<’, Dr. Donato Acocella

Stadt- und Regionalentwicklung GmbH

Junker
~Kruse

Stadtforschung
Planung

Gutachten zur Einzelhandelssteuerung
des Ministeriums
fur Landesentwicklung und Wohnen

Baden-Wurttemberg

Fassung vom 02.12.2024

Bearbeitung



Junker
(" Dr. Donato Acocella Kruse BA U M E I ST E R 5

: 5 Stadtforschung ;
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH Planung RECHTSANWALTE

Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH
Prof. Dr. Donato Acocella
Dipl.-Geograph Peter Helbig

Junker+Kruse Stadtforschung Planung
Dipl.-Geograph Stefan Kruse
M.Sc. Peter Rennebaum

Baumeister Rechtsanwalte
RA Prof. Dr. Olaf Bischopink
RAiIn Elisabeth Willems
RAiIn Karina Weil

Zahlen, Daten und Fakten sind eine wichtige Grundlage fiir die Landesentwicklungs-
planung. Im Rahmen der Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans hat das Minis-
terium fir Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wurttemberg ein Gutachten zur
Einzelhandelssteuerung im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg in Auftrag
gegeben. Hierin werden einerseits die exemplarische Ermittlung des Bestands und
aktueller Trends sowie andererseits die Uberprifung der aktuell verbindlichen
Saulen der Einzelhandelssteuerung im LEP 2002 in den Blick genommen. Dieses Gut-
achten fliel3t neben vielen weiteren Erkenntnissen in den Abwagungsprozess bei
der Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans ein.

Der Bericht wurde im Auftrag des Landes Baden-Wiirttemberg vertreten durch das
Ministerium fiir Landesentwicklung und Wohnen erstellt.

Datenschutzerklarung:

Die Beteiligten berucksichtigen die Bestimmungen der Datenschutz-Grundverord-
nung und des Bundesdatenschutzgesetzes. Die Erhebung und Verarbeitung der Da-
ten erfolgt nach Artikel 6 (1e) DSGVO.

Gendergerechte Sprache:

Wir sind bemuht in allen seinen Texten eine gendergerechte Sprache zu verwen-
den. Wo dies mdglich ist, erfolgt eine Abstimmung mit dem Auftraggeber Uber die
zu verwendende Form bzw. Uber die aktuell verwendete Schreibweise.

Lorrach/Dortmund/Miinster, 02.12.2024
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1. AUSGANGSLAGE

Die Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels ist eine der grof3en Herausforderun-
gen der Raumordnung. In Baden-Wirttemberg wird diese derzeit Uber vier Ziele und
zwel Grundsatze im Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 mit den vier Séulen Zentrali-
tatsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot geregelt.
Auf dieser Basis soll eine flachendeckende Nahversorgung gewahrleistet und die
Funktion der Stadt- und Ortszentren als attraktive Standorte einer umfassenden Ein-
zelhandelsversorgung und in der Folge auch Multifunktionalitat sowie als lebendige

Mittelpunkte gesichert werden.

Seit Inkrafttreten des LEP 2002 sind zahlreiche neue Herausforderungen, insbeson-
dere die Themen Energie, Wohnen, Flachenhaushalt, Klimaschutz und -anpassung, Mo-
bilitat sowie interkommunale Zusammenarbeit, zu verzeichnen. Auch ist das Thema

gleichwertiger Lebensverhaltnisse in Stadt und Land Grundlage der Raumordnung.

Der stationare Einzelhandel, d.h. der Ladeneinzelhandel, war in den vergangenen
Jahrzehnten dynamischen Veranderungen ausgesetzt, die sich absehbar fortsetzen
werden. Dabei waren bzw. sind u.a. folgende Entwicklungen und Trends zu verzeich-
nen:

- Tendenzen zu gréReren Verkaufsflachen bei Supermérkten, Lebensmitteldiscountern
und Drogeriemarkten und in der Folge eine Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes;

- Riickgang verschiedener Betriebsformen wie z.B. SB-Warenhauser (feststellbar an
Entwicklung der Real-SB-Warenhduser), Warenhéauser (feststellbar an der Entwick-
lung der Galeria-Warenhdauser), inhabergefuhrte Geschafte und Ladengeschafte des
Lebensmittelhandwerks (im Zuge der BSE-Krise Metzgereien, derzeit v.a. aufgrund
hoher Energiekosten Backereien);

- steigender Anteil der einzelhandelsbezogenen Verbrauchsausgaben zu Gunsten des
Online-Handels, speziell in innenstadtpragenden Branchen wie Bekleidung und Schu-
he;

- zunehmende Digitalisierung im stationaren Einzelhandel z.B. in den Bereichen Un-
ternehmensdarstellung/-prasentation, Kundeninformation, -ansprache und -bin-
dung, Beratung und Service;

- Verringerung der Verbrauchsausgaben im Einzelhandel aufgrund
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o erheblich angestiegener Ausgaben fir Energie und Mobilitdt sowie temporar
Uberdurchschnittlich hoher Inflation (insbesondere im Zeitraum Marz 2022 bis
August 2023),

o Verunsicherung von Teilen der Gesellschaft aufgrund internationaler Krisen mit
nicht abschéatzbaren Folgen auf die globale bzw. nationale Wirtschaft sowie einer
stagnierenden bis leicht negativen wirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland
im Zeitraum 2023/ 2024.

Das Ausmafd dieser Veranderungen sowie die Ableitung aktueller und perspektivisch
absehbarer Trends und Entwicklungen werden im vorliegenden Gutachten im Rahmen
einer Analyse der Einzelhandelsstrukturen in zwei ausgewahlten Regionen in Baden-

Wirttemberg dargestellt.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Einzelhandelsstrukturen und der aktuellen so-
wie absehbaren Entwicklungen im Einzelhandel wird aufgezeigt, inwieweit die im LEP
2002 formulierten Ziele und Grundséatze einer Uberpriifung und gegebenenfalls einer
Neujustierung bzw. Anpassung der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Neuauf-
stellung des Landesentwicklungsplans bedirfen. Die entsprechenden Empfehlungen

bzw. Vorschlage wurden einer juristischen Prufung unterzogen.

Das Gutachten ist in zwei Hauptteile untergliedert:

- Teil 1: Bestandsanalyse in ausgesuchten Raumen und Trends der Einzelhandelsent-
wicklung, sowie Bedeutung von regionalen Einzelhandelskonzepten

- Teil 2: Analysen und Regelungsvorschldge zu Integrationsgebot, Kongruenzgebot,

Beeintrachtigungsverbot und Agglomerationsbegriff

Das vorliegende Gutachten wurde durch die Bietergemeinschaft
Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH,

- Junker + Kruse Stadtforschung Planung und
BAUMEISTER Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

erarbeitet.
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2. TEIL 1: BESTANDSANALYSE, TRENDS, REGIONALE
EINZELHANDELSKONZEPTE

2.1 VERSORGUNGSSITUATION IN AUSGEWAHLTEN RAUMEN/RAUMKATEGORIEN

In diesem Gutachtenteil erfolgt beispielhaft fur die Gesamtsituation der Angebots-
strukturen in Baden-Wirttemberg eine Beschreibung des Einzelhandelsbesatzes fiir
die Regionen Heilbronn-Franken und Neckar-Alb* auf Basis aktueller Bestandsdaten.
Diese umfasst
alle Betriebe unabhangig von ihrer Gesamtverkaufsflache mit Sortimentsschwer-
punkt Lebensmittel (u.a. inklusive Lebensmittelhandwerk, Tankstellenshops und
Hofladen/Direktvermarktern) oder Drogeriewaren sowie
alle grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe - d.h. Betriebe, deren fir jeden zugang-
liche Gesamtverkaufsflache 800 m2 Uberschreitet - mit sonstigem Kernsortiment,

soweit sie dem stationaren Ladeneinzelhandel im engeren Sinne zuzuordnen sindz.

Auf dieser Grundlage wird zum einen aufgezeigt, wo in den beiden Beispielregionen
Grund-/Nahversorgung stattfindet und wo sich sonstiger grof3flachiger Einzelhandel
befindet. Im Vorfeld der Erhebung wurden wesentliche Begriffsdefinitionen und eine
detaillierte Erhebungsmethodik erarbeitet, mit den Auftraggebenden abgestimmt und

in einem Handbuch festgehalten:.

Die Erhebung erfolgt mittels einer flachendeckenden Befahrung/Begehung der beiden
0.g. Regionen im Zeitraum Juli bis November 2023. Erfasst werden in den erhebungs-
relevanten Betrieben insbesondere folgende Merkmale:

Gesamtverkaufsflache unter Bericksichtigung der Definition des BVerwG,

1 Die beiden Beispielregionen weisen auf Grund ihrer zentralortlichen Strukturen (ein bzw. zwei Ober-
zentren und mehrere Mittelzentren in verschiedenen Raumkategorien auf3erhalb des Kernbereichs der
Metropolregion Stuttgart) und ihrer Lage innerhalb von Baden-Wurttemberg (keine Au3engrenze zur
Schweiz oder nach Frankreich) keine Sondereffekte auf. Zudem sind in den beiden Beispielregionen
alle im Landesentwicklungsplan 2002 differenzierten Raumkategorien enthalten, sodass sie
exemplarisch sinnvoll sind.

2 Nicht erhoben wurden demzufolge Kfz-Handel, reine Betriebe fur Auto- und Motorradteile, Handel mit
Brennstoffen.

3 Vgl. Dr. Donato Acocella/Baumeister/Junker+Kruse: Erfassungsmethodik und Erfassungskonzept der Er-
hebung des Nahversorgungsangebots und des groRR3flachigen Einzelhandels - Handbuch, Lérrach/Nurn-
berg, 28. Juli 2023 .
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Sortimentsstruktur, d.h. differenzierte Verkaufsflachenerhebung der einzelnen
(Kern- und Rand-)Sortimente,

Erfassung der Betriebsform, dabei sehr detaillierte Differenzierung bei Betrieben
mit Kernsortiment Lebensmittel,

Erfassung des Standorttyps, insbesondere in Regionalplanen dargestellte Vorrang-
gebiete, sonstige integrierte Standorte mit unmittelbarem Bezug zur (zusammen-

hangenden) Wohnbebauung und nicht integrierte Standorte.

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der Versorgungssituation im Be-
reich der Nahversorgung und bezogen auf den sonstigen grof3flachigen Einzelhandel

dargestellt und analysiert. Weitere Darstellungen befinden sich im Anhang.

2.1.1 Raumliche und qualitative Nahversorgungssituation in den Bereichen

Lebensmittel und Drogerie

Nahversorgung im Bereich Lebensmittel

Insgesamt wurden in den beiden Beispielregionen im Rahmen der Erhebung 2.941
Betriebe mit Sortimentsschwerpunkt Lebensmittel festgestellt. Bei rd. 39% dieser Be-
triebe handelt es sich um Verkaufsstellen des Lebensmittelhandwerks. Weitere rd.
25% entfallen auf Lebensmittelbetriebe mit einem fir den taglichen Bedarf an Le-
bensmitteln hinreichend vielfaltigem Angebot. Die restlichen 36% entfallen auf Le-
bensmittelfachgeschafte, Getrankemarkte, Tankstellenshops, Hofladen/Direktver-

markter etc.

Die Nahversorgungsausstattung der nach Einwohnerzahlen klassifizierten Stadte und
Gemeinden zeigt, dass in den Kommunen mit mehr als 5.000 Menschen mindestens ein
Lebensmittel-Markt mit einem i.d.R. fiir den taglichen Bedarf hinreichend vielfaltigem
Lebensmittelangebot ansassig ist. In den Kommunen mit mehr als 10.000 Menschen
befindet sich mindestens ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache von mehr
als 400 m2 und damit in jedem Fall einem fiir den taglichen Bedarf hinreichend viel-
faltigem Lebensmittelangebot.

Aber auch in den Kommunen mit mehr als 1.000 bis 5.000 Menschen ist meist ein
Lebensmittelmarkt, in den Kommunen mit mehr als 2.500 bis 5.000 Menschen tberwie-

gend ein Lebensmittelbetrieb mit mehr als 400 m2 Verkaufsflache angesiedelt.
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Kein Einzelhandel mit Sortimentsschwerpunkt Lebensmittel bzw. nur ein rudimentéares
Angebot in Form von Lebensmittelhandwerk (und teilweise erganzenden Angebot in
Form von Hofladen) besteht hingegen in den Kommunen bis 1.000 Menschen. Diesbe-
zuglich sei angemerkt, dass die Einwohnerzahl dieser Kommunen unter den entspre-
chenden Mindestanforderungen der Betreiber von filialisierten Lebensmittelbetrie-
ben liegt und auch das rechnerische Kaufkraftpotenzial fir einen Lebensmittelmarkt

zu gering ist.

Abb. 1: Nahversorgungsausstattung durch Betriebe mit Kernsortiment Lebensmittel
nach Einwohnerklassen der Kommunen

bis 1.000 Ew. | | | | 5 Komm.

1.001 bis 2.500 Ew. 29 Komm.
2.501 bis 5.000 Ew. 57 Komm.
5.001 bis 10.000 Ew. 49 Komm.
10.001 bis 25.000 Ew. 28 Komm.
mehr als 25.000 Ew. 9 Komm.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

kein Lebensmitteleinzelhandel nur Hofladen
nur LM-Handwerk mmindestens ein LM-Markt mit bis zu 400 m2

mmindestens ein LM-Betrieb mit mehr als 400 m2

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Auswertungen Dr. Donato
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.

Differenziert nach Betriebsformen ist erwartungsgemal in den Kommunen mit mehr
als 25.000 Menschen ein sehr vielfaltiges Angebot an Lebensmittelbetrieben zu ver-
zeichnen. Dies gilt sowohl fir Betriebsformen mit gro3er Verkaufsflache (grol3e Su-
permarkte, SB-Warenhauser) als auch fir hoch spezialisierte Angebote (Reformhau-
ser, Bioladen und -markte). In den Kommunen mit mehr als 5.000 bis 25.000 Menschen
sind meist die Betriebsformen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter ansassig. Im
Kommunen mit 1.001 bis 2.500 Menschen bilden insbesondere Lebensmittelmarkte mit

bis zu 400 m2 Verkaufsflache das wesentliche Nahversorgungsangebot.
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Eine neue Betriebsform, die kontaktlosen Laden (vgl. Kap. 2.2.1), sind in einigen Kom-
munen mit eher geringer Einwohnerzahl bzw. in kleineren Siedlungsbereichen gro-
Rerer Stadte und Gemeinden ansassig. Von den insgesamt 736 festgestellten Lebens-
mittelbetrieben sind (bislang) nur 15 Betriebe den kontaktlosen Laden zuzuordnen;

dies entspricht einem Anteil von rd. 2%.

Abb. 2: Lebensmittelbetriebe nach Betriebsformen und Einwohnerklassen der Kommu-
nen

LM-Markt

LM-Supermarkt

Grof3er LM-Supermarkt

SB-Warenhaus

Bioladen, Reformhaus

Biomarkt

LM-Discounter

kontaktloser Laden

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mbis 1.000 Ew. 1.001 bis 2.500 Ew. 2.501 bis 5.000 Ew.
5.001 bis 10.000 Ew. = 10.001 bis 25.000 Ew. m mehr als 25.000 Ew.

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker Juli bis No-
vember 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Auswertungen Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung.

Die voranstehenden Ergebnisse sagen jedoch nichts tUber die Qualitat der raumlichen
Nahversorgung aus, da darin weder die Siedlungsstrukturen der Kommunen noch die
Standorte der Lebensmittelbetriebe bericksichtigt werden. Die Auswertung der Le-
bensmittelbetriebe nach Standorttypen zeigt diesbeziglich, dass annahernd 40% der
Betriebe sich entgegen der Zielsetzung des LEP 2002 an nicht integrierten Standorten
ohne unmittelbaren Bezug zur (zusammenhangenden) Wohnbebauung befinden. Insbe-
sondere SB-Warenhauser, grof3e Supermdarkte und Lebensmitteldiscounter, d.h. gro-
Rere Lebensmittelbetriebe mit quantitativ hoher Nahversorgungsfunktion, sind hau-

fig an solchen Standorten angesiedelt. Kleine Lebensmittelbetriebe - Lebensmittel-
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markte, Reformhauser/Bioladen und kontaktlose Laden - sind hingegen meist an inte-

grierten Standorten ansassig.

Abb. 3: Anteile der Lebensmittelbetriebe nach Betriebsformen und Standorttypen

LM-Markt (bis 400 m2 VKF) 174 Betr.
LM-Supermarkt (401 bis 800 m2 VKF) ‘ ‘ 46 Betr.
LM-Supermarkt (801 bis 1.500 m2 VKF) ‘ ‘ 74 Betr.
LM-Supermarkt (1.501 bis 2.500 m2 VKF) ‘ ‘ 34 Betr.
Gr. LM-Supermarkt (2.501 bis 5.000 m2 VKF) ‘ ‘ 36 Betr.
SB-Warenhaus (ab 5.001 m2 VKF) ‘ ‘ 5 Betr.
Bioladen, Reformhaus (bis 400 m2 VKF) ‘ ‘ 60 Betr.
Biomarkt (ab 401 m2 VKF) ‘ ‘ 13 Betr.
LM-Discounter (bis 800 m2 VKF) ‘ ‘ 126 Betr.
LM-Discounter (ab 801 m2 VKF) ‘ ‘ 153 Betr.
kontaktloser Laden . . ‘ } } 15 Betr.
Gesamtergebnis 7# : : : : 736 Betr.

Ofl’/o 26% 46% 66% 86% 106%

m Vorranggebiete sonstige integrierte Lage nicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker Juli bis No-
vember 2023; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Auswer-
tungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.
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In der Folge befindet sich die Verkaufsflache im Sortiment Lebensmittel tberwiegend
an nicht integrierten Standorten und tragt somit allenfalls in einem sehr geringen
Mal3e zu einer wohnortnahen* Nahversorgung bei. Dabei sind zwischen den einzelnen

Raumkategorien keine signifikanten Unterschiede festzustellen.

Abb. 4: Verkaufsflachenanteile der Lebensmittelbetriebe nach Raumkategorien und

Standorttypen
Verdichtungsraume i | ‘ | ‘ | ‘ ‘ 201.150 m2
Randzonen um Verdichtungsrdume _- 110.400 m?
Verdichtungsbereich im Landl. Raum - 111.700 m?
Landl. Raum im engeren Sinne _ 196.950 m2
Gesamtergebnis H 620.200 m?
[N I N T

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Vorranggebiete sonstige integrierte Lage nicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker Juli bis No-
vember 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Re-
gionalplan Heilbronn-Franken 2020; Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalent-
wicklung.

4 Die Begriffe ,,wohnortnah*, ,,wohnungsnah* und verbrauchernah* werden im vorliegenden Gutachten
als synonyme Begriffe verwendet.
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Aufgrund der zahlreichen, an nicht integrierten Standorten angesiedelten Lebensmit-
telbetriebe sowie der vielfach dispersen und kleinteiligen Siedlungsstrukturen ist
der Anteil nicht wohnortnah bzw. fuR3laufig nahversorgter Menschen: in den beiden
Beispielregionen mit rd. 51% - bei Berilcksichtigung auch der kleinen Lebensmittel-
markte mit bis zu 400 m2 Verkaufsflache - gering. Differenziert nach Einwohnerklas-
sen der Kommunen liegt ein réaumlicher Nahversorgungsanteil von durchschnittlich
mehr als 50% der Einwohnerinnen und Einwohner nur in Stadten und Gemeinden mit

mehr als 25.000 Menschen vor.

Abb. 5: Raumliche Nahversorgungsanteile nach Einwohnerklassen der Kommunen

bis 1.000 Ew. 5 Komm.
1001 bis 2.500 Ew. [ 29 Komm.
2,501 bis 5.000 Ew. _ 57 Komm.
5.001 bis 10000 . [N 49 Komm.
10.001 bis 25.000 Ew. _ 28 Komm.

\ \

\ \
Gesamtergebnis F 177 Komm.

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m durch Betrieb ab 400 m2 nahversorgt durch Betrieb bis 400 m2 nahversorgt nicht nahversorgt

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker Juli bis No-
vember 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Auswertungen Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung.

Differenziert nach Raumkategorien zeigt sich ein deutlich tberdurchschnittlich hoher
raumlicher Nahversorgungsanteil mit rd. 68% in der Gruppe Verdichtungsraume, wah-
rend in der Kategorie Landlicher Raum im engeren Sinne ein erheblich unterdurch-

schnittlicher Anteil von nur rd. 38% zu verzeichnen ist (Jeweils unter Mitberucksich-

5 Im Allgemeinen wird eine ful3laufige Nahversorgung fir diejenigen Menschen angenommen, die in
einer Entfernung von maximal 700 Metern FuRweg-Distanz - entsprechend ca. bis zu zehn Gehminuten
- zu mindestens einem Lebensmittelbetrieb wohnen.
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tigung der kleinen Lebensmittelméarkte mit bis zu 400 m2 Verkaufsflache). Der geringe
Wert der Kategorie Landlicher Raum im engeren Sinne ist dabei auch auf die dort im
sehr hohen Mal3e bestehenden dispersen, kleinteiligen Siedlungsstrukturen zurickzu-

fuhren.

Abb. 6: Raumliche Nahversorgungsanteile nach Raumkategorien

Verdichtungsrdume h ‘ 25 Komm.
Velr?;?:gfl?:ggr;rme _ 35 Komm.
e o
“nseren e [ N
Gesamt F 177 Komm.

O'IJ/o 2(;% 4(!)% 6CI)% 86% 106%

mdurch Betrieb ab 400 m2 nahversorgt durch Betrieb bis 400 m2 nahversorgt nicht nahversorgt

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker Juli bis No-
vember 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Landesentwicklungsplan Baden-
Wirttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Aus-
wertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.

Neben dem Sortiment Lebensmittel ist das Sortiment Drogeriewaren ein wichtiger
Bestandteil der Grund-/Nahversorgung. Dieses wird als Kernsortiment mit hoher An-
gebotsbreite und -tiefe von filialisierten Drogeriemarkten mit einer Verkaufsflache
von meist 400 bis 800 m2, teilweise auch dariber, angeboten. Drogeriefachgeschafte
fihren hingegen i.d.R. ein spezialisiertes Angebot wie beispielsweise Parfiimerie-
waren und Kosmetika. In den beiden Beispielregionen wurden insgesamt 133 Betriebe
mit Kernsortiment Drogeriewaren, davon 89 (filialisierte) Drogeriemarkte und 44

Drogeriefachgeschafte, erfasst.

Differenziert nach Einwohnerklassen sind Drogeriefachméarkte innerhalb der beiden

Beispielregionen in nahezu allen Stadten und Gemeinden mit mehr als 10.000 Men-

10
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schen ansassig. In Kommunen mit bis zu 5.000 Menschen sind Drogerieméarkte nur ver-
einzelt angesiedelt. Seit der Insolvenz der Fa. Schlecker ist das Versorgungsnetz sehr
weitmaschig, wobei jedoch zu berlcksichtigen ist, dass Drogeriewaren verkaufsfla-
chenbezogen mit Abstand das gr63te Randsortiment von Lebensmittelmarkten darstel-

len.

Nahversorgung im Bereich Drogerie

Abb. 7: Nahversorgungsausstattung durch Drogeriemarkte nach Einwohnerklassen der
Kommunen

bis 1.000 Ew. 5 Komm.

1.001 bis 2.500 Ew.

2.501 bis 5.000 Ew.

49 Komm.

5.001 bis 10.000 Ew.

10.001 bis 25.000 Ew. 28 Komm.

\
Gesamtergebnis 177 Komm.
| | |

0% 20% 40% 60% 80% 100%
kein Drogeriemarkt m mindestens ein Drogeriemarkt

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker Juli bis No-
vember 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Auswertungen Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung.

Vergleichbar zu den Lebensmittelbetrieben ist bei den Drogeriemarkten mit rd. 47%
ein grofRer Anteil der Verkaufsflache an nicht integrierten Standorten angesiedelt.
Differenziert nach Raumkategorien weisen die Verdichtungsraume diesbezilglich
einen etwas geringeren Anteil und einen leicht Uberdurchschnittlichen Verkaufsfla-

chenanteil innerhalb der Vorranggebiete auf.

11
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Abb. 8: Verkaufsflachenanteile der Drogerieméarkte nach Raumkategorien und Stand-
orttypen
Randzonen um
Verdichtungsbereich im
Landlicher Raum im
Gesamtergebnis F 93.200 m2
0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Vorranggebiete sonstige integrierte Lage nicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker Juli bis No-
vember 2023; Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb
(2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Re-
gionalentwicklung.

Fazit
In den Staddten und Gemeinden ab 1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern
existiert i.d.R. ein Lebensmittelbetrieb. Eine verbrauchernahe Versorgung
besteht jedoch fir weniger als die Halfte der Bevdlkerung. Das Ziel zur Si-
cherung einer verbrauchernahen Grundversorgung (Nahversorgung) ist somit
Uberwiegend nicht erfullt worden.
Eine Nahversorgung im eigentlichen Wortsinn ist nur in den Kernen der gro6-
Beren Stadte und Gemeinden Uberwiegend gesichert.
Im landlichen Raum, in kleineren Gemeinden und kleineren Stadt-/Ortsteilen
zeigt sich die Nahversorgung vielerorts rudimentar bzw. lickenhaft.
Das Ziel einer landesplanerischen Steuerung von grof3flachigen Nahversor-
gungsbetrieben an integrierte Standorte mit unmittelbarem Bezug zur zu-

sammenhangenden Wohnbebauung ist Uberwiegend nicht erreicht.

12
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2.1.2 Raumliche Verteilung des sonstigen grof3flachigen Einzelhandels

Im Zuge der Bestandserhebung im Zeitraum Juli bis November 2023 wurden in den
beiden Beispielregionen insgesamt 402 gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit sons-
tigem Kernsortiment, d.h. nicht Lebensmittel oder Drogeriewaren, erfasst. Rd. 85%
dieser Betriebe sind - entsprechend der Zielsetzung des LEP 2002 - in Ober-, Mittel-

und Unterzentren angesiedelt.

Abb. 9: Anzahl sonstiger gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe nach Sortimentsgruppen
und zentraldrtlicher Funktion

Papier-/ Schreibwaren und Broartikel
Tiernahrung/ Tiermdbel/ Tierzubehor/ lebende Tiere
Bekleidung aller Art und Zubehor [

Schuhe und Zubehor

Spielwaren, Hobbyartikel, Bastelsatze
Sportbekleidung und -schuhe

Fahrréder und Zubehor

Bicher

Haushaltswaren/ Glas/Porzellan/Keramik

Haus-, Tischwasche, Heimtext., Gardinen u. Zubehor
Medien L]

Leuchten

Teppiche, Bodenbelage
baumarktspezifische Sortimente H

gartencenterspezifische Sortimente
Mobbel aller Art inkl. Kiichen L
Kinderwagen

Aktionsflache Lebensmittelbetriebe

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80
m Oberzentrum m Mittelzentrum = Unterzentrum Kleinzentrum keine zentralortl. Funkt.

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker Juli bis No-
vember 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Auswertungen Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung.

Die Verteilung der Verkaufsflachen der sonstigen grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
be zeigt in zahlreichen als zentrenrelevant einzustufenden Sortimentsgruppen - bei-
spielsweise Sportbekleidung und -schuhe oder Medien - hohe Anteilswerte von mehr
als 60% an nicht integrierten Standorten. Die Verkaufsflachenanteile der Vorrangge-
biete liegen entgegen der landesplanerischen Ziele lediglich in den als zentrenrele-
vant einzustufenden Sortimentsgruppen Bekleidung aller Art und Zubehor sowie Bl-
cher bei mehr als 40%.

(An dieser Stelle sei angemerkt, dass die nachstehende Grafik nur den groRR3flachigen

Einzelhandel und nicht die Angebotsstruktur des gesamten stationaren Einzelhandels

13
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abbildet. Gleichwohl weisen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe eine besondere An-

ziehungskraft auf die Nachfragenden auf.)

Abb. 10: Verkaufsflachenanteile sonstiger grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe nach
Sortimentsgruppen und Standorttypen

Papier-/ Schreibwaren und Biroartikel 1.950 m?
Tiernahrung/ Tiermdbel/ Tierzubehdr/ lebende Tiere 5.250 m2
Bekleidung aller Art und Zubehér 167.800 m2

Schuhe und Zubehor 2.800 m2

Spielwaren, Hobbyartikel, Bastelsatze l | 8.100 m2
Sportbekleidung und -schuhe l l 20.300 m2

Fahrrader und Zubehor | | 16.550 m?

Bucher 5.050 m2

Haushaltswaren/ Glas/Porzellan/Keramik 30.400 m2

Haus-, Tischwasche, Heimtext., Gardinen u. Zubehor l l | l l 6.800 m2
Medien | | | | 34.100 m?

Leuchten | | | | 1.300 m2

Teppiche, Bodenbelége | | | | | | | 16.100 m2

baumarktspezifische Sortimente | l | l | l | 327.800 m2
gartencenterspezifische Sortimente | | | | | | | 213.900 m2

Mdbel aller Art inkl. Kiichen | l | | | | | 385.450 m2

Kinderwagen | l | l | l | 2.450 m2

Aktionsflache Lebensmittelbetriebe 1 ! 1 ! 1 ! ! 1.100 m2

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Vorranggebiete sonstige integrierte Lage nicht integrierte Lage

Anmerkung: Die Anteile bzw. Verkaufsflachensummen beziehen sich auf die Gesamtverkaufsflachen der
grol3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit entsprechendem Kernsortiment, d.h. inklusive
Randsortimenten.

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker Juli bis No-
vember 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Auswertungen Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung.

Fazit

Das Ziel einer Konzentration von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Ober-, Mittel- und Unter-
zentren zur Sicherung des zentralortlichen Versorgungssystems ist Uberwie-
gend erreicht worden.

Das Ziel einer landesplanerischen Steuerung von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment in Vorranggebiete, d.h.
Stadt- und Ortskerne, zur Sicherung bzw. Starkung deren Funktionsfahigkeit

bildet sich in der Realitat nicht ab.
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2.1.3 Best-Practice-Beispiele

Im Rahmen der Erhebung wurden aktuelle Beispiele einer guten Quartiers-/Nahver-
sorgung in den beiden Untersuchungsregionen Heilbronn-Franken und Neckar-Alb er-
fasst und dokumentiert. Wesentliche Aspekte dieser Beispiele sind insbesondere
eine zentrale Lage innerhalb eines Ortskerns bzw. einer Innenstadt im Hinblick auf
eine wohnortnahe, fuRBlaufige Nahversorgung sowie auf eine Frequenzbringer- und
Magnetbetriebsfunktion,
eine attraktive stadtebauliche Einbindung,
eine Mehrgeschossigkeit und vertikale Mischnutzung vor dem Hintergrund einer ef-
fizienten Raumausnutzung und eines ressourcenschonenden Flachenverbrauchs,
eine von den Verkaufsflachenanforderungen der Betreiber von Lebensmittelbetrie-
ben signifikant abweichende Dimensionierung im Sinne einer auch bei kleinteili-

gen Siedlungsstrukturen moglichst flachendeckenden Nah-/Grundversorgung.

Im Folgenden sind zwei Beispiele fir staddtebaulich integrierte Lebensmittelbetriebe,
die vor relativ geringer Zeit (November 2022 bzw. November 2021) erd6ffnet wurden,
dargestellt. Bei dem zweiten Betrieb handelt es sich mit einem kontaktlosen Laden

zudem um eine neue, innovative Betriebsform eines Lebensmittelbetriebs.

Cap-Markt Abstatt

In der Gemeinde Abstatt befindet sich zentral innerhalb des Kernorts etwas rickver-
setzt von der Hauptdurchgangsstral3e ein Lebensmittelbetrieb (Cap-Markt). Dieser be-
fand sich bis Anfang November 2022 an einem Standort in gewerblicher Lage von
Abstatt.

Der Betrieb, der eine Verkaufsflache von anndhernd 700 m2 aufweist und in dessen
Vorkassenzone eine Metzgereifiliale ansassig ist, befindet sich im Erdgeschoss eines
mehrgeschossigen, an die Nachbarschaft angepassten Gebaudes. In den Obergeschos-

sen befinden sich Buro- und Wohnnutzungen.
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Karte 1: Cap-Markt Abstatt

Ausgewdhlter Betrieb
O Lage

LM-Nahversorgungshetriebe

Lebensmittelsupermarkt (401 bis
2.500 m2 Verkauisflachel

B Llebensmitteldiscounter

.. Bioladen, Reformhaus (bis 400 m?
© Verkaufsflichel

i

Heilbrann:Franken

@ 100 200 300 400 500 Meter

e A
Bearbeitungsstand September 2024

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker Juli bis No-

vember 2023; Kartengrundlage: BVV — geodaten.bayern.de, Maxar, Microsoft; Landesamt fir
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg (LGL)

Foto 1: Cap-Markt Abstatt - Gebaude Foto 2: Cap-Markt Abstatt - Laderampe

\

Quelle: Foto Dr. Donato Acocella Stadt- und Quelle: Foto Dr. Donato Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung 2023 Regionalentwicklung 2023
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Tante M-Markt Untergruppenbach/Unterheinriet

Im Ortsteil Unterheinriet in der Gemeinde Untergruppenbach ist zentral im histori-

schen Ortskern ein Lebensmittelbetrieb (Tante M-Markt) ansassig.

Dieser Ende November 2021 eroffnete Betrieb, der eine Verkaufsflache von weniger
als 100 m2 aufweist, befindet sich zusammen mit einer Bankfiliale im Erdgeschoss
eines mehrgeschossigen, an die Nachbarschaft angepassten Gebaudes. In den Oberge-
schossen befinden sich Wohnnutzungen. Es handelt sich um einen kontaktlosen Laden
ohne Personal, der im Vergleich zu den typischen filialisierten Lebensmittelbetrieben
(z.B. Supermarkte/Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter) eine geringe Verkaufsfla-
che aufweist und dennoch ein fur die Grund-/Nahversorgung hinreichend breites An-
gebot vorhalt. Aufgrund ihres geringen Flachenbedarfs lassen sich derartige Betriebe
meist auch in Ladengeschaften/Leerstanden in baulich verdichteten Ortskernen ansie-
deln (vgl. Kap. 2.2.1).

Karte 2: Tante M-Markt Untergruppenbach/Unterheinriet
Ausgewdhlter Betrieb
O lage

LM-Nahversorgungsbetriebe
V¥ kontaktloser Laden

vl

Heilbronn:Franken

Stutl !:m
o

Neckar:Alb

>t

0 100 200 300 400 500 Meter N
m—— A
Bearbeitungsstand April 2024

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker Juli bis No-

vember 2023; Kartengrundlage: BVV — geodaten.bayern.de, Maxar, Microsoft; Landesamt fir
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL)
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Foto 1: Tante M-Markt Unterheinriet - Foto 2: Tante M-Markt Unterheinriet -

Quelle: Foto Dr. Donato Acocella Stadt- und Quelle: Foto Dr. Donato Acocella Stadt- und

Platzensemble Gebaudeschragansicht

Regionalentwicklung 2023 Regionalentwicklung 2023

Fazit

18

Die beiden Beispiele zeigen, dass die stadtebauliche Integration von Lebens-
mittelbetrieben zur wohnortnahen, fuRlaufigen Nahversorgung der Bevdlke-
rung auch in zentralen Lagen grundsatzlich méglich ist.

Problematisch sind diesbezlglich die Standortanforderungen der meisten
Betreiber von Supermarkten/Vollsortimentern, Lebensmitteldiscountern,
insbesondere hinsichtlich Grundstiicks, Betriebs- und Verkaufsflache sowie
Stellplatzzahl.

Zudem ist zu berlcksichtigen, dass kleinteilige Lebensmittelbetriebe in be-
sonderem MalRe wettbewerbsempfindlich sind und kontaktlose Lebensmittel-
laden eine sehr junge Betriebsform mit bislang vergleichsweise wenigen La-

dengeschéaften darstellen, deren Zukunftsfahigkeit noch nicht abzusehen ist.
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2.2 ENTWICKLUNGSTRENDS IM EINZELHANDEL

Seit Inkrafttreten des LEP 2002 sind deutliche Verdnderungen im Einzelhandel zu ver-
zeichnen. Im Folgenden werden auf Grundlage einer umfassenden Literatur-/Online-
Recherche die wesentlichen aktuellen und absehbaren Entwicklungstrends im Einzel-
handel aufgezeigt und dargelegt, ob bzw. welche Folgen diese auf die Stadt- und

Ortsentwicklung voraussichtlich haben bzw. haben werden.

2.2.1 Entwicklung des Onlinehandels und des stationaren Einzelhandels

Der Onlinehandel hat von 2000 bis 2021 einen stetigen (Umsatz-)Zuwachs erfahren,
der in den Jahren 2020 und 2021 deutlich Gberproportional ausfiel. Dies ist vor allem
auf die Zugangsbeschrankungen und temporaren SchlieBungen des stationaren Ein-
zelhandels zurlickzufiihren. In den Folgejahren 2022 und 2023 verzeichnete der Onli-
nehandel einen leichten Riickgang, der zum einen eine Konsolidierung der hohen Zu-
wachse in den beiden Jahren zuvor darstellt und zum anderen auf erheblich gestie-

gene Energiekosten und eine hohe Inflation zurickzufihren ist.

Abb. 11: Entwicklung der Umsatze im Onlinehandel und im Einzelhandel insgesamt

800
Umsatzvolumen im gesamtdeutschen Einzelhandel in Mrd. € (netto)

700 ®Onlineumsatzin Mrd. € 672
632 649
546

514 528

500 493

4
445 451 458
428 432 423 497 426 430 433 428 432 4,9 427 438

400
300

200

100 " 72,8 86,7 84,5 84,2 86,7
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Quelle: Handelsverband Deutschland: HDE Online-Monitor 2023 und HDE-Présentation zur Jahrespresse-
konferenz 20243; Darstellung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung
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Trotz der hohen Zuwéachse in den vergangenen Jahren erreichte der Onlinehandel im
Jahr 2023 jedoch nur einen Anteil von etwa 13,0% am Gesamtumsatz des Einzelhan-
dels. Der weit Uberwiegende Teil des Einzelhandelsumsatzes wird weiterhin im sta-
tiondren Handel erwirtschaftet, sodass dessen raumlicher Steuerung auch zukunftig
eine besondere Bedeutung zukommt. Perspektivisch ist fiir den Onlinehandel jedoch
von einem grof3eren Umsatzanteil und damit von einer noch weiter steigenden Kon-
kurrenz fur den stationaren Einzelhandel auszugehen, da etwa 25 bis 30% des Markts

fur neue Produkte auf den Bereich des E-Commerce entfallen.

Bei differenzierter Betrachtung ist festzustellen, dass der Onlinehandel insbesondere
in mehreren Sortimentsgruppen mit hoher Innenstadt-/Zentrenrelevanz einen be-
trachtlichen Anteil der Kaufkraft - mehr als 45% - der Bevolkerung bindet. Der stati-
onare Einzelhandel der Innenstadte steht demzufolge vor allem bei Bekleidung und
Zubehor, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren, Medien und Elektro/Leuchten nicht nur mit
anderen Einzelhandelsstandorten, sondern auch mit dem Onlinehandel in einem er-

heblichen Wettbewerb.

Abb. 12: Bundesweite Kaufkraftanteile des stationaren und des Onlinehandels nach Sor-
timentsgruppen 2023

Nahrungs-/ Genussmittel inkl. LM-Handwerk
Drogerie/ Parfumerie

Apotheken

PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften

Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehdor

Schuhe/ Lederwaren

Sport/ Freizeit |

Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente
Biicher

GPK/ Geschenke/ Haushaltswaren/ Bestecke
Haus-/ Heimtextilien

Uhren/ Schmuck

Foto/ Optik

Unterhaltungselektronik/ Neue Medien
Elektro/ Leuchten

Teppiche/ Bodenbelage |

baumarkt-/ gartencenterspez. Sort.

Mobel
Sonstiges |
Gesamt
PBS=Papier, Biiro, Schreibwaren 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
GPK=Glas, Porzellan, Keramik = stationarer Einzelhandel m sonst. Einzelhandel (v.a. Online-Handel)

Quelle: IFH 2023; Berechnungen und Darstellung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.

20



Junker
(" Dr. Donato Acocella Kruse BA U M E I ST E R 5

- 5 Stadtforschung ;
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH Planung RECHTSANWALTE

Als Folgeerscheinung der o.g. Entwicklung war - und ist noch immer - eine Beschleu-
nigung des seit langerem zu beobachtenden Strukturwandels zu verzeichnen:
Die Gesamtzahl der stationdren Einzelhandelsbetriebe ist spatestens seit dem Jahr
2012 rucklaufig. Der Ruckgang der Betriebszahl in den Jahren 2022 - 2023 fiel mit
rd. 7% jedoch weit héher aus als in den Jahren zuvor.
Der Rickgang fand und findet an allen Standorttypen statt, wenngleich insbeson-
dere Randlagen von Innenstadten und Ortskernen sowie sonstige integrierte Stand-

orte in besonderem Mal3e betroffen sind.

Abb. 13: Entwicklung der Betriebszahl im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland
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Quelle: EHI: POS-Systeme 2024; Darstellung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.

Differenziert nach VerkaufsflachengréfRen waren insbesondere bei kleinen Einzel-
handelsbetrieben mit Verkaufsflachen von bis zu 100 m2 Rickgéange festzustellen.
Demzufolge ist trotz des bereits seit 2012 zu konstatierenden Ruckgangs der Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe (s.0.) erst seit 2020 ein — vergleichsweise geringer -
Ruckgang der Verkaufsflache im Einzelhandel im engeren Sinne festzustellen. Aber
auch groRRe Einzelhandelsbetriebe mit gemischtem Sortiment - Warenhauser und
SB-Warenhauser - verzeichneten fortwahrend wirtschaftliche Probleme und dem-

zufolge Schlief3ungen.
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In den (eigentlich) innenstadtpragenden Branchen Bekleidung und Schuhe/Leder-

waren schmolz vielerorts die Verkaufsflache deutlich ab, wobei sowohl inhaberge-

fihrte Betriebe als auch Filial- und Franchisebetriebe geschlossen wurden.

Abb. 14: Entwicklung der Verkaufsflache im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutsch-
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Quelle:

HDE: HDE-Zahlenspiegel 2023; Darstellung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.

Ein deutliches Beispiel fir die Entwicklung zu gréRReren Verkaufsflachen einerseits

und fur den Betriebstypenwandel andererseits stellt die Entwicklung der Betriebs-

zahlen der Lebensmittelgeschafte nach Betriebsformen dar:

- Wahrend die Zahl der kleinen Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte (bis 400 m2 Ver-

kaufsflache) seit 2006 stetig abnahm, stieg die Anzahl der Supermarkte (mehr als
400 bis 2.500 m2 Verkaufsflache) und der grof3en Supermérkte (mehr als 2.500 bis
5.000 m2 Verkaufsflache) nahezu stetig an.

Die Zahl der SB-Warenhéauser (ab 5.000 m2 Verkaufsflache), d.h. der Lebensmittel-

betriebe mit einem grofRen Anteil an Randsortimenten z.B. aus den Bereichen Be-

kleidung, Sport/Freizeit und Elektro, und einer demzufolge stark gemischten Sor-

timentsstruktur, ist seit 2013 rucklaufig. Haufig werden diese Betriebe, die sich

zum Grof3teil an nicht integrierten Standorten ohne direkten Bezug zur Wohnbe-

bauung befinden, zu groRen Supermarkten zurtickgebaut und auf der freigezogenen
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Verkaufsflache zusatzliche Einzelhandelsbetriebe, meist auch Fachmarkte mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment, angesiedelt.

Auf Grund der durchschnittlich betrachtet immer gré3eren Betriebseinheiten im
Lebensmitteleinzelhandel wird das Versorgungsnetz immer weitmaschiger. Die da-
durch entstehenden raumlichen Versorgungslicken bieten ein Potenzial fur neue,
kleinteilige Angebotsformen. Nach einer voriibergehenden Renaissance der klein-
formatigen Lebensmittelgeschafte ist mit den kontaktlosen Laden aktuell eine neue,
innovative Betriebsform im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten, welche die
Verkaufsflachendimension der kleinformatigen Lebensmittelgeschafte fortsetzt
und im Bereich Zugangsregelung und Bezahlvorgang die Méglichkeiten der Digita-
lisierung nutzt. Bei diesen Betrieben handelt es sich um Lebensmittel-SB-Geschafte
mit langen Offnungszeiten (i.d.R. auch am Wochenende), einem relativ umfangrei-
chen Lebensmittelangebot und Verkaufsflachen von bis zu rd. 125 m2, die sich i.d.R.
an integrierten Standorten mit einem unmittelbaren Bezug zur Wohnbebauung in
Stadt-/Ortsteilen mit bis zu 1.000 Einwohnern befinden. Der Zugang und die Be-
zahlung erfolgen mittels Kredit-, EC- oder Kundenkarte; Servicepersonal ist nur zu
bestimmten, sehr eingeschrankten Zeiten vor Ort. Hierdurch kdnnen die Personal-
kosten gering gehalten werden. Nachteile gegeniiber Supermarkten und Lebensmit-
teldiscountern sind das in Breite und vor allem Tiefe deutlich geringere Angebot,
die ausschlief3lich bargeldlose BezahIlmdglichkeit sowie das Fehlen der Treffpunkt-
/Kommunikationsfunktion. Inwieweit diese Betriebsform signifikant zur Verbesse-
rung der Nahversorgung beitragen kann, lasst sich derzeit nicht abschatzen, da
bisher nur wenige Betreiber und Betriebe (vgl. Kap. 2.1.1) zu verzeichnen sind.
Wahrend vor allem in den nahversorgungsrelevanten Branchen meist preisorien-
tierte Handelsmarken weiterhin von Bedeutung sein werden, ist in mehreren zen-
trenrelevanten Branchen wie beispielsweise Bekleidung und Sport/Freizeit eine
Vertikalisierung durch die Hersteller in Form von sogenannten brand shops zu kon-
statieren.

Der Betriebstypenwandel mit dem Verschwinden alter und dem Entstehen neuer

Betriebstypen halt somit weiter an.
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Abb. 15: Entwicklung der Anzahl der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Be-

triebsformen
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Quelle: EHI Retail Institute; Darstellung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.

Die fur den deutschen Einzelhandel genannten Entwicklungen sind zumindest teilwei-
se auch in Nachbarlandern festzustellen. Beispielsweise
ist die Zahl der der steuerpflichtigen Unternehmen im Einzelhandel mit Schuhen
und Lederwaren in der Schweiz seit 2014 in hohem Mal3e ricklaufig,
nahm die Zahl der Geschéafte im Textileinzelhandel in Osterreich ebenfalls ab 2014
bis 2020 in erheblichen Umfang ab, wobei der Rickgang 2020 auf Grund der im
Zuge der Covidl9-Pandemie ergriffenen MaRnahmen im stationdren Einzelhandel
besonders deutlich ausfiel. Allerdings wurde dieser Uberproportionale Riickgang
im Folgejahr nach den Aufhebungen der Mal3nahmen tberkompensiert, gefolgt von

einem leichten Ruckgang 2022.
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Abb. 16: Anzahl der steuerpflichtigen Unternehmen im Einzelhandel mit Schuhen und
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Quelle: Eidgendssische Steuerverwaltung: Branchendaten - Detaillierte Branchentabellen 2021; Darstel-

lung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.

Abb. 17: Anzahl der Geschafte im Textileinzelhandel in Osterreich
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Quelle: RegioData Research GmbH: Branchenkennzahlen Osterreich, Ausgabe 2023; Darstellung Dr. Donato

Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.

Fazit

Der Onlinehandel bindet in einigen, i.d.R. zentrenrelevanten Sortiments-
gruppen einen hohen Teil der Kaufkraft. Insgesamt betrachtet wird sein Um-
satzanteil noch weiter ansteigen, auch wenn derzeit auch im Onlinehandel
in einigen Branchen eine Konsolidierung auf Grund der allgemeinen Kaufzu-
ruckhaltung zu verzeichnen ist.

Der Ruckgang im stationaren Einzelhandel betrifft alle Standorttypen, somit
auch Innenstadte/Ortskerne bzw. Vorranggebiete oder zentrale Versorgungs-
bereiche. Dennoch wird der stationare Einzelhandel weiterhin die Leitfunk-
tion fur den Besuch dieser Standortbereiche darstellen, wenngleich ein
funktionaler Mix aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und Frei-
zeit-/Kultureinrichtungen sowie eine attraktive Gestaltung des dffentlichen
Raums und eine ansprechende Architektur eine wesentliche Voraussetzung

fur deren Funktionieren sind.
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Auch viele Einkaufszentren verzeichnen deutliche funktionale Probleme, die
Umstrukturierungen im Einzelhandelsangebot und im Funktionsmix erfor-
dern. Hierdurch wird oftmals der Druck auf Innenstadte/Ortskerne weiter
erhoht.

Durch den Riickgang des stationdren Einzelhandels ist sowohl ein Rickbau
von peripheren Einzelhandelsstandorten als auch eine raumliche Konzentra-
tion von Vorranggebieten/zentralen Versorgungsbereiche erforderlich.

Im Lebensmitteleinzelhandel und bei Drogeriemarkten besteht nach wie vor
ein Trend zu gréf3eren Ladeneinheiten. Dies erschwert die stadtebauliche
Integration entsprechender Betriebe in Innenstadte/Ortskerne/Stadtteil-
zentren. Gleichwohl umfasst das Portfolio der Betreiber filialisierter Su-
perméarkte und Lebensmitteldiscounter unterschiedliche Betriebsgrof3enklas-
sen. Zudem gibt es zumindest Ansatze kleinteiliger Lebensmittelnahversor-

ger in Form von kontaktlosen Laden.

2.2.2 Digitalisierung und Individualisierung im stationéren Einzelhandel

Im stationdren Einzelhandel ist eine fortschreitende Digitalisierung sowohl hinsicht-

lich der Optimierung von Betriebsablaufen als auch der Kundenansprache und des

Kundenservice festzustellen:

26

Beispielsweise die Kontrolle des Waren-/Lagerbestands und auch Bestellungen er-
folgen oftmals digital und automatisiert. Auch werden durch Sensoren anonymi-
sierte Bewegungsprofile der Kaufenden erfasst und dadurch beispielsweise das
Warenangebot und die rdaumliche Anordnung der Produkte in einem Laden opti-
miert.

Ein groR3er Teil des stationaren Einzelhandels betreibt Kundeninformation und -
ansprache digital, insbesondere filialisierte Unternehmen bieten mit Cross- oder

Multichannel einen Mix aus stationaren und Online-Einkauf an.
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Abb. 18: Evolution im stationdren Einzelhandel
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Quelle: Auinger, Andreas et al: Digitale Transformation im stationdren Einzelhandel; 2019.

Bezliglich der Digitalisierung in Kundenservice und -ansprache sind insbesondere

folgende Entwicklungen festzustellen:

Nahezu alle Betriebe des stationaren Einzelhandels sind Uber digitale Suchmaschi-
nen, i.d.R. inklusive Angabe der Offnungszeiten und oftmals mit Kundenrezensio-
nen, auffindbar. Bei einem grof3en Teil sind zudem weitere Informationen wie An-
gaben zum Warenangebot oder zu speziellen Serviceangeboten auf verlinkten Ho-
mepages oder Social Media-Eintragen verfugbar. Mittels eines Routenplaners lasst
sich zudem die Erreichbarkeit fiir verschiedene Verkehrstrager anzeigen.
In mehreren Branchen - z.B. Buchhandel, Apotheken, Bekleidungseinzelhandel -
weit verbreitet sind spatestens seit der Covid19-Pandemie im stationdren Einzel-
handel verschiedene Mdglichkeiten von Bestell- und Lieferservices. Eine digitale
Form stellt das Click & Collect, d.h. das Bestellen der Ware digital in einem Online-
shop bzw. per Mail (oder auch telefonisch) und eine Abholung im Ladengeschaft
dar. Weitere derartige, jedoch nicht-digitale Serviceleistungen des stationéren
Einzelhandels sind
o der Einkauf im Ladengeschaft und die Lieferung nach Hause, wenn ein Produkt
aktuell nicht vorhanden ist oder die Kundin/der Kunde die Ware nicht mitneh-
men kann auf Grund von Grof3e und Gewicht bzw. nicht mitnehmen will aufgrund
weiterer Aktivitaten wie Gastronomie- oder Veranstaltungsbesuch,
o der Einkauf und die spatere Abholung nicht sofort im Ladengeschaft verfigbarer

Ware,
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0 die Mitnahme von Ware zur Anprobe zu Hause mit der Méglichkeit der spateren
Ruckgabe oder des Kaufs.
Die analoge Kundenkarte ist Uberwiegend bereits durch digitale Kunden-Apps fir
Smartphones ersetzt worden. Neben dem Sammeln von Pramien oder Gutschriften
fir einen Einkauf werden - teilweise individualisierte - Sonderangebote unter-
breitet.
Das Marketing geschieht zunehmend nicht mehr (nur) durch analoge Medien wie
Radio, Fernsehen und Plakate sowie Werbeaufsteller direkt oder in Nahe von La-
dengschéften, sondern Uber Social Media-Kanéle. Vorteile sind beispielsweise die
Moglichkeit einer effizienteren Zielgruppenansprache und die nicht zeit- oder
ortsgebundene Ansprache. Dabei kommt - insbesondere bei der Ansprache jingerer
Zielgruppen - Influencern eine bedeutende Rolle zu. Diesbeziiglich ist jedoch zu
berilicksichtigen, dass in analogen Medien seit jeher mit bekannten Personen aus
Sport und Unterhaltung geworben wird.
Die Kundenberatung erfolgt perspektivisch im Ladengeschaft - vor allem zur Kos-
tenersparnis und aufgrund von Personalmangel - durch Roboter oder digital via
Smartphone und unter dem Einsatz von Kl. Letztgenannte Methode wird bislang
nahezu ausschlie3lich von Onlinehandel und -dienstleistungen in Form von textba-
sierten Dialogsystemen ("Chatbots") eingesetzt.
Vor allem im Bekleidungseinzelhandel werden zunehmend smarte/virtuelle Umklei-
dekabinen und Spiegel eingesetzt. Dadurch sieht sich die Kundin/der Kunde mit
der vorausgewdahlten Ware am Korper in verschiedenen Farben und GrélRen ohne
Anprobieren derselben. Diese "Augmented Reality" (erweiterte Realitat) erfolgt
auch mittels einer speziellen Brille oder Gber die Kamerafunktion eines Smartpho-
nes.
Durch die sogenannte verlangerte digitale Ladentheke kénnen sowohl Beratende als
auch Einkaufende in stationaren Einzelhandelsbetrieben das gesamte vor Ort ver-
fugbare Sortiment sowie weitere bestell-/lieferbare Artikel in einem Tablet oder
Terminal sehen. Dieses Tool wird verstarkt in Betrieben mit einem sehr umfang-
reichen und tiefen Sortiment, z.B. im Bekleidungs- und Schuheinzelhandel, einge-
setzt. Zu einem bestimmten Produkt kbnnen auch passende Accessoires sowie ver-
schiedene Farben und Muster sowie ahnliche Artikel angezeigt werden. Die verlan-

gerte digitale Ladentheke dient zudem der fortwdhrenden Bestandserfassung.
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Zur Beschleunigung des Einkaufsvorgangs - und auch zur Personalkostenersparnis
- werden in verschiedenen Branchen, insbesondere im filialisierten Lebensmittel-
einzelhandel, zunehmend Self-Checkout-Losungen eingesetzt. Dabei handelt es sich
meist um stationare Selbstbedienungskassen sowie - bisher in Einzelfallen - um

mobile Losungen wie Handscanner oder Smartphone-Apps.

Fazit

Der stationdre Handel und der Onlinehandel werden weiter verschmelzen.

Der stationare Handel wird eine deutliche Digitalisierung, auch im eigent-

lichen Verkaufsraum und im direkten Umgang mit den Kaufenden, erfahren.

Die Digitalisierung des stationaren Einzelhandels hat keine unmittelbaren

raumlichen Auswirkungen zur Folge. Mittelbar kann sie jedoch zu dessen Sta-

bilisierung beitragen durch

0 eine Steigerung der Prozesseffizienz und dadurch eine betriebswirt-
schaftliche Effizienzsteigerung und Ertragssicherung,

0 eine Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit mit dem Onlinehandel hin-
sichtlich der Produktvielfalt vor dem Hintergrund einer zunehmenden In-
dividualisierung und Personalisierung,

0 eine Erhoéhung des Einkaufserlebnisses und

o0 in der Folge eine starkere Bindung der Kundinnen und Kunden.

Gegebenenfalls lassen sich in bestimmten Branchen im Zuge der Digitalisie-

rung Verkaufsflachen reduzieren, da nicht mehr das gesamte Warenangebot

prasentiert werden muss. Allerdings stellen derzeit das Bummeln durch reale

Verkaufsraume und die Moglichkeit zum unmittelbaren Anprobieren und An-

fassen wesentliche Vorzige des stationaren Einzelhandels dar.

In welchem zeitlichen Rahmen und in welchen Branchen der 3D-Druck von

Gebrauchsgegenstanden aller Art in privaten Haushalten sich auf den stati-

onaren Einzelhandel auswirken wird, lasst sich derzeit nicht abschatzen. Die

Individualisierung von Produkten wiirde jedoch auf ein neues Level gehoben.
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2.3 REGIONALE EINZELHANDELSKONZEPTE

Standorte von grof3flachigem Einzelhandel haben eine Uberértliche, haufig (teil)regi-
onale — und insbesondere bei Randlage in einer Region teilweise auch eine lUberre-
gionale - Ausstrahlung und stehen damit - insbesondere bei angebotsstrukturellen
Uberschneidungen - in Wettbewerb zueinander. Dieser Aspekt wird in regionalen Ein-
zelhandelskonzepten mittels gesamtregionaler Entwicklungs- bzw. Steuerungsstrate-
gien berucksichtigt. Der aktuell geltende LEP weist auf die Bedeutung von regionalen
Einzelhandelskonzepten fir eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur hin; der ent-
sprechende Plansatz ist jedoch nur als Grundsatz und ohne konkrete Definition zu
Mindeststandards hinsichtlich unabdingbarer und optionaler, erganzender Inhalte

formuliert.

Im Folgenden wird vor diesem Hintergrund anhand von acht ausgewahlten regionalen
Einzelhandelskonzepten aufgezeigt, welche Analyse- und Konzeptbausteine derartige

Konzepte i.d.R. enthalten.

Analysiert wurden die nachstehend angefiihrten regionalen Einzelhandelskonzepte.

Bei allen analysierten regionalen Einzelhandelskonzepten wurden Zwischenergebnis-
se und Ergebnisse in einem Arbeitskreis prasentiert und abgestimmt. Beteiligte wa-
ren insbesondere die teilnehmenden Kommunen sowie Vertreter der Regionalpla-
nungsebene und der Industrie- und Handelskammern. In allen ausgewahlten regiona-
len Einzelhandelskonzepten wird explizit auf die landesplanerischen Reglungen - auch

als Basis fir das jeweilige regionale Konzept - verwiesen.
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Tab. 1: Ubersicht der ausgewahlten regionalen Einzelhandelskonzepte

Bezeichnung Auftragnehmer |Auftraggeber Datum
Regionales Einzelhandelskonzept |CIMA Landkreis Northeim | Dez 19
fur den Landkreis Northeim

Regionales Einzelhandelskonzept |Junker + Kruse Stadt Saal- Nov 20
Stadtedreieck am Saalebogen Bad feld/Saale

Blankenburg - Rudolstadt - Saal-

feld/Saale

Regionales Einzelhandelskonzept|Stadt + Handel Regionalverband Aug 18
fiir den GroRraum Braunschweig - Grof3raum Braun-
Fortschreibung 2018 schweig

Regionales Einzelhandelsentwick- |Junker + Kruse Regionaler Pla- Mrz 17
lungskonzept fir den Stadt-Um- nungsverband

land-Raum Schwerin Westmecklenburg
Regionales Einzelhandelskonzept |Junker + Kruse Regionaler Pla- Dez 12
fir den Stadt Umland Raum (SUR) nungsverband

Wismar Westmecklenburg

Regionales Einzelhandelskonzept [Junker + Kruse Mitgliedskommunen | Feb 20
fur das Ostliche Ruhrgebiet und des REHK
angrenzende Bereiche (REHK) - 3.
Fortschreibung (2020)

Regionales Einzelhandelskonzept [Junker + Mitgliedskommunen | Dez 03
fir das Westliche Ruhrgebiet Kruse/Dr. Donato |des REHK, Bezirks-
Acocella regierung Dussel-

dorf, IHK zu Dussel-
dorf, Duisburg und
Essen

Regionales Zentren- und Einzel- |Kommunalverbund Niedersachsen/Bre-| Okt 14
handelskonzept Region Bremen - |men e.V. (Hrsg., fachliche Grundlage
Anlage zum raumplanerischen durch Dr. Donato Acocella)

Vertrag - 1. Fortschreibung Stand
22. Oktober 2014

Hinsichtlich der Inhalte der regionalen Einzelhandelskonzepte sind folgende Gemein-
samkeiten bzw. Unterschiede festzustellen:
Rahmenbedingungen: I.d.R. einleitend wurden in allen Konzepten die regionsspe-
zifischen Rahmenbedingungen. z.B. die zentral6rtlichen Funktionen der Stadte und
Gemeinden, dargelegt. Zudem wurden bei mehr als der Halfte der analysierten Kon-
zepte die zum Zeitpunkt der Erarbeitung bestehenden bzw. absehbaren allgemei-

nen Entwicklungen im Einzelhandel aufgezeigt.
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Datenerhebung/-beschaffung: Fir die Analyse der Einzelhandelssituation wurde
bei sechs Konzeptens zumindest fir weite Teile des jeweiligen betrachteten Ge-
biets eine Vollerhebung des Einzelhandelsbestands durchgefihrt, zum Teil wurde
erganzend auf vorliegende, aktuelle Bestandsdaten zuriickgegriffen. Der Einzel-
handel wurde in allen diesen Konzepten nach Sortimentsgruppen und Lagetypen
differenziert. Bei den regionalen Einzelhandelskonzepten fir das Ostliche bzw. das
Westliche Ruhrgebiet wurde auf Grund der weitraumigen Gebietskulisse mit zahl-
reichen Orten hdherer zentralortlicher Stufe jeweils ausschlie3lich auf vorlie-
gende Bestandsdaten zuriickgegriffen.

Datenanalyse: Die Datenanalyse umfasste bei sechs Konzepten’ eine Auswertung
nach Betriebszahl, Verkaufsflachen, Umsatzen und Umsatz-Kaufkraft-Relationen,
wobei i.d.R. nach Sortimentsgruppen und Kommunen sowie nach Lagetypen diffe-
renziert wurde. Beim Konzept fur das Westliche Ruhrgebiet wurden keine Angaben
Zu Betriebszahlen gemacht, da die sortimentsgruppendifferenzierten Verkaufsfla-
chen fur einzelne Kommunen mittels eines Modells errechnet wurden. Im Konzept
fur das Ostliche Ruhrgebiet werden nur die Verkaufsflachen, differenziert nach
Sortimentsgruppen und Kommunen, dargestellt, zumal nur der zugrunde liegende
Datensatz nur die Betriebe ab 650 m2 Verkaufsflache umfasst.

Nahezu alle Konzepte enthalten dariber hinaus vertiefende Datenanalysen, z.B. zur
raumlichen Nahversorgungssituation, zur Anzahl bzw. rdumlichen Verteilung grof3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe und Leerstande oder zum Einzugsgebiet auf Grund-
lage einer Kundenherkunftserfassung.

Analyse einzelner Standorte, insbesondere zentraler Versorgungsberei-
che/Zentren: Vertiefende staddtebauliche Analysen enthalten nur das regionale
Einzelhandelskonzept Stadtedreieck am Saalebogen Bad Blankenburg - Rudolstadt
- Saalfeld/Saale und das regionale Einzelhandelskonzept fiir den Stadt Umland
Raum (SUR) Wismar, demzufolge zwei Konzepte mit vergleichsweise kleinem raum-

lichen Umgriff. Bei den sonstigen Konzepten stellen Beschreibungen zentraler Ver-

¢ Beim regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen erfolgte die Bestands-
erhebung im Rahmen der Erarbeitung des fachlichen Gutachtens.

7 Beim regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen erfolgte die Datenana-
lyse im Rahmen des fachlichen Gutachtens.
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sorgungsbereiche/Zentren - sofern enthalten - vorwiegend auf quantitative Aspek-
te ab.

In vier Einzelhandelskonzepten - zusatzlich zu den beiden 0.g. in den Konzepten
fur den Landkreis Northeim und fur den Stadt-Umland-Raum Schwerin - wurden
zentrale Versorgungsbereiche neu abgegrenzt oder bestehende Abgrenzungen
Uberprift und ggf. angepasst.

Entwicklungsprognose: Eine Prognose zu perspektivischen, wettbewerbsneutra-
len Verkaufsflachenspielraumen ist in sechs der ausgewahlten regionalen Einzel-
handelskonzepte enthalten. Keine entsprechende Prognose beinhalten die Konzepte
fir den Landkreis Northeim und fiir das Ostliche Ruhrgebiet.

Sortimentsliste: Jedes der ausgewahlten regionalen Einzelhandelskonzepte ent-
halt eine regionale Sortimentsliste. Die Konzepte fir das Stadtedreieck am Saale-
bogen Bad Blankenburg - Rudolstadt - Saalfeld/Saale und fiir das Ostliche Ruhrge-
biet umfassen zusatzlich detaillierte Listen mit Kern-, Rand-, unzulassigen Sorti-
menten fir Baumarkte, Gartencenter und Mobelmarkte.

Leitlinien/Ziele: In jedem der ausgewahlten regionalen Einzelhandelskonzepte
werden Ziele bzw. Leitlinien zur weiteren regionalen Einzelhandelsentwicklung
benannt, wobei diese im Konzept fiir den Landkreis Northeim vergleichsweise all-
gemein gehalten sind.

Standortstruktur: In sechs der acht ausgewahlten regionalen Einzelhandelskon-
zepte ist eine regionale Standortstruktur bzw. ein regionales Standortkonzept der
wesentlichen Einzelhandelsstandorte explizit dargestellt. Bei den Konzepten fir
den GrofRraum Braunschweig und den Landkreis Northeim kann aus den Analyse-
und konzeptionellen Bausteinen ein Standortkonzept abgleitet werden, wenn es
auch nicht gesondert aufgezeigt wird.

Steuerungsgrundsatze: Aufbauend auf den o.g. konzeptionellen Bausteinen ent-
halten alle ausgewahlten regionalen Einzelhandelskonzepte Steuerungsgrundséatze
fur Einzelhandelsvorhaben in Abhangigkeit der Nahversorgungs-/Zentrenrelevanz
des Kernsortiments des jeweiligen Vorhabens und dessen Lagetyp.
Moderationsverfahren: Finf der acht ausgewahlten regionalen Einzelhandelskon-

zepte enthalten ein Moderationsverfahren - oder auch Konsens- bzw. Kooperati-
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onsverfahren - fur regional bedeutsame Einzelhandelsvorhabens. Dabei werden
Einzelhandelsvorhaben ab einer bestimmten Verkaufsflachendimension hinsicht-
lich ihrer Vereinbarkeit mit den konzeptionellen Bausteinen des jeweiligen Kon-
zepts gepruft. Die Schwellenwerte sind i.d.R. differenziert nach zentraldrtlicher
Funktion der Ansiedlungskommune und ihrer Bevdlkerungszahl sowie der Nahver-
sorgungs-/Zentrenrelevanz des Kernsortiments des jeweiligen Vorhabens. Im Kon-
zept des Stadtedreiecks am Saalebogen Bad Blankenburg - Rudolstadt - Saal-
feld/Saale werden alle grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt; aller-
dings wird in dem hier beschriebenen Verfahren lediglich geprift, ob das Vorha-
ben konzeptkonform ist oder nicht. Weitere Stufen mit dem Ziel eines letztlich
konzeptkonformen Vorhabens, z.B. durch Anderung der Verkaufsflachendimension,
der Sortimentsstruktur oder des Standort-/Lagetyps sind im Gegensatz zu den ent-

sprechenden Verfahren der anderen Konzepte nicht enthalten.

Zusammenfassung
In allen ausgewahlten regionalen Einzelhandelskonzepten wird explizit auf die lan-
desplanerische Regelungen als Basis flUr das jeweilige regionale Konzept verwie-
sen.
Die Beschreibung der regionsspezifischen Rahmenbedingungen ist - im Gegensatz
zur Darstellung allgemeiner Einzelhandelsentwicklungen - ein typischer Bestand-
teil von regionalen Einzelhandelskonzepten.
Eine konzeptbezogene Einzelhandels(voll)erhebung findet i.d.R. nur in Regionen
aufRerhalb der Ballungsraume statt.
Bei entsprechender Datengrundlage erfolgt eine umfangreiche Datenauswertung
und -analyse, die auch nach Lagetypen differenziert. Hingegen erfolgt eine Analyse
einzelner Standorte, insbesondere zentraler Versorgungsbereiche/Zentren, i.d.R.
allenfalls quantitativ.
Die Mehrzahl der Konzepte beinhaltet eine Prognose zu perspektivischen Verkaufs-

flachenspielraumen.

8 Kein entsprechendes Verfahren ist in den Konzepten fiir den Landkreis Northeim, fur den Stadt-Um-
land-Raum Schwerin und fir den Stadt Umland Raum (SUR) Wismar zu verzeichnen.
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Die wesentlichen konzeptionellen Bausteine Sortimentsliste, Leitlinien/Ziele,
Standortkonzept und Steuerungsgrundsatze sind typische Bestandteile eines regi-
onalen Einzelhandelskonzepts.

Ein Moderationsverfahren fiir regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit dem
Ziel der Konzeptkonformitat ist nur Bestandteil von Konzepten mit einer grof3eren

Gebietskulisse.

Fazit
Regionale Einzelhandelskonzepte erfordern als Basisinformation eine Darstellung
der regionsspezifischen Rahmenbedingungen und auch der allgemeinen aktuellen
und absehbaren Einzelhandelsentwicklungen.
Dies gilt ebenso fir die konzeptionellen Bausteine Sortimentsliste, Leitlini-
en/Ziele, Standortkonzept und Steuerungsgrundsatze.
Ein Moderationsverfahren fur regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben stellt
einen wichtigen Baustein dar, der die landes- und regionalplanerischen Regelun-
gen erganzt. Ein solches Verfahren ist jedoch nur bei einer Regionsstruktur mit
mehreren im Wettbewerb zueinander stehenden Orten gleicher, insbesondere ho-
herer zentraldrtlicher Funktion sinnvoll bzw. erforderlich.
Die Erhebung des aktuellen Einzelhandelsbestands und dessen differenzierte Ana-
lyse sind fiir die Veranschaulichung der regionalen Einzelhandelssituation unab-
dingbar. Bei grof3en raumlichen Dimensionen ist die Datenerhebung jedoch zeitlich
sehr zeit- und auch kostenintensiv.
Als einen wesentlichen Vorteil seitens der teilnehmenden Kommunen wird (so ins-
besondere beim REHK fir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Gebiete), neben
der Vereinbarung Uber gemeinsame ,,Spielregeln* im Umgang mit regional bedeut-

samen Vorhaben, der Informationsaustausch innerhalb der Region bewertet.

Regionale Einzelhandelskonzepte bedirfen einer grof3en Gebietskulisse mit
grundsétzlich raumordnungskonformen Wettbewerbsstrukturen, insbesondere
um mittels zusatzlicher Abstimmungsprozesse (Moderationsverfahren, s. Bei-
spiel im Anhang, Kap. 5.2) die landes- und regionalplanerischen Regelungen zu
erganzen und somit einen signifikanten Mehrwert gegeniber kommunalen Ein-

zelhandelskonzepten zu erzielen. Die Erfassung (und Analyse) des aktuellen Ein-
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zelhandelsbestands, die das Gerust fir die konzeptionellen Bausteine bildet,
ist jedoch sehr zeit- und auch kostenintensiv. Zudem haben die meisten regio-
nalen Einzelhandelskonzepte groRerer Gebietseinheiten keine signifikante
Wirkung entfaltet, da bei raumbedeutsamen Vorhaben oftmals kein Konsens er-
langt wurde oder einzelne, eigentlich innerhalb der Gebietskulisse liegende
Kommunen nicht an Konzepterarbeitung und -umsetzung teilnahmen. Insbeson-
dere sofern regionale Einzelhandelskonzepte gréfdere Gebiete umfassten, dien-
ten jedoch ihre Ergebnisse als eine Grundlage fir die Fortschreibungen von

Regionalpléanen.
Demzufolge sollte regionalen Einzelhandelskonzepten im fortgeschriebenen

Landesentwicklungsplan kein hdherer Stellenwert zugemessen werden als der-

zeit.
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3. TEIL 2: ANALYSEN UND REGELUNGSVORSCHLAGE ZU INTEGRA-
TIONSGEBOT, KONGRUENZGEBOT, BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT
UND AGGLOMERATIONSREGELUNG

3.1 KONGRUENZGEBOT - REICHWEITENMESSUNG VON EINZELHANDELSBETRIEBEN

Die Etablierung eines Kongruenzgebotes hat nicht nur in den jiingsten Neuaufstellun-
gen von Landesentwicklungspléanen oder auch -programmen zu intensiven, haufig auch
kontroversen Diskussionen gefuhrt, immer wieder wurde und wird die vermeintlich
immer weiter sich entfernende Deckungsgleichheit mit (ordnungs)politisch festgeleg-
ten Verflechtungsbereichen und tatsachlich vorhandenen (marktwirtschaftlichen)
Marktgebieten thematisiert. Besonders intensiv wird dies im Zusammenhang mit gro-
Ren Mdbelmarkten oder auch Baumarkten und Gartencentern diskutiert, aber auch mit
speziellen Standorten oder auch besonderen Betriebskonzepten (z.B. Factory-Outlet-
Center). Aber auch im Lebensmittelbereich kommt es nicht selten zu (z.T. deutlichen)

Uberschreitungen der landesplanerisch zugewiesenen Verflechtungsbereiche.

Um belastbare, realitdtsnahe Daten verschiedener Einzelhandelsbetriebe und -kon-
zepte zu erhalten, wurden verschiedene Unternehmen, die Standorte in Baden-Wirt-
temberg unterhalten, im Hinblick auf ihre Mitwirkungsbereitschaft angefragt. Erfreu-
licherweise gab es entsprechende Zusagen (Lebensmittel und Mdbel), so dass aktuelle
Daten zur jeweiligen Kundenherkunft unterschiedlicher Standorte in die Bewertung
einflieBen konnten. Dabei sind die Kundenherkunftserhebungen in der Regel lber
einen Zeitraum von 1 (bis maximal 2) Woche(n) durchgefuhrt worden. Hierbei wird
der Kunde im Zusammenhang mit dem Zahlvorgang nach seinem Wohnort oder seiner
Postleitzahl gefragt. Schlussendlich ergibt sich ein realistisches raumliches Bild so-
wohl Uber die gesamte Ausdehnung des Einzugsbereichs des jeweiligen Betriebes als
auch — je nach GroRRe — Uber die mogliche Abschépfung in unterschiedlichen Markt-
zonen. Erganzt werden diese aktuell erhobenen Daten durch zuriickliegende Kunden-
herkunftserhebungen der beiden Biros Dr. Donato Acocella und Junker+Kruse aus
Balingen (2016), Bdblingen (2015), Ostfildern (2022), Schwabisch Hall (2021) und Met-
zingen (FOC, 2010).

Insgesamt sind somit 22 Fallbeispiele (siehe Tab. 2) in die Uberprufung der Verflech-

tungsbereiche eingegangen.
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Die Kundenherkunftsdaten wurden zur Vergleichbarkeit nach ihren Kundenherkunfts-
koeffizienten (Kunden je 1.000 Einwohnerinnen/Einwohnern nach Gemeinde) klassifi-
ziert, um die tatsachlich vorhandenen (marktwirtschaftlichen) Marktgebiete abzubil-
den. Die Kundenherkunftsbeziehungen verringern sich mit zunehmender Entfernung
vom Standort und auch in Abhangigkeit von der Entfernung zu anderen Konkurrenz-
standorten z. T. sehr deutlich. Das Kerneinzugsgebiet ist typischerweise die Ge-
meinde, in welcher der Betrieb liegt. Hier ist der Kundenherkunftskoeffizient in der
Regel grofRer 10 Kunden je 1.000 Einwohnerinnen/Einwohner. Dem n&heren Einzugs-
gebiet (Kundenherkunftskoeffizient gréf3er 1) werden in der Regel Kommunen zuge-
ordnet, die in direkter Nachbarschaft zur Untersuchungsregion liegen. Im néheren
Einzugsgebiet kann der untersuchte Betrieb marktwirtschaftlich relevante Kunden-

strome generieren.

Dem Ferneinzugsgebiet (Kundenherkunftskoeffizient gréf3er 0,1) werden in der Regel,
ebenso wie dem Streueinzugsgebiet, die Kunden der Einzelhandelsbetriebe zugord-
net, die den Einzelhandelsbetrieb nicht regelmalig aufsuchen. In den meisten Fallen
stellt das Ferneinzugsbiet nur einen geringen Anteil des Kundenpotenzials dar. Dies
gilt gerade dann, wenn weitere Ober- und/oder Mittelzentren in unmittelbarer Nahe
zu finden sind.

Das Streueinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die den Ein-
kaufsstandort nicht regelmaf3ig aufsuchen (,,Zufallsbesuche*). Sie stellen einen sehr
geringen und sich daher nur marginal auswirkenden Anteil am Kundenpotenzial dar.

In der folgenden Karte wird diese Einordnung exemplarisch dargestellt.
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Karte 3: Kongruenzgebot Fallbeispiel: Lauffen am Neckar (Lebensmitteldiscounter)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Datengrundlage: Kundenherkunftsdaten eines Lebensmitteldiscoun-
ters (2023)

Im Landesentwicklungsplan von Baden-Wirttemberg ist bestimmt, dass die Verkaufs-
flache der Einzelhandelsgro3projekte so bemessen sein muss, dass der Einzugsbereich

den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich ,,nicht wesentlich liberschreitet®.

Jede Kommune hat in Abhéngigkeit ihrer zentraldrtlichen Funktion einen eigens defi-
nierten Verflechtungs- bzw. Mittelbereich. Kommunen mit ober- oder mittelzentraler
Funktion verfigen Uber einen definierten Mittelbereich. Den Unter- und Kleinzentren
sind Kommunen ohne zentral6rtliche Funktion zugeordnet und bilden somit kleinrau-
migere Verflechtungsbereiche, die unterhalb der Ebene der Mittelbereiche greifen.
Kommunen ohne zentraldrtliche Funktion haben eine Versorgungsfunktion ausschlief3-

lich fir sich selbst.
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Tab. 2: Fallbeispiele Kongruenzgebot

Kommune Zentraldrtliche Sortiment Kern- naheres Fern- Streu- Verflech- Mittel-
Funktion einzugs- Einzugs-  einzugs- einzugs- tungs-  bereich
gebiet gebiet gebiet gebiet bereich

Balingen Mittelzentrum  |oPi€lwaren, Hobby- 51% 2% 41% 6% 78%
artikel, Bastelsatze
yrs Teil eines Sportbekleidung und - o o o
Boblingen Mittelzentrums |schuhe 15% 85% 46%
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Zentralortliche |Sortiment Kern- naheres Fern- Streu- Verflech- |Mittel-

Funktion einzugs- Einzugs-  einzugs- @ einzugs- tungs-  bereich
gebiet gebiet gebiet gebiet bereich

Béblingen I::l'tfu'r?gs Mittel- | ik 61% : : 39% : 89%
Ostfildern Unterzentrum Drogeriewaren 74% - 8% 17% 86% -
Ostfildern  Unterzentrum S:I‘:z:‘]‘}‘}'(tesl‘r’;ﬂﬁ(”/ Glas/Por| g0, - 12% 4% 88% .
E’I‘;TI""ab'SCh Mittelzentrum  |Schuhe und Zubehor 41% § 48% 11% § 84%
SEWAbISCRES G e oo trum || 2ntenbedarind = 82% 10% 7% 1% _ 93%
Hall gerate, Pflanzengefalle

:;”Eg(f;‘;‘?t Unterzentrum  |Lebensmittel 65% 21% 10% 4% 78% -
E&?};‘;;fld_ Unterzentrum Lebensmittel 79% 10% 7% 4% 84% -
kzjc{(f;:] am Unterzentrum Lebensmittel 70% 15% 9% 6% 78% -
Untergrup- ohne zentralort- b ittel 0 o . . .

penbach liche Eunktion Lebensmitte 64% 18% 13% 5% 64% -

Aufgrund von Datenschutz keine Namensnennung
Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Datengrundlage: Kundenherkunftserhebungen von Dr. Donato Acocella, Junker + Kruse
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Die tatsachlich vorhandenen (marktwirtschaftlichen) Marktgebiete, basierend auf den
Kundenherkinften, werden mit den (ordnungs-)politisch festgelegten Verflechtungs-
und Mittelbereichen abgeglichen (vgl. Karte 3 und Tab. 2). Dabei fallt auf, dass zum
Teil ein Uberschreiten sowohl der Verflechtungsbereiche als auch der Mittelbereiche
stattfindet. Selbst bei Fallbeispielen mit weitgehender Ubereinstimmung ist zu be-
ricksichtigen, dass die Kundenherkiinfte nicht mit den Umsatzherkinften gleichzuset-
zen sind. Kunden, die von weiterweg anreisen, geben in der Regel mehr fur den Ein-
kauf aus als Kunden aus dem Kerneinzugsgebiet. Somit ist davon auszugehen, dass die
prozentualen Umsatzherkiinfte aus den jeweiligen Verflechtungsbereichen in der Re-

alitat geringer ausfallen als in Tab. 2 angegeben.

Bei einigen Betrieben stammt ein erheblicher Teil der Kunden von auf3erhalb des
zugewiesenen Bereiches. Insbesondere trifft das auf die untersuchten Betriebe in
Balingen zu. Das lasst sich unter anderem dadurch erklaren, dass Balingen als Mittel-
zentrum raumlich an der oOstlichen Grenze des eigenen Mittelbereiches liegt. Die
Nachbarkommunen Albstadt, Bisingen, Grosselfingen, Haigerloch und Mef3stetten ge-
horen bereits anderen Mittelbereichen an. Die Randlage von Betrieben innerhalb
eines Verflechtungs- bzw. Mittelbereich stellt die aktuelle Regelungssystematik vor
Probleme, da reale Kundenstréome nicht an (unsichtbaren) administrativen Grenzen

halt machen. In dieser Hinsicht ist die Regelung zu unflexibel.
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Ebenfalls weichen autokundenorientierte Standorte, wie z.B. der Lebensmittelmarkt
in Untergruppenbach, von der Zielvorstellung ab. Durch eine Ausrichtung auf den mo-
torisierten Individualverkehr kénnen grof3ere Einzugsbereiche erreicht werden, die
weit in benachbarte Verflechtungsbereiche eingreifen, und dort Umsatze abziehen.
Das Fallbeispiel aus Untergruppenbach (vgl. Karte 4) veranschaulicht die Problematik
dahinter. Die Kommune ohne zentral6rtliche Funktion zieht auBerhalb ihres eigenen
Verflechtungsbereiches von den umliegenden Kommunen in beachtlicher Weise Kunden
und somit Umsatze ab. Da es sich hierbei um nahversorgungsrelevante Sortimente

handelt, sind Beeintrachtigungen umliegender Zentren nicht auszuschlielRen.

Karte 4: Kongruenzgebot Fallbeispiel: Untergruppenbach (Lebensmitteldiscounter)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Datengrundlage: Kundenherkunftsdaten eines Lebensmitteldiscoun-
ters (2023)

Das bestehende Kongruenzgebot hat in der Vergangenheit teilweise nur unzu-
reichend funktioniert und konnte ungewinschte Entwicklungen nicht konse-
quent verhindern. Die realen Kundenbeziehungen uberschreiten zum Teil die

Verflechtungs- bzw. Mittelbereiche deutlich. Die Verflechtungsbereiche und
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Mittelbereiche sind auch aufgrund ihrer Konfiguration fur die kinftige Gestal-

tung des Kongruenzgebotes nur bedingt anwendbar.

Deshalb wird vorgeschlagen, das Kongruenzgebot nicht mehr als bindendes Ziel
der Raumordnung im neuen Landesentwicklungsplan festzulegen. Angesichts der
vorliegenden Erkenntnisse dirften die an ein bindendes Ziel der Raumordnung
zu stellenden rechtlichen Anforderungen - wenn Uberhaupt - nur mit erhéhtem
Begrindungsaufwand moglich sein. Dies gilt insbesondere fir die Letztabge-
wogenheit einer bindenden landesplanerischen Vorgabe. Es sollte aber an
einem Kongruenzgebot als Grundsatz der Raumordnung als Vorgabe fiur nach-
folgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen im Sinne von § 3 Abs. 1
Nr. 3 ROG festgehalten werden. Planende Gemeinden missen dann in ihren Plan-
verfahren die Einzugsgebiete und Umsatzherkiinfte der anzusiedelnden Einzel-
handelsbetriebe ermitteln, (wesentliche) Uberschreitungen der Verflechtungs-
bereiche rechtfertigen und sich mit den Folgewirkungen nach ndherer MalRgabe

des Abwagungsgebotes auseinandersetzen.

3.2 INTEGRATIONSGEBOT - DEFINITION VON STADTEBAULICH INTEGRIERTEN LAGEN
3.2.1 Analyse der Definitionen einer stadtebaulich integrierten Lage

Eine bundeseinheitliche Legaldefinition einer (staddtebaulich) integrierten Lage exis-
tiert nicht. Haufig werden z.B. im Zusammenhang mit kommunalen oder auch regiona-
len Einzelhandelskonzepten Definitionsansatze formuliert, die sich in der Regel an
der stadtebaulichen und/oder wohnsiedlungsraumlichen Einbindung oder auch unmit-
telbaren Zuordnung zu Wohngebieten orientieren, stellt doch gerade die Erreichbar-
keit mit allen Verkehrsmitteln - und somit auch die mit dem OPNV oder auch zu FuR -
einen wichtigen Bewertungsmalf3stab dar. Wahrend Innenstadte/Ortskerne und Stadt-
teil-/Ortsteilzentren in der Regel dazu zu zahlen sind, entziindet sich nicht selten
eine Diskussion um die Zuordnung von singularen Standorten oder auch Standortge-
meinschaften. Die bisherige Regelung des LEP verweist den grof3flachigen (und hier
insbesondere den zentrenrelevanten) Einzelhandel auf sogenannte Vorranggebiete,
deren raumliche Konkretisierung innerhalb der Regionalplane erfolgt. Legt man diese
Abgrenzungen z.B. denen der im Rahmen von Einzelhandelskonzepten definierten

zentralen Versorgungsbereichen gegentber, so fallt auf, dass letztere haufig kleiner,
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raumlich kompakter gefasst sind. Hinzu kommt die Ebene der Nahversorgung. Die al-
leinige Ausrichtung (von gro3flachigen Anbietern) auf die ausgewiesenen Vorrangge-
biete verhindert den Ausbau oder auch die Sicherung eines moglichst engmaschigen,
wohnortnahen Nahversorgungsnetzes selbst in integrierten Lagen. Aul3erhalb der
Vorranggebiete und zentralen Versorgungsbereiche ist darauf zu achten, dass grof3-
flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an stadtebaulich
integrierten Lagen angesiedelt werden. Nur so kann eine zweckméaf3ige wohnortnahe

Nahversorgung gesichert werden.

FUr die Herleitung und Begrindung eines (ggf. auch differenzierten) kriterienbasier-
ten Definitionsansatzes einer (stadtebaulich) integrierten Lage innerhalb des Landes
Baden-Wirttemberg wurden aktuelle Definitionen zum Begriff der stadtebaulich in-
tegrierten Lage ausgewertet, verschiedene Fallkonstellationen typisiert sowie die ba-
den-wirttembergischen Regionalverbande und Industrie- und Handelskammern hin-
sichtlich threr Einordnungs- und Abgrenzungspraxis von (stddtebaulich) integrierten

Lagen befragt.

Die Literaturrecherche zu den Begriffen integrierte Lage/stadtebaulich integrierte
Lage greift auf Konzepte aus verschiedenen Planungsebenen zurlick. So werden sowohl
die verschiedenen LEPs und ihre Herangehensweisen/Begrundungen (inkl. der ggf.
vorhandenen Einzelhandelserlasse der einzelnen Bundesléander sowie der entspre-
chenden Regionalplane) ebenso ausgewertet wie einzelne kommunale und regionale
Einzelhandelskonzepte aus dem gesamten Bundesgebiet. In Tab. 3 ist eine Auswahl

der Begriffsdefinitionen aus der Literaturrecherche dargestelit.
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Tab. 3: Auswahl Literaturrecherche zu den Begriffen integrierte Lage/stadtebaulich integrierte Lage

Einzelhandelskonzept Balingen
2017 (Junker + Kruse)

,»-.1in das Siedlungsgefige integriert und weitestgehend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen die
Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Konkret wurden alle
Standorte als stadtebaulich integriert eingestuft, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld an
mindestens zwei Seiten von zusammenhangenden Wohnsiedlungen geprégt ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren
wie z. B. Autobahnen oder Bahngleise den Standort von der Wohnsiedlung separieren und die fuRlaufige Erreich-
barkeit einschrénken.“

Einzelhandelserlass NRW 2021

... liegen daher innerhalb baulich verdichteter Siedlungszusammenhange mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt
angrenzend und verfiigen in aller Regel Uber eine ortsibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV).*

LEP Bayern 2023

»Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit
wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Uber einen anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine
ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfigen. Direkt an einen Siedlungszusammen-
hang angrenzende Standorte sind nur dann stadtebaulich integriert, wenn sie an einen Gemeindeteil anschlief3en, der
nach Bevdlkerungsanteil und Siedlungsstruktur einen Hauptort darstellt und in dem die

Einrichtungen zur Deckung des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen Grundbedarfs fir die Gemeindebevdlkerung
im Wesentlichen vorgehalten werden.*

EHZK Berlin-Mitte FF 2021
(Stadt+Handel)

,-»Als in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage werden diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Gberwiegend
in Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen
Funktionen reichen in dieser Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuordnen.*

Markte- und Zentrenkonzept Heil-
bronn 2022 (GMA)

»Lagen mit zusammenhéangender Bebauung und Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren
Umgebung besteht in min. zwei Himmelsrichtungen), davon eine direkt angrenzend und eine mit wesentlichen
Wohnanteilen in einer Entfernung von max. 150 m.“

Regionales Zentren- und Méarkte-
konzept Neckar-Alb 2011 (imakomm
AKADEMIE GmbH)

,.-..umfassen zum einen die Innenstadtlagen aber auch jene Standorte, die sich innerhalb der Siedlungsflache befin-
den, also letztlich Wohngebietslagen...*

VGH Baden-Wurttemberg, Urteil
vom 22.11.2013 - 3 S 3356/11

,.Unter einem stadtebaulich integrierten Standort ist im Wesentlichen ein Standort zu verstehen, der in einem bau-
lich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen und einem den Gegebenheiten angepassten
offentlichen Personennahverkehr liegt.*

Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes fur die Stadt Freiberg
am Neckar 2020 (Dr. Donato
Acocella)

»Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort stadtebaulich eingebunden ist.
Wichtig fur die Einstufung als integriert ist die umgebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbe-
griff fir Innenstadt/zentrale Versorgungsbereiche und sonstige integrierte Lagen dar.“

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Datengrundlage: EHK Balingen 2017 (Junker + Kruse), EHZK Berlin-Mitte FF 2021 (Stadt+Handel), Markte- und Zentrenkonzept
Heilbronn 2022 (GMA), Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb 2011 (imakomm AKADEMIE GmbH), Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Freiberg am Neckar 2020 (Dr. Donato Acocella)
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Gemeinsam haben diese Begriffsdefinitionen, dass sie die Einbettung in Wohngebiet
bzw. zumindest auch wohnbaulich genutzte Siedlungsbereiche als grundlegendes Kri-
terium werten. Einige Konzepte definieren diesen Aspekt Uiber ein ,,Anschmiegen* von
(zusammenhangender) Wohnbebauung an mindestens zwei Seiten, was insbesondere
die fuBlaufige Erreichbarkeit und damit den Nahversorgungsaspekt unterstreicht.
Dieser eher quantitative Aspekt hat den Vorteil, dass bei der praktischen Anwendung
dieses Bewertungskriterium genauer definiert ist und somit eine zweifelsfreie An-
wendung (und letztlich auch Priufung) erlaubt.

Dementsprechend wird vorgeschlagen, dieses Kriterium (,,Anschmiegen® von (zusam-
menhangender) Wohnbebauung an mindestens zwei Seiten) bei der Formulierung

einer Definition einer stadtebaulich integrierten Lage zu berlcksichtigen.

Wie wichtig eine genaue Abgrenzbarkeit zwischen stadtebaulich integrierten und
nicht integrierten Lagen ist, verdeutlicht die Typisierung der Fallbeispiele. Eine gra-
phisch aufbereitete Typisierung von verschiedenen Fallkonstellationen nach Lagen im
Land Baden-Wirttemberg ist der folgenden Abbildung (vgl. Abb. 19) zu entnehmen.
Auf der Basis von vorhandenen Praxisbeispielen aus den unterschiedlichen Stadtgr6-
Ren und Raumkategorien Baden-Wirttembergs werden verschiedene Typen (soweit
erkennbar) herausgearbeitet. So gibt es Fallkonstellationen, die eindeutig integriert
oder nicht integriert sind. Dartber hinaus lassen sich in Baden-Wirttemberg auch
Falle identifizieren, bei denen eine entsprechende Einordnung Schwierigkeiten be-

reitet.
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Abb. 19: Fallkonstellationen stadtebauliche integrierter und nicht integrierter Lagen
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Erlauterungen
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[ Einzelhandel Gebaude

|:| Wohnen
[ Gewerbe
] Granfiache
4 zufahrt

Legende

Darstellung Junker + Kruse; Grundlage: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella u. Junker+Kruse (2023)
und Internetrecherche Junker+Kruse (2023); © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Die stadtebaulich integrierten Fallkonstellationen betten sich Gberwiegend (von zwei
Himmelsrichtungen) in die Wohnbereiche des Siedlungskérpers ein und sie sind somit
eindeutig als stadtebaulich integriert zu bewerten.

Hingegen sind die zweifelhaft integrierten Lagen nicht so einfach zu bewerten. Zwar
weisen diese Standorte eine Bindung zum Siedlungskérper auf, jedoch nicht substan-
ziell von zwei Seiten. Teilweise sind diese Standorte PKW-kundenorientiert und auf
die angrenzende Hauptstral3e ausgerichtet. Diese Hauptstraf3en weisen in der Regel
eine Barrierewirkung auf und schranken somit die ful3laufige Erreichbarkeit deutlich
ein.

Den dritten Typus bilden die stadtebaulich nicht integrierten Lagen. Diese Standorte
sind nicht substanziell von Wohnbereichen (max. eine Seite) umgeben und/oder sind
von diesen durch Barrieren (z.B. Hauptstraf3en) eindeutig getrennt.

Eine wesentliches Kriterium zur Einordung einer stadtebaulichen integrierten Lage
stellt dabei die sogenannte Umsatz-Kaufkraftrelation innerhalb des ful3laufigen Ein-
zugsgebiets des Standortes dar. Liegt dieser Wert in einem Bereich von bis 35% (in
Ausnahmefallen auch bis zu 50%- Anteil des sortimentsspezifischen Umsatzes an der
vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft innerhalb des fuR3laufigen Einzugsge-

bietes)®, so kann man von einer stadtebaulich integrierten Lage sprechen.

Die Einbeziehung der baden-wirttembergischen Regionalverbande sowie Industrie-
und Handelskammern im Hinblick auf die bisher erfolgte Einordnungs- und Abgren-
zungspraxis von (stadtebaulich) integrierten Lagen erfolgte Uber schriftliche Befra-
gungen sowie personliche Interviews. Folgende Regionalverbande und Industrie- und

Handelskammern in Baden-Wurttemberg haben sich an dem Prozess beteiligt:

9 vgl. Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021 (S. 35 - 36)
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RV Hochrhein-Bodensee (Interview)

RV Mittlerer Oberrhein (Interview)

RV Neckar-Alb (Interview)

IHK Ostwlrttemberg (Interview)

IHK Reutlingen (Interview)

IHK Schwarzwald (Interview)

RV Donau-lller (Schriftliche Rickmeldung)

RV Heilbronn-Franken (Schriftliche Rickmeldung)

RV Schwarzwald-Baar-Heuberg (Schriftliche Rickmeldung)
RV Stuttgart (Schriftliche Rickmeldung)

RV Sudlicher Oberrhein (Schriftliche Riickmeldung)

IHK Bodensee-Oberschwaben (Schriftliche Riickmeldung)
IHK Nordschwarzwald (Schriftliche Rickmeldung)

e Kernaussagen sowohl aus den Interviews als auch den schriftlichen Befragungen

lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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Das Integrationsgebot stellt ein grundlegendes Bewertungskriterium fir die Be-
fragten dar, da es die Ausrichtung von Einzelhandelsstandorten maf3geblich beein-
flusst. In der Praxis werden hauptsachlich Ansiedlungsvorhaben von Lebensmittel-
und Drogeriemarkten diskutiert und bewertet. Trotz der Zielsetzung einer Integra-
tion von Einzelhandelsflachen in stadtebauliche Strukturen erweist sich die Trenn-
scharfe der Definition einer stadtebaulichen Lage als problematisch.

Die Vorranggebiete der Regionalplane stellen in der Praxis ein zentrales Kriterium
fir das Integrationsgebot dar. Die Befragung zeigt eine hohe Zufriedenheit mit
dem System der Vorranggebiete. Diese werden als wirksames Instrument betrach-
tet, insbesondere dort, wo keine zentralen Versorgungsbereiche festgelegt sind.
Grof3flachige Nahversorger kbnnen als Ausnahme auch auRBerhalb der Vorrangge-
biete angesiedelt werden kdnnen. In Regionen, in denen mehrere Kommunen zent-

rale Versorgungsbereiche ausgewiesen haben, werden diese gegeniber den Vor-
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ranggebieten bevorzugt, da sie raumlich enger und konkreter gefasst sind sowie
rechtlich abgesichert® sind.

Die Zusammenarbeit mit den Kommunen funktioniert grof3tenteils gut, doch es gibt
Herausforderungen. Teilweise setzen Kommunen Projekte entgegen den Empfehlun-
gen der Regionalverbande durch. Einige Kommunen versuchen, das Integrationsge-
bot durch Zielabweichungsverfahren zu umgehen, getrieben von Konkurrenzgedan-
ken zu anderen Kommunen.

AbschlieRend wird der Wunsch nach scharfen und eindeutigen Formulierungen der
Gebote im neuen LEP ge&ulRert. Dies soll dazu beitragen, Klarheit in der Umsetzung
des Integrationsgebots zu schaffen und mogliche Umgehungsstrategien der Kom-

munen und Betreiber zu minimieren oder sogar ganzlich auszuschliefl3en.

3.2.2 Rechtliche Einordnung des Integrationsgebots

Hinsichtlich der Frage, auf welchen stadtischen Raum ein landesplanerisches Integ-
rationsgebot fir Einzelhandelsgro3projekte bezogen sein sollte, wird zum Teil die
Auffassung vertreten, dass der stadtebauliche Begriff des zentralen Versorgungsbe-
reichs, der etwa in 88 1 Abs. 6 Nr. 4, 2 Abs. 2 S. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3 BauGB, 11 Abs.
3 BauNVO verwandt wird, hierfir ungeeignet sei, da er dem Bereich des Stadtebau-
rechts und nicht der Ubergeordneten Raumordnung zugeordnet sei. Dem ist mit Hin-
weis auf die gesetzlichen Vorgaben des ROG entgegenzutreten. Nach § 2 Abs. 1 ROG
sind die Grundsatze der Raumordnung im Sinne der Leitvorstellung einer nachhaltigen
Raumentwicklung nach § 1 Abs. 2 ROG anzuwenden und durch Festlegungen in Raum-
ordnungsplanen zu konkretisieren, soweit dies erforderlich ist. Als Grundsatz der
Raumordnung findet sich in § 2 Abs. 2 Nr. 3 S. 3 ROG die gesetzgeberische Vorgabe,
dass (durch Raumordnungsplanung) die raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung
der Innenstadte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen
sind. Im Raumordnungsgesetz wird daher der den stadtebaurechtlichen Vorschriften
entnommene Begriff des zentralen Versorgungsbereichs aufgegriffen. Den Innenstad-
ten und Ortskernen kommt danach eine raumordnerische Funktion gerade wegen ihrer

Funktion als zentrale Versorgungsbereiche zu.

10 In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u. a.
i.S.v. §2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als
schitzenswerte Bereiche einzustufen sind.
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Es ist daher aus gutachterlicher Sicht nicht zu beanstanden, wenn in einem raumord-

nerischen Integrationsgebot an den Begriff des zentralen Versorgungsbereich ange-
knUpft wird. Explizit hat dies das OVG Mlinster zwischenzeitlich zum nordrhein-west-
falischen Integrationsgebot aus Ziel 6.5-2 LEP-NRW akzeptiert. In seiner jlngsten

Entscheidung zu dieser Thematik hat der 10. Senat des OVG Munster hierzu im Urteil

vom 27.02.2023 folgendes ausgefihrt:

54

,»Nach Nr. 6.5-2 LEP NRW diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten zen-
tralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie ihrer verkehrsmaf3igen Anbindung
fur die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-

den.

Nr. 6.5-2 LEP NRW ist ein wirksames Ziel der Raumordnung.

Der 2. und der 7. Senat des Oberverwaltungsgerichts haben dies mit der Be-
griundung angenommen, die Planaussage erfasse auch faktische zentrale Ver-
sorgungsbereiche, sodass ihre Erfiillung — anders als die der Vorgangerre-
gelung — nicht zwingend von Planungen der Gemeinden abhéngig sei, sondern
im Kern an tatsachliche Gegebenheiten ankniipfe. Ihre Vorgaben seien auch
abschlielR3end abgewogen. Durch die Bezugnahme in den zugehérigen Erlau-
terungen auf die Rechtsprechung zum Begriff des zentralen Versorgungsbe-
reichs im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sei die Planaussage fiir die Annahme
einer abschlief3enden Abwagung hinreichend dicht. Dies gelte auch im Hin-
blick auf die neu zu planenden zentralen Versorgungsbereiche. Insoweit ent-
hielten die Planaussage selbst sowie die zugehdrigen Erlauterungen hinrei-
chend prazise Vorgaben zur Zulassigkeit einer solchen Neuplanung. Die Re-
gel-Ausnahme-Struktur der Planaussage insgesamt stehe ihrer Zielqualitat

nicht entgegen.
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Vgl. OVG NRW, Urtelle vom 26. Februar 2020 — 7 D 49/16.NE —, juris, Rn. 27 ff.,
und vom 20. November 2018 —2 A 1676/17 —, juris, Rn. 243 ff.

Der Senat schliel3t sich den vorstehend wiedergegebenen Auffassungen des

2. und des 7. Senats an.*“ =

der 1. Senat des OVG Liineburg erst jungst erneut folgendes bestatigt:

»Nach dem Integrationsgebot sind neue Einzelhandelsgro3projekte, deren
Kernsortimente zentrenrelevant sind, nur innerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen zuléssig. Die rechtliche Bedeutung dieses Gebots, dessen Ziel-
charakter auf3er Frage steht, hat der Senat (Beschl. v. 17.5.2013 - 1 ME 56/13
-, juris Rn. 32 f.; vgl. auch Urt. v. 6.6.2016 — 1 KN 83/14 -, BauR 2016, 1439 =
BRS 84 Nr. 3 = juris Rn. 28 ff.) zur Fassung des LROP 2008 - fur die Fassung

2017 gilt nichts Anderes - folgendermalf3en umrissen:

,.Das Integrationsgebot hat mithin die Aufgabe, zur Erreichung der mit dem
Zentrale-Orte-Prinzip verfolgten Absichten beizutragen, eine Zersiedlung
des Raums, Uberflussige Verkehrsbewegungen und damit unndtige Immissio-
nen sowie den Bau neuer Straf3en zu verhindern und sicherzustellen, dass der
zentrale Versorgungsstandort Innenstadt sowie Nahversorgungsstandorte im
Interesse der nichtmotorisierten Bevélkerung erhalten und gestarkt werden.
Es ist mithin Teil eines Bestrebens, das auf Schutz der Umwelt, Schonung der
Ressourcen, Verkehrsvermeidung, Bewahrung der Stadtzentren und Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung gerichtet ist. Das muss nicht alles im zentralen

Versorgungsbereich Innenstadt, sondern kann auch in anderen zentralen Versor-

11

Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 27. Februar 2023 — 10 D

26/20.NE —, Rn. 101 - 105, juris.



Junker
(‘,DI. pnaieieaslis tKruse  BAUMEISTER |8

A . Stadtforschung
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH Planung RECHTSANWALTE

gungsbereichen einer Sandortgemeinde gesichert/erreicht werden (BVerwG, Urt.
v. 11.10.2007 - 4 C 7.07 -, BVerwGE 129, 307 = NVwZ 2008, 308 = BRS 71 Nr.
89; Urt. v. 17.12.2009 - 4 C 2.08 -, BVerwGE 136, 10 = NVwZ 2010, 590 = BRS
74 Nr. 97). Insoweit flankiert und ergéanzt das Integrationsgebot das Beein-

trachtigungsverbot.

Dieser Sinn und Zweck des Integrationsgebotes, sein Wortlaut sowie die oben
zitierten Erlauterungen erlauben in so eindeutigem Mal3e eine Anwen-
dung/Subsumtion des Integrationsgebotes, dass am Zielcharakter dieser Be-
stimmung keine durchgreifenden Bedenken bestehen. Die innenstadtrelevan-
ten Sortimente, deren "Kernbetroffenheit" allein die Anwendung von Nr. 2.3
03 Satz 6 LROP Il 2008 auslost, lassen sich in Anlehnung an die beispielhafte
Aufzahlung auf Seite 91 der Erlauterungen zum LROP Il 2008 zumindest im

Wesentlichen zweifelsfrei ermitteln.* =

Unter einer integrierten Lage versteht das OVG Liineburg in standiger Rechtsprechung
einen Standort innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs oder aber zumindest

in engem réaumlichen und funktionellen Zusammenhang zu diesem:

,»Diese - oben im Wesentlichen wiedergegeben - Erlauterungen geben auch
einen zureichenden Fingerzeig, wie als integriert anzusehende Standorte po-
sitioniert sein miussen. Schon der oben erlauterte Zusammenhang dieser Aus-
pragung des Zentrale-Orte-Systems mit dem Bestreben, vor allem den zen-
tralen Versorgungsstandort Innenstadt, aber auch (echte) Nebenzentren zu
sichern, zeigt, dass sich grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt-
relevantem Kernsortiment raumlich nicht so weit von der Innenstadt bzw. den
Nebenzentren entfernen dirfen, dass sie ein davon unabhangiges Eigenleben
fihren kdnnen. Der von der Antragstellerin behauptete Widerspruch zwischen
der Pflicht zur Orientierung an den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne
der 8§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a BauGB und dem Umstand, dass sie mit diesen nicht

identisch seien, sondern mit ihnen nur einen engen raumlichen und funktio-

12 OVG Luneburg, Urteil vom 9. Februar 2023 — 1 KN 63/20 —, Rn. 32 - 34, juris.
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nellen Zusammenhang haben sollen, besteht nicht. Er ist vielmehr nach den
oben wdrtlich zitierten Erlauterungen zum LROP Il 2008 durch das Bestreben
begrindet, einerseits grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zuzulassen, wel-
che sich wegen der dort haufig (und so auch hier) anzutreffenden Kleintei-
ligkeit der Bebauung in Innenstadten verbreitet nicht problemfrei verwirk-
lichen lassen, andererseits durch ihre Zulassung diese Innenstadt als zentra-
len Marktbereich nicht zu gefahrden. Dass sich eine Innenstadt/ein zentraler
Versorgungsbereich nach den tatsachlichen Verhaltnissen (vgl. zu § 34 Abs. 3
BauGB BVerwG, B. v. 12.7.2012 - 4 B 13.12 -, NVwZ 2012, 1565 = BauR 2012,
1760) eindeutig abgrenzen l&sst, ist geklart. Auch/gerade in diesem Fall ge-
nigt ein Blick auf das Luftbild von A. bei google-maps, um deren (von ihr
selbst in anderem Zusammenhang ins Feld gefiihrte) augenfallige Kleinteilig-
keit von der gewerbegebietstypischen Weitlaufigkeit der Flachen zu unter-
scheiden, in deren Zentrum das streitige Objekt verwirklicht werden soll.

Abgrenzungsschwierigkeiten treten auch insoweit mithin nicht auf.

Die genannte Gratwanderung zwischen Forderung der Innenstadt und Zulas-
sung grolR3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrumsrelevantem Sortiment
soll raumordnungsrechtlich nur gelingen kdénnen, wenn die - unter anderem
aus einer Anwendung des 8§ 14 BauNVO als Rechtsfigur bekannte — Unterord-
nung in funktioneller und raumlicher Hinsicht gelingt. Der grof3flachige Ein-
zelhandelsbetrieb darf raumlich und funktionell keinen Umfang annehmen,
welcher gleichberechtigt neben die Innenstadt tritt. Er soll den zentralen
Versorgungsbereich (idR Innenstadt, aber auch Nahversorgungszentren) -
sich an diesen raumlich ,,anschmiegend* - funktionell erganzen und nicht in
Konkurrenz zu ihm treten. Es soll mithin eine raumlich-funktionelle Einheit
mit den in der Innenstadt vermuteten/vorhandenen Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen bestehen/hergestellt werden. Sie soll unter anderem
dazu beitragen, dass die vorhandene Infrastruktur besser/optimal genutzt
werden kann, damit der Flachenverbrauch minimiert, das Ortsbild geschutzt
und die verbrauchernahe Versorgung sichergestellt wird, indem keine
,,aulRerinnenstadtische* Konkurrenz den Laden das ,,Leben so schwer macht*,

dass mit deren Existenz der zentrale Marktplatz (Innenstadt) und damit zu-

I>
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gleich die verbrauchernahe Versorgung gefahrdet ist. Dass der Raumord-
nungsgesetzgeber die naheliegende Gefahr sieht, selbst ganz citynah errich-
tete grof3flachige Einzelhandelsbetriebe moéchten dem einen oder anderen
Innenstadtgeschaft wirtschaftlich doch ernstlich zusetzen, ist daraus zu er-
sehen, dass er mit dem in den Erlauterungen genannten ,,attraktiven Park-
platzmanagement fir den individuellen Verkehr* eine Kompensation einge-
fihrt hat. Gerade kleinteilig bebaute zentrale Versorgungsbereiche leiden
verbreitet unter Parkplatzmangel. Nach Art beschrankter Symbiose soll sich
daher ein grof3flachiger Konkurrenzbetrieb dem Innenstadtbereich raumlich
,»eng“ nadhern dirfen, das dann allerdings um den Preis, mit dem genannten
»attraktiven Parkplatzmanagement fir den individuellen Verkehr* einen Bei-
trag dazu zu leisten, dass seine Besucher ,,die Gelegenheit* nutzen, anlasslich
des Besuchs dieses grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes ,,auch mal*“ in der
angrenzenden Innenstadt ,,vorbeizuschauen* und so dortigen Gewerbetrei-
benden Chancen zu erdffnen. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe kdnnen auf
diese Weise zum Vorteil des benachbarten zentralen Marktbereiches Magnet-

funktion erfullen.

Die gleichwohl mit dieser raumlich-funktionellen Nahe fir Innenstadt-Ge-
schafte verbundenen Gefahren werden nicht durch das Integrationsgebot,
sondern das Beeintrachtigungsverbot von Nr. 2.3 03 Satz 19 LROP Il 2008

erfasst, der folgenden Wortlaut hat:

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue Ein-
zelhandelsgrofRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrach-

tigungsverbot).

Anzufligen ist, dass der Senat in der oben zitierten Entscheidung vom 15.
Méarz 2012 (- 1 KN 152/10 -, Langtext JURIS) es hatte ausreichen lassen, dass
der Zustand der Integration zwar nicht im Ist-, wohl aber im Soll-Zustand

erreicht wird. Stellt sich das grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mithin als

I>
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Teil des gemeindlichen Bestrebens dar, ein weiteres oder gar - wie im sei-
nerzeit entschiedenen Fall - ein neues Stadtzentrum (oder Nebenzentrum) zu
etablieren, welches die genannten Elemente, d. h. unter anderem auch Dienst-
leistungselemente aufweist, ist das Integrationsgebot selbst dann erfullt,

wenn an dem ,,neuen Zentrum‘ noch das eine oder andere fehlt.* =

Damit ist zundchst einmal im Ausgangspunkt festzuhalten, dass der Begriff des zen-
tralen Versorgungsbereichs durchaus ein tauglicher Anknipfungspunkt fiir ein raum-
ordnerisches Integrationsgebot ist. In der konkreten Ausgestaltung des Plansatzes ist
dann aber darauf zu achten, dass nicht nur tatsachliche zentrale Versorgungsbereiche
in ihrem bestehenden raumlichen Umgriff erfasst sind, sondern auch solche Flachen
einbezogen werden kdnnen, die im Sinne der vom OVG Luneburg aus gutachterlicher
Sicht sehr gut beschriebenen Anforderungen den zentralen Versorgungsbereich raum-
lich und funktional ergédnzen kénnen. Zudem ist eine Ausnahmeregelung fir Nahver-

sorgungsbetriebe erwagenswert.

Erdrterungsbedirftig ist, ob die so zu verstehende integrierte Lage abschlieBend auf
der Ebene der Raumordnungsplanung festgelegt werden sollte oder aber insoweit le-
diglich ein Rahmen geschaffen ist, der dann durch die kommunale Planungshoheit
ausgestaltet werden kann. Aus gutachterlicher Sicht wird die bisherige Festlegung
von Vorranggebieten im Regionalplan so verstanden, dass dort die integrierte Lage
abschliel3end festgelegt werden soll. Dem liegen dann in der Regel &hnliche planeri-
sche Uberlegung zugrunde, wie sie das OVG Liineburg ausgefiihrt hat bzw. wie sie in
Nordrhein-Westfalen unmittelbar im LEP verankert sind. Beispielsweise finden sich

hierzu im Regionalplan Stuttgart folgende Ausfiihrungen:

»Neben der raumlichen Zuordnung neuer Standorte fur Einzelhandelsgrol3-
projekte zu den zentralOrtlichen Siedlungs- und Versorgungskernen wirft
insbesondere die Vorgabe des Landesentwicklungsplans, entsprechende
Standorte stadtebaulich-funktional zu integrieren (PS. 3.3.7.2 Z LEP 2002)

regelmafi3ig die Frage nach einer nachvollziehbaren Definition stadtebaulich

13 OVG Luneburg, Beschluss vom 17. Mai 2013 — 1 ME 56/13 —, Rn. 34 - 38, juris.
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integrierter Standorte auf. Stadtebauliche Integration bedeutet grundséatz-
lich, dass sich ein in Frage kommender Standort sowohl baulich als auch funk-
tional in vorhandene stadtebauliche Strukturen einfligt. Handels- und Dienst-
leistungseinrichtungen, die Uber den taglichen bzw. kurzfristigen Bedarf
hinausreichen sowie kulturelle Einrichtungen sind dabei seit jeher den
Stadt- und Ortskernen als zentral gelegene und auch mit dem o6ffentlichen
Nahverkehr gut erreichbare Standorte zugeordnet und begrinden ganz we-
sentlich ihre Attraktivitat und Funktionalitat. Dem Einzelhandel mit seiner
Leitfunktion fir die Attraktivitat der Innenstddte kommt dabei eine heraus-
ragende Bedeutung zu. Soll die Attraktivitat der Innenstadte erhalten und
entwickelt werden, muss daher einer Verlagerung entsprechender Einzelhan-
delseinrichtungen an dezentrale Standorte entgegengewirkt und neue Ein-
richtungen den Innenstadten zugeordnet werden. Diese Innenstadtbereiche
dienen daher im Regionalplan grundséatzlich als Anknipfungspunkt fur neue
Einzelhandelsgro3projekte (stadtebaulich integrierte Lagen). Ein weiterer
Vorteil dieser Innenstadtbereiche ist, dass dort Stral3en, Parkplatze und an-
dere Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen im Tagesverlauf mehr-
fach genutzt werden und damit flachensparend angelegt sind und Synergie-
effekte eintreten. Die gewachsenen Innenstadte und Ortskerne sind somit
aufgrund
ihrer zentralen Lage im Siedlungsgebiet der jeweiligen Kommune und des
zu versorgenden Umlands (Verflechtungsbereich),
des vorhandenen umfassenden Angebots an Einzelhandels- sowie 6ffentli-
chen und privaten Dienstleistungseinrichtungen, aber auch kulturellen
Einrichtungen,
der hervorragenden verkehrlichen Anbindung insbesondere durch den auf
die Innenstadte ausgerichteten OPNV aus raumordnerischer Sicht der op-
timale Anknupfungspunkt fir Standortbereiche zur Weiterentwicklung
vorhandener und Ansiedlung neuer Uberdrtlich wirksamer Einzelhandels-
grol3projekte.
FUr die grundsatzlich als Standortgemeinden fiir Einzelhandelsgrof3projekte
in Frage kommenden Unter- und Mittelzentren sowie das Oberzentrum werden

in der Raumnutzungskarte zur raumlichen Konkretisierung entsprechend ge-
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eigneter Standortbereiche gemafd § 11 Abs. 3 Nr. 5 Landesplanungsgesetz als
Standorte fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sons-
tige grof3flachige Handelsbetriebe (Einzelhandelsgro3projekte) festgelegt.
Sie konkretisieren die stadtebaulich integrierten Standorte innerhalb der
zentralortlichen Siedlungs- und Versorgungskerne aus raumordnerischer
Sicht. Um eine tatsachlich steuernde Wirkung dieses Planungsinstruments
dadurch zu gewahrleisten, dass zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte
aulRerhalb dieser Standorte ausgeschlossen werden kdnnen, werden diese
Standorte als Vorranggebiete im Sinne von § 11 Abs. 7 LplG festgelegt.
Auf3erhalb dieser Vorranggebiete sind entsprechende Vorhaben damit ausge-
schlossen (Ausschlussgebiet gemal § 11 Abs. 7 LplG). Andere Dienstleistungs-
einrichtungen und -betriebe sowie Einzelhandelsvorhaben, die ausschliel3-
lich der Grundversorgung dienen und keine schadlichen tGbero6rtlichen Aus-
wirkungen erwarten lassen (PS. 2.4.3.2.2 (Z) Abs. 4) bleiben hiervon unbe-

rahrt.«

Aus gutachterlicher Sicht erscheint es gleichwohl vorzugswirdig, von einer abschlie-
Renden Festlegung der Bezugsraume des Integrationsgebotes im Sinne der Vorrang-
gebiete auf der Ebene der Landes- oder Regionalplanung Abstand zu nehmen, weil
keine sachlich begrindeten raumlichen Kriterien zur Abgrenzung der Vorrangge-
biete durch die Regionalverbande vorliegen,
eine klare sachliche und juristische Abgrenzung der Vorranggebiete zu den zen-
tralen Versorgungsbereichen fehit,
nicht erkennbar ist, ob und inwieweit vom Grundsatz der Raumordnung abgewichen
wird, mit der Raumordnungsplanung die Voraussetzung fir die Erhaltung und Ent-
wicklung gerade der zentralen Versorgungsbereiche zu schaffen und
unklar ist, ob und inwieweit mit Vorranggebieten unverhaltnismaR3ig in die kom-
munale Planungshoheit eingegriffen wird.
Daher lassen sowohl die nur in verhaltnismaRiger Art und Weise zulassige Einschran-
kung der kommunalen Planungshoheit als auch die erforderliche Letztabgewogenheit

raumordnerischer Zielfestlegungen es angezeigt erscheinen, das Integrationsgebot

14 Vgl. Regionalplan Stuttgart, S. 111f.
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entsprechend der oben angesprochenen Festlegungen aus NRW und Niedersachsen auf
(tatsachliche und geplante) zentrale Versorgungsbereiche im Rechtssinne und der
hierzu vorliegenden hdchstrichterlichen Rechtsprechung zu beziehen. Um allerdings
zudem auch eine mdglichst flachendeckende wohnortnahe Nahversorgung raumordne-
risch zu erméglichen, sollte ein Integrationsgebot nach dem Regelungsprinzip einer
Regel-/Ausnahmevorschrift formuliert werden. Regelfall ist die Zulassigkeit der Dar-
stellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fur Einzelhandelsvor-
haben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten und nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen. Ausnahmefall wéare
die Zulassigkeit der Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebie-
ten fiur Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten auch auRR3erhalb zentraler Versorgungsbereiche, sofern
der Standort stadtebaulich integriert ist. Weitere raumordnerische Voraussetzungen
fir die Zulassigkeit des Ausnahmefalls sind denkbar. Vorgegeben werden kdnnte etwa,
dass sich das Einzugsgebiet des Standortes nicht oder moéglicherweise auch nur in
einem bestimmten Umfang mit dem Einzugsgebiet eines zentralen Versorgungsbe-
reichs Gberschneiden darf. Naheliegend ist zudem, (klarstellend) vorzuschreiben, dass
von einem derartigen Standort keine schadlichen Auswirkungen auf ein zentralen Ver-

sorgungsbereich zu erwarten sein dirfen.

3.3 BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT
3.3.1 Analyse der Beeintrachtigungen durch Einzelhandelsvorhaben

Die Bewertung moglicher Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche oder
auch der verbrauchernahen Versorgung fokussiert sich in den allermeisten Fallen auf
die Ermittlung sogenannter Umsatzumverteilungen, die von einem neuen Vorhaben zu
Lasten der vorhandenen Standorte und Strukturen ausgehen. Diese bilden dann in der
Regel die Grundlage fir die Bewertung, ob diese 6konomischen Auswirkungen tat-
sachlich in negative (oder auch schadliche) stadtebauliche Auswirkungen umschlagen
kénnen bzw. werden. Nur allzu hdufig werden die in diesem Zusammenhang genannten
Schwellenwerte (z.B. 10% Umsatzumverteilung oder auch 20% bei Vorhaben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten) nach wie vor als fixe Werte oder Demarkations-
linien zu Grunde gelegt, obwohl bereits seit vielen Jahren in zahlreichen, auch ober-

gerichtlichen Urteilen, klargestellt wurde, dass die ermittelten 6konomischen Werte
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nur Anhaltspunkte liefern kénnen und ein mogliches Umschlagen sich — in Abhangig-
keit der jeweiligen konkreten Situation - auch merklich unterhalb dieses Wertes, aber
ggf. auch erst deutlich dariber - einstellen kann. Unabhangig von diesen Erkenntnis-
sen ist seit geraumer Zeit eine Diskussion um eine mogliche Reduzierung bzw. auch
Modifizierung dieses (Anhalts)Wertes in der Diskussion, da die nach wie vor zuneh-
mende Bedeutung des Online-Handels auch negative Auswirkungen auf die stadtebau-
lich/landesplanerisch geschitzten Standorte verursacht hat und auch zukunftig weiter

verursachen konnte.

Die fir die Formulierung dieser Anhaltswerte zu Grunde liegenden empirischen Un-
tersuchungen sind sehr alt oder aufgrund fehlender Langzeitbetrachtungen nur sehr
bedingt aussagekraftig. Von daher erfolgte auf der Basis aktueller Beispiele aus dem
Land Baden-Wirttemberg eine Analyse und Bewertung, ob diese kriterienbasierte An-
haltspunkte dahingehend liefern konnen, ob z.B. die bisher praktizierten Anhalts-
werte (Umsatzumverteilung als alleiniger bzw. wesentlicher Wert) auch weiterhin

sachgerecht sind oder ggf. eine Weiterentwicklung in Frage kommen kann.

Die zuklnftige Beurteilung von Grenzwerten von Umverteilungen wird zudem durch
den steigenden Marktanteil des Onlinehandels erschwert. Die Entwicklung des Online-
handels wird eine wesentliche Verdnderungsgréfle darstellen. Wahrend einzelne
Branchen bereits Marktsattigungstendenzen aufweisen bzw. nur noch geringe online-
basierte Umsatzzuwachse zu erwarten sind (z.B. Elektronik, Bekleidung), stehen an-

dere (u.a. Lebensmittel) noch ganz am Anfang.

Besonderen Schutz vor Beeintrachtigungen genief3en im rechtlichen Sinne die zentra-
len Versorgungsbereiche. In Tab. 4 werden qualitative Kriterien und Merkmale als
Mindestausstattungskataloge von funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereichen
zusammengefasst. Da es in gréf3eren Stadten verschiedene Hierarchiestufen von zen-
tralen Versorgungsbereichen gibt, sind auch die Kriterien und Merkmale entspre-
chend differenziert zu formulieren. Analog dazu werden auch fur Nahversorgungs-
standorte entsprechende Kriterien und Merkmale formuliert, die im Rahmen von zu-

kiinftigen Bewertungen anzulegen sind.
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Tab. 4: Ausstattungskatalog

Versorgungsfunktion

Stadt- und Regionalentwicklung GmbH

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

Hauptzentrum

Gesamtstadt bzw. Verflechtungs-

bereich

BAUMEISTER

RECHTSANWALTE

5

Stadtteilzentrum
Stadtteil, tlw. stadtteilibergreifend

Nahversorgungszentrum
Stadtteil /Wohnsiedlungsbereich

offentliche
Einrichtungen

Behdrden/Stadtverwaltung, Wirt-

schaftsverbande, Hochschulen, Bil-

dungseinrichtungen

Bildungseinrichtungen, Kindertages-

einrichtungen, (tlw. auch im nahen
Umfeld)

Bildungseinrichtungen, Kindertagesein-
richtungen, (tlw. auch im nahen Umfeld)

kulturelles Angebot

Theater, Konzertsale, Museen,
Bibliotheken

Stadtteilbibliothek, Kino

gering ausgepragt

Dienstleistungsangebot

Firmenvertretungen, vielseitiges

Angebot an Finanz- und Gesundheits-

dienstleistern, differenziertes

Angebot an einzelhandels-nahen

Dienstleistern, Anwaltskanzleien,
etc.

Finanz- und Gesundheitsdienstleis-
ter, differenziertes Angebot an
einzelhandelsnahen Dienstleistern

Grundausstattung mit Finanz- und Ge-
sundheitsdienstleistern sowie mit ein-
zelhandelsnahen Dienstleistern

Gastronomieangebot

Hotels/Hostels, Restaurants, Cafés,
Bistros, Imbiss

Restaurants, Cafés, Imbiss, Bistros

einfaches gastronomisches Angebot
(Imbiss, Bistro, erganzendes Angebot in
Einzelhandelsbetrieben)

Angebotsmix
Einzelhandel

vollstandiges Angebot im Bereich

zentrenrelevanter Warengruppen,
hoher Anteil an Filialisten, Angebot
von Luxusgutern

weitgehend umfassendes Einzelhan-
delsangebot, besondere Ausrichtung
auf die Grundversorgung

vorrangig Nahversorgung
hoher Anteil Nahrungs- und Genuss-
mittel

Nahversorgung

differenzierter Betriebstypenmix:
Supermarkte, Lebensmitteldis-
counter, City-Formate, Fachge-
schéafte, Lebensmittelhandwerk

differenzierter Betriebstypenmix:
Supermarkte, Warenhauser, Lebens-
mitteldiscounter, Fachgeschafte

eingeschrankter Betriebstypenmix und
wenig ausgepragter Wettbewerb in den
Warengruppen: Supermarkte,
Lebensmitteldiscounter, Fachgeschafte,
Lebensmittelhandwerk

Einzelhandels-
vertriebsformen
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Hauptzentrum Stadtteilzentrum
Angebotsqualitat differenziertes Angebotsniveau, tlw. geringere Sortimentsbreite und |deutlich nahversorgungsorientiert
Angebot fiir verschiedene Ziel- -tiefe, mittleres und z.T. niedriges
gruppen Angebotsniveau

Stadtebauliche konzentrierte rdumliche Struktur und stédtebauliche Einordnung in das Umfeld, angemessene stadtebauliche und
Situation gestalterische Auspragung, attraktives Gesamtambiente, Identifikationspunkte, Einbindung in Fuf3- und
Radwegenetz, Anlage und Gestaltung von Stellplatzen fir Fahrrader

Nahversorgungszentrum

Aufenthaltsqualitat grof3zligige, gut gestaltete Flanier- |gestaltete Stra3enrdume und tiw. gestaltete Stra3enrdume, eventuell
und Platzbereiche mit hoher Anzie- |Platzbereiche, durchschnittliche Platzbereiche

hungskraft, hohe Verweildauer von |Verweildauer von Passantin-
Passantinnen/Passanten nen/Passanten

Straf3ennetz zentrale Lage im HauptstraRennetz |Lage teils abseits von Hauptver- gut erreichbar iber Wohnsammelstra-

kehrsstraf3en, aber an Erschlie- Ren

Bungsachsen von Wohngebieten
offentliche Uberregionaler Bahnanschluss; S- Anschluss U-Bahn oder Buslinien teils nur mit dem Bus erreichbar, teils
Verkehrsmittel Bahn, U-Bahn und Buslinien Anschluss an U-Bahn/Stadtbahn

Quelle: Darstellung Junker + Kruse
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Fir die Bewertung und Einordnung moéglicher Auswirkungen (i.S.v. Beeintrachtigun-
gen) sowie die daraus zu ziehenden Ableitungen fur entsprechende Modifikationen/
Weiterentwicklung der relevanten Kriterien sind mehrere Arbeitsschritte erforder-
lich. In einem ersten Schritt erfolgte - unter Beachtung verschiedener Stadtgrofen
und Raumkategorien - eine Auswahl zu 13 Fallbeispielen (vgl. Tab. 5) von Vorhaben
aus der jungeren Vergangenheit (Schwerpunkt: nahversorgungs- und zentrenrelevante

Sortimente). Um die tatsachlichen Auswirkungen sowohl quantitativ als auch qualita-

tiv bewerten zu kénnen, sollten die Fallbeispiele folgende Rahmenbedingungen auf-

weisen:

e Eine Vertraglichkeitsanalyse muss im Vorfeld der Ansiedlung/Erweiterung erstellt
worden sein (u.a. dezidierte Darstellung der Wettbewerbssituation)

e Da mdgliche Auswirkungen/Beeintrachtigungen sich erst mit einem zeitlichen Ver-
zug von mindestens zwei Jahren, in der Regel jedoch langer, einstellen, und die
Sondereffekte der Corona-Pandemie ausgeklammert werden sollten, sollte es sich
um Vorhaben handeln, die idealerweise in einem Zeitraum zwischen 2012 und 2016

realisiert wurden.

Im zweiten Arbeitsschritt wurden die Daten aus den Fallbeispielen mit den Daten aus
der Vollerhebung (vgl. 2.1) abgeglichen. Dabei ist festzustellen, welche Betriebe in
den durch die jeweiligen Vertraglichkeitsanalysen bestimmten Untersuchungsgebie-
ten neu hinzugekommen oder durch Geschaftsaufgaben verschwunden sind. Die Ent-
wicklung der lokalen Einzelhandelsstruktur ist sowohl in quantitativer als auch qua-

litativer Hinsicht zu analysieren
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Tab. 5:Fallbeispiele Beeintrachtigungsverbot

Kommune

Regional-

verband

Vor-
haben

Einzel-
handels-

Sortimente

BAUMEISTER

RECHTSANWALTE

Lage™

Verkaufs-
flache in m2

Jahr
der

5

Ausgang

Vertrag-
lichkeit

Max.
Umver-

Geschafts- sonst. neue
aufgaben Betriebe

betrieb Analyse teilung
Balingen | Neckar-Alb Erweite- toom Bau- und Garten- | ;) | 4.800 (700 | 54,5 |posjisiert Ja bis 8% 0 7
rung marktsortimente Erweiterung)
Balingen | Neckar-Alb |E"Welte=1 A 1p) Lebensmittel | niL | _~0 (480 1 o014 pealisiert]  Ja | bis 6,5% 3 7
rung Erweiterung)
Fichtenau | Milbronn- verlage- Penny Lebensmittel niL 800 2014 |Realisiert Ja bis 7% 2 1
Franken rung
Kupferzell | Hellbronn-fAnsied- [ o Lebensmittel 1.200 2013 | Nicht Ja | bis 10% 1 2
Franken lung realisiert
RS CHISIREI | el | FESEEES | iy 1.200 2016 | Nicht Ja | bis7% 4 4
Koénigshofen| Franken lung discounter realisiert
Metzingen | Neckar-Alb Erweite- Kaufland Lebensmittel int 4'95.5 (950 2014 |Realisiert Ja bis 10% 1 0
rung Erweiterung)
Metzingen | Neckar-Alb TSR EDEKA Lebensmittel 3.735 2016 N'.Cht Ja bis 9% 1 0
lung realisiert
Neuenstein | Hellbronn- | Ansied- Rewe Lebensmittel nilL 1.400 2014 |Realisiert Ja bis 14% 0 0
Franken lung
_ nicht zentren- .
. Ansied- . - bis
Reutlingen | Neckar-Alb Bauhaus relevante niL 9.000 2016 |Realisiert Ja 1 0
lung g 18,4%
Sortimente
Starzach | Neckar-Alb Erweite- Netto Lebensmittel niL 1'05.0 (300 2013 |Realisiert Ja bis 1% 1 2
rung Erweiterung)
. Heilbronn- | Ansied- . . FreellslEn .
Stimpfach Netto Lebensmittel niL 1.100 2014 (als Ja bis 8% 2 3
Franken lung
Penny)
Untergrupp | Heilbronn- | Ansied- EDEKA Lebensmittel int 1.500 2015 |Realisiert Ja bis 20% 4 2
enbach Franken lung
Wertheim | Heilbronn- | Ansied- dm Drogeriewaren | int 750 2013 |Realisiert Ja 14% 1 1
Franken lung

* Lagekategorien: int = stddtebaulich integrierte Lage; niL = Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Datengrundlage: Vertraglichkeitsgutachten von Dr. Donato Acocella, Cima, GMA, immakom, I1SU, Junker + Kruse, Stadt + Handel
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Die Analyse baut hauptséchlich auf positiven beschiedenen Vertraglichkeitsanalysen
auf. Das limitiert den Aussagewert der Analyse, trotzdem lassen sich aus der Analyse
Erkenntnisse ableiten. Alle bericksichtigten Analysen bescheinigen eine Vertraglich-
keit der Vorhaben und stellen somit fest, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigun-
gen flUr bestehende Strukturen verursacht werden. Vereinzelt werden zwar mit mehr
als 10 % hohe maximale prozentuale Umverteilungsquoten, die sich auf den am starks-
ten betroffenen Betrieb im Untersuchungsraum beziehen, erzielt. Jedoch ist in diesen
Fallen nicht zwangslaufig eine Geschaftsaufgabe die Folge. Interessanterweise gehen
auch Geschaftsaufgaben einher, selbst wenn die urspringlichen Vorhaben nicht rea-
lisiert wurden. Zu beachten ist zudem, dass in vielen Fallen neben den eigentlichen
Vorhaben auch zusatzliche Betriebe im Untersuchungsgebiet neu hinzugekommen sind.
Dabei kann es sich sowohl um Neuansiedlungen als auch um Verlagerungen handeln.
Dadurch kommt es wiederum zu neuen Konkurrenzsituationen und Umsatzumverteilun-
gen in der lokalen Einzelhandelsstruktur. In solchen Fallen lassen sich die Beeintréach-
tigungen mit den daraus resultierenden Konsequenzen nicht allein auf die konkret

untersuchten Vorhaben zurickzufihren.

Wie schwierig es ist, einen kausalen Zusammenhang zwischen Umsatzumverteilungen
und realen Beeintrachtigungen herzustellen, zeigt das Fallbeispiel Untergruppenbach
(vgl. Karte X). Dort wurde angrenzend an den Ortskern ein Edeka-Markt angesiedelt.
Bei drei der vier Geschaftsaufgaben Im Untersuchungsgebiet handelt es sich um Ver-
lagerungen (Frank’s Frischetreff, Aldi Siid und Edeka). Nur der Lebensmitteldiscounter
(Lidl) in lisfeld, der sich in einer stadtebaulich nicht integrierten Lage befand, hat
seinen Betrieb dauerhaft aufgegeben. Fir den Lidl wurde eine Umsatzumverteilung
von 7% prognostiziert. Ob der neue Edeka ursachlich fir die Geschéaftsaufgabe des
Lidls ist, lasst sich daraus aber nicht ohne Weiteres schlussfolgern. Die Geschaftsauf-
gabe kann auch durch andere Griinde, wie z.B. die fehlende Entwicklungsmoglichkeiten

an dem vorhandenen Standort, verursacht worden sein.
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Karte 5: Beeintrachtigung - Ansiedlung Edeka Untergruppenbach
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* in den Klammern steht die max. prozentuale Umsatzumverteilung des Betriebes

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Datengrundlage: GMA Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort
GMA 2015; Einzelhandelserhebung Acocella u. Junker + Kruse (2023); © OpenStreetMap-Mitwir-
kende, CC-BY-SA

Bei der Frage, ob durch prognostizierte Umsatzumverteilungen ermittelte potenzielle
Beeintrachtigungen auch zukiinftig als wesentliche Bewertungsgrundlage dienen kon-
nen und somit Bestand haben kdnnen oder aber entsprechende Anpassungs- bzw. Mo-
difizierungsbedarfe bestehen, lasst sich basierend auf der Analyse folgendes festhal-
ten: Ein kausaler Zusammenhang zwischen hohen Umverteilungen und Geschaftsaufga-
ben lasst sich nicht zweifelfrei herstellen, gleichwohl hat sich die Umverteilungs-
quote als neutral herleitbares Bewertungskriterium bewahrt. Sie sollte jedoch nicht
das alleinige Kriterium bleiben. Bei einer Bewertung moglicher Beeintrachtigungen
muissen neben den Umsatzumverteilungen weitere Kriterien miteinbezogen werden
wie z.B.:

» Verkehrliche Zusatzbelastung (Umweltbelastung)

e Lagekategorie (Integration)
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3.3.2 Rechtliche Einordnung von raumordnerischen Beeintrachtigungsverbo-

ten

Alle Bundeslander haben in ihre Raumordnungsplane sog. Beeintrachtigungsverbote
aufgenommen. Diese sind jedoch teils sehr unterschiedlich ausgestaltet und folgen
unterschiedlichen Begriindungsansatzen.> Dies betrifft sowohl den Schutzgegenstand
als auch den Grad der zu vermeidenden Betroffenheit. Die Bestimmtheit bzw. Be-
stimmbarkeit der beiden Merkmale ist fur die rechtliche Tragfahigkeit eines landes-
planerischen Beeintrachtigungsverbots, d.h. flr seine Zielqualitat, von entscheiden-
der Bedeutung.®* Des Weiteren muss der landesplanerisch angeordnete Schutz aus

uberortlichen Grinden erforderlich sein.v

Nachfolgend soll zunachst ein Uberblick Uber die bestehenden Regelungen in den
Raumordnungspléanen der Lander gegeben werden. Hinsichtlich der eingangs genann-
ten, fur die Wirksamkeit eines Beeintrachtigungsverbots wesentlichen Voraussetzun-
gen soll im Anschluss eine Auswertung der einschldgigen hdchstrichterlichen sowie
obergerichtlichen Rechtsprechung zur Zielqualitat des Beeintrachtigungsverbots er-
folgen, an die sich eine Bewertung der verschiedenen Schutzgegenstande und des
Beeintrachtigungsgrads anschliel3t. Schlie3lich erfolgt eine Darstellung der Krite-
rien, die von der Rechtsprechung zur Feststellung einer (wesentlichen) Beeintrachti-
gung akzeptiert werden. Dabei wird herausgearbeitet, welche Anforderungen die
Rechtsprechung an Sachverstandigengutachten zur Ermittlung der raumordnerischen
und stadtebaulichen Vertraglichkeit von Einzelhandelsnutzungen stellt und inwieweit
bei der Herleitung von Beeintrachtigungen aus einer Umsatzverteilung von der Recht-
sprechung bestimmte prozentuale Werte als Indizien oder gar Belege fiir zu erwar-

tende Beeintrachtigungen herangezogen werden.

5 Eine Ubersicht der Beeintrachtigungsverbote aller Lander ist in tabellarischer Form als Anlage im
Anhang beigeflgt. Bis auf Thiringen haben alle Ldnder das Beeintrachtigungsverbot als Ziel formu-
liert.

16 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Aufl. 2018, Rn. 464.
17 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Aufl. 2018, Rn. 464.
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3.3.2.1 Uberblick uber die bestehenden Regelungen in den Raumordnungspla-

nen der Lander

Wie eingangs dargelegt, ist der Schutzgegenstand der einzelnen Regelungen in den
verschiedenen Raumordnungsplanen der Lander unterschiedlich ausgestaltet. Als An-
knipfungspunkte dienen hier etwa die Funktionsfahigkeit zentraler Orte®, inte-
grierter Versorgungstandorte® und der Stadt- und Ortskerne der Standortge-
meinde», ganz allgemein ausgeglichene Versorgungsstrukturenz, die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung (im Einzugs- oder Versorgungsbereich)
oder schlie3lich auch zentrale Versorgungsbereiche=. Teilweise enthalten die Be-
eintrachtigungsverbote der Lander jeweils auch verschiedene Schutzgegenstande. So
verbietet etwa der Plansatz 2.3 08 des LROP Niedersachsen zugleich Beeintrachtigun-
gen ausgeglichener Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, der Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie der ver-
brauchernahen Bevdlkerung. Das LROP Bayern untersagt sowohl die wesentliche Be-
eintrachtigung der Zentralen Orte als auch der verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich. Ahnliche Regelungen finden sich etwa in der noch gel-
tenden Fassung des LEP Baden-Wirttemberg, im LEP Berlin-Brandenburg, wobei dort
neben der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden
nicht die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte, sondern die Entwicklung und Funkti-
onsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbar-
ter zentraler Orte geschitzt wird. Der LEP Nordrhein-Westfalen konzentriert sich

vollstandig auf den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche.

18 Vgl. LEP Bayern, LEP Baden-Wirttemberg, LROP Niedersachsen.
1% Vgl. LEP Hessen, LROP Niedersachsen.

20 vgl. LEP Baden-Wirttemberg.

21 Vgl. LROP Niedersachsen.

22 Vgl. LEP Bayern, LEP Baden-Wurttemberg, LROP Niedersachsen, LEP Sachsen-Anhalt, LEP Schleswig-
Holstein, LEP Thiringen.

% Vgl. LEP Berlin-Brandenburg, LEP Mecklenburg-Vorpommern, LEP Nordrhein-Westfalen, LEP Saarland,
LEP Schleswig-Holstein.
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Auch hinsichtlich des Grades der zu vermeidenden Betroffenheit gibt es keine ein-
heitliche Regelungspraxis. Das Spektrum reicht von einfachen* bis zu wesentlichen
oder auch substantiellen Beeintrachtigungenz; zum Teil fallen auch schlicht schadli-

che Auswirkungen unter das Beeintrachtigungsverbot.#

3.3.2.2 Rechtsprechung zur Zielqualitat

In der Rechtsprechung finden sich zum Teil kritische Aussagen zur Zielqualitat von

Beeintrachtigungsverboten.

Das OVG NRW hat in einer Entscheidung vom 30. September 2009 der Festlegung zum
Beeintrachtigungsverbot in § 24a Abs. 1 Satz 3 LEPro NRW 2007 die Zielqualitat ab-
gesprochen.z Nach dieser Vorschrift durften Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne
des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO bzw. die in ihnen zuldssigen Nutzungen weder die Funktions-
fahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in benachbarten Ge-
meinden noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung in ihrem Einzugsbereich
beeintrachtigen. Das OVG NRW hat zunachst Zweifel an der Gesetzgebungszustandig-
keit des Landes fiir die Regelung des § 24a LEPro geduf3ert, da es sich hierbei im Kern
um eine bodenrechtliche Regelung handele. § 24a Abs. 1 Satz 1 LEPro bestimmte, dass
Kerngebiete sowie Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur
in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden dirfen. Die Satze 2 und 3 des
Abs. 1 zu den "in ihnen" zuldssigen Nutzungen, die die Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in benachbarten Gemeinden nicht beein-
trachtigen dirfen, stiinden dazu - so das OVG - in einem unmittelbaren Zusammen-
hang. Bei diesen Bestimmungen handele es sich um stadtebauliche Regelungen. Das
Gericht fuhrte weiter aus, § 24a Abs. 1 LEPro enthalte keine Ziele der Raumordnung,

weil die Vorschrift keinen eigenstandigen raumlichen oder sachlichen Regelungsge-

24 7 6-4 LEP Hessen und Z 2.5 LEP Saarland.

% LEP Bayern; LEP Baden-Wirttemberg; LEP Berlin-Brandenburg; LEP Mecklenburg-Vorpommern; LROP
Niedersachsen; LEP Nordrhein-Westfalen; LEP Rheinland-Pfalz; LEP Schleswig-Holstein; LEP Thurin-
gen.

% 7 2.3.2.5 LEP Sachsen.
27 Z 4 LEP Schleswig-Holstein.

8 OVG NRW, Urteil vom 30. September 2009 — 10 A 1676/08, juris Rn. 88 ff., nachgehend BVerwG, Be-
schluss vom 14. April 2010 — 4 B 78/09, juris; im Anschluss auch OVG NRW, Urteil vom 25. Januar 2010
— 7 D 97.09.NE, juris Rn. 46.
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halt habe. Es fehle an dem fir ein Ziel der Raumordnung charakteristischen Verbind-
lichkeitsanspruch in raumlicher und /oder sachlicher Hinsicht sowie der erforderli-
chen abschlief3enden Abwéagung durch den zustéandigen Trager der Landesplanung.
Nach der Regelung des § 24a Abs. 1 Satz 1 LEPro durften die genannten Kerngebiete
sowie Sondergebiete nur in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden.
Die Ausweisung dieser Baugebiete setze im Rahmen der Bauleitplanung zwingend vo-
raus, dass die Gemeinde vorab nach MalRgabe des § 24a Abs. 2 Satz 1 LEPro ein ge-
stuftes System zentraler Versorgungsbereiche festlege. Ohne diese Festlegung koénne
die Kernaussage, grof3flachigen Einzelhandel auf zentrale Versorgungsbereiche zu
verweisen, ihren Verbindlichkeitsanspruch weder in raumlicher noch in sachlicher
Hinsicht entfalten. Hatten die Gemeinden die Festlegung von zentralen Versorgungs-
bereichen unterlassen, gehe § 24a Abs. 1 LEPro ins Leere. Zudem geniige § 24 Abs. 1
Satz 3 LEPro nicht den Anforderungen an die hinreichende Bestimmtheit eines Ziels
der Raumordnung, denn eine Konkretisierung des Begriffs der Beeintréachtigung, etwa
eine Einschrankung auf erhebliche oder wesentliche Beeintrachtigungen, lasse sich

dem Wortlaut der Vorschrift nicht entnehmen.

Mit ahnlicher Begrindung hat das OVG Schleswig-Holstein in seinem Normenkontroll-
urteil zum FOC Neumiinster dem Beeintrachtigungsverbot in der Fassung des Plansat-
zes 7.5 Abs. 4 LROP-Teilfortschreibung 2004 die Zielgqualitat abgesprochen.» Das Be-
eintrachtigungsverbot beziehe sich nicht nur auf bestehende, sondern auch auf ,,ge-
plante* Versorgungszentren innerhalb der Standortgemeinde bzw. in benachbarten
zentralen Orten und damit auf Bezugspunkte, die im Landesraumordnungsprogramm
noch gar nicht gegeben gewesen seien und dementsprechend auch noch nicht abschlie-
Rend hatten abgewogen werden kdénnen. Die Vorgabe, eine ,,wesentliche* Beeintrach-
tigung ,,bestehender oder geplanter drtlicher Versorgungszentren ,,zu vermeiden®,
betreffe weder eine raumordnerische Frage der libergeordneten, zusammenfassenden
Planung und Ordnung des Raumes noch eine ,,rahmensetzende* Leitplanung. Auch die
Vorgabe, eine solche Beeintrachtigung fiir Versorgungszentren in ,,benachbarten
zentralen Orten* zu ,,vermeiden®, sei keine ,,uberdrtliche*, sondern eine der inter-

kommunalen Abstimmung und Rucksichtnahme. Die Vermeidung ,,wesentlicher* Beein-

2% QVG Schleswig, Urteil vom 22. April 2010 — 1 KN 19/09, juris LS 10 und Rn. 129 ff., nachgehend
BVerwG, Beschluss vom 9. Februar 2011 — 4 BN 43/10, juris.
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trachtigungen von Versorgungszentren sei keine raumordnerische, sondern eine stad-
tebauliche Aufgabe, die nach Durchfliihrung der gebotenen kommunalen und interkom-

munalen Abwagung zu l6sen sei.

Im Jahr 2014 hatte das OVG Schleswig-Holstein sodann aber an der Zielqualitat einer
Festlegung, wonach eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit beste-
hender oder geplanter Versorgungszentren zu vermeiden ist, ohne dass dies auf ,,be-

nachbarte Zentrale Orte* beschrankt worden ware, nichts zu beanstanden.

In einer Entscheidung vom 1. Dezember 2015 aufR3erte der 10. Senat des OVG NRW
Zweifel an der Zielqualitat des Ziels 3 des sachlichen Teilplans ,,Grof3flachiger Ein-
zelhandel* zum LEP Nordrhein-Westfalen (heute LEP 6.5-3) aus dem Jahr 2013.: Nach
dieser Regelung dirfen durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und
Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten zentrale Versorgungsbereiche von benachbarten Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. Das OVG NRW bezweifelte, ob sich dieser Regelung
eine verbindliche Vorgabe in Form einer raumlich und sachlich bestimmten oder be-
stimmbaren, abschliel3end abgewogenen Festlegung zur Entwicklung, Ordnung und Si-
cherung des Raums entnehmen lasst. Obwohl der Plangeber in seiner Erlauterung zu
dem genannten Plansatz fir den Mal3stab der wesentlichen Beeintrachtigung auf die
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu schadlichen Auswirkungen im
Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB, namentlich auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
vom 11. Oktober 2007%, abgestellt hat, meint das OVG NRW, das sich aus dem Plansatz
keine ausreichende Regelungsdichte entnehmen lasse, um von einer Vorwegnahme der
planerischen Abwagung sprechen zu kdnnen. Das Bundesverwaltungsgericht definiere
zwar den Begriff des zentralen Versorgungsbereichs, klare aber nicht abschliel3end,
wann eine wesentliche Beeintrachtigung anzunehmen sei. Es gehe davon aus, dass
Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich nicht erst dann schadlich
seien, wenn diese die Schwelle zur Unzumutbarkeit Uberschreiten, lasse aber offen,

wo die Grenze zwischen schadlichen und unschadlichen Auswirkungen zu ziehen sei.

30 OQVG Schleswig-Holstein, Urteil vom 18. Juni 2014 — 1 KN 19/13, juris Rn. 14 ff.
31 OVG NRW, Urteil vom 1. Dezember 2015 — 10 D 92/13. NE, juris Rn. 52.
32 BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7/07, juris.
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Im Hinblick auf die insoweit nétige Ermittlung 6konomischer Zusammenhéange und die
Bewertung ihrer stadtebaulichen Relevanz hebe das Bundesverwaltungsgericht zwar
die Bedeutung des Umfangs der zu erwartenden sortimentsbezogenen Kaufkraftab-
flusse hervor, stelle aber fest, dass im Rahmen eines Verkaufsflachenvergleichs die
Schadlichkeit der Auswirkungen nicht an festen Prozentsatzen festzumachen sei und

insoweit verschiedene weitere Kriterien in Betracht kdmen.

Der 2. Senat und der 7. Senat des OVG NRW haben sich in zwei Entscheidungen vom
20. November 2018 bzw. vom 26. Februar 2020 zwar nicht ausdrucklich zum Beein-
trachtigungsverbot in Ziel 6.5-3 geauBert. In den Entscheidungen wurde jedoch an-
genommen, dass es sich bei Ziel 6.5-2 LEP Nordrhein-Westfalen (Integrationsgebot)
um ein echtes Ziel der Raumordnung handele und auch die in der Ausnahmeregelung
zum Integrationsgebot verwendete Formulierung, wonach Sondergebiete fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
ausnahmsweise auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und fest-
gesetzt werden dirfen, wenn nachweislich zentrale Versorgungsbereiche von Gemein-
den nicht wesentlich beeintrachtigt werden, einen hinreichend bestimmten Rahmen
vorgebe. Im Einzelnen flhrte der 7. bzw. der 2. Senat in den Entscheidungen aus, dass
anders als die frihere Vorschrift des § 24a Abs. 1 LEPro, die in ihrem Anwendungs-
bereich von der Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche abhing, durch Ziel 6.5-2
zunachst die faktischen zentralen Versorgungsbereiche erfasst wiirden, so dass die
Regelung nicht zwingend abhangig vom planerischen Verhalten der Gemeinden sei,
sondern im Kern auf tatséchliche Gegebenheiten zurickgreife. Wortlich heif3t es in
der Entscheidung des 7. Senats vom 26. Februar 2020 dann weiter (Hervorhebung

durch Verfasser):

,.burch die Rechtsprechung zum Begriff des zentralen Versorgungsbereichs i.
S. d. § 34 Abs. 3 BauGB wird der Rahmen im obigen Sinne hinreichend dicht
vorgegeben. In den Erlauterungen zu Ziel 2 des sachlichen Teilplans Einzel-

handel bzw. zu Ziel 6.5-2 LEP NRW wird ausdriicklich zum Begriff des zentralen

33 0OVG NRW, Urteil vom 20. November 2018 — 2 A 1676/17, juris Rn. 243 ff.

34 OVG NRW, Urteil vom 26. Februar 2020 — 7 D 49/16.NE, juris Rn. 27 ff., nachgehend BVerwG, Beschluss
vom 24. Marz 2021 — 4 BN 46/20, juris.
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Versorgungsbereichs auf die Rechtsprechung, insbesondere zu 8§ 34 Abs. 3
BauGB, verwiesen. (Vgl. dazu auch Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standort-
gerechte Einzelhandel, 2. Auflage, Rdn. 452, 453.)

Im Hinblick auf die neu zu planenden zentralen Versorgungsbereiche sind in
den Formulierungen der Zielvorgabe selbst sowie in den Erlauterungen hin-
reichend prazise Vorgaben enthalten, wann eine solche Ausweisung zul&ssig
sein kann, so dass auch insoweit von einer auf Landesplanungsebene abschlie-
Rend abgewogenen Bestimmung auszugehen ist. (Vgl. OVG NRW, Urteil vom
20.11.2018 - 2 A 1676/17 -, BRS 86 Nr. 175 = BauR 2019, 1085, m. w. N.)

Die Ausweisung neuer zentraler Versorgungsbereiche kommt danach nur in
stadtebaulich integrierten Lagen in Betracht, die aufgrund ihrer raumlichen
Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fir die Versorgung der Bevolke-
rung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen
sollen. Dies schliel3t ebenfalls an die Rechtsprechung zum Begriff des zentralen
Versorgungsbereichs i. S. d. 8 34 Abs. 3 BauGB an, nach der eine integrierte
Lage Tatbestandsvoraussetzung eines zentralen Versorgungsbereichs i. S. d.
§ 34 Abs. 3 BauGB ist. (Vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08 -, BRS 74
Nr. 97 = BauR 2010, 736.)

Entsprechendes gilt fur die in der Ausnahmeregelung verwendete Formu-
lierung, dass zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintréachtigt werden dirfen. Auch damit hat der Plangeber einen
hinreichend bestimmten Rahmen vorgegeben. (Vgl. OVG NRW, Urteil vom
20.11.2018 - 2 A 1676/17 -, BRS 86 Nr. 175 = BauR 2019, 1085, m. w. N.)

Schlief3lich lasst die Regel-Ausnahme-Struktur als solche die Zielqualitéat nicht
entfallen. (Vgl. BVerwG, Urteil vom 22.6.2011 - 4 CN 4.10 -, BRS 78 Nr. 1 = BauR
2011, 1771.)

Der vorstehenden Einschatzung steht auch nicht die Rechtsprechung des

10. Senats des erkennenden Gerichts entgegen, der konkrete Bedenken
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nur zu den Zielen 6.5-3 und 6.5-7 LEP NRW geaul3ert hat. (Vgl. OVG NRW,
Urteile vom 1.12.2015 - 10 D 91/13.NE -, BRS 83 Nr. 33 = BauR 2016, 964, und
vom 8.10.2018 - 10 D 56/18.NE -, BRS 86 Nr. 45 = BauR 2019, 206.)“*

Der 10. Senat des OVG NRW hat sich in seiner Entscheidung vom 27. Februar 2023 der
Annahme des 7. und des 2. Senats angeschlossen, dass es sich bei Plansatz 6.5-2 LEP

NRW um ein wirksames Ziel der Raumordnung handelt.=

Des Weiteren wurde die Zielqualitdt raumordnerischer Beeintrachtigungsverbote
teilweise bereits vom Bundesverwaltungsgericht und einigen Oberverwaltungsgerich-
ten bzw. Verwaltungsgerichtshofen ausdricklich anerkannt bzw. nicht infrage ge-
stellt:

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom 17. September 2003 die Ziel-
qualitat des Beeintrachtigungsverbots gemals dem Landesentwicklungsprogramm 111
fur Rheinland-Pfalz vom 27. Juni 1995 bejaht.*” Hierzu hat es im Einzelnen ausgefihrt

(Hervorhebung durch Verfasser):

.»2.2.1 Die kommunalaufsichtliche Anordnung des Beklagten verweist u.a. auf
die unter Ziffer 3.4.1.3 (Handel, Dienstleistungen) normierte Zielaussage des
Landesentwicklungsprogramms Il zum "Konzentrationsgebot”, die wie folgt

lautet:

"Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind grundséatzlich in zentralen Orten
vorzusehen (Konzentrationsgebot). Betriebe mit mehr als 2 000 gm Geschoss-
flache kommen in der Regel nur fur Mittel- und Oberzentren in Betracht. Dies
betrifft sowohl Betriebe, die ganz oder teilweise der Deckung des drtlichen

Bedarfs dienen, als auch Fachméarkte mit innenstadtrelevanten Sortimenten."...

3% OVG NRW, Urteil vom 26. Februar 2020 — 7 D 49/16.NE, juris Rn. 27 ff., nachgehend BVerwG, Beschluss
vom 24. Marz 2021 — 4 BN 46/20, juris.

% OVG NRW, Urteil vom 27. Februar 2023 — 10 D 26.20.NE, juris Rn. 102 ff.

37 BVerwG, Urteil vom 17. September 2003 - 4 C 14/01, juris Rn. 34 ff. Die Vorschriften des LEP IlI
gehorten nach Aussage des BVerwG zwar dem irreversiblen Recht an, hatten jedoch vom Revisionsge-
richt selbststandig ausgelegt werden konnen, da sich das Berufungsgericht mit ihnen nicht befasst
habe.
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"Durch die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben darf
die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche

nicht wesentlich beeintrachtigt werden."

Diese Aussagen stellen Ziele der Raumordnung im Sinne von 8 3 Nr. 2 ROG
dar. Sie verletzen Bundesrecht nicht. Die Standortplanung fur Einzelhandels-
gro3betriebe ist nicht auf die Instrumente der gemeindlichen Bauleitplanung
beschrankt. Sie kann bereits auf der Ebene der Landesplanung einsetzen und -
in unterschiedlicher Gestalt - mit der zentraldrtlichen Gliederung ("polyzent-
rale Siedlungsstruktur") verbunden werden. Die Verbindung grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer bestimmten Zentralitatsstufe soll die Versorgung
in allen Teilen des Landes entsprechend dem Bedarf in zumutbarer Entfernung
auch fir die nicht-mobile Bevdlkerung sicherstellen und zugleich einer Unter-
versorgung zentraler Wohnbereiche entgegenwirken, die eintritt, wenn die
Konzentration des grof3flachigen Einzelhandels an Standorten, die gar nicht
zum Netz der zentralen Orte gehdren oder innerhalb des hierarchisch geglie-
derten Systems auf einer niedrigen Zentralitatsstufe liegen, zu einem "fla-
chendeckenden" Kaufkraftabzug aus den Versorgungszentren der hoherstufigen
zentralen Orte fihrt. Dieser Zielsetzung entspricht auch das im Landes-
entwicklungsprogramm |1l enthaltene Verbot, durch die Ansiedlung von
Einzelhandelsgrof3projekten die Funktion benachbarter zentraler Orte
und das Bestehen ausgeglichener Versorgungsstrukturen wesentlich zu
beeintrachtigen. Ein unverhaltnisméaRiger Eingriff in das Selbstverwal-

tungsrecht der Gemeinden liegt darin nicht. (...)

2.2.2 Das "Konzentrationsgebot" und das der Klagerin ebenfalls zur Beachtung
aufgegebene "stadtebauliche Integrationsgebot” unter Ziffer 3.4.1.3 im Lan-
desentwicklungsprogramm Il1 weisen eine Regel-Ausnahme-Struktur auf. Der-
artige landesplanerische Aussagen kdnnen die Merkmale eines Ziels der Raum-
ordnung (8 3 Nr. 2 ROG) erfullen, wenn der Planungstrager neben den Regel-
auch die Ausnahmevoraussetzungen mit hinreichender tatbestandlicher Be-
stimmtheit oder doch wenigstens Bestimmbarkeit selbst festgelegt hat
(BVerwG, Urteil vom 18. September 2003 - BVerwG 4 CN 20.02 - zur Verotffent-
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lichung in BVerwGE bestimmt). Diesen Anforderungen werden die vorgenann-

ten Zielaussagen gerecht.

Das "Konzentrationsgebot" ordnet den grof3flachigen Einzelhandel auf der
Grundlage einer typisierenden Betrachtungsweise "grundsatzlich" bzw. "in der
Regel” den zentralen Orten (bzw. Mittel- und Oberzentren) zu. Angestrebt wird
eine "bedarfsgerechte und gleichwertige Versorgung der Bevoélkerung und der
Wirtschaft mit GUtern und Dienstleitungen in allen Landesteilen” (so der die
Ziffer 3.4.1.3 einleitende Grundsatz). Die regelhafte rdaumliche Zuordnung
des Einzelhandels nach dem zentral6rtlichen Gliederungssystem wird mit
der weiteren Zielaussage verbunden, durch die Ansiedlung von gro3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben durfe die Funktion benachbarter zentra-
ler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt
werden. Dieses Gebot der Zentrenvertraglichkeit ist hinreichend be-
stimmt, um den landesplanerischen Vorbehalt atypischer Fallgestaltun-
gen auszufillen und der planenden Gemeinde die ldentifizierung eines

raumordnerischen Ausnahmefalles zu ermoglichen.*

Das OVG Rheinland-Pfalz hat in einer spateren Entscheidung vom 15. Oktober 2008
entsprechend der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 17. September
2003 das Beeintrachtigungsverbot nach Ziffer 3.4.1.3 Abs. 8 des LEP Ill als verbind-
liches Ziel der Raumordnung nach § 3 Nr. 2 ROG a.F. ebenfalls anerkannt. Die Regelung,
wonach durch die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben die Funktion
benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beein-
trachtigt werden darf, stelle ein Ziel der Raumordnung im Sinne von 8 3 Nr. 2 ROG
dar. Die Standortplanung fiir EinzelhandelsgroRbetriebe sei nicht auf die Instru-
mente der gemeindlichen Bauleitplanung beschrankt. Sie kdnne bereits auf der Ebene
der Landesplanung einsetzen und mit der zentral6rtlichen Gliederung (,,polyzentrale

Siedlungsstruktur*) verbunden werden.z

% QVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 15. Oktober 2008 — 10388/08, juris Rn. 49 f., nachgehend BVerwG,
Urteil vom 5. November 2009 — 4 C 2/09, juris.
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Auch das OVG Niedersachsen hat in einer Entscheidung vom 15. Marz 2012 die formelle
und materielle Zielqualitat des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbots des LROP
Niedersachsen 2008 ausdricklich bejaht.® Die Zielfestlegung war (entsprechend der

heutigen Regelung Z 2.3 08) wie folgt ausgestaltet:

»-Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen nicht wesentlich be-

eintréachtigt werden.*

Das OVG Niedersachsen hat die Zweifel des OVG Schleswig aus der oben aufgefiihrten
Entscheidung vom 22. April 2010 an der Gesetzgebungskompetenz des Landes flr eine
raumordnerische Regelung des Beeintrachtigungsverbotes ausdricklich nicht geteilt.
Raumbedeutsam sei eine Materie, wenn sie Uberdrtliche Wirkungen entfalte. Daher
musse jedes Raumordnungsziel Uberdrtliche Belange fordern. Bindende rechtliche
Vorgaben, die allein die Auslibung des stadtebaulichen Planungsermessens steuerten,
ohne gleichzeitig ein Uberdrtliches Interesse zu verfolgen, waren kompetenzwidrig.
Dass das Beeintrachtigungsverbot auch stadtebauliche Bedeutsamkeit flr die jewei-
lige ortliche kommunale Planung habe, zeigten die Regelungen in § 2 Abs. 2 und § 34
Abs. 3 BauGB. Das schlief3e allerdings eine Raumbedeutsamkeit fir die Falle inter-
kommunaler Beeintrachtigungen nicht aus. Das Beeintrachtigungsverbot stehe im Zu-
sammenhang mit dem Konzept der Zentralen Orte. Dieses solle eine ausreichende Ver-
sorgung auch wenig mobiler Bevolkerungsgruppen sichern. Die ,,Ausblutung* von Ver-
sorgungszentren hatte moglicherweise eine Schwéachung des territorialen Zusammen-
hangs und langfristig eine Verddung weiterer Landstriche zur Folge. Das Beeintréch-
tigungsverbot wirke dartber hinaus im Sinne einer Verhinderung der Verletzung von
Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot und Integrationsgebot. Es solle als ,,Prifnorm*
die Beurteilung von Ausnahmen erlauben. Der Begriff der ,,ausgeglichenen Versor-
gungsstrukturen® sei hinreichend bestimmt; so kénne die Forderung nach ,,ausgegli-

chenen Versorgungsstrukturen* z.B. an der Verkaufsflache pro Einwohner oder ahnli-

3% QOVG Niedersachsen, Urteil vom 15. Marz 2012 — 1 KN 152/10, juris; vgl. auch OVG Niedersachsen,
Urteile vom 9. Februar 2023 - 1 KN 63/20, juris Rn. 43 sowie vom 2. Marz 2023 — 1 KN 55/20, juris
Rn. 44, wonach der Zielcharakter des raumordnungsrechtlichen Beeintrachtigungsverbots seit langem
geklart sei.
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chen Indikatoren festgemacht werden. Der Begriff der ,integrierten Versorgungs-
standorte® sei ebenfalls bestimmbar. Die erhobenen Zweifel des OVG Schleswig an
der Bestimmbarkeit des Begriffs der ,,integrierten Versorgungsstandorte* teilte das
OVG Niedersachsen ebenfalls nicht. Integrierte Versorgungstandorte seien diejenigen
Versorgungsbereiche (vgl. § 34 Abs. 3 BauGB) von Gemeinden, die dem Integrations-
gebot des LROP geniigten. Die Antragsgegnerin greife zu Unrecht die raumordnerische
Festlegung an, weil sie die ,,Verwirklichung“ ausgeglichener Versorgungsstrukturen
fordere. Die in den Erlauterungen zum Beeintrachtigungsverbot angefuhrten Kennzif-
fern zur Zentralitatsentwicklung seien bestimmbar. Es sei tblich, den faktischen Zen-
tralitatsgrad von Gemeinden in verschiedenen Kennziffern auszudricken. Solche
Kennziffern wiirden etwa tUber Kaufkraftabfliisse berechnet; das Bundesverwaltungs-
gericht® habe dieser Methode eine ausreichende Bestimmungsleistung attestiert. Zur
Beurteilung der Funktionsfahigkeit eines Zentralen Ortes kdnne auf die Rechtspre-
chung zur Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche (8 34 Abs. 3 BauGB) zu-
rickgegriffen werden. Dass der Begriff der ,,wesentlichen Beeintrachtigung® eines
Versorgungsbereichs justitiabel sei, habe grundlegend die Rechtsprechung zu § 34
Abs. 3 BauGB gezeigt.

Der VGH Hessen hat in einer Entscheidung vom 15. September 2015 entschieden, dass
u.a. das im Regionalplan Stidhessen 2010 geregelte Beeintrachtigungsverbot nicht ge-
gen héherrangiges Recht verstol3e, insbesondere das raumordnerische Abwagungsge-
bot beachtet sei.» Das in Plansatz Z 3.4.3-2 Abs. 5 geregelte Beeintrachtigungsverbot
besagt, dass von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben nach Art, Lage, und Grof3e
keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten Ge-
schaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Ge-

meinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde ausgehen diir-

4 BVerwG, Beschluss vom 22. Dezember 2009 — 4 B 25.09, juris.

4 VGH Hessen, Urteil vom 15. September 2015 — 4 C 2000/12. N, juris Rn. 47 ff. Der Senat sprach zudem
u.a. der Festlegung Z3.4.3-5 die Zielqualitat zu. Die Vorschrift lautet wie folgt: ,,Regional bedeutsame
groR3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (siehe Sortimentsliste
in der Begrundung) sind nach Mdglichkeit den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn
hier nach Prifung keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung
solcher Betriebe in die in Abbildung 5 dargestellten Erganzungsstandorte zu lenken. Von grof3flachi-
gen Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle durfen nach Art, Lage und Gréf3e keine schadlichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungskerne in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein. Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf maximal 10 Pro-
zent der Gesamtverkaufsflache, hdchstens 800 gm Verkaufsflache zu begrenzen.*
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fen. Dies gilt insbesondere fir solche Orte, in denen Mal3nahmen zur Starkung oder
Beibehaltung zentraldrtlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vor-
gesehen sind, zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaf3nahmen,
Stadt- und Dorferneuerungsmafnahmen oder MaRnahmen nach dem Gesetz zur Forde-
rung von innerstadtischen Geschaftsquartieren. Der VGH Hessen hatte keine Bedenken
gegen die grundsatzliche Zulassigkeit der genannten Zielfestlegung. Dass dem Zen-
tralitatsgebot zugrunde liegende Zentrale-Orte-Konzept als raumordnerisches Grund-
modell ergebe sich aus § 2 Abs. 2 Nr. 3 ROG. Die raumordnerischen Festlegungen in
Z 3.4.3-2 — u.a. das Beeintrachtigungsverbot — seien mit der kommunalen Planungs-
hoheit vereinbar. Die Standortplanung flir raumbedeutsame Einzelhandelsgrof3be-
triebe stelle ein Uberortliches Interesse dar, das eine Beschrankung der Planungsho-
heit rechtfertigen kdnne. Dies gelte auch fiur die streitgegenstandlichen Planaussagen
des Regionalplan Sitidhessen 2010. Der Senat hielt sie fiir geeignet, den Schutz der

Funktionsfahigkeit von Innenstadten, Stadtteilzentren und Ortskernen zu erreichen.

Der VGH Baden-Wurttemberg hat in einer Entscheidung vom 17. Dezember 2009 zwar
ausdricklich nur die Zielqualitat des Kongruenzgebots in Plansatz 3.3.7.1 (Z) Satz 1
LEP Baden-Wirttemberg 2002 bejaht, die Zielqualitat des Beeintrachtigungsverbots
in Plansatz 3.3.7.1 (2) Satz 2 LEP aber nicht beanstandet. Die Regelung lautet wie
folgt:

23.3.7.1Z

Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgro3projekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Ein-
zugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht

wesentlich beeintrachtigt werden.*
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Der VGH hat hierzu im Einzelnen ausgefihrt, dass

»der Plansatz 3.3.7.1 (Z) Satz 1 LEP 2002 nicht isoliert betrachtet werden
darf. Vielmehr steht er mit dem Plansatz 3.3.7 und dem Plansatz 3.3.7.1
(2) Satz 2 LEP 2002 [Beeintréchtigungsverbot] in einem untrennbar mit-
einander verzahnten von raumordnerischen Grundsatzen getragenen Re-
gelungszusammenhang, wie dies bereits im formalen Gliederungsaufbau zu
Ausdruck kommt. Die als ,,Soll*“-Vorschrift ausgestaltete Festlegung im Plansatz
3.3.7.1 (2) Satz 1 LEP 2002 enthalt die Aussage, dass typischerweise der zent-
ralortliche Verflechtungsbereich nicht Uberschritten werden darf. Mit diesem
Inhalt ist die Planaussage zwingend. Die atypischen Umstande werden vom
Plangeber insoweit - negativ - selbst eingegrenzt, als das im Plansatz 3.3.7.1
Satz 2 LEP 2002 strikt festgelegte Kernziel, dass die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer
Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden dirfen, jedenfalls nicht
angetastet werden darf. Hierin zeigt sich auch der innere Zusammenhang des
Plansatzes 3.3.7.1 (Z) Satz 1 und 2 LEP 2002. Denn der Schutzbereich des zent-
raldrtlichen Verflechtungsbereichs wirkt in zwei Richtungen, einmal nach ,,in-
nen“, als er die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sichern will, und
zum anderen nach ,,au3en*, als er die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler
Orte gewahrleisten will. Zwar spricht auch der Plansatz 3.3.7.2 Satz 1 LEP 2002
ein Beeintrachtigungsverbot aus. Er ist aber, wie sich auch formal aus dem
einen eigenen Absatz bildenden Plansatz 3.3.7.2 Satz 1 LEP 2002 ergibt, Teil
des dort geregelten Integrationsgebots. Der Plangeber geht im Plansatz 3.3.7.1
(2) LEP 2002 normtechnisch den umgekehrten Weg, in dem er festlegt, welche
Umstanden [sic] eine Atypik keinesfalls rechtfertigen. Damit hat die Prifung,
ob atypische Umstande eine Abweichung von dem Plansatz 3.3.7.1 Satz 2 LEP
2002 normierten Planziel [sic] zulassen kdnnen, nach dem dargestellten Rege-
lungszusammenhang zwei Voraussetzungen. Zum einen muss die Verkaufsflache
eines Einzelhandelsgro3projekts so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich
den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich (zwar) wesentlich (berschreitet.
Zum anderen darf (gleichzeitig) die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-

rung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte
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(aber) nicht wesentlich beeintrachtigt werden, das Vorhaben daher insoweit
nicht gegen das ,stadtebauliche Integrationsgebot“ (BVerwG, Urteil vom
17.09.2003 - 4 C 14.01 -, BVerwGE 119, 25 = NVwZ 2004, 220 <Rn. 38/39>)
verstof3en. Erst bei Vorliegen dieser beiden Voraussetzungen kbénnen weitere
besondere raumordnungsbezogene Umsténde Uberhaupt erst eine Atypik be-
grunden und den nachgeordneten Planungstrager von der Beachtenspflicht des
8 4 Abs. 1 ROG entbinden. Damit hat der Plangeber hinreichend bestimmt, un-
ter welchen Voraussetzungen von der Zielaussage, dass die Verkaufsflache des
Einzelhandelsgrof3projekts so zu bemessen ist, dass deren Einzugsbereich den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet, eine
Abweichung zulassen will.*

[]

Nach diesen Maf3gaben ist mit der raumlichen Zuordnung von Einzelhandels-
grof3projekten im Sinne des Plansatzes 3.3.7 (Z) Satz 1, 1. Halbsatz LEP 2002 in
das zentralortliche Gliederungssystem verbunden mit der weiteren Zielaus-
sage im Plansatz 3.3.7.1 (Z) Satz 1 LEP 2002 - insoweit ergéanzt durch Plansatz
3.3.7.1 (Z) Satz 2 LEP 2002 -, wonach die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrof3-
projekte so bemessen sein muss, dass deren Einzugsbereich den zentraldrtli-
chen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet, das in diesen
Plansatzen zum Ausdruck kommende Gesamtziel der Zentrenvertraglich-
keit hinreichend bestimmt, um den landesplanerischen Vorbehalt atypischer
Fallgestaltungen auszuftllen und der planenden Gemeinde die Identifizierung
einer raumordnerischen Atypik zu ermdéglichen. [Hervorhebung durch Verfas-

ser]

Auch in weiteren Entscheidungen hat der VGH Baden-Wurttemberg die Zielqualitat

des Beeintrachtigungsverbots unbeanstandet gelassen.«

42 VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 17. Dezember 2009 — 3 S 2110/08, juris Rn. 41, nachgehend
BVerwG, Urteil vom 16. Dezember 2010 — 4 C 8.10, juris.

4 Vgl. etwa VGH Baden-Wurttemberg, Urteile vom 12. Februar 2014 — 5 S 3254/11, juris Rn. 83 ff. und
vom 3. Marz 2015 — 5 S 1591/13, juris Rn. 66, nachgehend BVerwG, Beschluss vom 29. September 2015
— 4 BN 25/15, juris.

84



Junker
(" Dr. Donato Acocella Kruse BA U M E I S T E R 5

) . Stadtforschung
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH Planung RECHTSANWALTE

Nach einer weiteren Entscheidung VGH Baden-Wuirttemberg vom 23. Mai 2019 stelle
das Beeintrachtigungsverbot (ebenso wie das Konzentrationsgebot und das Kongru-
enzgebot) jedenfalls insoweit ein legitimes verbindliches Ziel der Raumordnung im
Sinne von § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG dar, als es Beeintrachtigungen der Versorgungsfunk-

tion der zentralen Orte durch grof3flachige Einzelhandelsvorhaben untersage.*

Der VGH Baden-Wurttemberg hat sodann in einer weiteren Entscheidung vom 20. Ok-
tober 2020 betreffend den Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar erneut und unter
Bezugnahme auf die vorgenannte Entscheidung vom 23. Mai 2019 bestatigt, dass das
Beeintrachtigungsverbot des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar,s das mit den
Plansatzen 3.3.7.1 Satz 2 (Z) und 3.3.7.2 Satz 1 (Z) Ubereinstimme,* jedenfalls inso-
weit ein verbindliches Ziel der Raumordnung darstelle, als es Beeintrachtigungen der
Versorgungsfunktion der zentralen Orte durch groR3flachige Einzelhandelsvorhaben
untersage.“ Im Hinblick auf das Schutzgut der Nahversorgung der Bevolkerung im

Einzugsbereich hat der VGH Baden-Wirttemberg Folgendes angenommen:

,.Daruber hinaus ist das Beeintrachtigungsverbot in kompetenzrechtlicher Hin-
sicht, also mit Blick auf die Unterscheidung zwischen Raumordnungsrecht und
Stadtebaurecht, jedenfalls dann als bindende raumplanerische Vorgabe zulas-
sig, wenn es an das System der Zentralen Orte anknlpft und Uber die Falle des
interkommunalen Abstimmungsgebots gemaf § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB hinaus die
Uberdrtlichen und raumbedeutsamen Auswirkungen der Ansiedlung von grof3-
flachigen Einzelhandelsvorhaben umfasst (...). Das ist zwar nicht bereits dann
der Fall, wenn sich das regionalplanerische Beeintréachtigungsverbot ohne Be-
zug zu dem System der Zentralen Orte auf die Nahversorgung der Bevdlkerung
im Einzugsbereich des Vorhabens erstreckt. Indes ist die Einhaltung des Be-
eintrachtigungsverbots hier im Rahmen der von der Antragsgegnerin bean-

spruchten Ausnahme vom Konzentrationsgebot von Bedeutung. Angesichts die-

4 VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom 23. Mai 2019 — 3 S 2811/17, juris Rn. 70.

4% DasinZ1.2.2.4 ERP geregelte Beeintrachtigungsverbot lautet wie folgt: ,,Einzelhandelsgro3projekte
durfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der
Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Bevdlkerung im Einzugsbe-
reich nicht wesentlich beeintréachtigen.*

46 VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom 20. Oktober 2020 — 3 S 559/19, juris Rn. 70.
47 VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom 20. Oktober 2020 — 3 S 559/19, juris Rn. 87.
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ser Verkniipfung mit dem Konzentrationsgebot als wesentlichem Grundpfeiler
des ,,Zentrale-Orte-Systems* geht auch die Bedeutung des Vorhabens tber den
zwischendértlichen Bereich der interkommunalen Abstimmung gemald § 2 Abs. 2

Satz 1 BauGB hinaus.

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Entscheidung des VGH Baden-Wuirttemberg vom
20. Oktober 2020 mit Urteil vom 23. Mai 2023 aufgehoben.# Das im Einheitlichen
Regionalplan Rhein-Neckar geregelte Verbot, die Nahversorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich eines Vorhabens wesentlich zu beeintrachtigen, sei als Ziel der Raum-
ordnung unzulassig. Die Zielformulierung Gberschreite die durch Art. 74 Abs. 1 Nr. 31
GG eroffnete Kompetenz fir das Raumordnungsrecht. Nach der Entscheidung des Bun-
desverwaltungsgericht ist ein solches auf die Nahversorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich bezogenes Beeintrachtigungsverbot als Ziel der Raumordnung unzulassig,
wenn ein Bezug zum System der Zentrale Orte fehlt. Das Bundesverwaltungsgericht
begrindete seine Auffassung damit, dass fir den tGberdrtlichen Zugriff der Raumord-
nung der Schutz einer — nicht naher spezifizierten — Nahversorgung zu kleinteilig
sei: Der Schutz der Nahversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich durch einen
Schutz vorhandener Betriebe ungeachtet ihrer Gréf3e und Lage 16se weder stets noch
zumindest regelhaft Bedarf nach raumordnerischer Koordinierung aus. Zudem fehle
dem Begriff der Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der Raumbezug.
Zwar nenne er den Einzugsbereich als raumliche Grenze, lasse aber die Siedlungs-
struktur im Ubrigen auRer Betracht. Er schiitze die Nahversorgung auch dort, wo sie
in nicht zentralértlichen Strukturen und auf3erhalb von integrierten Standorten statt-
finde. Er erfasse also Betriebe, deren Standort zu Zielen oder Grundsétzen der Raum-
ordnung in Widerspruch oder einem Spannungsverhaltnis stehe. Schlief3lich sei bei
der Abgrenzung der Raumordnung vom Stadtebaurecht zu bericksichtigen, welche Or-
gane oder Stellen Uber die besten Voraussetzungen fir eine méglichst sachgerechte
Entscheidung verfligten. Im Gebiet des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar und
des Landesentwicklungsplans nehme eine Vielzahl von Betrieben Aufgaben der Nah-
versorgung wahr. Eine raumordnerische Zielvorgabe, welche vorhandene Betriebe

der Nahversorgung vor existenzbedrohenden Beeintrachtigungen durch Einzelhan-

48 VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom 20. Oktober 2020 — 3 S 559/19, juris Rn. 87.
4 BVerwG, Urteil vom 23. Mai 2023 — 4 CN 10/21, juris.
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delsgrof3projekte in anderen Gemeinden schiitze, misste fur eine kaum Gberschaubare
Vielzahl von Fallgestaltungen im Sinne von § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG abschlie3end abge-
wogen erscheinen. Eine solche Abwéagung auf der Planungsebene der Raumordnung
(vgl. 8 7 Abs. 2 Satz 1 ROG) erscheine schwerlich sachgerecht moglich, wenn die pla-
nende Stelle nicht auf ein analytisches Modell wie das der zentralen Orte zuriickgrei-

fen kdnne.

Das Bundesverwaltungsgericht hat des Weiteren der Auffassung der Vorinstanz wi-
dersprochen, das Verbot einer wesentlichen Beeintrachtigung der Nahversorgung der
Bevolkerung sei zu beachten, weil es nicht direkt, sondern als Beschrankung einer
Ausnahme vom Zentralitatsgebot Anwendung finden sollte. Das Bundesverwaltungsge-
richt begriindete dies damit, dass auch in diesem Fall das Verbot die gemeindliche
Planungshoheit einschranke, ohne sich auf eine auf raumordnerischen Erwagungen
beruhende und abschlieR3ende Abwéagung stiitzen zu kénnen. Das Verbot sei in diesem
Fall auch nicht deswegen raumordnungsrechtlich zulassig, weil es die Ansiedlung von
Einzelhandelsgrof3projekten in nicht zentral-ortlicher Lage erschwere. Dies moge als
Reflex dem Schutz zentraler Orte dienen, lasse das Beeintrachtigungsverbot aber

nicht zu einer zulassigen raumordnerischen Regelung werden.

3.3.2.3 Bewertung
3.3.2.3.1 Raumbedeutsamkeit

Die Festlegung eines Beeintrachtigungsverbotes dirfte von der Gesetzgebungskompe-
tenz des Landes fur das Recht der Raumordnung grundséatzlich getragen sein.> Das
Beeintrachtigungsverbot wird vom Bundesverwaltungsgericht insoweit in einem
Atemzug mit dem Konzentrationsgebot, dem Kongruenzgebot und dem Integrationsge-
bot als der Sicherstellung einer raumstrukturell und -funktionell vertraglichen An-
siedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe dienend und damit grundsatzlich durch

ein Uberortliches Interesse gerechtfertigt anerkannt.s:t Das OVG Niedersachsen hat die

%0 So fir das Beeintrachtigungsverbot im LROP Niedersachsen 2008 ausdriicklich OVG Niedersachsen,
Urteil vom 15. Mérz 2012 — 1 KN 152/10, juris Rn. 170.

5t So BVerwG, Urteil vom 16. Dezember 2010 — 4 C 8/10, juris Rn. 18.
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raumordnerische Aufgabe des Beeintrachtigungsverbots treffend wie folgt be-

schrieben:

.Wie das Integrationsgebot hat auch das Beeintrachtigungsverbot die Auf-
gabe, zur Erreichung der mit dem Zentrale-Orte-Prinzip verfolgten Absichten
beizutragen, eine Zersiedlung des Raums, tberflussige Verkehrsbewegungen
und damit unndtige Immissionen sowie den Bau neuer Straf3en zu verhindern
und sicherzustellen, dass der zentrale Versorgungsstandort Innenstadt sowie
Nahversorgungsstandorte im Interesse der nichtmotorisierten Bevélkerung
erhalten und gestarkt werden. Es ist mithin Teil eines Bestrebens, das auf
Schutz der Umwelt, Schonung der Ressourcen, Verkehrsvermeidung, Bewah-
rung der Stadtzentren und Sicherung der verbrauchernahen Versorgung ge-

richtet ist.“

Im Vergleich zum Konzentrationsgebot, zum Kongruenzgebot und zum Integrationsge-
bot, denen eine positive Steuerungswirkung hinsichtlich der Einzelhandelsansiedlung
zukommt, bewirkt das Beeintrachtigungsverbot eine erganzende Absicherung gegen
raumordnerisch relevante Beeintrachtigungen, die lber die positiven Steuerungsin-

strumente nicht abgedeckt werden.=

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seiner Entscheidung vom 23. Mai 2023 dem
Schutzziel der Nahversorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich die Raumbedeut-
samkeit abgesprochen (siehe hierzu die nachfolgenden Erlauterungen zum Schutzge-

genstand).s

3.3.2.3.2 Schutzgegenstand

Die eingangs genannten, in den Raumordnungspléanen der Lander enthaltenen einzel-

nen Schutzgtter sind nur in Teilen geeignet, diese Voraussetzungen sowie das raum-

%2 OVG Niedersachsen, Urteil vom 28. September 2015 — 1 MN 144/15, juris Rn. 39 zu Nr. 2.3 Abs. 19
LROP 2012.

% Vgl. Schmitz/Federwisch, in: Schmitz/Federwisch, Einzelhandelsbetriebe in der Raum- und Bauleit-
planung, 2. Aufl. 2019, Rn. 170.

54 BVerwG, Urteil vom 23. Mai 2023 — 4 CN 10/21, juris.
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ordnerische Regelungserfordernis des Schutzes aus Uberdértlichen Griinden zu erful-

len:

Mit Blick auf die Entscheidung des Bundesverwaltungsgericht vom 23. Mai 2023 schei-
det zunachst der Schutz der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung (im
Einzugsbereich) als Schutzgut fur ein Beeintrachtigungsverbot aus, da der erforder-
liche Raumbezug fehlt. Zwar bezog sich die Entscheidung auf die Formulierung der
,.Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich®, wie sie im Einheitlichen Regi-
onalplan Rhein-Neckar verwendet wurde. Der VGH Baden-Wirttemberg hatte jedoch
angenommen, dass dieses regionalplanerische Beeintrachtigungsverbot mit den lan-
desplanerischen Beeintrachtigungsverboten der Plansatze 3.3.7.1 Satz 2 (Z) und
3.3.7.2 Satz 1 (2) ubereinstimme,s die u.a. die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vOlkerung im Einzugsbereich unter Schutz stellen. Das BVerwG sah sich hieran gebun-
den.ss Dem durfte im Ergebnis zuzustimmen sein, da den beiden Formulierungen die

gleiche Bedeutung zukommen dirfte.

Soweit das OVG Niedersachsen dem Beeintrachtigungsverbot die Zielqualitat auch in-
soweit zugesprochen hat, als hierdurch auch die Nahversorgung der Bevodlkerung im
Einzugsbereich geschiutzt wird,* ist diese Entscheidung nunmehr durch das Urteil des

Bundesverwaltungsgerichts vom 23. Mai 2023 insoweit in Frage gestellt.

Die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts macht noch einmal deutlich, dass
Beeintrachtigungsverbote in Raumordnungsplanen nur dann als Ziele der Raumord-
nung ausgewiesen werden kdnnen, wenn sie entweder an das Zentrale-Orte-System
anknupfen oder zumindest bestimmte oder jedenfalls bestimmbare Gebiete, die eine

raumordnerisch erwiinschte Struktur bilden, schitzen.s

Sollen bestimmte Nahversorgungsstrukturen Schutzgegenstand eines zielférmigen

raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes sein, setzt dies zunachst voraus, dass

% VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 20. Oktober 2020 — 3 S 559/19, juris Rn. 70.
%6 BVerwG, Urteil vom 23. Mai 2023 — 4 CN 10/21, juris Rn. 17.
57 OVG Niedersachsen, Urteil vom 15. Marz 2012 — 1 KN 152/10, juris Rn. 177.

% Vgl. Runkel/Edenharter, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand; Aug. 2023, § 1 Rn.
59.
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ein Bezug des schitzenswerten Nahversorgungsstandortes zum System der zentralen
Orte hergestellt wird. Schutzgegenstand dirfen mithin nicht auch solche Nahversor-
gungsnutzungen sein, die nicht in zentraldrtlichen Strukturen und auf3erhalb von in-
tegrierten Standorten verortet sind. Soweit es um Nahversorgungsnutzungen geht,
die innerhalb zentraler Versorgungsbereiche liegen, kann der Schutz der Nahversor-
gung bereits Uber ein auf den Schutz des zentralen Versorgungsbereichs vor Funkti-
onsverlusten bezogenes Beeintrachtigungsverbot gewahrleistet werden (s.u.). Soweit
auch Nahversorgungsstrukturen eine raumordnerische und mithin Uberértliche Be-
deutung zuerkannt werden soll, die nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs liegen, erscheint es nach der Rechtsprechung des BVerwG zunéchst erforderlich
zu sein, dass der Standort die Nahversorgung in Ankniipfung an einen zentraldrtlichen
Versorgungsauftrag sicherstellt. Zudem kann nicht jeder beliebigen Nahversorgungs-
nutzung eine Uberoértliche und damit raumplanerisch schiitzenswerte Bedeutung zu-
erkannt werden. Erforderlich wére es also weiter, festzulegen, ab welcher Grof3en-
ordnung Nahversorgungsnutzungen auch eine Versorgungsfunktion mit tberdrtlicher
Bedeutung in Anknipfung an einen zentraldrtlichen Versorgungsauftrag erfullen kon-
nen. Erwagenswert ware insoweit eine Anknipfung an den normativ festgelegten Be-
griff der GroR3flachigkeit. Eine Versorgungsfunktion mit Uberdrtlicher Bedeutung ist
dabei allerdings nicht zwingend mit einem iberwiegend tberdrtlichen Einzugsgebiet
gleichzusetzen. Gemeint ist vielmehr der erforderliche Gberértliche Bezug der Raum-
ordnung, der eine Uibergeordnete raumordnerische Regelung rechtfertigt. Eine Ziel-
bestimmung zum Schutz von Nahversorgungsstrukturen muss daher an die Gré3e der
jeweiligen Nutzung und ihre raumliche Lage anknipfen und hieraus einen raumord-

nerischen Koordinierungsbedarf ableiten.

Der Schutz der Funktionsfahigkeit zentraler Orte und integrierter Versorgungs-
standorte, die in vielen Raumordnungsplanen mit mehr oder weniger ahnlichen For-
mulierungen das Schutzgut darstellen, dirfte den erforderlichen Bezug zum Zentra-
len-Orte-System aufweisen und Uberdrtliche Interessen verfolgen. Die Zielqualitat
des niederséachsischen Beeintrachtigungsverbots, das ebenfalls (u.a.) die Funktions-

fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte schiitzt, hat das
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OVG Niedersachsen entsprechend bereits anerkannt.s® Der Begriff der ,,integrierten
Versorgungsstandorte® sei hinreichend bestimmbar. Es handele sich hierbei um die-
jenigen Versorgungsbereiche (vgl. § 34 Abs. 3 BauGB) von Gemeinden, die dem Integ-
rationsgebot des LROP 2008 gentigten. Auch der Begriff der ausgeglichenen Versor-
gungsstrukturen sei hinreichend bestimmt; die Forderung nach ,,ausgeglichenen Ver-
sorgungsstrukturen kénne z.B. einer Verkaufsflache pro Einwohner oder ahnlichen

Indikatoren festgemacht werden.

Diesen Ausfihrungen ist im Grundsatz zuzustimmen. Jedoch dirften die Funktionsfa-
higkeit Zentraler Orte und hierdurch gewahrleistete ausgeglichene Versorgungs-
strukturen nur dann als taugliche Anknlpfungspunkte in Betracht kommen, wenn es
die konkreten Siedlungsstrukturen im Planungsraum zulassen, aus dem Zentrale-Orte-
System fir die Einzelhandelssteuerung konkrete Schlussfolgerungen zu ziehen.«® Dies
koénnte in Ballungsraumen mit sich stark Uberschneidenden Einzugsbereichen - még-
licherweise sogar gleichstufiger Zentren - zweifelhaft sein. Wo die Raumstruktur
hingegen zentraldrtlich idealtypischer gepragt ist, kommt die zentraldrtliche Funkti-

onszuweisung als Schutzgegenstand eines Beeintrachtigungsverbot eher in Betracht.s

Zur Orientierung am Begriff der zentralen Versorgungsbereiche als Schutzgut wie

in Nordrhein-Westfalen gilt Folgendes:

% OVG Niedersachsen, Urteil vom 15. Marz 2012 — 1 KN 152/10, juris.
€ Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Aufl. 2018, Rn. 468.
6 Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Aufl. 2018, Rn. 468.
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Nordrhein-Westfalen orientiert sich am Begriff des § 34 Abs. 3 BauGB.¢ Die Vorschrift

lautet wie folgt:

,.burch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten
fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sorti-
menten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich

beeintrachtigt werden.*

Zwar wurde die Zielqualitat des Beeintrachtigungsverbots in Ziel 6.5-3 LEP Nord-
rhein-Westfalen bislang weder ausdrtcklich bestatigt noch verneint. Der 10. Senat
des OVG NRW hat in der Entscheidung vom 1. Dezember 2015 lediglich Zweifel an der
Zielqualitat geauBert.= Der 2. und der 7. Senat wiederum haben in den Entscheidun-
gen vom 20. November 2018 und vom 26. Februar 2020 die Zielqualitat des Integra-
tionsgebots inklusive der Formulierung zur Ausnahmeregelung, wonach zentrale
Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden dirfen,
bejaht, zugleich aber darauf hingewiesen, dass sie sich mit dieser Annahme nicht zur
Rechtsprechung des 10. Senats vom 1. Dezember 2015 in Widerspruch setzten. Gleich-
wohl dirfte die Rechtsprechung der beiden Senate auf eine abweichende Einschat-
zung hindeuten. Dafiir, dass die Zielqualitat der beiden Regelungen entsprechend zu
beurteilen ist, lasst sich anfiihren, dass der Plangeber in der Begrindung zu Ziel 6.5-
2 zu der Bestimmung einer wesentlichen Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbe-

reiche auf die entsprechenden Erlauterungen zu Ziel 6.5-3 verweist.

Fur die Anknipfung an die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche
wie in Nordrhein-Westfalen lasst sich e.E. anfihren, dass sich die raumordnerische

Bedeutung der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche bereits aus § 2 Abs.

o
N

Ahnliche Formulierungen finden sich in Mecklenburg-Vorpommern, der in Zielbestimmung 4.3.2 LEP
die wesentliche Beeintrachtigung der Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche des zentralen
Ortes und seines Einzugsbereichs verbietet. Der LEP Berlin-Brandenburg hat sich im Plansatz Z 2.7
fur den Schutz der Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versor-
gungsbereiche benachbarter zentraler Orte entschieden.

& OVG NRW, Urteil vom 1. Dezember 2015 — 10 D 92/13. NE, juris Rn. 52.

& OVG NRW, Urteil vom 20. November 2018 — 2 A 1676/17, juris Rn. 243 ff.

8 OVG NRW, Urteil vom 26. Februar 2020 — 7 D 49/16.NE, juris Rn. 27 ff., nachgehend BVerwG, Beschluss
vom 24. Marz 2021 — 4 BN 46/20, juris.
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2 Nr. 3 Satz 3 ROG ergibt.ss Danach sind die raumlichen Voraussetzungen fir die Er-

haltung der Innenstadte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu

schaffen.

Soweit eingewandt wird, dass zentrale Versorgungsbereiche zwar eine raumordne-

risch erwiinschte Struktur bildeten,s sie allerdings in erster Linie stadtebaurechtli-
che Bedeutung héatten (8 1 Abs. 6 Nr. 4, § 2 Abs. 2 Satz 2, § 5 Abs. 2 Nr. 2 Buchst. d,
8 34 Abs. 3 BauGB) und durch die Zielformulierung in Nordrhein-Westfalen gerade

auch innergemeindlich vor Beeintrachtigungen geschitzt werden,s dirfte dies der

Rechtfertigung des Schutzes zentraler Versorgungsbereiche aus lUberortlichen Grin-

den nicht entgegenstehen. Dies geht anschaulich aus der Begriindung zum LEP Nord-

rhein-Westfalen hervor, in der es heif3t:

,»Das Beeintrachtigungsverbot wird durch dberortliche Interessen getra-
gen. Zwar hat das Beeintrachtigungsverbot auch stadtebauliche Bedeutung
fiir die jeweilige 6rtliche kommunale Planung, wie sich aus § 2 Abs. 2 und §
34 Abs. 3 BauGB ergibt. Das schlief3t allerdings eine Raumbedeutsamkeit nicht
aus. Soweit die Versorgungsbereiche eine lberortliche Versorgungsfunktion
erfullen (in der Regel Mittel- und Oberzentren), ist mit dem Beeintrachtigungs-
verbot zugleich die zentraldrtliche Versorgungsfunktion der jeweiligen
Gemeinde im Hinblick auf den Einzelhandel geschutzt. Uberdrtliche Interessen
rechtfertigen die Festlegung aber auch dann, wenn die jeweiligen zentralen
Versorgungsbereiche keine Uberdértliche Versorgungsfunktion haben. Aufgabe
der Raumordnung ist es u. a., die Versorgung mit Dienstleistungen und In-
frastrukturen der Daseinsvorsorge, insbesondere die Erreichbarkeit von
Einrichtungen und Angeboten der Grundversorgung fur alle Bevolkerungsgrup-
pen in angemessener Weise zu gewahrleisten (8§ 3 Abs. 2 Nr. 3 ROG). Diese
Aufgabe stellt das Gesetz in einen Zusammenhang mit dem Zentrale-Orte-

Konzept. Dieses soll eine ausreichende Versorgung auch wenig mobiler Bevol-

66

67

68

Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Aufl. 2018, Rn. 468.
Vgl. BVerwG, Urteil vom 23.05.2023 — 4 CN 10.21, juris.
Vgl. Kiimper, NVwZ 2023, 1766, Anm. zu BVerwG Urteil vom 23. Mai 2023 — 4 CN 10.21.
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kerungsgruppen sichern. Hierbei handelt es sich um tberértliche Interessen,

die das Beeintrachtigungsverbot unterstitzen soll. (...)*

FUr den Ruckgriff auf den Begriff der zentralen Versorgungsbereiche spricht des Wei-
teren, dass fir die Zieladressaten die Anwendbarkeit der Festlegungen wesentlich
vereinfacht wird, da auf bekannte und inhaltlich ausgeformte Begrifflichkeiten zu-
rickgegriffen werden kann.® Dass der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs
selbst hinreichend bestimmt ist, folgt aus seiner Verwendung im Stadtebaurecht und

der hierzu vorliegenden Rechtsprechung.™

Mit dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche kann auch der Kritik an der Entschei-
dung des Bundesverwaltungsgerichts, dass es kleinen Gemeinden ohne zentraldrtliche
Funktion deutlich erschwert werde,” eine auch fiir die nicht-mobile Bevdlkerung er-
reichbare Nahversorgung zu gewahrleisten, jedenfalls in Teilen begegnet werden.
Denn der Schutzgegenstand des zentralen Versorgungsbereichs gewdahrleistet die
Nahversorgung bzw. die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbe-
reich insoweit, als auch Grund- und Nahversorgungszentren zu den zentralen Versor-
gungsbereichen zahlen. Insoweit hat das Bundesverwaltungsgericht klargestellt, dass
auch eine raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf
angelegt ist, einen fulR3laufigen Einzugsbereich zu versorgen, einen Versorgungsbe-

reich bilden kann.”

Zweifel bestehen hingegen an der Zulassigkeit des Schutzes zentraler Versorgungs-
bereiche, soweit sich der Schutz nicht nur auf bestehende, sondern auch auf geplante
Versorgungsbereiche erstreckt. In der Rechtsprechung wird hiergegen zum Teil ein-

gewandt, das Beeintrachtigungsverbot beziehe sich nicht nur auf bestehende, sondern

8 Vgl. Schmitz, Verfassungsrechtliche Anforderungen an die raumplanerische Ansiedlungssteuerung
des grofR3flachigen Einzelhandels, ZfBR 2015, 124 (130).

0 Ebenso Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Aufl. 2018, Rn. 468.

" Vgl. Runkel/Edenharter, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand; Aug. 2023, § 1 Rn.
59.

2 Vgl. BVerwG, Urteil vom 17. Dezember 2009 — 4 C 2/08, juris Rn. 7, 9.

 vgl. die Zielformulierung in Plansatz Z 2.7 LEP Berlin-Brandenburg, wonach die Entwicklung und
Funktionsfahigkeit bestehender und geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler
Orte (neben der verbrauchernahen Versorgung der Bevodlkerung in benachbarten Gemeinden) nicht
beeintrachtigt werden dirfen.

94



Junker

"’ Dr. Donato Acocella !t(a(rt%)lrﬁsn BA U M E I S T E R ')
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH Planung & RECHTSANWALTE

auch auf geplante Versorgungszentren innerhalb der Standortgemeinde bzw. in be-
nachbarten zentralen Orten und damit auf Bezugspunkte, die im Landesraumordnungs-
plan noch gar nicht gegeben gewesen seien und dementsprechend auch nicht landes-
planerisch abschlieBend hatten abgewogen werden kdnnen.” Hiergegen lasst sich an-
fihren, dass die Anforderungen des landesplanerischen Abwagungsgebots (8 7 Abs. 2
Satz 1 ROG) uiberspannt wirden, wollte man verlangen, dass Uber die allgemeine An-
erkennung einer raumordnerischen Bedeutung der Versorgungsfunktion der Innen-
stadte und Ortskerne jeder einzelne zentrale Versorgungsbereich im Planungsraum

im Rahmen der Abwéagungsentscheidung in den Blick genommen wird.”

Gleichwohl ist eine Regelung, die auf die Beeintrachtigung nicht nur bestehender,
sondern auch ,,geplanter* Versorgungszentren innerhalb der Standortgemeinde bzw.
in benachbarten zentralen Orten abstellt, mit Rechtsunsicherheit verbunden, da offen
bleibt, nach welchem Mal3stab die Beeintrachtigung geplanter Versorgungsbereiche
geprift werden soll bzw. unter welchen Voraussetzungen eine Beeintrachtigung an-
genommen werden kann. Insofern dirfte eine derartige Regelung der Kritik der feh-

lenden Bestimmbarkeit ausgesetzt sein.

3.3.2.3.3 Beeintrachtigungsmaf3stab

Die Beeintrachtigungsintensitat sollte sich auf wesentliche Beeintrachtigungen bzw.
schadliche Auswirkungen beschranken. Eine Ausgestaltung ohne Wesentlichkeitskrite-
rium kann den Bestimmtheitsanforderungen nicht Rechnung tragen, da der Begriff der
Beeintrachtigung fir sich genommen nicht die erforderliche Konkretisierung auf-

weist.”

Soweit das OVG NRW in der oben genannten Entscheidung vom 1. Dezember 2015 auch
die Bestimmbarkeit eines Verbots wesentlicher Beeintrachtigungen und dessen Ziel-

qualitat in Zweifel gezogen hat, obwohl die betreffende Planbegriindung auf die zu

" Vgl. OVG Schleswig-Holstein, Urteil vom 22. April 2010 — 1 KN 19/09, juris Rn. 132, nachgehend
BVerwG, Beschluss vom 9. Februar 2011 — 4 BN 43/10, juris.

s Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Aufl. 2018, Rn. 468.

6 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 30. Dezember 2009 — 10 A 1676/08, juris, nachgehend BVerwG, Beschluss
vom 14. April 2010 — 4 B 78/09, juris; ebenso Schmitz/Federwisch, in: Schmitz/Federwisch, Einzel-
handelsbetriebe in der Raum- und Bauleitplanung, 2. Aufl. 2019, Rn. 175.
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8 34 Abs. 3 BauGB ergangene Rechtsprechung verwies, kann dem aus unserer Sicht
nicht gefolgt werden. Das OVG NRW hatte darin in einem obiter dictum festgestellt,
dass ein durch die betreffende Planbegriindung in Bezug genommenes Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichts” offengelassen habe, ,,wo die Grenze zwischen schadlichen
und unschadlichen Auswirkungen zu ziehen ist“, zumal das Bundesverwaltungsgericht
die fehlende allein gultige Aussagekraft von Daten zu Kaufkraftabflissen fur die
Schadlichkeit betont habe.

Demgegenuber ist in der obergerichtlichen Rechtsprechung bereits mehrfach besta-
tigt worden, dass hinsichtlich des Beeintrachtigungsmafstabs die Rechtsprechung zu
den von § 34 Abs. 3 BauGB erfassten schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereich Orientierung bieten kann. So hat bereits das OVG Rheinland-Pfalz in
seinem Urteil vom 15. November 2010 entschieden, dass eine Orientierung an dem
Begriff der schadlichen Auswirkungen des 8§ 34 Abs. 3 BauGB sachgerecht ist.”» Das
OVG Schleswig-Holstein hat in seiner Entscheidung vom 22. April 2010 angenommen,
dass eine ,,wesentliche Verschlechterung“ des zentralen Versorgungsbereichs nicht
schon bei einzelnen — prognostisch als Folgewirkung des Einzelhandelsgro3projekts
einzuordnenden - Geschaftsaufgaben angenommen werden kénne, sondern erst dann,
wenn das Einzelhandelsgrof3projekt die Funktionsfahigkeit des betroffenen Zentrums
kiinftig so gravierend und nachhaltig beeintrachtige, dass dieses seinen Versorgungs-
auftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substanziell wahr-
nehmen koénne. Hierzu hat es ebenfalls auf die Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB vom 11. Oktober 2007 Bezug genommen.” Auch das
OVG Niedersachsen nimmt an, dass die Rechtsprechung zu § 34 Abs. 3 BauGB gezeigt
habe, dass der Begriff der wesentlichen Beeintrachtigung eines Versorgungsbereichs

justitiabel ist, sodass auf diese Rechtsprechung zuriickgegriffen werden kdnne.e

7 BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7/07, juris.

8 OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 15. November 2010 — 1 C 10403/09.0VG, juris Rn. 62; ebenso OVG
Rheinland-Pfalz, Urteil vom 15. November 2010 — 1 C 10320/09.0VG, juris Rn. 74, nachgehend BVerwG,
Beschluss vom 3. August 2011 — 4 BN 15/11, juris.

% OVG Schleswig, Urteil vom 22. April 2010 — 1 KN 19/09, juris Rn. 152, nachgehend BVerwG, Beschluss
vom 9. Februar 2011 — 4 BN 43/10, juris.

8 Vgl. etwa OVG Niedersachsen, Urteile vom 15. Marz 2012 — 1 KN 152/10, juris Rn. 179, vom 28. Sep-
tember 2015 —1 MN 144/15, juris Rn. 40, vom 24. April 2021 — 1 MN 154/20, juris Rn. 40, vom 09.
Februar 2023 — 1 KN 63/20, juris Rn. 45 und vom 02. Marz 2023 — 1 KN 55/20, juris Rn. 46; ebenso
die Begrindung zu Ziel 6.5.3. L EP NRW.
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Ein Einzelhandelsgrof3projekt durfte daher in Anlehnung an die Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB zu einer wesentlichen Beeintrachti-
gung fuhren, wenn die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereichs bzw.
eines Zentralen Ortes in beachtlichem Ausmal3 beeintrachtigt und damit gestort wird.
Eine solche Funktionsstdrung liegt vor, wenn der Versorgungsbereich bzw. der Zent-
rale Ort seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen
nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann. Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche bzw. Zentrale Orte sind nicht erst dann schadlich, wenn sie die

Schwelle zur Unzumutbarkeit Uberschreiten.s

3.3.2.4 Kriterien zur Feststellung einer (wesentlichen) Beeintrachtigung/An-

forderungen an Sachverstandigengutachten

3.3.2.4.1 Bedeutung des Kaufkraftabflusses und Anforderungen an Sachverstandigen-

gutachten zur Vertréaglichkeit von Einzelhandelsnutzungen

Die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen eines Einzelhandelsgrol3-
projekts kénnen insbesondere mit den Parametern des Kaufkraftabflusses bzw. der
Umsatzverteilung abgebildet werden.z Anhand des prognostizierten Kaufkraftabzugs
wird abgeleitet, ob und wie sich das geplante Einzelhandelsvorhaben auf den Einzel-
handel der Nachbarkommune unmittelbar und gewichtig auswirkt.ss In der Rechtspre-
chung sind Kaufkraftabflisse als ein grundséatzlich mdégliches Kriterium anerkannt, um
die stadtebaulich relevanten schadlichen Auswirkungen eines Vorhabens zu konkreti-

sieren.#

Die durch ein Vorhaben zu beflrchtenden Kaufkraftabfliisse und Umsatzverteilungen
werden regelmalig auf der Grundlage von Marktgutachten ermittelt. Der Zweck von

solchen Marktgutachten besteht darin, ,,eine bestimmte Marktsituation fiir einen be-

8 Vgl. BVerwG, Urteil vom 17. Dezember 2009 — 4 C 2/08, juris Rn. 13; BVerwG, Urteil vom 22. Oktober
2007 — 4 C 7/07, juris.

82 Vgl. Schmitz/Federwisch, in: Schmitz/Federwisch, Einzelhandelsbetriebe in der Raum- und Bauleit-
planung, 2. Aufl. 2019, Rn. 178; zu § 2 Abs. 2 BauGB OVG NRW, Urteil vom 2. Oktober 2013 - 7 D
18/13.NE, juris; OVG NRW, Urteil vom 28. September 2016 - 7 D 89.14.NE, Rn. 60 (juris).

8 Vgl. Schmitz/Federwisch, in: Schmitz/Federwisch, Einzelhandelsbetriebe in der Raum- und Bauleit-
planung, 2. Aufl. 2019, Rn. 176; OVG NRW, Urteil vom 2. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE, juris Rn. 73.

84 Vgl. BVerwG, Beschlisse vom 3. August 2011 — 4 BN 15/11, juris Rn. 7, vom 22. Dezember 2009 — 4 B
25/09, juris (zu § 2 Abs. 2 BauGB) und vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7/07, juris (zu § 34 Abs. 3 BauGB).
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stimmten Zeitpunkt einigermaf3en realistisch vorherzusagen“.ss In der Rechtspre-
chung ist geklart, dass Marktgutachten eine taugliche Methode darstellen, um den
durch ein Vorhaben bedingten voraussichtlichen Kaufkraftabfluss anhand von bran-
chenspezifischen Erfahrungswerten zu Ublichen Flachenproduktivitaten zu prognosti-

zieren.s

Naturgemalf3 lassen sich im Rahmen solcher Untersuchungen die Auswirkungen aller-
dings nicht exakt vorherbestimmen und qualifizieren. Derartige Gutachten stellen le-
diglich eine Prognose dar, die rechtlich nur darauf zu Gberprifen ist, ob sie mit den
im mafgebenden Zeitpunkt verfigbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der fir
sie wesentlichen Umstéande sachgerecht erarbeitet worden ist. Zu Uberprifen ist in-
soweit die Wahl einer geeigneten fachspezifischen Methode, die zutreffende Ermitt-
lung des der Prognose zugrunde liegenden Sachverhalts und ob das Ergebnis einleuch-
tend begriindet worden ist. Ferner ist zu fragen, ob die mit jeder Prognose verbun-
dene Ungewissheit kuinftiger Entwicklungen in einem angemessenen Verhaltnis zu den
Eingriffen steht, die mit ihr gerechtfertigt werden sollen. Es ist hingegen nicht Auf-
gabe des Gerichts, das Ergebnis einer auf diese Weise sachgerecht erarbeiteten Prog-
nose als solches darauf zu Uberprufen, ob die prognostische Entwicklung mit Sicher-

heit bzw. gréRerer oder geringerer Wahrscheinlichkeit eintreten wird oder kann.s

MalRgeblich fur die Beurteilung der infolge eines Vorhabens zu erwartenden Kauf-
kraftverluste ist eine — realitdtsnahe — Betrachtung des worst-case, also des aus Sicht
der Nachbargemeinden unter realistischen Annahmen unginstigsten Falls.2¢ Grundlage
der Ermittlung ist der konkret zu beurteilende Sachverhalt, was die Ermittlung der
spezifischen Flachenproduktivitat des vorgesehenen Betriebes erfordert.2 Nach der

Rechtsprechung darf sich eine realitatsnahe Prognose dabei nicht nur auf den status

8 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 1. Dezember 2015 — 10 D 91/13, juris Rn. 132.

8 Vgl. zu § 2 Abs. 2 BauGB BVerwG, Beschlisse vom 3. August 2011 — 4 BN 15/11, juris Rn. 7, vom 22.
Dezember 2009 — 4 B 25/09, juris und vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7/07, juris (zu § 34 Abs. 3 BauGB).

8 Vgl. BVerwG, Urteil vom 8. Juli 1998 - 11 A 53.97, juris; OVG NRW, Urteile vom 2. Oktober 2013 — 7 D
18/13.NE, juris, und vom 6. Juni 2005 - 10 D 145/04.NE, juris, nachgehend BVerwG, Beschluss vom 28.
Dezember 2005, 4 BN 40/05, juris.

8 Vgl. zum interkommunalen Abstimmungsgebot OVG NRW, Urteile vom 28. September 2016 — 7 D
89.14.NE, juris Rn. 74 und vom 2. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE, juris Rn. 85.

8 Vgl. zum interkommunalen Abstimmungsgebot OVG NRW, Urteil vom 28. September 2016 — 7 D
89.14.NE, juris Rn. 71; OVG NRW, Urteil vom 2. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE, juris Rn. 82.

98



Junker

(" Dr. Donato Acocella Kruse BA U M E I S T E R

quo beschranken, sondern muss gegebenenfalls auch (stddtebaulich relevante)
Veranderungen der Wettbewerbssituation im Zuge der geplanten Ansiedlung eines

Vorhabens einkalkulieren, selbst wenn sich diese zunachst als (lediglich) potentielle

) . Stadtforschung
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH Planung RECHTSANWALTE

Entwicklungsmoglichkeiten darstellen.«

Soll ein bestehender Einzelhandelsbetrieb erweitert werden, ist die Zulassigkeit des
Gesamtvorhabens zu prifen; bei der Prognose Uber schadliche Auswirkungen im Sinne
von 8§ 34 Abs. 3 BauGB ist der Umstand zu bertcksichtigen, dass der zu erweiternde
Betrieb mit seiner bisherigen (genehmigten) GrélRe am Erweiterungsstandort bereits

vorhanden ist.»: Das OVG NRW hat hierzu in seiner Entscheidung vom 6. November 2008

folgendes ausgeflhrt:

»Entgegen der Auffassung des Beklagten und des Verwaltungsgerichts ist im
Rahmen der Prognoseentscheidung Uber schadlichen Auswirkungen im kon-
kreten Einzelfall jedoch zu bertcksichtigen, dass die Klagerin bereits am Er-
weiterungsstandort ein genehmigtes Lebensmitteldiscountgeschaft mit einer
Verkaufsflache von 727,97 gm seit 1995 betreibt und sich der Markt hierauf
eingestellt hat. In die Prognose ist somit nicht die Neuansiedlung eines Dis-
counters mit einer Verkaufsflache von 899,40 gm einzustellen, sondern die
Erweiterung eines Geschaftes mit 727,97 gm um 171,43 gm, das dadurch grof3-
flachig wird. Eine andere Betrachtungsweise wiirde den Bestands- und Er-
weiterungsinteressen der Klagerin und der vorhandenen Marktsituation nicht
gerecht. Bei der Prognoseentscheidung ist ndmlich von der gegebenen stad-
tebaulichen Situation auszugehen, die nicht nur von den anderen vorhande-
nen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen Erwei-
terung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand gepragt wird. Dieser Be-
trieb hat sich bereits am Markt etabliert und ist Bestandteil des Einzelhan-
delsangebotes. Bei der Beurteilung ist daher der gegenwartige Betrieb in

der vorhandenen Gréf3e mit seinen mdglicherweise bereits bestehenden Aus-

920
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Vgl. zum interkommunalen Abstimmungsgebot OVG NRW, Urteil vom 28. September 2016 — 7 D

89.14.NE, juris Rn. 77 ff.; OVG NRW, Urteil vom 2. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE, juris Rn. 89 f.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 6. November 2008 — 10 A 1417/07, juris Rn. 62 ff., bestatigt durch BVerwG,
Beschluss vom 17. Februar 2009 — 4 B 4.09, juris; OVG NRW, Urteil vom 17. Méarz 2021 — 7 A 4950/18,

juris Rn. 86.
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wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich mit dem Zustand zu verglei-
chen, der (prognostiziert) nach Umsetzung der geplanten Erweiterung beste-
hen wird. Die Prifung kann allerdings nicht auf einen reinen Vergleich der
vorher und nachher vorhandenen Verkaufsflachen reduziert werden. Zwar
kann sich die Erweiterung auf eine rein quantitative Flachenvergrof3erung
beschrénken. Sie kann aber dariber hinausgehende qualitativen [sic] Veran-
derungen beinhalten, wenn etwa das Sortiment deutlich erweitert oder we-
sentlich anders prasentiert werden soll oder zusatzliche kleinere Verkaufs-
stellen fur Neben- und Erganzungsangebote (z. B. Backshop, Shops fur Blumen,
Zeitschriften und Tabakwaren usw.) geplant sind. Wahrend sich eine gering-
fugige Verkaufsflachenerweiterung eines im Ubrigen unveranderten Betrie-
bes regelmaRRig nicht auf das bestehende Gleichgewicht auswirken wird, kon-
nen qualitative Anderungen die Attraktivitat eines nicht integrierten Stand-
ortes deutlich steigern und durch eine Umorientierung der Kunden einen

zentralen Versorgungsbereich schwéchen. 2

3.3.2.4.2 Relevanzschwelle

Zu beachten ist, dass es sich bei dem Kriterium ,,Kaufkraftabfluss“ zunachst um eine
wirtschaftliche Bezugsgrofie handelt, deren stadtebauliche Bedeutung sich erst bei
Uberschreiten der stadtebaulichen Relevanzschwelle ergibt.= Nichts anderes gilt
fir den Umstand, dass sich das wirtschaftliche Umfeld des Einzelhandels in der Nach-
bargemeinde verandert und sich dessen Konkurrenzsituation verschlechtert. Uber-
schritten ist die stadtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von

rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht.*

Die Schwelle zu einer moglichen wesentlichen Beeintrachtigung wird von der Recht-

sprechung regelmafig als Uberschritten angesehen, wenn zentrale Versorgungsberei-

92 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 6. November 2008 — 10 A 1417/07, juris Rn. 84 ff., bestatigt durch BVerwG,
Beschluss vom 17. Februar 2009 — 4 B 4.09, juris.

% Vgl. zum interkommunalen Abstimmungsgebot OVG NRW, Urteil vom 28. September 2016 — 7 D
89.14.NE, juris Rn. 60.

% Vgl. zum interkommunalen Abstimmungsgebot OVG NRW, Urteil vom 28. September 2016 — 7 D
89.14.NE, juris Rn. 60; OVG NRW, Urteil vom 2. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE, juris Rn. 73.
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che Kaufkraftabflisse von 10 % oder mehr zu verzeichnen haben.®s Dabei handelt es
sich jedoch keinesfalls um eine starre Grenze, sondern sie stellt lediglich einen sach-
lichen Anhaltspunkt — aber nicht mehr — fiir die Beurteilung von schadlichen bzw.
erheblichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dar* bzw. kann besten-
falls als ,,Faustformel* gelten und muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzel-
fallumstanden gewertet werden.” Dementsprechend kann eine Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit zentraler Orte im Einzelfall dann ausgeschlossen sein, wenn der
Kaufkraftabfluss die Grenze von 10 % Uberschreitet.® Ein Kaufpreisabfluss auch von
weniger als 10 % kann andererseits stadtebaulich nicht hinzunehmende Auswirkungen
haben, etwa dann, wenn die Zentralitatskennziffer der betroffenen Kommune unter-
durchschnittlich ist und der drohende Kaufkraftabzug die fir die Zentralitatskraft

des innerstadtischen Einzelhandels besonders bedeutenden Sortimente betrifft.e

3.3.2.4.3 Weitere Kriterien

In der Rechtsprechung werden neben Marktgutachten, mit denen der durch das Vor-
haben bedingte voraussichtliche Kaufkraftabfluss anhand von branchenspezifischen
Erfahrungswerten zur Ublichen Flachenproduktivitat prognostiziert werden kann,
auch andere Methoden anerkannt, die sich im Einzelfall unter Bericksichtigung der
konkreten ortlichen Gegebenheiten als geeignet erweisen kbnnen, um zu beurteilen,
ob die 6konomischen Fernwirkungen eines Vorhabens die Funktionsfahigkeit eines
zentralen Versorgungsbereichs bzw. eines Zentralen Ortes beeintrachtigen kbnnen.w°
So kann auch auf die Vorschadigung des zentralen Versorgungsbereichs bzw. des Zen-

tralen Ortes insgesamt oder die Gefahrdung eines im zentralen Versorgungsbereich

% Vgl. BVerwG, Beschluss vom 22. Dezember 2009 - 4 B 25/09, juris (zu § 2 Abs. 2 BauGB); OVG Nieder-
sachsen, Urteil vom 25. April 2012 - 1 KN 215/10, juris Rn. 211; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 15.
November 2010 - 1 C 10403/09, juris, nachgehend BVerwG, Beschluss vom 3. August 2011 — 4 BN 15/11,
juris.

% Vgl. OVG Niedersachsen, Beschluss vom 29. April 2021 - 1 MN 154/20, juris Rn. 42; ,Urteil vom 09.
Februar 2023 — 1 KN 63/20, juris. Einen Sonderfall bildet Plansatz 5.3.3 LEP Bayern, in dem bereits
verschiedene Relevanzschwellen der sortimentsspezifischen Kaufkraft angelegt sind.

9 Vgl. zum interkommunalen Abstimmungsgebot OVG NRW, Urteil vom 28. September 2016 — 7 D
89.14.NE, juris Rn. 71; OVG NRW, Urteil vom 2. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE, juris Rn. 82.

% Vgl. OVG Niedersachsen, Urteil vom 25. April 2012 - 1 KN 215/10.

% Vgl. Schmitz/Federwisch, in: Schmitz/Federwisch, Einzelhandelsbetriebe in der Raum- und Bauleit-
planung, 2. Aufl. 2019, Rn. 178.

100 vgl. BVerwG, Beschluss vom 3. August 2011 — 4 BN 15/11, juris Rn. 7 und Urteil vom 17. Dezember
2009 - 4 C 2.08, juris Rn. 14, jeweils zu § 2 Abs. 2 BauGB; OVG Niedersachsen, Urteil vom 9. Februar
2023 — 1 KN 63/20, juris Rn. 45.
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vorhandenen Magnetbetriebs, der mafRgebliche Bedeutung fiir die Funktionsfahigkeit
des betroffenen zentralen Versorgungsbereichs hat, abgestellt werden. Auch mit der
Hilfe von Zentralitatskennziffern oder einem sortimentsbezogenen Vergleich von Ver-
kaufsflachen kann das (Nicht-)Vorliegen wesentlicher Beeintrachtigungen auf ausge-
glichene Versorgungsstrukturen belegt werden.»2 Auch die Kundenattraktivitat durch
standortbedingte Synergieeffekte kann Berucksichtigung finden.» Ein Verstol3 gegen
das Beeintrachtigungsverbot kann sich schliel3lich auch aus der Gesamtheit stadte-

baulicher Wirkungsfaktoren ergeben.4

Zudem hat sich das OVG Niedersachsen in einer Entscheidung vom 3. April 2019 dazu
geaulRert, inwieweit Kommunen gehalten sind, gerade vorgeschadigte zentrale Ver-
sorgungsbereiche durch eigene planerische Bemihungen im Rahmen des Moéglichen
aufzuwerten und ,,resistent* zu machen, bevor sie sich auf das Beeintrachtigungsver-

bot stutzen kdnnen.s In der Entscheidung heil3t es:

,»Bel der Beurteilung, ob das raumordnungsrechtliche Beeintrachtigungs-
verbot verletzt ist, kann — ebenso wie im Ubrigen bei § 2 Abs. 2 BauGB —
nicht unberucksichtigt bleiben, wie die betreffende Gemeinde im Rahmen
ihrer eigenen Planung die Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich be-
handelt hat (Senatsurt. v. 15.3.2012 - 1 KN 152/10 -, juris Rn. 215) bzw.
inwieweit sie die Moglichkeit besitzt, durch eigene Anpassungsmafnahmen
den negativen Auswirkungen der Planung zu begegnen (Uechtritz, Grof3fla-
chiger Einzelhandel und interkommunales Abstimmungsgebot, in: Jarass

(Hg.), Interkommunale Abstimmung in der Bauleitplanung, 2003, S. 59 [79]).

01 vVgl. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07, juris Rn. 24 (zu § 34 Abs. 3 BauGB); zur
Vorschadigung im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB BVerwG, Beschluss vom 12. Januar 2017 — 4 B 43/16,
juris; OVG Niedersachsen, Beschluss vom 29. April 2021 — 1 MN 154/20, juris Rn. 42 zur Vorschéadi-
gung; OVG Niedersachsen, Beschluss vom 3. April 2019 - 1 MN 129/18, juris Rn. 19; OVG Niedersach-
sen, Urteil vom 9. Februar 2023 — 1 KN 63/20, juris Rn. 45.

102 Vgl. OVG Niedersachsen, Urteile vom 9. Februar 2023 — 1 KN 63/20, juris Rn. 45 und vom 15. Méarz
2012 — 1 KN 152/10, juris Rn. 169.

103 Vgl. etwa OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 13. Dezember 2023 — 8 A 10011/23.0VG, juris Rn. 98 (zu
§ 34 Abs. 3 BauGB); VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20. Oktober 2020 — 3 S 559/19, juris, nach-
gehend BVerwG, Urteil vom 23. Mai 2023 — 4 CN 10/21, juris; OVG Sachsen, Urteil vom 20.10.2016 —
1 A 857/10, juris Rn. 51 (zu § 34 Abs. 3 BauGB).

104 Vgl. OVG Niedersachsen, Urteil vom 9. Februar 2023 — 1 KN 63/20, juris Rn. 45.

15 Vgl. OVG Niedersachsen, Urteil vom 03. April 2019 — 1 MN 129/18, juris, m. Anm. Zeissler, jurisPR-
OffBauR 10/2019, Anm. 5.
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Grundsatzlich sind auch — und gerade — ,,vorgeschadigte* zentrale Versor-
gungsbereiche schutzwirdig im Rahmen des Beeintrachtigungsverbotes. Al-
lerdings gibt dies betroffenen Gemeinden keinen ,,Freifahrtschein“, eigene
Schritte zur Attraktivitatssteigerung und Ertichtigung ihres Zentrums zu
unterlassen und dann unter Berufung auf dessen Verletzlichkeit von Nach-
bargemeinden ein Maf3 an Rlcksichtnahme einzufordern, das diese nicht
nehmen mussten, wenn die betroffenen Gemeinden ihre ihnen im Landes-
raumordnungsprogramm zugewiesenen Planungsaufgaben erfillt hatten. Das
liefe darauf hinaus, die Nachbargemeinden gleichsam in ,,Geiselhaft* fur
eigene planerische Versaumnisse zu nehmen und diese im ungunstigsten Fall
zu hindern, selbst Schritte zur Aufrechterhaltung der ihnen raumordnungs-
rechtlich zugewiesenen Funktionen zu unternehmen. Ein solcher Domino-Ef-
fekt der Untatigkeit kann vom Verordnungsgeber des Landesraumordnungs-
programms nicht beabsichtigt gewesen sein. Beruht die Uberlebensfahigkeit
eines zentralen Versorgungsbereichs ganz auf dem Fortbestand eines nach
Lage, Grofl3e und/oder Sortiment unterdurchschnittlich wettbewerbsfahigen
Ankerbetriebs, so kann mithin eine wesentliche Beeintrachtigung der Funk-
tionsfahigkeit dieses zentralen Versorgungsbereichs nur dann angenommen
werden, wenn die betroffene Gemeinde darlegen kann, dass es ihr mit zu-
mutbarem Aufwand nicht moglich war und ist, ihre Versorgungsstrukturen

wettbewerbsfahig zu machen. “ws

3.3.2.5 Zusammenfassung

Die Festlegung eines Beeintrachtigungsverbotes diirfte von der Gesetzgebungskompe-
tenz des Landes fiir das Recht der Raumordnung grundsatzlich getragen sein. Um dabei
dem Erfordernis des Schutzes aus Uberortlichen Griinden konkret Rechnung zu tragen,
erscheint es aus unserer Sicht empfehlenswert, sich hinsichtlich des Schutzgegen-
stands wie in Niedersachsen an dem Schutz der Funktionsfahigkeit Zentraler Orte und
integrierter Versorgungsstandorte zu orientieren. Dies gilt jedenfalls, soweit es die
konkreten Siedlungsstrukturen im Planungsraum zulassen, aus dem Zentrale-Orte-Sys-

tem fur die Einzelhandelssteuerung konkrete Schlussfolgerungen zu ziehen, also dann,

106 OVG Niedersachsen, Urteil vom 03. April 2019 — 1 MN 129/18, juris Rn. 35.
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wenn die Raumstruktur zentraldrtlich gepréagt ist. Alternativ kommt in Betracht, an
die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche anzukniipfen, wie es etwa in
NRW der Fall ist. Diesbeziiglich dirfte es zutreffend sein, den Schutz auf bestehende
Versorgungsbereiche zu beschranken und geplante Versorgungsbereiche wegen der
bestehenden Schwierigkeit, deren Beeintrachtigung festzustellen, aus dem Schutzbe-
reich auszuklammern. Wegen des fehlenden Bezugs zum Zentrale-Orte-System schei-
det der Schutz der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich
im Sinne der Nahversorgungsstrukturen als Ankntipfungspunkt flr das Beeintrachti-

gungsverbot aus.

Hinsichtlich des Beeintrachtigungsmafstabs sollte mit Blick auf die Bestimmtheit eine
wesentliche Beeintrachtigung gefordert werden. Fiir den Beeintrachtigungsmaf3stab

kann auf die Rechtsprechung zu § 34 Abs. 3 BauGB zuriickgegriffen werden.

Die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen eines Einzelhandelsgrol3-
projekts kénnen insbesondere mit den Parametern des Kaufkraftabflusses bzw. der
Umsatzverteilung abgebildet werden, die anhand von Marktgutachten ermittelt wer-
den kénnen. Bei dem Kriterium des ,,Kaufkraftabflusses handelt es sich zunédchst um
eine wirtschaftliche Bezugsgrtf3e, deren stadtebauliche Bedeutung sich erst bei
Uberschreiten der stadtebaulichen Relevanzschwelle ergibt. Die Schwelle zu einer
moglichen wesentlichen Beeintrachtigung wird von der Rechtsprechung regelmafig
als Uberschritten angesehen, wenn zentrale Versorgungsbereiche Kaufkraftabflisse
von 10 % oder mehr zu verzeichnen haben. Dabei handelt es sich jedoch nicht um eine
starre Grenze, sondern sie stellt lediglich einen sachlichen Anhaltspunkt — aber nicht
mehr — fur die Beurteilung von schadlichen bzw. erheblichen Auswirkungen auf zen-
trale Versorgungsbereiche dar bzw. kann bestenfalls als ,,Faustformel* gelten und

muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstanden gewertet werden.
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3.4 AGGLOMERATIONSREGELUNG

3.4.1 Definition von Einzelhandelsagglomerationen anhand von Praxisbei-

spielen

Unzweifelhaft gehdren Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb von Zentren/zen-
tralen Versorgungsbereichen, neben den fiir die Nahversorgung relevanten und auch
nach wie vor haufig singular auftretenden Lebensmittelméarkten, zu den kontrovers
diskutierten Standorten. Dabei ist mittlerweile anerkannt, dass auch mehrere selb-
standige, ggf. auch nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe bei einer raumlichen
Konzentration zu Auswirkungen wie bei Vorhaben i. S. v. 8 11 Abs. 3 BauNVO fuhren
kénnen und ithnen somit eine raumbedeutsame Wirkung zukommt, die schlussendlich
eine entsprechende landes- und regionalplanerische Regelung erfordert. Da der bis-
herige LEP keine entsprechende Begriffsdefinition bzw. Regelung zu Agglomerationen
kennt, sich aber in einzelnen Regionalpléanen Agglomerationsregelungen mit jeweili-
gen Definitionsansatzen finden, soll im Rahmen dieser gutachterlichen Analyse zur
landesweiten Harmonisierung ein landesweit giltiger Definitionsansatz hergeleitet

und begrindet werden.

FUr die Herleitung und Begrindung eines ,,landesweit typischen* Definitionsansatzes
wurden in einem ersten Schritt 10 Fallbeispiele bestehender Agglomerationen basie-
rend auf den umfassenden und jahrzehntelangen Ortskenntnissen und Erfahrungen der
beiden Buros innerhalb des Landes Baden-Wiirttemberg ausgewahlt. Die ausgewahlten
Fallbeispiele bilden verschiedene Raumkategorien innerhalb des Landes Baden-
Wirttemberg ab:

Ammerbuch - In der Au (Pfaffingen)

Balingen - Gehrn

Ditzingen - Hirschlanden

Neuenstein - Salzweg /Kirchensaller Stral3e

Ravensburg - Friedrichshafen Stral3e

Ravensburg - Weststadt

Reutlingen - Fohrstral3e

Sinzheim - Einzelhandelsagglomeration im ndrdlichen Gewerbegebiet

Tauberbischofsheim - Einzelhandelsagglomeration Nord

TlUbingen - Erganzungsstandort Hagellocher Weg
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Fur die ausgewahlten Fallbeispiele werden in den Steckbriefen (siehe vertiefende
Detailangaben auch im Anhang) folgende Fakten/Merkmale zusammengetragen werden:
Differenzierte Darstellung der Angebotsstruktur (Gesamtverkaufsflache, Einzelver-
kaufsflachen, Sortimentsstruktur)
Darstellung des ,,raumlichen Umgriffs*“ der Agglomeration (Die blaue Abgrenzung
auf den Karten (siehe Anhang 5.5) der Steckbriefe stellen keine Abgrenzungen der
Einzelhandelsagglomerationen im rechtlichen Sinne. Vielmehr bilden sie die im
Zusammenhang stehenden Einzelhandelsbetriebe an dem untersuchten Standort ab,
ohne die Qualitat des rAumlichen Zusammenhanges zu bewerten.)
Konkrete raumliche Zuordnung der Agglomerationen innerhalb des jeweiligen Ge-
meindegebiets
Entstehungszeitpunkt und eingetretene Verdnderungen bis zur aktuellen Angebots-
situation
Aktuelle planungsrechtliche Situation (ggf. auch Darstellung der Veranderungen im
Zeitverlauf)
Regionalplanerische Regelung zum Zeitpunkt der Entstehung bzw. zum Zeitpunkt

moglicher Veranderungen/Erweiterungen

Die Zusammenstellung und Auswertung der erforderlichen Fakten und Daten erfolgt
dabei wie folgt:
Kontaktierung der jeweiligen Standortgemeinde und der jeweils zustandigen Tréa-
ger offentlicher Belange (u.a. Abfrage Bestandsdaten, planungsrechtliche Situa-
tion)
Ggf. aktuelle Nacherhebungen bei erkennbaren Abweichungen zwischen der Daten-

grundlage und der aktuellen Angebotssituation

FUr jede Agglomeration wurde ein umfangreicher Steckbrief (s. Anhang) mit den o.a.
Kriterien, Daten und Fakten (inkl. kartographischer Darstellung) erstellt.

Um zu klaren ab welcher Anzahl von Betrieben eine Agglomeration im Sinne einer
moglichen Rechtsvorschrift vorliegt (z.B. hat das Land NRW im Rahmen ihres neuen
Einzelhandelserlasses in Auslegung der neuen Agglomerationsregel des LEP NRW kon-
kret ausgefuhrt, dass bereits ab zwei Betrieben von einer Agglomeration auszugehen

ist), sind auch solche ,,kleineren* Fallbeispiele mit in die Analyse einbezogen.
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Die (sukzessive) Konzentration mehrerer kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten an stadtebaulich nicht wiinschenswerten Standorten
(bspw. an AusfallstraRen oder in Gewerbegebieten) kann stadtebaulich negative Aus-
wirkungen zur Folge haben, die dazu fihren, dass insbesondere die zentralen Versor-
gungsbereiche einer Kommune mittel- bis langfristig die ihnen zukommende Versor-
gungsfunktion nicht mehr erfiullen kdnnen. Konzentrationen von Einzelhandelsbetrie-
ben in stadtebaulich nicht integrierten Lagen kommen in Baden-Wurttemberg in ver-
schiedenster Form vor. Die raumliche Auspragung hangt von verschiedenen Faktoren
wie der Anzahl der kleinflachigen und der grof3flachigen Betriebe, den umliegenden
Flachennutzungen (Gewerbe, Wohnen, Freiraum), mdéglicher Trennwirkungen bei-
spielsweise durch Straf3en sowie die Gestaltung/Nutzung von Parkplatzen ab. Abb. 20
veranschaulicht schematisch die Bandbreite der raumlichen Auspragungen von Ein-
zelhandelsagglomerationen. Diese kdnnen aus lediglich zwei Betrieben bestehen, so-
wohl mehrere kleinflachige und grol3flachige Einzelhandelsbetriebe umfassen oder
nur aus mehreren kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben bestehen (siehe unten unter
Z.3.4.2.3.3.2).
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Abb. 20: Raumlich Auspréagungen von Einzelhandelsagglomerationen
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Anhand der 10 Fallbeispiele werden einige Gemeinsamkeiten/Muster bei der zeitli-

chen Entwicklung von Einzelhandelsagglomeration deutlich.

Alle untersuchten Einzelhandelsagglomeration (bis auf den Standort Ravensburg —
Weststadt) sind sukzessive gewachsen und haben sich somit im Verlaufe der Zeit
verfestigt.

Unterschiede ergeben sich hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen Grundlagen. So
gibt es Agglomerationen, die ohne Bauleitplanung im unbeplanten Innenbereich
(gemafd § 34 BauGB) entstanden sind, die meisten davon schon in den 1960er bis
80er Jahren. Einige dieser entstandenen Einzelhandelsagglomerationen wurden in
der Folge bauplanungsrechtlich tberplant, andere hingegen verblieben im unbe-
planten Bereich (8 34 BauGB).

Einzelhandelsagglomerationen, die im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungs-
planes entstanden sind, wurden entweder weiterentwickelt oder durch Anderungen

von Bebauungsplanen wieder eingeschrankt.
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Einen besonderen Fall stellen die Doppelstandorte dar, die aus zwei Einzelhandels-
betrieben bestehen. Eine typische Kombination besteht aus einem Lebensmittelmarkt
und einem Drogeriemarkt. Oft ist mindestens einer der beiden Betriebe kleinflachig,
in der Summe der Verkaufsflachen tberschreiten sie aber in jedem Fall die Schwelle
der GroR3flachigkeit.

Grundsatzlich wird deutlich, dass die weitaus Uberwiegende Mehrheit der Standort-
kommunen eine Regionalbedeutsamkeit der Agglomerationen erkannt hat und ein In-
teresse (vgl. Kapitel 3.2) daran hat (hatte), bauleitplanerische Sicherheit fir diese
Standorte zu schaffen, jedoch die Steuerungsintensitat mit Blick auf den Erhalt kom-
munal-eigener Entwicklungsmoéglichkeiten eine grof3e Streubreite aufweist. Zu haufig
geht es in Richtung Beibehaltung des Bestandes unter Einraumung moderater Weiter-
entwicklungsmoglichkeiten und weniger um konsequente Uberplanung vorhandener
(und aus heutiger Sicht festzustellender) Fehlplanungen durch das Aufsetzen neuer
Bebauungsplane. Die Uberplanungen (Erstellung bzw. Anderung eines jeweiligen Be-
bauungsplanes) hatten in der Regel (nur) das Ziel, ein weiteres ungeplantes Wachstum
der Einzelhandelsagglomeration zu verhindern und der Kommune entsprechende Steu-

erungsmoglichkeiten fur den Bestand zu geben.

In diesem Sinne und mit Blick auf die verschiedenen Definitionen sowohl aus Baden-
Wirttemberg selbst, aber auch aus anderen Bundeslandern oder auch gerichtlichen
Zusammenhangen konnte eine Definition einer Einzelhandelsagglomeration wie in

Kap. 3.4.2.3 dargestellt lauten.

Auf die bisher im Regionalplan Heilbronn-Franken formulierte Regelung, dass deren
Eingange einen Abstand von bis zu 150 gm Luftlinie aufweisen missen, sollte verzich-
tet werden, da, je nach zur Verfiigung stehendem Raum, diese Regelung baulich zu

einfach umgangen werden kann — und sie in der Vergangenheit auch umgangen wurde.

3.4.2 Rechtliche Einordnung des Begriffs Einzelhandelsagglomeration

Zum Schutz des zentraldrtlichen Gliederungsprinzips findet in allen Raumordnungs-
pléanen der Lander eine Steuerung raumbedeutsamen Einzelhandels statt. Die jeweili-

gen Regelungen dazu beziehen sich in erster Linie auf Betriebe im Sinne von § 11
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Abs. 3 BauNVO. Dem liegt die Erkenntnis zugrunde, die auch schon im stadtebaulichen
Regime des § 11 Abs. 3 BauNVO angelegt ist, dass diese Betriebe typischerweise raum-
ordnungsrechtlich relevante Auswirkungen haben. Eine Anhaufung von Betrieben, die
jeweils fur sich nicht in den Anwendungsbereich von § 11 Abs. 3 BauNVO fallen, kann
unter Umstanden dieselben raumbedeutsamen Auswirkungen hervorrufen wie ein Be-
trieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO. Es besteht daher ein raumordnungsrechtliches
Bedurfnis, derartige Einzelhandelsagglomerationen ebenfalls der raumordnungs-

rechtlichen Einzelhandelssteuerung zu unterwerfen.

Die Moglichkeiten zur raumordnungsrechtlichen Steuerung von Einzelhandelsagglo-
merationen sind Gegenstand der folgenden Untersuchung. Anhand der vorhandenen
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und der Oberverwaltungsgerichte
bzw. Verwaltungsgerichtshéfe der Lander soll der Versuch unternommen werden, ein
allgemeines Begriffsverstandnis von Einzelhandelsagglomerationen zu erarbeiten.
Auf dieser Grundlage kann eine Regelung zur raumordnungsrechtlichen Steuerung von
Einzelhandelsagglomerationen entworfen werden, die ausgehend von der bisherigen

Rechtsprechung einer gerichtlichen Uberpriifung standhalt.

3.4.2.1 Vergleich der bestehenden Agglomerationsregelungen der Bundeslan-

der

In allen Bundesléandern existieren raumplanerische Vorgaben zur Steuerung von Ein-
zelhandelsagglomerationen. Grof3tenteils handelt es sich um Regelungen auf Ebene
der Landesplanung. Nur in Baden-Wurttemberg erfolgt die Steuerung von Einzelhan-

delsagglomerationen bislang auf der Ebene der Regionalplanung.

Die vorhandenen landesplanerischen Regelungen haben wir einander in der unter Z.

4.1.4 als Anlage beigefiigten Ubersicht tabellarisch gegeniibergestellt.

Der Vergleich der jeweiligen landesplanerischen Regelungen zeigt insgesamt ein ho-
hes MaRR an Ahnlichkeiten. Sachliche Unterschiede ergeben sich allenfalls in Detail-
fragen. Im Ubrigen sind Unterschiede nur im Hinblick auf Regelungstiefe und -technik

zu erkennen. Unterschieden werden kénnen im Wesentlichen zwei Regelungsansatze:
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Zum Teil haben Plangeber Agglomerationen den Einkaufszentren und grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO gleichgestellt und die fiir diese
geltenden Zielfestlegungen fiir entsprechend anwendbar erklart (z.B. Z. 2.4 — 6-6 LEP
Hessen, Z. 2.3 02 LROP Niedersachsen, Z. 2.3.2.7 LEP Sachsen, im Ergebnis auch Z.
2.5.2 (43) LEP Saarland, wonach die Geschoss- und Verkaufsflachen mehrerer Einzel-
handelseinheiten, die im rdumlich-funktionalen Verbund zueinanderstehen (Einzel-
handelsagglomerationen) zusammenzuzahlen sind). Fir die Erstreckung der Zielbe-
stimmungen fur Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11
Abs. 3 BauNVO auf Einzelhandelsagglomerationen kann auch ein entsprechender Ver-
weis in den Erlauterungen geniigen, wenn der Wortlaut der Bestimmung ein solches

erweitertes Verstandnis zulasst.x?

Andere Plangeber haben dagegen eigenstandige Zielfestlegungen nur fir Einzelhan-
delsagglomerationen geschaffen (z.B. 2.14 LEP Berlin-Brandenburg, Z. 6.5-8 LEP NRW,
Z.3.10.7 LEP SH, Z. 61 LEP RP). Diese eigenstandigen Festlegungen zu Einzelhandels-
agglomerationen sind regelmaflig nicht als strikte Verbote formuliert. Stattdessen
wird Stadten und Gemeinden eine planerische Handlungspflicht auferlegt, der Entste-
hung und teilweise auch der Verfestigung von Einzelhandelsagglomerationen entge-
genzuwirken. Auf diese Weise soll dem Umstand besser Rechnung getragen werden,
dass Agglomerationen in der Regel nicht durch Planung, sondern unbeabsichtigt ent-

stehen.s

Die danach unterscheidbaren Regelungsansatze — planerische Handlungsgebote durch
eigenstandige Agglomerationsregelungen oder Agglomerationsverbote durch Verweis
auf die Ubrigen Festlegungen zur Einzelhandelssteuerung — fuhren allenfalls auf den
ersten Blick zu sachlich verschiedenen Regelungen. Tatsachlich entfalten beide Rege-
lungsansatze dieselben inhaltlichen Bindungswirkungen fiir planende Gemeinden und
Stadte nach 8 1 Abs. 4 BauGB.

107 vgl. Schmitz/Federwisch, Einzelhandelsbetriebe in der Raum- und Bauleitplanung, Rn. 54; OVG Nie-
dersachsen, Urteil vom 10. Juli 2014 — 1 KN 121/11 -, juris Rn. 37 zur Auslegung des Begriffs ,,Ein-
zelhandelsgrofR3projekt*.

108 Vgl. auch Kopfler, in: BeckOK, BauNVO, § 11 Rn. 47.1, der bei solchen eigenstandigen Zielfestlegungen
zu Agglomerationen von Vollregelungen spricht.

109 vgl. Schmitz/Federwisch, Einzelhandelsbetriebe in der Raum- und Bauleitplanung, Rn. 53.
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Danach haben die Gemeinden ihre Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung an-
zupassen. Daraus folgt fiir die planende Gemeinde unabhangig davon, ob die jeweilige
Agglomerationsregelung als Ge- oder Verbot formuliert ist, nicht nur ein Verbot, Ag-
glomerationen gezielt zu planen, sondern stets auch eine Pflicht zu planerischem Ta-
tigwerden, soweit dies erforderlich ist, um der raumplanungsrechtlichen Agglomera-
tionsregelung zur Durchsetzung zu verhelfen. Auf die konkrete Bedeutung des Anpas-
sungsgebotes im Hinblick auf Agglomerationsregelungen wird unten noch im Einzel-

nen eingegangen werden.

3.4.2.2 Aufgaben und Befugnisse der Raumordnung

Die Auslegung der jeweiligen raumordnungsrechtlichen Regelungen nimmt die Recht-
sprechung im Lichte der Aufgaben und Befugnisse der Raumordnungsplanung vor. Die
Raumbedeutsamkeit von Einzelhandelsagglomerationen und damit auch die Befugnis
der Lander, raumordnungsrechtliche Regelungen zu treffen, ist in der Rechtsprechung

allgemein anerkannt. Das Bundesverwaltungsgericht fuhrt dazu Folgendes aus:

,.Das Recht der Raumordnung dient der (ibergeordneten, tberdrtlichen, Uber-
fachlichen und zusammenfassenden Planung und Ordnung des Raumes. Die
Raumordnung hat im Interesse der raumlichen Gesamtentwicklung alle auf-
tretenden Nutzungsanspriiche an den Raum und alle raumbedeutsamen Be-
lange zu koordinieren und in diesem Zusammenhang u. a. verbindliche Vor-
gaben fir nachgeordnete Planungsstufen zu schaffen [...]. Raumplanerische
Vorgaben sind zulassig, wenn die Regelung [...] der Steuerung raumbedeutsa-
mer Auswirkungen von Planungen oder Maflinahmen dient. Das Kriterium der
Raumbedeutsamkeit 6ffnet und begrenzt zugleich die raumplanerische Rege-
lungsbefugnis. In diesem Rahmen ist der Raumordnung auch eine betriebs-
Ubergreifende funktionale Betrachtungsweise erlaubt. Dass der fir das Bo-
denrecht zustandige Gesetzgeber in § 11 Abs. 3 BauNVO eine stadtebauliche
Regelung getroffen hat, die auf grol3flachige Einzelhandelsbetriebe be-
schréankt ist, steht einer Regelung von Einzelhandelsagglomerationen im Wege
der Landesplanung nicht entgegen. Stadtebauliche Vorgaben liegen auf einer
anderen Ebene; sie betreffen Grund und Boden. Die Raumordnung in Gestalt

der Landes- und Regionalplanung ist dieser Ebene vorgelagert. Die Standort-
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planung fur Einzelhandelsbetriebe ist nicht auf die Instrumente der gemeind-
lichen Bauleitplanung beschrankt. Sie kann bereits auf der Ebene der Landes-

planung einsetzen [...].“x

Und weiter:

,»Nicht nur Einzelhandelsgro3projekte in Form des grofl3flachigen Einzelhan-
delsbetriebs oder Einkaufszentrums, sondern auch Agglomerationen von meh-
reren nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben kénnen besondere raum-
strukturelle, die zentraldrtliche Gliederung gefahrdende Auswirkungen ha-
ben und damit ein Beeintrachtigungspotenzial aufweisen, das es rechtfertigt,
sie einem raumordnungsrechtlichen Sonderregime zu unterwerfen. Die regel-
hafte raumliche Zuordnung nicht nur des grof3flachigen Einzelhandels, son-
dern auch von raumbedeutsamen Einzelhandelsagglomerationen nach dem
zentralortlichen Gliederungssystem soll eine raumvertragliche Entwicklung
des Einzelhandels nicht nur fur die Bevolkerung, sondern auch fur die Ge-
meinden insgesamt gewahrleisten. Das ist ein raumordnungsrechtlich legiti-

mer Zweck. ‘11

3.4.2.3 Definition

Vor dem Hintergrund dieser Annahme hat die Rechtsprechung nahezu einheitliche Kri-
terien fur das Vorliegen von Einzelhandelsagglomerationen mit den Auswirkungen
eines Betriebes nach § 11 Abs. 3 BauNVO entwickelt. Die Anwendbarkeit dieser Krite-
rien hangt im Einzelfall stets davon ab, dass der jeweilige Plangeber keine abwei-

chenden Regelungen getroffen hat. Im Einzelnen stellen sie sich wie folgt dar:

110 BVerwG, Urteil vom 10. November 2011 — 4 CN 9/10 -, juris Rn. 10 m. w. N.; ebenso VGH Baden-
Wurttemberg, Beschluss vom 18. Mai 2016 — 8 S 703/16 -, juris Rn. 15; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil
vom 23. Méarz 2012 — 2 A 11176/11 -, juris Rn. 34; BayVGH, Urteil vom 14. Dezember 2016 -, juris Rn.
68.

11 BVerwG, a.a.O. Rn. 13.
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3.4.2.3.1 Anzahl der Betriebe

Um eine Einzelhandelsagglomeration zu bilden, sind mindestens zwei Betriebe erfor-

derlich.u2

Der Plangeber kann Regelungen treffen, mit denen er bestimmt, dass fur die Einstu-
fung als Agglomeration mehr als zwei Betriebe erforderlich sind. Eine entsprechende
Regelung findet sich beispielsweise im Landesentwicklungsprogramm Bayern. Dort
heifl3t es in den Erlauterungen zu Ziffer 5.3.1, eine Einzelhandelsagglomeration misse

aus mindestens drei Betrieben bestehen.

Bei einer wirkungsbezogenen Betrachtungsweise ist eine solche beschréankende Be-
stimmung aber keineswegs geboten. Auch von einer Ansammlung von nicht mehr als
zwei Betrieben kénnen raumbedeutsame Auswirkungen ausgehen, die ein raumord-

nungsrechtliches Steuerungsbedirfnis nach sich ziehen.us

3.4.2.3.2 Verkaufsflachengrol3e der einzelnen Betriebe

An die jeweilige Verkaufsflachengréf3e der an der Agglomeration teilnehmenden Ein-
zelbetriebe sind keine besonderen Anforderungen zu stellen. Sie missen jeweils flr

sich die Schwelle zur GroR3flachigkeit nicht Gberschreiten.u

Erst recht kdnnen groR3flachige und nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe eine

Agglomeration bilden.us

Die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetrieb unterhalb der Schwelle zur Grof3flachig-

keit kann Uberdrtlichen Steuerungsbedarf auslésen, wenn sie in raumlicher Nahe zu

112 vgl. BayVGH, Urteil vom 28. Februar 2017 — 15 N 15.2042 -, juris Rn. 55; VGH Baden-Wurttemberg,
Beschluss vom 18. Mai 2016 — 8 S 703/16 -, juris Rn. 24; noch offenlassend BayVGH, Urteil vom 14.
Dezember 2016 — 15 N 15.1201 -, juris Rn. 71.

113 \Vgl. BayVGH, Urteil vom 28. Februar 2017 — 15 N 15.2042 -, juris Rn. 55.

14 Vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Beschluss vom 18. Mai 2016 — 8 S 703/16 -, juris Rn. 16, Urteil vom 15.
November 2012 — 8 S 2525/09 -, juris Rn. 51, Urteil vom 21. September 2012 — 3 S 324/08 -, juris Rn.
35; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 23. Marz 2012 — 2 A 11176/11 -, juris Rn. 32; OVG Niedersachsen,
Urteil vom 10. Juli 2014 -, juris Rn. 37.

115 Vgl. BayVGH, Urteil vom 14. Dezember 2016 — 15 N 15.1201 -, juris Rn. 70.
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einem grofR3flachigen Einzelhandelsbetrieb erfolgt und die beiden Betriebe funktional

zusammenwirken.

Auch eine Ansammlung von Betrieben, von denen jeder fur sich die Schwelle zur Grof3-
flachigkeit Uberschreitet, kann eine raumbedeutsame Einzelhandelsagglomeration
bilden. Allerdings besteht in diesen Fallen grundséatzlich kein raumordnungsrechtli-
ches Bedurfnis, die Agglomeration in ihrer Gesamtheit zu betrachten, weil schon je-
der einzelne Betrieb in der Regel an den fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gel-

tenden Zielfestlegungen zu messen ist.

3.4.2.3.3 Verhaltnis der Betriebe untereinander

Von besonderer Bedeutung fiir die raumordnungsrechtliche Bewertung einer Ansamm-
lung mehrerer Einzelhandelsbetriebe ist die Frage, in welchem Verhaltnis die einzel-
nen Betriebe fur das Vorliegen einer Agglomeration zueinander stehen missen. Die-
ser Fragestellung hat sich die Rechtsprechung mit folgenden Uberlegungen angenéa-
hert:

Nicht mafRgeblich fir das Vorliegen einer Einzelhandelsagglomeration kénnen die vom
Bundesverwaltungsgericht entwickelten Kriterien zur Definition grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO sein. Die daran anzulegenden Mal3stabe
hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom 24. November 2005 — 4 C 8/05
- grundlegend dargestellt. Es kommt danach auf bauliche und betrieblich-funktionelle
Gesichtspunkte an. Wenn innerhalb eines Geb&udes mehrere baulich abgetrennte und
selbststandig nutzbare betriebliche Einheiten existieren, kdnnen diese Einheiten nur
dann einen einheitlichen Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO bilden, wenn
die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb gepragt wird
und das Warenangebot auf den lbrigen betrieblichen Einheiten als Nebenleistung
hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese

jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedeutung bleibt.us

116 Vgl. dazu im Einzelnen BVerwG, Urteil vom 24. November 2005 — 4 C 8/05 -, juris Rn. 10.
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Dieses Verstandnis beruht auf der staddtebaulichen Zielsetzung von § 11 Abs. 3

BauNVO. Es kann auf Einzelhandelsagglomerationen nicht Ubertragen werden.x

FUr die Bewertung raumbedeutsamer Agglomerationen ist ein wirkungsbezogenes Be-
griffsverstandnis angezeigt. Es kommt darauf an, ob bei einer Ansammlung von Be-
trieben ein Zusammenwirken der einzelnen Betriebe stattfindet, das dazu fuhrt, dass
die Ansammlung aus selbststandigen Betrieben dieselben tGberdrtlichen Auswirkungen
haben kann wie ein Einzelhandelsvorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Das ist dann der
Fall, wenn die Betriebe eine funktionelle Gesamtheit, also eine Funktionseinheit bil-

den.

3.4.2.3.3.1 Kriterien fur das Vorliegen einer Funktionseinheit

Wann eine solche Funktionseinheit im konkreten Einzelfall vorliegt, lasst sich abstrakt

nicht abschliel3end bestimmen.

Erforderlich ist jedenfalls, dass die Betriebe in raumlicher Nahe zueinander liegen.
Hinsichtlich der weiteren Anforderungen hat die Rechtsprechung einen Katalog von
Kriterien entwickelt, die fir das Vorliegen einer Funktionseinheit sprechen. Danach
kann eine Funktionseinheit gegeben sein bei einem gemeinsamen Nutzungskonzept,
sich erganzenden Sortimenten oder auch der Addition gleichartiger Sortimente und
der Nutzung von Synergieeffekten, die beispielsweise in einem gemeinsamen Park-

platz oder einer gemeinsamen Zufahrt, bestehen kénnen.ue

Diese Kriterien tragen dazu bei, dass eine besondere Attraktivitat und Bequemlich-
keit fur die Kunden entstehen. Sie schaffen Anreize, die einzelnen Betrieben bei der-

selben Gelegenheit aufzusuchen.x

17 Vgl. VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom 27. September 2007 — 3 S 2875 -, juris Rn. 33, Beschluss
vom 18. Mai 2016 — 8 S 703/16 -, juris Rn. 16; BayVGH, Urteile vom 14. Dezember — 15 N 15.1201 -,
juris R. 68, und vom 28. Februar 2017 — 15 N 15.2042 -, juris Rn. 47.

118 \Vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteile vom 27. September 2007 — 3 S 2875/06 —, juris Rn. 33, und vom
21. September 2010-3 S 324/08 —, juris Rn. 36, Beschluss vom 18. Mai 2016 — 8 S 793/16 -, juris Rn.
24.

119 vgl. BayVGH, Urteil vom 28. Februar 2017 — 15 N 15.2042 -, juris Rn. 55.
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Nach diesen Mal3stdben hat die Rechtsprechung in der Vergangenheit das Vorliegen
einer Funktionseinheit und damit einer Einzelhandelsagglomeration im raumord-
nungsrechtlichen Sinne z. B. angenommen bei einem Lebensmittelvollsortimentmarkt
und einem Bio-Fachmarkt und bei einem Lebensmittelvollsortimentmarkt und einem

Getrankemarkt:2: .

Freilich handelt es sich bei den genannten Kriterien nur um Anhaltspunkte fir das
Vorliegen einer funktionellen Gesamtheit. Der Begriff der Funktionseinheit ist mithin
ein unbestimmter Rechtsbegriff. Dadurch sind gewisse Schwierigkeiten in der Rechts-
anwendung nicht von der Hand zu weisen. Das Erkennen einer raumbedeutsamen Ein-

zelhandelsagglomeration mag der planenden Gemeinde im Einzelfall schwerfallen.

Aus diesem Grund ist in einigen Raumordnungsplénen (z. B. in den Landesentwick-
lungspléanen von Berlin-Brandenburg und Rheinland-Pfalz) der Versuch unternommen
worden, zumindest fir den raumlichen Zusammenhang zwischen den einzelnen Betrie-
ben Voraussetzungen zu entwickeln, die vermeintlich leichter zu subsumieren sind.
In den Erlauterungen zu den jeweiligen Zielbestimmungen zur Steuerung von Einzel-
handelsagglomerationen heil3t es deshalb, von einer Agglomeration kénne ausgegan-
gen werden, wenn die Luftlinie zwischen den Eingangen einzelner Einzelhandelsge-
baude unter 150 m liegt. Eine solche Regelung ist in der Rechtsprechung als zulassig

erachtet worden.:22

Sie mag vordergrindig die Rechtsanwendung erleichtern. Gleichwohl ist eine ent-
sprechende Regelung aus unserer Sicht im Ergebnis nicht ratsam, weil sie letztlich
zur effektiven Umsetzung der mit der Agglomerationssteuerung verfolgten Ziele we-

nig beitragt. Dem liegen folgende Erwagungen zugrunde:

Sie kann dazu fuhren, dass Agglomerationen, die tatsachlich raumbedeutsam sind,
vom Anwendungsbereich der Agglomerationsregel nicht erfasst werden. Es ist ohne

weiteres denkbar, dass eine Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, deren Eingange

120 \VGH Baden-Wirttemberg, Beschluss vom 18. Mai 2016 — 8 S 703/16.
121 BayVGH, Urteil vom 14. Dezember 2016 — 15 N 15.1201.
122 ygl. VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom 15. November 2012 — 8 S 2525/09 —, juris Rn. 52.
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einen Abstand von mehr als 150 m Luftlinie aufweisen, trotzdem in einer Weise zu-
sammenwirken, dass sie dieselben raumbedeutsamen Auswirkungen wie ein Betrieb
nach § 11 Abs. 3 BauNVO entfalten. In einem solchen Fall wiirde der mit der Agglome-

rationsregelung gewollte Steuerungszweck daher verfehlt.

Die 150 m-Regelung ist durch die oben genannte Entscheidung des VGH Mannheim
nicht als verfassungswidrig beanstandet worden. Dennoch sind zumindest gewisse
Zweifel an ihrer Verfassungsmafigkeit hervorgerufen, weil sie aus den oben darge-
stellten Grinden nicht in jedem Einzelfall zu sachgerechten Ergebnissen fihrt. Diese

betreffen insbesondere ihre Geeignetheit und ihre Vereinbarkeit mit Art. 3 GG.

Auch wenn es im Ergebnis zutreffen dirfte, dass die Verfassungsmaf3igkeit einer Ag-
glomerationsregelung mit 150 m-Beschrankung unter keinem der beiden Gesichts-
punkte zu beanstanden ist, besteht wenig Anlass, sich diesen Bedenken tberhaupt
auszusetzen. Denn die Umsetzung der mit der Agglomerationsregelung verfolgten

Ziele wird durch die 150 m-Regelung kaum effektiver.

Sie entlastet den Rechtsanwender nur in sehr begrenztem Umfang von schwierigen
Wertungsfragen. Allein die Entfernung zwischen den Eingdngen zu den jeweiligen
Einzelhandelsbetrieben erlaubt noch keine zuverlassige Aussage dazu, ob die Be-
triebe funktionell zusammenwirken und auf diese Weise raumbedeutsame Wirkung
entfalten. Auch bei der Ansiedlung mehrerer Betriebe mit einem geringeren Abstand
zwischen den Eingangen als 150 m kann es sein, dass eine Funktionseinheit nicht vor-
liegt, weil mehr als eine raumliche Beziehung zwischen den Einzelhandelsbetrieben
nicht besteht. Die planende Gemeinde muss sich somit auch beim Vorliegen einer An-
sammlung von Betrieben mit einem Abstand von weniger als 150 m trotzdem mit un-
bestimmten Rechtsbegriffen auseinandersetzen und ist dadurch mit schwierigen Ab-
grenzungsfragen nach einem inneren Zusammenwirken zwischen den einzelnen Be-
trieben konfrontiert. In diesem Fall verschafft die 150 m-Regelung der planenden Ge-

meinde also kaum Erleichterung in der Rechtsanwendung.

Es besteht auRerdem eine gewisse Umgehungsgefahr, wenn allein durch die Schaffung

eines Abstandes von mehr als 150 m Luftlinie zwischen den Geb&udeeingéangen ver-
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hindert werden kann, dass eine Ansammlung von Betrieben dem raumordnungsrecht-
lichen Steuerungsregime fiir Einzelhandelsagglomerationen unterworfen werden

muss.

Nach alledem sollte nach unserer Einschatzung auf eine Quantifizierung des raumli-

chen Verhaltnisses zwischen den einzelnen Betrieben verzichtet werden.

Der Umgang mit dem Kriterium der Funktionseinheit als unbestimmter Rechtsbegriff
durfte in der Praxis auch nicht mehr Schwierigkeiten bereiten als der Umgang mit
jedem anderen unbestimmten Rechtsbegriff. Einen griffigen Definitionsansatz fiir das
Vorliegen einer Funktionseinheit, der das erforderliche Verhaltnis zwischen den ein-
zelnen Betrieben veranschaulichen kann, hat im Ubrigen das OVG Niedersachsen in
seinem Urteil vom 10. Juli 2014 — 1 KN 121/11 - formuliert:

,»von einer Agglomeration in diesem Sinne kann man ausgehen, wenn die Ein-
zelhandelsbetriebe von potenziellen Kunden als ,eine‘ Einkaufsgelegenheit

wahrgenommen werden.*

3.4.2.3.3.2 Abgrenzung zum (gewachsenen) Einkaufszentrum

Ausgehend von den dargestellten Anforderungen an das Vorliegen einer Funktions-
einheit ist die Frage aufgeworfen, inwieweit Einzelhandelsagglomerationen von (ge-

wachsenen) Einkaufszentren i. S. v. 8 11 Abs. 3 BauNVO zu unterscheiden sind.

Das Bundesverwaltungsgericht hat bislang offengelassen, ob Uberhaupt eine abstrakte
Begriffsbestimmung fiur das Einkaufszentrum i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO gefunden
werden kann, die auf alle denkbaren Falle zutrifft.:z

Verallgemeinernd fiihrt es nur Folgendes aus:

,.In Ubereinstimmung auch mit dem allgemeinen Sprachgebrauch ist ein Ein-

kaufszentrum im Rechtssinne nur dann anzunehmen, wenn eine raumliche Kon-

123 Vgl. BVerwG, Urteil vom 27. April 1990 — 4 C 16/87 -, juris Rn.19.
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zentration von Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und Gréf3e — zu-
meist in Kombination mit verschiedenartigen Dienstleistungsbetrieben —
vorliegt, die entweder einheitlich geplant ist oder sich doch in anderer
Weise als ,,gewachsen* darstellt. Im Regelfall wird es sich um einen einheit-
lich geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten Gebaudekomplex han-
deln. Aus der fur die Anwendung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO maf3geblichen raum-
ordnerischen und stadtebaulichen Sicht — insbesondere im Hinblick auf die
Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur einer Gemeinde — kann aber auch
eine nicht von vornherein als solche geplante und organisierte Zusammenfas-
sung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ein Einkaufszentrum
i.S.v. 811 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO darstellen.* 2

FUr gewachsene Einkaufszentren hat das Bundesverwaltungsgericht dartber hinaus
konkretisiert, dass auf3er der erforderlichen rdumlichen Konzentration der Betriebe
weitere Anforderungen erfillt sein mussen. Die einzelnen Betriebe missen aus Sicht
der Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein gemeinsames Konzept und durch
Kooperation miteinander verbundenen in Erscheinung treten. Diese Zusammenfassung
kann sich in organisatorischen oder betrieblichen Gemeinsamkeiten, wie etwa in ge-
meinsamer Werbung oder einer verbindenden Sammelbezeichnung, dokumentieren.
Nur durch solche au3erlich erkennbaren Merkmale ergebe sich fur die Anwendung des
§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO die notwendige planvolle Zusammenfassung mehrerer
Betriebe zu einem ,,Zentrum* und zugleich die erforderliche Abgrenzung zu einer
beliebigen Haufung von jeweils fir sich planungsrechtlich zuldssigen Laden auf mehr

oder weniger engem Raum.

Zwischen den vom Bundesverwaltungsgericht formulierten Anhaltspunkten fir das
Vorliegen eines gewachsenen Einkaufszentrums und denen, die die Rechtsprechung
fiir das Vorliegen der fiir raumbedeutsame Agglomerationen erforderlichen Funkti-
onseinheit entwickelt hat, bestehen starke Ahnlichkeiten. Die jeweils entwickelten
Kriterienkataloge erlauben kaum eine abstrakte Unterscheidung zwischen Einzelhan-

delsagglomerationen und gewachsenen Einkaufszentren.

124 BVerwG, Urteil vom 27. April 1990 — 4 C 16/87 -, juris Rn. 21.
125 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 18. Dezember 2012 — 4 B 3/12 -, juris Rn.3.
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An ein gewachsenes Einkaufszentrum dirften im Allgemeinen aber strengere Anfor-

derungen zu stellen sein als an eine Einzelhandelsagglomeration.

Eine Abstufung zwischen diesen beiden Erscheinungsformen raumbedeutsamen Ein-
zelhandels wird schon durch das im allgemeinen Sprachgebrauch jeweils vorhandene
Begriffsverstandnis nahegelegt. Wahrend unter einer Agglomeration im Allgemeinen
nur eine (mehr oder weniger unstrukturierte) Ansammlung zu verstehen ist, setzt ein

Zentrum ein Mindestmal3 an organisierter Konzentration voraus.

Eine zuriickhaltendere Auslegung des Begriffs des Einkaufszentrums ist im Ubrigen
auch deshalb geboten, weil § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Einkaufszentren immer einem
stadtebaulichen Sonderregime unterwirft. Anders als bei grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben findet auch in atypischen Fallgestaltungen keine Betrachtung der tat-
sachlich im Einzelfall zu erwartenden Auswirkungen statt. Nimmt man daher an, dass
eine rdumliche Ansammlung von mehreren Einzelhandelsbetrieben durch das Hinzu-
treten eines weiteren, zur Genehmigung gestellten Einzelhandelsbetriebes zum ge-
wachsenen Einkaufszentrum wird, kann dieser weitere Einzelhandelsbetrieb nur noch
unter besonderen Voraussetzungen genehmigt werden. Die damit einhergehenden un-
mittelbaren Beeintrachtigungen der grundgesetzlich geschitzten Baufreiheit des
Bauwilligen geben Anlass dazu, das Vorliegen eines (gewachsenen) Einkaufszentrums

nicht allzu leichtfertig anzunehmen.=

Wann im konkreten Einzelfall die Grenze Uberschritten ist und nicht mehr nur eine
Einzelhandelsagglomeration, sondern schon ein gewachsenes Einkaufszentrum vor-
liegt, kann nicht verallgemeinernd gesagt werden. Die Abgrenzung kann nur anhand
des konkreten Sachverhalts unter Betrachtung aller Umstande des Einzelfalls vorge-

nommen werden.

Die sich ergebenden Abgrenzungsfragen sind auf Ebene der Vorhabenzulassung sicher
von entscheidendem Interesse. Auf Ebene der Raumordnung, der eine wirkungsbezo-

gene Betrachtungsweise zu eigen ist, sind sie dagegen nur von untergeordneter Be-

126 Vgl. in diesem Sinne auch OVG Niedersachsen, Urteil vom 9. Juli 2020 — 1 LB 79/18 -, juris Rn. 33.
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deutung. Jedenfalls dann, wenn in Raumordnungsplanen - was bislang wenigstens der
Sache nach in allen Raumordnungsplanen der Fall war - eine Gleichstellung von Ein-
zelhandelsagglomerationen mit Betrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO stattfindet, kann
im Einzelfall offenbleiben, ob eine Agglomeration oder ein Einkaufszentrum vorliegt.
Wenn einer Gemeinde bekannt wird, dass die Absicht zur Ansiedlung eines Einzelhan-
delsbetriebs in raumlicher Nahe zu bestehenden Einzelhandelsbetrieben besteht, ist
sie ggf. zur Anpassung ihrer Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung nach Mal3-
gabe von § 1 Abs. 4 BauGB gleichermal3en gehalten, wenn dadurch eine raumbedeut-

same Einzelhandelsagglomeration oder ein Einkaufszentrum entsteht.

3.4.2.3.4 GesamtverkaufsflachengrolRe

Weniger Schwierigkeiten als die Frage, in welchem Verhaltnis die an der Agglomera-
tion teilnehmenden Einzelhandelsbetriebe zueinander stehen missen, bereitet die
Frage nach der erforderlichen Gesamtverkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe ge-

meinsam.

Die Summe der VerkaufsflachengrofRen aller an der Agglomeration teilnehmenden Ein-
zelhandelsbetriebe bildet die Gesamtverkaufsflachengrof3e. Die Festlegung einer Ge-
samtverkaufsflache von mindestens 800 m2 als Voraussetzung fiir das Vorliegen einer
raumbedeutsamen Einzelhandelsagglomeration hat das Bundesverwaltungsgericht

nicht beanstandet.:?

Auch dann wenn der Plangeber dazu keine Regelung getroffen hat, geht die Uberwie-
gende Rechtsprechung davon aus, dass eine raumbedeutsame Agglomeration ab einer
Gesamtverkaufsflache von 800 m2 vorliegen kann. Dem liegt die Rechtsprechung zur
Grof3flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben i.S.v. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zu-
grunde. Einzelhandelsbetriebe Uberschreiten danach die Schwelle zu GroR3flachigkeit
ab einer Verkaufsflache von 800 m2.:» Die raumplanerischen Regelungen zur Steue-
rung von Einzelhandelsagglomerationen ful3en auf der Erkenntnis, dass sie dieselben

raumordnungsrechtlichen Auswirkungen haben kdnnen wie Einzelhandelsbetriebe

127 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 13. November 2012 — 4 B 21/12 —, juris Rn. 7.
128 Vgl. dazu im Einzelnen BVerwG, Urteil vom 24. November 2005 — 4 C 10/04 -, juris Rn. 15 ff.
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i.S.v.8 11 Abs. 3 BauNVO. Es liegt daher nahe, fur die erforderliche Gesamtverkaufs-
flache aller an der Agglomeration teilnehmenden Einzelhandelsbetriebe zusammen auf
denselben Schwellenwert abzustellen wie fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
i.S.v.811 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.*»

Gewisse Zweifel an diesem Ergebnis hat das OVG Niedersachsen gedul3ert. Es hat in
Erwagung gezogen, ob ein gewisser Aufschlag auf die Schwelle von 800 m2i. S.v. § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO geboten sei. Dafur lasse sich anfiuihren, dass ein einzelner grol3-
flachiger Einzelhandelsbetrieb bessere Moglichkeiten haben durfte in Bezug auf Mar-
keting und Flachenausnutzung. Im Ergebnis hat das OVG Niedersachsen die Frage of-

fengelassen.w°

Vor dem Hintergrund einer wirkungsbezogenen Betrachtungsweise auf Ebene der
Raumordnung erscheint ein solcher Aufschlag nicht zwingend geboten. Es ist zwar
richtig, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und auch Einkaufszentren wegen ih-
rer Organisation aus einer Hand die besseren Moglichkeiten zur optimalen Ausnut-
zung ihrer individuellen Potenziale haben. Bei Einzelhandelsagglomerationen ist je-
der Einzelhandelsbetrieb selbststandig verwaltet; eine einheitliche Organisation und
Verwaltung existieren nicht. An die Stelle einer einheitlichen Verwaltung tritt bei
Einzelhandelsagglomerationen aber das oben im Einzelnen dargestellte Kriterium der
Funktionseinheit. Das so beschaffene Verhédltnis der Betriebe untereinander ist ent-
scheidend dafur, dass die Anziehungskraft von Einzelhandelsagglomerationen tber
die der einzelnen an ihr teilnehmenden Betriebe hinausgeht und dadurch vergleich-
bare raumbedeutsame Auswirkungen verursacht wie ein grof3flachiger Einzelhandels-
betrieb i. S. v. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

128 ygl. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 23. Mérz 2012 — 2 A 11176/11 -, juris Rn. 33; VGH Baden-Wurt-
temberg, Beschluss vom 18. Mai 2016 -, juris Rn. 11; zur Schwelle von 800 m2 fiir groRR3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe BVerwG, Urteil vom 24. November 2005 — 4 C 10/04 -, juris.

130 Vgl. OVG Niedersachsen, Urteil vom 10. Juli 2014 — 1 KN 121/11 -, juris Rn. 37.
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3.4.2.4 Zwischenergebnis

Nach alledem lassen sich die in der Rechtsprechung bislang entwickelten Kriterien
fiir das Vorliegen von Einzelhandelsagglomerationen mit raumbedeutsamen Auswir-

kungen folgendermaf3en zusammenfassen:

Einzelhandelsagglomerationen mit denselben raumbedeutsamen Auswirkungen
wie ein Betrieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO bestehen aus mindestens zwei Einzel-
handelsbetrieben, die zusammen eine Funktionseinheit bilden und deren Ge-

samtverkaufsflache mindestens 800 m2 betréagt.

3.4.2.5 Verfassungsmalf3igkeit von Agglomerationsregelungen

Ausgehend von diesen Begriffsverstandnis hat die Rechtsprechung raumordnungs-
rechtliche Regelungen, mit denen Einzelhandelsagglomerationen demselben Sonder-
regime unterworfen werden wie Betriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO, als verfassungs-
gemal bewertet. Sie hat entsprechende Regelungen bislang insbesondere im Hinblick

auf ihre Bestimmtheit und ihre VerhaltnismaRigkeit untersucht.

3.4.2.5.1 Bestimmtheit

Eine Regelung zur Steuerung von Einzelhandelsagglomeration ist auch dann hinrei-
chend bestimmt, wenn sie selbst und auch die zu thr formulierten Erlduterungen keine
tiefergehende Begriffsdefinition enthalten. Es geniigt, wenn sich das Agglomerati-
onsverbot im unmittelbaren Regelungszusammenhang mit den Ubrigen Regelungen zur
Einzelhandelssteuerung findet. Aus der systematischen Stellung wird der Regelungs-
inhalt dann hinreichend bestimmbar. Im Streitfall diirfte die Rechtsprechung den Be-

griff der Einzelhandelsagglomeration dann wie oben dargestellt auslegen.::

3.4.2.5.2 Verhaltnismaligkeit

Raumordnungsrechtliche Regelungen zur Steuerung von Einzelhandelsagglomeration
sind auch verhaltnismaiig. Mit ihnen wird ein legitimer Zweck verfolgt; sie sind auch

geeignet, erforderlich und angemessen.

131 ygl. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 23. Méarz 2012 —2 A 11176/11 —, juris Rn. 32 f. zur Bestimmtheit
von Z. 61 LEP IV RP.
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3.4.2.5.2.1 Legitimer Zweck

Mit der raumplanungsrechtlichen Steuerung von Einzelhandelsagglomerationen wer-
den Uberoértliche Interessen gewahrt. lhnen liegt die Erkenntnis zugrunde, dass Ein-
zelhandelsagglomerationen raumbedeutsame Auswirkungen haben kénnen. Sie kénnen
die im Raumordnungsgesetz angelegte zentraldrtliche Gliederung gefahrden. Indem
sie demselben raumplanungsrechtlichen Sonderregime wie sonstiger grof3flachiger
Einzelhandel i. S. v. 8 11 Abs. 3 BauNVO unterworfen werden, soll eine raumvertrag-
liche Entwicklung des Einzelhandels nicht nur fur die Bevolkerung, sondern auch fir
die Gemeinden insgesamt gewahrleistet werden. Darin liegt ein legitimer Regelungs-

zweck.12

3.4.2.5.2.2 Geeignetheit

Die Rechtsprechung hat sich intensiv mit der Geeignetheit von Agglomerationsrege-
lungen auseinandergesetzt. Dabei ist insbesondere diskutiert worden, ob Agglomera-

tionsverbote mit den Mitteln der Bauleitplanung tUberhaupt umsetzbar sind.

Dies ist im Ergebnis zu bejahen. Die den Gemeinden zur Verfiigung stehenden stadte-
baulichen Planungsinstrumente reichen aus, um Agglomerationsverbote umzusetzen.
Selbst wenn im Einzelfall damit raumbedeutsame Agglomerationen nicht ganz verhin-
dert werden kdnnen, so kann die Gefahr ihrer Entstehung doch in einem Maf3 mini-
miert werden, dass das Planungsergebnis im Einklang mit den Zielen der Raumord-

nung steht.s

Denkbar ist zur Verhinderung von Agglomerationen insbesondere Folgendes:

Wenn die planende Gemeinde Baugebiete festsetzt, in denen nach dem jeweiligen
Nutzungskatalog der BauNVO Einzelhandel zulassig ist, stehen ihr verschiedene
Festsetzungsmoglichkeiten zur feinsteuernden Regelung der Ansiedlung von Ein-

zelhandelsbetrieben zur Verfigung.

132 Vgl. BVerwG, Urteil vom 10. November 2011 — 4 CN 9/10 —, juris Rn. 13; VGH Baden-Wirttemberg,
Urteil vom 15. November 2012 — 8 S 2525/09 —, juris Rn. 51; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom
23. Méarz 2012 — 2 A 11176/11 —, juris Rn. 36.

133 Vgl. BVerwG, Urteil vom 10. November 2011 — 4 CN 9/10 —, juris Rn. 15.
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o Am einfachsten und effektivsten ist sicherlich, sdmtlichen Einzelhandel nach § 1

Abs. 5 BauNVO auszuschliel3en.

Wenn ein vollstandiger Einzelhandelsausschluss stadtebaulich nicht gewollt ist,
kann die Gemeinde mit Festsetzungen nach § 1 Abs. 5, Abs. 9 BauNVO weiter dif-
ferenzieren, indem sie bestimmte Typen von Einzelhandelsbetrieben fiur allge-
mein zulassig, ausnahmsweise zulassig oder nicht zulassig erklart. Sie muss zu
diesem Zweck die von der jeweiligen Festsetzung erfassten Einzelhandelstypen
hinreichend bestimmt festsetzen. Dabei darf sie selbstverstandlich die nach der
Erméachtigungsgrundlage gemaf? § 1 Abs. 5, Abs. 9 BauNVO gesetzten Grenzen
nicht Gberschreiten. Insbesondere darf sie nur nach Betriebstypen differenzie-
ren, die in der sozialen und 6konomischen Realitat existieren. Anerkannt ist
insoweit insbesondere eine Differenzierung nach bestimmten Hauptsortimen-
ten. Es kann auch nach der Zentrenrelevanz von Sortimenten differenziert wer-
den. Dabei ist aber erforderlich, dass sich die Gemeinde abwagungsfehlerfrei
mit den auf ihrem jeweiligen Gemeindegebiet anzutreffenden Versorgungs-
strukturen auseinandersetzt und auf dieser Grundlage sachgerecht und hinrei-
chend bestimmt das zentrenrelevante Sortiment definiert.

Der planenden Gemeinde stehen im Ubrigen eine Vielzahl von Mdglichkeiten zur
horizontalen und vertikalen Gliederung des Baugebiets oder von Teilen des Bau-
gebiets zur Verfligung nach § 1 Abs. 4, 8, 9 BauNVO. Durch eine Kombination
dieser vielfaltigen Moglichkeiten zur Feinsteuerung kann die Gemeinde die Ge-
fahr der Entstehung einer Einzelhandelsagglomeration mit raumbedeutsamen

Auswirkungen verhindern oder zumindest minimieren.=

Grundsatzlich nicht zuldssig ist es dagegen, eine anlagenbezogene numerische Kon-

tingentierung vorzunehmen, also die Zahl der im Baugebiet zulassigen Einzelhan-

delsbetriebe in den Festsetzungen zu begrenzen. Dasselbe gilt flr baugebietsbe-

zogene Verkaufsflachenobergrenzen, wenn innerhalb des Baugebiets mehr als ein

Buchgrundstiick vorhanden ist. Fir beides fehlt es an einer Ermachtigungsgrund-

lage.ws

134 Vgl. zu den Festsetzungsméglichkeiten insgesamt BVerwG, Urteil vom 10. November 2011 — 4 CN 9/10
-, juris Rn. 15 ff.; OVG Niedersachsen, Urteil vom 10. Juli 2014 — 1 KN 121/11 —, juris Rn. 41 f.; OVG
Rheinland-Pfalz, Urteil vom 23. Mérz 2012 — 2 A 11176/11 —, juris Rn. 37 ff.

135 ygl. dazu grundlegend BVerwG, Urteil vom 3. April 2008 — 4 CN 3/07 -, juris und BVerwG, Urteil vom
17. Oktober 2019 — 4 CN 8/18 -, juris.
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Im unbeplanten Innenbereich ist ein Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB haufig
ein geeignetes Mittel, um der Entstehung oder der weiteren Verfestigung von Ein-

zelhandelsagglomerationen zu begegnen.

Nach alledem stehen den Gemeinden ausreichend Planungsinstrumente zur Verfiigung,
die zur Umsetzung von raumordnungsrechtlichen Agglomerationsregelungen geeignet

sind.

3.4.2.5.2.3 Erforderlichkeit

Die Steuerung von Einzelhandelsagglomerationen auf Ebene der Raumordnung ist auch

erforderlich.

Den raumbedeutsamen Auswirkungen von Agglomerationen kann nicht auf Ebene der
Vorhabenzulassung begegnet werden. Anders als bei der Entstehung eines (gewachse-
nen) Einkaufszentrums kann die Entstehung einer Einzelhandelsagglomeration mit
raumbedeutsamen Auswirkungen die Genehmigungsfahigkeit eines weiteren Einzel-
handelsbetriebs nicht unmittelbar in Frage stellen. Der Entstehung von Agglomeration

kann daher nur auf Ebene der Bauleitplanung entgegengewirkt werden.

Der Erforderlichkeit von raumordnungsrechtlichen Regelungen zur Einzelhandelssteu-
erung kann auch nicht entgegengehalten werden, wenn die jeweilige Agglomerations-
regelung keine Ausnhahmen fiir atypische Agglomerationen vorsieht, die im Einzelfall
keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben. Der Plangeber ist nicht gehalten Aus-
nahmen nach § 6 Abs. 1 ROG vorzusehen. Es genlgt die Mdglichkeit der Zielabweichung
im Einzelfall nach § 6 Abs. 2 ROG.*

136 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 13. November 2012 — 4 B 21/12 -, juris Rn. 7.
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3.4.2.5.2.4 Angemessenheit

Agglomerationsverbote sind auch verhaltnismafRlig i. e. S.

Der mit ihnen einhergehende Eingriff in die grundgesetzlich geschitzte gemeindliche
Planungshoheit der einzelnen Gemeinden ist zur Wahrung Uberoértlicher Interessen
von héherem Gewicht gerechtfertigt. Mit Agglomerationsregelungen wird eine raum-
vertragliche Entwicklung des Einzelhandels sichergestellt. Sie dienen u. a. einer an-
gemessenen Versorgung der Bevolkerung. Zugleich tragen sie zu einer vertraglichen
Entwicklung der Gemeinden untereinander bei. Keine Gemeinde soll eine andere in
ihren Versorgungsfunktionen unangemessen beeintrachtigen durch eine unvertragli-

che Ansiedlung von Einzelhandel.:=

Es darf aber nicht aus dem Blick geraten, dass auch die diesen Interessen gegeniiber-
gestellte gemeindliche Planungshoheit nach Art. 28 Abs. 2 GG besonderen Schutz ver-
dient. Allzu tiefgreifende Beeintrachtigungen sind nicht verhaltnismafdig. Vor diesem
Hintergrund ist insbesondere die Frage aufgeworfen, wann Agglomerationsverbote

eine Pflicht der Gemeinde zum planerischen Handeln nach sich ziehen.

Dass eine Gemeinde bewusst Bauleitplanung betreibt, mit der es ihr darauf ankommt,
Einzelhandelsagglomeration aus Betrieben unterhalb der Schwelle der Grof3flachig-
keit den Weg zu bereiten, wird eher der Ausnahmefall sein. Typischerweise entstehen
Einzelhandelsagglomerationen unbeabsichtigt im Geltungsbereich von Baugebieten,
die Einzelhandel, der nicht unter § 11 Abs. 3 BauNVO fallt, zulassen, oder im unbe-
planten Innenbereich nach Mal3gabe von § 34 BauGB. Diese Erkenntnis sollte aber
nicht zum Anlass genommen werden, die Voraussetzungen fiir das Vorliegen einer Pla-

nungspflicht der Gemeinden zu gering anzusetzen.

Die mal3geblichen Anforderungen an das Vorliegen einer Planungspflicht der Ge-
meinde ergeben sich weniger aus der konkreten Formulierung der jeweiligen Agglo-

merationsregelung. Es macht insoweit insbesondere keinen sachlichen Unterschied,

137 Vgl. BVerwG, Urteil vom 10. November 2011 — 4 CN 9/10 -, juris Rn. 11.

138 \gl. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 23. Marz 2012 — 2 A 11176/11 —, juris Rn. 36; VGH Baden-Wurt-
temberg, Urteil vom 15. November 2012 — 8 S 2525/09 —, juris Rn. 51.
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ob die Agglomerationsregelung als Verbot formuliert ist oder als planerisches Hand-
lungsgebot. Den Ausgangspunkt fur die an eine Planungspflicht der Gemeinden anzu-
legenden Maf3stabe bilden vielmehr zunachst die allgemeinen sich aus § 1 Abs. 4

BauGB ergebenden Anforderungen an die Bauleitplanung.

Es besteht insoweit Einigkeit dariber, dass Gemeinden nicht nur dann an die Ziele
der Raumordnung gebunden sind, wenn sie aus eigenem stadtebaulichen Antrieb Bau-
leitplanung betreiben. Sie haben vielmehr die dauerhafte planerische Umsetzung und
Konkretisierung der Ziele der Raumordnung auf der Ebene der Bauleitplanung (,,um-
fassende materielle Konkordanz*) zu gewahrleisten. Daraus kann eine Pflicht zur An-
passung bestehender Bebauungsplane und im Einzelfall sogar eine Pflicht zur Erst-

planung hervorgehen. Das Bundesverwaltungsgericht filhrt dazu Folgendes aus:

,»ES ISt [...] unstreitig und zutreffend, dass die Gemeinde (unter dem Vorbehalt
der materiell-rechtlichen und stéadtebaulichen Erforderlichkeit im Einzelfall)
nicht nur zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung verpflichtet ist, wenn
sie Bauleitplane aus eigenem Entschluss und allein aus stadtebaulichen Grin-
den aufstellt oder andert, sondern dass sie auch dann planerisch aktiv werden
muss, wenn allein geanderte oder neue Ziele der Raumordnung eine Anpas-
sung der Bauleitplane erfordern. Ist in § 1 Abs. 4 BauGB aber auch die Pflicht
zum Tatigwerden aus raumordnerischen (landesplanerischen) Griinden ange-
legt, so ist es nicht gerechtfertigt, den Anwendungsbereich der Vorschrift
auf die aktive Anpassung vorhandener Bauleitpléne zu beschranken und eine
Pflicht zur erstmaligen Aufstellung eines Plans auszuschlief3en. Aus der Per-
spektive des Raumordnungsrechts stellt sich die Entscheidung der Gemeinde
zur Nichtplanung als negative Planungsentscheidung dar, die ebenso wie die
stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde, die in ihrer Bauleitplanung
eine positiv-rechtliche Form gefunden haben, zu korrigieren ist, sobald und

soweit dies aus raumordnerischen Grinden erforderlich ist.“w®

139 BVerwG, Urteil vom 17. September 2003 — 4 C 14.01 —, juris Rn. 33.
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Die Anforderungen an die Annahme einer Erstplanungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
sind hoch. Nur wenn die Verwirklichung der Raumordnungsplane bei Fortschreiten
der planlosen stadtebaulichen Entwicklung auf untberwindbare (tatsachliche oder
rechtliche) Hindernisse sto3en oder wesentlich erschwert wiirde, kann eine Pflicht

zur Erstplanung ausgel®st werden.w

Dies vorausgesetzt kann eine Planungspflicht einer Gemeinde nicht schon dann ange-
nommen werden, wenn nur die theoretische Gefahr besteht, dass eine raumbedeut-
same Agglomeration entstehen konnte. Erforderlich ist vielmehr, dass konkrete An-
haltspunkte bestehen, die erwarten lassen, dass die Entstehung einer Agglomeration
mit raumbedeutsamen Auswirkungen zu erwarten ist, die mit den Zielen der Raum-
ordnung nicht vereinbar ist. Diese Mal3stabe fiir die Planungspflicht einer Gemeinde
gelten unabhangig davon, ob es um eine Erstplanung im unbeplanten Innenbereich
geht oder um die Anpassung bestehender oder in Aufstellung befindlicher Bebauungs-

plane.

Nach MalRgabe von § 1 Abs. 4 BauGB und in Anbetracht der gemeindlichen Planungs-
hoheit nach Art. 28 Abs. 2 GG kann von einer Gemeinde nicht gefordert werden, dass
sie stets vorbeugend, ohne dass daflir ein stadtebaulicher Anlass besteht, Festsetzun-
gen trifft, um die Entstehung von Einzelhandelsagglomerationen von vornherein zu
verhindern. Zugleich darf die planende Gemeinde ein planerisches Tatigwerden aber
auch nicht hinauszdgern, bis schon eine handgreifliche Konflikt- bzw. Bedrohungslage

vorliegt.:

Wann nach dieser Formel konkret die Grenze fur eine Verpflichtung zum planerischen
Tatigwerden Uberschritten ist, lasst sich verallgemeinernd nicht sagen. Soweit sich
die Rechtsprechung bislang damit zu befassen hatte, ob Bauleitplane nach Mal3gabe
von § 1 Abs. 4 BauGB mit Agglomerationsregelungen im Einklang stehen, lagen Fallge-
staltungen zugrunde, in denen die (bevorstehende) Entstehung einer Agglomeration

mehr oder weniger auf der Hand lag.

140 vgl. BVerwG, Beschluss vom 26. August 2019 — 4 BN 1/19 —, juris Rn. 6 f.

141 ygl. OVG Niedersachsen, Urteil vom 10. Juli 2014 — 1 KN 121/11 —, juris Rn. 38 unter Verweis auf
BVerwG, Urteil vom 10. November 2011 — 4 CN 9.10 —, juris Rn. 20.
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Eine Pflicht zur Anpassung einer Planung an eine raumordnungsrechtliche Agglome-
rationsregelung dirfte jedenfalls dann bestehen, wenn der Gemeinde konkrete An-
siedlungsabsichten, ggf. sogar schon durch Bauantrage oder Bauvoranfragen, bekannt

sind.

Eine Pflicht, Festsetzungen zu treffen zur Verhinderung von Einzelhandelsagglomera-
tionen, kann im Einzelfall auch dann bestehen, wenn der Planstandort wegen seiner
besonderen Attraktivitat, z. B. aufgrund einer verkehrsginstigen Lage, bestehender
Freizeitangebote oder in unmittelbarer Ndhe schon vorhandenen (grof3flachigen) Ein-
zelhandels, zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in raumlicher Konzentration

und damit zur Bildung einer raumbedeutsamen Einzelhandelsagglomeration einladt.

Das Bundesverwaltungsgericht fihrt zu der aus einer Agglomerationsregelung er-
wachsenden Anpassungspflicht einer Gemeinde aus, sie kdnne in der Regel auch ohne
grofRen Aufwand erkennen, ob ein geplantes bauleitplanerisches ,,Angebot* zur An-
siedlung von Einzelhandel aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten zu Konflikten fihren
kénne, die der Uberpriifung im Wege einer gutachterlichen Vertraglichkeitsanalyse
bedirften. Gemeinden seien bereits auf der Grundlage des § 2 Abs. 2 BauGB gehalten,
die Auswirkungen ihrer Planung mit Blick auf die Bandbreite der zulédssigen Einzel-
handelsnutzung und daraufhin zu untersuchen, ob sich mehr als geringfiigige nach-
teilige Auswirkungen (insbesondere) auf die raumordnungsrechtliche Zentrenfunktion
der Nachbargemeinde ergeben kdnnten. Durch die Agglomerationsregelung sei den
Gemeinden daher nicht wesentlich mehr abverlangt, als ohnehin durch ihre bauleit-

planerischen Ermittlungspflichten vorgegeben.

142 Vgl. zu derartigen Fallen z.B. VGH Baden-Wurttemberg, Beschluss vom 18. Mai 2016 — 8 S 703/16 —,
juris; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 23. Marz 2012 — 2 A 11176/11 —, juris.

143 Vgl. zu einer solchen Fallgestaltung z. B. OVG Niedersachsen, Urteil vom 10. Juli 2014 — 1 KN 121/11
—, juris, wobei in diesem Fall fur das Plangebiet in der Vergangenheit auch schon Absichten zur
Ansiedlung eines Factory Outlet Centers bekannt waren; im Ergebnis offenlassend VGH Baden-Wirt-
temberg, Urteil vom 27. September 2007 — 3 S 2875/06 -, juris.

144 Vgl. BVerwG, Urteil vom 10. November 2011 — 4 CN 9/10 -, juris Rn. 20.
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3.4.3 Regelungsvorschlag

Nach alledem kann zusammenfassend festgehalten werden, dass in Raumordnungspla-
nen Regelungen zur Steuerung von Einzelhandelsagglomerationen getroffen werden
kdénnen, die einer rechtlichen Priifung standhalten, wenn sie sich an dem in der Recht-

sprechung ausgearbeiteten Begriffsverstandnis fir Agglomeration orientieren.
Eine solche Regelung kdnnte folgendermafl3en lauten:

Die Ziffern [Bestimmungen fur Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs.

3 BauNVO] gelten fir Einzelhandelsagglomerationen entsprechend.

Ebenso gut kénnte auf einen Normerweis verzichtet werden. Stattdessen kdnnten die
Festlegungen fur Betriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO auch fur Einzelhandelsagglomera-
tionen eigenstandig ausformuliert werden, wie es z.B. in Nordrhein-Westfalen ge-

schehen ist.
AuRRerdem denkbar ware auch folgende Formulierung:

Die Ziffern ___ [Bestimmungen flr Einzelhandelsbetriebe nach §
11 Abs. 3 BauNVO] gelten fur Einzelhandelsagglomerationen ent-
sprechend. Die Gemeinden haben der Entstehung neuer und der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglome-
rationen, die mit den Ziffern ___ unvereinbar sind, entgegenzu-

wirken.

Keine dieser Varianten ist eindeutig vorzugswiurdig gegeniber den anderen. Wie
oben ausgefuhrt fuhren samtliche Formulierungsanséatze in der Sache zu identischen
Ergebnissen. Fur die Formulierung eines planerischen Handlungsgebots spricht, dass
die Pflicht zum planerischen Tatigwerden der planenden Gemeinde als Rechtsanwen-
derin schon auf den ersten Blick verdeutlicht wird. Aber auch ohne eine derartige
Formulierung ist die planende Gemeinde nach § 1 Abs. 4 BauGB verpflichtet, der Ag-

glomerationsregelung durch Planung zur Durchsetzung zu verhelfen.
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In den Erlauterungen zur Agglomerationsregelung sollten die notwendigen abstrakten
Ausfuhrungen dazu getroffen werden, wann eine Gemeinde zu, planerischem Handeln
verpflichtet ist (s. dazu Z. 3.4.2.5.2.4).

Eine Begriffsdefinition mit den grundlegenden Kriterien fiir das Vorliegen einer Ein-
zelhandelsagglomeration kann in den Wortlaut der Festlegung aufgenommen werden.
Zwingend ist dies aber nicht. Jedenfalls sollten die fur die Auslegung des Begriffs
»Einzelhandelsagglomeration* maf3geblichen Erwagungen Gegenstand der Erlauterun-
gen sein. Insbesondere sollte dabei der Hintergrund der Agglomerationsregelung dar-
gestellt werden, namlich dass Einzelhandelsagglomerationen dieselben raumbedeut-
samen Auswirkungen haben kénnen wie Betriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Wir raten
davon ab, das Merkmal der Funktionseinheit allzu stark zu vereinfachen etwa in der
Absicht, die Anwendung der Agglomerationsregelung fiir die planende Gemeinde zu
erleichtern. Stattdessen sollte es insoweit bei einem unbestimmten Rechtsbegriff
verbleiben, fur den die mafl3geblichen Bewertungskriterien in den Erlauterungen dar-

gestellt werden.
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5. ANHANG B — ERGANZENDE DARSTELLUNGEN

5.1 VERSORGUNGSSITUATION IN DEN REGIONEN HEILBRONN-FRANKEN UND
NECKAR-ALB

Karte 6: Region Heilbronn-Franken - Zentrale-Orte-System und Raumkategorien
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Quelle: Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Regional-
plan Heilbronn-Franken 2020; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA.
Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg (LGL)
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Karte 7: Region Neckar-Alb - Zentrale-Orte-System und Raumkategorien
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plan Heilbronn-Franken 2020; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA.
Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg (LGL)
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5.1.1 Nahversorgungssituation

Anmerkung: Die folgenden Abbildungen umfassen — mit Ausnahme der Kartendarstel-
lungen — immer sowohl die Daten der Region Heilbronn-Franken als auch der Region
Neckar-Alb.

Abb. 21: Gesamtzahlen der Betriebe mit Sortimentsschwerpunkt Lebensmittel nach Be-
triebsformen

Lebensmittelmarkt (bis 400 m2 VKF)
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Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.
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Abb. 22: Ausstattung mit Betrieben mit Sortimentsschwerpunkt Lebensmittel (ohne Le-
bensmittelbetriebe) nach Einwohnerklassen der Kommunen
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Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Auswertungen Dr. Donato
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.
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Abb. 23: Ausstattung mit Lebensmittelbetrieben nach Raumkategorien und Einwohner-
klassen der Kommunen

bis 1.000 Ew. |
1.001 bis 2.500 Ew.

Verdich ) 2.501 bis 5.000 Ew. |
erdichtungsraume 5 093 his 10.000 Ew.
10.001 bis 25.000 Ew.
mehr als 25.000 Ew.

bis 1.000 Ew. |
1.001 bis 2.500 Ew.

Randzonen um 2.501 bis 5.000 Ew. |
Verdichtungsraume 5.001 bis 10.000 Ew.
10.001 bis 25.000 Ew.
mehr als 25.000 Ew.

bis 1.000 Ew. |
1.001 bis 2.500 Ew.
Verdichtungsbereiche 2.501 bis 5.000 Ew.
im Landlichen Raum 5.001 bis 10.000 Ew. |
10.001 bis 25.000 Ew.
mehr als 25.000 Ew.

bis 1.000 Ew. |

1.001 bis 2.500 Ew. |

Landlicher Raum 2.501 bis 5.000 Ew. |
im engeren Sinne 5.001 bis 10.000 Ew. i

10.001 bis 25.000 Ew.
mehr als 25.000 Ew.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
kein LM-Einzelhandel nur Hofladen
nur LM-Handwerk m mindestens ein LM-Markt mit bis zu 400 m?
mmindestens ein LM-Betrieb mit mehr als 400 m2

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020;
Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.
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Abb. 24: Ausstattung mit Lebensmittelbetrieben nach Einwohnerklassen der Kommunen
und Raumkategorien

Verdichtungsraume |

Randzonen um Verdichtungsrdume

bis 1.000 Ew. Verdichtungsbereich im Landl. Raum |
Landl. Raum im engeren Sinne
Verdichtungsraume |
1.001 bis Randzonen um Verdichtungsrdume
2.500 Ew. Verdichtungsbereich im Landl. Raum |
Landl. Raum im engeren Sinne
Verdichtungsraume |
2.501 bis Randzonen um Verdichtungsraume |
5.000 Ew. Verdichtungsbereich im Landl. Raum |
L&ndl. Raum im engeren Sinne |
Verdichtungsraume |
5.001 bis Randzonen um Verdichtungsrdume |
10.000 Ew. Verdichtungsbereich im Landl. Raum
Landl. Raum im engeren Sinne |
. Verdichtungsraume |}
10.001 bis Randzonen um Verdichtungsraume |
25.000 Ew. Verdichtungsbereich im Landl. Raum |
L&ndl. Raum im engeren Sinne |
Verdichtungsraume |
mehr Randzonen um Verdichtungsraume |
25.000 Ew. Verdichtungsbereich im Landl. Raum |

L&ndl. Raum im engeren Sinne

kein LM-Einzelhandel
nur LM-Handwerk
m mindestens ein LM-Betrieb mit mehr als 400 m2

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020;
Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.
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Abb. 25: Ausstattung mit Lebensmittelbetrieben (gewichtet nach Verkaufsflachen) nach

Lagen
\ \ \

LM-Markt (bis 400 m2 VKF) ‘ ‘ ‘ 23.525 m2
LM-Supermarkt (401 bis 800 m? VKF) ‘ ‘ ‘ 26.100 m?
LM-Supermarkt (801 bis 1.500 m2 VKF) ‘ ‘ 89.150 m?
LM-Supermarkt (1.501 bis 2.500 m2 VKF) ‘ ‘ 66.025 m?
Gr. LM-Supermarkt (2.501 bis 5.000 m2 VKF) ‘ ‘ ‘ 123.775 m2
SB-Warenhaus (ab 5.001 m2 VKF) ‘ ‘ ‘ 32.850 m2
Bioladen, Reformhaus (bis 400 m2 VKF) ‘ ‘ ‘ 6.425 m?
Biomarkt (ab 401 m2 VKF) ‘ ‘ ‘ 8.025 m2
LM-Discounter (bis 800 m2 VKF) ‘ ‘ 88.500 m?
LM-Discounter (ab 801 m2 VKF) ‘ ‘ 154.750 m2
kontaktloser Laden 1.100 m2

|
\ \ \ \ \ \ \ \
Gesamtergebnis # | | | | | | | | 620.200 m2

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m\Vorranggebiete sonstige integrierte Lage nicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb
(2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Re-
gionalentwicklung.
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Karte 8: Region Heilbronn-Franken - Ausstattung mit Lebensmittelbetrieben
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Eta Neckar Hall 0 10 20 Kilometer
A
ul Ludwigsburg Bearbeitungsstand Oktober 2024

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Auswertungen Dr. Donato
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende,
CC-BY-SA. Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL)

144



Junker
(" Dr. Donato Acocella +Kruse BA U M E I S T E R ')

A . Stadtforschung i
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH Planung RECHTSANWALTE

Karte 9: Region Neckar-Alb - Ausstattung mit Lebensmittelbetrieben
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Anmerkung: Bei der groRBeren roten Flache im Osten der Region handelt es sich um den Gutsbezirk
Minsingen.

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Auswertungen Dr. Donato
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende,
CC-BY-SA. Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL)
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Abb. 26: Verkaufsflachen im Sortiment Lebensmittel nach Raumkategorien

R
Verdichtungsraume H

Randzonen um Verdichtungsrdume

Verdichtungsbereich im Landl. Raum

Landl. Raum im engeren Sinne _

Gesamtergebnis

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mVorranggebiete sonstige integrierte Lage nicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb
(2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Re-
gionalentwicklung.
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Karte 10: Region Heilbronn-Franken - Verkaufsflache im Sortiment Lebensmittel je Ein-

n
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Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli

bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Auswertungen Dr. Donato
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung; Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002; Re-
gionalplan Neckar-Alb (2013); Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA.
Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg (LGL)
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Karte 11: Region Neckar-Alb - Verkaufsflache im Sortiment Lebensmittel je Einwohner
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Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Auswertungen Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-
SA. Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg (LGL)
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Karte 12: Region Heilbronn-Franken - fu3laufige Nahversorgungsanteile (alle Lebens-
mittelbetriebe)

Nahversorgungsanteile
[ > 80 bis 100 %

> 60 bis 80 %

> 40 bis 60 %

> 20 bis 40 %
0 bis 20 %

Heilbfonn:Franken

Bietigheim-Bissingen

ng
0 10 20 Kilometer N
A
Ludwigsburg Bearbeitungsstand Dezember 2023

Anmerkung: Die Nahversorgungsanteile wurden mittels 700 Meter-Isodistanzen (reale FuRBwegdistanz)
fur jeden Lebensmittelbetrieb mit mehr als 400 m2 Verkaufsflache auf Basis des Open-
StreetMaps-Wegenetzes errechnet; topographische Besonderheiten konnten dabei nicht be-
ricksichtigt werden.

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002; Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Auswertungen Dr. Donato
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende,
CC-BY-SA. Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL)
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Karte 13: Region Heilbronn-Franken - fuBlaufige Nahversorgungsanteile (Lebensmittel-

betriebe mit mehr als 400 m2 Verkaufsflache)
arzbu Nahversorgungsanteile
[0 > 80 bis 100 %
> 60 bis 80 %
> 40 bis 60 %
> 20 bis 40 %
I bis 20 %

0 &\
Heilbfonn:Franken

Bietigheim-Bissingen

- 0 10 20 Kilometer N
A
Ludwigsburg Bearbeitungsstand Dezember 2023

Anmerkung: Die Nahversorgungsanteile wurden mittels 700 Meter-Isodistanzen (reale FuRBwegdistanz)

fur jeden Lebensmittelbetrieb mit mehr als 400 m2 Verkaufsflache auf Basis des Open-
StreetMaps-Wegenetzes errechnet; topographische Besonderheiten konnten dabei nicht be-
ricksichtigt werden.

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
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bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002; Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Auswertungen Dr. Donato
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende,
CC-BY-SA. Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL)
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Karte 14: Region Neckar-Alb - fuBlaufige Nahversorgungsanteile (alle Lebensmittelbe-
triebe)

mmuwmu Nahversorgungsanteile
[ > 80 bis 100 %
34 Nartings > 60 bis 80 %
> 40 bis 60 %
> 20 bis 40 %
0 bis 20 %

5

Anmerkung: Die Nahversorgungsanteile wurden mittels 700 Meter-Isodistanzen (reale FuRBwegdistanz)
fur jeden Lebensmittelbetrieb auf Basis des OpenStreetMaps-Wegenetzes errechnet; topo-
graphische Besonderheiten konnten dabei nicht bericksichtigt werden.

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Auswertungen Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-
SA. Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg (LGL)
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Karte 15: Region Neckar-Alb - fuBlaufige Nahversorgungsanteile (alle Lebensmittelbe-
triebe)

mmuwmu Nahversorgungsanteile
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5
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Anmerkung: Die Nahversorgungsanteile wurden mittels 700 Meter-Isodistanzen (reale FuRBwegdistanz)
fur jeden Lebensmittelbetrieb auf Basis des OpenStreetMaps-Wegenetzes errechnet; topo-
graphische Besonderheiten konnten dabei nicht bericksichtigt werden.

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002; Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Auswertungen Dr. Donato
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende,
CC-BY-SA. Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL)

Abb. 27: Ausstattung mit Drogeriemarkten nach zentraldrtlicher Funktion der Kommu-
nen

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002; Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Regionalplan Neckar-Alb (2013);
Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.
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Karte 16: Region Heilbronn-Franken - Ausstattung mit Drogeriemarkten nach zentral-
ortlicher Funktion der Kommunen
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Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002; Regionalplan Heilbronn-
Franken 2020; Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung; Kartengrund-
lage: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA. Landesamt fiir Geoinformation und Landent-
wicklung Baden-Wirttemberg (LGL)
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Karte 17: Region Neckar-Alb - Ausstattung mit Drogeriemarkten nach zentralortlicher
Funktion der Kommunen
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Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb

(2013); Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung; Kartengrundlage: ©

OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA. Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung
Baden-Wirttemberg (LGL)
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Abb. 28: Verkaufsflachenanteile und Verkaufsflache im Sortiment Drogeriewaren nach

Einwohnerklassen der Kommunen und Lagen (Betriebe mit Hauptsortiment Dro-
geriewaren oder Lebensmittel)

bis 1.000 Ew. 0 m2

1.001 bis 2.500 Ew. 1.425 m?
2.501 bis 5.000 Ew. 6.425 m?
5.001 bis 10.000 Ew. 15.050 m2
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!

Quelle:

Gesamtergebnis 93.200 m?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m\Vorranggebiete sonstige integrierte Lage nicht integrierte Lage

Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; Regionalplan Neckar-Alb
(2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Re-
gionalentwicklung.
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Abb. 29: Verkaufsflachenanteile und Verkaufsflache im Sortiment Drogeriewaren nach

Raumkategorien und Lagen (Betriebe mit Hauptsortiment Drogeriewaren oder
Lebensmittel)
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Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb
(2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Auswertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Re-
gionalentwicklung.
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Karte 18: Region Heilbronn-Franken - Verkaufsflache im Sortiment Drogeriewaren je
Einwohner

Narzburg Zentraldrtliche Funktion
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Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002; Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Auswertungen Dr. Donato
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende,
CC-BY-SA. Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg (LGL)
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Karte 19: Region Heilbronn-Franken - fu3laufige Nahversorgungsanteile (alle Lebens-
mittelbetriebe)
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Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Auswertungen Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-
SA. Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg (LGL)
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5.1.2 R&aumliche Verteilung des sonstigen gro3flachigen Einzelhandels

Abb. 30: Sonstige grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nach Sortimentsgruppen und La-

gen

Papier-/ Schreibwaren und Biroartikel
Tiernahrung/ Tiermdbel/ Tierzubehdr/ lebende Tiere
Bekleidung aller Art und Zubehér

Schuhe und Zubehér

Spielwaren, Hobbyartikel, Bastelsatze
Sportbekleidung und -schuhe

Fahrréder und Zubehor

Bicher

Haushaltswaren/ Glas/Porzellan/Keramik

Haus-, Tischwasche, Heimtext., Gardinen u. Zubehor
Medien

Leuchten

Teppiche, Bodenbelége

baumarktspezifische Sortimente
gartencenterspezifische Sortimente

Mobel aller Art inkl. Kiichen

Kinderwagen

Aktionsflache Lebensmittelbetriebe

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80

m Vorranggebiete sonstige integrierte Lage nicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Aus-

wertungen Dr. Donato Acocella Stadt-

und Regionalentwicklung.
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Abb. 31: Sonstige groR3flachige Einzelhandelsbetriebe nach Sortimentsgruppen und La-
gen (gewichtet nach Verkaufsflache)

Papier-/ Schreibwaren und Biroartikel

Tiernahrung/ Tiermdbel/ Tierzubehor/ lebende tiere
Bekleidung aller Art und Zubeh6r I
Schuhe und Zubehor

Spielwaren, Hobbyartikel, Bastelsatze |

Sportbekleidung und -schuhe ®

Fahrréder und Zubehor |

Bicher &

Haushaltswaren/ Glas/Porzellan/Keramik |

Haus-, Tischwé&sche, Heimtext., Gardinen u. Zubehor
Medien mm

Leuchten
Teppiche, Bodenbelage

baumarktspezifische Sortimente &

gartencenterspezifische Sortimente

Mobel aller Art inkl. Kiichen m
Kinderwagen

Aktionsflache Lebensmittelbetriebe

\ | |
\ | |
0  50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000

m Vorranggebiete sonstige integrierte Lage nicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Aus-
wertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.
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Abb. 32: Sonstige grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nach Zentrenrelevanz, Raumkate-
gorien und Lagen (gewichtet nach Verkaufsflache)

zentrenrelevant
Verdichtungsraume \ | \
nicht zentrenrelevant

Randzonen um zentrenrelevant

Verdichtungsraum .
erdichtungsraume nicht zentrenrelevant

. . zentrenrelevant
Verdichtungsbereiche | ‘ ‘ | ‘
im Landlichen Raum  nicht zentrenrelevant

Landlicher Raum zentrenrelevant

im engeren Sinne .
nicht zentrenrelevant

zentrenrelevant
Gesamt \ \ | \
nicht zentrenrelevant | ‘ ‘ | | ‘ ‘ | ‘

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mVorranggebiete sonstige integrierte Lage nicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung/ Junker+Kruse Juli
bis November 2023; Regionalplan Neckar-Alb (2013); Regionalplan Heilbronn-Franken 2020; Aus-
wertungen Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung.
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5.2 REGIONALE EINZELHANDELSKONZEPTE

Abb. 33: Beispiel Moderationsverfahren

Meldung
Einzelhandelsgrofprojekt und Nahversorgungsprojekte Gber 800gm Verkaufsflache
Beginn: Vor Durchfiihrung der planungs- und baurechtlichen Verfahren
Beteiligte: Ansiedlungskommune, Regionale Raumordnung, Kommunaherbund

Priifung Deckung mit Standortkonzept & Priifung Aufgreifschwellen

Beginn: in der Regel 10 Tage nach Eingang der Meldung
Beteiligte: Ansiedlungskommune, Kemmunalverbund, Regionale Raumordnung (bei
Nahversorgungsprojekten bis 1.500gm Verkaufsfliche); Information der potentiell

betroffenen Kommunen und Handelskammer, Industrie- und Handelskammern

Meldephase

Erstbewertung

—~———

Ausfiibriiche Abstimmung mit Ansiedlungskommune & Heranziehung weiterer
Grundiagen (2.B. lokale Einzelhandels- / Nahversorgungskonzepte)

Prufphase

Beginn: in der Regel 3 Wochen nach Vorlage der nétigen Unterlagen
Beteiligte: Ansiedlungskommune, Kommunalverbund, Regionale Raumordnung:
Information der potentiell betroffenen Kommunen und Handelskammer/ Industrie- und

Handelskammern, bei Bedarf Beteiligung

:
P
g

Quelle: Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. (Hrsg.): Regionales Zentren- und Einzelhandels-
konzept Region Bremen - Anlage zum Raumplanerischen Vertrag - 1. Fortschreibung, Stand 22.

Oktober 2014, S. 20.
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5.3 UBERSICHT DER RAUMORDNUNGSPLANE DER LANDER ZUM BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT

sprogramm Bayern
vom 22.08.2013,
zuletzt gedndert
durch VO vom
16.05.2023

Zuléssige Verkaufsfla-
chen
(Z) Durch
Flachenauswiesungen
fir Einzelhandelsgrof3-
projekte dirfen die
Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und die
verbrauchernahe
Versorgung der
Bevolkerung im Ein-
zugsbereich dieser Ein-
zelhandelsgrof3projekte
nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. So-
weit sortimentsspezifi-
sche Verkaufsflachen die
landesplanerische Rele-
vanzschwelle tber-
schreiten, durfen Ein-
zelhandelsgrof3projekte,
- soweit in ihnen Nah-
versorgungsbedarf
oder sonstiger Bedarf
verkauft wird, 25 v.H.,
- soweit in ihnen Innen-
stadtbedarf verkauft
wird, fur die ersten
100.000 Einwohner 30
v.H., fur die 100.000

Raumordnungs- Regelung zum Beein- |Erlauterungen zum Beeintréachtigungsverbot
plan trachtigungsverbot
Landesentwicklung |5.3.3 Zu 5.3.3

Durch die landesplanerische Steuerung des sortimentsspezifischen Umfangs von Verkaufsflachen
in EinzelhandelsgroR3projekten wird die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung aufrechterhalten. Schopfen Einzelhandelsgrof3-
projekte ein zu hohes Mal3 der zur Verfiigung stehenden Kaufkraft ab, kann dies zu flachende-
ckenden Geschéaftsaufgaben, insbesondere in Stadtzentren und Ortskernen, zu einer erheblichen
Beeintrachtigung der zentraldrtlichen Versorgungsstrukturen und zur Verschlechterung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung fuhren.

Der landesplanerische Prifmafstab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu
erweiternde Einzelhandelsgro3projekte der Versorgungsstruktur keinen zu grof3en Teil der
sortimentsbezogenen Kaufkraft entziehen. Nahversorgungsbetriebe im Sinne von 5.3.1 sind bis
zum Erreichen des Schwellenwerts von 1.200 m2 Verkaufsflache von der landesplanerischen
Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt.

Bei der Ermittlung der zulassigen Kaufkraftabschépfung ist zwischen den Bedarfsgruppen und
deren jeweiligen Bezugsraumen (raumliche Beurteilungsgrundlage) zu unterscheiden.

Die Unterscheidung verschiedener Bedarfsgruppen beruht auf deren unterschiedlichen Aus-
wirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung.
Nicht die Betriebsform an sich, sondern deren Sortimentsgestaltung nimmt Einfluss auf die
Versorgungsstruktur. Die Sortimente des Nahversorgungsbedarfs wirken sich insbesondere auf
die Nahversorgungsstrukturen in Innenstadten, Ortskernen und Stadtteilzentren aus.

Demgegentber wirken Sortimente des Innenstadtbedarfs insbesondere auf die innenstadtischen
Versorgungsstrukturen. Sortimente des sonstigen Bedarfs sind dadurch gekennzeichnet, dass
ihre Auswirkungen keiner spezifischen raumlichen Versorgungsstruktur zugeordnet werden
kdnnen.

MalRstab fir die Hohe der Abschépfungsquoten ist es, die Funktionsfahigkeit des belegenen und
der benachbarten Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich von
EinzelhandelsgroR3projekten nicht wesentlich zu beeintrachtigen. Die Kaufkraftabschop-
fungsquoten sind das Ergebnis einer landesplanerischen Bewertung im Hinblick auf die er-
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Einwohner Uberstei-
gende Bevolkerungs-
zahl 15 v.H.
der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft im ein-
schlagigen Bezugsraum
abschopfen.

wunschten raumlichen Versorgungsstrukturen sowie Resultat der bisherigen Erfahrungen bei
der Anwendung dieses Instrumentariums. Dementsprechend dirfen Einzelhandelsgrof3projekte,
soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H., soweit in
ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100.000 Einwohner 30 v.H. der im jeweils
einschlagigen Bezugsraum vorhandenen Kaufkraft abschépfen. Diese Obergrenzen wurden in der
Vergangenheit bereits zugrunde gelegt und haben sich bewéahrt. Damit sind
betriebswirtschaftlich sinnvolle und raumvertragliche GrdoRenordnungen von Einzelhandels-
grof3projekten moglich.

In Bezugsraumen mit mehr als 100 000 Einwohnern darf die sortimentsspezifische Kaufkraft der
100 000 Einwohner Ubersteigenden Bevolkerungszahl bei Innenstadtbedarf anteilig zu 15 v.H.
abgeschopft werden. Damit wird ein UbermafRiges Verkaufsflachenwachstum insbesondere in
grofRen Oberzentren zu Lasten der Entwicklungsmoglichkeiten umliegender Zentraler Orte
niedrigerer Stufen verhindert.

Den Gemeinden steht es im Rahmen der kommunalen Planungshoheit frei, bei der Bauleitplanung
die landesplanerisch zulédssige Obergrenze nicht auszuschopfen.

Auf Grund des Uberdrtlichen Steuerungsanspruchs der Raumordnung ist eine landesplanerische
Relevanzschwelle festgelegt, bis zu der einzelne Sortimente von der Verkaufsflachenbe-
schrankung dieser Vorschrift ausgenommen werden. Dem tberértlichen Mal3stab und der Steue-
rungsintention der Raumordnung gemaf ist diese Grenze bei 100 m2 Verkaufsflache zu ziehen.

Der Bezugsraum fur die maximale Kaufkraftabschépfung von Nahversorgungsbedarf durch ein
EinzelhandelsgrofR3projekt ist unabhéngig von der Betriebsform einheitlich der landesplaneri-
sche Nahbereich (vgl. 2.1.5, i.d.F.v. 01.03.2018: 2.1.2), fur Gemeinden ohne Nahbereich das
Gemeindegebiet.

Der Bezugsraum fur die maximale Kaufkraftabschopfung bei Innenstadtbedarf ist der fir jeden
Zentralen Ort bestimmte einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der Standortgemeinde
(,,Verflechtungsbereich®), der die Versorgungsstruktur und Attraktivitat eines Zentralen Ortes
und seine Uberdrtliche Erreichbarkeit widerspiegelt. Dabei wird die Attraktivitat des in einem
Zentralen Ort vorhandenen Einzelhandels anhand der sog. Zentralitatskennziffer bewertet, die
die Relation zwischen dem im Ort erzielten Einzelhandelsumsatz und der Kaufkraft der drtlichen
Bevolkerung darstellt. Die Erreichbarkeit wird anhand von nach Zentralitat gestaffelten
Fahrzeit-1sochronen im motorisierten Individualverkehr bestimmt. Fur nicht zentrale Orte ist
die Einwohnerzahl der Gemeinde zugrunde zu legen.
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Der Bezugsraum fiur die maximale Kaufkraftabschopfung bei sonstigem Bedarf ist der im Ein-
zelfall zu bestimmende Projekteinzugsbereich.

Landesentwicklung
splan Baden-
Wiirttemberg vom
23.07.2002

3.3.7.1 Z (kursive Her-
vorhebung nur hier)
Die Verkaufsflache der
Einzelhandelsgrof3pro-
jekte soll so bemessen
sein, dass deren Ein-
zugsbereich den zen-
tralortlichen Verflech-
tungsbereich nicht we-
sentlich Uberschreitet.
Die verbrauchernahe
Versorgung der
Bevolkerung im Einzugs-
bereich und die Funk-
tionsfahigkeit anderer
Zentraler Orte dirfen
nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

3.3.7.2Z
Einzelhandelsgrof3proje
kte dirfen weder durch
ihre Lage und GrolR3e
noch durch ihre Folge-
wirkungen die Funk-
tionsfahigkeit der
Stadt- und Ortskerne
der Standortgemeinde
wesentlich beeintrach-
tigen. Einzelhandels-
grof3projekte sollen vor-
rangig an stadtebaulich

Zu 3.3.7 (keine isolierte Begriindung des Beeintrachtigungsverbots)

Die genannten Einzelhandelsgrof3projekte entsprechen den in § 11 Abs. 3 der Baunutzungsver-
ordnung aufgefiuhrten Vorhaben. Hierzu wird auf den Einzelhandelserlass vom 21.02.2001 (GABI.
S. 290) verwiesen.

EinzelhandelsgrofR3projekte kdnnen bei falscher Standortwahl und Groéf3enordnung das zentral-
ortliche Versorgungssystem, die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung und die Funk-
tionsfahigkeit der Stadt und Ortskerne nachteilig beeinflussen. Deshalb ist es notwendig, durch
landesplanerische Festlegungen auf die Raumvertraglichkeit derartiger Vorhaben hinzuwirken.
Dazu dienen die Vorgaben fir Standortgemeinden entsprechend ihrer zentraldrtlichen
Versorgungsfunktion, zu den Auswirkungen eines Einzelhandelsgro3projekts und zum Standort
innerhalb der Gemeinde. Die Kommunen sind gesetzlich verpflichtet, ihre Bauleitplane an diese
Ziele der Raumordnung anzupassen.

Einzelhandelsgrol3projekte sind in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zulassig.
Von dieser Regelung kann Uber die beiden ausdricklich geregelten Ausnahmeféalle hinaus nur in
atypischen Féallen abgewichen werden.

Auf Grund der stetig rucklaufigen Zahl von flachenmaRig kleineren Lebensmittelgeschéften
mussen zunehmend Lebensmittelsuperméarkte mit Vollsortiment die Aufgabe der verbraucher-
nahen Grundversorgung Ubernehmen. Die 6konomische Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel
fahrt jedoch zu einem erhdhten Flachenbedarf, der bei Neuansiedlungen meist oberhalb der
Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung liegt. Zur Sicherung einer
verbrauchernahen Grundversorgung vor allem mit Lebensmitteln ist es deshalb erforderlich, von
der sonst geltenden Bindung an Zentralitatsstufen abzuweichen und ausnahmsweise auch
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion als Standorte fir grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe vorzusehen.

Insbesondere im Verdichtungsraum haben die hohe Siedlungsdichte und die damit verbundene
Entwicklung von zahlreichen neuen "Versorgungszentren" sowohl zu einer gegenseitigen Uber-
lagerung zentraldrtlicher Funktionen beigetragen als auch zu einer Mehrfachorientierung im
Versorgungsverhalten der Bevolkerung gefuhrt. Deshalb kommen im Verdichtungsraum aus-
nahmsweise auch Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralértliche Funktion als Standorte fur
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in Betracht, wenn sie mit Siedlungsbereichen benachbarter
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integrierten Standorten
ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden.
Flr nicht zentrenrele-
vante Warensortimente
kommen auch stadtebau-
liche Randlagen in Fra-

ge.

Ober-, Mittel- und Unterzentren zusammengewachsen sind. Die Standorte in den Kleinzentren
und Gemeinden ohne zentralortliche Funktion sollen dann in den zusammengewachsenen
Siedlungsbereichen liegen.

Auch Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Centers - FOC), d.h. Einkaufszentren, in
denen eine Vielzahl von Herstellern - oder von ihnen Beauftragte - eigenproduzierte Marken-
waren unter Ausschaltung des Grof3- und Einzelhandels mit deutlichen Preisnachlassen direkt an
den Endverbraucher veraufern, werfen solche Probleme auf. Einrichtungen dieser Art sind
grundsatzlich nur in Oberzentren zuléssig. Bei einer Geschossflache von weniger als 5000 m2
sind auch Standorte in Mittelzentren moglich. Die im Einzelfall zu erwartenden Auswirkungen
sind in der Regel in einem Raumordnungsverfahren zu prifen.

Einzelhandelsgrol3projekte sollen vorrangig in stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
Bebauungszusammenhangs ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Bei Vorhaben, die auf
Grund ihres Warenangebots nur geringe Auswirkungen auf die innerdértliche Einzelhandels-
struktur und damit auf die Funktionsféhigkeit der Stadt- und Ortskerne erwarten lassen oder
auf Grund der Beschaffenheit der Waren fir Stadt- und Ortskerne nicht geeignet sind, ist eine
Ansiedlung in stadtebaulichen Randlagen moglich. Die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Orts-
kerne der Standortgemeinde oder anderer Zentraler Orte ist in der Regel als wesentlich be-
eintrachtigt anzusehen, wenn dort wegen des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschafts-
aufgaben drohen.

Nach § 8 Abs. 3 Satz 2 des Landesplanungsgesetzes sind in den Regionalplanen gebietsscharf
Standorte fur Einzelhandelsgrof3projekte auszuweisen, soweit diese regionalbedeutsam sind.
Dabei sollen regionale und kommunale Entwicklungskonzepte fiir den Einzelhandel dazu bei-
tragen, das Nebeneinander von grol3flachigem Einzelhandel und Facheinzelhandel voraus-
schauend raum- und stadtvertraglich zu steuern.

Landesentwicklung
splan
Hauptstadtregion
Berlin-
Brandenburg, in
Kraft getreten am
01.07.2019

227

Schutz benachbarter
Zentren

Grof3flachige Einzelhan-
delseinrichtungen dir-
fen nach Art, Lage und
Umfang die Entwicklung
und Funktionsfahigkeit
bestehender oder ge-

ZuZzZ 2.7

Z 2.7 enthdlt ein auf den Schutz bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche
benachbarter Zentraler Orte sowie den Schutz der verbrauchernahen Versorgung innerhalb der
Jjeweiligen Gemeinde gerichtetes raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot. Wahrend sich die
gehobenen Versorgungsfunktionen Zentraler Orte auf den mittelzentralen Verflechtungsbereich
beziehen, ist von einer verbrauchernahen Nahversorgung auszugehen, wenn Einzelhandelsein-
richtungen der Nahversorgung auf die Nahversorgung der jeweiligen Standortgemeinde bezogen
sind.
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planter zentraler Ver-
sorgungsbereiche be-
nachbarter Zentraler
Orte sowie die verbrau-
chernahe Versorgung
der Bevdlkerung in be-
nachbarten Gemeinden
nicht wesentlich beein-
trachtigen (raumordne-
risches Beeintrachti-
gungsverbot)

Bei der Planung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist zu beachten, dass die Zuordnung
einzelner Vorhaben entsprechend der festgelegten raumordnerischen Funktionszuweisung
(Metropole, Ober- bzw. Mittelzentrum) erfolgt. Zudem ist die Funktion des Vorhabens je nach Art
(Kernsortiment zentrenrelevant oder nahversorgungsrelevant), nach Lage (Standort innerhalb
eines Zentralen Ortes oder auf3erhalb, in einen zentralen Versorgungsbereich integriert oder
nicht) und nach Umfang (potenzieller Einwohner-Einzugsbereich der Verkaufsflache sowie die
darauf entfallenden Kaufkraftpotenziale) zu beurteilen. Die zentralortlichen Verflech-
tungsbereiche konnen als Orientierungsmal3stab hinsichtlich des Einzugsbereiches eines
Vorhabens verwendet werden.

Im Ergebnis neuer Ansiedlungen soll es zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung der Funktions-
fahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler
Orte, insbesondere mit gleicher bzw. héherer Zentralitat kommen. Zur Beurteilung von An-
siedlungsvorhaben ist die Erstellung handelswissenschaftlicher Gutachten zur Beurteilung der
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Gemeinden erforderlich. Diese
Gutachten sind vom Projekttrager zu finanzieren und werden nach Vorgaben der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung vergeben und gemeinsam von der Belegenheitsgemeinde, den
Nachbargemeinden und der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung fachlich gesteuert. Das
Gutachten kann zugleich auch stadtentwicklungspolitische Fragestellungen behandeln.

Wéahrend es beim kommunalen Beeintréachtigungsverbot u. a. um unzumutbare Auswirkungen
durch eine zu erwartende Umlenkung von Kaufkraftstromen geht, wird die Einhaltung des raum-
ordnerischen Beeintrachtigungsverbotes vor allem an der Wahrung der raumstrukturellen und
funktionalen Bedeutung Zentraler Orte in ihrer Funktion als Handelsstandorte gemessen.

Landesentwicklung
splan Hessen
2020, zuletzt ge-
andert durch die
5. VO zur
Anderung der VO
Uber den LEP Hes-
sen 2000 vom
16.07.2021

6-4 (2)
Beeintrachtigungs-
verbot

Grof3flachige Einzelhan-
delsvorhaben dirfen
nach ihrer Art, Lage und
GrolRRe die Funktionsfa-
higkeit stadtebaulich
integrierter Versor-
gungslagen der Stand-
ort- und Nachbarkommu-

Zu 6-4

Neben dem Schutz vor Beeintréchtigung der Funktionsfahigkeit von Zentralen Orten dient das
Beeintrachtigungsverbot dazu, integrierte Versorgungslagen zu schitzen und zu starken.
Dadurch soll die Versorgung der Bevdlkerung in allen Teilen des Landes entsprechend dem Bedarf
in zumutbarer Entfernung auch flr mobilitatseingeschrankte Bevolkerungsgruppen si-
chergestellt werden.

Dies gilt insbesondere fur Orte, in denen MalRnahmen zur Stadrkung oder Aufrechterhaltung
zentral6rtlicher Versorgungsfunktionen durchgefihrt wurden oder vorgesehen sind. Hierzu
gehdren insbesondere stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmal3nahmen und Stadt- und
Dorfentwicklungsmafnahmen.
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nen nicht beeintrachti-
gen.

Beeintrachtigungen sind dann zu erwarten, wenn das Vorhaben die Funktionsfahigkeit der be-
troffenen integrierten Versorgungsbereiche so nachhaltig stort, dass sie ihren Versorgungs-
auftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantiell wahrnehmen
konnen. Bei der Beurteilung der Einhaltung des Beeintrachtigungsverbots grof3flachiger Ein-
zelhandelsvorhaben sind moglichst Kaufkraft- und Umsatzkennziffern zu verwenden, die zwi-
schen stationdrem Handel und Online-Handel differenzieren.

Integrierte Versorgungslagen im Sinne von Planziffer 6-4 (4. LEP-Anderung) umfassen, neben
den zentralen Versorgungsbereichen, auch stadtebaulich integrierte Versorgungsstandorte, die
aufgrund ihrer einfachen Ausstattung (z. B. nur ein Lebensmittelmarkt) nicht vollstandig den
Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs entsprechen, aber gerade im Landlichen Raum
eine schitzenswerte Versorgungsfunktion ibernehmen.

Landesverordnung
Uber das Landes-
raumentwicklungs-
programm Meck-
lenburg-Vorpo-
mmern vom
27.05.2016

4.3.2 (kursive Hervorhe-
bung nur hier)

(2) Einzelhandelsgrol3-
projekte nach (1) sind
nur zuléssig, wenn die
GrolRe, die Art und die
Zweckbestimmung des
Vorhabens der Versor-
gungsfunktion des Zen-
tralen Ortes entspre-
chen, den Verflechtungs-
bereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten und die
Funktionen der Zentra-
len Versorgungsberei-
che des Zentralen Ortes
und seines Einzugsbe-
reiches nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

2)

Zu 4.3.2 (keine isolierte Begrindung des Beeintrachtigungsverbots):

Unter EinzelhandelsgroR3projekte fallen Neuansiedlungen, Erweiterungen und Umnutzungen von
Einzelhandelsbetrieben im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO Einkaufszentren, grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung we-
sentlich auswirken kdnnen, sowie sonstige grof3flachige Handelsbetriebe mit vergleichbaren
Auswirkungen. Darlber hinaus werden Einzelhandelsagglomerationen — Ansammlungen meh-
rerer selbstandiger Einzelhandelsbetriebe, auch nicht grof3flachiger Natur, welche in enger
raumlicher und funktionaler Nachbarschaft zueinander stehen — erfasst.

Die raumordnungsrechtliche Relevanz von Einzelhandelsagglomerationen wurde in der hochst-
richterlichen Rechtsprechung (vgl. u. a. BVverwG vom 10.11.2011-4CN9.10 und Nds OVG Urteil vom
10.07.2014-1KN 121/11) anerkannt. Danach sind Einzelhandelsgrof3projekte neben Einkaufs-
zentren und grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO Agglomerationen
verschiedener Einzelhandelsbetriebe auch unterhalb der Schwelle zur GrofR3flachigkeit, die in
der Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie ein Einkaufszentrum oder
grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb hervorrufen. Von einer Agglomeration in diesem Sinne kann
man dann ausgehen, wenn die Einzelhandelsbetriebe von potenziellen Kunden als ,,eine* Einheit
als Einkaufsgelegenheit wahrgenommen werden. MaR3geblich hierfir ist, dass sie jeweils zu Ful3
untereinander leicht erreicht werden kdnnen.

EinzelhandelsgrofR3projekte sind auch sogenannte Herstellerdirektverkaufszentren (zum Beispiel
Factory Outlet Center (FOC) oder Designer Outlet Center (DOC)). Im Rechtssinne handelt es sich

168




-

Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH

Junker

Kruse BAUMEISTER [I[%
Planung RECHTSANWALTE

hierbei um Einkaufszentren im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BauNVO (vgl. OVG Schleswig,
Urteil vom 22.04.2010, 1 KN 19/09, Juris Rn. 82). Als solche unterliegen sie im Grundsatz den
landesplanerischen Festlegungen fir EinzelhandelsgrofR3projekte. Allerdings ist die besondere
Vertriebsform des Herstellerdirektverkaufszentrums durch absatzwirtschaftliche Merkmale
gekennzeichnet, die im Einzelfall zu einer abweichenden Beurteilung ihrer raumordnerischen
Auswirkungen fihren konnen. Das Vorliegen dieser Merkmale (vor allem: besonderes
Warenangebot, spezifische Preisgestaltung, grof3es Einzugsgebiet, eventuell Verbund mit
weiteren touristischen Attraktionen) und ihre raumordnerische Bewertung als Sonderfall - auch
im Zusammenhang mit ihrer Bedeutung fur die Verwirklichung sonstiger Erfordernisse der
Raumordnung - ist im Einzelfall im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens zu prfen.
Gegebenenfalls kommt die Zulassung von Herstellerdirektverkaufszentren im Wege einer
Abweichung von den entgegenstehenden Zielen der Raumordnung in Betracht. Hierbei dirfen
die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

Die Zentralen Orte sind die Konzentrationspunkte fir Gberdrtliche Einrichtungen der privaten
und offentlichen Daseinsvorsorge. Dem Einzelhandel kommt dabei eine Schlisselfunktion zur
Sicherung der Daseinsvorsorge zu. Diese wird vor dem Hintergrund der demografischen Veran-
derungen weiter an Bedeutung gewinnen. Das einzelhandelsrelevante Ausstattungsniveau in den
Zentralen Orten des Landes ist quantitativ vergleichsweise hoch. FlachenmafRig ist in den
Zentralen Orten zudem in allen Branchengruppen eine Sattigungstendenz erkennbar. Daruber
hinaus wird sich der stationdre Einzelhandel in Zukunft verstarkt dem Wettbewerb mit dem
kaum steuerbaren elektronischen Handel (E-Commerce) stellen missen. Der Trend der in den
letzten Jahren stagnierenden einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben wird sich durch die
voraussichtlich héher werdenden Energiekosten und die wohl steigenden Aufwendungen fir
private Gesundheits- und Altersvorsorge fortsetzen. Bei kinftigen Planungen von Einzel-
handelsgro3projekten sind diese Veranderungen der Rahmenbedingungen starker als bislang zu
beachten. Dabei ist der Sicherung der Nahversorgung in den Zentralen Orten und in deren
Einzugsbereichen besonderes Augenmerk beizumessen.

Der raumordnerische Grundsatz aus § 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 Raumordnungsgesetz zur Sicherung
einer ausreichenden wohnungsnahen Versorgung wird durch die raumordnerischen Vorgaben
fur die Bauleitplanung konkretisiert. Das Zielerfordernis der stadtebaulichen Integration dient
der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevodlkerung, dem Erhalt und der
Weiterentwicklung der gewachsenen Ortsstruktur, der sparsamen Flacheninanspruchnahme so-
wie der Vermeidung motorisierten Individualverkehrs und leistet somit einen Beitrag zur nach-
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haltigen Siedlungsentwicklung. Zugleich werden damit die Nutzungsmischung gefdrdert, die In-
nenstadte /Ortszentren, Stadtteilzentren und sonstige Zentrale Versorgungsbereiche in ihrer
Funktion gestarkt und die Infrastruktur effizient genutzt. Stadtebaulich integriert ist ein
Einzelhandelsstandort dann, wenn der Standort in einem baulich verdichteten Siedlungszu-
sammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen liegt, aus der eine ful3laufige Erreichbarkeit des
Standortes gegeben ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren z. B. Verkehrstrassen oder Bahn-
gleise den Standort von der Wohnbebauung trennen. Der Standort sollte dartber hinaus mit
einem den ortlichen Gegebenheiten angemessenen dffentlichen Personenverkehr erreichbar und
Teil eines planerischen Gesamtkonzepts sein. Bei allen raumbedeutsamen Planungen ist die Er-
reichbarkeit zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zu bertcksichtigen.

Bei der Entwicklung und Stabilisierung der Innenstadte genief3t der Einzelhandel héchste Pri-
oritat. Als Standort fur Wohnen, Arbeit, Bildung, Dienstleistung, Kultur, Kommunikation, Tou-
rismus und Versorgung gibt die Innenstadt Impulse fir die Entwicklung der Zentralen Orte und
deren Einzugsbereiche. Die Innenstadte als Wohnrdume haben in Mecklenburg-Vorpommern
siedlungsstrukturell bedingt seit jeher einen essenziellen Wert und werden auch in Zukunft
weiter an Bedeutung gewinnen. Vor diesem Hintergrund gilt es insbesondere, ihre Nahver-
sorgungsfunktionen auch mit landes- und kommunalplanerischen Steuerungsinstrumenten zu-
kunftsfahig aufzustellen. Neben der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich (Zentrale Ver-
sorgungsbereiche kdnnen sich sowohl aus den tatsachlichen Verhaltnissen als auch aus den pla-
nerischen Festsetzungen und Darstellungen ergeben: vgl. BVerwG, Urteile v.1.12.2009-4 C 2.08
und OVG NRW Urteil v. 17.11.2011-10 A 787/09, BVerwG. Beschluss v. 12.07.2012-4B 13/12
(Merkmale)) hochster Zentralitatsstufe ist die Sicherung einer funktional ausgewogenen Zen-
tren- und einer stabilen Nahversorgungsstruktur sowohl in den Zentralen Orten als auch deren
Einzugsbereichen Ziel der Landesentwicklung. Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich
abgegrenzte Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzung und
haufig erganzt durch diverse Dienstleitungen einschlief3lich gastronomischer Angebote, eine
Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Versorgungsbereich hinaus zukommt. Die Fest-
legung von Zentralen Versorgungsbereichen ist hierbei ein geeignetes planerisches Instrument,
da sie das Gerust zur Sicherung von tragfahigen Nahversorgungs- und Zentrenstrukturen sind.
Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch bauleitplanerische Instrumente (Fla-
chennutzungsplan, Bebauungspléne) zu sichern.

Aufgrund der GroRRe der Grundzentren, so die Erfahrungen der letzten Jahre, sind die Voraus-
setzungen entsprechend der Kriterien zur Festlegung von Zentralen Versorgungsbereichen nicht
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immer gegeben. Alternativ ist die Nahversorgungsstruktur auf der Grundlage eines Nahver-
sorgungskonzeptes zu ermitteln und durch bauleitplanerische Mal3nahmen zu sichern.

Die Regelung zur Konzentration der zentrenrelevanten Sortimente auf die Zentralen Versor-
gungsbereiche ist die Antwort auf die demografischen Veranderungen und auf die bestehende
Angebotssituation in den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen.

Es ist Aufgabe der Kommunen, die ,,Zentrenrelevanz* auf Basis ihrer drtlichen Einzelhandelssi-
tuation in Verbindung mit ihren stadtspezifischen Zielvorstellungen im Rahmen der Erarbeitung
der Einzelhandels- und Zentrenkonzepte zu bestimmen. Die Auswertung zahlreicher kommunaler
Einzelhandelskonzepte im Land hat gezeigt, dass sich die Sortimentslisten der Kommunen nur
unwesentlich voneinander unterscheiden. Vor diesem Hintergrund werden die in Abbildung 21
(S. 55) aufgeflihrten Sortimente als zentrenrelevante Kernsortimente in Mecklenburg-
Vorpommern festgelegt. Das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet dabei, in
Abgrenzung zum Randsortiment, den Hauptteil des Warenangebotes, der nach allgemeiner
fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen ist. Das Kernsortiment
bestimmt somit in der Regel auch die Art eines Einzelhandelsbetriebes.

Abbildung 21 — Zentrenrelevante Kernsortimente

- Bekleidung, Wasche

- Bucher, Papier / Burobedarf / Schreibwaren

- Schuhe, Lederwaren

- Elektrogerate, (ohne ElektrogroBgerate, Lampen / Leuchten) Gerate der Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektronik, Foto und optische Erzeugnisse

- medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

- Uhren, Schmuck

- Parfimeriewaren

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

- Spielwaren

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne SportgroBgerate)

und

- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Die im Rahmen der Einzelhandelskonzepte festgelegten ortstypischen Sortimentslisten der Kom-
munen ergdnzen und /oder spezifizieren die Landesliste.
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Nicht zentrenrelevante grofR3flachige Einzelhandelsbetriebe, z. B. M6bel- und Einrichtungshau-
ser, Bau- und Gartenmérkte, bendtigen in der Regel zur Umsetzung ihres Unternehmenskonzeptes
grof3e Flachen, die nicht immer stadtebaulich integrierbar sind. Bevor neue Standorte in
stadtebaulicher Randlage entwickelt werden, sollen zunéachst bestehende integrierte Standorte
bezlglich threr Erweiterungsmoglichkeiten gepriuft werden (Stichworte: Verkehrsvermeidung,
Verkehrsbindelung, Flachensparen, Erreichbarkeit immobiler Bevdlkerungsgruppen etc.). Mit
zunehmender GréRe der Betriebe erhdht sich auch der Anteil der branchentypischen zentren-
relevanten Sortimente, die haufig fur sich betrachtet Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO erwarten lassen und einer gesonderten Prufung bedurfen.

In der Zukunft werden sich der Einzelhandel und die Kommunen verstarkt den Veranderungen
der wirtschaftlichen und soziodkonomischen Rahmenbedingungen stellen missen. Das setzt mehr
denn je ein strategisches, abgestimmtes und konzeptionelles Handeln zwischen Kommune /Region
und Einzelhandel voraus. Mit dem Einzelhandelskonzept werden folgende Ziele verfolgt:

- Erhalt und Starkung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion,

- Sicherung der Nahversorgungsfunktion des Zentralen Ortes und von dessen Einzugsbe-
reichen,

- Erhalt und Starkung der Innenstadtfunktion,

- Festlegung von Zentralen Versorgungsbereichen als Grundgerdtst fur funktionsgerechte
Versorgungsstrukturen

- (Sicherung durch kommunale Bauleitplanung),

- Feinsteuerung des Einzelhandels durch ortsspezifische Sortimentslisten,

- Schaffung von Investitions- und Planungssicherheit und

- Entscheidungsgrundlage fur Ansiedlungsvorhaben.

Zwischen den Kernstadten und den Umlandgemeinden (Stadt-Umland-Raume) bestehen funkti-
onale Einzelhandelsverflechtungen. Dabei gibt es deutliche Unterschiede hinsichtlich der Ver-
flechtungsintensitat, sowohl zwischen den einzelnen Stadt-Umland-Raumen als auch zwischen
den jeweiligen Umlandgemeinden und ihrer Kernstadt. Wahrend die Einkaufszentren in aus-
gewdahlten Umlandgemeinden des Stadt-Umland-Raums Rostock bedeutende oberzentrale Funk-
tionen fir die Kernstadt wahrnehmen, gibt es in den Umlandgemeinden des Stadt-Umland-Raums
Neubrandenburg keine derartigen ,,Funktionsverlagerungen®. Des Weiteren ist die Versor-
gungssituation in den Umlandgemeinden sehr different. Wahrend ein Teil der Gemeinden Uber
eine Uberregionale Einzelhandelsausstattung und Uber eine gesicherte Nahversorgung verfigt,
gibt es eine Vielzahl von Gemeinden, die gar keinen Einzelhandelsbetrieb haben. Die Kernstadte

172




<" Dr. Donato Acocella

Stadt- und Regionalentwicklung GmbH

Junker

Kruse BAUMEISTER [I[%
Planung RECHTSANWALTE

(vier Oberzentren, ein Mittelzentrum) verfigen uber kommunale Einzelhandelsentwick-
lungskonzepte, die die Grundlage fur die Steuerung des Einzelhandels innerhalb der Stadt-
grenzen bilden. Eine abgestimmte Einzelhandelsentwicklung in den Stadt-Umland-Raumen
erfordert jedoch eine konzeptionelle Gesamtbetrachtung. Einzelhandelsgro3projekte in den Um-
landgemeinden werden auch in Zukunft eine Ausnahme bleiben. Diese Ausnahmeféalle sind im
Rahmen der Stadt-Umland-Raum-Konzepte gemeindekonkret zu bestimmen.

Zusammengefasst verfolgen die Stadt-Umland-Raum-Konzepte folgende Ziele: Starkung der
zentralortlichen Funktion der Kernstadte, Sicherung der Nahversorgung der Bevdlkerung in den
Gemeinden — unabhéngig von administrativen Grenzen und unter Bertcksichtigung der Mobilitat
der Bevolkerung sowie der demografischen Entwicklung, Entstehung tragféahiger und nach-
haltiger Entwicklungsszenarien fir die Stadt-Umland-Raume, Verbesserung der interkommu-
nalen Kooperation, Planungssicherheit fur Politik, Verwaltung und Einzelhandel.

Landes-Raumord-
nungsprogramm
Niedersachsen
vom 26.09.2017,
zuletzt gedndert
durch Anderungs-
verordnung vom
07.09.2022, in
Kraft getreten am
17.09.2022

2.3 08 Ausgeglichene
Versorgungsstrukturen
und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen
Orte und integrierter
Versorgungsstandorte
sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der
Bevolkerung dirfen
durch neue Einzel-
handelsgro3projekte
nicht wesentlich beein-
trachtigt werden
(Beeintrachtigungs-
verbot).

Zu 2.3 08

Hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes sind ebenso wie beim Kongruenzgebot die Ver-
kaufsflachengrof3e und die Differenzierung des Warensortiments, u.a. nach periodischem und
aperiodischem Bedarf, wesentliche KenngriélR3en fir die Analyse und Bewertung der Auswirkun-
gen eines geplanten Einzelhandelsgro3projektes.

Danach ist zu prifen, ob von dem geplanten Einzelhandelsgro3projekt wesentliche Beeintrach-
tigungen auf die einzelnen Komponenten ausgeglichener Versorgungsstrukturen und deren Ver-
wirklichung ausgehen. Hierbei steht aus raumordnerischer Sicht nicht allein die durch das Ein-
zelvorhaben bzw. durch Einzelhandelsagglomerationen bewirkte Umsatzumverteilung im Vor-
dergrund, sondern auch Kennziffern zur Zentralitatsentwicklung und zur Nachfrageentwicklung
im Einzugsbereich des Vorhabens.

Landesentwicklung
splan Nordrhein-
Westfalen (LEP

NRW) 2017, zuletzt

6.5-3 Ziel
Beeintrachtigungsver-
bot

Durch die Darstellung
und Festsetzung von

Zu 6.5-3

Die Zentrenvertraglichkeit der durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und
Sondergebieten fiir Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO ermdéglichten Einzelhandelsnutzungen
hangt sowohl vom Standort als auch von Art und Umfang des moéglichen Warenangebotes ab. Aus
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geandert am
06.08.2019

Kerngebieten und Son-
dergebieten fir Vorha-
ben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung mit zentren-
relevanten Sortimenten
durfen zentrale Versor-
gungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesent-
lich beeintrachtigt wer-
den.

diesem Grund stellt Ziel 6.5-3 auf die wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche durch zentrenrelevante Sortimente ab. Das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot
belésst der Gemeinde einen gegeniiber dem allgemeinen Kongruenzgebot gréf3eren Spielraum,
stellt jedoch gleichzeitig sicher, dass zentrale Versorgungsbereiche der Standortgemeinde und
der benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch lberortliche Interessen getragen. Zwar hat das Be-
eintrachtigungsverbot auch stédtebauliche Bedeutung fir die jeweilige ortliche kommunale
Planung, wie sich aus § 2 Abs. 2 und § 34 Abs. 3 BauGB ergibt. Das schlief3t allerdings eine
Raumbedeutsamkeit nicht aus. Soweit die Versorgungsbereiche eine Uberdrtliche Versorgungs-
funktion erfillen (in der Regel Mittel- und Oberzentren), ist mit dem Beeintrachtigungsverbot
zugleich die zentralortliche Versorgungsfunktion der jeweiligen Gemeinde im Hinblick auf den
Einzelhandel geschiitzt. Uberortliche Interessen rechtfertigen die Festlegung aber auch dann,
wenn die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche keine uberdrtliche Versorgungsfunktion
haben. Aufgabe der Raumordnung ist es u. a., die Versorgung mit Dienstleistungen und
Infrastrukturen der Daseinsvorsorge, insbesondere die Erreichbarkeit von Einrichtungen und
Angeboten der Grundversorgung fur alle Bevolkerungsgruppen in angemessener Weise zu
gewahrleisten (8 3 Abs. 2 Nr. 3 ROG). Diese Aufgabe stellt das Gesetz in einen Zusammenhang
mit dem Zentrale-Orte-Konzept. Dieses soll eine ausreichende Versorgung auch wenig mobiler
Bevolkerungsgruppen sichern. Hierbei handelt es sich um Uberdrtliche Interessen, die das
Beeintrachtigungsverbot unterstitzen soll. Die Zielqualitat vergleichbarer raumordnerischer
Beeintrachtigungsverbote haben verschiedene Oberverwaltungsgerichte anerkannt; auch das
Bundesverwaltungsgericht hat ein solches nicht in Zweifel gezogen (vgl. OVG Lineburg, Urt. v.
15.03.2012, 1 KN 152/10; VGH BW, Urt. v. 17.12.2009, 3 S 2110/08; OVG Koblenz, Urt. v.
15.10.2008, 1 A 10388/08; BVerwG, Urt. v. 16.12.2010, 4 C 8.10).

Dass der Begriff der ,wesentlichen Beeintréchtigung“ eines Versorgungsbereichs justitiabel
ist, hat grundlegend die Rechtsprechung zu § 34 Abs. 3 BauGB gezeigt (BVerwG, Urt. v.
11.10.2007, 4 C 7/07 = BVerwGE 129, 307). Auf diese Rechtsprechung kann daher auch zur Aus-
legung des Beeintrachtigungsverbots des LEP NRW — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Ein-
zelhandel — zurtckgegriffen werden.

Danach ist eine wesentliche Beeintrachtigung eines zentralen Versorgungsbereichs in jedem Fall
anzunehmen, wenn die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereichs in
beachtlichem Ausmaf} beeintrachtigt und damit gestort wird. Eine solche Funktionsstérung liegt
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vor, wenn der zentrale Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder
hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen kann.

Bei der Beurteilung, ob eine wesentliche Beeintrachtigung zu erwarten ist, sind im Rahmen
einer Gesamtbetrachtung alle relevanten Umstande des jeweiligen Einzelfalls in den Blick zu
nehmen. Dabei sind unter anderem die durch eine Planung zu erwartenden Kaufkraftabfllsse
oder prognostizierte Umsatzverteilungen geeignet, stadtebaulich relevante schadliche Aus-
wirkungen zu konkretisieren und Funktionsstérungen aufzuzeigen (BVerwG, Urteile v.
11.10.2007, 4 C 7.07 und 17.12.2009, 4 C 2.08). Fur die dafur erforderliche Auswirkungsanalyse
und -bewertung sind die VerkaufsflachengréfRen, das Warensortiment und die Flachenprodukti-
vitaten des mit der Planung verfolgten Vorhabens zentrale Kenngré3en. Die Auswirkungen sind
dabei aus Sicht eines realistischen unginstigen Falles (worst-case-Betrachtung) zu prognos-
tizieren (vgl. OVG NRW, Urt. v. 02.10.2013, 7 D 18/13.NE). Fur eine realitdtsnahe Betrachtung
kann es erforderlich sein, neben dem im Einzugsgebiet bereits vorhandenen Verkaufsfla-
chenbestand auch die bis zum Markteintritt des Planvorhabens sicheren, konkret zu erwartenden
Veranderungen (Hinzutreten planungsrechtlich abgesicherter weiterer Einzelhandelsan-
siedlungen wie ebenso absehbare SchlieBungen) zu bericksichtigen (vgl. OVG NRW, Urt. v.
01.12.2015, 10 D 91/13.NE). Auch bei allgemeinen Kerngebietsausweisungen ohne konkret anste-
hende Vorhaben i. S. d. 8 11 Abs. 3 BauNVO sind die Auswirkungen dieser Bauleitplanung durch
eine ,,worst-Case-Betrachtung* zu ermitteln.

Ein erster Anhaltswert fir die Annahme einer Funktionsstérung ist ein Umsatzverlust bei zen-
tren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 %. Allerdings kann auch ein ge-
ringerer Umsatzverlust eine Funktionsstorung zur Folge haben, wenn sich gewichtige Auswir-
kungen auf Grund der stddtebaulichen Zusammenhéange ergeben; ebenso kann sich ein hoéherer
Umsatzverlust als noch unschadlich erweisen (zu dem Vorstehenden s. u.a. BVerwG, Beschliisse v.
22.12.2009, 4 B 25.09 und 03.08.2011, 4 BN 15.11; s. ebenfalls OVG NRW, Urt. v. 01.02.2010, 7 A
1635/07 und v. 02.10.2013, 7 D 18/13.NE). Deswegen ist fur jeden Einzelfall im Rahmen einer
Gesamtbetrachtung zu prognostizieren, ob die jeweilige Umsatzumverteilung in wesentliche
Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen umschlagt.

Dabei sind — neben der voraussichtlichen Umsatzumverteilung — insbesondere zu bericksich-
tigen (vgl. BVerwG, Urteile v. 11.10.2007, 4 C 7.07 und 17.12.2009, 4 C 2.08; OVG Minster, Urteile
v. 11.12.2006, 7 A 964/05 und 01.02.2010, 7 A 1635/07; OVG Luneburg, Urt. v. 15.03.2012, 1 KN
152/10):
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- die durch die Bauleitplanung erméglichten Verkaufsflachen im Vergleich zu den in den zen-
tralen Versorgungsbereichen vorhandenen Verkaufsflachen derselben Branche;

- eine ,,Vorschadigung“ der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche bspw. durch bestehen-
de Leersténde;

- die Gefahrdung vorhandener ,,Magnetbetriebe®, die mal3gebliche Bedeutung fiir die Funkti-
onsfahigkeit der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche haben;

- die Sortimentsstruktur des neuen Vorhabens, insbesondere wenn es auf solche Sortimente
ausgerichtet ist, die fur zentrale Versorgungsbereiche einen mal3geblichen Frequenzbringer
darstellen;

- das Vorhandensein branchengleicher Einzelhandelsangebote an nicht integrierten Standorten
im Einzugsbereich der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche;

- die Kundenattraktivitat der Planung durch standortbedingte Synergieeffekte;

- die rdumliche Distanz zwischen der Planung und den betroffenen zentralen Versorgungsbe-
reichen;

- der Ausfall eines einzelnen Sortiments, wenn es sich um ein ,,besonders zentrenrelevantes
Leitsortiment* handelt.

Landesverordnung
Uber das Landes-
entwicklungspro-
gramm Rheinland-
Pfalz vom
14.10.2008

Z 60

Durch die Ansiedlung
und Erweiterung von
grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben
durfen weder die
Versorgungsfunktion der
stadtebaulich integrier-
ten Bereiche der Stand-
ortgemeinde noch die
der Ver-
sorgungsbereiche (Nah
und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler
Orte wesentlich beein-
trachtigt werden (Nicht-
beeintrachtigungs-
gebot). Dabei sind auch
die Auswirkungen auf

Zu Z 60

Daruber hinaus haben die planenden Standortgemeinden die Ubergemeindliche Abstimmung von
Planung und Ansiedlung, Erweiterung oder Anderung von groRRflachigen Einzelhandelseinrich-
tungen sicherzustellen (interkommunales Abstimmungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche zu bertcksichtigen (im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB und
des § 34 Abs. 3 BauGB). Zentrale Versorgungsbereiche konnen sich insbesondere aus
entsprechenden Darstellungen und Festlegungen in Bauleit- und Raumordnungsplénen ergeben.
Sie kdnnen sich auch aus sonstigen stadtebaulichen Konzeptionen wie zum Beispiel stadtischen
Zentren- oder Einzelhandelskonzepten oder auch aus den tatséchlichen Verhaltnissen ergeben.

Als Anhaltspunkt fir die Beschrankung innenstadtrelevanter Sortimente als Randsortimente kann
zum Beispiel die Schwelle der Grof3flachigkeit dienen. Dartiber hinaus sollen Randsortimente in
einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen.

Soweit noch nicht vorhanden, wird den Gemeinden empfohlen, auch interkommunal abgestimmte
Einzelhandelskonzepte zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der betreffenden
Gemeinde bzw. im betreffenden Teilraum (zum Beispiel auf Verbandsgemeindeebene) aufzu-
stellen. hierbei ist insbesondere dem Aspekt der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
Rechnung zu tragen.
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Stadtteile von Ober und
Mittelzentren zu beach-
ten.

Saarland,
Verordnung uber
den Landesent-
wicklungsplan,
Teilabschnitt
»Siedlung® vom
04.07.2006

2.5.2 (45) (2)
Neuansiedlungen, Er-
weiterungen bzw.
Nutzungsanderungen
grol3flachiger Ein-
zelhandelseinrichtungen
durfen das Zentrale-
Orte-Geflige des Landes
sowie die Funktions-
féhigkeit des jeweiligen
zentralen, innerortli-
chen Versorgungsberei-
ches des zentralen Ortes
(Standortgemeinde)
sowie der benachbarten
zentralen Orte
(Nachbargemeinden)
nicht beeintrachtigen
(Beeintrachtigungsver-
bot). Dies gilt insbeson-
dere fir solche Stand-
ortgemeinden, in denen
der Erfolg von stadte-
baulichen Mal3nahmen
zur funktionalen Stéar-
kung oder Stabilisie-
rung von Stadt- und
Ortskernen in Frage ge-
stellt wird, z. B. bei
stadtebaulichen Sanie-
rungs- und Entwick-

Zu Ziff. 2.5.2 (keine isolierte Begrindung des Beeintrachtigungsverbots)

Die gesellschaftliche und raumordnerische Bedeutung des Einzelhandels beruht vor allem auf
einer flachendeckenden (Grund-) Versorgung der Bevélkerung als Endverbraucher mit einem nach
Zentralortlichkeit differenzierten, bedarfsgerechten Versorgungsangebot in zumutbarer Er-
reichbarkeit. Demografische und wirtschaftliche Veranderungen, Veradnderungen auf Kunden-
und Angebotsseite, verscharfter Wettbewerb im Einzelhandel mit sinkenden Handelsspannen und
die daraus resultierenden Konzentrationstendenzen haben jedoch in der Vergangenheit zu einer
Umstrukturierung hin zu umsatzstarken, groRRerflachigen Betriebseinheiten mit immer grof3eren
Einzugsbereichen gefihrt. Die Folge dieser Konzentration auf grofRRere, leistungsféhigere
Betriebe an weniger, meist autogerechten dezentralen Standorten am Stadt- bzw. Gemeinderand
ist ein ausgedinntes Versorgungsnetz mit immer grof3eren ,,Maschen* (,,Rlickzug aus der Flache*,
Leerstande von Ladenlokalen in den Innerortslagen). Damit ist die Erreichbarkeit dieser de-
zentralen Standorte Uberwiegend von der Benutzung des PKW abhéngig, so dass immobile, auf
OPNV-Verbindung oder FuRBwegdistanz angewiesene Bevoélkerungsgruppen zunehmend
Versorgungsdefizite zu befurchten haben. Diese Tendenzen im Standortverhalten des
Einzelhandels wirken sich nicht nur nachteilig auf den raumordnerischen und gesellschaftlichen
Anspruch einer wohnungsnahen und rdumlich ausgeglichenen Grundversorgung mit einem
differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot aus, sondern implizieren oftmals auch ganz
erhebliche Gefahrdungspotenziale fir die Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der gewachsenen
Innenstadte, Stadtteilzentren und Ortskerne mit ihrer vielféltigen Versorgungs-,
Dienstleistungs- und Kommunikationsfunktion. Als wohnortnahe Grundversorgung wird hierbei
Versorgung mit allen wesentlichen Warengruppen des kurzfristigen bzw. téglichen Bedarfes,
wie beispielsweise Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren, aber auch die Versorgung
mit Dienstleistungen, wie beispielsweise Arzt, Apotheke, Gastronomie, verstanden, die in kurzer
FuBwegeentfernung zu den jeweiligen Wohnbereichen der Nutzer erfolgen kann.

Deshalb ist es notwendig, durch landesplanerische Festlegungen auf die Raumvertraglichkeit
solcher groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen oberhalb der Regelvermutungsgrenze des § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (1.200 m2 Geschossflache, was nach geltender Rechtsprechung
einer Verkaufsflache von ca. 700 — 800 m2. entspricht) hinzuwirken und Uber die kommunale
Bauleitplanung sicherzustellen, dass sich der grof3flachige Einzelhandel an stadtebaulich inte-

177




-

Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH

Junker

Kruse BAUMEISTER I)
Planung RECHTSANWALTE

lungsmaf3nahmen, Stadt-
und Dorferneuerungs-
maf3nahmen.

grierten Standorten entfalten kann. Dabei sind Standorte dann als integriert zu bezeichnen,
wenn sie in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen, in-
nerortlichen Versorgungskern der betreffenden Stadt oder Gemeinde stehen und in das vorhan-
dene Siedlungsgefiige stadtebaulich eingebunden sind. Allerdings sind aus landes- und bauleit-
planerischer Sicht fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groRflachigen Einzel-
handelseinrichtungen dort Grenzen zu ziehen, wo die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des
jeweiligen zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereiches der Standort- und Nachbargemeinde
gestdrt und damit die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung wesentlich beeintrachtigt
wird. Durch die landesplanerischen Festlegungen wird darauf hingewirkt, dass sich die Ansied-
lung, Erweiterung oder Anderung von Einzelhandelsvorhaben nach Sortimentsstruktur und
VerkaufsflachengrofRe in die raumlich-funktionell zugeordnete Versorgungsaufgabe der
Jjeweiligen Zentralitatsstufe und des Verflechtungsbereiches einpasst. Die Raumvertréaglichkeit
ist vom Planungstrager durch qualifizierte Unterlagen, Expertisen oder Einzelhandelsgutachten
entsprechend nachzuweisen.

Wird eine groR3flachige Einzelhandelseinrichtung an einem stadtebaulich integrierten Standort
errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet, ist in der Regel keine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des innerotrtlichen Versorgungskerns der Stand-
ortgemeinde zu erwarten. Vielmehr tragt dies zu einer Stabilisierung bzw. Aufwertung der
jeweiligen Innenstadt-, Stadtteil- und Ortskernfunktionen bei. Als stadtebaulich integriert
gelten dabei Standorte im baulichen Siedlungszusammenhang, die in enger raumlicher und
funktionaler Verbindung mit dem zentralen, innerértlichen Versorgungsbereich stehen und sich
neben einer Anbindung an den OPNV auch durch einen anteiligen, zu FuR erreichbaren
Einzugsbereich auszeichnen. Die landesplanerischen Festlegungen raumen daher integrierten
Einzelhandelsstandorten einen Vorrang ein. Werden grof3flachige Einzelhandelseinrichtung
dagegen aufRerhalb integrierter Standorte ausgewiesen, so fuhrt dies — in Abhangigkeit von
Warensortiment und Gré3enordnung — sehr oft zu erheblichen stadtebaulichen und funktionalen
Beeintrachtigungen der jeweiligen Innerortslagen bis hin zu Leerstanden von Einzelhandels-
lokalen. Deshalb kommen nicht-integrierte Standorte nur fir Einzelhandelsvorhaben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment (zum Beispiel Mobel-/Einrichtungshéuser, Bau- und
Gartenmarkte) in Betracht, bei denen die zentrenrelevanten Randsortimente, die trotz ihres
geringen Anteils an der Gesamtverkaufsflache hohe Umsatzwerte erzielen, nach Art und Umfang
so begrenzt werden, dass sie weder die verbrauchernahe Versorgung und die Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns der Standortgemeinde noch die
der Nachbargemeinden wesentlich beeintrachtigen. Ein Uberblick uber die i. d. R.
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zentrenrelevanten und damit an nicht integrierten Standorten auszuschlielRenden bzw. zu be-
grenzenden (Rand-) Sortimente ist Anlage 7 zu entnehmen.

Die planerische Abstimmung des aus raumordnerischer und staddtebaulicher Sicht optimalen
Makro- und Mikrostandortes, des Warensortimentes sowie der sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachengrof3e des grof3flachigen Einzelhandelsvorhabens sollte entsprechend § 11 Abs. 1
und 2 Saarlandisches Landesplanungsgesetz (SLPG) moglichst frihzeitig erfolgen. Dazu ist es
einerseits erforderlich, dass die Landesplanungsbehdrde moglichst frihzeitig von solchen
raumbedeutsamen Planungen und MalRBnhahmen im Sinne des § 3 Nr. 6 Raumordnungsgesetz (ROG)
Kenntnis erlangt und dass andererseits die Standortgemeinde die erforderliche tibergemeind-
liche Abstimmung vornimmt. Hierzu geben Baugesetzbuch (BauGB) mit den 8§ 2 Abs. 2 und 34
Abs. 3 und 3a sowie das Saarlandische Landesplanungsgesetz (SLPG) mit § 11 Abs. 1 und 2 den
formalrechtlichen Rahmen vor. Unabhangig von diesem formell erforderlichen Abstimmungs-
erfordernis wird den Standortgemeinden empfohlen, mdglichst frihzeitig und in Kooperation
mit der Landesplanungsbehérde und den Nachbargemeinden Einzelhandelskonzepte zu entwi-
ckeln, um unter der Zielsetzung einer bedarfsgerechten und verbrauchernahen Versorgung mit
Waren und Dienstleistungen eine vorausschauend Stadt- bzw. Ortsentwicklungsplanung und da-
mit Standortvorsorge zu betreiben. Unter dem Eindruck der demografischen und wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen sowie dem Erfordernis oftmals kurzfristiger Standortentscheidun-
gen ist eine solche Planung fir die mittel- und langfristige Sicherung und Entwicklung der
kommunalen (und regionalen) Versorgungsstruktur unabdingbar.

Wesentliches Ziel der im Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,,Umwelt”“ getroffenen landes-
planerischen Festlegung von ,Vorranggebieten fir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen*
(VG) ist es, durch die Erhaltung bzw. Ansiedlung von Betrieben aus dem industriell-produzie-
renden Sektor, des gewerblichen Bereiches sowie des wirtschaftsorientierten Dienstleis-
tungsgewerbes Arbeitsplatze zu sichern bzw. zu erhalten. VG sind damit auf das Produktions-
und Dienstleistungsgewerbe ausgerichtet. Die Inanspruchnahme dieser Gberdrtlich (landesweit)
bedeutsamen Gewerbevorrangflachen durch Einzelhandelseinrichtungen konterkariert diese
landesplanerische Zielsetzung und ist daher nicht zulassig.

Dieser Gewerbevorrang trifft vom Grundsatz her auch auf alle anderen gewerblichen Bauflachen
zu (vgl. 88 8 und 9 BauNVO). Daher ist die gemeindliche Bauleitplanung dazu aufgerufen, wo dies
besondere stadtebauliche Griinde erfordern — beispielsweise bei einer drohenden Be-
eintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung oder bei potenziell schadlichen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereich der Standortgemeinde oder anderer Gemeinden —, Uber §
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1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelseinrichtungen in Gewerbe- und Industriegebieten auszuschliel3en.
Davon ausgenommen werden kann so genannter Handwerkshandel in einer Verkaufsflachengrof3e
von maximal 500 m2, sofern die Verkaufsstatten dem jeweiligen Handwerks- oder
Gewerbebetrieb direkt zugeordnet und diesem baulich und funktional untergeordnet sind.
Kraftfahrzeugreparaturwerkstatten zugeordnete Verkaufsstatten fur Kraftfahrzeuge wie
beispielsweise bei Autohdusern kénnen von dieser Beschrankung ausgenommen werden, da bei
diesen der Verkaufsflachenanteil zur Préasentation der Kraftfahrzeuge in der Regel weit grofer
als der zugeordnete Werkstattbereich ist. Insofern kann die 0. g. Regelung fiir solche Betriebe
systembedingt nicht gelten. Zentrenrelevante Kern- oder Randsortimente sollten aus o. g. Griin-
den i. V. m. 8§ 1 Abs. 9 BauNVO generell ausgeschlossen werden. Ein derartiger Ausschluss von
Einzelhandelseinrichtungen in Gewerbe- und Industriegebieten ist auch im Hinblick auf
bestehende Forderrichtlinien des Landes gerechtfertigt, da sich — auch bei der (spateren)
Ansiedlung kleinflachiger Einzelhandelseinrichtungen — hieraus Ruckforderungsanspriiche
ergeben kénnen.

Verordnung der
Sachsischen
Staatsregierung
Uber den Landes-
entwicklungsplan
Sachsen vom
14.08.2013

Z23.25

Die Ansiedlung, Erwei-
terung oder wesentliche
Anderung von groRfla-
chigen Einzelhandels-
einrichtungen darf we-
der durch Lage, Gréf3e
des Vorhabens oder Fol-
gewirkungen das stadte-
bauliche Gefiige, die
Funktionsfahigkeit des
zentral6rtlichen Versor-
gungszentrums oder die
verbrauchernahe Ver-
sorgung des Zentralen
Ortes sowie der benach-
barten Zentralen Orte
substanziell beeintréch-
tigen.

Zu Ziel 2.3.2.4 und Ziel 2.3.2.5

Ziel 2.3.2.4 enthalt das Kongruenzgebot. Dieses ist in einem untrennbaren Zusammenhang zu
dem Beeintrachtigungsverbot des Zieles 2.3.2.5 zu sehen. Wéhrend das Kongruenzgebot die
Auswirkungen der grof3flachigen Einzelhandelseinrichtung auf den jeweiligen Verflechtungsbe-
reich beschrankt, normiert das Beeintrachtigungsverbot ausdriicklich den Schutz des zentral-
ortlichen Versorgungssystems. Durch eine falsche Standortwahl oder eine falsche Gréf3enord-
nung kdonnen grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen die verbrauchernahe

Versorgung der Bevdlkerung und die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne nachteilig be-
einflussen. Dem soll vorgebeugt werden, indem die Auswirkungen auf den jeweiligen Ver-
sorgungsbereich beschrankt und dartber hinausgehende Beeintrachtigungen verboten werden.
Hinsichtlich der Bestimmung der Mittelbereiche wird auf Karte 2 hingewiesen. Die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit an-
derer Zentraler Orte diurfen nicht beeintrachtigt werden (siehe VGH Mannheim, Urteil vom 17.
Dezember 2009, Az.: 3 S 2110/08, Rn. 41, juris).
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Landesentwick-
lungsplan
Sachsen-Anhalt
vom 12.03.2011

2.3 Z 48 (kursive Her-

vorhebung nur hier)

Die in diesen Sonderge-

bieten entstehenden

Projekte

1. darfen mit ihrem
Einzugsbereich den
Verflechtungsbereich
des Zentralen Ortes
nicht wesentlich
Uberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu
integrieren,

3. durfen eine verbrau-
chernahe Versorgung
der Bevdlkerung
nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ
bedarfsgerechten Li-
nienverkehrsangebo-
ten des OPNV sowie
mit Ful3- und Radwe-
genetzen zu erschlie-
Ben,

5. durfen durch auftre-
tende Personenkraft-
wagen- und Last-
kraftwagenverkehre
zu keinen unvertrég-
lichen Belastungen in
angrenzenden Sied-
lungs-, Naherho-
lungs- und Natur-
schutzgebieten fih-
ren.

Zu Ziffer 2.3 (keine isolierte Begriindung des Beeintrachtigungsverbots)
Die Zentralen Orte sind traditionell auch die zentralen Standorte des Einzelhandels.

Zur Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse ist es Aufgabe der Zentralen Orte, entspre-
chend ihrer jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Flachen fir den Einzelhandel bereitzu-
stellen, damit sich der Einzelhandel so entwickeln kann, dass die Bevdlkerung (auch die nicht
motorisierte) mit einem differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt werden kann. Dabei ist es die Aufgabe aller Zentralen Orte, in ihrem
Verflechtungsbereich eine verbrauchernahe Grundversorgung zu sichern. Aufgrund des Ein-
zugsbereiches von EinzelhandelsgrofR3projekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu binden.

Die Entstehung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, Uberwiegend am Rand von Gemein-
den, in den vergangenen Jahren gefahrdet in zunehmendem Mal3e die Entwicklung der Innen-
stadtbereiche der Ober- und Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitéat und Anziehungskraft der Innenstadte und
der Ortszentren, fir die das Land in den letzten Jahren betréachtliche Finanzmittel im Rahmen
der Stadtebaufdrderung eingesetzt hat, zu erhalten.

Dieses erfordert eine umfassende, Uberértliche und koordinierende Steuerung der Standorte
far gro3flachige Einzelhandelsprojekte. Dabei ist es Ziel, den Handel in den Zentren zu stérken,
eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur und eine verbrauchernahe Versorgung in den Regionen
sicherzustellen. Die Bundelung von Versorgungseinrichtungen in einer gestuften
Zentrenstruktur ist Ausdruck des planerischen Leitbilds der Zentralen Orte.

EinzelhandelsgrofR3projekte missen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsflache und ihres
Warensortiments so konzipiert werden, dass sie der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und
dem Einzugsbereich des Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Sie dirfen ausgegli-
chene Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirklichung nicht beeintrachtigen. Grof3e der
Verkaufsflachen eines Einzelhandelsprojektes und die Differenzierung des Warensortiments
sind fur die Bewertung der Auswirkungen hinsichtlich des Kongruenzgebotes und des Beein-
trachtigungsverbotes wesentliche Kenngrof3en. Nach dem Kongruenzgebot ist zu priifen, ob ein
geplantes EinzelhandelsgroB3projekt dem zentraldrtlichen Auftrag der planenden Gemeinde
entspricht. Nach dem Beeintrachtigungsverbot ist zu prifen, ob von dem Einzelhandels-
grof3projekt wesentliche Beeintrachtigungen auf die Komponenten einer ausgeglichenen Versor-
gungsstruktur und deren Verwirklichung ausgehen. Hierbei sind aus raumordnerischer Sicht
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Kennziffern zur Zentralitatsentwicklung und zur Nachfrageentwicklung im Einzugsbereich des
Zentralen Ortes zu prifen.

Auch Erweiterungen bestehender Sondergebiete sollen auf Ober- und Mittelzentren beschréankt
bleiben unter Berlcksichtigung der gleichen Kriterien wie bei einer Neuausweisung.

Ebenso diurfen beabsichtigte Nutzungsdnderungen an nicht stadtebaulich integrierten Standor-
ten nicht zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels erfolgen. Dieses soll durch Einzelhan-
delsgutachten nachgewiesen werden.

Agglomerationen von nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben kénnen in ihrer Wirkung dazu
fuhren, dass sie das Ausmafd von EinzelhandelsgroBprojekten im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
erreichen und damit die Entwicklung der Zentralen Orte als Versorgungskerne gefahrden. Aus
diesem Grund ist bei der Genehmigung dieser Verkaufseinrichtungen stets die Sum-
mationswirkung am Standort zu betrachten.

Abweichend von Z 46, welches die Standortkonzentration des gro3flachigen Einzelhandels auf
Ober- und Mittelzentren beschrankt, kdnnen Sondergebiete fir gro3flachigen Einzelhandel, die
ausschlie3lich der Grundversorgung dienen in Grundzentren zugelassen werden. Damit soll die
wohnortnahe Grundversorgung in landlichen Raumen verbessert werden, indem dort den
ausschlie3lich der Grundversorgung dienenden Betrieben insoweit eine Alleinstellung
eingeraumt wird, als dort nur sie Einzelhandelsgrof3projekte realisieren diurfen. Diese Allein-
stellung soll gerade Grundzentren in die Lage versetzen, dass sie fir die Bevdlkerung in ihrem
Einzugsbereich eine qualitativ hochwertige Vollversorgung im Bereich des taglichen Bedarfs
vorhalten kénnen. Bei der Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes fir die Grundversorgung
mussen negative Wirkungen insbesondere auf die Einzugsbereiche der Mittelzentren ausge-
schlossen werden.

Landesverordnung
Uber den Landes-
entwicklungsplan
Schleswig-Hol-
stein — Fort-
schreibung 2021
vom 25.11.2021, in
Kraft getreten am
17.12.2021

3.10.4 7

(1) Die Darstellung und
Festsetzung fur Vor-
haben im Sinne des
§ 11 Absatz 3
BauNVO darf die
Versorgungsfunktion
Zentraler Orte nicht
wesentlich beein-

Zu 3.10.4 (1)

Schutzgut des Beeintrachtigungsverbotes ist die Vermeidung einer Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit Zentraler Orte in Umsetzung des Zentrale-Orte-Prinzips. Die Versorgungs-
funktion Zentraler Orte soll sich primar Uber deren Zentrale Versorgungsbereiche (siehe B zu
Absatz 6 (1 und 2)) entfalten. Dementsprechend ist als Grundsatz der Raumordnung in § 2 Absatz
2 Nummer 3 Satz 3 des Raumordnungsgesetzes (ROG) festgehalten, dass die raumlichen Vor-
aussetzungen fir die Erhaltung der Innenstaddte und ortlichen Zentren als Zentrale Versor-
gungsbereiche zu schaffen sind. Zu bericksichtigen sind auch mégliche Auswirkungen auf kon-
zeptionelle Ansatze zur Fortentwicklung und Ertiichtigung der zentralen Versorgungsbereiche.
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)

trachtigen und keine
schadlichen Auswir-
kungen auf Zentrale
Versorgungsberei-
che in der planen-
den Gemeinde oder
in anderen Gemein-
den erwarten lassen
(Beeintrachtigungs-
verbot).

Gleichfalls darf die
Darstellung und
Festsetzung fur Ein-
zelhandelseinrich-
tungen im Sinne von
§ 11 Absatz 3
BauNVO keine schad-
lichen Auswirkungen
auf die verbrau-
chernahe Versor-
gung mit Waren und
Gutern des taglichen
Bedarfs fiir die Be-
vOlkerung im Ein-
zugsgebiet erwarten
lassen.

Eine Beschrénkung des Beeintrachtigungsverbots auf die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Versorgungsbereiche wiirde aber tbersehen, dass den Zentralen Orten auch im Bereich der nicht
zentrenrelevanten Sortimente eine hervorgehobene Versorgungsbedeutung zukommt. Gemafd
ROG ist die Siedlungstatigkeit rdumlich zu konzentrieren und vorrangig auf vorhandene
Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte auszurichten. Insoweit wird
auch die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte im Bereich der nicht zentrenrelevanten
Sortimente in den Schutzbereich des Beeintrachtigungsverbots einbezogen.

Das Beeintrachtigungsverbot steht unter einem Wesentlichkeitsvorbehalt. Bezogen auf die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche ist als MaRstab flur eine wesentliche
Beeintrachtigung die bereits vorliegende Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu §
34 Absatz 3 BauGB heranzuziehen. Danach sind schadliche Auswirkungen auf Zentrale Versor-
gungsbereiche jedenfalls dann zu erwarten, wenn ein Vorhaben deren Funktionsfahigkeit so
nachhaltig stort, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Bran-
chen nicht mehr substantiell wahrnehmen kdnnen (vergleiche Bundesverwaltungsgericht (Urteil
vom 11. Oktober 2007, 4 C 7 /07). Die moglichen Auswirkungen sind durch eine ,,worst-case*-
Betrachtung unter Bericksichtigung gegebener Vorschadigungen zu ermitteln. Die Prognose
zentrenschadigender Beeintrdchtigungen setzt dabei eine Abschatzung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen und der stadtebaulichen Folgewirkungen eines Planvorhabens voraus.
In diesem Zusammenhang ist bei nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten von einer deutlich
héheren ,,Erheblichkeitsschwelle* auszugehen, als dies im Zusammenhang mit zentrenrelevanten
Bedarfsgutern der Fall ist.

Zu 3.10.4 (2)

Neben der zu sichernden Funktionsfahigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche ist — insbe-
sondere auch zur Starkung einer funktionsgerechten Versorgungsstruktur — im Sinne von § 11
Absatz 3 Satz 2 BauNVO die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung vor allem mit Le-
bensmitteln in den Blick zu nehmen, die nicht nur auf die Zentralen Versorgungsbereiche, son-
dern auch auf wohnortnahe Standorte in siedlungsstrukturell integrierten Lagen ausgerichtet
ist.

Thiringen, Thi-
ringer Ver-
ordnung Uber das
Landesentwick-
lungsprogramm

2.6.3G
Die verbrauchernahe

Versorgung der Bevdlke-

rung im Versorgungsbe-
reich und die Funktions-

Zu 2.6.1 bis 2.6.4 (keine isolierte Begrindung des Beeintrachtigungsverbots)

Die Entwicklung von Stadten und Gemeinden und damit auch der Landesteile ist eng verknupft
mit der Situation des Handels. Auch wenn Stadte nicht nur Handelszentren, sondern zugleich
Dienstleistungs-, Kultur- und Freizeitstatten sind, so wachst die Anziehungskraft der Stadt mit
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2025 vom
15.05.2014

féhigkeit anderer Orte
sollen durch eine An-
siedlung, Erweiterung
und wesentliche Ande-
rung von Einzelhandels-
grol3projekten nicht
oder nicht wesentlich
beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsver-
bot).

ihrer Attraktivitat als Einkaufsstandort, was wiederum ihre Attraktivitat in anderen Bereichen
wechselseitig zu verstarken hilft.

Der demografische Wandel stellt den Einzelhandel vor Herausforderungen. Der strukturelle
Wandel im Einzelhandel, insbesondere die Verschiebung zwischen einzelnen Betriebsformen,
die sinkende Zahl von kleinen Einzelhandelsgeschaften und das Entstehen neuer Betriebsformen,
verandert das Erscheinungsbild und die Versorgungsstrukturen von Stadten und Stadtteilen und
beeinflusst durch Kaufkraftverschiebungen ganze Regionen. Die gewachsenen Strukturen werden
ebenso beeintrachtigt wie eine flachendeckende Grundversorgung der Bevoélkerung. Unter
Grundversorgung wird dabei die verbrauchernahe Deckung des Uberwiegend kurzfristigen
Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u. . verstanden.

Im Interesse der Wahrung der historisch gewachsenen europaischen Stadt und eines ausgewo-
genen, gegliederten Siedlungssystems ist eine Steuerung der grof3en Einzelhandelsansiedlung
daher zwingend erforderlich, um nachteiligen raumordnerischen Auswirkungen zu begegnen.

Wahrend die raumliche Steuerung des Einzelhandels grundsatzlich durch die Bauleitplanung
erfolgt, werden die Einzelhandelsgro3projekte aufgrund ihrer Uberdértlichen Auswirkungen
zusatzlich durch die Raumordnung gesteuert. Ansatzpunkt der raumordnerischen Steuerung des
grof3flachigen Einzelhandels in der Raumordnung ist das System der Zentralen Orte (siehe 2.2).
Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung des groRflachigen Einzelhandels in den
Zentralen Orten richtet sich dabei an den raumordnerischen Prinzipien Konzentrationsgebot,
Kongruenzgebot (siehe Karte 4), Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot aus.
Erweiterungen und wesentliche Anderungen, die sich nicht auf Erfordernisse der Raumordnung
auswirken oder den raumordnerischen Anliegen besser als der bisherige Bestand Rechnung tra-
gen, sind hiervon nicht berihrt. Landesplanung tragt insofern als Mittel der Strukturpolitik zu
einer nachhaltigen raumlichen Steuerung bzw. einer Unterstitzung und Starkung der
Innenstadte bzw. der Zentralen Orte als Wachstumsmotor einer gesamten Region mittelbar auch
der groRReren Umgebung bei. Stadte sind die treibende Kraft der Regionalentwicklung, die auf
einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen sozialen, wirtschaftlichen und dkologischen Aspekten
als Voraussetzung fir eine nachhaltige Entwicklung aufbaut. Auch hilft eine Unterstltzung der
Innenstadte und der Zentralen Orte, eine weitere Zersiedelung zu verhindern, welche nicht nur
unwirtschaftlich, sondern auch nachteilig fir die Umwelt ware. Umweltfreundlich ist hingegen
die Unterstitzung der Stadte als ,,Orte der kurzen Wege*, was sich verkehrs-, schadstoff- und
landschaftsverbrauchsminimierend auswirkt. Mit dem integrierenden Ansatz der Landesplanung
kann somit Uber die Unterstitzung der Stadtentwicklung eine nachhaltige Entwicklung erreicht
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werden, um damit auch den zukunftigen Anforderungen, welche z. B. aus dem Klimawandel
resultieren, nachzukommen.

Die Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte, der Innenstadte sowie wei-
terer Orte mit vorhandenen Handelsstrukturen bedarf umso mehr einer raumlichen Steuerung
bzw. Sicherung, als dass der anhaltende Bevdlkerungsriickgang in Thiringen die Versorgung mit
Dienstleistungen und Infrastrukturen immer schwieriger werden lasst.

Die Konzentration von Einzelhandelsgrof3projekten (Konzentrationsgebot) auf die Zentralen Orte
héherer Stufe ist erforderlich, da diese Zentren durch ihr umfassendes Warenangebot sowie
ihre regionale Bedeutung ausgeglichene Versorgungsstrukturen und damit die Funktions-
fahigkeit des zentraltrtlichen Versorgungssystems sichern. Die Ansiedlung von Einzelhandels-
grof3projekten in Grundzentren dient insbesondere der Sicherung der Grundversorgung in
landlich gepragten Raumen als wichtigem Bestandteil der gesellschaftlichen Teilhabe und somit
zusatzlich der Gewahrleistung gleichwertiger Lebensverhaltnisse. Um die Grundversorgung,
insbesondere an Nahrungs- und Genussmitteln moéglichst wohnungsnah und barrierefrei zu
ermoglichen, kann zudem in Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion eine Ansiedlung und
Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten erforderlich sein. Im Lebensmitteleinzelhandel in
Form der Vollsortimenter kann angesichts der heute Ublichen Angebotsstrukturen regelmafiig
die Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO uberschritten werden, ohne dass dies zu den
nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu missbilligenden Folgen fihrt. Entsprechende Betriebe sind
daher bauplanungsrechtlich nicht als EinzelhandelsgroBprojekte zu behandeln und damit
vermutlich auch raumordnungsrechtlich auR3erhalb Zentraler Orte zul&ssig.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen benachbarter Zentraler
Orte sind interkommunal abgestimmte Einzelhandelskonzepte sinnvoll, insbesondere bei
Betrieben mit einem dauerhaft breiten Sortimentsangebot (Lebensmittelvollsortimenter mit den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Kosmetik,
Haushaltswaren).

EinzelhandelsgrofR3projekte sollen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsflache und ihres Wa-
rensortiments so konzipiert werden, dass sie der Versorgungsfunktion und dem Einzugsbereich
der jeweiligen Zentralitatsstufe des Zentralen Orts entsprechen (Kongruenzgebot). Das heil3t,
sie durfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen bzw. deren Verwirklichung nicht be-
eintrachtigen. Fur die Beurteilung der Auswirkungen eines Einzelhandelsgrof3projekts hin-
sichtlich des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots sind u. a. die Verkaufsflé-
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chengrolRe, das angebotene Warensortiment, die Bevolkerungszahl und die (sortimentsspezi-
fische) Kaufkraft im Verflechtungsbereich (siehe Karte 4) wesentliche Kenngréf3en.

Eine verbindliche Vorgabe einer Liste mit zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt nicht, da auf
Ebene der Landes- und auch der Regionalplanung u. a. eine Bericksichtigung ortsspezifischer
Besonderheiten sowie eine zeitnahe und flexible Anpassung an geéanderte Rahmenbedingungen
nicht gewahrleistet werden kann. Sortimentslisten flr grundversorgungs- und zentrenrelevante
Warensortimente kénnen jedoch ein wichtiger Bestandteil der Erstellung von kommunalen oder
auch regionalen Einzelhandelskonzeptionen sein (siehe 3.1.5).

Als stadtebaulich integriert im Sinne des Integrationsgebots gelten Standorte von Einzelhan-
delsgrof3projekten insbesondere dann, wenn sie in einem baulich verdichteten Siedlungszu-
sammenhang stehen bzw. rdumlich und funktional dem jeweiligen Siedlungsschwerpunkt
(Stadtzentrum, Nebenzentrum, Ortszentrum) zugeordnet sind, Teil eines planerischen Gesamt-
konzepts sind (u. a. Bericksichtigung von Stadtebau, Verkehr, vorhandener Einzelhandels-
struktur) sowie den Gegebenheiten angepasst in den o6ffentlichen Personennahverkehr und das
Fu3-(und Rad)-wegenetz eingebunden sind. Als planerisches Gesamtkonzept wird dabei u. a. die
Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche verstanden.

Die Festlegungen im LEP 2025 spielen nur in diesem strukturpolitischen Kontext und damit
letztlich unter raumordnerischen und mittelbar stadtebaulichen Gesichtspunkten eine Rolle. Es
wird hingegen kein Schutz von bestehenden oder beabsichtigten Léden, Sortimenten oder
Produkten in den Zentren oder Innenstddten bezweckt, die planerischen Festlegungen sind
insoweit wettbewerbsneutral. Die Festlegungen der Plansatze 2.6.1 — 2.6.4 greifen zudem nicht
in den vorhandenen Bestand der Einzelhandelsgro3projekte ein, auch dann nicht, wenn diese in
Orten gelegen sind, die (kinftig) keine zentralortliche Funktion erfillen (Bestandsschutz).
Insgesamt dienen die Regelungen zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels also dem
Schutz der Stadtzentren und der zentralen Einzelhandelsschwerpunkte im Hinblick auf die auch
von der EU anerkannten Zielstellungen einer verbrauchernahen Versorgung, der Vermeidung von
Verkehr, der schonenden Nutzung von Fléchen, dem Schutz vor Zersiedelung, dem Umwelt- und
Klimaschutz sowie der nachhaltigen Entwicklung.
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5.4 UBERSICHT DER RAUMORDNUNGSPLANE DER LANDER ZU DEN AGGLOMERATIONSREGELUNGEN

Raumordnungsplan

Regelung zu Einzelhandelsagglomerationen

Maf3gebliche Erlauterungen zur

Agglomerationsregelung

Landesentwicklungsprogra
mm Bayern vom
22.08.2013, zuletzt gean-
dert durch VO vom
16.05.2023

Z. 5.3.1 Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fur Agglo-
merationen (Einzelhandelsgro3projekte) dirfen nur
in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuléassig

- fir Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nah-
versorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden;
diese Ausweisungen sind unabhéngig von den
zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemein-den
zulassig und unterliegen nur der Steuerung von
Ziel 5.3.2,

- fir Einzelhandelsgrol3projekte, die Uberwiegend
dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in
Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstruk-
turen in dieser Bedarfsgruppe.

Neben Betrieben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind auf-
grund analoger raumlicher Wirkungen auch Agglome-
rationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben
in rdumlich funktionalem Zusammenhang, die erheb-
lich Uberortlich raumbedeutsam sind, als Einzelhan-
delsgrof3projekte erfasst.

Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg, in Kraft ge-
treten am 01.07.2019

Z 2.14 Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten auferhalb zentraler Versorgungs-
bereiche ist entgegenzuwirken (Agglomerationsver-
bot).

Agglomerationen sind Ansammlungen mehrerer, fur
sich genommen meist nicht grof3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe, die in ihrer Gesamtheit auf die Kundin-
nen und Kunden wie Einkaufszentren oder Einzelhan-
delsgrol3projekte wirken. Z 2.14 erstreckt die fur die
Planung von Einzelvorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 BauNVO geltenden Regelungen auch auf Einzelhan-
delsagglomerationen und tragt damit der Erkenntnis
Rechnung, dass auch mehrere selbstandige, je fir sich
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nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bei einer
raumlichen Konzentration zu Auswirkungen wie bei
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO fiuhren
kdnnen. So gibt es Falle, in denen mit der Zeit zum
Beispiel in Gewerbegebieten eher planerisch unge-
wollt eine solche Agglomeration heranwéchst.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
der eigenen Gemeinde oder benachbarter Gemeinden
sind dann mit denen eines einzelnen groR3flachigen
EinzelhandelsgrofRbetriebes durchaus zu vergleichen.

Von einer Agglomeration kann ausgegangen werden,
wenn die Luftlinie zwischen den Eingangen einzelner
Einzelhandelsgebdude unter 150 Meter liegt. Die Ver-
meidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen von
Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandels-
betriebe, die nicht die Kriterien eines Einkaufszen-
trums im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO erfillen, ist
sicherzustellen. Dabei ist auf den Gesamtumfang der
Verkaufsflachen, die sich in einem raumlichen und
funktionalen Zusammenhang befinden, Bezug zu neh-
men.

Auch den Gemeinden stehen verschiedene Moglichkei-

ten zur Verfugung, um der Entstehung, gegebenenfalls

auch der Verfestigung oder Erweiterung solcher Ein-

zelhandelsagglomerationen entgegenzuwirken:

- der Ausschluss der Nutzungsart ,,Einzelhandel* nach
8 1 Absatz 5 BauNVO,

- der Ausschluss sortimentsbezogener Einzelhandels-
typen (Anlagetypen) gemal3 § 1 Absatz 9 BauNVO,
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- die Gliederung des Plangebietes (raumlich nach un-
terschiedlichen Arten/Unterarten des Einzelhandels,
geschoss- und anlagenbezogene Differenzierungen),

- die Festsetzung eines Sondergebietes fir ein Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO (Fachmarkt-
standort) und Untergliederung nach Sortimenten und
(Sortiments-)Verkaufsflachen.

Landesentwicklungsplan
Hessen 2020, zuletzt gean-
dert durch die 5. VO zur
Anderung der VO iiber den
LEP Hessen 2000 vom
16.07.2021

Z. 2.4a6-6 Agglomerationen nicht grof3flachiger Ein-
zelhandels-betriebe, deren Verkaufsflache in der
Summe die Grof3-flachigkeit erreicht, sind raumord-
nerisch wie grof3flachiger Einzelhandel zu behandein.

Fur die Annahme einer Agglomeration im raumord-
nungsrechtlichen Sinne ist ein raumlicher und funktio-
naler Zusammenhang erforderlich. Einzelhandelsag-
glomerationen entstehen, wenn mehrere, einzeln nicht
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in raumlicher
Néhe errichtet, erweitert oder umgenutzt werden, so
dass die Verkaufsflache von 800 m?2 uberschritten
wird. An stadtebaulich nicht integrierten Standorten
— insbesondere in peripher gelegenen Industrie- und
Gewerbegebieten — kénnen durch Einzelhandelsagglo-
merationen &ahnlich negative Auswirkungen auf die
Ziele der Raumordnung wie bei raumbedeutsamen
grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben eintreten. Vor-
haben, die einzeln betrachtet nicht das Kriterium der
Grof3flachigkeit erfillen, mussen landesplanerisch im
Zusammenhang der Agglomerationswirkung betrachtet
werden. Die Auswirkungen auf den innerstadtischen

Einzelhandel und die Versorgungsfunktion der
Innenstadte, den wund die Umwelt hangen im
Wesentlichen von den Sortimenten und ihren

Verkaufsflachen ab. Aus Sicht der Raumordnung ist es
unerheblich, auf wie viele Einzelhandelsbetriebe sich
diese Verkaufsflachen verteilen.
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Landesverordnung lber das
Landes-
raumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vor-
pommern vom 27.05.2016

Z. 4.3.2 (1) Einzelhandelsgrol3projekte und Einzel-
handelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind nur in Zentralen Orten zul&ssig.

Unter Einzelhandelsgrof3projekte fallen Neuansiedlun-
gen, Erweiterungen und Umnutzungen von Einzelhan-
delsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO Ein-
kaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die
sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
wesentlich  auswirken kénnen, sowie sonstige
grof3flachige Handelsbetriebe mit vergleichbaren
Auswirkungen. Dariiber hinaus werden Einzelhan-
delsagglomerationen — Ansammlungen mehrerer selb-
standiger Einzelhandelsbetriebe, auch nicht grof3-
flachiger Natur, welche in enger raumlicher und funk-
tionaler Nachbarschaft zueinander stehen — erfasst.
Die raumordnungsrechtliche Relevanz von Einzelhan-
delsagglomerationen wurde in der hochstrichterlichen
Rechtsprechung (vgl. u. a. BVverwG vom 10.11.2011-
4CN9.10 und Nds OVG Urteil vom 10.07.2014-1KN
121/11) anerkannt. Danach sind Ein-
zelhandelsgrof3projekte neben Einkaufszentren und
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebeni. S. d. § 11 Abs.
3 BauNVO Agglomerationen verschiedener Einzel-
handelsbetriebe auch unterhalb der Schwelle zur
Grof3flachigkeit, die in der Gesamtbetrachtung raum-
bedeutsame Auswirkungen wie ein Einkaufszentrum
oder grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb hervorrufen.
Von einer Agglomeration in diesem Sinne kann man
dann ausgehen, wenn die Einzelhandelsbetriebe von
potenziellen Kunden als ,,eine* Einheit als Einkaufs-
gelegenheit wahrgenommen werden. Mal3geblich
hierfir ist, dass sie jeweils zu Ful3 untereinander
leicht erreicht werden kdénnen.
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Landes-Raumordnungspro-
gramm Niedersachsen vom
26.09.2017, zuletzt
geandert durch
Anderungsverordnung vom
07.09.2022, in Kraft getre-
ten am 17.09.2022

Z. 2.3 02 Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur
zuléssig, wenn sie den Anforderungen der Ziffern 03
bis 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgro3projekte
gelten Einkaufszentren und groR3flachige Einzelhan-
delsbetriebe gemaf § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Bau-
nutzungsverordnung einschlie3lich Hersteller-Di-
rektverkaufszentren. Als Einzelhandelsgro3projekte
gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls je-
weils fir sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind
oder angesiedelt werden sollen und von denen in ih-
rer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkun-
gen wie von einem Einzelhandelsgrof3projekt ausge-
hen oder ausgehen kdnnen (Agglomerationen).

Eine Einzelhandelsagglomeration im Sinne von Ziffer
02 Satz 3 liegt vor, wenn mehrere selbststandige, auch
jeweils fur sich nicht grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe auBerhalb stadtebaulich integrierter
Lagen raumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und davon raumordnerische
Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO wie bei einem
Einkaufszentrum oder einem grol3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieb ausgehen bzw. ausgehen kdénnen.
Die Gleichstellung von Agglomerationen tragt der
Erkenntnis Rechnung, dass auch mehrere selbstandige,
je fur sich nicht grol3flachige Einzelhandelsbetriebe
bei einer raumlichen Konzentration Auswirkungen auf
die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und
zentraler Versorgungsbereiche sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung haben
kénnen. Die Auswirkungen sind dann mit denen eines
einzelnen Einzelhandelsgro3projektes zu vergleichen.
Die Zulassigkeit einer Agglomerationsregelung ist vom
Bundesverwaltungsgericht bestatigt worden.

Eine Prifung, ob ein Verstol3 gegen die Ziele der
Raumordnung vorliegt, ist spatestens dann erforder-
lich, wenn eine neue Einzelhandelsagglomeration
aulBerhalb eines zentralen Siedlungsgebietes bzw.
eine Einzelhandelsagglomeration mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten aul3erhalb stadtebaulich integrierter
Lagen planerisch ermdglicht werden soll.

Den Stadten und Gemeinden stehen verschiedene Mog-
lichkeiten zur Verfligung, um der Entstehung, der Ver-
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festigung oder Erweiterung solcher Einzelhandels-

agglomerationen entgegenzuwirken, z.B.:

- der Ausschluss der Nutzungsart ,,Einzelhandel* nach
§ 1 Abs. 5 BauNVO,

- der Ausschluss sortimentsbezogener Einzelhandels-
typen (Anlagetypen) gemaf3 § 1 Abs. 9 BauNVO,

- die Gliederung des Plangebietes (raumlich nach un-
terschiedlichen Arten /Unterarten des Einzelhan-
dels, ge-schoss- und anlagenbezogene Differenzie-
rungen) oder

- die Festsetzung eines Sondergebietes fir ein Vorha-
ben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO (Fachmarktzentrum)
und Untergliederung nach Sortimenten und
(Sortiments-) Verkaufsflachen.

Landesentwicklungsplan
Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) 2017, zuletzt
geandert am 06.08.2019

Z. 6.5-8 Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemei-
ner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Daruber
hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass
eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandels-
agglomerationen vermieden wird.

Ziel 6.5-8 erstreckt die fur die Planung von Einzel-
vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO geltenden Rege-
lungen auch auf Einzelhandelsagglomerationen und
tragt damit der Erkenntnis Rechnung, dass auch meh-
rere selbstandige, je fur sich nicht grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe bei einer raumlichen Konzentra-
tion zu Auswirkungen wie bei Vorhaben i. S. des § 11
Abs. 3 BauNVO fihren kénnen (Beeintrachtigung zen-
traler Versorgungsbereiche etc.). So gibt es Falle, in
denen in Gewerbegebieten eher unbeabsichtigt eine
solche Agglomeration mit der Zeit heranwéachst. Die
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der
eigenen Gemeinde oder benachbarter Gemeinden sind
dann mit denen eines einzelnen grof3flachigen Einzel-
handelsgrof3betriebes durchaus zu vergleichen. Die
Zulassigkeit einer Agglomerationsregelung ist vom
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Bundesverwaltungsgericht bestatigt worden (BVerwG
Urt. v. 10.11.2011, 4 CN 9/10 = BVerwGE 141, 144).

Die Regelung in Ziel 6.5-8 zu den Einzelhandelsagglo-
merationen ist sinngemaf der fir die Planung von Ein-
zelvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO geltenden
Regelungen gestaltet, wobei bericksichtigt wird, dass
Einzelhandelsagglomerationen anders als Ein-
zelvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
Produkt einer positiven Planung sind, sondern in der
Regel eher unbeabsichtigt heranwachsen. Die Paralle-
litat haben die Gemeinden bei der Auslegung von Ziel
6.5-8 zu berucksichtigen.

Regulativer Anknupfungspunkt fur die Handlungsan-
weisung an die nachgeordnete Planungsebene kann da-
her nicht das Verbot einer bestimmten Planung sein.
Vielmehr wird den Gemeinden aufgegeben, aul3erhalb
Allgemeiner  Siedlungsbereiche und auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung oder Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen (mit zentrenrelevanten
Sortimenten) ,,entgegenzuwirken.

Den Gemeinden wird damit eine Handlungspflicht auf-
erlegt.

Wann eine ,,Einzelhandelsagglomeration* vorliegt, de-
ren Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung die
Gemeinden gemaf Ziel 6.5-8 entgegenzuwirken haben,
lasst sich unter Berlcksichtigung der entsprechenden
Regelungen zur Planung von Einzelvorhaben
bestimmen. Diese Regelungen greifen fir Vorhaben im
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Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, d. h. fur grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben, die nachteilige Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO haben kdnnen. Eine
Einzelhandelsagglomeration im Sinne von Ziel 6.5-8
liegt vor, wenn mehrere selbststandige, auch je fir
sich nicht grof3flachige  Einzelhandelsbetriebe
raumlich  konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und davon raumordnerische
Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO wie bei einem
Einkaufszentrum oder einem groRR3flachigen Einzel-
handelsbetrieb ausgehen bzw. ausgehen kdnnen.

Wann konkret die in Gestalt des ,,Entgegenwirkens
begrindete Handlungspflicht einsetzt, liegt zu einem
gewissen Grad im Ermessen der planenden Gemeinde.
Sie kann gegen die Entstehung von Einzelhandelsag-
glomerationen frihzeitig Vorsorge betreiben oder
derartigen Entwicklungen auf einer spéateren Stufe
begegnen. Dieses ihr insoweit zustehende Ermessen
andert aber nichts daran, dass Ziel 6.5-8 der Ge-
meinde hinreichend bestimmte Handlungsanweisungen
auferlegt.

Ein Verstol3 gegen Ziel 6.5-8 Satz 1 ist spatestens dann
gegeben, wenn tatséachlich eine neue Einzelhan-
delsagglomeration auf3erhalb eines Allgemeinen Sied-
lungsbereichs entstanden ist. Der Bestimmtheit eines
Ziels steht nicht entgegen, dass der Gemeinde ein auf
Konkretisierung angelegter Rahmen gesetzt wird,
innerhalb dessen sie ihr planerisches Ermessen
austben kann (standige Rechtsprechung, siehe etwa
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BVerwG, Beschl. v. 14.04.2010, 4 B 78/09 = DVBI. 2010,
839).

Entsprechendes gilt fur die Auslegung von Ziel 6.5-8
Satz 2, wonach den Gemeinden u. a. aufgegeben wird,
der Entstehung neuer Einzelhandelsagglomerationen
mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.

Enger wird die Handlungspflicht der Gemeinden, so-
weit sie bestehenden Einzelhandelsagglomerationen
aufRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche bzw. aul3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche (bei vorhandenen
zentrenrelevanten Sortimenten) entgegenzuwirken
hat. Denn in beiden Fallen liegt eine Einzel-
handelsagglomeration mit Auswirkungen im Sinne des
8 11 Abs. 3 BauNVO bereits vor. Unter Verfestigung ist
dabei etwa die Anderung der Sortimente bestehender
Betriebe zu verstehen, wahrend mit Erweiterung das
Hinzutreten weiterer Einzelhandelsbetriebe zu einer
bestehenden Agglomeration gemeint ist. Beidem
mussen die Gemeinden entgegenwirken.

Den Gemeinden stehen verschiedene Mdglichkeiten zur
Verfigung, um der Entstehung, ggf. auch der Verfes-
tigung oder Erweiterung solcher Einzelhandelsag-
glomerationen entgegenzuwirken, die auch das Bun-
desverwaltungsgericht beschrieben hat (BVerwG, Urt.
v. 10.11.2011, 4 CN 9/10 = BVerwGE 141, 144):

- der Ausschluss der Nutzungsart ,,Einzelhandel* nach

§ 1 Abs. 5 BauNVO,
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- der Ausschluss sortimentsbezogener Einzelhandels-
typen (Anlagetypen) gemaf3 § 1 Abs. 9 BauNVO,

- die Gliederung des Plangebietes (raumlich nach un-
terschiedlichen Arten /Unterarten des Einzelhan-
dels, geschoss- und anlagenbezogene Differenzie-
rungen),

- die Festsetzung eines Sondergebietes fir ein Vor-
haben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO (Fachmarktzentrum)
und Untergliederung nach Sortimenten und
(Sortiments-) Verkaufsflachen.

Ziel 6.5-8 kann dabei — als Auferlegen eines bestimm-
ten Handelns — nicht weiter gehen als Ziel 6.5-2 oder
6.5-5. Es liegt daher im planerischen Ermessen einer
Gemeinde, Einzelhandelsagglomerationen im Sinne
von Ziel 6.5-8 mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten oder zentrenrelevanten Randsortimenten
aufR3erhalb zentraler Versorgungsbereiche unter den in
Ziel 6.5-2 bzw. 6.5-5 genannten Voraussetzungen nicht
entgegenzuwirken.

Landesverordnung lber das
Lan-
desentwicklungsprogramm
Rheinland-Pfalz vom
14.10.2008

Z 61 Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten auf3erhalb der stadtebaulich inte-
grierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegren-
zungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Ag-
glomerationsverbot).

Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3er-
halb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebil-
det, so sind diese als Sondergebiete des grof3flachi-
gen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen
und in threm Bestand festzuschreiben.

Agglomerationen sind Ansammlungen mehrerer, fir
sich genommen meist nicht grof3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe, die in ithrer Gesamtheit auf die Kunden
wie Einkaufszentren oder Einzelhandelsgrof3projekte
wirken. Zur Vermeidung negativer stadtebaulicher
Auswirkungen durch eine sukzessive Ansiedlung nicht
grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, die nicht ganz-
heitlich im Sinne von Einkaufszentren geplant sind,
sind durch die Bauleitplanung fir betroffene Einzel-
handelsstandorte Obergrenzen fir die Verkaufsflachen
festzusetzen. Dariber hinaus kann auch ein not-
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wendiger Rickbau bei Fehlentwicklungen als Option
angestrebt werden.

Von einer Agglomeration kann ausgegangen werden,
wenn die Luftlinie zwischen den Eingangen einzelner
Einzelhandelsgebaude unter 150 m liegt.

Die Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkun-
gen von Agglomerationen nicht grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe, die nicht die Kriterien eines Ein-
kaufszentrums im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erful-
len, ist Uber die Bauleitplanung sicherzustellen. Dabei
ist auf den Gesamtumfang der Verkaufsflachen, die
sich in einem raumlichen und funktionalen Zusammen-
hang befinden, Bezug zu nehmen. In diese Betrachtung
sollen auch innenstadtrelevante Dienstleistungs-
betriebe einbezogen werden, da deren Ansiedlung an
diesen Standorten ebenfalls zur Funktionsbeein-
trachtigung der zentralen Versorgungsbereiche bei-
tragt.

Saarland, Verordnung
Uber den
Landesentwicklungsplan,
Teilabschnitt ,,Siedlung*
vom 04.07.2006

Z. 2.5.2 (43) Geschoss- und Verkaufsflachen mehrerer
Einzelhandelseinheiten, die im raumlich-funktio-
nalen Verbund zueinander stehen (Einzelhandelsag-
glomerationen), sind zusammenzuzahlen. Als Ver-
kaufsflache gelten hierbei alle Flachen, auf denen der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zu-
ganglich sind (einschlief3lich Kassen- und Packzonen,
Gange, Treppen innerhalb der Verkaufsraume, Stand-
flachen fur Warentrager und Einrichtungsgegen-
stande). Zur Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen,
die nicht nur vorubergehend fur Verkaufszwecke
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genutzt werden sowie Lagerraume, die gleichzeitig
dem Verkauf dienen (,,Verkauf ab Lager).

Verordnung der
Sachsischen
Staatsregierung Uber den
Landesentwicklungsplan
Sachsen vom 14.08.2013

Z 2.3.2.7 Die Ziele 2 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und Grund-
satz G 2.3.2.6 gelten entsprechend fir die Ansiedlung,
Erweiterung oder wesentliche Anderung von nicht
grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen in enger
Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits
bestehenden Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in
ihrer Gesamtheit wie grof3flachige Einzelhandels-
einrichtungen wirken.

Das Ziel tragt dem Umstand Rechnung, dass von einer
Agglomeration von Einzelhandelseinrichtungen, auch
wenn die einzelnen Einzelhandelseinrichtungen fiur
sich selbst die Grenze der GroR3flachigkeit nicht tber-
schreiten, dieselben raumordnerischen Auswirkungen
ausgehen kdnnen, wie von einzelnen grof3flachigen
Einzelhandelseinrichtungen. Daher werden die
Plansatze des Kapitels Handel fiir diese Agglomeration
als entsprechend anwendbar erklart.

Landesentwicklungsplan
Sachsen-Anhalt vom
12.03.2011

Z 46 Die Ausweisung von Sondergebieten fur Ein-
kaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grofRflachige Handelsbetriebe im Sinne
des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an
Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu bin-
den. Die Ausweisung von Sondergebieten flr eine
spezifische Form grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe, Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-
Outlet-Center - FOC), ist nur an integrierten Stand-
orten in Zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzen-
tren) vorzusehen und darf die Attraktivitat der In-
nenstadte nicht gefahrden.

Agglomerationen von nicht grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben kdnnen in ihrer Wirkung dazu fuhren,
dass sie das Ausmal3 von Einzelhandelsgrol3projekten
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erreichen und damit
die Entwicklung der Zentralen Orte als Versorgungs-
kerne gefahrden. Aus diesem Grund ist bei der Ge-
nehmigung dieser Verkaufseinrichtungen stets die
Summationswirkung am Standort zu betrachten.

Landesverordnung lber den
Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein —
Fortschreibung 2021 vom
25.11.2021, in Kraft
getreten am 17.12.2021

Z. 3.10.7 Durch geeignete bauleitplanerische Dar-
stellungen und Festsetzungen ist sicherzustellen, dass
in solchen stadtebaulichen Lagen, in denen Kern- oder
Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz
3 BauNVO nach den Zielen dieses Abschnitts nicht
dargestellt und festgesetzt werden dirfen, keine

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil
vom 10. November 2011 (4 CN 9/1 0) entschieden, dass
mehrere nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bei
raumlicher Konzentration und raumordnerischen
Wirkungen wie bei einem (regional bedeutsamen)
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb beziehungsweise
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Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben im
raumlichen Zusammenhang entstehen, von denen
Wirkungen wie von Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz
3 BauNVO ausgehen kénnen.

Einkaufszentrum im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO
als Agglomeration anzusehen sind. Dariber hinaus
zeichnet sich eine Einzelhandelsagglomeration durch
folgende Merkmale aus:

»Mehr als zwei (auch geplante) selbststandige, je fur
sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in
raumlicher Nahe zueinander, die stadtebaulich bezie-
hungsweise aus Sicht des Kunden aufeinander bezogen
gelten oder die eine wechselseitige Erganzung der
Sortimente und/oder sonstige Synergieeffekte (etwa
gemeinsame Nutzung von Werbeanlagen, Zufahrten
oder Stellplatze) erkennen lassen.

Ein funktionaler Bezug der angebotenen Sortimente ist
dabei nicht zwingende Voraussetzung.

Insbesondere die (sukzessive) Konzentration mehrerer
kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an stad-
tebaulich nicht winschenswerten Standorten (zum
Beispiel an tUberregional bedeutenden Verkehrsachsen
(zum Beispiel Autobahnen, Ausfallstraen oder in
Gewerbegebieten)) kann stadtebaulich negative
Auswirkungen zur Folge haben, die dazu fiihren, dass
insbesondere die Zentralen Versorgungsbereiche
einer Kommune mittel- bis langfristig die ihnen
zukommende Versorgungsfunktion nicht mehr erfillen
kdnnen.

Wenngleich auf Ebene der Landesplanung ausschlief3-
lich die Steuerung von grof3flachigen Einzelhandels-
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einrichtungen im Sinne von 8§ 11 Absatz 3 BauNVO
moglich ist, ermdglicht die Regelung die Steuerung
einer Einzelhandelsagglomeration, die vergleichbare
raumordnerische Wirkungen wie eine grol3flachige
Einzelhandelseinrichtung erwarten lasst. Die Landes-
planung wirkt insoweit insbesondere bei Gewerbege-
bietsplanungen Uber Musterfestsetzungen darauf hin,
dass der Einzelhandel und insbesondere der Lebens-
mitteleinzelhandel als generelle Nutzungsart ausge-
schlossen wird und nur auf solche Betriebe beschréankt
wird, die ihre eigenproduzierten Produkte als
untergeordnete Nebeneinrichtung an Endverbraucher-
innen und Endverbraucher verkaufen (das heif3t nicht
selbstandiger Einzelhandel wie zum Beispiel Direkt-
Vermarktung oder Handwerker-Privileg). In dieser
Form und GroéfRenordnung ist Handel in Gewerbe-
gebieten ein produktiver Begleiter von Ansiedlungs-
vorhaben und schadet den Innenstadtstrukturen und
Ortskernen nicht.

Tharingen, Thiringer Ver-
ordnung Uber das Landes-
entwicklungsprogramm
2025 vom 15.05.2014

Z 2.6.5 Einzelhandelsagglomerationen liegen vor bei
einer raumlichen und funktionalen Konzentration von
Einzelhandelsbetrieben, auch wenn diese einzeln
nicht als grof3flachige  Einzelhandelsbetriebe
einzustufen sind. Sie sind wie grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe zu behandeln, sofern von einem
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb vergleichbare
negative raumordnerische Wirkungen zu erwarten
sind.

Seit einigen Jahren zeichnet sich verstarkt der Trend
ab, dass Einzelhandelsbetriebe, die jeweils flr sich
betrachtet unter der Schwelle der Grof3flachigkeit des
8 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bleiben, sich gezielt in enger
Nachbarschaft zueinander ansiedeln.

Unter Einzelhandelsagglomerationen sind insofern An-
sammlungen mehrerer Einzelhandelsbetriebe in enger
Nachbarschaft zueinander zu verstehen, die jeweils
fur sich betrachtet meist unter der Schwelle der
Grof3flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO bleiben und in ihrer Gesamtheit auf die Kun-
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den haufig wie Einkaufszentren oder Einzelhandels-
grof3projekte wirken.

(Fachmarkt-)Agglomerationen konnen in faktischen
oder in solchen Misch- und Gewerbegebieten, entste-
hen, die in alteren Bebauungsplanen festgesetzt sind.
In Abhangigkeit von ihrer GrofRe, dem angebotenen
Warensortiment und der Standortsituation kann dies
dazu fuhren, dass sich der Einzelhandel sowohl aus den
wohnstandortnahen als auch aus den mit dem OPNV gut
erreichbaren Zentrumslagen zurickzieht, wodurch
sich die Versorgung in dinner besiedelten
Landesteilen sowie generell die Versorgungssituation
von nicht motorisierten Haushalten, insbesondere
auch die Versorgungssituation alterer Menschen, ver-
schlechtert. Der motorisierte Individualverkehr nimmt
zu und fiuhrt zu erhdhten Umweltbelastungen, die
gewachsenen Zentren werden ausgehohlt, ihre Vielfalt
und Funktionsfahigkeit beeintrachtigt und die urbane
Lebensqualitat und insbesondere das historische Erbe
der europaischen Stadt als Teil der Thiringer
Kulturlandschaft wird bedroht. Durch die Ansiedlung
in Gewerbegebieten gehen Gewerbeflachen verloren.
Die ErschlieBung von neuen Gewerbeflachen fuhrt zu
einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
Siedlung und  Verkehr und Zu erhohten
Infrastrukturkosten.

Die Ansammlungen entfalten damit faktisch aul3erhalb
der Stadt- und Ortszentren raumbedeutsame Auswir-
kungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen
und die innerortliche Einzelhandelssituation sowohl
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der Standortgemeinde als auch der Nachbargemein-
den, insbesondere benachbarter Zentraler Orte, selbst
wenn keine GroR3flachigkeit der einzelnen Vorhaben i.
S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO gegeben ist. Sie wéaren somit
auch nicht mit § 2 Abs. 2 Nr. 3 ROG vereinbar, dem
gemald die raumlichen Voraussetzungen fir die
Erhaltung der Innenstadte und drtlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche geschaffen werden
sollen. Einzelhandelsagglomerationen sind wegen
ihrer raumordnerischen Auswirkungen wie grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln (siehe
2.6.1 ff.).
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5.5 STECKBRIEFE EINZELHANDELSAGGLOMERATIONEN

5.5.1 Ammerbuch, In der Au (Pfaffingen)

Ammerbuch — In der Au (Pfaffingen)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Internetrecherche Junker + Kruse, 2023;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap Mitwirkende, CC BY SA
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Ammerbuch — In der Au (Pfaffingen)
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Ammerbuch

Pfaffingen

sudlich des Ortsteils Pfaffingen
stdlich der Nagolder StralRe
am Ortsteilzentrum

Nordlich der Hauptstral3e sind Wohngebiete, Sudlich
Landwirtschaftliche Flachen

West-Ost-Ausdehnung von 400m.

Ca. 3.850 m2

2 Betriebe (Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apothe-
ken): 750 m2

5 Betriebe (Nahrungs- und Genussmittel): 3.100 m2

Das Angebot wird von Betrieben (Drogeriemarkt, Le-
bensmitteldiscounter, Backer) mit nahversorgungsre-
levanten Angeboten gepragt.

gewerbliche Nutzungen

ab 1990er Jahre eine Vielzahl Ansiedlungen und Um-
bauten

keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane (Ausnahme
Teilbereich im Osten - Gewerbegebiet)

Entwicklungen gemaR §34 BauGB
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Ammerbuch — In der Au (Pfaffingen)

Aktuelle Situation

Regionalplanerische
Regelung

Zeitpunkt der
Entstehung

Aktuelle Situation

2010 Ostteil (Aldi) wird Mischgebiet

Bebauungsplan fir beide Teilbereiche in der Aufstel-
lung

Widerspruch des Regionalverbandes Neckar-Alb
gegen den Bebauungsplan. Verstol3 gegen die Ziele
der Raumordnung gemaf’ Plansatz 2.4.3.2 Abs. 8 und
Abs. 3 des Regionalplanes (Errichtung einer Einzel-
handelsagglomeration)

Gewerbe

Siedlungsflache Industrie und Gewerbe

Typ . Gewachsene Einzelhandelsagglomeration (unbeplanter

Bereich)
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5.5.2 Balingen, Gehrn

Balingen — Gehrn
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella u. Junker + Kruse, 2023;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap Mitwirkende, CC BY SA
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Balingen
Balingen Kernstadt
stdlich des Siedlungskérpers der Kernstadt

In der Nahe zum Kreuzungspunkt der Bundestral3en
27 und 463

stadtebaulich nicht integrierte Lage
gewerblich genutzte Flachen

Nord-Sud-Ausdehnung von 650 m.

Ca. 34.750 m2
Insgesamt 15 Betriebe

4 Betriebe (Bau- und Gartenmarktsortimente):
ca.13.900

- 6 Betriebe (Nahrungs- und Genussmittel) ca.
5.750m2

Das Angebot wird von gro3flachigen Betrieben
(Baumarktartikel, Mobel, Sport und Freizeit und
Blumen (indoor) /Zoo, Nahrungs- und Genussmittel)
mit Uberwiegend nicht zentrenrelevanten
Sortimenten gepragt.

Landwirtschaftliche Flache

Gewerbegebiet Gehrn in den 1970er Jahren
aufgesiedelt worden

bis 1989 entwickelte sich das Gewerbegebiet als
wichtigster Standort fur grof3flachige
Einzelhandelbetriebe
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1970er Jahre

1993 Neuaufstellung des Bebauungsplans

Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel

Standort fir Einkaufszentren, grof3flachige
Einzelhandels-

betriebe und sonstige groRR3flachige Handelsbetriebe
(VBG)

(Erganzungsstandort)

Uberplante Einzelhandelsagglomeration
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5.5.3 Ditzingen, Hirschlanden

Ditzingen — Hirschlanden
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Internetrecherche Junker + Kruse, 2023;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap Mitwirkende, CC BY SA
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Hirschlanden

Am westlichen Ortsausgang des Ortsteils
Hirschlanden

nordlich der Heimerdinger Stral3e
500m von Ortsteilzentrum entfernt

Im Sudwesten Wohngebiete, Nérdlich
Landwirtschaftliche Flachen

West-Ost-Ausdehnung von 150m.

Ca. 1.800m?2

1 Betrieb (Drogerie/Parfimerie/Kosmetik,
Apotheken): 600 m2

2 Betriebe (Nahrungs- und Genussmittel): 1.200 m2

Das Angebot wird von Betrieben (Drogeriemarkt,
Lebensmitteldiscounter, Backer) mit
nahversorgungsrelevanten Angeboten gepragt.

Landwirtschaftliche Flache
Ansiedlung Lebensmitteldiscounter in 2007

Ansiedlung Drogeriemarkt sowie Erweiterung des
Lebensmitteldiscounter in 2021

landwirtschaftliche Nutzflache

eingeschréanktes Gewerbegebiet in 2006

Sondergebiet Einzelhandel in 2018
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Ditzingen — Hirschlanden

Regionalplanerische
Regelung
Zeitpunkt der -

Entstehung
Aktuelle Situation

Typ
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Landwirtschaftliche Flache

Siedlungsflache Industrie und Gewerbe

I>
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5.5.4 Neuenstein, Salzweg /Kirchensaller Stral3e

Neuenstein — Salzweg /Kirchensaller Stral3e
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella u. Junker + Kruse, 2023;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap Mitwirkende, CC BY SA
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Neuenstein — Salzweg /Kirchensaller Stral3e
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Neuenstein
Lage nordlich vom Stadtkern
entlang der der L1051

Im Norden grenzt die Einzelhandelsagglomeration
landwirtschaftliche Flachen

Im Osten geht es in ein Gewerbegebiet tber.

Ost-West-Ausdehnung entlang der Bundestraf3e von
300m.

Ca. 2.100 m2
4 Betriebe (Nahrungs- und Genussmittel): 2.100 m2

Das Angebot wird von Betrieben mit grund-
/nahversorgungsrelevanten Angeboten (Discountern
und Backereien) gepragt.

Baubeginn Netto 2006

2019: Rewe in unmittelbarerer Nahe zum Netto
angesiedelt

2023: Verkaufsflachenerweiterungen Rewe um 300 m2
und Netto um 200 m2

Unbeplanter Bereich

2016: erster vorhabenbezogener Bebauungsplan
rechtskraftig fiir den Rewe
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Neuenstein — Salzweg /Kirchensaller Stral3e

2023: Bebauungsplan fiir den westlichen Teilbereich
(Netto)

Aktuelle Situation - Sondergebiet Einzelhandel

Regionalplanerische
Regelung

Zeitpunkt der
Entstehung

Aktuelle Situation - Siedlungsflache Industrie und Gewerbe

Gesamt Doppelstandort
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5.5.5 Ravensburg, Friedrichshafen Stral3e

Ravensburg — Friedrichshafener Stral3e
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Internetrecherche Junker + Kruse, 2023;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap Mitwirkende, CC BY SA
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Ravensburg
Weil3enau

Am sudlichen Ende des zentralen Siedlungskdrper der
Stadt Ravensburg

An der AusfallstrafRe zum Ortsteil Weingartshof
ca. 1 km vom Stadtzentrum entfernt
Flache entlang der Friedrichshafener Stral3e

Im Norden, Osten und Westen geht es in Wohngebiete
Uber.

Nordwest-Siud-Ausdehnung von 550m.

Ca. 41.270m2

4 Betrieb (Nahrungs- und Genussmittel): 5.425m2
1 Betriebe (Mdbel): 32.310 m2

10 Betriebe (sonstiges): 3.535 m2

Das Angebot wird von Betrieben mit
nahversorgungsrelevanten Angeboten sowie
langfristigen Bedarfen (M6belmérkte) gepragt.

Kauflandstandort und Mobelstandort bestehen
mindestens seit den 1960 er Jahren

Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe

1996: Erweiterung der Verkaufsflache der Firma
Mobel Rundel um ca. 15.000 m2
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Ravensburg — Friedrichshafener Stral3e

Planungsrechtliche
Situation
Entstehungszeitpunkt - Plangebiet Teil eines seit 26.11.1980

rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Veranderung im - 1996: Ausweisung von Sondergebieten fur Mobelhaus
Zeitverlauf
Aktuelle Situation - Sondergebiet — groRflachiger Einzelhandel und

eingeschranktes Gewerbe

Regionalplanerische

Regelung

Zeitpunkt der - gemischte Bauflache

Entstehung

Aktuelle Situation - Vorbehaltsgebiet fiir nicht zentrenrelevante
Einzelhandelsgrof3projekte (G)

Typ - Uberplante Einzelhandelsagglomeration
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5.5.6 Ravensburg, Weststadt

Ravensburg — Weststadt
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Internetrecherche Junker + Kruse, 2023;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap Mitwirkende, CC BY SA
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Ravensburg — Weststadt
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Ravensburg

Weststadt

Im westlichen Bereich der Stadt Ravensburg
An der AusfallstrafRe zum Ortsteil Hochberg
ca. 3 km Luftlinie vom Stadtzentrum entfernt
Flache entlang der Meersburger Stral3e

Im Norden geht es in Wohngebiete tber und im
Stiden und Westen in ein Waldgebiet

Sudwest-Nordost-Ausdehnung von 300m.

Ca. 3.310m=2
2 Betrieb (Nahrungs- und Genussmittel): 880m2
1 Betrieb (Spielwaren): 1.930 m2

Das Angebot wird von Betrieben mit
nahversorgungsrelevanten Angeboten sowie
langfristigen Bedarfen (Spielwaren) gepragt.

landwirtschaftliche Flache

1994: Ansiedlung der Gebaude

landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen

I)

1994: Sondergebiet — grof3flachiger Einzelhandel

und eingeschranktes Gewerbe, einschlie3lich
Wohngebiet
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Ravensburg — Weststadt

Aktuelle Situation

Regionalplanerische
Regelung

Zeitpunkt der
Entstehung

Aktuelle Situation

Typ
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Sondergebiet — grof3flachiger Einzelhandel und
eingeschranktes Gewerbe, einschlief3lich Wohngebiet

landwirtschaftlich genutzte Flachen

Vorbehaltsgebiet fir nicht zentrenrelevante
Einzelhandelsgrof3projekte (G)

Doppelstandort
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5.5.7 Reutlingen, Fohrstral3e

Reutlingen, Fohrstral3e
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Internetrecherche Junker + Kruse, 2023;

Kartengrundlage: © OpenStreetMap Mitwirkende, CC BY SA
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Reutlingen

Reutlingen Kernstadt

nordlich der Kernstadt bzw. Altstadt
sudlich angrenzend an der Fohrstral3e

Nordlich der Fohrstral3e sind Gewerbe bzw.
Industrieflachen zu finden, 6stlich abgegrenzt durch
ein mehrspuriges Schienennetz, sudlich begrenzt
durch die B28

West-Ost-Ausdehnung von ca. 470m.

ca. 13.200 m2

insgesamt 7 Betriebe

4 Betriebe (Nahrungs- und Genussmittel): 3.200 m2
1 Betrieb (Mobel): 9.300 m2

2 Sonstige Betriebe: 700m=2

Das Angebot wird von Betrieben (Drogeriemarkt, Le-
bensmitteldiscountern, Backerei) mit nahversor-
gungsrelevanten Angeboten gepragt. Zudem ist in
diesem Sonderstandort ein Mobelfachgeschaft mit
einer hohen Verkaufsflache vorhanden, wodurch der
Standort an nicht zentrenrelevanten Angeboten
dazugewinnt.

Gewerbeflache

ab 1988 Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel
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Umnutzung des traditionellen industriellen
Reutlinger Gewerbestandorts

schrittweise Ansiedlung mehrerer
Einzelhandelsbetriebe

Gewachsene Einzelhandelsagglomeration

Gewerbeflachen

1998: Gemeinderat hat am 23.06.1988 vor dem Hin-
tergrund vermehrter Anfragen nach Einzelhandels-
einrichtungen auf gewerblichen Bauflachen das
Konzept ,,Grol3flachiger Einzelhandel auf
gewerblichen Bauflachen* beschlossen & ein Bebau-
ungsplanverfahren wurde zeitgleich eingeleitet (kein
Abschluss)

Im Bereich Ecke Sondelfinger/Fohrstral3e legt ein
Feststellungsplan aus den 1950er Jahren Baulinien
fest. Daruber hinaus ist § 34 einschlagig.

2006: Bebauungsplanaufstellung Sondergebiet
Einzelhandel und sonstige Gewerbebetriebe

Sondergebiet Einzelhandel und sonstige
Gewerbebetriebe

Gewerblich genutzte Flache

Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet

(Uberwiegend) (N); Standort fir Einkaufszentren,
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grof3flachige Handelsbetriebe (VBG)
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Reutlingen, Fohrstral3e
- (Erganzungsstandort)
Typ - Uberplante Einzelhandelsagglomeration
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5.5.8 Sinzheim, Einzelhandelsagglomeration im nordlichen Gewerbegebiet

Sinzheim — Einzelhandelsagglomeration im nordlichen Gewerbegebiet
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Internetrecherche Junker + Kruse, 2023;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap Mitwirkende, CC BY SA
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Sinzheim — Einzelhandelsagglomeration im nordlichen Gewerbegebiet
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Sinzheim
Sinzheim-Nord
Lage im Norden des Stadtgebiets.

Zwischen Bahnstrecke im Westen und der
BundesstrafRe 3 im Osten.

Im Norden grenzt die Einzelhandelsagglomeration an
die Stadtgrenze zu Baden-Baden.

Im Suden geht es in ein Gewerbegebiet tber.

Nord-Sid-Ausdehnung entlang der Bundestraf3e von
800m.

Ca. 32.000m2

1 Betrieb (M6bel): 20.000 m2

2 Betriebe (Nahrungs- und Genussmittel): 11.000 m2
3 Betriebe (Sonstiges): 1.000 m2

Das Angebot wird von Betrieben mit grund-
/nahversorgungsrelevanten Angeboten (SB-
Warenhaus, Discounter, Getrankemarkt) gepragt.
Aufgrund der nicht integrierten Lage ist dieses
Angebot als nicht funktionsadaquat/standortgerecht
zu bewerten. Im langfristigen Bedarfsbereich vereint
ein Baumarkt (inkl. Gartencenter) den grofdten
Verkaufsflachenanteil auf sich. In diesem
Sortimentsbereich ist keine Konkurrenzsituation zum
Ortszentrum gegeben.

1970: Bau eines Einkaufszentrums und
Verbrauchermarkt
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Sinzheim — Einzelhandelsagglomeration im nordlichen Gewerbegebiet

Veranderungen

Planungsrechtliche
Situation

Entstehungszeitpunkt

Veranderung im

Zeitverlauf

Aktuelle Situation

Regionalplanerische
Regelung

Zeitpunkt der
Entstehung

Aktuelle Situation

Gesamt

1997: Ansiedlung des Aldi
2000: Ansiedlung Bau- und Gartenmarktcenter

2024: Umbau Verbrauchermarkt (neuer Nutzer)

1970: erster Bebauungsplan rechtskraftig
Flache als Gewerbegebiet ausgewiesen

1999: Umwandlung in Sondergebiet fur grol3flachigen
Einzelhandel (Flachen des Einkaufszentrums und des
Verbrauchermarktes)

2006: nordliches Sondergebiet wieder zum
Gewerbegebiet umgewandelt

Sondergebiet fir gro3flachigen Einzelhandel sowie
zweli Gewerbegebiet mit Bestandsschutz

Gewerbe
Siedlungsflache (Uberwiegend gewerbliche Nutzung),

Bestand; Einzelhandelsbestand (N)

Uberplante Einzelhandelsagglomeration
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5.5.9 Tauberbischofsheim, Nord

Tauberbischofsheim, Nord
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella u. Junker + Kruse, 2023;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap Mitwirkende, CC BY SA
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Tauberbischofsheim
Tauberbischofsheim
nordlich des Stadtkerns von Tauberbischofsheim

westlich der Pestalozieallee und dstlich einer
Bahnstrecke bzw. der Hochhauser Stral3e

Nord-westlich des Standorts sind Gewerbegebiete,
ostlich Landwirtschaftliche Flachen und sudlich
Wohngebiete

Nord-Sud-Ausdehnung von 400m.

Ca. 5.400 m2 (7 Betriebe)

1 Betrieb (Drogerie/Parfimerie/Kosmetik,
Apotheken): 640 m2

5 Betriebe (Nahrungs- und Genussmittel): 4.760 m2

Das Angebot wird von Betrieben (Drogeriemarkt,
Lebensmitteldiscounter, Backer) mit
nahversorgungsrelevanten Angeboten gepragt.

gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzungen
(1968)

ab 1970er Jahre der Wunsch nach Ausweitung des
Einzelhandels fir die umliegenden Wohnflachen, als
Nahversorgung

1970: erster rechtsverbindlicher Bebauungsplan
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Tauberbischofsheim, Nord

Veranderung im

Zeitverlauf

Aktuelle Situation

Regionalplanerische
Regelung

Zeitpunkt der
Entstehung

Aktuelle Situation

Typ
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Ansiedlung verschiedenster Einzelhandel mit den
Jahren

1989: Anderung des Bebauungsplans, Flachen
Festsetzung zum Sondergebiet nach § 11 BauNVO

Gewachsene/Verfestigte Einzelhandelsagglomeration

- Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet
(Uberwiegend); Standort fur zentrenrelevante
regionalbedeutsame Einzelhandelsprojekte tber 5 ha
/bis 5 ha (VBG)

Gewachsene/Verfestigte Einzelhandelsagglomeration
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5.5.10 Tubingen, Erganzungsstandort Hagellocher Weg

Tubingen — Erganzungsstandort Hagellocher Weg
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Einzelhandelserhebung Dr. Donato Acocella u. Junker + Kruse, 2023;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap Mitwirkende, CC BY SA
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Tubingen — Erganzungsstandort Hagellocher Weg

Stadt
Stadtteil

Lage

Angebotsstruktur
Gesamtverkaufsflache

Verkaufsflachen

Sortimentsstruktur

Entwicklung
Ausgangslage

Veranderungen
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Tlbingen
Tlbingen-Weststadt

Am nordwestlichen Ende des zentralen
Siedlungskdrpers der Stadt Tubingen

An der Ausfallstraf3e zum Ortsteil Hagelloch, bzw. an
der B 296 Richtung Ortsteil Unterjesingen bzw.
Herrenberg

1,5 km vom Stadtzentrum entfernt

Flache zwischen Herrenberger Stral3e und
Hagellocher Weg

Im Norden und Westen geht es in Wohngebiete Uber.

Nordwest-Sudost-Ausdehnung von 400m.

ca. 5.000m=2

1 Betrieb (Drogerie/Parfimerie/Kosmetik,
Apotheken): 700 m2

1 Betrieb (Nahrungs- und Genussmittel): 950 m2
2 Betriebe (Mobel): 3200 m2

Das Angebot wird von Betrieben mit
nahversorgungsrelevanten Angeboten sowie
langfristigen Bedarfen (M6belméarkte) gepragt.

Gartnereigelénde seit 1970er Jahren

90er Jahre: Drogeriemarkt/Lebensmittelmarkt
westlich Vor dem Kreuzberg
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Tubingen — Erganzungsstandort Hagellocher Weg

- 2006: Ansiedlung groR3flachiger
Lebensmitteldiscountmarkt und Fachmarkte ostlich
Rosentalstrafie

- 2017: Ansiedlung Mobelmarkt westlich
Rosentalstrafie
Planungsrechtliche
Situation
Entstehungszeitpunkt - landwirtschaftliche Nutzflache nur fur
Gartenbaubetriebe bzw. flir Gewachshauser

Veranderung im - Gartnereigelande bzw. eingeschranktes
Zeitverlauf Gewerbegebiet
Aktuelle Situation - Sondergebiet — groRflachiger Einzelhandel und

eingeschranktes Gewerbe

Regionalplanerische

Regelung

Zeitpunkt der - gemischte Bauflache

Entstehung

Aktuelle Situation - Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet
(Uberwiegend) (N); Standort fur Einkaufszentren,
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grof3flachige Handelsbetriebe (VBG) (Er-
ganzungsstandort)

Typ . Gewachsene/Verfestigte Einzelhandelsagglomeration
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