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Zusammenfassung

Gleichwertige Lebensverhéltnisse fir die Bevlkerung aller Siedlungsschwerpunkte erreichen

Mit dem Ziel, die Versorgung der Einwohnerinnen und Einwohner der Ortsteile Hunsheim und Berg-
hausen sowie angrenzender, ebenfalls nicht stationér versorgter Siedlungen nachhaltig zu verbessern,
erarbeiteten die Fachberater der Initiative NAHVERSORGT ein inhaltliches und architektonisches Konzept
fur ein Nahversorgungszentrum am Standort des Doppeldorfes. Das Ergebnis der Marktanalyse zeigt,
dass das Bestreben von Politik und Verwaltung der Gemeinde Reichshof, der Bevélkerung des Siedlungs-
schwerpunktes Hunsheim/Berghausen die gleichen Méglichkeiten der Daseinsvorsorge und der selbst-
bestimmten Teilhabe am gesellschaftlichen Leben zu eréffnen wie den Einwohnerinnen und Einwohnern
der tibrigen drei Siedlungsschwerpunkte, nicht nur berechtigt ist, sondern auch wettbewerbsvertraglich
und mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung ibereinstimmend umgesetzt werden kann.

Bauraumliches Nutzungskonzept fuBt auf Ergebnissen des Beteiligungsprozesses

Der konzeptionelle Entwurf sieht ein mehrfunktionales Zentrum vor, das neben Angeboten des Lebens-
mitteleinzelhandels und des Lebensmittelhandwerks weitere Komplementarnutzungen aus Handwerk,
Dienstleistungen und Gewerbe vorsieht. Weil landliche Nahversorgungseinrichtungen langfristig nur
dann Aussicht auf wirtschaftlichen Erfolg haben, wenn sie neben einer standortangepassten GréBe ein
Angebotsspektrum abdecken, das von der Bevlkerung vor Ort gewiinscht und akzeptiert wird, bezogen
die Fachberater der Initiative NAHVERSORGT die Einwohnerinnen und Einwohner des Hunsheimer
Grundschulbezirks vor dem Ausarbeiten des inhaltlichen Konzeptes in ihre Arbeit ein. Die Ergebnisse
des Beteiligungsprozesses wurden im weiteren Verlauf Vertreterinnen und Vertretern der regionalen
Wirtschaft présentiert. Einige von ihnen bekundeten anschlieBend ihr grundsitzliches Interesse, sich im
geplanten Nahversorgungszentrum betrieblich zu engagieren. Mindestems acht unterschiedliche
Nutzungen, die sich mit den Wiinschen der Wohnbevélkerung decken, kénnten vor diesem Hintergrund
im Planvorhaben realisiert werden. Ein auf dieser Grundlage entworfenes baurdumliches Nutzungs-
konzept zeigt, mit welchen Flachendimensionen unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Marktanalyse
im weiteren Projektentwicklungsprozess geplant werden kann und wie sich diese auf die Immobilie eines
Nahversorgungszentrums verteilen kénnten.
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Abb.1 Visualisierung der stadtebaulichen Integration des geplanten Nahversorgungszentrums

Perspektiven der wohnungsnahen Versorgung: Was kann die Politik tun, um ein Kleinrdumiges Nahversorgungsangebot im landlichen Raum zu erhalten? ]
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Projektrealisierung auf einer Flache am Bockshard wird empfohlen

Umsetzen lieBe sich der erarbeitete Konzeptentwurf auf den Grundstiicken Bockshard 7-9. Die Flache
im Zentrum des Ortsteils Hunsheim erfiillt unter den gegebenen Voraussetzungen die Kriterien fiir einen
langfristig erfolgreichen Betrieb einer mehrfunktionalen Nahversorgungseinrichtung im landlichen Raum
am ehesten. Insgesamt acht innerértliche Standort-Optionen wurden im Zuge der Konzepterstellung
nach zehn Kriterien bewertet. Fiir eine Realisierung des Planvorhabens an dieser Stelle des Siedlungs-
schwerpunktes sprechen eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit, die Nahe zu bestehenden Infrastruktur-
einrichtungen und die grundsitzliche Verkaufsbereitschaft der Grundsttickseigentiimer. Die vergleichs-
weise geringe GrundstticksgroBe und der ungewdhnliche Flachenzuschnitt werden allerdings eine
kompakte Bauweise erfordern, die sich auf zwei Gebaudeteile erstrecken muss, sofern alle im Konzept
vorgesehenen Nutzungen in der von den Fachberatern der Initiative NAHVERSORGT empfohlenen
Dimensionierung in die Umsetzungsplanung einflieBen sollen.
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e Realisierung des Vorhabens sind gestellt

Mit einer quartiersnahen Lage des Planvorhabens und einem kompakten architektonischen Entwurf
werden die Ziele der Landesplanung, durch EntwicklungsmaBnahmen unnétige (Kraftfahrzeug-) Verkehre
zu vermeiden und den Flachenverbrauch zu reduzieren, bestmdéglich erreicht. Die veranschlagten Bau-
kosten erhéhen sich dadurch jedoch geringfiigig, was sich auf die Amortisationszeit des einzusetzenden
Kapitals auswirken wird. Unter Berlicksichtigung der prognostizierten Einnahmen aus einer Vermietung
und Verpachtung der geplanten Flachen wird der Zeitraum, in dem das in der Bauinvestition gebundene
Kapital zuriickgeflossen sein wird, rund 25,5 Jahre betragen. Die Anforderungen der am Markt tatigen
Projektentwicklungsgesellschaften liegen weit darunter. Ein klassisches Investorenmodell, das auf ein
schlusselfertiges Errichten und das anschlieBende VerduBern einer Inmobilie gerichtet ist, wird deshalb
vermutlich nicht greifen. Es muss vielmehr angestrebt werden, dass — wie in den peripheren landlichen
Réumen ublich - die Planung, der Bau und die Finanzierung einerseits sowie die Aufgaben des Betriebs
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und des Unterhalts andererseits eng mit den Akteuren vor Ort zu verkniipfen sein werden, um ein lang-
fristiges Bestehen des Nahversorgungszentrums zu gewahrleisten.

Eine derart auf Selbstverwaltung ausgerichtete Projektentwicklung kann entweder ein einzelner Projekt-
trager mit einem originéren Interesse an dem erfolgreichen Betrieb der Nahversorgungseinrichtung
erbringen. Oder sie wird (iber einen partizipativen Prozess abgebildet, der aus einer Planungsgemein-
schaft zunéchst eine Bauherrengemeinschaft und spater eine Eigentumsgemeinschaft erwachsen lasst.
Vor diesem Hintergrund haben engagierte Biirger des Siedlungsschwerpunktes mit Unterstiitzung der
Gemeindeverwaltung bereits den Kulturlandschaftsverband Oberberg e. V. gebeten, die Griindung
einer (Burger-) Investitionsgenossenschaft mit Mitteln aus dem LEADER-Programm der Europaischen
Union finanziell zu férdern. In seiner Sitzung vom 19. Juli 2017 bewertete der Vorstand der lokalen
LEADER-Arbeitsgemeinschaft den Antrag positiv; entsprechende Férdermittel kdnnen nun bei der
Bezirksregierung in K6In beantragt werden. Darliber hinaus schloss das Ministerium fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen mit Schreiben
vom 25. April 2017 eine Investitionsférderung als sogenannte ,LEADER-Mainstream-MaBnahme"” nach
den Bestimmungen der ILE-Richtlinie nicht aus.

Fir eine zligige Umsetzung des skizzierten Vorhabens sollten zeitnah die Voraussetzungen einer bau-
planungsrechtlichen Absicherung geschaffen werden. Die Grundstiicke Bockshard 7-9 liegen auBerhalb
des Geltungsbereiches eines qualifizierten Bebauungsplanes. Da das umgebende Areal trotz Ausweisung
als Mischgebiet derzeit eher den Charakter eines reinen Wohngebietes aufweist, sollte (iber gezielte
Festsetzungen eine Rechtsklarheit in Bezug auf die zukiinftigen Bebauungsméglichkeiten der Potenzial-
flache erzielt werden. Dies kann zum einen tiber das Aufstellen eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans nach § 12 BauGB gelingen. Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die Gemeinde-
verwaltung die Zulassigkeit einer konkreten Planung bestimmen, sofern der beantragende Projekttrager
zu einer Durchfiihrung des Vorhabens und der dafiir erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen bereit
und in der Lage ist. Gestiitzt durch Gesprache mit der Bauaufsicht des Oberbergischen Kreises strebt
die Gemeindeverwaltung an, diesen Weg zu verfolgen.

Wollte man eine zeitliche Streckung des Projektentwicklungsprozesses vermeiden und méglichen,
noch anzusprechenden Projekttrédgern die Befiirchtung nehmen, das Planvorhaben kénne im weiteren
politischen Prozess scheitern, bestiinde zum anderen die Méglichkeit, auf Grundlage der erarbeiteten
Ergebnisse die Bauweise, die Art und das MaB der baulichen Nutzung sowie die iiberbaubaren Grund-
stlicksflachen zunéchst in einem (allgemeinen) Satzungsbeschluss festzusetzen. Steht anschlieBend ein
Investor bereit, kénnte dieser im Rahmen des Bauantragverfahrens notwendige fachliche Nachweise,
beispielsweise zum Schallschutz, zu Verkehrs- oder Umweltauswirkungen, auf eigene Kosten erbringen
um der gesetzlich geforderten Interessenabwagung zu entsprechen. Der Beschluss wiirde somit die
Voraussetzung fiir das Einreichen eines Bauantrags bilden. Mit Blick auf das Ziel einer zeitnahen
Realisierung des Vorhabens, empfehlen die Fachberater der Initiative NAHVERSORGT diese Option.

I

Kosten fiir konkretisierende Planungen einer Realisierung des Nahversorgungszentrums entstehen der
Gemeinde nicht. Die Aufgaben fallen auf den Vorhabentrager, und die entstehenden Aufwendungen
sind bereits in der Baukostenschatzung beriicksichtigt. Mit einem Beratungs- und Unterstiitzungsbedarf
aus den im NAHVERSORGT-Angebot vom 21. Méarz 2016 dargestellten Phasen 3 und 4 des Projekt-
entwicklungsprozesses zu Lasten des Gemeindehaushalts ist demzufolge nicht zu rechnen.
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Zur Initiative NAHVERSORGT:

Die Initiative NAHVERSORGT erarbeitet individuelle und zukunftsgerichtete L&sungsansatze, bestehende Versorgungsstrukturen
zu sichern und neue aufzubauen. Die in ihrer Breite bislang einzigartige Verzahnung unterschiedlicher Nutzungsfunktionen und
eine Kombination aus stationdren und mobilen Versorgungsangeboten sind kennzeichnend fiir die Arbeit der Initiative. Sie
ermdglicht es, auch an wirtschaftlich schwierigen Standorten in den landlichen R&dumen ein attraktives und wirtschaftlich
tragfahiges Netzwerk an Infrastruktureinrichtungen zur Daseinsvorsorge zu erhalten. Dadurch wird nicht zuletzt die Bedeutung
der Dérfer und kleinen Ortsteile als Wohn- und Arbeitsstatte gestarkt.

Unter dem Dach der Initiative NAHVERSORGT haben sich erfahrene Fachleute unterschiedlicher Disziplinen zusammengeschlossen,
die jeweils tber tiefgehendes Spezialwissen verfiigen. Zusammen mit dem Wissen und der Erfahrung einer gréBer werdenden
Zahl an Kooperationspartnern kann privaten und &ffentlichen Auftraggebern ein umfassendes Leistungsspektrum angeboten
werden, das auch komplexe Aufgabenstrukturen aus einem Guss I5st.

Zu den Autoren:
Malte Obal, Diplom-Okonom, Fachmann fiir zukunftsfahige Nahversorgungsstrukturen in den landlichen Rdumen

Fir 6ffentliche und private Auftraggeber entwickelt Malte Obal seit 2001 Strategien und wirtschaftlich tragfahige Lésungen zur
Sicherung und Wiederherstellung einer wohnungsnahen Daseinsvorsorge. Seine Losungen pragen die Branche. Europaweit
MaBstabe setzte das Modell eines mehrfunktionalen Dorfladens fir kleine Gemeinden Schleswig-Holsteins, das er als Senior
Consultant einer mittelstandischen Einzelhandelsberatung bis 2009 maBgeblich entwickelt und verbreitet hat. Die dort ge-
sammelten Erfahrungen erweitert und verfeinert Malte Obal seitdem als selbststandiger Unternehmer im Netzwerk Handelsberater
der Initiative NAHVERSORGT kontinuierlich weiter.

Oliver Schilling, Freischaffender Architekt, Fachmann fiir Entwurf und Planung 6kologisch nachhaltiger Gewerbeimmobilien

Oliver Schilling ist seit 2006 als freier Architekt in Magdeburg tétig. Seine primaren Leistungen liegen in den HOAI-Leistungs-
phasen 1 bis 4, also der Projektentwicklung von der Grundlagenermittlung tiber den Entwurf bis zur Baugenehmigung. Ein
besonderer Schwerpunkt seiner Arbeit liegt in der Planung von Gewerbeimmobilien. Zahlreichen Einzelhandelsobjekten hat er
erfolgreich den Weg bereitet. Aufgrund der engen Zusammenarbeit mit Projektentwicklungsbiiros sind die Entwiirfe von Oliver
Schilling nicht nur kreativ und fortschrittlich, sondern auch kostenbewusst und eins zu eins umsetzbar.
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Sie haben Fragen?

Kommen Sie gerne auf uns zu.

E-Mail: kontakt@nahversorgt.de
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