) mit
mehreren Siedlungs- und Funktionsschwerpunkten — hieraus ergibt sich ein
ausdifferenziertes Zentren- und Standortsystem mit individuellen Erforder-
nissen an Zentren und an die Nahversorgungsentwicklung.

* Standortbestimmung und Orientierungsleitfaden fir anstehende Entschei-
dungen sowohl fir die Verwaltung und Politik, aber auch fir die (Einzelhan-
dels-)Unternehmen.

Einbringen von besonderer Orts- und Regionalkenntnis — Stadt + Handel verfigt
durch die Beratung und Betreuung von Kommunen sowie weiteren Projekten in
der Region (u. a. Bonn, Troisdorf, Bergisch Gladbach, Koblenz, Betzdorf) Uber eine
sehr gute Regionalkenntnis, woraus sich bei der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts Synergieeffekte ergeben.

Selbstverstdndlich wird Stadt + Handel sédmtliche der in der Angebotsaufforde-
rung dargestellten Arbeitsschwerpunkte vollumfénglich und detailliert bearbei-
ten. Dies wird folgend dargestellt.
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3 Leistungen

LB1) AUFGABENSTELLUNG UND METHODIK

Darstellen der Grinde sowie der Zielsetzung der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Hennef (Sieg)

= Beschreibung der Aufgabenstellung und der Ausgangssituation sowie der
Grinde der Fortschreibung:
- kommunalplanerisch
- adbsatzwirtschaftlich
- stddtebaulich
- gesetzlich/rechtlich

= Zu Beginn des Prozesses wird zudem das bisherige planerische Handeln knapp
analysiert. Dabei stehen insb. die Bauleitplanung sowie die Beratungs- und Ge-
nehmigungspraxis im Mittelpunkt. Zudem wird das planerische Handeln im
«Spiegel” der aktuellen Rechtsprechung des EUGH bewertet. Daraus hervorge-
hend werden erste Ansdtze/Schwerpunkte fUr anstehende Themenschwer-
punkte der Konzeptfortschreibung entwickelt.

LB2) HERAUSFORDERUNGEN IM EINZELHANDEL/TRENDS
Darstellung allgemeiner Entwicklungstrends im Einzelhandel

Die mediale Beschreibung der Wirkung der Corona-Pandemie auf den innerstad-
tischen Einzelhandel, insbesondere die dortigen textilen Leitbranchen, in den bild-
lichen Vergleichen des ,Brennglases” oder ,Katalysators"” ist in weiten Teilen aus
fachlicher Sicht zutreffend. Dies bedeutet jedoch gleichermalBen, dass es zu kurz
gegriffen wdre, innerstddtische Entwicklungen in den monokausalen Zusammen-
hang mit der Corona-Pandemie zu stellen. Nahezu alle Trends und Entwicklungen
waren bereits vor 2020 teils erkennbar und wirken aktuell unter dem Eindruck der
weitern multiplen Krisen (Ukraine-Krieg, Inflation, Energiepreise etc.) fort. Viele
Wirkungen in der Einzelhandels- und Innenstadtentwicklung (z. B. Online-Handel,
Mikromobilitat, Sharing, Temporalitat/Flexibilitdt, Hybrid-Konzepte, postmateri-
elle BedUrfnisse, ,Auswartskultur”, urbane Produktion, Fluidisierung/Pop-Up-Kul-
tur, Erlebnisorientierung, Open Spaces, ...) lassen sich aus zentralen Megatrends
ableiten. Stadt + Handel bereitet die fur Hennef (Sieg) und das Thema relevanten
Megatrends kompakt auf und stellt sowohl die Haupttreiber als auch Wechsel-
wirkungen zwischen den Trends Ubersichtlich dar.

Insofern versteht Stadt + Handel diesen Leistungsbaustein als mehrschichtig und
essentiell im Hinblick auf die seitens der Stadt Hennef (Sieg) angestrebte mehr-
schichtige Befassung mit der Entwicklung der Innenstadt und der Nahversorgung
in Hennef (Sieg).

Im Folgenden werden die von Stadt + Handel identifizierten wesentlichen Me-
gatrends kurz skizziert. Es sei darauf hingewiesen, die abgeflaute COVID-19 Pan-
demie sowie die weiteren multiplen Krisen und die entsprechende Auswirkungen
die folgenden Trends teils abschwdchen und teils verstdrken. Darauf werden wir
im Rahmen der Konzeptfortschreibung eingehen.

=  Wertewandel
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Individualisierung

Demografischer Wandel

Reurbanisierung

Power of Places

Smart Cities

Usability

Digitalisierung

Share Economy

Auswirkungen der multiplen Krisen auf die Einzelhandelsentwicklung

LB3) KOMMUNALE UND RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Wirtschaftsrdumliche Rahmenbedingungen und Grundlagen

Aufbereitung der hinsichtlich der Zentren- und Nahversorgungsentwicklung
relevanten EinflussgréfBen sowie aktuelle stadtentwicklungspolitische Zielset-
zungen.

Rdaumliche Lage, zentralortliche Funktion, verkehrliche, siedlungsstrukturelle,
bevdlkerungsstrukturelle Rahmenbedingungen fir den Einzelhandelsstandort
Hennef (Sieg) (Makro- und Mikroebene).

Darstellung préagender regionaler Entwicklungen (z. B. SchlieBung von Kauf-
hdusern, Entwicklung der Huma Shoppingwelt St. Augustin in Richtung Out-
let-Center etc.) und Auswirkungen auf die Einzelhandelsentwicklung in Hennef
(Sieq).

Soziodemographische und soziodkonomische Daten zur Bevdlkerungsstruk-
tur/ -entwicklung, Erwerbstatigkeit, Pendlerverflechtungen, Tourismus, Prog-
nosen zur Einwohnerentwicklung etc.

Bericksichtigung und Zusammenfassung gesetzlicher, landes- und regional-
planerischer Vorgaben sowie aktueller Rechtsprechung

Darstellung der relevanten Ziele und Grundsdtze des LEP NRW

W rdigung der Bedeutung fUr die Stadt Hennef (Sieg)

Des Weiteren Bezugnahme zu den rechtlichen Erfordernissen an EHK, weitere
Urteile und Gesetze, so u. a.:

- Urteil des EUGH (s.0.)

- Wesentliche, aktuelle rechtliche Rahmenbedingungen zu Abgrenzung von
zentralen Versorgungsbereichen (insb. Nahversorgungszentren), Sorti-
mentslisten, Agglomeration, Wirkung von Einzelhandelskonzepten insge-
samt u. w. im Zusammenhang von Rechtsprechung und Praxis.

Darstellung und Beachtung der Inhalte des Einzelhandelserlass NRW

Flachennutzungsplan Stadt Hennef (Sieg) 2018

Auswertung und Uberprifung des FNP 2018 beziglich der Versorgungsberei-
che sowie einzelhandelsbezogenen Aussagen
Hinweise zu ggf. erkennbaren Anpassungserfordernissen

Weitere kommunale Rahmenplanungen

Auswertung und Uberprifung des aktuell in Aufstellung befindlichen Master-
plan Mobilitat der Stadt Hennef (Sieg) und dessen Bezige zum und Implikati-
onen fUr das Einzelhandelskonzept.

Auswertung und Uberprifung des Vergnigungsstattenkonzepts der Stadt
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Hennef (Sieg) und dessen Bezige zum und Implikationen fUr das Einzelhan-
delskonzept.

= Auswertung und Uberprifung ggf. weiter vorliegender kommunaler Konzepte
oder Vorhabenplanungen mit BezUgen zum und Implikationen fUr das Einzel-
handelskonzept.

LB4) ANALYSE DER NACHFRAGESEITE

LB 4.1 Darstellung der Bevdlkerung, Bevdlkerungsverteilung und -prognose

* Relevante soziodemografische Grundlagen fur Hennef (Sieg): Einwohner und
Entwicklung (bis zum Prognosehorizont (voraussichtlich 2030), Verteilung
nach Stadt-/Ortsteilen, HaushaltsgréBen, Altersstrukturdaten, etc.

= Analyse der fUr den Einzelhandelsumsatz relevanten Pendlerdaten.

= Darstellung der wesentlichen Wohnbauentwicklung (im Hinblick auf stddte-
baulich begrindete Empfehlungen zur Nahversorgungsentwicklung).

LB 4.2 Rd&umliche Abgrenzung des Hennefer Marktgebietes

Das faktische einzelhandelsbezogene Einzugsgebiet der Stadt Hennef (Sieg)
kann abschlieBend nur auf Basis von Befragungen ermittelt werden. Eine entspre-
chende Ermittlung erfolgt entweder auf Grundlage vorliegender Daten (z. B. Un-
ternehmensumfrage 2023) oder auf Basis einer optional angebotenen Kunden-
herkunftserhebung (s. unten). Sofern keine Kundenherkunftserhebung beauf-
tragt wird oder vorliegende Daten (z. B. Unternehmensumfrage 2023) keine ent-
sprechenden Aussagen zulassen, schatzt Stadt + Handel das Einzugsgebiet auf
Basis folgender Informationen ab:

= Attraktivitdt des Einzelhandelsbestandes in Hennef (Sieg) (unter Bezug auf
LB 5).

* Regionale Wettbewerbssituation (unter Bezug auf LB 5).

= Verkehrliche Anbindung.

= Zentralitdt in den Bedarfsbereichen.

OPTIONALE LEISTUNG: Kundenherkunftserhebung ber Héndlerbefragung

Kundeherkunftserhebung

Methode Auslage von Kundenherkunftsbégen bei ca. 20-30 Hdéndlern
Zielgruppen Kunden in den Betrieben

Messzeitraum 2 Wochen

Erfasste Merkmale Kundenherkunft
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Administrative Grenzen
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Abbildung: Bsp.: Einzugsgebietsdarstellung (hier: Einzelhandelskonzept Pforzheim)
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Quelle: Eigene Darstellung EHK Pforzheim 2023.

LB 4.3 Kaufkraftermittlung (sortimentsspezifisch)

Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens: Einzelhandels-
relevante Kaufkraftpotentiale anhand der Bevélkerungsdaten und des Kauf-
kraftniveaus fir einzelne Warengruppen.

Aktuelle sortimentsspezifische Kaufkraftzahlen des IFH Kéin2 pro Kopf? und
deren Entwicklung: stationdr und online.

Auswirkungen und Kaufkraftanteile des Online-Handels.
Sortimentsbezogenen Kaufkraftentwicklung der Stadt Hennef (Sieg) und im
Einzugsgebiet.

Die kartografische Darstellung kann bspw. im interkommunalen Vergleich
aber auch kleinrdumiger auf PLZ-Ebene erfolgen.

Sortimentsspezifische Umsatzanteile des Online-Handels im Status Quo und
in der Prognose.

2

3

Erlaubt eine Uberwiegende Zuordnung zur Gliederung des WZ des stat. Bundesamtes 2008.
Differenziert nach PLZ-Gebieten, sodass soziodemographische Unterschiede in den jeweiligen Gebieten er-
fasst werden.
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Administrative Grenzen
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Abbildung: Bsp.: Kaufkraftniveau auf PLZ Ebene

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis IfH Kéin, 2022.

LB 4.4

Online-Kundenbefragung

Online-Umfragen stellen eine kostengiinstige und niedrigschwellige Befragungs-
methode zur Erfassung des Meinungsbildes von Besuchern bzw. Nicht-Besuchern
und von Bewohnern der eigenen Stadt wie auch der Nachbarstddte dar. Sie bieten
darUber hinaus die Chance, gerade jingere Bevdlkerungsgruppen (insb. solche, die
Uber keinen angemeldeten Festnetzanschluss verfiigen und nur selten an Offent-
lichkeitsveranstaltungen teilnehmen) zu erreichen.

Eine besondere methodische Herausforderung stellt bei Online-Befragungen die
nicht zu kontrollierende Stichprobenstruktur dar, die durch eine selektive Teil-
nahme besonders motivierter, onlineaffiner Personen resultiert, die Uber eine ho-
here Schulbildung und ausreichend Freizeit verfigen. Die Ergebnisse werden da-
her von Stadt + Handel kontrolliert, plausibilisiert und hinsichtlich der tatsdchli-
chen Struktur der Grundgesamtheit (sofern bekannt) gewichtet.

Wichtige Voraussetzungen fUr das Erreichen einer angemessenen Stichproben-
gréBe sind eine umfassende Bewerbung der Online-Befragung und eine hinrei-
chende Motivierung zur Teilnahme durch den Auftraggeber und ortliche Einrich-
tungen. Stadt + Handel berat den Auftraggeber bei der Auswahl und Umsetzung
geeigneter Methoden (u. a. Presse, Flyer, Plakate, Online-Bewerbung, QR-Code
zur Befragung).

FUr die Befragung wird eine Homepage erstellt. Die Abstimmung des Fragebo-
gens erfolgt mit dem Auftraggeber inkl. der UnterstUtzung zur Erarbeitung von
MaBnahmen zur Bewerbung und Verlinkung der Befragung.

Neben i. d. R. Ublichen Befragungselementen zu Einkaufsst&attenwahl nach Sorti-
menten, Bewertung der Angebotsstrukturen in Hennef (Sieg) , Angebotsdefiziten,
Verkehrsmittelwahl zum Einkauf etc. kénnen weitere Frage in die Befragung (Fra-
geinhalt/Zielrichtung abzustimmen) ggf. implementiert werden. Der Fragebogen
sollte dabei eine Befragungsdauer von 5 bis max. 10 Minuten nicht Uberschreiten.
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Online-Haushaltsbefragung

Methode schriftliche Befragung durch Online-Fragebogen (smartphonefdhiges Layout)

halb-standardisiert mit grof3tenteils vorkategorisierten Antwortmaglichkeiten
Fragebogen (in ausgewdhlten Fallen auch Freitext); erprobt und gepriUft hinsichtlich Hand-
habbarkeit, Formulierungen, Aufbau und Befragungsinhalten.

Zielgruppen Einwohner von Hennef (Sieg) und Konsumenten/Stadtbesucher.

insgesamt 3 Wochen; idealerweise nach 2 Wochen Erinnerung Uber geeignete

Befragungszeitraum 0. .. .
gung Kommunikationskandle (siehe unten).

Pressemitteilung/-artikel, Website, App, Social-Media-Aktivitdt, Mailing, Ein-

Bewerbung (Vorschlag) bindung von Vereinen/Initiativen, Gewinnspiel, Flyer, Plakate.

Max. 5- 10 min (ladngere Fragebdgen erhéhen erfahrungsgemdal die Abbruch-

Bearbeitungsdaver wahrscheinlichkeit).

Zielstellung = 400 Respondenten (Realisierungsgrad hdngt stark von der auf-

Empfohlene StichprobengréBe traggeberseitigen Bewerbung und Streuung der Online-Befragung ab).

u. a. Wahrnehmungsaspekte, Einsch&atzung der Ist-Situation Einzelhandels
und Gastronomie, Verkehrsmittelwahl der Kunden, vermisste Ge-

Befragungsinhalte schafte/Gastronomie/Dienstleistungen bzw. Sortimente/Branchen, Bewer-
tung von ausgewdhlten Einzelaspekten (z. B. Sauberkeit, Atmosphdre, Er-
reichbarkeit), Verbesserungswinsche, Mobilitdtsverhalten.

Bereinigung nach logischen/formalen Aspekten; Gewichtung nach Struktur-
Auswertung/Aufbereitung merkmalen der Grundgesamtheit (falls bekannt); chartorientierte Aufberei-
tung (Diagramme/Tabellen); Haufigkeitsauswertungen.

Was sind Ihrer Meinung nach die der Innenstadt?

ONLINEBEFRAGUNG
Einkaufen in

Markieren Sie dazu einen Ort auf dem Luftbild.

Jetzt FOgen Sie gerne Gber das Textfeld Erlauterungen zu Ihrer Bewertung hinzu.

Biberach mitmachen!

/

v/ I
: : 1
hre Meinuug st gefFr agls

Die Teilnahme ist bis zum 24. April mdglich

Einfach folgenden Link per Smartphone, Tablet oder PC &ffnen

SCAN MICH

weiter

STADT-HANDEL A

Abbildung: Beispielhafte Bewerbung und Darstellung einer Online-Befragung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

LB5) ANALYSE DER ANGEBOTSSTRUKTUREN

LB 5.1 Volistdndige Bestandserhebung des Einzelhandels im Stadtgebiet
Stadt + Handel bietet eine flachendeckende Erfassung des Einzelhandelsbestan-

des in Hennef (Sieg) an.

= Zusdtzlich zum Einzelhandelsbestand werden ebenfalls wegen der grundsdtz-
lichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und st&ddtebaulichen Unter-
suchungen neben dem Ladeneinzelhandel auch das Lebensmittelhandwerk
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(Metzger, Bdcker), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst. Auch Ladenleer-
stdnde, soweit eine vorherige Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzung er-
kennbar ist, werden als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und
stadtebaulicher Implikationen erfasst.

Bei der Einzelhandelsbestandserfassung werden erfasst:

Adresse (StraBBe + Hausnummer nach StraB3enschlUsselverzeichnis).
Administrative Lagezuordnung (u. a. Stadt-/Ortsteil)

Stdadtebauliche Lagezuordnung (Zentrum, Nahversorgungsstandort, inte-
grierte Lage, Gewerbegebiet, Ergdnzungsstandort etc.).
Gesamtverkaufsfldche nach aktueller obergerichtlicher Rechtsprechung
(s. u.).

Sortimentsspezifische Verkaufsflache (s. u.).

Folgende Methode wird angewandt:

Eigene sortimentsbezogene Vor-Ort-Erfassung des Einzelhandelsbestandes
in Hennef (Sieg) . Einsatz von festangestelltem, geschultem Fachpersonal und
(sofern im Einzelfall erlaubt) lasergestitzte Vermessung.

Bei der Betriebsbegehung

im Rahmen der Spezifizie-

rung der vorhandenen Da-

ten wird die Gesamtver-

kaufsflache (VKF), differen-

ziert nach innen und auBBen

liegender VKF erfasst. Da-

bei kommt je nach Situation

entweder die persoénliche

Befragung des Personals

bzw. des Inhabers/ Ge-

schaftsfihrers oder die ei- Abbildung: VKF-Definition gem. BVerwG

genstdndige  Vermessung  Quelle: Stadt + Handel 2022

der VKF in Betracht. Die ak-

tuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungs-
gerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 findet dafir — unter
Beachtung aktueller Entscheidungen, u. a. des OVG NRW zu auBenliegenden
Einkaufswagenstellflachen - Anwendung. Persénlich erfragte Verkaufsfla-
chen werden grundsdtzlich auch auf ihre Plausibilitat hin UGberprift und ggf.
modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsfldchen wird nur als Ausnahmefall
vorgenommen und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehr-
maliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschdft eine Messung oder Befra-
gung nicht méglich war (z. B. bei Ladenleerstdnden wegen Betriebsaufgaben).
Die Darstellung von Sortimentsschwerpunkten wie etwa bei einem Super-
oder Verbrauchermarkt wdare nicht detailliert genug, um die tatsdchlichen ort-
lichen Verhdltnisse abbilden zu kénnen. Daher werden sdmtliche relevanten
Sortimentsgruppen jedes Einzelhandelsbetriebes detailliert erfasst. In der
Summe ergibt sich dadurch ein detailliertes Abbild der tatsdchlichen Ange-
botsverhdltnisse, sowohl| der Kern- als auch der andernfalls nicht hinreichend
erfassten Nebensortimente.

Somit ist - in Verbindung mit der Zuordnung zur stadtebaulichen Struktur -
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die methodische Grundlage zur stddtebaulich begrindeten Sortimentssteue-
rung in der Bauleitplanung zur Herleitung stddtebaulicher Argumentationsli-
nien gemdB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO gegeben.

= Verwendung des Straf3enschlUsselverzeichnis der Stadt Hennef (Sieg).

LB 5.2 Erhebung komplementérer Nutzungen (DL/Gastro) in den ZVB

= Aufnahme von kundenorientierten Dienstleistungen und Gastronomiebetrie-
ben in den ZVB: Dienstleistungsbetriebe, Banken, Gastronomie, Kultur-, Frei-
zeiteinrichtungen, 6ffentliche Gebdude und Einbezug in stddtebauliche und
funktionelle Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche (LB 6.1) bzw. fUr
die Quartiersprofilierung der Innenstadt (LB 6.1) sowie zur Abgrenzung und
funktionalen Einordnung der zentralen Versorgungsbereiche.

LB 5.3 Sortiments- und branchenspezifische Umsdtze und Zentralitdten

Die Modellierung der aktuellen Umsdtze* im Hennefer Einzelhandel basiert auf all-
gemeinen und fir die Stadt Hennef (Sieg) spezifizierten angebots- wie nachfra-
geseitigen Eingangsparametern, welche entsprechend dargestellt, aufbereitet (s.
0.) und im Rahmen der Berechnungen bericksichtigt werden:

* Nachfrageseitige Aspekte (s. AusfUhrungen in LB 4).

=  Wettbewerbsstandorte im Hennefer Umland.

= Bericksichtigung der Verkehrslagen des Hennefer Einzelhandels.

* Einbezug von regionalen Vorhaben/Besatzverdnderungen fir die Prognose
(s. 0.).

= BerUcksichtigung der betreiberspezifischer Flachenproduktivitat (vgl. HAHN
Report 2022/2023) sowie in einzelnen Branchen (EHI Handelsdaten aktuell).

= Besonderheiten der Stadt Hennef (Sieg) als Einzelhandelsstandort.

= BeruUcksichtigung der Ergebnisse der aktuell laufenden Unternehmensumfrage
2023 (sofern Ergebnisse bis zum Bearbeitungszeitpunkt in verwertbarerer
Form vorliegen).

In der Zusammenschau erfolgt eine Verschneidung der vorstehenden einzelnen
Parameter, sodass bspw. frequentierte Standorte wie die Innenstadt oder die
Einkaufszentren tendenziell eine héhere Leistungsfdhigkeit — im Vergleich zu in-
tegrierter auf eine begrenzte Mantelbevélkerung ausgerichteten Standorten -
aufweisen.

= Die Analyse des Einzelhandelsangebots wird sowohl gesamtstddtisch als auch
auf Ebene der ZVB sowie der relevanten weiteren Standortbereiche fir den
Einzelhandel vorgenommen.
= Darstellung der Situation in Bezug auf die wesentlichen Leistungs-Kennzif-
fern:
- Verkaufsflachen, Verkaufsfldchendichte/EW
- Branchenstruktur, Lagenverteilung, BetriebsgréBenstruktur
- Leerstandsituation (in den ZVB)
- Umsatzberechnung: Sortimentsspezifische Umsatzermittlung
- Kaufkraft gesamtstadtisch und nach Versorgungsrdumen
- Einzelhandelszentralitat
- Bewertung der Angebotsstruktur

“  Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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- Uberprifung der Struktur und Wettbewerbsfdhigkeit des Einzelhandels.

Warengruope Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft Zentralitat
grupp in m? in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 18.600 97.3 57.6 1,69
Kurzfristiger Bedarfsbereich 24.300 121,7 73,5 1,66
Bekleidung 7.300 17,1 10,8 1,58
Mittelfristiger Bedarfsbereich 29.000 50,5 39,6 1,28
Me<.:l|2|n|sch.e und orthopddische 800 55 33 166
Artikel/Optik

Langfristiger Bedarfsbereich 12.400 37,0 31,9 1,16
Gesamt 65.700 209,2 145,0 1,44

Abbildung: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte
Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept Kitzingen 2023

LB 5.4 Darstellung von Verdnderungen seit dem EHK 2012

= Verdnderungen mindestens fUr folgende Attribute
- Betriebsanzahl, Verkaufsflachenentwicklung, Verkaufsflachendichte/EW
- Leerstandsituation (nur in ZVB)
- Kaufkraft, Umsatz, Einzelhandelszentralitat
= Uberschlégige Bewertung der Entwicklung seit dem letzten Einzelhandelskon-
zept: Darstellung der relevanten Kennzahlen und Bewertung (Umsatz, Ver-
kaufsflachenausstattung, Zentralitat etc.).
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Strukturdaten 2012 2021 Entwicklung

Einwohner (Hauptwohnsitz) 20.450 23.711 +3.261 O
Anzahl der Betriebe 245 182 -26% 0
Gesamtverkaufsfldache

oes 66.440 65.700 1% 20
Verkaufsfldchenausstattung

in m? je Einwohner 3,25 2,76 - 049 U
Kaufkraftniveau 95 91 -4 O
Kaufkraft

hawinbl 96,5 145,0 +48,8 O
Umsatz

e e 169,3 209,2 +39,9 O
Zentralitdt 1,76 144 -0,32 O

Abbildung: Bewertung der Entwicklung im Zuge der Fortschreibung — Relevante Kennwerte im Vergleich
Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept Kitzingen 2023
LB 5.5 Kommunalvergleich wesentlicher Kennzahlen

= Benchmark-Darstellung von Hennef (Sieg) und vergleichbaren benachbarten
Kommunen (Grundlage Kennwerte der jeweiligen kommmunalen EHKSs)

Strukturdaten Neustadt a.d. W. Landau Speyer Frankenthal
Vero6ffentlichungsjahr 2019 2018 2018 2019
Einwohner 53.148 47.100 51.308 49.028
Anzahl der Betriebe

Gesamtstadt 316 406 359 236
ierifmt"erk“"fs’c'“he 112.100 144,800 133.700 88.300
.Verkd.ufsflccheno usstattung 21 3,07 2,61 1,80

in m? je Einwohner

Zentralitdt 110 162 136 95

Abbildung: Gesamtstddtische Kennwerte im Vergleich Neustadt a. d. WeinstraBBe
Quelle: Einzelhandelskonzept Neustadt a. d. WeinstraBe 2020.

LB 5.6 Vertiefende Analyse der Nahversorgungsstruktur

= Vertiefende Analyse der Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet und in den
Ortsteilen/Versorgungsteilrdumen (qualitativ, quantitativ) als Grundlage fur
das Nahversorgungskonzept (s. u.)

* Analyse und Bewertung der rdumlichen Nahversorgungsstrukturen anhand
kartografischen Aufbereitungen der rédumlichen Nahversorgungsstrukturen:
Verwendung von Gehzeitisochronen zur Abbildung der konkreten fuBlaufigen
Nahversorgungsmaoglichkeiten (s. nachfolgendes Beispiel).
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Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Einwohner 34.769
Sortimentsspezifische Verkaufsflache 1.010 m? 1.280 m?
Verkaufsflache je Einwohner 032m? 0,04m?
Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
4x Lebensmittelsupermarkt
Betriebstypenmix ox Lebensimitteldiscounter 1x Drogeriefachmarkt
£1x weitere Lebensmittelanbieter**
Verkaufsflachenrelation nach Betriebst 56 % Lebensmittelvollsortimenter 67 % Drogeriefachmarkt
e 44 Y Lebensmitteldiscounter 33% Sonstige Einzelhandelsbetriebe
. ., 015 m? Lebensmittelvollsortimenter .
Verkaufsflache je Einwohner nach Betriebstyp 012m? Labansmittaldiscoihter 0,01 m? Drogeriefachmarkte
Quantitative Nahversorgungssituation ([ ) ®
Qualitative Nahversorgungssituation [ ) D

Abbildung: nahversorgungsbezogene Ausstattungsmerkmale (Stadtteilebene)
Quelle: Einzelhandelskonzept Bremen 2019.

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

@ Lobensmittelvolisortimenter
® geplonte Einzelhandelsansiediung
W sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O <400 m?

Q «00-799m

O 800 - 1499 m?
O 1500 - 3999 m?

o

Standorttyp

Q2 Qws Qe

Siedlungslagen

7//// unterversorgter Bereich mit geringem

Potenzial for Ansiedlung
Gehzeit in Minuten
Il & Minuten-isochrone
Il 10-Minuten-Isochrone

] 12-Minuten-Isochrone

niL

Zent: und Standor

[ zvB-Abgrenzung EHZK 2019

Administrative Grenzen

| Stedtteil
] Kommune

3.000 m

© Osensreeniag ara) con

Abbildung: Nahversorgungsstandorte/ Nahversorgungsisochronen (Bsp.: EHK Zetel (2019))

Quelle: Stadt + Handel,

LB 6)

LB 6.1

2019

STADTEBAULICHE ANALYSEN

Die stadtebaulichen Analysen der bestehen ZVB sowie den weiteren strukturpra-
genden Standortbereiche (Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorte) aus dem
bestehenden Einzelhandelskonzept wie auch potenziell weitere Standorte bilden
in Zusammenschau mit der Angebotsanalyse (s. LB 4)) die Grundlagen fiUr die
konzeptionelle Ausweisung und Kategorisierung von Standortebereichen im fort-
zuschreibenden Einzelhandelskonzept.

Stddtebauliche Analyse des ZVB Innenstadt

Wir denken die Innenstadt als die Summe ihrer einzelnen Quartiere. Um gemaf
Angebotsaufforderung konkrete Empfehlungen und MaBnahmen fur die Innen-
stadtentwicklung ableiten zu kénnen, wird fir den ZVB Innenstadt daher eine dif-
ferenzierte stddtebauliche Analyse in Form einer Quartiersanalyse mit Zielrich-
tung einer Quartiersprofilierung angeboten. Diese bildet sowohl die Grundlage fur
die Neuabgrenzung des ZVB Innenstadt als auch die Basis fUr konkrete lage- bzw.
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quartiersbezogene Empfehlungen und MaBnahmen. Somit wird eine fundierte
und handlungsbezogene Grundlage fUr die Innenstadtentwicklung geschaffen.

Grundlegend werden in der stddtebaulichen Analyse einzelne zu profilierende
Quartiere mit ihren Alleinstellungsmerkmalen innerhalb der Innenstadt identifi-
zieret und charakterisiert sowie die wesentlichen funktionalen und stdadtebauli-
chen Einflussfaktoren dargestellt. Daraus werden Soll-Profile mit Profilierungs-

zielen und -empfehlungen abgeleitet, damit die Quartiere auch aus sich heraus
Besuchsanldsse generieren. FUr die alltagstaugliche Darstellung transportieren
wir die Ergebnisse in Form von Mood-Boards, kleineren Quartierskarten und

Koélner Schaufenster
Laborranm der Kélner Innenstadt
| = Raum fiir das Besondere

IR 7
!

Homidetilogers | B

ot Rochw e tige Exgtics dev
4 5 T

KolIns schénster
Shopping-
Boulevard —

Shoppen, GenieBen
& Verweilen

m— Status Quo

=" Zielperspektive +Klosterviertel -
das lebenswerte Wohnviertel fir Innenstadtfans”

Das Klosterviertel ist ein innerstadtisches Wohnviertel ohne Hype und Glamour - in dem sich die
Anwohner:innen rundum wohlfhlen. Die Innenstadtfans schatzen die direkte Néahe zu den Hotspots
(u. a. Konzerthaus Dortmund, Baukunstarchiv NRW, Haupteinkaufslage Hellweg) der Dortmunder
City und die zentrale Wohnlage im Herzen der Stadt mit bestem Anschluss an den OPNV und
-~ TN Fernverkehr. Sauberkeit, Sicherheit und Wohlbefinden stehen hier an der Tagesordnung. Historische
— - ~ StraBennamen und die Bewohneriinnen des Viertels sind identitatsstiftend - gemeinschaftlich

= - N organisierte (StraBen-)Feste starkendas Gemeinschaftsgefuhlim Quartier.

Profilierungsziele

Ok ischer Vermdgenswert

N
' = Einzelhandels- und Gastronomienutzungenwerdenin den Randbereichen (Schwanenwall,
Briuderweg und Kuckelke) des Klosterviertels weiterqualifiziert. Der spezialisierte Einzelhandel
\ | pragtden Briderweg.
-

= Weitere AuBengastronomiefldchenfiuhren das gastronomische Angebot der KleppingstraBein der
Kuckelke fort. Somit erstrahlt die Kuckelke als attraktive Eingangssituation, auch fur die Géaste der
angrenzendenHotelmeile.

Okologischer Vermsgenswert

* Anwohner:innenparken reduziert das Verkehrsaufkommen. Der MIV stért die Lebensqualitatim
Quartier nicht.

= Grinelemente anFassaden und im StraBenraum erhdhen die Aufenthaltsqualitat und Attraktivitéat
des Klosterviertels und sorgen fur ein besseres Stadtklima.

Sozialer Vermdgenswert

*  Wohnen bildet den Nutzungsschwerpunkt des Klosterviertels. Die Bedirfnisse und Winsche der
Anwohner:innen als Hauptzielgruppe stehenvollkommen im Vordergrund. Sie schatzen die Balance
zwischen einem ruhigen und geschitzten Wohnviertel mit direkter Nahe zu den Hotspots der

Dortmunder City. Der soziale Vermdgenswert Ubernimmt somit eine bedeutende Rolle fur das
Viertel.

* Anwohner:innen identifizierensich mit ihrem Viertel. Das Gemeinschaftsgefuhl wird durch kleine
StraBenfeste und Aktionen gestérkt.

Abbildung: Beispielhafte Darstellung von Mood-Boards (hier: Leitbildprozess Hohe StraBe/Schildergasse K&In) und einer quartiersbezo-
genen Profilierung des ,Klosterviertels” mitsamt einem Teilauszug der Profilierungsziele (hier: Quartiersprofilierung der Dortmunder City)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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LB 6.2 Stddtebauliche Analysen der ZVB und sonstigen prdgenden Handelsstandorte
auBBerhalb des ZVB Innenstadt

= Stdadtebauliche Analyse der Nahversorgungszentren Geistingen und Uckerath
sowie den weiteren strukturprdgenden Standortbereiche (Nahversorgungs-
und Ergdnzungsstandorte) aus dem bestehenden Einzelhandelskonzept und
weiterer potenzieller Standortbereiche, die ggf. den Kriterien der Rechtspre-
chung an zentralen Versorgungsbereiche perspektivisch erfUllen kénnten.

= Erstellung von Standortsteckbriefen inkl. Bewertung je nach Standortkatego-
rie unterschiedlich detailliert. Fir ZVB inklusive stddtebaulichen Parametern
wie verkehrliche Erreichbarkeit, Angebotsstruktur, Verkaufsflachenzahl, Bran-
chenmix, Sortimentsanalyse nach Bedarfen und BetriebsgroBenstruktur, Be-
satz zentrenergdnzender Funktionen, Versorgungsfunktion, stddtebauliche
Struktur, Versorgungsfunktion, Aufenthaltsqualitat, Wegebeziehungen. Auf-
zeigen von mdglichen Trading-down Tendenzen/Prozesse (bspw. erhéhte
Leerstandkonzentration, Haufung von Mindernutzungen etc.).
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STANDORTBEREICH ,ORTSZENTRUM BAD KOSEN" |

R&umliche Analyse

Versorgungsbereich Kernort Bad Kosen

Administrotive Grenzen .
[ Komenune ! .~."~. .

) Stodtted / S e

Funktion 3 " /

’

Nohrungs- und Genussmittel B /
sonstiger kurzfristiger Bedorf " /
mitteifristiger Bedorf /
longfristiger Bedorf /
Zentrenergonzende Funktion S ,' v
Leerstond / @ 'S
BetriebsgroQenstruktor in m*

’
'
'
i
'
wnter 300 m? \ . . !
100 - 399 m! H
400 - 799 m? . ey 14
i
A
\

) 8001459 ™,
[} 1500 - 2499 m*

2500 - 4999 v

ob. $.000 m*

o

Z w < e . 9 Y \
3 ZVB-Abgrenzung N\,
€2 Stondortberech N\

.
RS

(\

0om . : Rty o WO

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen

m = Nahrungs- und

Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger  gjnzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich

Anzahl der Betriebe* n 4%

= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsflache in m2* 2.300 3%

= langfristiger Anzahl der Leerstande** (o] 0%
Bedarfsbereich

Zentrenerganzende Funktionen 14 -

Magnetbetriebe

Netto, Norma, NKD

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2021; Einwohner: Stadt Naumburg (Stand:
31.12.2021); Kartengrundlage: Stadt Naumburg; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *anteilig bezogen auf Ge-
samtstadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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STANDORTBEREICH ,,ORTSZENTRUM BAD KOSEN" II

Rdaumliche Integration o

Das Ortszentrum Bad Kosen erstreckt sich im Wesentlichen nordlich und sudlich der Naumburger StraB3e (B 87) ostlich der
Saale und wird nordwestlich durch die UferstraBBe begrenzt. Das Ortszentrum befindet sich zentral im Siedlungsgebiet Bad
Kosens und ist im nérdlichen Bereich stadtebaulich optimal durch mehrgeschossige mixed-use Immobilien integriert. Im sudli-
chen Bereich ist das Ortszentrum in aufgelockerte Wohnbebauung eingebettet.

Verkehrliche Erreichbarkeit [ ]

Erreichbarkeit fur den MIV Uber Naumburger StraBe (B 87); Parkplatze sind in ausreichender Menge anbieterbezogen vor dem
Lebensmittelmarkten vorhanden, sowie entlang der Kathe-Kruse-StraBe; ErschlieBung fur den OPNV durch den Bus-Halte-
punkt Kaufhalle in rd. 100 m Entfernung; Radweg entlang der Naumburger StraB3e.

Versorgungsfunktion [ ]

Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Wohnsiedlungsgebiete, den Kernort Bad Késen und den grundzentralen Verflech-
tungsbereich; vergleichsweise hohes stadtebauliches Verkaufsflachen-Gewicht fur Bad Kosen, insgesamt hohe Funktionsdichte;
nachgeordneter Anteil an mittel- und langfristigen Angebotsstrukturen. Versorgungsfunktion reicht deutlich Uber den unmittel-
baren Nahbereich hinaus.

Einzelhandelsbesatz (]

Sortiments- und Preisniveau im Fachmarktzentrum im nordlichen Teilbereich Uberwiegend discountorientiert (Netto, Norma,
NKD); Fachmarktzentrum als Einzelhandels-Schwerpunkt im ZVB; in weiteren Lagebereichen eher punktuelle Erganzung durch
kleinteilige Angebote.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur @

Lebensmittelbetriebe im Fachmarktzentrum als Magnetbetriebe im nérdlichen Bereich des Ortszentrums; sonst Uberwiegend
Fachmarkt- und kleinteilige Betriebsstrukturen (u. a. Backerei, Optiker, Apotheke); Angebotslicken v. a. im Bereich eines voll-
sortimentierten Lebensmittelangebotes sowie Drogeriewaren und weiterem arrondierendem mittelfristigem Bedarfsbereich.

Zentrenergdnzende Funktionen @

Zahlreiche zentrenergdnzende Funktionen in Form von einzelhandelsnahen Dienstleistungen und gastronomischen bzw. teil-
weise touristischen Angeboten; insbesondere der sudliche Teilbereich weist eine hohe Dichte an hochwertigen gastronomi-
schen bzw. touristischen Angeboten auf; funktionsgerechte Ausstattung hinsichtlich Anzahl und Art der Funkticnen.

Stddtebauliche Struktur

Weitlaufiges Zentrum mit Zweiteilung des Ortszentrums; durch Funktionsunterbrechungen (B 87) nur bedingter stadtebau-
lich-funktionaler Zusammenhang zwischen dem sudlichen und nordlichen Bereich des Ortszentrums. Aufgrund der Weitlaufig-
keit Sichtachse lediglich im nordlichen Teilbereich vorhanden; nérdlicher Bereich mit groBzigig dimensionierten Parkplatzfla-
chen.

Stadtebauliches Erscheinungsbild (]

Nordlicher Bereich mit Fachmarktzentrum als stadtebauliche Dominante mit funktionalem Erscheinungsbild; Ansatze zur Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat sind vorhanden (Sitz- und Spielgelegenheiten); Sudlicher Teil mit aufgelockerter Baustruk-
tur mit touristischer Nutzung, héherer Aufenthaltsqualitdt und geringer Angebotsdichte;

Markante Entwicklungen seit 2008

Zukunftsfdhigkeit (Fazit) .

Standortbereich mit Nord-Sid-Zweiteilung: Nérdlicher Bereich mit discountorientiertem Lebensmittelangebot, ergénzt durch
vornehmlich kleinteilige Angebote; Nahversorgungsfunktionen fir den Kernort Bad Kdsen, die deutlich iiber den Nahbereich hin-
ausgeht; Stdlicher Teilbereich mit deutlich nachgeordneter Einzelhandelsfunktion, jedoch hoher Aufenthaltsqualitdt und hohem
touristischen Wert.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Abbildung: Zentrensteckbrief fir das Ortszentrum Bad Késen in Naumburg
Quelle: eigene Darstellung Stadt + Handel
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Fashion &
Accessoires

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN (ABSATZWIRTSCHAFTLICH/RAUMLICH)

Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Ableitung von Zielzentralitdten hinsichtlich Sortimentsgruppe und Bedarfshori-
zonte (kurz-, mittel-, langfristiger Bedarf)

= Herleitung von Zielzentralitdten unter Beachtung:
- Periodizitdt der Angebote
- Einzugsbereich und Wettbewerb
- Entwicklung des Online Handels
- Versorgungsfunktion
- Touristische Potenziale
- Stdrke des lokalen EH

6% 7%
127% 8 15 M oo, 14% Il 15%
29%

19% Sloer 5%
40% 38%

34% WMl 379%

2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025

FMCG Gesundheit &

Wellness

Freizeit &
Hobby

Wohnen &
Einrichten

Biro &
Schreibwaren

Heimwerken &
Garten

Schmuck &
Uhren

Unterhaltungs-
elektronik

M stationdrer Handel B Online-Handel

Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2019 und 2025 (Prognose)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2020, BBSR 2019; Prog-
nose: BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel.

Darstellung von méglichen Entwicklungspotenzialen fir den Einzelhandel diffe-
renziert nach Sortimenten

Im Hinblick auf absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale erfolgt ein Abgleich

der Nachfrageprognose mit dem vorhandenen Angebot unter Einbeziehung der

=  Entwicklung der Flachenproduktivitat und der Verkaufsflachen-Anspriche der
Angebotsseite,

=  Einwohnerentwicklung, Kaufkraft und Wachstum des Distanzhandels auf der
Nachfrageseite und

= der Zielzentralitaten.

Ein angesichts der hohen Dynamik in der Einzelhandels- und Standortentwicklung

noch darstellbarer Prognosehorizont liegt bei rd. 5-7 Jahren.

Es werden einzelhandelsbezogene Trends und Entwicklungen fir die Stadt Hen-

nef (Sieg) sowie im Allgemeinen dargelegt (s. auch LB 2). Dazu zdhlen beispiels-

weise zukUnftige Betriebsformen, Nachfragestrukturen (verédnderte Kundenan-

spriche) sowie die zukUnftige Ausrichtung der Fldchennutzung in bislang vorwie-

gend auf Einzelhandel ausgelegten Bereichen (Funktionsmischung).
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Bestand Verkaufsfldchenpotenzial

Verkaufs- in Bezug auf Bestandsverkaufsfléche
flache*
Warengruppe in m? >0% >5% >10 % >15%
Blumen, zoologischer Bedarf 5.400 [ | [ | [ | L]
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 5.300 [ | | ] U]
Bekleidung 41.600 [ | ] ] ]
Schuhe/Lederwaren 9.500 [ | | L] L]
Pflanzen/Gartenbedarf 20.700 [ | ] L] L]
Baumarktsortiment i. e. S. 22.500 [ | | | |
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 16.500 [ | L] L] Ll
S et 0 W m = m
Sportartikel/Fahrrader/Camping 5.800 [ | | [ | [ |
'I;/I:i:ll:zll;g::ﬁ(und orthopddische 2100 | o H H
Sin-umd Somanschots 2600 a - - -
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 5.000 [ | [ [ | L]
Mébel 47.100 O [ 0 0
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 8.200 [ | | L] L]
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 7.900 [ | | L] L]
Uhren/Schmuck 3.900 U] ] U] L]
Sonstiges 2.900 [ | | ] ]

Abbildung: Bsp. Verkaufsflachenpotenziale fir 2027 (hier Bsp. EHK Pforzheim 2023)

Quelle: Stadt + Handel, 2023.

LB 7.2 Zieldefinition (rdumlich): Uberpriifung und Weiterentwicklung der Zielstellun-
gen zur Einzelhandelsentwicklung in Hennef (Sieg)

Leitfragen sind hier v. a.:

Wo liegen die Stdarken und Schwdchen der Stadt?

Welche Risiken und Chancen (extern/intern) bestehen fur den Einzelhandel
im Stadtgebiet und seinen Zentren?

In welchen ZVB/Lagen/Standortbereichen liegen realistische Entwicklungs-
chancen in den verschiedenen Angebots- und Betriebstypen des Einzelhan-
dels?

Wo sind diese stddtebaulich zielfUhrend und absatzwirtschaftlich als realis-
tisch/tragfahig einzuschatzen?

Bestehen im Bereich der Nahversorgung Entwicklungspotenziale? Wo und
wie sollten diese fUr eine zukunftsfdhige fuBBldufige bzw. wohnungsnahe
Nahversorgung genutzt werden?

=  Zusammenfassung zu einem aktualisierten Leitbild fUr die zukUnftigen Einzel-
handels- und Standortentwicklungen in Hennef (Sieg).
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LB8) STANDORTKONZEPTION

LB 8.1 Standortstrukturmodel und Zentrenhierachie

Profung und ggf. Anpassung des aktuellen Standortstrukturmodells (Auswei-
sung von ZVB, Nahversorgungsstandorten, Ergdnzungsstandorten).
Erarbeitung einer begrindeten Zentrenhierachie unter Beachtung ortspezifi-
scher Rahmenbedingungen (hier v. a. Stadt der 100 Doérfer), allgemeiner Ent-
wicklungstrends und des gesamtstddtischen Zielkonzepts (s. LB 7.2)

LB 8.2 Abgrenzung und Empfehlungen fir ZVB

Begehung der ZVB und Erarbeitung von begrindeten Vorschldgen fir die Ab-
grenzung der ZVB. Fir alle ZVB werden Abgrenzung und Begrindung inkl.
Kennzahlen erstellt. BerUcksichtigung aktueller Planungen und MafBnahmen in
den ZVB.

Durchfihrung stddtebaulich-funktionaler Analysen als Abgrenzungsgrund-
lage durch Vor-Ort-Begehungen in den Nahversorgungszentren Geistingen
und Uckerath (s. LB 6.1).

FUr den ZVB Innenstadt erfolgt hierbei der Rickgriff auf die detaillierte Quar-
tiersanalyse und bzgl. der Empfehlungen auf die Quartiersprofilierung (s. LB
6.1).

Prifung inwieweit eine Ausweisung der zentralen Versorgungsbereiche im Ein-
zelnen- hinsichtlich der Kriterien der Rechtsprechung an solche - maoglich bzw.
stadtebaulich empfehlenswert ist.

Parzellenscharfe’ und individuelle Abgrenzung® der zentralen Versorgungsbe-
reiche anhand eines nachvollziehbaren und transparenten stddtebaulich-funk-
tionalen Kriterienkataloges” inkl. kartografischer Darstellung und textlicher
Begrindung.

Die abschlieBende parzellenscharfe Abgrenzung sollte auf Basis eines Vorschlages von Stadt + Handel in enger
Abstimmung mit der Stadt Hennef (Sieg) erfolgen, um grundsticksbezogene Besonderheiten/ andere Fach-
planungen etc. hinreichend in die Begrindung zur Abgrenzung einflieBen lassen zu kénnen.

Besondere Berucksichtigung der aktuellen Rechtsprechung zur erforderlichen stadtebaulichen Begrindung
zentraler Versorgungsbereiche (bspw. OVG NRW 10 D 32/11.NE, Urteil vom 15.02.2012).

Enger Bezug zur aktuellen hoéchstrichterlichen Rechtsprechung (BVerwG 4 C 1.08, Urteil vom 17.12.2009
BVerwG 4 C 7.07, Urteil vom 11.10.2006).
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ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

vereinfachte
Bestimmungskriterien

erhohte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

«Zentrale Versorgungsbereiche"
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung: Methodik zur Abgrenzung eines ZVB
Quelle: Stadt + Handel, 2019

= FUrden ZVB Innenstadt erfolgt die Darstellung der Angebotssituation etc. auf
Grundlage der einer Quartiersanalyse mit Zielrichtung einer Quartiersprofilie-
rung (s. LB 6.1), um fiUr den ZVB konkrete, lage- und quartiersbezogene Emp-
fehlungen formulieren zu kénnen.
= Darstellung der Angebotssituation fUr die Nahversorgungszentren Geistingen
und Uckerath (und ggf. weiter ZVBs) inkl. Bewertung, Starken-Schwdchen,
Empfehlungen (Steckbriefartige Darstellung):
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ZVB HAUPTZENTRUM BAESWEILER

R&dumliche Analyse

Versorgungsbereich Stadt Baesweiler

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedorf
Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

.« & o =& @

Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

maongelnder stddtebaulich-
funktionaler Zusammenhang

) 800 - 3999 m?

) ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ zvB-Abgrenzung EHK 2008
[ zve-Abgrenzung EHK 2019

Lagen
B sodiage
Nerdlage

B Erganzungsbereiche
I Potenzialflache

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur

Einwohner (Gesamtstadt) 28.0M

» Nahrungs- und Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 -0,7%

Genussmittel

« sonstiger kurzfristiger  Einzelhandelsstruktur absolut anteilig

Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 7 57 %

= mittelfristiger

Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsfléche in m?* 10.300 37 %

= langfristiger
Bedarfsbaraich Anzahl der Leerstande** 18 19 %

O

Magnetbetriebe

Zentrenergdnzende Funktionen 109 -

Edeka, Aldi Sud, Intersport Schéfer, dm

Exemplarische stadtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2019; Einwohner: Stadt Baesweiler (Stand:

30.06.2019); Kartengrundlage: Stadt Baesweiler; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Ge-
samtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich. Die Bevélkerungsprognose von IT.NRW wird derzeit aktualisiert

und kann zukinftig von den hier dargestellten Berechnungen abweichen.
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Rdaumliche Analyse

R&aumliche Makrer&umliche Integration: Lage in der Stadtmitte in den Stadtteilen Mitte und Ostliche Vorstadt
Integration Mikrerdumliche Integration: optimale stédtebauliche Integration in das stédtebauliche Gefige und
die umgebende Wohnbebauung,

Versorgungs- Zum Teil Versorgungsbereich der Stadtteile Ostliche Vorstadt und Mitte; starke Wechselwirkungen
funktion mit angrenzenden Lagebereichen der Innenstadt und dem Stadtteilzentrum Viertel; quantitative
Verkaufsflache in angemessenem Rahmen, aber mit defizitérer Nahversorgungsstruktur; Versor-
gungsfunktion kann nicht erfillt werden

Funktionale Analyse

Angebots- Erfullt nicht den Anforderungskatalog an Nahversorgungszentren; kein funktionsgerechter Lebens-
funktion mittelvollsortimenter/ -discounter oer Drogeriefachmarkt; fur ein Nahversorgungszentrum
attraktiver Branchenmix mit hohem Verkaufsfléchenanteil auBerhalb der kurzfristigen Bedarfs-
stufe; hohe Einzelhandelsdichte der kleinteiligen Ladenlokale; durchschnittliche Angebotsqualitéat

Anker-/ Aleco (Biosupermarkt) und Edeka dienen als Magnetbetriebe, jedoch beide kleinfléchig und keine
Magnetbetriebe Vollsortimenter; durch Lage im Siden und Nordosten Knochenstruktur; Ubernehmen jedoch keine
vollstdndige Versorgungsfunktion fUr das Nahversorgungszentrum

Zentrenergdnzende Hohe quantitative Ausstattung an zentrenergéinzenden Funktionen; insb. Fokus auf Dienstleis-
Funktionen tungsbetriebe und Gastronomie; hohe Funktionsdichte im Norden des NVZ; durchmischte
Angebotsqualitat

Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Durch StraBenbahn und Verkehr kaum Aufenthaltsqualitét und hohe Lérmbelastung; vor allem in

Gestaltung Kreuzungsbereichen StraBenguerung erschwert; eher geringe stidtebauliche Qualitét, jedoch teil-
weise ansprechende historische Bausubstanz; mangelnde Einkaufsatmosphére und somit insge-
samt fehlende Verweilgualitét; Kundenldufe insbesonder durch StraBenbahnverkehr erkennbar

Erreichbarkeit Sehr gute Erreichbarkeit mit jeglichen Verkehrsmitteln; mangelhafte Parkplatzsituation

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Potenzialfldchen nur in geringem MaB auf Parkfléchen vorhanden, sodass Parksituation weiter ver-
fahigkeit schérft werden wirde; Zukunftsperspektive fragwirdig aufgrund mangelhafter Einzelhandelsaus-
stattung fiir ein Nahversorgungszentrum

Entwicklungsziele

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung der Hauptanbieter

=  Starkung der kleinteiligen Strukturen

= Erh&hung der Aufenthaltsqualitat

= Schaffung von Potenzialflachen zur Ansiedlung von funktionsfihigen Lebensmittelanbietern
=  Priifung von Fldchenzusammenlegungen insb. von Leerstdnden sowie Mindernutzungen

Alternative: Integration in Stadtteilzentrum Viertel

Abbildung: Analyse/Qualitétscheck/Darstellungsart S+H
Quelle: eigene Darstellung Stadt + Handel
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LB 8.3 Nahversorgungskonzeption

= Grundsdtzliche BerUcksichtigung der besonderen Stadtstruktur von Hennef
(Sieg) (Stand der 100 Dérfer) im Kontext der Nahversorgungsfragestellungen.

= Bewertung der Nahversorgungssituation auf Ebene der Stadt- und Ortsteile
(s. u.). Aufzeigen von Handlungsbedarf/Versorgunglicken.

= Bewertung der Nahversorgungstandorte hinsichtlich folgender Aspekte: Be-
triebstyp, Verkaufsfldche, Zustand Standort. Darstellung der Versorgungssi-
tuation. Bewertung der Lagequalitat und stddtebaulichen Rahmenbedingun-
gen und Bewertung der Zukunftsfdahigkeit der einzelnen Standorte.

= Definition von Kriterien fir Nahversorgungsstandorte (stddtebaulich inte-
grierte Lage, OPNV-Anbindung, Versorgungsfunktion etc.).

= Prifung und ggf. Fortschreibung/Neuausweisung von Nahversorgungsstan-
dorten im gesamten Stadtgebiet und Bewertung der dortigen Rahmenbedin-
gungen (u. a. fuBlaufige Erreichbarkeit, OPNV Erreichbarkeit).

= Entwicklungs- und Standortempfehlungen zum Ausbau und zur Sicherung der
Nahversorgung — auch fir abseitig gelegene Stadt- und Ortsteile (Stand der
100 Dérfer). Im Speziellen werden aktuelle Nahversorgungskonzepte/-mo-
delle abseits der strukturprdgenden, standardisierten Lebensmittelmdrkte fir
Bereiche mit geringen Einwohnerpotenzial aufgezeigt.

= Entwicklungsempfehlungen fir die einzelnen Nahversorgungsstandorte.

Betricbstyp
Lebensmitteldiscounter

L] Lebensmittelv:

®  geplante

B sonstige Lebensmittelanbleter*
BetriebsgréBenstruktur inm?
<400 m?

O 40o-799m

1500 - 3999 m?

O

Abbildung: RGumliche Darstellung im Rahmen eines gesamtstddtischen Nahversorgungskonzepts
Quelle: Stadt + Handel, 2020

LB 8.4 Ergdnzungsstandortkonzept

= PriUfung der Fortschreibung bzw. Ausweisung der Ergdnzungsstandorte in
Hennef (Sieg) (u. a. Bindelung von Angeboten des nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels, um die Attraktivitdt des stddtischen Angebotes gegeniber dem
Kunden zu steigern und die Gewerbegebiete vor einer schleichenden Uberpra-
gung durch Einzelhandel zu schitzen).

= Aussagen zur Steuerung, Sicherung und Entwicklung von weiteren grofB3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben an bestehenden oder perspektivischen Erganz-
ungsstandorten (unter BerUlcksichtigung erkennbarer Entwicklungspotenziale
und Zielstellungen, s. LB 7).

=  Empfehlungen zur rdumlichen Fassung der Ergénzungsstandorte.
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= Aussagen zur weiteren Kompetenzentwicklung von Ergdnzungsstandorten
zum Zwecke der Bindelungen von Angeboten und zur Steigerung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion.

=  Empfehlungen zu Steuerungsoptionen von zentrenrelevanten Randsortimen-
ten an Ergdnzungsstandorten.

= Aufzeigen von nachhaltigen und realisierungsfdhigen Nutzungskonzepten fir
die Zukunft (,Uberplanung vs. Bestandsfestschreibung”, auch in Anlehnung an
die aktuelle Rechtslage und den LEP NRW) fUr die Ergdnzungsstandorte.

LB9) FORTSCHREIBUNG DER HENNEFER SORTIMENTSLISTE

= GemdlB EuGH Urteil ist eine feingliederige Steuerung Uber Sortimentslisten
sehr intensiv stddtebaulich zu begrinden. Moglicherweise ist eine geringerer
Sortimentsanzahl in der Sortimentsliste anzudenken.

= Uberprifung der Sortimentsliste der Stadt Hennef (Sieg) auf Anpassungsbe-
darf (z. B. Zusammenfassen verschiedener Sortimentsgruppe (z. B. EDV, Te-
lekommunikation, Foto und optische Erzeugnisse, Gerdte der Unterhaltungs-
elektronik und Zubehor) oder starkere Differenzierung aufgrund der soziodko-
nomischen Realitat.

= Vertiefende Diskussion Ublicherweise ,strittiger’ Sortimentsbereiche (z.B.

Fahrrader).
Merkmal fir Zentrenrelevanz Beurteilung Begriindung
Einzelhandelsstruktur X lediglich rd. 1% der VKF im ZVB verortet
Besucherfrequenz % klassischer Zieleinkauf; geringe Bedeutung als innerstadti-

sches Leitsortiment

als Hauptsortiment sowohl in Fachgeschaften als auch in
Integrationsfdhigkeit (\/) fladchenintensiven Fachmadrkten; zudem als Randsortiment
u. a.in SB-Warenhdusern

vornehmlich Zielpublikum; geringe Wahrscheinlichkeit von

s %
Kopplungsaffinitdt Kopplungseinkdufen, die Uber Fahrradzubehér hinausgehen
Transportfdhigkeit eingeschrdankt gegeben (Fahrrad selbst
Transportfdhigkeit CX) transportfdhig); allerdings kein klassischer , Tragetaschen-
Kauf"
. . spezialisierte Fachgeschdafte nicht pragend fur ZVB; Trend
X
Besondere Entwicklungsperspektive geht hin zu flachenintensiven Fachmadrkten
Empfehlung Einstufung als nicht zentrenrelevantes* Sortiment

Abbildung: Bsp. fir eine Detailbetrachtung Fahrréder und Zubehér
Quelle: Fortschreibung Sortimentsliste Lemwerder, Stadt + Handel; 2018; *gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant.

= Verstdndigung auf eine begrindete Zielperspektive.

= Klassifizierung von zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten.

= AufschlUsselung der Sortimentsliste nach der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008 (WZ 2008).

= BerUcksichtigung der regulatorischen Regelungsinhalte/-vorgaben (LEP NRW
etc.) und der Rechtsprechung.
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LB10) STEUERUNGSLEITSATZE UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Prifung der bestehenden Ansiedlungs-/Steuerungsleitsédtze fUr den Einzelhan-
del und kritische Reflexion bestehender Steuerungsinhalte (bspw. stddtebau-
lich bisher nicht begrindete Verkaufsflachenobergrenzen) i. S d. EUGH Recht-
sprechung.

Zusammenfassung der Bewertungsgrundlagen fir zukUnftige Einzelhandels-
ansiedlungen fir die unterschiedlichen Zentren- und Standorttypen unter-
schiedlicher stadtebaulicher Lage zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels
in Hennef (Sieg). Hierbei Differenzierung nach Sortimentszugehdérigkeit (zen-
trenrelevant, nahversorgungsrelevant und nicht zentrenrelevant).

Definition von Positivstandorten fUr Nahversorgungsbetriebe (RUckgriff ent-
sprechende Regelung Nahversorgungskonzept) und grof3fldchigen Einzelhan-
del sowohl zentrenrelevant (= i. d. R. in den ZVBs) als auch nicht zentrenrele-
vant (= Ergdnzungsstandorte zur Konzentration von groBflachigen Fachmark-
ten).

Klare Benennung von Tabufldchen fir die Einzelhandelsentwicklung.
Vertiefung: Regelungen zum Umgang und zur Weiterentwicklungsoptionen von
Bestandsbetrieben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (z. B. Einzel-
handel in Gewerbe- und Industriegebieten).

LB11) ZIELSICHERUNG: EMPFEHLUNGEN ZUR BAULEITPLANUNG

Die konzeptionellen Zielstellung des Konzepts sind mit den bestehenden Bauungs-
pldnen bzw. bauleitplanerischen Festsetzungen abzugleichen. Grundlage hierfir
bildet die Bebauungsplananalyse des bestehenden Einzelhandelskonzepts der
Stadt Hennef (Sieg) sowie der seitdiesem Zeitpunkt hinzugekommen/gednderten
Bebauungspldne im Stadtgebiet .

Abgleich der Zielstellungen fir die im Konzept ausgewiesenen Standortberei-
che (ZVB, Nahversorgungstandorte, Ergdnzungsstandorte) mit den entspre-
chenden einzelhandelsbezogenen Festsetzungen in den Bebauungspldnen der
jeweiligen Standortbereiche.

Bei erkennbaren Konflikten zwischen der Zielstellung fir den Standortbereich
und den bauleitplanerischen Festsetzungen Empfehlungen zum Anderungs-
bzw. Anpassungsbedarf.

Konkrete bau- und planungsrechtliche Empfehlungen zur Steuerung der An-
siedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe und zur Starkung der ZVB und
der Nahversorgung. Gleiches gilt fUr die Behandlung dezentraler Einzelhan-
delsstandorte und nicht integrierter Standorte.

Grundsatzliche Benennung und Darstellung erforderlicher Instrumente zur
Zielsicherung des Einzelhandelskonzepts nach BauGB unter Beachtung der EU-
DL.
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L Kommunikation, Beteiligung
und Dokumentation

LB12) KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG

Wir verstehen Stadtentwicklung als Grundriss unseres gesellschaftlichen Zusam-
menlebens. Deshalb sind wir auch davon Uberzeugt, dass sie als Gestaltungs-
instrument gesellschaftlicher Verflechtungen insbesondere in Krisenzeiten einen
besonderen Stellenwert einnimmt. Deshalb muss die Erarbeitung des Einzelhan-
delskonzepts als iteratives Austausch- und Diskussionsformat angelegt sein.

Stadt + Handel sieht daher einen konsequent strukturierten Beteiligungsprozess
in Anlehnung an die vor, der die inhaltliche Belastbarkeit und Rechtssicherheit des
Einzelhandelskonzeptes vorbereitet und sichert.

| BETEILIGUNG OFFLINE UND ONLINE

1
1
I
1 Nicht erst seit der Covid-19-Pandemie werden digitale Formate wichtiger. Mit einem gelun- :
1 genen Mix aus Offline- und Online-Veranstaltungen kénnen auch bisher schlecht zu errei—:
: chende, aber digital affine Gruppen eingebunden werden. Durch die Pandemie wurde dieser:

: Aspekt noch relevanter. Stadt + Handel ist in der Lage, nahezu sdmtliche Beteiligungsinstru- :

:mente auch digital oder hybrid durchzufiUhren. Alle gdngigen Videokonferenzsysteme (z. B. :
: Zoom, Teams etc.) sind uns vertraut. Auch Dialoge mit Meinungsbildern, Abstimmungen oderl
1 Wahlen setzen wir regelmdBig mit Software-Unterstitzung (z. B. Miro, Gyzmo, Mentimeter) |
: sowohl digital als auch hybrid um. .

Bei der Ausgestaltung des Diskussions- und Beteiligungsprozesses sind geeignete
Veranstaltungsformate und Beteiligungsmethoden anzuwenden. Die Konkretisie-
rung ist abhdngig von der Zielsetzung sowie der bereits bekannten bzw. absehba-
ren Konstellation von Interessenlagen und deren Artikulationsfdhigkeit.

Die Anforderungen der Angebotsaufforderungen werden erfillt. Folgend findet
sich ein erster Ansatz fUr die Einbindung der Akteure:

Arbeitsebene (dient der Informationsweitergabe und -sammlung und Generierung
von ldeen)

Stadt + Handel empfiehlt die Inhalte des Konzeptes sowie auch die Inhalte der
Steuerungsrunden, Begleitgruppen und auch die politische Beteiligung (s. u.) ,in
kleiner Runde" auf Verwaltungsebene vorzustrukturieren (Stadt + Handel und
Verwaltung). Neben dem Auftaktgesprdch nach Auftragsvergabe (1 Termin) sind
bis zu 3 digitale Abstimmungstermine im Angebot inkludiert und werden durch
laufende telefonische Abstimmungen sowie laufende Abstimmungen per Mail etc.
ergdnzt (Bestandteil des Angebotes).

Steuverungs- und Diskussionsebene (dient der Informationsweitergabe und -
sammlung und Generierung von Ideen sowie der Schaffung eines hohen Akzep-
tanzmaBes)

Stadt + Handel bildet eine Nahtstelle zwischen BUrger/-innen, Interessenvertre-
tern, Akteuren, Politik, Fachexperten sowie der Verwaltung und bindelt die priva-
ten und kommunalen Interessen. Diese Akteure werden Uber einen Arbeitskreis
(inkl. inhaltlicher Vorbereitung, Prdasentation und Dokumentation) an der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts aktiv und fortlaufend beteiligt (2 Termine,
in Prasenz oder digital). Im Rahmen des Arbeitskreises ist die Einbindung der stad-
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tischen Verwaltung, politischer Akteure (i. d.R. Vertreter der Stadtratsfraktio-
nen), der betroffen Akteure vor Ort (Einzelhdndler und Dienstleister) sowie der
relevanten Tragern o6ffentlicher Belange (IHK, Einzelhandelsverband) vorgesehen.
Entsprechende Arbeitskreise tragen erheblich dazu bei, lokales Wissen sowie Be-
dUrfnisse in die Konzeptfortschreibung miteinflieBen zu lassen und insbesondere
auch die Lokalpolitik fUr die Thematik zu sensibilisieren und damit zielgerichtet
auch die Grundlage fur einen positiven politischen Beschluss fir das Konzept zu
schaffen.

Diskussionsebene (Offentlichkeit) (dient der Informationsweitergabe und
-sammlung und Generierung von ldeen sowie der Schaffung eines hohen Akzep-
tanzmaBes)

Die Biurger/-innen von Hennef (Sieg) werden Uber die ,formelle Beteiligungs-
schiene” hinaus in die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts eingebunden
werden. Hierfir dient insbesondere die Online-Befragung von Birgerinnen und
BUrgern (s. LB 4.4), UGber die auch jene erreicht werden kdénnen, die nicht an klassi-
schen Passantenbefragungen etc. teilnehmen bzw. erst gar nicht die Befragungs-
standorte aufsuchen.

Bei Bedarf kénnen optional 6ffentliche Informationsveranstaltungen zum Start
und zu den Ergebnissen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts angeboten
werden - dies wird aufgrund der Komplexitét der Thematik aus gutachterlicher
Perspektive als notwendig bzw. empfehlenswert angesehen.

Entscheiderebene (dient der Informationsweitergabe und -sammlung und der
Schaffung eines hohen Akzeptanzmafes)

Es erfolgen zwei Vortrdge in den zustdndigen politischen Gremien (z. B. Stadtrat
oder zustdndiger Ausschuss — 2 Termine inkludiert). Die Ergebnisse werden fir die
Prédsentationen von Stadt + Handel auf ein verstdndliches Mal3 zusammenge-
fasst. Vereinbarungen oder konsensfdhige Diskussionsergebnisse aus dem Gre-
mium werden in die Konzeption aufgenommen. Zudem kénnen optional bei Be-
darf Termine in den Fraktionssitzungen der Parteien des Stadtrats durchgefiUhrt
werden.

Die folgenden Partizipationselemente sind im Angebot inkludiert:
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An- . . Leistung

2ahl Format Art DurchfGhrung  Dauer je Stadt + Handel
Abstimmungsge- 1 Auftakttermin Tagesordnun

4x spréche mit Auf- 9 vor Ort/digital  max. 2h . d nong,

. - bei Bedarf Prasentation

traggeber 3 Termine digital

o Projektbegleitender  Prdsentation/ Prasenz max. 2h Tagesordnung, Préasentation,
Arbeitskreis Besprechung (digital moglich) ) Kurzprotokoll
Prasentation im Prisenz max

2x zustdndigen politi- Préasentation (digital moglich) 1,5h Prasentation

schen Gremium

Konzeption, Programmierung, Aus-

Onlinekundenbe- Quantitative digitaler 2-3 L.
1 wertung, chartorientierte Doku-
fragung Befragung Fragebogen Wochen .
mentation
Presse und Offent-
lau- lichkeitsarbeit, Vor-  vorbereitung und . : .
fend lagen Pressetexten,  Unterstitzung - 4hinkl. Vorbereitung und Unterstitzung
etc.
UnterstUtzung bei
™ dcj:tr Ab.wcgung der Inhclthc.he Vorbe- ) 2' Std. Inhaltliche Aufbereitung
Hinweise aus der reitung inkl.
Offenlage
Optionen
/nformot/ons‘yerqn— Prdsentation/ Prdsenz Prdsentation
staltungen fUr dje Diskussion (digital méglich) 2 std. (Konzeption/externe Moderation)
Offentlichkeit g g r©
Informationsvor- Prdsentation/ Prdsenz
trdge in den Frakti- Diskussion (digital méglich) 2 S5td. Prdsentation

onen des Stadtrats

Abbildung: Leistungen von Stadt + Handel bei Veranstaltungsformaten und Beteiligungsmethoden
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

LB 13)

DOKUMENTATION

Die Darstellung samtlicher Ergebnisse erfolgt in Ubersichtlicher und leicht nach-
vollziehbarer Form unter zu Hilfenahme von je nach Inhalt textlichen, tabellari-
schen und grafischen/kartografischen Aufbereitungen:

= Ergebnisunterlagen (Terminprdsentationen): in digitaler Form (PDF)

= Endbericht: in digitaler Form (PDF und bei Bedarf bearbeitbares Dateiformat
(word.doc)) sowie in analoger Form (bis zu 4 Druckexemplare)

= Einzelhandelsbestandsdaten (inkl. zentrenergdnzende Funktionen): in digita-
ler Form (xls und/oder shape)

Neue Wege. Klare Plane.
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Zeitplan

Stadt + Handel sieht folgenden ersten Bearbeitungsplan vor, der nach Auftrags-
vergabe im Detail mit der Stadt Hennef (Sieg) abgestimmt und konkretisiert wird
(u. a. auch zu welchem Zeitpunkt ein Vortrag im Ausschuss bzw. Stadtrat sinnvoll

erscheint).
Nr. Leistungsbaustein Zeitrahmen Termine
Beauftragung und Projektorganisation 11/2023
Projektstart 11-12/2023 1. Auftakttermin
1 Aufgabenstellung und Methodik
. . 12/2023- Optional: Informationsver-
2 Herausforderungen im Einzelhandel/Trends 2/2024 anstaltung Offentlichkeit
3 Rahmenbedingungen
4 Analyse der Nachfrageseite 1. Abstimmungstermin
1-4/2024
5 Analyse der Nachfrageseite
6 Stadtebauliche Analysen 2. Abstimmungstermin
1. Arbeitskreissitzung
7 Entwicklungsperspektiven ggf. Ausschuss
8 Standortkonzeption
9 Fortschreibung Sortimentsliste 04-07/2024
10  Steuerungsleitsétze und Empfehlungen 3. Abstimmungstermin
2 Arbeitskreissitzung
1 Zielsicherung: Empfehlungen zur Bauleitplanung
Berichtsentwurf fUr politische Beratung und Beteiligung TOB 8-9/2024 Ausschuss
12 Schriftliche Beteiligung der Behérden und TOB 9-10/2024 Optional: Informationsver-
+ sowie Offenlage Konzeptentwurf anstaltung Offentlichkeit
13
Abwdagung der Hinweise aus der Beteiligung 10/2024

Beschluss

Nach Gremien-
verlauf

ggf. Ausschuss
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6 Buroprofil/Qualifikation/
Referenzen

BUROPROFIL

Neue Wege. Klare Pldne. Bereits vor der Corona-Krise haben wir unsere BU-
rostrukturen darauf ausgerichtet, uns den brennenden Problemen der Stadt- und
Innenstadtentwicklung annehmen zu kénnen. In der Innenstadt und in den weite-
ren Zentren werden wie unter einem Brennglas konzeptionelle, umsetzungsorien-
tierte und beteiligungsbezogene Anforderungen abgerufen. Die VerknUpfung ge-
nau dieser Themenwelten ist unser Anspruch. Die Stdrken unserer Kompetenz-
und Geschdaftsfelder

= Stdadtebauliche Entwicklungskonzepte,

=  Stadtmarketing und Citymanagement,

= Stadtstrategien und urbane Okonomien sowie
= Standort- und Marktanalysen

bringen wir fir die aktuellen Stadt- und Innenstadtfragen zueinander. Dies sind
nicht nur ,Schlagworte": Unter anderem in Karlsruhe, DUsseldorf, Kéln, Kassel und
zahlreichen weiteren Kommunen arbeiten wir bereits in einer Kombination oben
benannter Teams.

Offline-Qualitéaten stdrken, gemeinsam agieren. Die relevanten Herausforderun-
gen zu identifizieren und Menschen vor Ort zu ermutigen, sich fUr ihr Umfeld ein-
zusetzen versteht Stadt + Handel dabei als einen wesentlichen Schwerpunkt der
Arbeit. Eine proaktive, zukunftsgewandte und strategische Positionierung er-
scheint dabei um ein vielfaches erfolgsversprechender als ein Reagieren auf be-
reits sichtbare Symptome. Digitalisierung wird dabei konsequent mit- und weiter-
gedacht — der Fokus liegt aber auf den analogen Qualitdten des Urbanen und de-
ren UberfUhrung in das digitale Zeitalter.

Bundesweit vor Ort. Stadt + Handel ist an den 4 Standorten in Dortmund, Ham-
burg, Karlsruhe und Leipzig fUr Sie ,vor Ort". Die regionale Verankerung und Ver-
netzung, schnelle Rektionszeiten und die Kenntnis der ,lokalen Sprache" sind uns
besonders wichtig.

Unser Kapital — unsere Mitarbeiter. Stadt + Handel beschaftigt derzeit rd. 85 Mit-
arbeiter. Die Qualifikation umfasst Geografen, Stadt- und Raumplaner, Stadt-
entwickler, Kommunikationswissenschaftler, Marketing-Spezialisten und Sozial-
wissenschaftler. Stadt + Handel setzt zur Sicherung der Qualitat ausschlieB3lich
festangestelltes Personal ein, eine Bearbeitung durch freie Mitarbeiter findet
nicht statt. FUr auBerordentlich umfangreiche Projekte bestehen darUber hinaus
Vereinbarungen fUr gegenseitige personelle Unterstitzung wissenschaftlicher
Mitarbeiter mit einigen Kooperationspartnern, hierUber findet im Einzelfall grund-
sdtzlich eine Abstimmung mit dem Auftraggeber statt.

Stadt + Handel begleitet die TRANSFORMATION VON ZENTREN und Innenstdd-
ten seit Jahren impulsgebend. Stadt + Handel verweist neben den zahlreichen Re-
ferenzprojekten und durchgefiUhrten Kongressen auf die langjdhrige Referenten-
tatigkeit von Herrn Beckmann VHW zum Thema ,,Braucht der Handel die Stadt
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noch?". Stadt + Handel verweist hier auch auf die Referententdtigkeit von Herrn
Fohrer beim VHW zum Thema ,,Gastronomiekonzepte”. Stadt + Handel ist seit
mehreren Jahren mit dem Management in rd. 20 Zentren und Quartieren beauf-
tragt. Zuletzt befasste sich Stadt + Handel in einer eigenen Veranstaltungsreihe
«Stadtmacher statt Schlusslicht” mit Offline-Strategien fir Zentren in der Zeit
wdhrend und nach den Auswirkungen der COVID-19 Pandemie.

Stadt + Handel erarbeitet EINZELHANDELSKONZEPTE konsistent und rechtssi-
cher. Wir sind ,,up to date"” durch einen intensiven und laufenden Austausch mit
vertrauten Baurechtsanwadlten u.a. auf (auch eigenen, s.u.) Seminaren und in
projektbezogener Zusammenarbeit. Stadt + Handel verweist neben den zahlrei-
chen Referenzprojekten auf die langjdhrige Referententdtigkeit von Herrn Féhrer
gemeinsam mit Herrn Dr. Janning beim VHW zum Thema ,,Fortschreibung von
Einzelhandelskonzepten" sowie die Referententdtigkeit beim VHW zum Thema
«Nahversorgungskonzepte”. In beiden Fortbildungsreihen haben wir uns aktuell
uU. d. sehr intensiv mit der Bedeutung des Urteils des EUGH fUr die Fortschreibung
von EHK auseinandergesetzt.

Qualitat durch Vernetzung und Kooperation. Stadt + Handel verfigt Uber enge
fachliche Kontakte zu Handelsunternehmen (von Einzelunternehmern bis hin zu
Handelskonzernen), Projektentwicklungsgesellschaften, Stadtplanungsédmtern,
Stadtmarketingorganisationen, Wirtschaftsférderungsgesellschaften, zu Geneh-
migungsbehoérden und zahlreichen Industrie- und Handelskammern sowie Einzel-
handelsverbdnden. Die Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner GmbH
bedient sich fUr spezielle Zuarbeiten, Erhebungen, Befragungen oder Zdhlungen
bei der Stadt + Handel Dienstleistungen GbR (Gesellschafter: Ralf M. Beckmann
und Marc Féhrer), Horder HafenstraBe 11, 44263 Dortmund) als Nachunterneh-
mer.

Objektiv, transparent und individuell liefern wir zukunftsfdhige Lésungen fur lhre
Innenstadt!

BERUFSQUALIFIKATION (PROJEKTVERANTWORTLICHE/TEAM)

FUr die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Hennef (Sieg) wird angesichts
der spezifischen Fragestellungen ein Bearbeitungsteam zusammengestellt, wel-
ches durch die jeweiligen Qualifikationen der Mitarbeiter Uber fundierte Kennt-
nisse zu rechtlichen, stddtebaulichen, bauplanungsrechtlichen und landes- sowie
regionalplanerischen Fragestellungen verfigt. Zudem wird ein hohes Maf3 an Be-
teiligungs- bzw. Moderationskompetenz in das Projekt eingebracht.

MARC FOHRER

Rolle: Gesamtverantwortung auf GeschaftsfUhrungsebene
Profession: Studium Raumplanung an der TU Dortmund (Dipl.-Ing.)

Erfahrung: seit 2001 in der Stadtplanung, unter anderem in den BU-

ros IKU, Dortmund (Moderation fur 6ffentliche/private Auftrag-
geber) sowie als Projektleiter bei Junker + Kruse, Dortmund; seit
2007 geschaftsfUhrender Gesellschafter bei Stadt + Handel

Projekte: zahlreiche Positionierungs- und Profilierungsstrategien,
AnstoBprozesse fiUr Innenstadtmanagements, Innenstadt-Mas-
terpldne, Einzelhandels- und Zentrenkonzepte sowie dialogorien-
tierte Stadtentwicklungskonzepte fUr Klein-, Mittel- & GrofBstadte,
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standortbezogene Einzelhandelsentwicklungen, Plausibilitdtsprifungen und Vertraglichkeits-
gutachten, Vortrags- und Fachreferententdatigkeit

Und sonst so: Herr Féhrer ist Mitglied in der Arbeitsgruppe Online-Handel beim niedersachsi-
schen Ministerium fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (seit 2018 laufend)
und beim Workshop , Onlinehandel und Raumentwicklung": Rechtliche Steuerungserfordernisse
und -moglichkeiten der Landesarbeitsgemeinschaft Nordrhein-Westfalen der Akademie fur
Raumforschung und Landesplanung (ARL). Herr Fohrer bringt sich als Impulsgeber ein und
steht fur alle strategischen Aspekte als Reflektionsebene zur Verfigung.

ANDREAS SCHUDER

Rolle: Projektverantwortung auf Teamleitungsebene
(Teamleiter Einzelhandelskonzept)

Profession: Studium der Geografie (M. A.) an der Albert-Lud-
wigs-Universitat Freiburg

Erfahrung: seit 2005 in der Einzelhandels- und Stadtentwick-
lung — seit 2007 bei Stadt + Handel, seit 2010 Standortleitung
Karlsruhe, seit 2021 Teamleiter Einzelhandelskonzepte

Arbeitsschwerpunkte: langjdhrige Erfahrung in der Erarbei-
tung und Leitung kommunaler Einzelhandels-/Zentrenkon-
zepte im gesamten Bundesgebiet, dialogorientierte Innen-
stadt- und Stadtentwicklungskonzepte, Erarbeitung und Beglei-
tung dialogorientierter Einzelhandels- und Standortentwicklungen,
Plausibilitatsprifungen, Vertraglichkeitsgutachten, Vortragstdtigkeit

Und sonst so: Setzt umfassende seine Methodenkenntnis sowie absatzwirtschaftliche und
stddtebauliche Expertise im Bereich der Einzelhandels-, Zentren- und Standortentwicklung
strategisch-konzeptionell auch im kommunalpolitischen und &6ffentlichen Kontext um.

Auswahl relevanter Referenzprojekte:

=  Stadt Pforzheim: Fortschreibung Einzelhandelskonzept (2023)

=  Stadt Ludwigshafen: Neuaufstellung Einzelhandelskonzept (laufend)

=  Stadt Ingelheim am Rhein: Fortschreibung Einzelhandelskonzept (2023)

=  Stadt Pforzheim: Nahversorgungskonzept (2021)

=  Stadt Neustadt an der Weinstraf3e: Fortschreibung Einzelhandelskonzept (2020)
= Universitdtsstadt TUbingen: Einzelhandelskonzept TUbingen (2020)

DR. FABIAN SCHUBERT

Rolle: Projektleitung, Ansprechpartner im Prozess

Profession: Studium der Geografie (Dipl.-Geogr.) und Promotion an
der Justus-Liebig-Universitat GieBen

Erfahrung: Uber 13 Jahre in der Einzelhandels-, Standort- und
Stadtentwicklung - seit 2014 bei Stadt + Handel und stellvertre-
tende Standortleitung Karlsruhe, seit 2023 Teamleiter Datenma-
nagement

Arbeitsschwerpunkte: langjahrige Erfahrung in der Erarbeitung
und Leitung kommunaler Einzelhandels-/Zentrenkonzepte im ge-
samten Bundesgebiet, dialogorientierte Innenstadt- und Stadt-
entwicklungskonzepte, Vertrdglichkeitsgutachten, Standort- und
Strukturanalysen, Forschung und Vortragstatigkeit

. Und sonst so: In seiner Promotion beschd&ftigte er sich intensiv mit einzel-
handelsbezogenen Lagequalitdten, Business Improvement Districts und praktisch anwendba-
ren Methoden zur Analyse und Bewertung von Standorten.

Auswahl relevanter Referenzprojekte:

= Bundesstadt Bonn: Fortschreibung Einzelhandelskonzept (laufend)

=  Stadt Fellbach: Neue Mitte Fellbach Fachberatung/Prozessbegleitung (laufend)

= Stadt Gescher: Einzelhandelskonzept (2022)

= Stadt Siegen: Fortschreibung Einzelhandelskonzept (2022)

=  Stadt Biberach an der Ri3: Innenstadtentwicklungskonzept Biberach a. d. Rif3 (2022)
= Universitdtsstadt TUbingen: Einzelhandelskonzept TUbingen (2020)

=  Stadt Wetzlar: Einzelhandelskonzept (2019)
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HANNAH ESCHERT

Rolle: stellv. Projektleitung, Ansprechpartner im Prozess, Terminwahrnehm-
ung

Profession: Studium des Stadt- und Regionalentwicklungsmanage-
ments (M. Sc.) an der Ruhr-Universitat Bochum

Erfahrung: seit 5 Jahren in der Stadtentwicklung — und das von Be-
ginn an bei Stadt + Handel

Arbeitsschwerpunkte: einschldgige Erfahrung in der Erarbeitung

und Leitung kommunaler Einzelhandels-/Zentrenkonzepte im ge-

samten Bundesgebiet, dialogorientierte Innenstadt- und Stadtent-
wicklungskonzepte, Vergnigungsstattenkonzepte, Vertraglichkeits-
gutachten, Standort- und Strukturanalysen

Und sonst so: zertifizierte Qualifikation im Bereich Argumentation und
Moderation. Setzt lhre umfassende Methodenkenntnis und Expertise in allen

Bereichen der Einzelhandels-, Zentren- und Standortentwicklung themenfeldibergreifen ge-
winnbringen ein.

Auswahl relevanter Referenzprojekte:

Stadt Sundern: Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Sundern (laufend)

Stadt Soest: Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Soest (laufend)
Stadt Werl: Einzelhandelskonzept Werl (2023)

Stadt Kaéln: Leitbildentwicklung fur die Kélner Handelslagen (2022)

Kreis Steinfurt: Integriertes Wochenmarktkonzept fir das Steinfurter Marktland (2022)
Stadt Soest: Steuerungskonzept fur die Gastronomie in der Stadt Soest (2022)

Stadt Siegen: Fortschreibung Einzelhandelskonzept (2022)

Stadt Werl: Aktivierende Potenzialanalyse der FuBgdngerzone von Werl (2021)

REFERENZEN EINZELHANDELSKONZEPTE UND EINZELHANDELSSTEUE-
RUNG

Stadt + Handel verweist neben zahlreichen Referenzprojekten (s. Anlage) auf fol-
gende Erfahrungen im Bereich der Fortschreibung von Einzelhandelskonzepten
und der Einzelhandelssteuerung hin:

Wir haben in zahlreichen Projekten eine enge Zusammenarbeit mit fihrenden
Baurechtskanzleien erprobt. Entsprechendes Know flieBt in unsere Arbeit ein
(u.a. Baumeister, Lenz und Johlen, Taylor Wessing). Wir pflegen einen inten-
siven und laufenden Austausch mit fUhrenden Baurechtsanwadalten auf (auch
eigenen) Seminaren (u. a. VHW, ,Frihschicht” etc.).

Langjdhrige Referententdtigkeit von Herrn Féhrer gemeinsam mit Herrn Dr.
Janning und Dr. Hennigs beim VHW zum Thema ,,Fortschreibung von Einzel-
handelskonzepten"” sowie die Referententdtigkeit beim VHW zum Thema
«Nahversorgungskonzepte".

Des Weiteren sei auf zahlreiche Fachvortrdge zu dem Themenbereich von
Stadt + Handel verwiesen (u. a. bei der IHK Hagen, IHK Bielefeld, beim Institut
fUr Stadtebau Berlin, nahversorgungstag NRW u. w.)

Stadt + Handel hat an der Richtlinie fur Einzelhandelsgutachten der Gesell-
schaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung (GiF) mitgewirkt.

Stadt + Handel hat eine Fachexpertise zum EH-Erlass NRW beigebracht, in
welcher auch Einzelhandelskonzepte und deren Bedeutung fir die kommu-
nale Bauleitplanung thematisiert werden.
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7 Kostenkalkulation

Stadt + Handel bietet die Erarbeitung der beschriebenen Leistungen wie folgt an.
Der nachstehenden Kostenkalkulation liegt ein gemittelter Stundensatz von 90
Euro® (netto) zugrunde.

LB Leistungsbaustein Kosten in Euro (netto)
1 Aufgabenstellung und Methodik 350,00
2 Herausforderungen im Einzelhandel/Trends 720,00
3 Kommunale und rechtliche Rahmenbedingungen 910,00
4 Analyse der Nachfrageseite (inkl. Online-Kundenbefragung) 3.620,00
5 Analyse der Angebotsstrukturen (inkl. Bestandserhebung) 4.495,00
6 Stddtebauliche Analysen 4.700,00
7 Entwicklungsperspektiven 940,00
8 Standortkonzeption 3.100,00
9 Fortschreibung der Hennefer Sortimentsliste 910,00
10 Steuerungsleitsdtze und Handlungsempfehlungen 910,00
1 Zielsicherung: Empfehlungen zur Bauleitplanung 1.290,00
12 Kommunikation 6.540,00
13 Nahversorgungskonzept 3.220,00
ZWISCHENSUMME 31.705,00

zzgl. 6 % Nebenkosten 1.902,30

SUMME netto 33.607,30

zzgl. 19 % Mehrwertsteuer 6.385,39

Gesamtbetrag (brutto) 39.992,69

Die im Angebot benannten Optionen werden wie folgt angeboten:

. . . K inE
LB Optionaler Leistungsbaustein osten in Euro

(netto)
4,2 Kundenherkunftserhebung Uber Handlerbefragung 840,00
12 Prdasentationstermin im Rahmen einer Informationsveranstaltung fur die 1.800,00

allgemeine Offentlichkeit

Vor-Ort: 1.170,00

12 Weitere Prasentationstermine in politischen Gremien Digital: 550,00

Vor-Ort: 1.170,00

12 Zusdtzlicher Steuerungstermin (verwaltungsinterne Abstimmung) Digital: 550,00

Vor-Ort: 1.520,00

12 Zusatzlicher Arbeitskreis Digital: 725.00

Die Nettopreise verstehen sich zzgl. der derzeit giltigen Mehrwertsteuer. Im Falle
einer Anderung der MwSt. éndert sich der Bruttopreis entsprechend.

8 Basierend auf folgenden individuellen Stundensdtzen (netto): Geschaftsfihrung/Teamleitung 140 Euro, Pro-
jektleitung 110 Euro, Projektbearbeitung 90 Euro, Projektassistenz 60 Euro.
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Sofern seitens des Auftraggebers Uber den vorstehend angebotenen Leistungs-
umfang und -optionen hinausgehende Arbeiten oder Termine angefragt und frei-
gegeben werden, werden diese zu den genannten individuellen Stundensdtzen ab-
gerechnet.

Bei Terminwahrnehmungen vor Ort werden zudem Reisekosten mit 0,50 Euro/km
(netto) veranschlagt.

Das Honorar fir die tatsdchlich beauftragten Bausteine wird zu den jeweiligen
Leistungsschritten fdllig. Stadt + Handel schldgt folgenden Zahlungsplan vor:

= 25 % nach Auftragsvergabe

= 25 % nach Abschluss der Analysephase (nach 1. Arbeitskreis)
= 20 % nach Konzeptentwurf (nach 2. Arbeitskreis)

= 20 % nach Abgabe des Entwurfsberichtes

= 10 % nach Billigung durch Auftraggeber

Die konkreten Abschlagszahlungen sind zwischen Auftraggeber und Auftragneh-
mer zu Projektbeginn zu vereinbaren.
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8 Interne Struktur/
Qualitétssicherung

Team- und Personalstruktur

Stadt + Handel beschaftigt ein interdisziplindres Team von rd. 85 Mitarbeitenden
aus den Bereichen Stadt- und Raumplanung, Geografie, Stadtentwicklung, Sozi-
alwissenschaft und Marketing, das wir stetig weiter qualifizieren. Im hier relevan-
ten Team ,stddtebauliche Entwicklungskonzepte” sind rd. 25 Mitarbeitende tatig.

Stadt + Handel arbeitet ausschlieBlich mit bei Stadt + Handel festangestelltem
Personal, Uberwiegend mit akademischem Abschluss oder als angehende Akade-
miker.

Teamorganisation und -selbstversténdnis

Das EHK wird aus dem Produktfeldbereich ,stddtebauliche Entwicklungskon-
zepte" durch das Team Einzelhandelskonzepte bearbeitet. Herr Schuder verant-
wortet das Team Einzelhandelskonzepte und hat Systeme und zahlreiche Quali-
tatsstandards gesetzt, die die Qualitdt der Produkterbringung sicherstellen. Dazu
zdhlen:

= Vertretungsregelungen (innerhalb des Projektteams und darUber hinaus).

= RegelmdaBige Mitarbeiterfortbildungen/Fortbildungspléne im Bereich hier re-
levanter Produktbereiche.

= Das Prinzip der vollumfdnglichen inhaltlichen Verantwortungsibernahme auf
Bearbeitungs- und Leitungsebene. Unsere Mitarbeitenden zeichnen sich durch
ein hohes MaR3 an Verantwortung im Hinblick auf Inhalt und Projektzeitplan
aus.

=  Unsere Grundhaltung Neue Wege - Klare Pldne spiegelt sich im Selbstver-
stdndnis der gleichermaf3en verldsslichen und agilen Arbeitsweise unserer Mit-
arbeitenden wider.

= Technische Infrastrukturen wie bspw. Projektmailadresse

Technische Ausstattung

Stadt + Handel verfigt Uber die fUr die Erbringung der Leistungen erforderliche
technische Ausstattung. Dies kann durch Abfragen in allen genannten Referenz-
projekten bestdtigt werden.

Projektverzégerungen und Fristiberschreitungen

Wir fUhlen uns grundsatzlich preislich und inhaltlich bis zu 3 Monate ab Angebots-
frist an unser Angebot gebunden. Dabei nehmen wir allerdings fir den im Angebot
dargestellten Zeitplan an, dass eine Beauftragung innerhalb von einem Monat
nach Angebotsdatum erfolgt.

Nachweis der Présenz am Erfillungsort

Stadt + Handel gewdhrleistet eine im Rahmen des angebotenen Beteiligungsum-
fanges flexible Vor-Ort-Prdsenz am AusfUhrungsort. Stadt + Handel ist als Gut-
achterblro bundesweit tdtig. Diesbeziglich ist es betrieblicher Grundsatz, die
Prasenz in allen von Stadt + Handel betreuten/beratenden Stadten, Gemeinden

Neue Wege. Klare Plane. 42



und Regionen zu vergleichbaren Konditionen und Rahmenbedingungen sicherstel-
len zu kénnen.

UnterstiUtzung durch den Auftraggeber

Der Auftraggeber unterstUtzt den erfolgreichen Projektverlauf durch:

= Die Nennung eines Ansprechpartners fir die laufende Abstimmung.

= Die kostenlose Bereitstellung der fUr die Projektbearbeitung notwendigen Un-
terlagen, Daten und Materialien (werden in gemeinsamer Abstimmung fest-
gelegt).

* Die Einhaltung des zu Projektbeginn vereinbarten Projektzeitplans bzw. frih-
zeitige Abstimmung und Vereinbarung notwendiger Anpassungen des Zeit-
plans.

=  PriUfung von vereinbarten Zwischen- und Endprodukten innerhalb im Projekt-
zeitplan festgelegter Zeitrdume.

= Bindelung von Korrekturanforderungen fir die Endberichte unterschiedlicher
Projektbeteiligter [Hinweis: Die Kalkulation beinhaltet — soweit nichts anderes
angegeben wurde — fUr die Korrektur von Prédsentationen und der Endprodukte
jeweils eine Korrekturschleife].

Projektverzégerungen und Fristiberschreitungen

Bei Projektverzégerungen von mehr als zwei Monaten, die nicht durch den Auf-
tragnehmer verschuldet sind, oder die deutliche Fristiberschreitung fir die Kor-
rektur von Ergebnissen, behdlt sich Stadt + Handel vor, Aufwendungen fir das
Vorhalten freier Personalkapazitdten und zusdatzliche Aufwendungen auf Nach-
weis in Rechnung zu stellen. Der Auftraggeber wird Uber mégliche Zusatzaufwen-
dungen frUhzeitig informiert. Erfolgt keine entsprechende Information, wird von
einer Berechnung der Aufwendungen abgesehen.

Urheberrecht, Copyright

Dieses Angebot unterliegt dem Urheberrecht. Vervielfdltigungen, Weitergabe
oder Verdffentlichung des Angebotes in Teilen oder als Ganzes sind nur nach vor-
heriger schriftlicher Genehmigung von Stadt + Handel erlaubt. Auch Projekter-
gebnisse unterliegen dem Urheberrecht. Die Weitergabe oder Veroffentlichung
von Projektergebnissen in Teilen oder im Ganzen sind unter sichtbarer Nennung
der Quelle "Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner GmbH" erlaubt.
Soweit entsprechende Hinweise gegeben werden, ist das Urheberrecht fir ver-
wendete Fotos, Grafiken und Textinhalte von Dritten vom Auftraggeber zu be-
achten.

Erkldrung zur unmittelbaren Ubernahme der Leistungen nach Auftragsvergabe

Stadt + Handel ist in der Lage, im Falle einer Beauftragung unmittelbar nach Auf-
tragserteilung die Ubertragenden Leistungen zu Gbernehmen.

Sonstiges

Die Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH bedient sich fir Zu-
arbeiten und insbesondere empirische Dienstleistungen wie Erhebungen, Befra-
gungen und Zdhlungen bei der Stadt + Handel Dienstleistungen GbR (Gesellschaf-
ter: Ralf M. Beckmann und Marc Féhrer, Horder HafenstraBBe 11, 44263 Dortmund)
als Nachunternehmer.

Neue Wege. Klare Plane. 43



Dortmund, den 19.10.2023

(.}.Z

Dipl.-Ing. Marc Féhrer
Geschaftsfihrung
Stadt + Handel
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Andreas Q. Schuder, M. A.

Standortleiter Karlsruhe
Teamleitung Einzelhandelskonzepte
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Dortmund
Handelsregister-

nummer HRB 33826
Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Hoérder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 53 30 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43
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