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Bericht der Landesregierung 4 N

fiir die Sitzuhg des Ausschusses fiir Heimat, Kommunales, Bauen und Wohnen
am 6. Juli 2018 zum Tagesordnungspunkt: '

Wohnraufnpotenzial in Handelsimmobilien in Nordrhein-Westfalen
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1. Fachliche Bewertung'

1.1. Wohnungspolltlsche Bedeutung , ,

AngeSIChts der in Tellen Nordrhein-Westfalens angespannten Wohnungsmarktlage
sind im Grundsatz alle Moghchkelten in den Blick zu nehmen, die insbesondere in
dicht besiedelten GroBstédtén zusatzliche POtentialé fur den Wohnungsbau erschlie-
Ren kénnen. Zu den Méglichk_eifen zahlen unterschiedliche Ansatze, zum Beispiel -
auch Bauen an Ljngewb'hnlichen Orten, kompakte Bauweisen-und ggf. Nutzungsmi-
schungen und somit nattrlich auch die vertlkale Mlschung von Elnzelhandel und

Wohnen.



Vor dem Hintergrund _

- der Schwierigkeit Grundstticken fur den Wohnungsbau an nachgefragten Stand-
orten zu mobilisieren, - | | | | ' |

- des gleichzeitigen Willens, sparsam mit Grund und Boden umzugehen,

- und bestehende lnfraétruktur besser auszulasten

bekommt der Ansatz ,Wohnraumpotenzial in Handelsim_mébilien“ noch mehr Ge- -
wicht. Aus stadtplanerischer Sicht sind alle Ideen und Initiativen zu begrten, die
innovative Ansétze zum Generieren von Banléchen und zum Flécﬁhensparen bein-
' halten. Aus "wohnungspolit_ischer Sicht sind geradé, di‘e;Pbtential'e wertvoll, die zusatz-

lichen Wohnraum in sozial und infrastrukturell integrierten Lagen schaffen. '

Die Landesregiefung _begrUBt, dass in ietzter Zeit auch Handelsunternehmen selbst

entsprechende Initiativen ergriﬁen'haben. '

1.2. Baurechtliche Eino}rc'lnung‘ |

: EntsCheidend fur die Frage, wie groR die Wohnraumpotenziale auf Handéléimmobi-
lien s_ind, ist das F’I'anungs,recht. Die vertikale Mischung' aus Einzelhandel und Woh-
nen ist insbesondere bei_E'inzélhandelsbet(ieben mit unter 800 gm Verkaufsflache

| (sog. kleinflachige Einzelhandelsbetriebe) planungsrechtlich in vielen Baugebietsty-
pen der BauNVO Zu.lé‘ss'ig. Hier ergeben sich also viele Méglichkeiten der vertikalen

Mischung.

Sehr viel eingeschrankter sieht dies b‘ei sog. grorsﬂé‘chigeh Einzelhandelsbetriebeh
aus, die die landesplanerischen Vorgaben zu beachten haben und nur in Sonder-
oder Kerngebieten zulassig sind, in denen wiederum Wohnen nicht uneingeschrénkt

bzw. nur nach Maligabe des BebaUUngsplans zulassig ist.

- Restriktionen ergeben sich auch aus dem erforderlichen »Lér'mschutz — insbesondere
die Warenanlieferung vor 6.00 Uhr morgens ist problematisch. Insbesondere in Neu-
,ba'ute'n~ ist diese Problematik aber durch planerische und bauliche MaRBnahmen in

den Griff zu bekommen (weitere Ausfiihrungen s. Anhang — Nr. 3).



1.3. Wohnraumfdrderung Nordrhein-Westfalen
Aus den genannten Griinden wéren, gerade in einem so dicht besiedelten Land wie

Nordrhein¥WestfaIen, solche Projekte wiinschenswert.

~Dabei ist die Wohnraumférderung des Landes durchaus hilfreich, solche Prbjekte zu

beférdern:

Férderrechtlich kénnen“in Nordrhein-Westfalen problemlos 8ffentlich geforderte -
Wohnungen Uber einem H~an}delAsunternehmen gestapelt werden, da in Nordrhein-
Westfalen eine pauschalieﬁe Férderung pro gm Wohnflache besteht — alle. Flachen,
die nicht geférderte WE sind, werden nicht geférdert. So kénnen unproblematisch
Mischnutzungen im geférderten Wohnungsbau in Nordr’hein-WestfaIen‘realisiert"wer—'
den, also die Kombination von Birofléchen mit geférdertem Wohnen, Kita und gefor-
- dertes Wohnen (hierfir gibt: es schon einigé gute Beispiele) und natrlich auch Ein-

zelhandel und geforderte Wohnungen.

Néhere Erkenntnisse Uber die tats&chlichen Investitionsabsichten der Handelsunter-
nehmen in Nordrhein-Westfalen liegen dem MHKBG bisher nicht vor. Es hat vermut-
lich mit der neuerltichen Knéppheit an Grunds‘ttuckeh, den hohen Grundstﬁckspreisen
'und den Renditen im Wohnungsbau (vor allem wenn man das Grundstuck fur sein
Kerngeschéft sSowieso (feuer) kaufen muss) zu tun, dass sich hier jetzt etwas in der

strategischen Ausrichtung von Handelsunternehmen bewegt.

14 Vorlsufige Einschatzung
Uber die tatsachlichen Potenzi'ale gibt es selbst bundesweit wenige Erkenntnisse.
Hier sei auf Prof. Tichelmann (A:rchitektur /TU Darmsfadt) verwiesen, der zu unge-
nutzten Fléachen in Stadtgebietén,forscht. (“Deutschland Studie — Wohnraumpotentia-
le durch Aufstockung” (2015): Diese Studie hat sich ausschlielich mit der Aufsto-
ckung bestehender thngebéude beschaftigt und hat ein Potenzial von rund 1 Milli-

on Wohnuhgen ermittelt.)

Fur das Fernsehmagazin "Plusminus” hat Prof. Tichelmann das Wohnraumpotenzial

auf Supermarkten fur ganz Deutschland berechnet und kommt zu dem Schluss, dass
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es in den Zentren der 70 groBten Stadte mit insgesamt rund 11.000 Supermé’rkten |
ein Potential von 3.700 Standorte gabe, die fur Wohnungsbau geeignet seieh, daraus -
errechnet er ein Potenzial fur bis zu einer Million Wohnungen. Die in dem Fern-

sehmagazin zitierte Studie wird voraussichtlich erst im Herbst 2018 versffentiicht.

‘Aus Sicht des MHKBG ist das Potenzial mit {iber 270 Wohneinheiten pro Standort

zu hoch angesetzt. Hinzu kommt, dass der Planungs- und Konstruktiohs-aufwand
ebenso wie Larmschutz des Wohnens vor dem Anlieferungslarm, erforderliche
Dachbegri’mung‘en fur ein qualitatsvolles Wohnen usw. diese Projekte teurer méchen
als einen Discounter-Flachbau "auf der griinen Wiese". Insofern werdén sich diese
géstapelteh Nutzu.hgen vermutlich dort_eher realisieren lassen, wo es ein hohes

G'rUndStuckspreishiveau gekoppelt mit hohen Wohnungsm'ieten gibt.

Bislang werden solche Mischnutzuhgsprojekte nahezu aussc_;hliel&lich im Neubau
_ realisiért, da ein Umbau aufgrund statischer Erfordernisse sehr aufwandig und teuer
wére und die Standorte der Handelsfilialen fir [angere Zeit geschlossen werden

miissten.

2. Ausblick
Da alle Mé-glichkeiten genutzt werden sollteh, neue Wohnbauflachen zu erschlief&en,'
. wird die Landesregierung die Potenziale fir die Stadt-, Wohnungs—-:—und Raument-
wicklung in Nordrhein-Westfalen auch unter Beruckswhtlgung der Aufstockungsmog-

llchkelten auf Handelsnmmoblllen ausloten

Hierbei macht die Errmttlung rein theoretischer Potenz:ale wenig Sinn, vielmehr geht
es um die konkreten strateglschen Ausrlchtungen und lnvesht:onsabsnchten der

~ Handelskonzerne. Daher beabsichtigt das MHKBG, mit den Zustandigen der Han-

: delsuntefnehmen Gesprache zu fihren, um das Thema weiter zu beférdern und ge-
nauere Kenntnlsse tiber die Situation in Nordrheln-WestfaIen zu erhalten. Hierbei
geht es um: _ . .

| - die konkreten Inve'stitibnsabsic.hten in Nordrhein-We_stfaleh - aufgegliedert in

~ Stadtgrofien oder Regionen,.'

- die strategische Ausrichtung (Priorisierung von Um- und Ausbau der Bestands-

immobilen oder Vorrang flr die Suche nach neuen PfojektenhNicklungen?) v



- insbesondere die Frage des Anteils an geplanten Mischprojekten aus Einzelhan-

del und Wohnen konkret sowie |
- die Frage nach den Bestandsimmobilien und eine nachtragliche Aufstockung

(denn‘ vermutlich lage im Be$tand das grofite Potenzial).

* Konkret wérden zurzeit verschiedene gro3e Handelsunternehmen angeSCh-rieben,
um detailliertere Informationen zu erhalten und in Gesprache einzutreten. Aufgr,unvd“’

der Kiirze der Zeit Iiegen'hierzu noch keine RUckantworten Vor.



~ 3. Anhang
3.'i Baurechtliché Voraussetzungen einer vertikalen Mischung von Einzelh.an?
del und Wohnen , ' _ “

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist Grundlége dafir, in welchen Baugebieten
eine Nutzung des Erdgeschosses zu Einzelhandelszweckén und eine Nutzung der
dartber liegenden Geschosse zu Wohnzw_ecken maglich ist. In Gewerbe- und In-

. dustriegebieten iét'eine allgemeine Wo'hnnutzur_wg nicht méglich. Von daher ist auch ‘
die hier in Rede stehende Mischnutzung von Einzelhandel und Wohnen nicht még-

lich.

Nicht betrachtet werden solle_n auch die reinen Wo.hngebiete, weil Handelsimmobilien

dort ohnehin nur ausnahmsweise zUI'a'ssig sind und daher eine untergeordnete Rolle

spielen. Auch Kleinsiedlungsgebiete und Dorfgebiete werden aullen vor gelassen,

| weil sie typischer’wéi'se in Bereichen liegen, in denen kein hoher Nachverdichtungs— ‘

druck herrschen durfte. | | o

Bei Einzelhandel ist grundséatzlich zwischen kleinflachigen (kleinef 800 m?2 Verkaufs-

~ flache) bzw. atypischen und groBflachigen und typischen (g>r6f3erﬁ800 m? Verkaufs-
flache) Einzelhandelsbetrieben zu unterscheiden. Grol?:ﬂréchige Einzelhand;elsbetrie-

be sind gem. § 11 Abs. 3 BauNVO aufer in Kerngebieten nur in fir sie‘ festgesétzten

Sondergebiefen zulassig. Planungen fiJr groBﬂéchige'Einzelhahdelsvorhébén nach

- § 11 Abs. 3 BauNVO haben die Iandesplanerlschen Vorgaben des LEP (Kap 6 5) zu

berticksichtigen bzw, zu beachten.



Kleinflachige (kleiner 800 m? Verkaufsflache) bzw. atypische Einzelhandelsbe-

triebe

3.1.1 Mischung von kleinflachigen bzw. atypischen Einzelhandels-
betrieben und Wohnen '

Baugebiet allg. zuldssig ? Erlduterung

Allg. Wohngebiet (VVA) Im WA durften regel-
malig nur kleinflachi-
ge Einzelhandelsbe-
triebe als Laden, die
der Versorgung des
Gebietes dient, zulas-
sig sein.

Im WB durften regel-
mafig nur kleinflachi-
ge Einzelhandelsbe-
triebe als Laden zu-

Besonderes Wohngebiet

(WB)

l&ssig sein.
Mischgebiet (M)
Urbanes Gebiet (MU)
Kerngebiet (MK) eventuell méglich | Wohnen ist allg. nur

nach Mallgabe der
Festsetzung des B-
Plans méglich. Der
Umfang der Wohn-
nutzung wird im jewei-
ligen B-Plan festge-

_ setzt.
Sondergebiet fur Woh- :
nen und Einzelhandel :

' Der Ubersichtlichkeit halber beschrankt sich die Tabelle auf die gangigen und fur eine entsprechen- »
de Mischung grundsatzlich zur Verfugung stehenden Baugebiete. Das reine Wohngebiet, das Dorfge—
biet, das Gewerbe- und Industriegebiet werden nicht berlcksichtigt.
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GroRflachige (groBer 800 m? Verkaufsfliche) Einzelhandelsbetriebe

3.1.2 Mischung von groRflichigen und typischen Einzelhandelsbe-
triebe und Wohnen?
Baugebiet allg. zuldssig ? Erlauterung
Allg. Wohngebiet (WA)
Besonderes Wohngebiet
(WB)
.| Mischgebiet (MI)
Urbanes Gebiet (MU)
Kerngebiet (MK) eventuell moglich Wohnen ist allg. nur
) nach MalRgabe der
Festsetzung des B-
Plans mdglich. Der
Umfang der Wohn-
nutzung wird im jewei-
ligen B-Plan festge-
selz.
Sondergebiet fir Woh-
-| nen und Einzelhandel

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Da es sich bei der angesprochenen Nutzung wohl haufig um eine Investorenplanung
,2aus einem Guss" handeln wird, erscheint auch der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan éls Instrument zur Schaffung von Planungsrecht geeignet. Beim vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan ist man nicht an den Typenzwang der BauNVO gebunden .
und die planende Gemeinde kann malgeschneidert fiir ein bestimmtes Vorhaben

Planungsrecht schaffen.

3.2 Larmrestriktionen _ ’
Da es sich bej einer Einzelhandelsnutzung um eine gewerbliche Nutzung handelt,
sind die Larmwerte der TA Larm (differenziert nach den Baugebieten) bei der Zuord-

nung von Gewerbe und Wohnen einschlagig (siehe Tabelle). |

% Der U'bevrsiohtlichkeit halber beséhrénkt sich die Tabelle auf die vgéngigen und flr eine entsprechen-
de Mischung grundséatzlich zur Verfugung stehenden Baugebiete. Das reine Wohngebiet, das Dorfge-
biet, das Gewerbe- und Industriegebiet werden nicht bertcksichtigt.
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Baugebiet’ _ . tags [ nachts

Industriegebiete - =~ - 70 : 70 -
Gewerbegebiete S B 65 - .50
Urbanes Gebiet 63 | 45
Kerngebiéte, Dorf- und Mischgebiete | 60 T 45
Allgemeine Wohngebiete und Klein- j 55 40
siedlungsgebiete A o o
Reine Wohngebiste 40 T 3
Kurgebiete, Krankenhauser und Pfie- | 45 G
| geansf;dlten ' |

Immissionsrichtwerte der TA Lam (Werte in dB(A))

In der ‘Prax’is- ist v.a. die Warenanlieferung vor 6:00 Uhr problematisch.\ Da diese Art
der Vo'rhaben_je,doch UbenNieg,end als Neubauprojekte.in Frage kommen dirften, ist
die A'nlieferpfoblematik im Neubéu im Vergleich zu Bestandsimmobilien grundsatz-

lich besser in den Griff zu bekommen.

3.3 Entwicklung des rechtlichen Rahmens in den letzten Jahren

Daeine lhfbormatié‘nv aber Veranderungen des rechtlichen Rahmens fiir gemischte-
Flachennutzungen gewiinscht ist, wird zum einen auf das Gesetz zur Uhsétiung der
Richtlinie 2014/52/EU im S,tédtebaurécht und zur Starkung Vdes neuen Zusammenle-

“bens in der Stadt* aus dem Jahr 2017 hingewiesen. Das Gesetz hat in die BauNVO
mit § 6a ,Urbane Gebiete* eine neue Gebietskategorie eingefu_hr’t, die auédrUcinch
Nutzungsmischungen zulasst. Zum anderen wurde schon mit dem ,Gesetz zur Star- |
kung der innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwick-
lung des Stédtebéurechts“ im Jahr 2013 § 34 Abs. 3a des Baugesetzbuchs (BauGB).
gedndert, um UmnutzUng von vorhandenen Gewerbe- Lmd HandWerksbetrieben zu
Wohnzwecken im unbeplanten Innenbereich zu e‘rleichtern. (§34 A.b's. 3a BauGB
ermoglicht ein Abweichen von dem Gebot des Einfligens im Sinne des § 34 Abs. 1
‘Satz 1 BauGB.) Mit dem o. a. Gesetz aus dem Jahr 2017 wurde § 34 Abs. 3a BauGB

erneut geéndért, so dass nun bei Nutzungsénderung sémtlicher baulichen Anlagen .

® Nach der Rechtsprechung des BVerwG sind fir Besondere Wohngebiete (§ 4a BauNVO) Immissi-
onsrichtwerte je nach Einzelfall im Bereich der Werte fur Mischgebiete oder Aligemeine Wohngebiete

zugrunde zu legen.
9



zu Wohnzwecken (niCht nur wie zuvor nur von Gewerbe- und HandWerksbe_trieben),
einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung, vom Gebot des Einfii-

gens abgewichen werden kann.
Im Ubrigen sind die Regelungen des Stédtebaurechté im BauGB bzw. in der BauN-

» VO hinsichtlich der vorliegenden Fragéstellungen in den letzten Jahren nicht géén-

dert worden.
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