Einzelhandelskonzept fiir Friedberg

Welche Bedeutung hat ein Einzelhandelskonzept?

Ein Einzelhandelskonzept hat eine stddtebauliche, eine rechtliche und kommunalpolitische
Bedeutung (vgl. Anhang 1). Es

- beinhaltet , Ansiedlungsregeln”

- ermoglicht die Beurteilung der stadtebaulichen Vertraglichkeit von Projekten
- ist bei der bauleitplanerischen Abwéagung zu beriicksichtigen

- ermoglicht eine vorausschauende Gesamtplanung

Ein Einzelhandelskonzept ist die Grundlage fiir ein systematisches, konzeptorientiertes Vorgehen,
denn es

- schafft Klarheit fiir alle Beteiligten

- gewdhrleistet Berechenbarkeit und Verlasslichkeit der stddtischen Entscheidungen und

- damit auch Planungs- und Investitionssicherheit fiir Einzelhandel, Grundstiickseigentiimer
und Investoren

- kann zu einer lebendigen Innenstadt und einer wohnortnahen Grundversorgung beitragen

- leistet einen Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung

Warum jetzt ein Einzelhandelskonzept?
Verdnderte Rahmenbedingungen

Friedberg verzeichnete in den letzten Jahren ein kontinuierliches Wachstum an Gewerbefldachen,
wobei der Fokus in den Stadtteilen (z. B. Derching) und auf nicht integrierte Standorte (z. B. Business
Park) lag. Auch auf regionaler Ebene war eine zunehmende Ausweitung der Gewerbeflachen und
neue EinzelhandelsgroRprojekte sowie die Bemiihungen angrenzender Kommunen (z. B. Augsbhurg)
einer Steuerung zu beobachten. Hinzu kommt, dass ganz konkrete Entscheidungen in Friedberg die

Belange des stationdren Einzelhandels in der Kernstadt betroffen haben, wie die Entwicklung des sog.

Fachmarktzentrums ,Unterm Berg” oder der Wunsch ein funktionierendes Citymanagement
einzurichten.

Neue Handlungsgrundlage notig
Friedberg bendtigt deshalb ein aktuelles Einzelhandelskonzept, um

- diesen verdnderten Rahmenbedingungen Rechnung zu tragen und eine gesteuerte
Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes in der Stadt zu gewihrleisten,

- aufdie kiinftigen Veranderungen der Handelslandschaft vorbereitet zu sein,

- eine Entscheidungs- und Arbeitsgrundlage fur Stadtrat, Stadtverwaltung und
Citymanagement vorliegen zu haben.




Was steht in einem Einzelhandelskonzept?
Aufbau und Inhalt

Ein Einzelhandelskonzept besteht aus der Strukturanalyse, Bestimmung der Leitlinien und der
Konzeption (vgl. Anhang 2).

Die Strukturanalyse untersucht und bewertet die Angebots- und Nachfrageseite sowie die
stadtebaulichen Aspekte und beinhaltet folgende Punkte:

1. Angebotsseite wie z.B. Verkaufsflachen, Sortimente, administrative und stddtebauliche
Lagezuordnung, Betriebstyp etc.

2. Nachfrageseite wie z.B. Einzugsbereich, sozio6konomische Kennziffern, Kundenbefragungen,
Zdhlungen, etc.

3. Stadtebau: Funktionen der Standorte, Lagequalitat, ggfs. ,Innenstadt-Check” (Gestaltung des
dffentlichen Raums, Parkpldtze, Barrierefreiheit, etc.

Aus der Strukturanalyse wird eine Starken-Schwachen-Bewertung (SWOT) durchgefiihrt und es
werden sowohl absatzwirtschaftliche als auch raumliche Entwicklungspotentiale aufgezeigt. Daraus
ergeben sich wiederum tibergeordnete Leitlinien der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung.

Als Ergebnis steht ein raumlich-funktionales Einzelhandelskonzept, das ein Zentren- und
Standortkonzept beinhaltet (vereinfacht: ,wo ist die Grenze des zentralen Versorgungsbereichs bzw.
der Nahversorgungszentren®), eine ortsspezifische Sortimentsliste (vereinfacht: ,welche Sortimente
sollen in die Innenstadt”) und Ansiedlungsleitsdtze (vereinfacht: ,welche Betriebe sollen an welchen
Standort”)

Querschnittshezug und Ausblick

Die Stadt mdchte ein tragfdhiges Einzelhandelskonzept erstellen, das sowohl die bisherigen
Entwicklungen und Aktivitdten in Friedberg beriicksichtigt als auch die zu beobachteten Trends und
absehbaren Herausforderungen impliziert. Dies bedeutet, dass das Einzelhandelskonzept

- die vorliegenden Studien und Untersuchungen zu Friedberg beachtet, wie den Offenen
Planungsprozess (2002), die Einzelhandelsanalyse (2009), das ISEK (2014}, den
Gewerbemonitor (2016) und die vorbereitende Untersuchung des Sanierungsgebietes
»,Unterm Berg” (2016).

- die wesentlichen gesellschaftlichen, politischen, technischen und 6konomischen
Verdnderungen beriicksichtigt, darunter Megatrends wie Digitalisierung, Individualisierung
und Mobilitat.

- eine querschnittshbezogene Sichtweise auf die innerstadtische Entwicklung hat und fir
Belange und Konzepte beispielsweise der Stadtsanierung und des Tourismus/Kultur
anschlussfahig ist.

Das Einzelhandelskonzept bildet die Grundlage fiir die strategische Ausrichtung des
Einzelhandelsmanagements in Friedberg fiir die ndchsten zehn Jahre. AuRerdem ist es modular
aufgebaut, um ggf. einzelne Aspekte fortschreiben zu kénnen.




Anhang 1

Dr, jur. Heinz Jamming vhw-Seminar in Niienberg am 21, Juni 2018

Die Bedeutung von Einzelhandelskonzepten

1. Stiadtebauliche MaBstabsfunktion

Finzelhandelskonzepte ermdglichen mit ihrem Standorte-Modcll, der ortsspezifischen
Sortimentsliste sowie den Zielen und Grundsitzen der Einzelhandelsentwicklung

(.. Ansiedlungsregeln®) dic Beurteilung der stidtebaulichen Vertriglichkeit
strukturrelevanter Einzelhandelsvorhaben.

Hierbei geht es nicht allein darum, vorhabenbezogene Schidigungen etwa von
Innenstidten und Ortszentren abzuwehren, es geht vielmehr um eine umfassende
Sicherung und Entwicklung dieser zentralen Versorgungsbereiche sowie der
wohnungsnahen Grundversorgung. Hierfur liefert ein kommunales Einzelhandels-
konzept die notwendigen MuBstibe,

2. Rechtliche Bedeutung der Konzepte

a) Rechtssystematische Einordnung

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte sind informelle Entwicklungskonzepte ohne
rechtliche Verbindlichkeit nach auflen, Sie sind keine Zulissigkeitsregelungen; sie
konnen weder Baurechte schaffen noch autheben.

Ihre Inhalte konnen im Aufienverhiltnis nur durch Bebauungsplanfestsetzungen und
durch Baugenehmigungsentscheidungen rechtsverbindlich umgesetzt werden.

Ein vom jeweiligen Stadt- oder Gemeinderat beschlossenes Einzelhandelskonzept ist
aber als stidtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in
der bauleitplanerischen Abwiigung zu beriicksichtigen;

es bewirkt somit als Abwiigungsvorgabe eine gewisse interne Selbstbindung der
Gemeinde, weil von diesem Konzept in der Bauleitplanung nicht ohne hinreichenden
stidtebaulichen Grund abgewichen werden dart.
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b) Finsatzfelder in der Baulcitplanung

Einzelhandelskonzepte werden bel einzelhandelssteuernden Bebauungsplinen
herangezogen insbesondere fiir die
- slidtebauliche Rechifertigung der Planung 1.5.4. § 1 Abs. 3 BauGB,
~  Begriindung einzelhandelsbezogener Festsetzungen und
- Abwhgung der kommunalen Steuerungsbelange mil den Interessen
benachbarter Gemeinden und vor allem mit don privaten Inferessen betroffener
Grundstiickseigentiimer und Beiricbsinhaber,

¢) Bin kommunales Einzethandelskonzept ist eine inzwischen fast unenibehrliche
Grundiage fiir eine rechtssichere einzelhandelshezogene Bauleitplanung,

Piir die stidtebauliche Binzethandolssteuetung auf der Basis eines soichen Konzeptes
steht ein ausdifferenziertes Rechisinstrumentarium zur Verfligung, Dessen
Anwendungsvoraussetzungen sind inzwischen insbesondere von der héchst-
richterlichen Rechtsprechung des BVerw( weitgehend geklirt.

Tnsgesamt hat sich dag planungsrechtliche Instrumentarium in der Praxiy bewiihtt,
Zuweilen wird der konzeptbagicrten und zentrenorientierten Einzelhandelssteuerung
von interessiotter Seite vorgeworfen, dass sie die Wettbewerbsfreiheit verletze und
auch gegen die von der BU gurantierte Niederlassungsfreiheit verstolle,

Diese Kritik 1st nicht berechtigt, Die kommunale Planungspraxis datf sich davon auf
keinen Fall verunsichem lassen.

(siehe hieraw im Tagungsband Il den Beitrag in der ZfBR Nv. 3/2017 von
BunzellJanuing, Grenzenloser Einzelhandel und nachhaltige Ravm- und
Stadtentwicklung:

Der EuGIT hat in seinent Urteil vorr 30.1.2018 (Reclissache C31-16) im Fall eines
ginzelhandelsstcuernden Bauleitplans dey niederléindischen Stadt Appingedam
Margestellt, dass Beschrdnkungen der Dienstlelstungsfietheit (und damit aneh der
allgemelneniNiederlassungstrethelt) nach Art, 15 Abs. 3 der Dienstleitungsrichtlinie
rechimdfig sind, wenn sie direh zwingende Griinde des Allgemelninteresses (hier
Schuiz der Innenstad) gerechifertigt sind und den Verhdlinismdpigkeitsgrimdsats
beachten; zur Bedeutung dieses Urtells fiir die dewische Binzelhundelssteueryng
siehe meine in der Ne. 472018 der ZBR veraffentlichie Urteilsbesprechung im
Tagungshband 1)

3, Kommunalpolitische Bedeufung
Kommunale Binzelhandelskonzepte ermbglichen eine vorausschauende Gesamt-
planung statt hextischer Binzelfaliplanung,
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Sie zeigen Entwicklungsperspekiiven fiir den Einzethandel und die Spielriume fiir
ginen fairen Wettbewerb auf.

Sic Mrdern die politische Konsensbildung in und zwischen den Ratsfrakiionen, Fiir
die Aufstellung oder Aktualisierung eines Binzelhandelskonzeptes und vor allem auch
fiir dic konsequente bauleitplanerische Umsetzung dicses Konzeptes ist eine
moghichst breite Mehrheit im Rat anzustreben.

Dadurch werden der Rat und seine Fachausschiisse von Einzelfallentseheidungen
entlastet, Bin effizienter Verwaltungseinsatz wird moglich.

Unter dissen Voraussetzungen frigt ein Binzelhandelskonzept auch entscheidend zur
notwendigen Planungs- und Investitionssicherheit fiir die privaten Akleure des
Binzelhandels vor allem in den zentralen Versorgungshereichen bei, um sich im
Konkurrenzkampf mit dem Finzelhandel auberhalb der Zeutcen behaupten 2u
kdrumen. Ohne Verlisslichkeit dor stadtischen Binzelhandelspolitik unterbleiben oft
die fiir dic Brhaltung und Fntwicklung der Innnenstddte und Ortszentren notwendigen
Privatinvestitionen.

4. Wirkungsgrenzen filr Einzelhandelskonzepte

a) Allerdings diirfen dic Erwartungen an die stidiebauliche Wirksamkeit von
Linzelhandelskonzepten auch nicht fiberzogen werden.

Tin Zentrenkonzept ist zwar eine notwendige, keineswegs aber eine hinreichende
Bedingung fiir eine positive Innenstadtentwicklung.

Dazu sind poch weitere MaBnalunen erforderlich. Das Binzelhandels- und Zentren-
konzept gibt nur den rumlichen Orienticrungsrahmen fiir zentrenrelevante
Standortentscheidungen ab, .

Zur Entwicklung innerhalb der abgegrenzicn zoniralen Versorgungsbereiche
(insbesondere der Innonstadt) sind weitere private und stidtische Aktivithten
erforderlich, die (durch Stadtmarketing, Ziclvercinbarungen fiir PPP; evtl. auch durch
Bildung von Imnobitien- und Standertgemeinschaften usw.) koordiniert werden
imiissen.

b) Aus rechtlichor Sicht ist zudem zu beachten, dass Einzethandelskonzepte bel der
Frage der Zuliissigkeit von Yorhaben in Baugenchmigungsverfahren wegen ibrer
fehlenden AuBenwirkung grundsitzlich keine Rolle spiclen,

Ausnahmen katn cg bei Brmessensentscheidungen geben, 2B, wenn es utn die
Ablehnung eines ErschlicBungsangehotes flir ein Vorhaben gebt, das im Widerspruch
70m Rinzelhandolskonzept steht und dessen Annahie der Gemednde nicht zomutbar
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Bestandteile eines Einzelhandelskonzepts:
Strukturanalyse/-entwicklungen

Strukturanalyse/-entwicklungen

Angebot Nachfrage Stadtebau

Bestandserhebung Sekunddarstatistik Bestandsanalyse
Sekundarstatistik Sekundtrstatistik

Entwicklungspotenziale

R&umlich-funktionales Einzelhandelskonzept

und

Standortkonzept

Sortimentsliste Ansiedlungsleitsatze
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