Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003
Kapitel 2.5.3 Regionalbedeutsamer Einzelhandel

z @
zZ (@
zZ @3
VA (4)
AR

Gewahrleistung einer ausgewogenen Einzelhandelsstruktur

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von regionalbedeutsamen Ein-
kaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3fla-
chigen Handelsbetrieben fir Endverbraucher (Einzelhandelsgro3projekte) ist
so zu lenken, dass sie sich in das Siedlungsgeflige und das zentral6rtliche
Versorgungssystem der Region sowie benachbarter Raume einfuigen.

Konzentrationsgebot

Standorte fur Einzelhandelsgrof3projekte sind nur in Ober-, Mittel- und Unter-
zentren zuldssig. Ausnahmsweise kommen auch Standorte in Kleinzentren
und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn dies zur Si-
cherung der Grundversorgung geboten ist.

Hersteller-Direktverkaufszentren sind nur in Oberzentren zuldssig. Bei einer
Geschossflache von weniger als 5.000 gm kénnen ausnahmsweise auch
Standorte in Mittelzentren in Betracht kommen.

Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzgebot
Einzelhandelsgro3projekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung und die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich
beeintrachtigen. lhre Verkaufsflache ist auf die Einwohnerzahl des zentralen
Ortes und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen.

Vorranggebiete fir Einzelhandelsgro3projekte (Integrierte Lagen)
EinzelhandelsgroR3projekte sind in den in der Raumnutzungskarte ausgewie-
senen Vorranggebieten (Integrierten Lagen) anzusiedeln. Einzelhandels-
grof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen nur in diesen Stand-
orten ausgewiesen, errichtet und erweitert werden. lhre Ausweisung und Er-
richtung aul3erhalb der Integrierten Lagen ist ausgeschlossen (Ausschluss-
gebiet). Ausnahmsweise sind bestandsorientierte Erweiterungen zulassig,
sofern sie entsprechend der Z (1) bis Z (3) regionalplanerisch vertraglich
sind.

Zentrenrelevante Randsortimente sind auf3erhalb der Vorranggebiete zulas-
sig, sofern sie entsprechend der Z (1) bis Z (3) regionalplanerisch vertraglich
sind.

Vorbehaltsgebiete fur Einzelhandelsgrof3projekte
(Erganzungsstandorte)

Einzelhandelsgro3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen in
den Integrierten Lagen angesiedelt werden. Falls dort keine geeigneten Fla-
chen zur Verfigung stehen, sind stadtebauliche Randlagen zul&ssig.

Fiur die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3pro-
jekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten geeignete Standortlagen
werden in der Raumnutzungskarte als Vorbehaltsgebiete (Ergdnzungsstand-
orte) festgelegt.
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Ausnahmsweise ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzel-
handelsgrol3projekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der
Integrierten Standorte und der Ergdnzungsstandorte zulédssig, wenn dort kei-
ne geeigneten Flachen verfligbar sind, eine regionalplanerisch abgestimmte
Standortsuche durchgefuhrt und die regionalplanerische Vertraglichkeit ent-
sprechend der Z (1) bis Z (3) nachgewiesen wird.

Nahversorgung

Fur Einzelhandelsgro3projekte mit nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten gelten das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das Beein-
trachtigungsverbot und das Kongruenzgebot. Die Vertraglichkeit der Einzel-
handelsgrol3projekte ist nachzuweisen.

Anpassung von Bebauungspléanen

Bebauungsplane mit Festsetzung GE oder Gl, denen die BauNVO 1962 oder
1968 zugrunde liegt, sollen auf die aktuelle BauNVO umgestellt werden.
Raumordnerisch und stadtebaulich nicht vertretbare Entwicklungen durch die
Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten,
vor allem mit zentrenrelevanten Sortimenten, sind zu vermeiden.

Anbindung an den OPNV

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die innerértlichen zentral und giinstig zu
Wohngebieten gelegenen Einzelhandelsstandorte zu férdern. Neue Standor-
te sollen fur den Ful3génger- und Radverkehr gut erschlossen und mit dem
offentlichen Personennahverkehr erreichbar sein.

Einzelhandelskonzepte

Zur Ordnung und Standortentwicklung von Einzelhandelsgrof3projekten so-
wie zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung sollen
die Gemeinden kommunale oder interkommunale Entwicklungskonzepte er-
arbeiten, die mit dem regionalen Einzelhandelskonzept abgestimmt sind.

Einzelhandelsagglomeration

Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres rdumlichen und funktionalen Zu-
sammenhangs (Agglomeration) negative raumordnerische und stadtebauli-
che Folgeeffekte auslosen kbnnen, sind wie ein einheitliches Vorhaben zu
beurteilen.
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Begrundung

Gewahrleistung einer ausgewogenen Einzelhandelsstruktur

Nach dem Landesplanungsgesetz Baden-Wirttemberg (LplG) vom 10. Juli
2003 (GBI. S. 385), zuletzt geandert am 14. Dezember 2004 (GBI. S. 882),
sind in den Regionalplanen Standorte flr Einkaufszentren, grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe als Vorrang-,
Vorbehalts- und Ausschlussgebiete auszuweisen, soweit diese regionalbe-
deutsam sind (811 Abs. 3 Nr. 5i.V.m. 8§ 11 Abs. 7 LplG Baden-Wirttemberg).
Der RVMO erfullt mit der vorgelegten Teilfortschreibung ,Regionalbedeutsa-
mer Einzelhandel® diese gesetzlich zugewiesene Aufgabe.

Planungsgrundlagen sind neben dem LplG die Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten -
Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhan-
delserlass) vom 21. Februar 2001, Az.: 6-2500.4/7 (GABI. S. 290), der Lan-
desentwicklungsplan 2002 Baden-Wiurttemberg (LEP) vom 23.07.2002 und
die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber die Aufstellung
von Regionalplanen und die Verwendung von Planzeichen (VwV Regional-
plane) vom 14. September 2005. Die Teilfortschreibung tGbernimmt bzw.
konkretisiert die im LEP sowie im Einzelhandelserlass enthaltenen Vorgaben
zur Beurteilung von Einzelhandelsgrofl3projekten.

EinzelhandelsgroR3projekte kdnnen bei falscher Standortwahl und Grof3en-
ordnung das zentral6rtliche Versorgungssystem, die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung und die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortsker-
ne nachteilig beeinflussen. Deshalb ist es notwendig, durch landes- und regi-
onalplanerische Festlegungen auf die Raumvertraglichkeit derartiger Vorha-
ben hinzuwirken. Dafur sind die Vorgaben fir Standortgemeinden entspre-
chend ihrer zentralortlichen Versorgungsfunktion, zu den Auswirkungen ei-
nes EinzelhandelsgroR3projekts und zum Standort innerhalb der Gemeinde
entscheidend. Vornehmliches Ziel der Teilfortschreibung ist es, die Umset-
zung raumordnerischer Vorgaben (z.B. des Integrationsgebots, des Kon-
gruenzgebots und Beeintrachtigungsverbots) und die Anpassung grof3flachi-
ger Einzelhandelsvorhaben an regionalplanerische Ziele und Grundséatze zu
vereinfachen sowie zu verbessern. Dies sind insbesondere die Sicherstellung
einer ausgewogenen Einzelhandelsstruktur und einer verbrauchernahen
Versorgung, eine ressourcen-, natur- und umweltschonende Verkehrsent-
wicklung und der sparsame Umgang mit nattrlichen Ressourcen. Es gilt, fur
Investoren, Bevolkerung und 6ffentliche Stellen (u.a. Stadte und Gemeinden,
Landkreise, Regierungsprasidium, Regio PAMINA, Nachbarregionen) eine
langfristige Planungssicherheit und transparente Wettbewerbsbedingungen
zu bieten.

Die genannten regionalbedeutsamen Einzelhandelsgro3projekte entspre-
chen denin 8 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung aufgefuihrten Vorhaben.
Nach den Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005
(Urteile des BVerwG — 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05, 4 C 8.05) liegt die
Schwelle zur Grofiflachigkeit eines Einzelhandelsgrof3projekts bei 800 m2
Verkaufsflache. Ab Erreichen der Grol3flachigkeit greift die Regelvermu-
tungsgrenze nach § 11 Abs. 3 der 4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO), nach der ab einem
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Geschossflachenumfang von 1.200 m2 Auswirkungen auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung Ordnung anzunehmen sind. Die Regelvermutungsgrenze ist
nach dem Wortlaut der Vorschrift indes nicht als absoluter Grenzwert anzu-
sehen, sondern kann im konkreten Einzelfall nach oben und nach unten aus-
gelegt werden. Wesentliche Entscheidungskriterien sind hierbei:

= Sortimentsstruktur, Grof3e und daraus resultierendes Einzugsgebiet
des Projektes,

= die Zentralitdt und der Verflechtungsbereich der Standortkommune,

= die Lage des Standortes innerhalb der Standortkommune,

= Kaufkraft und Wettbewerbsstruktur im Einzugsgebiet.

Die Regionalbedeutsamkeit ist dann gegeben, wenn raumordnerische Be-
lange berlihrt werden, d.h. Ziele und Grundsatze des Regionalplans vermut-
lich erheblich beeintrachtigt werden. Insbesondere die tUberdrtlichen Wirkun-
gen eines Vorhabens machen seine Regionalbedeutsamkeit aus und be-
grunden die Erforderlichkeit regionalplanerischer Abstimmung. Dies bedeu-
tet, dass Einzelhandelsvorhaben auf die ortliche Versorgung und den ortli-
chen Einzugsbereich abgestimmt sein mussen. Wichtigster Anhaltspunkt fur
die Erforderlichkeit einer regionalplanerischen Prifung bleibt dabei die Re-
gelvermutungsgrenze gem. 811 Abs. 3 der BauNVO 1990 in Verbindung mit
der Grol3e der Standortgemeinde bzw. ihrer Ortsteile, ihrer zentral6rtlichen
Stellung und der geplanten Sortimentsstruktur des anzusiedelnden Einzel-
handelsbetriebs. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung darf
durch die Ansiedlung nicht gefahrdet werden. Dabei sind auch Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche innerhalb eines zentralen Ortes zu beach-
ten.

EinzelhandelsgroR3projekte sollen vorrangig in stadtebaulich integrierten La-
gen innerhalb des Bebauungszusammenhangs ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden (Integrationsgebot). Bei Vorhaben, die aufgrund ihres Wa-
renangebots nur geringe Auswirkungen auf die innerértliche Einzelhandels-
struktur und damit auf die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne erwar-
ten lassen oder auf Grund der Beschaffenheit der Waren fur Stadt- und Orts-
kerne nicht geeignet sind, ist eine Ansiedlung in stddtebaulichen Randlagen
maglich.

Die Verwaltung hat fur die Teilfortschreibung ,Regionalbedeutsamer Einzel-
handel” unter Beteiligung der Offentlichen Stellen, deren Aufgabenbereich
von den Umweltauswirkungen berthrt werden kann, eine Vorprifung zur
Umweltprifung (,Screening®) durchgefuhrt. Im Rahmen der Vorprufung gem.
8§ 7 V 5 ROG wurde fur die abgegrenzten Integrierten Lagen und Ergén-
zungsstandorte Uberschlagig ermittelt, ob erhebliche positive oder negative
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Abschatzung moéglicher Umwelt-
auswirkungen erfolgte anhand der Kriterien des Anhangs Il der EU-Richtlinie
Uber die Prufung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Program-
me sowie Anlage 4 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung.
Die Ergebnisse der Vorpriufung wurden in einem Screening-Papier zusam-
mengefasst.
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Die gepruften Standortbereiche sind im Regionalplan Mittlerer Oberrhein
2003 meist als ,Siedlungsbereich Bestand“ ausgewiesen oder liegen im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans. Da i.d.R. bereits baulich genutzte oder
fur eine Bebauung planerisch vorbestimmte Flachen in Anspruch genommen
werden, ist die Flacheninanspruchnahme als unerheblich zu bewerten. Eine
Prognostizierung der Zunahme bzw. Veranderung der Verkehrsbelastungen
ist auf der regionalplanerischen Ebene nicht moglich. Die Beurteilung mogli-
cher Larm- und Schadstoffbelastungen kann somit erst auf den nachfolgen-
den Planungsebenen erfolgen.

Einzelne Standortbereiche befinden sich in einem Wasserschutzgebiet Zone
lIl oder in einem Heilquellenschutzgebiet Zone II bzw. lll. Eine zusatzliche
Belastung bzw. Beeintrachtigung des Wasserhaushalts wird durch die regio-
nalplanerische Festlegung nicht erwartet. Eine weitere Gruppe von Standort-
bereichen liegt in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich. Geeignete
Malinahmen zur Bauvorsorge sind hier v.a. im Bebauungsplanverfahren zu
entwickeln.

In Stutensee ist der dstlich der L 560 gelegene Ergdnzungsstandort zum Au-
Benbereich 1.S. des 8§ 35 BauGB zu zahlen. Im Regionalplan Mittlerer Ober-
rhein 2003 ist dieser Bereich als regionalplanerisch abgestimmter Bereich fur
Siedlungserweiterung ausgewiesen, so dass das Grundkonzept des Regio-
nalplans weder flachenmafig noch inhaltlich wesentlich verandert wird. Der
Flachennutzungsplan sieht eine gewerbliche Bauflache (Planung) vor. Eine
Betroffenheit von Schutzgebieten und —objekten bzw. von Schutzgttern mit
besonderer Bedeutung oder Empfindlichkeit ist nicht gegeben.

Das Ergebnis des Screenings ist, dass bei den 39 gepriften Standortberei-
chen i.S. von 8 7 V 5 ROG aus den 0.g. Griinden von einer Umweltpriifung
abgesehen werden kann. Durch die eingegangenen Stellungnahmen der
Umweltbehérden wird die Einschatzung bestatigt.

Das Amt fur Umwelt und Gewerbeaufsicht der Stadt Baden-Baden sowie das
Referat 52 des Regierungsprasidiums Karlsruhe weisen in ihrer Stellung-
nahme darauf hin, dass im Heilquellenschutzgebiet Zone Il bei Bauvorhaben
mit Eingriffen in den Untergrund ein eigenstdndiges Ausnahmegenehmi-
gungsverfahren erforderlich ist. Im Rahmen der Bauausfiihrung sind erhéhte
Anforderungen an den Thermalquellenschutz zu stellen. Bei der im Nordwes-
ten des Stadtgebiets gelegenen Integrierten Lage ist nach Ansicht des Amtes
fur Umwelt und Gewerbeaufsicht der Stadt Baden-Baden eine Geféahrdung
durch Katastrophenhochwasser nicht ausgeschlossen.

Die vorgebrachten Anregungen sind in den nachfolgenden Planungsebenen
zu beachten. Eine Anderung des Ergebnisses der Vorprifung ergibt sich
daraus nicht.

Konzentrationsgebot

EinzelhandelsgroR3projekte sind grundsatzlich nur in Ober-, Mittel- und Unter-
zentren zulassig. Die Vertraglichkeit der Einzelhandelsgro3projekte in dem
Ausnahmefall nach Satz 2 ist im Hinblick auf das Kongruenzgebot, das Be-
eintrachtigungsverbot und das Integrationsgebot gemafd dem Einzelhandels-
erlass regelméfig nachzuweisen. Von einem entsprechendem Nachweis
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kann ausnahmsweise abgesehen werden, wenn die Vertraglichkeit des Ein-
zelhandelsgro3projektes aufgrund der Grol3e des Projektes und der raum-
strukturellen Rahmenbedingungen offensichtlich gegeben ist.

Im PI.S. 3.3.7 Satz 2 des LEP 2002 ist dartber hinaus vorgesehen, dass zur
Sicherung der Grundversorgung auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentral6rtliche Funktion in Betracht kommen, wenn diese in
Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-,
Mittel- und Unterzentren zusammengewachsen sind. Entsprechend des VGH
Baden-Wirttemberg (Urteil vom 15.06.2005, Az. 3 S 479/05) kann ein Zu-
sammenwachsen verschiedener politischer Gemeinden erst dann ange-
nommen werden, wenn durch einen einheitlichen und grél3er angelegten
Siedlungsbereich benachbarte Gemeinden tatséachlich raumlich zusammen-
gewachsen sind und damit eine mit einem Ober-, Mittel- oder Unterzentrum
vergleichbare Situation gegeben ist. In der Region Mittlerer Oberrhein beste-
hen keine derartigen Fallkonstellationen.

Auf Grund der stetig rucklaufigen Zahl von flachenmalig kleineren Lebens-
mittelgeschaften missen zunehmend Lebensmittelsupermarkte mit Vollsor-
timent die Aufgabe der verbrauchernahen Grundversorgung Ubernehmen,
d.h. die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs, vor
allem mit Lebensmitteln und Getrdnken. Die dkonomische Entwicklung im
Lebensmitteleinzelhandel fuhrt zu einem erhdhten Flachenbedarf, der bei
Neuansiedlungen meist oberhalb der Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs.
3 der Baunutzungsverordnung liegt. Deshalb ist es erforderlich, von der sonst
geltenden Bindung an Zentralitdtsstufen abzuweichen und ausnahmsweise
auch in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe zuzulassen, wenn und soweit diese der Grund-
versorgung dienen. Dies bedeutet, dass sich entsprechende Einrichtungen
auf die ortliche Bezugsebene beschranken muissen und die Grundversor-
gung anderer Orte im Einzugsbereich nicht gefahrden dirfen. Einzelhandels-
agglomerationen sind in diesen Fallen zu vermeiden und bauleitplanerisch
auszuschliel3en.

Hersteller-Direktverkaufszentren sind Einkaufszentren, in denen eine Vielzahl
von Herstellern - oder von ihnen Beauftragte - eigenproduzierte Markenwa-
ren unter Ausschaltung des Grof3- und Einzelhandels mit deutlichen Preis-
nachlassen direkt an den Endverbraucher veréauf3ern. Diese sind aufgrund ih-
res Verkaufsflachenumfangs, ihrer Angebotsstruktur und Betriebsform als
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bzw. Einkaufszentren anzusehen. Sie
sind somit entsprechend ihres Einzugsbereiches auf die zentral6rtlichen Ver-
flechtungsbereiche abzustimmen. Im LEP wird in PLS. 3.3.7 Z festgelegt,
dass Einrichtungen dieser Art grundsatzlich nur in Oberzentren zulassig sind.
Bei einer Geschossflache von weniger als 5.000 m? sind auch Standorte in
Mittelzentren maoglich. Die im Einzelfall zu erwartenden Auswirkungen sind in
der Regel in einem Raumordnungsverfahren zu prufen.

Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzgebot

Neben der grundsatzlichen Zuordnung von Einzelhandelsgrol3projekten zu
Zentralen Orten ab der Stufe Unterzentrum, ist die GrofRe entsprechender
Einrichtungen auf die GroRe des Zentralen Ortes und seines Verflechtungs-
bereiches abzustimmen. Fir Mittelzentren sind dies die Mittelbereiche, fir
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die Unterzentren die unterzentralen Versorgungsbereiche. Wesentliches Kri-
terium hierfur ist die entsprechende Einwohnerzahl und die daraus abzulei-
tende Kaufkraft. Dartiber hinaus kénnen aber auch Kriterien wie z.B. die wirt-
schaftliche Bedeutung des Zentralen Ortes, die sich in der Zahl und Art der
Arbeitsplatze ausdrickt, oder die Bedeutung als regionaler und tberregiona-
ler Verkehrsknoten bertcksichtigt werden.

Die Beurteilung der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsgrol3projekten erfolgt ins-
besondere anhand des Kongruenzgebotes und des Beeintrachtigungsgebo-
tes. Bei Einzelhandelsgrof3projekten mit zentrenrelevanten Sortimenten ist
zudem das durch Z (4) ,Integrierte Lagen® raumlich bestimmte Integrations-
gebot relevant, Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht-zentrenrelevanten und
nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten mussen sich zusatzlich nach
den Bestimmungen von Z (4) ,Integrierte Lagen® und Z (5) ,Erganzungs-
standorte” richten.

Nach Punkt 3.1.4 des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg liegt eine
Verletzung des Kongruenzgebots vor, wenn der betriebswirtschaftlich ange-
strebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche U-
berschreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes
aus Raumen aulerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll.
Raumstrukturelle Besonderheiten, wie etwa im sudlichen Verbandsgebiet der
Region Mittlerer Oberrhein, sind zu bertcksichtigen.

Das Beeintrachtigungsverbot gilt nach Punkt 3.2.2.3 des Einzelhandelserlas-
ses Baden-Wiurttemberg als verletzt, wenn die Funktionsfahigkeit des zent-
ralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der Standortgemeinde
oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die verbraucherna-
he Versorgung im Einzugsbereich wesentlich beeintrachtigt werden. Dies ist
der Fall, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kauf-
kraftabflusses Geschéaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fur eine derartige An-
nahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht-zentrenrelevanten und nicht nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sor-
timent.

Vorranggebiete fur Einzelhandelsgro3projekte (Integrierte Lagen)

Im Sinne einer vielféaltig genutzten, lebendigen und attraktiven Innenstadt
sind in den Vorranggebieten neben den regionalbedeutsamen Einzelhan-
delsgrofl3projekten auch andere innenstadttypische Nutzungen wie Wohnen,
Freizeit, Kultur und Burodienstleistungen grundsatzlich zuldssig und er-
winscht. Raumbedeutsame Nutzungen sind nach § 11 Abs. 7 LplG Satz 3
ausgeschlossen, soweit sie mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen
oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind.

Die Funktion eines Zentralen Ortes als Standort fur Uberértliche Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen fur einen grol3eren Verflechtungs-
bereich beruht vor allem auf der Bindelung méglichst vieler Einzelfunktionen
des Einzelhandels, der Verwaltung, der Kultur, der Unterhaltung, und des
Gesundheitswesens, der privaten Dienstleistungen, des sozialen und kirchli-
chen Treffpunkte etc. in enger raumlicher Nachbarschaft. Damit ergibt sich
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auch eine gunstige Erreichbarkeit zu Ful3, mit dem Fahrrad und mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln. In gunstiger rAumlicher Zuordnung zu den Wohn- und
Arbeitsplatzgebieten wirken diese Standortbindelungen auch reprasentativ
fur die jeweilige Gesamtstadt. Gerade wegen der Uberortlichen Funktion des
Zentralen Ortes und der hierzu erforderlichen Bindelung entsprechender
Einrichtungen und Angebote, ist also eine Zuordnung allgemein zu den Sied-
lungsbereichen der Markungsflache nicht ausreichend, um die Ansiedlung
von Einzelhandelsgrof3projekten wirksam zu steuern und funktional nicht zu-
sammenwirkende, nicht-integrierte Standorte zu vermeiden. Auch innerhalb
der Orte, in denen entsprechende Standorte grundséatzlich zulassig sind, soll
daher zukinftig eine Steuerung erfolgen. Entscheidend ist hierbei vor allem,
dass entsprechende Standorte stadtebaulich integriert sind, d.h. sowohl bau-
lich als auch funktional in das stadtebauliche Geflige eingebunden sind. Nur
hieriber lasst sich - wie in PI.S. 3.3.7.2 Z LEP vorgegeben - gewdahrleisten,
dass Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Gefiiges vermieden werden.
Von erheblicher Bedeutung sind deshalb die Funktionsergdnzung durch 6f-
fentliche Versorgungs-, Verwaltungs- und Kultureinrichtungen, die Knoten-
punkte des OPNV sowie die bequeme und schnelle Zuganglichkeit zu FuR,
mit dem Fahrrad und mit dem OPNV von den Wohngebieten und Arbeits-
platzschwerpunkten der Standortkommune und aus dem Umland (Verflech-
tungsbereich).

Die gewachsenen Innenstadte und Ortskerne sind somit aufgrund
= jhrer zentralen Lage im Siedlungsgebiet der jeweiligen Kommune und
des zu versorgenden Umlands (Verflechtungsbereich),
= ihrer Nahe zu Wohngebieten
= des vorhandenen umfassenden Angebots an Einzelhandels- sowie 0f-
fentlichen und privaten Dienstleistungseinrichtungen, aber auch kultu-
rellen Einrichtungen und
= der hervorragenden verkehrlichen Anbindung insbesondere durch den
auf die Innenstadte ausgerichteten OPNV
aus regionalplanerischer Sicht der optimale Anknupfungspunkt fir Standort-
lagen zur Weiterentwicklung vorhandener und Ansiedlung neuer tberértlich
wirksamer Einzelhandelsgro3projekte. Eine Verlagerung von publikumsin-
tensiven Teilfunktionen an dezentrale, peripher gelegene Standorte fuhrt zu
einem Qualitats- und Attraktivitatsverlust des Gemeinwesens der Stadte und
Gemeinden, dem aus Sicht der Regionalplanung entgegenzuwirken ist.

Fur die als Standortgemeinden fir Einzelhandelsgro3projekte in Frage kom-
menden Unter- und Mittelzentren sowie das Oberzentrum werden daher in
der Raumnutzungskarte gebietsscharf Standortlagen fir Einkaufszentren,
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und grof¥flachige Handelsbetriebe (Ein-
zelhandelsgroRR3projekte) ausgewiesen. Die stadtebaulich integrierten Stand-
orte innerhalb der zentraldrtlichen Versorgungskerne sind aus regionalplane-
rischer Sicht unter raumlich-funktionalen Gesichtspunkten hervorragend ge-
eignet, Einzelhandelsgro3projekte aufzunehmen.

Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevantem Hauptsortiment entspre-
chend der Sortimentsliste im Anhang sind daher ausschlie3lich innerhalb
dieser ,Integrierten Lagen® zulassig. Zentrenrelevante Sortimente zeichnen
sich dadurch aus, dass sie eine geringe Flache beanspruchen, haufig im Zu-
sammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden, viele
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Innenstadtbesucher anziehen, selbst als Frequenzbringer gelten oder klein-
teilige Guter sind, die problemlos ohne PKW abtransportiert werden kénnen.

Die rdumliche Konkretisierung dieser Standortlagen in der Raumnutzungs-
karte gewahrleistet, dass ein in Betracht kommender Standort funktional und
stadtebaulich integriert ist und damit den Grundsatzen und Zielen der Raum-
ordnung an die raumliche Lage entspricht (vgl. PI.S. 3.3.7.4 LEP 2002). Der
damit verbundene Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelsgrof3projekte
aul3erhalb der Vorranggebiete ist fir die Verwirklichung der Ziele und Grund-
satze der Raumordnung und die raumliche Ordnung der Entwicklung der
Siedlungsstruktur in der Region erforderlich. Insbesondere wird hieriber ge-
wabhrleistet:
= die Bindelung zentral6rtlicher Funktionen in bester Erreichbarkeit mit
Individualverkehrsmitteln, offentlichen Verkehrsmitteln sowie fur Ful3-
ganger,
= die raumlich unmittelbare Zuordnung und Zusammenfassung von Ein-
richtungen und Funktionen mit entsprechenden Synergieeffekten und
Flacheneinsparungen, damit insgesamt
= die Sicherung leistungsfahiger Zentraler Orte zur Versorgung eines
grof3eren Verflechtungsbereiches und
= die Sicherung der stadtebaulichen Substanz in kultureller, sozialer und
gesamtwirtschaftlicher Hinsicht und damit der Erhalt der Funktionsfa-
higkeit und Attraktivitat der Innenstadte.
Die Darstellung dieser Bereiche soll dartiber hinaus zu einer Vereinheitli-
chung der Standortbeurteilung fihren und damit zu mehr Entscheidungs-
transparenz sowie Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fiir die Kom-
munen als auch fir potentielle Investoren beitragen.

Eine Erweiterung von bestehenden Einzelhandelsgrof3projekten aufRerhalb
der Vorranggebiete ist grundsatzlich ausgeschlossen. Eine bestandsorien-
tierte Erweiterung ist ausnahmsweise mdglich, wenn die Funktionsfahigkeit
des zentral6rtlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der Standort-
gemeinde und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden. Die Vertraglichkeit der Erweiterung ist nachzuweisen. Der Regi-
onalverband ist in diesen Fallen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
zu beteiligen. Bereits bestehende regionalplanerische Fehlentwicklungen
sind auf den rechtlichen Bestandsschutz beschrankt. Bestehende Einzelhan-
delsstandorte mit erheblichen mittelbereichsibergreifenden Auswirkungen
werden nachrichtlich in der Raumnutzungskarte als ,Einzelhandelsbestand®
dargestellt, sofern sie aufl3erhalb der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete liegen.

Verbunden mit einer Realisierung von Einzelhandelsgrof3projekten aul3erhalb
der Integrierten Lagen ist nach PL.S. Z (4) Satz 5 der Ausschluss bzw. eine
weitgehende Begrenzung des zentrenrelevanten Randsortiments auf eine
regionalplanerisch vertragliche GréRenordnung. Entscheidender Anhalts-
punkt dafir ist die Schwelle zur Grofiflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
Es ist nicht erforderlich und nicht sinnvoll, in diesen Fallen umfangreiche Fla-
chen fur zentrenrelevante Randsortimente zuzulassen. Hierdurch wirde sich
eine Ungleichbehandlung gegeniber Fachmarkten mit vergleichbarem zent-




-10 -

renrelevanten (Haupt-) Sortiment ergeben, die als separates Vorhaben
raumordnerisch nicht aul3erhalb der Innenstadte zulassig waren.

Durch die Begrenzung der ausnahmsweise zulassigen zentrenrelevanten
Randsortimente wird dabei gleichzeitig gewahrleistet, dass auch bei der Rea-
lisierung mehrerer Fachmarkte negative Wirkungen tber die Kumulation der
Flachen flir Randsortimente minimiert werden.

Die Abgrenzung der Integrierten Lagen und der Ergdnzungsstandorte erfolg-
te auf der Grundlage einer Einzelhandels- und Dienstleistungserhebung und
in Abstimmung mit den kommunalen Verwaltungen des Oberzentrums, der
Mittel- und Unterzentren. Soweit vorhanden, dienten auch Einzelhandelsent-
wicklungskonzepte der Kommunen als Grundlage. Fiur die Abgrenzung der
Integrierten Lagen stellte die Bestandsdichte ein wesentliches Kriterium dar.
Neben dem Einzelhandel selbst ist fir den Einzelhandelsstandort Innenstadt
das Angebot weiterer Nutzungen von erheblicher Bedeutung. Dies betrifft
das Lebensmittelhandwerk, Apotheken, einzelhandelsnahe Ladendienstleis-
tungen sowie Banken und Post. Auch der medizinische Bereich sowie das
gastronomische Angebot spielen eine wichtige Rolle bei einer innenstadt-
adaguaten Funktionsmischung. Birodienstleistungen und sonstige Angebote
runden den Funktionsmix der Innenstadt ab. Fir die Abgrenzung der Integ-
rierten Lagen wurden dartber hinaus infrastrukturelle und funktionale Z&su-
ren sowie stadtebauliche Merkmale herangezogen. Die Abgrenzung basiert
auf folgenden grundlegenden Annahmen:
= es werden zusammenhangende Bereiche abgegrenzt, in denen Stand-
orte fur Einzelhandelsgro3projekte mdglich sein sollen;
= es werden nicht allein die zentralortlichen Versorgungskerne (Stadt-
bzw. Ortskerne) berlcksichtigt, sondern dariber hinaus ummittelbar
angrenzend ein erweiterter Bereich, der jedoch fu3laufig an die vorhan-
denen geschlossenen Einkaufslagen angebunden sein muss.

Daneben werden folgende strukturelle und funktionale Qualitats- bzw. Abgren-
zungsmerkmale als regionalplanerische Positivkriterien bei der Abgrenzung der

regionalbedeutsamen Einzelhandelsschwerpunkte bertcksichtigt und zu Grun-

de gelegt:
= zentrale Lage in Bezug auf das Siedlungsgebiet des Zentralen Ortes
und seines Verflechtungsbereiches, insbesondere zu Wohnsiedlungs-
gebieten

»= glnstige Lage zu zentralem OPNV-Zugang (Bahnhof, ZOB, sonstiger
OV-Knoten)

= gunstige Lage zu Anbindungsmdglichkeiten fir den Individualverkehr
(Uberortliche Stral3en, Parkierungsmaoglichkeiten)

= Einbeziehung der bestehenden, zentral gelegenen Einzelhandelslagen

= Einbeziehung einzelhandelsnaher Einrichtungen (Lebensmittelhand-
werk, Apotheken, etc.)

= Einbeziehung publikumswirksamer zentral gelegener o6ffentlicher und
privater Dienstleistungseinrichtungen (Behorden, Banken, Versicherun-
gen, Arzte und andere medizinische Einrichtungen etc.)

= Einbeziehung zentral gelegener 6&ffentlicher und privater kultureller Ein-
richtungen



Zu Z (5)

-11 -

= Infrastrukturelle Zasuren, die eine fulRlaufig attraktive Verkntpfung mit
den bestehenden Einzelhandelslagen beeintrachtigen (z.B. grof3e Ver-
kehrstrassen)

= Funktionale Z&suren (z.B. Leerstdnde, Wohnnutzungen, ausgedehnte
Grunflachen, etc.)

Vorbehaltsgebiete fir Einzelhandelsgro3projekte
(Erganzungsstandorte)

In den festgelegten Vorbehaltsgebieten (Ergdnzungsstandorte) ist den regio-
nalbedeutsamen EinzelhandelsgrofRprojekten bei der Abwagung mit konkur-
rierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beizumes-
sen. Andere Nutzungen, bspw. durch Gewerbebetriebe, sind grundsatzlich
zulassig.

Die in PI.S. Z (4) ,Integrierte Lagen® festgelegten Standortlagen gelten zu-
nachst fur alle neuen Einzelhandelsgro3projekte als Anknupfungspunkt fir
die Standortfestlegung. Zu bertcksichtigen ist jedoch, dass bestimmte For-
men des (Fach-) Einzelhandels aufgrund seiner origindren bzw. tberwiegen-
den Warenangebote zumeist keine unmittelbare Innenstadtrelevanz besitzen
(nicht-zentrenrelevante Sortimente, vgl. Sortimentsliste im Anhang). Der Fla-
chenbedarf entsprechender Einrichtungen kann dartber hinaus oftmals nur
schwer in den historischen Innenstadtbereichen realisiert werden. Solche
Einzelhandelsbetriebe sind z.B. Mdbelhdauser, Bau- und Gartenmarkte. Eine
enge Anbindung bzw. rdumliche Integration in die Integrierten Lagen wird
aus diesem Grund nicht immer mdoglich sein. Dies entspricht der auch im
Einzelhandelserlass und im LEP vorgenommenen sortimentsbezogenen Dif-
ferenzierung von Standortméglichkeiten, die fur nicht-zentrenrelevante Vor-
haben auch stadtebauliche Randlagen einraumt (Pkt. 3.2.2.3 Einzelhandels-
erlass bzw. PI.S. 3.3.7.2 Z LEP).

PL.S. Z (4) ,Integrierte Lagen® i.V.m. PL.S. Z (5) ,Erganzungsstandorte*
schafft vor diesem Hintergrund die Voraussetzung, dass solche nicht-
zentrenrelevanten Vorhaben auch an einem Standort aul3erhalb dieser Be-
reiche realisiert  werden kdnnen (Ergénzungsstandort). Nicht-
zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie grol3e Fla-
chen bendtigen, nicht problemlos ohne Auto transportiert werden kdnnen
(sperrige Giuter), eine geringe Flachenproduktivitat haben, aufgrund ihrer
GrofRe und Beschaffenheit Gberwiegend aulRerhalb der Zentren angeboten
werden oder die zentralen Standorte nicht pragen. Daher werden von diesen
EinzelhandelsgroRbetrieben keine negativen Auswirkungen auf den Versor-
gungskern beflrchtet.

Bereiche, die fur Einzelhandelsgro3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten aus regionalplanerischer Sicht geeignet sind, werden im Regional-
plan dargestellt (Ergdnzungsstandorte). Dies sind vorwiegend Bereiche, in
denen bereits ein hoher Einzelhandelsbestand auf3erhalb der zentralen La-
gen vorhanden ist. Die rAumliche Verortung der Ergdnzungsstandorte erfolgt
so, dass keine erheblichen Auswirkungen auf das zentral6rtliche System zu
erwarten sind. Daher sollten diese mdglichst verkehrsgunstig und in raumli-
cher Nahe zu Siedlungsgebieten liegen. Dort wo ein solches Bestandsgebiet
nicht vorhanden ist oder aufgrund von Streulagen nicht eindeutig definierbar
ist, wurden Entwicklungsvorstellungen der Kommunen, insbesondere in Form
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konkreter Einzelhandelsentwicklungskonzepte, bertcksichtigt. Im Einzelfall
kann dies auch dazu fuhren, dass auf die Darstellung eines solchen Berei-
ches verzichtet wird. Durch die Ausweisung als Vorbehaltsgebiet wird den
Kommunen ein bauleitplanerischer Abwagungsspielraum eréffnet.

Da bei der Abgrenzung der Ergéanzungsstandorte infrastrukturelle und funkti-
onale Zasuren sowie stadtebauliche Merkmale eine geringere Rolle spielen
als bei der Abgrenzung der Integrierten Lagen, sind fur die Grél3enordnung
dieser Standortlagen insbesondere die bestehende Einzelhandelssituation
sowie die Gemeinde- bzw. Stadtgrof3e wesentliche Kriterien.

Um auch den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zu bindeln und um eine
weitere Dispersion der Einzelhandelsstandorte zu vermeiden, sollen die Er-
ganzungsstandorte zuerst aufgesiedelt werden. Im Einzelfall nicht ausge-
schlossen ist jedoch die Mdglichkeit, einen Standort dann zu entwickeln,
wenn sich z.B. erweist, dass aus stadtebaulicher oder regionalplanerischer
Sicht eine Weiterentwicklung in einem anderen Bereich noch ginstiger ware
oder Uberhaupt nur an einem anderen Standort realisiert werden kann. Ursa-
chen dafur kbénnen bspw. sein: Mangelnde Flachenpotentiale, verkehrliche
Engpasse, neue Anforderungen des Umweltschutzes und weitere stadtebau-
liche Gesichtspunkte. Grundvoraussetzung hierfur ist jedoch, dass die ubri-
gen regionalplanerischen Ziele eingehalten werden und sich insbesondere
keine negativen raumordnerischen Wirkungen in Bezug auf andere Zentrale
Orte, die Funktion der Innenstadt und die Nahversorgung ergeben. Die stad-
tebauliche Erforderlichkeit (bspw. mangelnde Flachenverfligbarkeit in den In-
tegrierten Lagen und Erganzungsstandorten) und die regionalplanerische
Vertraglichkeit sind jeweils konkret nachzuweisen. Aufgrund dieser Prifung
ergibt sich gegeniber der Inanspruchnahme eines im Regionalplan darge-
stellten Erganzungsstandortes ein zusatzlicher Begriindungsaufwand.

Nahversorgung

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten z&hlen vor allem die Waren
des taglichen Bedarfs, insbesondere fur die Grundversorgung mit Lebensmit-
teln und Getranken. Andere Sortimentsgruppen wie Drogerie-, Kosmetik- und
Haushaltswaren gelten im Einzelfall als nahversorgungsrelevant, wenn sie in
der Innenstadt nicht von besonderem Gewicht sind. Die Nahversorgung
muss auch aul3erhalb der zentralen Orte sichergestellt werden.

Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von grof3flachigen Nahversor-
gungsmarkten sollte in den abgegrenzten ,Integrierten Lagen® und in den
Ortskernen erfolgen. Wenn und soweit dort keine Standorte verfigbar sind,
ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Nahversorgungsmarkten
auch auf3erhalb der ausgewiesenen Standortlagen mdoglich. Somit sind ne-
ben den Innenstadten, Ortszentren und Stadtteilzentren in Bezug auf die
Nahversorgung auch Standorte moéglich, die innerhalb oder in raumlicher Zu-
ordnung zu Wohngebieten liegen. Der kommunalen Bauleitplanung kommt
bei der Sicherung einer angemessenen Nahversorgung eine besondere Ver-
antwortung zu.

Fur grol3flachige Nahversorgungsmarkte gelten die Regelungen des Einzel-
handelserlasses, Kongruenz- und Integrationsgebot sowie Beeintrachti-
gungsverbot. Die Beurteilung der regionalplanerischen Vertraglichkeit grof3-
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flachiger, nahversorgungsrelevanter Ansiedlungsvorhaben erfolgt in einem
eingespielten Verfahren auf der Grundlage einer engen Abstimmung u.a. mit
dem Regierungsprasidium, der Einzelhandelsverbande, der Industrie- und
Handelskammer, dem Vorhabenstrager und der Standortkommune. Die Ver-
traglichkeit eines konkreten Vorhabens ist Uber ein Gutachten und ggf. ein
Raumordnungsverfahren nachzuweisen.

Anpassung von Bebauungspléanen

Bebauungspléane werden durch die BauNVO naher ausgestaltet. Dabei gilt
die bei der Auslegung des Plans aktuelle Fassung der BauNVO. Deshalb
sind in unserer Region noch eine Vielzahl von Bebauungsplanen vorhanden,
denen é&ltere Fassungen der BauNVO zugrunde liegen. Bei Anwendung der
BauNVO 1962 und 1968 lassen sich raumordnerisch unerwiinschte Einzel-
handelsansiedlungen in GI- und GE-Gebieten haufig nicht steuern. Die Fas-
sung von 1962 enthalt keine Beschrankungen fir den Einzelhandel in Misch-,
Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten. Nach der Fassung von 1968 sind
grof3flachige Einzelhandelbetriebe, die vorwiegend der Ubergemeindlichen
Versorgung dienen sollen, nur in Kern- und Sondergebieten zulassig. Die
BauNVO 1977 und 1990 setzen in 811 fur den grof3flachigen Einzelhandel
eine Vermutungsgrenze ein, die 1977 bei 1.500 m? Geschossflache lag und
1990 auf 1.200 m? reduziert wurde.

Es liegt im Interesse einer vorausschauenden und verantwortlichen Bauleit-
planung, die entsprechenden Bebauungsplane auf die aktuelle BauNVO um-
zustellen, um die Mdglichkeit einer konsequenten Anwendung der bestehen-
den Regelungsinstrumentarien zu gewahrleisten. Uber § 1 Abs. 4 BauGB
sind die Gemeinden verpflichtet, ihre Bauleitplane den Zielen der Raumord-
nung anzupassen. Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil
des 4. Senats vom 17. September 2003 — BverwG 4 C 14.01) begriindet § 1
Abs. 4 BauGB auch eine gemeindliche Erstplanungspflicht, wenn die Ver-
wirklichung von Zielen der Raumordnung ohne eine bauleitplanerische Rege-
lung auf unidberwindbare Hindernisse stol3en oder wesentlich erschwert wiir-
de. Der Regelungsinhalt von Z (4) schliel3t regelmafig raumordnerisch und
stadtebaulich nicht vertretbare Einzelhandelsgrof3projekte aul3erhalb der
nach Z (4) festgelegten Gebiete aus.

Die Umstellung von Bebauungsplanen auf die aktuelle BauNVO soll im
Rahmen der Fortschreibung der Flachennutzungsplane erfolgen. In beson-
ders gelagerten Féllen ist die Umstellung bereits friher erforderlich. Dies ist
der Fall bei einer bestehenden Fehlentwicklung sowie bei Vorliegen aktueller
Antrage auf Baugenehmigung fur Einzelhandelsgrof3projekte. Von einer Um-
stellung von Bebauungsplanen auf die aktuelle BauNVO kann indes abgese-
hen werden, wenn keine Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele des
Regionalplans zu erwarten sind. Dies ist insbesondere der Fall, wenn das
betreffende Gebiet vollstandig gewerblich bebaut ist (z.B. Daimler-Chrysler),
wenn es sich um besonderes kleine Gebiete handelt, von denen keine be-
sonderen raumordnerischen Auswirkungen ausgehen, oder wenn vorhande-
ne Baustrukturen eine grof3volumige Bebauung ausschliel3en.

Anbindung an den OPNV
Die Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten an nicht integrierten, peri-
pheren und allein auf die gute Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr aus-
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gerichteten Standorten bewirkt eine Verschlechterung der verbrauchernahen
Versorgungssituation fir Menschen, die nicht Uber ein KFZ verfigen. Eine
nachtragliche Anbindung entsprechender Standorte durch den OPNV schei-
tert zumeist an den hohen Investitions- und Betriebskosten und der guten
Verkehrsanbindung fir den motorisierten Individualverkehr. Einzelhandels-
gro3projekte sollen daher zukinftig an solchen Standorten realisiert werden,
an denen sie auch an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden
sind.

Insbesondere Einrichtungen, die aufgrund ihrer Verkaufsflache bzw. ihres
spezifischen Angebot besonders grof3e, regionsweite oder sogar Uberregio-
nale Bedeutung haben, sollen nach Maoglichkeit Gber eine Anbindung an den
Schienenpersonennahverkehr verfligen.

Zielsetzung dieser Festsetzungen ist, mit zumutbarem Aufwand die Versor-
gung der gesamten Bevolkerung zu gewahrleisten und gleichzeitig die weite-
re Zunahme des motorisierten Individualverkehrs mit den bekannten Folge-
wirkungen und -kosten zu vermeiden. Sofern fur eine entsprechende Ver-
kehrsanbindung spezifische Investitionen erforderlich werden, sollten diese
durch den Vorhabenstrager erbracht werden. Ansonsten wirde durch die Be-
lastung der o6ffentlichen Haushalte faktisch eine Subventionierung von (u.U.
nicht erwiinschten) Standorten vorgenommen.

Einzelhandelskonzepte

Regionale und kommunale Entwicklungskonzepte fiir den Einzelhandel sol-
len dazu beitragen, das Nebeneinander von grol3flachigem Einzelhandel und
Facheinzelhandel vorausschauend raum- und stadtvertraglich zu steuern.
Auch im Einzelhandelserlass wird kommunalen Einzelhandelskonzepten eine
zentrale Bedeutung hinsichtlich der wirksamen Steuerung des Einzelhandels
innerhalb der Kommunen beigemessen. Der Einzelhandelserlass empfiehlt
im Zusammenhang mit der Erarbeitung entsprechender Konzeptionen u.a.
auch eine Beteiligung der Regionalverbande und eine Abstimmung mit be-
nachbarten Kommunen (Pkt. 4.1 Einzelhandelserlass).

Dartber hinaus wird im Einzelhandelserlass ausgeftihrt, dass dem Flachen-
nutzungsplan ohne eine entsprechende Einzelhandelskonzeption und aus-
reichende Thematisierung der Steuerung von Einzelhandelsprojekten im Fla-
chennutzungsplan die Genehmigung zu versagen ist. Dies dokumentiert die
zentrale Bedeutung abgestimmter kommunaler Einzelhandelskonzepte fir
die wirksame Steuerung des Einzelhandels. Kommunale Einzelhandelskon-
zepte sollen integraler Bestandteil der Stadtplanung sein und in der Bauleit-
planung umgesetzt werden.

Einzelhandelsagglomeration

Die Regelung in Z (10) betrifft die Anwendung der regionalplanerischen Zent-
ralaussagen in Z (2) bis Z (5). Z (10) erganzt die Begriffsbestimmung des
EinzelhandelsgroRprojektes in Z (1) und enthalt eine selbststandige regional-
planerische Festlegung unabhangig von 8§ 11 Ill BauNVO. Die Regelungsbe-
fugnis des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein folgt aus 8§ 11 Il Satz 2
Nr. 5 LplG BW.
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EinzelhandelsgroRprojekte nach Z (1) sind Einkaufszentren, grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3flachige Handelsbetriebe fir den
Endverbraucher, die regionalbedeutsam sind. Ausgangspunkt ist, dass jeder
einzelne Betrieb (zum Betriebsbegriff vgl. BVerwG, U. v. 24.11.2005, 4 C
14.04 und 4 C 8.05) und seine Auswirkungen raumordnerisch fir sich be-
trachtet wird. Die Agglomerationsregelung in Z (10) fasst mehrere Betriebe
zusammen und unterwirft sie und ihre Auswirkungen einer Gesamtbetrach-
tung. Dies gilt sowohl bei gleichzeitiger Verwirklichung verschiedener Betrie-
be als auch beim Hinzutreten neuer Betriebe zu schon vorhandenen Einhei-
ten. Notwendig fir die Anwendung der Agglomerationsklausel ist ein raumli-
cher und funktionaler Zusammenhang der Betriebe. Keine Bedeutung besitzt
die Frage, wer rechtlicher oder wirtschaftlicher Betreiber der Verkaufsstatte
ist (z. B. Shop in Shop). Der rdumliche Zusammenhang wird durch die N&he
der Baukorper hergestellt. Er liegt regelmafig vor, wenn die Betriebe in ei-
nem Gebaude (,unter einem Dach®“) zusammengefuhrt werden. Zudem sind
insbesondere die GroRe des Betriebes, das Sortiment und die Nutzung von
Freiflachen zwischen den Betrieben (AuRenverkaufsflachen) von Bedeutung.
Der funktionale Zusammenhang ergibt sich aus den betrieblichen, sorti-
mentsspezifischen und marktbezogenen Verknupfungen. Dabei kann auf die
Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte zur zusammenfassenden Betrach-
tung zuriickgegriffen und die Regelung in 8 11 Abs. 3 BauNVO herangezo-
gen werden. Entsprechend § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO werden die
Wirkungen von Betrieben, die gemeinsam ein Einkaufszentrum bilden, zu-
sammen betrachtet (zum Einkaufszentrum vgl. BVerwG, U. v. 27.4.1990,
NVwZ 1990, 1074 und VGH BW, U. v. 22.9.2005, 3 S 1061/04). Gemeinsam
betrachtet werden auch aufeinander bezogene Haupt- und Nebenbetriebe
(vgl. BVerwG, U. v. 24.11.2005, 4 C 14.04 und 4 C 3.05) und Betriebe, die
zur Umgehung der regionalplanerischen Regelungen aufgespaltet wurden
(vgl. OVG NRW, U. v. 25.4.2005, ZfBR 2005, 572). Summenwirkungen kon-
nen auch jenseits der Vermutungsschwelle des § 11 Il 3 BauNVO entstehen,
wenn sehr grol3e Betriebe raumlich und funktionell verbunden sind.

Solche Agglomerationen werden wie ein einheitliches Vorhaben behandelt.
Sie konnen in ihrer Summe die Schwelle zur Regionalbedeutsamkeit tber-
schreiten, sie kdnnen aber auch in der Summe ihrer Auswirkungen gegen
regionalplanerische Festlegungen verstoBen. Zur Uberprifung der Auswir-
kungen ist im Zweifelsfall ein Einzelhandelsgutachten notwendig bzw. ein
Raumordnungsverfahren durchzufuhren. Dies gilt insbesondere, wenn sich
die unterschiedlichen Sortimente ergdnzen und Koppelungskaufe mdoglich
oder wahrscheinlich sind. Ein besonderes Augenmerk wird dabei auf zent-
renrelevante Sortimente gelegt.

Die Belebung und Erhaltung der gewachsenen Einkaufslagen in den Orts-
kernen der Kleinzentren und der nicht zentralen Orten entspricht dem
Grundanliegen der Teilfortschreibung und wird unterstiitzt. Eine rdumliche
Néahe verschiedener, nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe zur Deckung
des ortlichen Bedarfs ist regionalplanerisch erwinscht. Bei der Anwendung
von Z (10) in Verbindung mit Z (4) und Z (5) ist dies zu beachten.



-16 -

Sortimentsliste flr die Region Mittlerer Oberrhein

Die Sortimentsliste dient der Beurteilung der Zentrenrelevanz von Vorhaben und ba-

siert auf der Sortimentsliste im Anhang des Einzelhandelserlasses Baden-

Wirttemberg. Sie soll eine mdglichst einheitliche Beurteilung der Zentrenrelevanz

von Einzelhandelsgrof3projekten in der Region anhand vergleichbarer Mal3stabe ge-

wahrleisten. Sie wird bei der regionalplanerischen Beurteilung von Einzelhandelsvor-

haben herangezogen.

Die Sortimentsliste kann im Einzelfall an die konkrete ortliche Situation angepasst

werden. Grundlage dafiur sind die tatsachlichen Verhaltnisse im Einzelhandel, sach-

kundige Erhebungen und eine planerische Entscheidung durch den Trager der Bau-

leitplanung im Benehmen mit dem Regionalverband. Folgende Gesichtspunkte besit-

zen dabei eine besondere Bedeutung:

» Das fragliche Sortiment hat in der betroffenen Innenstadt nachweislich kein erheb-
liches Gewicht, pragt die Innenstadt nicht oder ist dort nicht (mehr) vorhanden,

» die Standortgemeinde verzichtet auf der Grundlage eines kommunalen Einzelhan-
delskonzepts darauf, das Sortiment wieder in ihrer Integrierten Lage einzufihren,

= der bestehende Einzelhandel und die Entwicklung der Integrierten Lagen anderer
Kommunen darf nicht beeintrachtigt werden und

» die Kommunen im Einzugsbereich der Standortkommune werden hinsichtlich
maoglicher Auswirkungen nach Pkt. 3 im Rahmen einer interkommunalen Abstim-
mung beteiligt.

Sortimentsliste des Einzelhandelserlasses Baden-Wurttemberg

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Anhaltspunkte fur die Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten ergeben sich
aus dem vorhandenen Angebotsbestand in den gewachsenen Zentren in Verbindung
mit stadtebaulichen Kriterien. Als zentrenrelevante Sortimente gelten:
= Bucher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Biroorganisation
»  Kunst/Antiquitaten
= Baby-/Kinderartikel
= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
= Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren
=  Foto/Optik
=  Einrichtungszubehdr (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe
=  Musikalienhandel
=  Uhren/Schmuck
=  Spielwaren, Sportartikel

Nahversorgungs- (gegebenenfalls auch zentren-)relevante Sortimentsgruppen
* Lebensmittel, Getrdnke
= Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

In der Regel zentrenrelevante Sortimente
= Teppiche (ohne Teppichbdden)
= Blumen
= Tiere und Tiernahrung, Zooartikel




