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Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-Alb

Vorwort

Das Nachschlagewerk dient als zweiter Baustein der Vorbereitung des regionalen
Zentren- und Marktekonzeptes Neckar-Alb.

Es beinhaltet einerseits eine Zusammenstellung der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen bei der Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen wie z. B. den Einzelhan-
delserlass und ist andererseits mit einer systematischen Recherche und Aufberei-
tung statistischer einzelhandelsrelevanter Daten verbunden.

Daruber hinaus enthalt es eine Vertiefung fur den Bereich der Bau- und Garten-
markte.

Die in dem Nachschlagewerk enthaltenen regionalspezifischen Daten basieren auf
dem ersten Baustein, dem Einzelhandelskataster Neckar-Alb 1998, welches erstmals
1998 erstellt, 2000, 2004 und 2008/2009 fortgeschrieben wurde. Neben den grof3fla-
chigen Einzelhandelseinrichtungen umfasst es seit 2008 auch weitere relevante Ein-
richtungen unterhalb der Grofflachigkeit u. a. Lebensmitteldiscounter, Fachmarkte
und sogenannte Kleinflachenkonzepte, die zur Beurteilung der Einzelhandelssituati-
on und -entwicklung erforderlich sind.

Das Nachschlagewerk soll zukunftig durch weitere thematische Vertiefungen erganzt
werden, wie z. B. Sortimentslisten, Versorgungsbereiche, Hinweise des Regierungs-
prasidiums zur Beurteilung von Einzelhandelsansiedlungen u. a.

Das Nachschlagewerk und deren Erganzungen dienen ebenfalls der Unterstiutzung
der Kommen in der Region Neckar-Alb im Sinne des Einzelhandelsmonitorings, der
Erstellung und Fortschreibung kommunaler Zentren- und Marktekonzepte und der
Beurteilung und Bewertung zukunftiger Einzelhandelsansiedlungsvorhaben.
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1. Einfihrung

Die Entwicklung im Einzelhandel ist gepragt durch einen stetigen Rickgang von Ein-
zelhandelsgeschaften, eine Stagnation der Einzelhandelsumsatze seit 1992, eine
anhaltende Verkaufsflachenzunahme in den einzelnen Einrichtungen, neue Ange-
botsformen wie Herstellerdirektverkaufszentren, kombinierte grofR3flachige Freizeit-
und Handelseinrichtungen (z. B. sog. Urban Entertainment Centern), neue Sorti-
mentszusammenstellungen (z. B. Spielzeugabteilungen in Bekleidungskaufhausern
oder Backereifilialen in der Vorkassenzone von Baumarkten), neue Standortgemein-
schaften (z. B. von Food- und Nonfood-Discountern) und eine zunehmende Interna-
tionalisierung.

Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird - bedingt durch die Baunutzungsver-
ordnung - eine weitere Zunahme der Discountmarkte zu Lasten der Vollsortimente
erwartet. Ebenso ist im Bereich der Nonfood-Discounter von einem weiteren
Wachstum in den Sektoren Textilien, Schuhe, Modbel, Drogerie und Computer-/Un-
terhaltungselektronik auszugehen. Bei den Baumarkten wird eine Marktbereinigung
erfolgen, kleine Baumarkte scheiden aus dem Markt aus und neue Baumarkte wer-
den mit bis zu 15.000 m? deutlich gro3er ausfallen.

Die Ansiedlungsbestrebungen grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe richten sich vor-
rangig auf autokundenorientierte Standorte, regionale und Uberregionale Verkehrs-
knoten und zunehmend auf Standorte im Umland von Ober-, Mittel- und Unterzen-
tren.

Dies alles hat Folgen fur die Nahversorgung der Bevolkerung und die innerstadti-
schen Versorgungsstrukturen - auch in der Region Neckar-Alb - und vor allem im
landlichen Raum.

Landes- und Regionalplanung verfolgen das Ziel einer raumlich nachhaltigen Ent-
wicklung unter 6konomischen, sozialen und 6kologischen Gesichtspunkten. Zentraler
Bestandteil einer daraus resultierenden Raumordnungspolitik ist die Sicherung der
Funktionsfahigkeit der Zentren der Stadte und Gemeinden. Der Einzelhandel nimmt
hier eine SchlUsselposition ein. Die Attraktivitat der Innenstadte wird durch den Ein-
zelhandel beeinflusst. Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sowie
sonstige Handelsbetriebe knapp unterhalb der Grof¥flachigkeit kdnnen bei falscher
Standortwahl die raumordnerische Struktur nachteilig beeinflussen. Der Verlust von
Einzelhandelsbetrieben fuhrt haufig auch zu einer Abwanderung anderer Dienstlei-
stungsbetriebe wie z. B. von Arzten, Friséren und Banken. Stadte und Gemeinden
verlieren ihre Funktion als zentraler Versorgungsbereich, die verbrauchernahe Ver-
sorgung ist insbesondere fur weniger mobile Bevolkerungsgruppen gefahrdet.

Dieser Entwicklung soll auf regionaler Ebene auf der Grundlage des Landespla-
nungsgesetzes 2003 und des Landesentwicklungsplans 2002 sowie unter Beruck-
sichtigung der Baunutzungsverordnung 1990 und dem Einzelhandelserlass 2001
entgegen gewirkt werden."

1 Landesplanungsgesetz (LplG, 10.07.2003, GABI. Nr. 10, 11.08.2003), Landesentwicklungsplan Baden-
Wirttemberg (LEP, 23.07.2002), Baunutzungsverordnung (BauNVO, 23.01.1990, BGBI. 1, S. 132), Ein-
zelhandelserlass (Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung
von Einzelhandelsgrof3projekten, 21.02.2001, GABI. 30.03.2001, S.290)
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2. Rechtlicher Rahmen

Die raumordnerischen Regelungen im Landesentwicklungsplan und im Regionalplan
zum Einzelhandel beziehen sich nur auf den grof¥flachigen Einzelhandel. Wesentlich
fur die Ubereinstimmung eines grofflachigen Einzelhandelsvorhabens mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung sind die Aussagen des Landesentwicklungs-
plans und des Regionalplans. Im Folgenden werden unter den Begriffen Einzelhan-
delsgrofl3projekte und grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben Einkaufszentren, grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof¥flachigen Handelsbetriebe subsu-
miert.

2.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002 (LEP)

Der Landesentwicklungsplan stellt das rahmensetzende und integrierte Gesamtkon-
zept fur die raumliche Planung, Entwicklung und Ordnung auf Landesebene dar. Er
legt Kraft Gesetz die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fur die Landesent-
wicklung und die Abstimmung und Koordination raumbedeutsamer Planungen fest.
An ihm sind alle hierarchisch nachfolgenden Planungen auszurichten, insbesondere
die Regionalplanung.

21.1 Aussagen des Landesentwicklungsplans’ zum groRflachigen Einzel-
handel

Im Landesentwicklungsplan sind als Ziele zum Grol3flachigen Einzelhandel festge-
legt:

PS 3.3.7: Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3fla-
chige Handelsbetriebe flir Endverbraucher (Einzelhandelsgro3projekte) sollen sich in
das zentraldrtliche Versorgungssystem einfligen; sie dlrfen in der Regel nur in Ober-
, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Von dieser
Regelung darf nur in atypischen Fallen abgewichen werden. (Vgl. Einzelhan-
delserlass) Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentralbrtliche Funktion in Betracht, wenn

dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversor-

gung geboten ist oder

diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter

Ober-, Mittel-, oder Unterzentren zusammengewachsen sind.
Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des grol3flachigen Einzelhan-
dels sind grundsétzlich nur in Oberzentren zuléssig.

PS 3.3.7.1: Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrol3projekte soll so bemessen
sein, dass deren Einzugsbereich den zentralbrtlichen Verflechtungsbereich nicht we-
sentlich (berschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Ein-
zugsbereich und die Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden. Der Plansatz enthalt das sogenannte Kongruenzgebot.

PS 3.3.7.2: Einzelhandelsgro3projekte dlrfen weder durch ihre Lage und Gré3e
noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfédhigkeit der Stadt- und Ortskerne der

2 Landesentwicklungsplan 2002, S. 27-28: Plansatze 3.3.7
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Standortgemeinde wesentlich beeintrdchtigen. Einzelhandelsgrol3projekte sollen vor-
rangig an stédtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert
werden. Flr nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stadtebauliche
Randlagen in Frage. In diesem Plansatz ist das Beeintrachtigungsverbot sowie das
Integrationsgebot verankert.

PS 3.3.7.3: Neue Einzelhandelsgro3projekte sollen nur an Standorten realisiert wer-
den, wo sie zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden
kénnen.

PS 3.3.7.4: Die Festlegung von Standorten fiir regionalbedeutsame Einzelhandels-
gro3projekte in den Regionalpldnen soll vor allem auf Grund eines regionalen Ent-
wicklungskonzepts vorgenommen werden. Als Teil einer integrierten stadtebaulichen
Gesamtplanung soll auf der Grundlage von regional abgestimmten Einzelhandels-
konzepten eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten oder angestrebt wer-
den.

EinzelhandelsgroRRprojekte im Sinne des Landesentwicklungsplans sind alle Vorha-
ben entsprechend der Festlegungen des § 11 Abs. 3 BauNVO (siehe Kap. 2.3.2).

2.1.2 Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot ergibt sich aus dem Plansatz 3.3.7.1 des Landesentwicklungs-
plans, d. h. auf die Beschrankung einerseits von grof3flachigen Einzelhandelsein-
richtungen auf die Ober- Mittel- und Unterzentren und andererseits auf den jeweils
zugehdrigen Versorgungsbereich. Die Beschrankung des grofflachigen Einzelhan-
dels auf die hdheren Zentralen Orte entfallt dann, wenn in Kleinzentren und Gemein-
den ohne Zentralitat die Sicherung der Grundversorgung geboten ist. Durch die Be-
grenzung auf den eigenen Versorgungsbereich soll gewahrleistet bleiben, dass die
Versorgungsbereiche anderer Zentraler Orte nicht beeintrachtigt werden. Eine we-
sentliche Uberschreitung des Versorgungsbereichs ist dann gegeben, wenn 30 %
der Umsatze aus Raumen auRerhalb des Versorgungsbereichs erzielt werden’.

2.1.3 Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot ergibt sich aus dem Plansatz 3.3.7.2 des Landesent-
wicklungsplans. In der Regel ist davon auszugehen, dass bei Realisierung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsprojektes eine wesentliche Beeintrachtigung dann vor-
liegt, wenn bei der Gesamtheit der von einem Vorhaben betroffenen innenstadtrele-
vanten Sortimente Umsatzverlagerungen aus innerortlichen Geschaftslagen von ca.
10 % bzw. bei nicht innenstadtrelevanten Sortimenten bis max. 20 % zu erwarten
sind*. Diese Schwelle kann im Einzelfall - z. B. bei Leitsortimenten mit besonderer
innerortlicher Bedeutung - auch darunter liegen. Neben den Umsatzverlagerungen
sind hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbots auch weitere Einflussfaktoren rele-
vant:

Bedeutung der von Umsatzverlagerungen betroffenen Sortimente fur die Attrakti-
vitat der Innenstadte im Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens

Grole des Vorhabens,

Erreichbarkeit vom Gebiet der Innenstadt/Nachbargemeinden aus,

Einzelhandelserlass 3.2.1.4
Einzelhandelserlass 3.2.2.3

A w
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o Erforderlichkeit des Einzelhandelsvorhabens fur die angemessene Versorgung
der eigenen Bevolkerung der planenden Gemeinde.

Aus dem Plansatz ergibt sich auch, dass im Umkehrschluss an peripheren Standor-
ten innenstadt-/zentrenrelevante Sortimente nur in Ausnahmen - also als Randsorti-
mente - zulassig sind. Es handelt sich dann um ein Randsortiment, wenn dessen
Umfang 10 % der Verkaufsflache bzw. maximal 800 m? nicht Uberschreitet, also das
Randsortiment selbst nicht die Grenze der Grol¥flachigkeit entsprechend der Ver-
mutungsregel des § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO Uuberschreitet.

2.1.4 Stadtebauliches Integrationsgebot

Plansatz 3.3.7.2 fordert die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgrofl3projek-
ten. Stadtebaulich integriert sind alle Standorte in einem - insbesondere baulich ver-
dichteten - Siedlungszusammenhang, die Bestandteil eines planerischen Gesamt-
konzeptes (Siedlungs- und Ortsbildkonzept) mit besonderer Berucksichtigung der
Aspekte Stadtebau, Wohnanteil (insbesondere bei zentrenrelevanten Sortimenten),
Verkehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen sind. Ein wesentliches Merkmal
der stadtebaulichen Integration eines Standortes ist neben einer qualifizierten Anbin-
dung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) auch ein anteiliger fuBlaufiger
Einzugsbereich. Dazu kdnnen im Ausnahmefall auch Ortsrandlagen (Peripherie) ge-
horen, wenn die Vorhaben nachweislich nicht im Ortskern angesiedelt werden kon-
nen, der Sicherung der Grundversorgung dienen und unmittelbar an den baulichen
Zusammenhang eines Hauptortes einer Gemeinde anschliefen. Hauptorte einer
Gemeinde verfugen Uber einen Versorgungs- und Siedlungskern. Lagen abgesetzt
von einem Hauptort sind nicht als stédtebaulich integriert anzusehen.’

Das Ziel der stadtebaulichen Integration von EinzelhandelsgroRprojekten soll die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung gewahrleisten, die Nutzungsmischung
fordern und die Funktionsvielfalt der Innenstadte und Stadtteilzentren starken.

2.2 Regionalplanung

Die Regionalplanung setzt die Ziele der Raumordnung und Landesplanung auf der
Ebene von Teilraumen bzw. Regionen um. Sie ist als Aufgabe den regionalen Pla-
nungstragern, den Regionalverbanden, Ubertragen und hat die Programme und Pla-
ne der Landesplanung, also auch den Landesentwicklungsplan, zu konkretisieren.
Die Regionalplanung ist das Verbindungsstuck zwischen Uberortlichen Entwicklungs-
vorstellungen des Landes, dargestellt in Landesentwicklungsplanen und der konkre-
ten Festsetzung der Raumnutzung auf der kommunalen Ebene durch die Bauleitpla-
nung.

Der Regionalplan konkretisiert die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fur die
Region raumlich und sachlich und legt seinerseits Ziele und Grundsatze textlich und
beschreibend sowie zeichnerisch fest. Die Ziele der Regionalplanung sind einer Ab-
wagung nicht zuganglich, wahrend die Grundsatze dagegen abwagungsfahig sind.

5 Euregio-Rat Bayern-Salzburg-Oberdsterreich
(http://www.euregio.sbg.at/files/Details % 20Beschluss %20EuRegio-Rat%20Kriterien% 2022.10.02.pdf)
Region Siidostbayern http://www.region-suedostoberbayern.bayern.de/regplan/Text/18c glos.htm
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Der Regionalplan dient wiederum den offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen
Planungen und Malinahmen, Genehmigungen, Planfeststellungen u. a. als Hand-
lungsrahmen und ist von diesen zu berucksichtigen (Bindungswirkung § 4 Abs. 1
ROG). Bei der Aufstellung des Regionalplans sind die Gemeinden in einem formli-
chen Verfahren zu beteiligen (§ 12 Abs. 2 Nr. 1 LplG).

2.21 Aussagen des Regionalplans Neckar Alb 1993 (Kap. 2.6)

Der rechtskraftige Regionalplan Neckar-Alb 1993 enthalt folgende Ziele zum grof3fla-
chigen Einzelhandel:

Z Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflachige Handelsbetriebe
fur Endverbraucher mit Uberdrtlicher Bedeutung sollen nur in den Kernbereichen
und in Sondergebieten der Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errich-
tet oder erweitert werden.

Z Die Ausweisung entsprechender Sondergebiete ist auf solche grof¥flachigen Ein-
zelhandelsbetriebe zu beschranken, die sich aufgrund ihres spezifischen Waren-
angebots und des damit einhergehenden grof3en Flachenbedarfs oder hohen
Verkehrsaufkommens nicht in die Kernbereiche der Zentralen Orte eingliedern
lassen. In den Ober- und Mittelzentren sollen die Sondergebiete nur in den
Schwerpunkten fur Dienstleistungseinrichtungen ausgewiesen werden. In den
Unterzentren sind sie nur in unmittelbarer Anlehnung an die Ortskerne zuzulas-
sen. Die GroRe der Verkaufsflache hat sich am Verflechtungsbereich des jeweili-
gen Zentralen Ortes zu orientieren.

2004 fasse die Verbandsversammlung des Regionalverbands Neckar-Alb den Be-
schluss zur Fortschreibung des Regionalplans Neckar-Alb 1993 und am 29.09.2009
den Satzungsbeschluss fur den Regionalplan Neckar-Alb 2009. Dieser hat allerdings
keine Rechtskraft erlangt und wird mit Beschluss der Verbandsversammlung vom
15.06.2010 erneut Uberarbeitet.

2.2.2 Erfordernisse fur die Aufstellung von Regionalplanen bzgl. der Festle-
gung von Schwerpunkten fir Dienstleistungseinrichtungen

Bei Einzelhandelsgro3projekten kommt dem Regionalplan eine grole Bedeutung zu.
Hier werden die Ziele aus dem Landesentwicklungsplan ausgeformt und die Weichen
fur die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe gestellt. Laut aktuellem Lan-
desplanungsgesetz 2003 sind im Regionalplan Ziele und Grundsatze uber Festle-
gungen von Schwerpunkten fur Dienstleistungseinrichtungen, insbesondere Stand-
orte fur Einkaufszentren und grofRflachige Einzelhandelsbetriebe festzulegen. In der
Region Neckar-Alb sind diese Dienstleistungsschwerpunkte den Kernbereichen aller
Ober- und Mittelzentren der Region zugeordnet.

2.2.3 Kernbereiche im Sinne der Regionalplanung

Kernbereiche im Sinne der Regionalplanung gehen Uber die bauleitplanerisch fest-
gesetzten Kerngebiete nach § 7 BauNVO hinaus. Zu den Kernbereichen zahlen die-
jenigen Bereiche der Innenstadte und Ortsteilzentren, die im Rahmen von kommu-
nalen und regionalen Zentren- und Marktekonzepten textlich beschrieben und be-
grundet sind sowie in einer Karte gebietsscharf abgegrenzt sind. Kernbereiche sind
baulich verdichtete Gebiete mit wesentlichen Wohnanteilen, in der die typischen in-
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nerstadtischen Funktionen konzentriert und die typisch innerstadtisch gepragt sind.
Sie sind i. d. R. charakterisiert durch folgende Kriterien:

zusammenhangender, dichter Besatz von Einzelhandelsgeschaften,
Dienstleistungseinrichtungen (z. B. Banken, Arzte),

offentlichen Einrichtungen,

anteiliger fuRlaufiger Einzugsbereich,

qualifizierte Anbindung an den OPNV,

raumliche begrenzende Verkehrstrassen (z. B. Ringstrallen, FulRgangerzonen,
Bahnlinien),

¢ historische bauliche Begrenzung (z. B. Altstadt, Stadtmauern),

e topographische Barrieren (z. B. Flisse, Hugel, Senken).

Stadtebaulich integrierte Standorte sind insbesondere Bestandteil einer planerischen
Gesamtkonzeption und somit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Die Stadt- und Einzelhandelsentwicklung unterliegt stetigen Veranderungen. Um den
damit verbundenen kernbereichsrelevanten Entwicklungen gerecht zu werden und
eine zeitgemalie Beurteilung von geplanten Einzelhandelsgro3projekten zu gewahr-
leisten, sollte die Abgrenzung des Kernbereichs immer wieder Uberpruft und bei Be-
darf angepasst werden.

Uber den Kernbereich hinaus kénnen in geeigneten Einzelfallen auch Ortsrandlagen
bei Vorliegen der oben genannten Voraussetzungen - insbesondere der fuRlaufigen
Erreichbarkeit - als stadtebaulich integrierte Standorte dann in Betracht kommen,
wenn die Weiterentwicklung einer Gemeinde nur noch am Ortsrand moglich ist. Orts-
randlagen sind jedoch nur dann integrierte Standorte, wenn sie im Zusammenhang
mit dem bebauten Ortsteil desjenigen Hauptorts einer Gemeinde stehen, der den
Versorgungs- und Siedlungskern der Gemeinde darstellt. Der Versorgungs- und
Siedlungskern einer Gemeinde weist diejenigen Einrichtungen auf, die zur Deckung
des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs der Bevolkerung bereit-
gestellt werden. Wie bei den Kernbereichen soll die Ansiedlung von Einzelhandels-
grol3projekten in Ortsrandlagen in ein planerisches Gesamtkonzept integriert sein.
Uberdies ist bei stadtebaulichen Randlagen der Nachweis des Fehlens geeigneter
stadtebaulich integrierte Standorte zu fuhren. Es kommt hierbei nicht darauf an, dass
geeignete stadtebaulich integrierte Flachen sich im Besitz des Vorhabentragers be-
finden, sondern ob unter planungsrechtlichen Gesichtspunkten Flachen fur das nach
Art und Grolienordnung beabsichtigte Vorhaben zur Verfugung stehen.

2.3 Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBprojekten

Das Raumordnungs- und Landesplanungsrecht des Bundes und des Landes unter-
scheidet zwischen Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung.
Die jeweils in § 2 des Raumordnungsgesetzes des Bundes (ROG) und des Landes-
planungsgesetzes (LplG) festgelegten Grundsatze stellen raumpolitische Leitsatze
dar und sind bei raumbedeutsamen Planungen gegeneinander und untereinander
abzuwagen (§ 2 Abs. 2 LplG). Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung eroff-
nen demgegenuber keinen Abwagungsspielraum; alle offentlichen Trager raumbe-
deutsamer Planungen und sonstiger MaRnahmen mussen sie beachten (§ 5 Abs. 4
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ROG, § 5 Abs. 1 Satz 2 LplG) (Anpassungsgebot). Diese Pflicht wird fur die Bauleit-
planung durch § 1 Abs. 4 BauGB ausdrucklich bestatigt.

Die verbindliche Bauleitplanung schafft selbst Baurecht und ist damit die entschei-
dende Planungsebene auch fur die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRRprojekten. Im
Folgenden wird auf die gesetzlichen Vorschriften hinsichtlich solcher Ansiedlungen
auf kommunaler Ebene naher eingegangen:

2.3.1 Die Regelungen des § 34 Abs. 3/3a des Baugesetzbuches (BauGB)°

Im BauGB wurde neu der sogenannte Versorgungsbereich aufgenommen. Die ge-
setzliche Regelung lautet:

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 diirfen keine schédlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu er-
warten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach
Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsdnderung oder Erneuerung eines zuléssi-
gerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs oder der Erweiterung,
Anderung oder Erneuerung einer zuldssigerweise errichteten baulichen Anlage
zu Wohnzwecken dient,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den oOffentlichen Belangen
vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung beeintrdchtigen oder schédliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben
kénnen.

Bei Vorhaben nach § 34 Absatz 1 oder 2 durfen keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu er-
warten sein. Vorausgesetzt wird, dass ein Vorhaben an sich nach § 34 Abs. 1 oder 2
BauGB zuzulassen ware. Abs. 3 legt eine weitere Zulassungsvoraussetzung fur Vor-
haben im nicht beplanten Innenbereich fest und soll nachteilige Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche (Funktionsfahigkeit) in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden verhindern.

Eine beachtliche Funktionsstorung kann angenommen werden, wenn

e es sich um ein Vorhaben aulderhalb eines zentralen Versorgungsbereiches han-
delt,

e das Warenangebot gerade (auch) solche Sortimente umfasst, die zu den typi-
schen Sortimenten betroffener zentraler Versorgungsbereiche gehoren und

6 Neugefasst durch Bek. v. 23.9.2004 | 2414; Zuletzt geandert durch Art. 4 G v. 31.7.2009 | 258
StGB NRW-Mitteilung 135/2007 vom 17.01.2007 (Stadte- und Gemeindebund Nordrhein-Westfalen) auf
der Basis des Urteils des OVG NRW vom 11.12.2006 (Az.: 7 A 964/05)
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e das Vorhaben nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung erwarten lasst,
dass die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches ins-
besondere durch zu erwartende Kaufkraftabflisse in beachtlichem Ausmal} be-
eintrachtigt und damit gestort wird.

Die Einschatzung, ob schadliche Auswirkungen zu erwarten sind, kann u. a. sinnvol-
ler Weise aus dem Verhaltnis der Verkaufsflache des Vorhabens zu der gesamten
Verkaufsflache des/der zentralen Versorgungsbereiche/s (relative GrofRe) abgeleitet
werden (Quantitativer Ansatz). Daruber hinaus sind Kaufkraftabflisse und Umsatze
als weitere Malistabe erganzend anwendbar. Generell mal3gebliche Prozentsatze
lassen sich jedoch nicht festlegen.

Weitere Kriterien sind zu prufen (Qualitativer Ansatz), so kdnnen z. B. schadliche
Auswirkungen vorliegen, wenn

e das vorhandene oder geplante Zentrensystem der Standortkommune oder ande-
rer Kommunen so beeintrachtigt wird, dass es durch Kaufkraftabfluss zu Leer-
standen von Geschaften und somit zu einem Absinken des Versorgungsniveaus
und der Vielfalt der Einzelhandelsgeschafte in den zentralen Versorgungsberei-
chen kommen kann,

o die Offentlich geférderte Aufwertung innerstadtischer Zentren nicht fortgefuhrt
werden kann bzw. der mit bereits vollzogenen MaRnahmen verfolgte Zweck nicht
erreicht werden kann und deshalb der Erhalt bzw. die geplante Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben zur (verbrauchernahen) Versorgung gefahrdet ist.

Der von § 34 Abs. 3 BauGB beabsichtigte Schutz zentraler Versorgungsbereiche
beschrankt sich jedoch nicht ausschlie3lich auf die Abwehr grol3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe. Im Einzelfall kann auch ein Vorhaben unterhalb der Schwelle der Grof3-
flachigkeit schadliche Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich haben
und deshalb unzulassig sein. Ein solcher Fall wird um so eher eintreten, je kleinteili-
ger und damit empfindlicher der betroffene zentrale Versorgungsbereich ausgestaltet
ist.”

2.3.2 Die Regelungen des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Nach § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO sind
Einkaufszentren,
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kén-
nen, sowie
sonstige grol3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend genannten grol3fléachigen
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

auller in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig.

Die Baunutzungsverordnung enthalt in § 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO eine Sonderrege-
lung fir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von sogenannten Einzelhandels-

7 OVG NRW, Urteil vom 01.07.2009, 10 A 2350/07
Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien, BT-Drucksache 15/2250,
S.54
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grol3projekten. Sie besagt, dass diese nur in Kerngebieten und in ausdrucklich far
solche Betriebe ausgewiesenen sonstigen Sondergebieten zulassig sind. Bei der
Ausweisung sonstiger Sondergebiete muss zusatzlich zur Art die Zweckbestimmung
- in diesem Fall "Gebiet fur grofl¥flachigen Einzelhandel" - festgesetzt werden (§ 11
Abs. 2 S.1 BauNVO).

In § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO sind die Auswirkungen von grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben auf die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung dargestellt, diese durfen nicht nur
unwesentlich sein. Das wird in der Regel unterstellt, wenn die Geschossflache der
Betriebe 1.200 m? Uberschreitet (§ 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO). Diese sogenannte Ver-
mutungsregel geht davon aus, dass ab einer Geschossflache von 1.200 m? mit Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Ziele und Grundsatze der Raumordnung zu rech-
nen ist. Es reicht schon die Moglichkeit des Eintretens von Auswirkungen aus, um
ein Vorhaben aufer in Kern- und Sondergebieten unzulassig werden zu lassen®. Die
Vermutungsregel geht ferner davon aus, dass die Verkaufsflache etwa zwei Drittel
der Geschossflache betragt. Genauso kann es allerdings vorkommen, dass auch bei
einem Vorhaben unterhalb der 1.200 m?-Grenze Auswirkungen zu erkennen oder bei
einer Flache von mehr als 1.200 m? nicht zu erkennen sind. Hier wird im Einzelhan-
delserlass von einem atypischen Fall gesprochen. Gerade in kleineren Gemeinden
im landlichen Raum konnen Auswirkungen auch bei einem Vorhaben unterhalb der
Vermutungsgrenze eine empfindliche Verschlechterungen der Einzelhandelssituation
bewirken.

Fir die Beurteilung der Wesentlichkeit von Auswirkungen in atypischen Fallen wer-
den in der Baunutzungsverordnung als besondere Merkmale die Gro3e und Gliede-
rung der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebes genannt (§ 11 Abs. 3 S.
4 BauNVO).

2.3.3 Einkaufszentren nach § 11 Abs. 3 S. 1 Nr.1 BauNVO

Einkaufszentren werden im Gegensatz zu grofflachigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grofRflachigen Handelsbetrieben nicht nach ihren Auswirkungen beschrie-
ben. Bei ihnen ist auf Grund der Grol3e - in der Regel mehr als 1.200 m? Geschoss-
flache - automatisch von Auswirkungen auszugehen, eine gesonderte Prufung ist
nicht mehr erforderlich. § 11 Abs. 3 BauNVO hat den Zweck, Einzelhandelsgrof3pro-
jekte einer speziellen Regelung zu unterwerfen und sie so aus Gewerbe- und Indu-
striegebieten fernzuhalten, die meist stadtebaulich nicht integriert und in den Sied-
lungsrandzonen ausgewiesen sind.

Einkaufszentren sind in der Regel einheitlich geplante, finanzierte, gebaute und ver-
waltete raumliche Konzentrationen von Einzelhandelsbetrieben verschiedener Bran-
chen und GroRen, haufig in Kombination mit Dienstleistungsbetrieben. Eine Sonder-
form des Einkaufszentrums kann auch eine gewachsene Ansammlung solcher Be-
triebe sein, wenn auller ihrer engen raumlichen Konzentration ein Mindestmald an
aulerlich in Erscheinung tretender gemeinsamer Organisation und Kooperation vor-
liegt, welches einem planvoll gewachsenen und aufeinander bezogenen Einkaufs-
zentrum entspricht. Kennzeichnend fur ein Einkaufszentrum ist die besondere Anzie-
hungskraft auf Kunden durch den Eindruck eines "Zentrums". Deshalb werden Her-

8 vgl. Miller, F. H. (1990): Die Baunutzungsverordnung, S. 142
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steller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center, Designer-Outlet-Center u. &.)
ebenfalls zu den Einkaufszentren gerechnet. In Ortsteilen und kleineren Orten kann
bereits mit der raumlichen und organisatorischen Zusammenfassung von nur weni-
gen Betrieben dieser Art mit zentrenbildender Funktion ein Einkaufszentrum i.S. des
§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO entstehen. Wegen der Gro3e der Einkaufszentren
und der Angebotsvielfalt werden die besonderen stadtebaulichen Auswirkungen, die
fur die grof¥flachigen Handelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO
angenommen werden, in der Baunutzungsverordnung ebenfalls den Einkaufszentren
unterstellt.’

2.3.4 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 S.1 Nr.2 BauNVO

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind Unternehmen, die ein gemischtes oder
spezielles Sortiment an Waren, ggf. Dienstleistungen, auf groBer Flache an letzte
Verbraucher anbieten und verkaufen (z. B. Verbrauchermarkte, Kauf-/Warenhauser,
SB-Warenhauser, Discounter und Fachmarkte, wie Mobelhauser, Baumarkte, Gar-
tencenter, Textilfachmarkte). Einzelhandelsbetriebe, von denen die in § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO naher bezeichneten nicht nur unwesentlichen Auswirkungen ausge-
hen konnen, sind nur dann Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO,
wenn sie aullerdem "grofRflachig" sind. Die Grofflachigkeit eines Betriebes ist eine
eigene selbststandige Voraussetzung. Die Grolflachigkeit beginnt dort, wo Ublicher-
weise die Grolle der wohnungsnahen Versorgung ihre Obergrenze findet. Diese
Grenze lag bis November 2005 nicht wesentlich unter 700 m? Verkaufsflache, aber
auch nicht deutlich darlber™. Die Erfahrung hat gezeigt, dass sich der Anteil der La-
ger- und sonstiger Nebenflachen an der Geschossflache reduziert hat, so dass die
GroRflachigkeit nun beim Uberschreiten von 800 m? Verkaufsflaiche gegeben ist."
Dies gilt unabhangig von den regionalen und ortlichen Verhaltnissen, d. h. die Grol3-
flachigkeit ist fur eine kleine Gemeinde nicht anders zu beurteilen als fur die Grof3-
stadt und dort nicht anders fur den Ortsteil A als fur den Ortsteil B.

Bei der Beurteilung der Grof3flachigkeit ist zunachst auf den einzelnen Betrieb abzu-
stellen. Ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb i.S. von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO kann allerdings auch dann vorliegen, wenn es sich um eine "Funktionsein-
heit" mehrerer nicht grof3flachiger Betriebe handelt, einer so genannten Einzelhan-
delsagglomeration. Eine Agglomeration ist dann anzunehmen, wenn die Betriebe
nach grundstucksrechtlichen, betriebs- oder bautechnischen Gesichtspunkten eine
Einheit bilden (gemeinsame/Ubergreifende Parkplatznutzung, gemeinsamer uber-
dachter Eingangsbereich, gemeinsames Marketing u. a.)."

2.3.5 Sonstige groRflachige Handelsbetriebe i. S. von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3
BauNVO

Die explizite Nennung sonstiger grofRflachiger Handelsbetriebe soll sicherstellen,
dass auch solche Handelsbetriebe erfasst werden, die nicht ausschlieRlich Einzel-
handel betreiben, jedoch mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, weil sie auch
an Endverbraucher verkaufen und deshalb die gleichen Auswirkungen wie grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe haben konnen. Hierzu kann bei entsprechend grof3en

9 Hessisches Ministerium 2005, Hinweise und Erlauterungen, S. 4

10 BVerwG, Urteil vom 22.05.1987, BRS 47 Nr. 56

11 BVerwG C 10.04 vom 24.11.2005

12 Hessisches Ministerium 2005, Hinweise und Erlauterungen, S. 5, Einzelhandelserlass Rdnr. 2.2.2
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Verkaufsflachen auch der Direktverkauf an Endverbraucher in Fertigungsbetrieben
gehoren.

Der traditionelle, funktionale Grof3handel wird hierbei nicht erfasst. Wenn an Gewer-
betreibende o. a., Freiberufler, Behorden, Kantinen betrieblich verwertbare Waren
abgesetzt werden, ist Grolhandel anzunehmen. Werden Waren zur privaten Le-
bensfuhrung der obengenannten Gruppen erworben, liegt dann Einzelhandel vor,
wenn mehr als 10 % des Umsatzes des Handelsunternehmens zur Deckung des be-
triebsfremden Eigenbedarfs der Kaufer dient.

2.3.6 Verkaufsflache

Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Ver-
kauf abgewickelt wird und dem Kunden zuganglich ist (einschliellich Kassenzonen,
Standflachen fur Warentrager, Gange, Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande,
Treppen innerhalb der Verkaufsraume). Zu der Verkaufsflache zahlen auch Freifla-
chen, die nicht nur voribergehend fur Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lager-
raume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen (Stichwort: integrierte Lagerhaltung, Ver-
kauf ab Lager)®.

2.3.7 Warenangebot und Sortimente

Bei der Festsetzung eines Sondergebietes fur groflflachige Einzelhandelsprojekte
konnen sowohl die Art als auch die Verkaufsflachen der zulassigen Sortimente mit
Festlegungen zum Kernsortiment und Randsortiment naher eingegrenzt werden. Das
Kernsortiment (Hauptsortiment) bestimmt den typischen Charakter des Einzelhan-
delsbetriebes. Das Randsortiment (Nebensortiment) ist einem bestimmten Kernsor-
timent erganzend zugeordnet und enthalt hinsichtlich des Kernsortiments deutlich
untergeordnete Nebensortimente™.

Im Hinblick auf die Auswirkungen von Sortimenten auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche werden zentren-/innenstadtrelevante und nicht zentren-/innenstadtrelevante
Sortimente unterschieden. Zentren-/innenstadtrelevante Sortimente sind typischer-
weise pragend fur das Einzelhandelsangebot in den Innenstadten, Ortskernen und
Stadtteilzentren und beeinflussen deren Besucherattraktivitat. Sie dienen der Nah-
bzw. Grundversorgung (Guter des taglichen Bedarfs) und der Deckung des periodi-
schen und aperiodischen Haushaltsbedarfs. Nicht zentren-/innenstadtrelevant sind i.
d. R. Sortimente, die grofl¥flachige Betriebsformen zwingend voraussetzen wie z. B.
sperrige Guter oder Guter mit groRem Platzbedarf, die eine An- und Auslieferung mit
Kraftfahrzeugen erfordern und in der Regel fur innerstadtische Lagen weniger geeig-
net sind (Bau- & Heimwerkermarkte, Gartencenter, Mobelmarkte).

Bei der Beurteilung, welche Warengruppen zentren- oder nicht zentrenrelevant sind,
mussen die spezifischen Gegebenheiten der jeweiligen Gemeinde und ihrer zentra-
len Orte/Geschaftszentren bertcksichtigt werden. Grundsatzlich wird in der Recht-
sprechung davon ausgegangen, dass Sortimente, die in einer Innenstadt, einem
Ortskern, einem Stadtteilzentrum nicht mehr vorkommen, fur dieses nicht mehr zen-

13 Hessisches Ministerium 2005, Hinweise und Erlauterungen, S. 5; siehe auch BVerwG, Urteil vom
27.04.1990, BauR 1990, 569

14 OVG Minster, Urteil vom 22.06.1998, Az.: 7a D 108/96, IV E und Beschluss vom 26.01.2000, Az: 7 B
2023/99
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trenrelevant sind.”® Abweichungen davon sind nur im Rahmen einer kommunal spe-
zifischen Sortimentsliste moglich, wenn diese Bestandteil eines kommunalen Zen-
tren- und Marktekonzepts ist und die Abweichung von diesem Grundsatz darin be-
grundet und damit nachvollziehbar wird.

3. Zentren- und Marktekonzepte (ZuM)

Kommunale, interkommunale und regionale Zentren- und Marktekonzepte - im Fol-
genden als ZuM bezeichnet - sind geeignete Instrumente zur bauleit- und regional-
planerischen Steuerung einer langfristig ausgelegten einzelhandelsbezogenen
Standortplanung fur die Kommunen, fur interkommunale Kooperationen und fur die
Region Neckar-Alb. Inhalt von Zentren- und Marktekonzepten sind u. a. die Festle-
gung oder der Ausschluss von Standorten fur den Einzelhandel hinsichtlich der
Grundversorgung, kernbereichstypischer Sortimente zur Deckung des gehobenen
Bedarfs und nicht innenstadtrelevanter Sortimente. Diese Konzepte bringen Interes-
sensausgleich, Planungssicherheit und Rechtssicherheit.

Die Ziele von Zentren- und Marktekonzepten sind grundsatzlich:

e Sicherstellung einer quantitativ wie qualitativ ausgewogenen Versorgungsstruktur
in zumutbarer Erreichbarkeit, fur immobile Bevolkerungsgruppen und unter Be-
rucksichtigung der demographischen Entwicklung.

e Aufwertung der Standortqualitaten von Stadt-, Ortskernen und Stadtteilzentren.

e Sicherung und Stabilisierung der Angebots- und Funktionsvielfalt der Innenstadt
(zentrumsbildende Funktion).

e Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit fur den bestehenden Einzel-
handel, Investoren und Grundstuckseigentumer.

e Sicherung vorhandener oder potentieller Flachen in den Kernbereichen der
Stadte und Gemeinden fur den Einzelhandel, insbesondere fur den grof3flachigen
Einzelhandel in den Ober-, Mittel- und Unterzentren.

e Interessensausgleich zwischen einzelbetrieblichen Interessen und gesamtge-
meindlich orientierten Zielen und Entwicklungsvorstellungen, somit keine Einzel-
fallbeurteilung mehr, sondern gesamtheitliche Beurteilung.

e Abwehr von zentrenschadigenden Discount- und Supermarktvorhaben im nicht
beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB durch die Ausweisung von raumlich
und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen.

e Berucksichtigung von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten (darunter fallen
auch Einzelhandelskonzepte) in der Bauleitplanung gemal® § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB.

Zentren- und Marktekonzepte sollten integraler Bestandteil kommunaler und inter-
kommunaler Entwicklungsplanung und hinsichtlich der Ausweisung von Kern- und
Sondergebieten fur grof3flachigen Einzelhandel bereits Grundlage der Flachennut-
zungsplanung sein. lhre Bedeutung ergibt sich unter dem Aspekt einer nachhaltigen
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung im Hinblick auf die Ausstattung des Ge-
meindegebiets mit Einrichtungen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen.
Das Ziel muss sein, ein intra- und interkommunales Zentrensystem mit stadtebaulich
integrierten Versorgungs- und Dienstleistungsschwerpunkten zu entwickeln.

15 Hessisches Ministerium 2005, Hinweise und Erlduterungen, S. 5 - 6; Ubersicht zentrenrelevante Sorti-
mente s. Anhang
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3.1 Das regionale Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb (rZuM NA)

Die Verbandsversammlung hat am 20. Juli 2010 die Aufstellung eines regionalen
Zentren- und Marktekonzepts Neckar-Alb (rZuM NA) beschlossen'. Das rZuM bildet
die Grundlage zur Uberarbeitung des Regionalplan Neckar-Alb 2009, Kap. 2.4.3.2
(Satzungsbeschluss 29.09.2009).

Das dem rZuM zu Grunde liegende Untersuchungsgebiet umfasst die Region Nek-
kar-Alb sowie erganzend die direkt angrenzenden Kommunen bzgl. der regional und
interkommunal bedeutsamen Einzelhandelseinrichtungen.

Zentrales Element des rZuM ist der interkommunale Interessensausgleich sowie die
Sicherung der kommunalen Grundversorgung im Kontext des Zentralen Orte Sy-
stems. Es umfasst einerseits die Unterzentren (UZ), Mittelzentren ( MZ) und das ge-
meinsame Oberzentrum Reutlingen/Tubingen (OZ) und berlcksichtigt andererseits
die Kleinzentren (KLZ) und Nicht Zentralen Orte (NZO) im Kontext der Verflech-
tungsbereiche und der Sicherung der Grundversorgung.

Tabelle 1: Die Kommunen der Region Neckar-Alb und ihre zentralOrtliche Funktion

Tibingen 0z Bodelshausen NZO
Reutlingen 0z Bitz NZO

Dautmergen NZO
Albstadt MZ Dettenhausen NZO
Balingen MZ Dettingen an der Erms NZO
Hechingen MZ Dormettingen NZO
Metzingen MZ Dotternhausen NZO
Munsingen MZ DuRlingen NZO
Rottenburg a.N. MZ Eningen unter Achalm NZO

Geislingen NZO
Bad Urach uz Gomadingen NZO
Burladingen uz Grabenstetten NZO
Engstingen uz Grafenberg NZO
Haigerloch uz Grosselfingen NZO
Melfstetten uz Hausen am Tann NZO
Mdéssingen uz Hayingen NZO
Pfullingen uz Hirrlingen NZO
Schdémberg uz Hohenstein NZO

Hulben NZO
Ammerbuch KLZ Jungingen NZO
Bisingen KLZ Kirchentellinsfurt NZO
Gomaringen KLZ Mehrstetten NZO
Kusterdingen KLZ Nehren NZO
Lichtenstein KLZ Neustetten NZO
Pliezhausen KLZ Nusplingen NZO
Romerstein KLZ Obernheim NZO
Rosenfeld KLZ Ofterdingen NZO
St. Johann KLZ Pfronstetten NZO
Sonnenbiihl KLZ Rangendingen NZO
Starzach KLZ Ratshausen NZO
Trochtelfingen KLZ Riederich NZO
Winterlingen KLZ StralRberg NZO
Zwiefalten KLZ Walddorfhaslach NZO

Wannweil NZO

Weilen unter den Rinnen NZO

Zimmern unter der Burg NZO

16)  Umsetzung erfolgt mittels externe Vergabe an die imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen
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Neben den Grundbestandteilen

e der Bestandsaufnahme und Strukturanalyse auf kommunaler Ebene und deren
Aggregation auf der Ebene der Verflechtungsbereiche und der Region,

e der Aufbereitung einzelhandelsrelevanter Kennziffern,

e der Erfassung und Auswertung kommunaler Zentren- und Marktekonzepte, Gut-
achten, sonstiger Planungen,

e der Erfassung und Aufbereitung grundsatzlicher sowie kommunal differenzierter
Sortimentslisten,

e der gebietsscharfen Abgrenzung der Kernbereiche und Erganzungsstandorte,

e der Darstellung der planungsrechtlichen Grundlagen und

e der Beteiligung der Kommunen und regionaler Akteure sowie von Verbanden

kommt insbesondere eine hohe Bedeutung

e der Darstellung von einzelhandelsrelevanten Besonderheiten der Region Neckar-
Alb und der Auswirkungsanalyse dieser Besonderheiten auf die statistischen
Kennzahlen,

e der Abwagung und Integration vorhandener kommunaler Zentren- und Markte-
konzepte in das regionale Zentren- und Marktekonzept,

e den individuellen Entwicklungsperspektiven fur Zentrale Orte sowie den individu-
ellen Entwicklungsperspektiven fur einzelne Teilraume in Abweichung vom zen-
tralortlichen System und

e der Erstellung von Beratungs- und Genehmigungsstandards zu.

Die individuellen Entwicklungsperspektiven sollen auch Leerstande berlcksichtigen
und sind daruber hinaus im Kontext der Verflechtungsbereiche unter dem Gesichts-
punkt der Grundversorgung auch fur Kleinzentren und Nicht Zentrale Orte zu erstel-
len.

Den Beratungs- und Genehmigungsstandards kommt eine zentrale Stellung beim
interkommunalen Interessensausgleich zu. Die Erstellung folgender Standards ist
vorgesehen:

Anforderungsspezifikation fur kommunale Standortgutachten
Anforderungsspezifikation fur kommunale ZuM

Anforderungsspezifikation fur kommunale Auswirkungsanalyse
Anforderungsspezifikation fur interkommunale Abstimmung bei Einzelhandels-
projekten

5) Katalog "Bewertungskriterien Nahversorgung/Grundversorgung"

6) Prufschema fur Einzelhandelsprojekte

N— N N N

1
2
3
4

Die genannten Beratungs- und Genehmigungsstandards sollen bereits bei der Er-
stellung des regionalen Zentren- und Marktekonzepts zur Sicherung einer einheitli-
chen Bestandserhebung sowie einer transparenten Analyse und begrindeten Abwa-
gung angewandt werden.

Ziel insbesondere der kommunalen gebietsscharfen Abgrenzung der Kernbereiche
und Erganzungsstandorte und der kommunalen Anwendung der Beratungs- und Ge-
nehmigungsstandards ist es, zukunftig Planungs- und Rechtssicherheit bei der Ver-
anderung von Einzelhandelsbetrieben und -standorten sowie bei der Neuansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben zu schaffen.
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3.2 Konzepte und Gutachten in der Region Neckar-Alb 2009

In der Region Neckar-Alb gibt es nur wenige kommunale Zentren- und Marktekon-
zepte, die einen umfassenden und langerfristigen Ansatz fur die kommunale Einzel-
handelsentwicklung darstellen. Dagegen gibt es eine Vielzahl von einzelfallbezoge-
nen Standortgutachten, die einem gesamtheitlichen und konzeptionellen Ansatz und
somit auch dem interkommunalen Interessensausgleich wenig dienlich sind.

In der nachfolgenden Karte sind alle dem Regionalverband bekannten und vorlie-
genden Konzepte und Gutachten verzeichnet.

Der Uberwiegende Teil wurde erstellt von der GMA (N = 34), daruber hinaus u. a. von
der LEG, CIMA und ECON-consult”. Die Uberwiegende Anzahl der Gutachten wurde
ab 1991 erstellt. Die Tabelle enthalt nur die dem Regionalverband vorliegenden Gut-
achten und Konzepte und erhebt somit keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Tabelle 2: Standortgutachten, Marktuntersuchungen und Einzelhandelskonzepte in
der Region Neckar-Alb (Stand: 12.2009)

Autor | CIMA | ECON | GMA |HS/Un| KE Kommune | RV NA | Sonstige | Gesamt
i Ba-Wi

Anzahl 7 1 34 4 4 11 2 6 69

Erstellung | nach 1990 | vor 1990 Gesamt

Anzahl 57 12 69

Die zeitlich differenzierte Darstellung dieser Gutachten und Konzepte bezieht sich
auf die einzelhandels- und genehmigungsrechtlich relevante Veranderung der ge-
setzlichen Grundlagen von 1990 bzgl. der Grofflachigkeit von Einzelhandelseinrich-
tungen (BauNVO, Synoptische Darstellung Abschnitt 1 - Im Internet verfugbar:
http://nrw-baurecht.de/service/baunvo_synopse.htm ).

17 Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA); Kommunalentwicklung LEG Baden-
Wirttemberg GmbH (KE Ba-Wi); City-Management GmbH (CIMA); ECON-CONSULT GmbH+Co. KG
(ECON); Hochschulen/Universitaten (HS/Uni); Regionalverband Neckar-Alb (RV NA)



-16 -

Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-Alb

Ubersicht Zentren-

Marktuntersuchungen,

und Marktekonzepte,

Standortgutachten, STEP in der Region Neckar-Alb 2009

Abbildung 1:

abeWns@pueysus

LG6L QB 4313
o usjysenBucpuBls

LEEL 98 usjuoenBuopuels
Uaifiay Jnz s

LGS L Q8 BunuanSISTunIE £ 108 Zuo
0661 510 Bunupnsisjunpuepy f dezuoy

U&pUELIOA BUUGILG WULEHIA AES

BOOLE L -PUElS

q|y-1ey2epN uo

6 000'052-1 9elsdeiN
sfiespo (] qiyf-1e)2ep pueqiasjeuoiBay
uszUaI

com@em«~

16y 18p ul 431§ ‘uepyoeinbriopue)g ‘uebunyonsiejunyyie ‘eydezuoy




Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-Alb -17 -

4. Demografische Entwicklung und Einzelhandel

Die demografischen Entwicklung wird fur den Einzelhandel durch die zunehmende
Uberalterung, den steigenden Auslanderanteil, die sinkenden Haushaltsgroen und
den Bevolkerungsruckgang wirksam. Die Zunahme der alteren Bevolkerung und die
damit verbundenen Konsequenzen fur den Einzelhandel werden bereits heute disku-
tiert und bei der Ladenflachengestaltung und -einrichtung (z. B. Preisschildergestal-
tung, Angebot von Lesehilfen, Leichtgangigkeit von Einkaufswagen) umgesetzt. Die
physischen Grenzen der Kunden fuhrten bereits in der Vergangenheit dazu, dass die
Regalhdhen reduziert und die Gange verbreitert wurden, was letztlich bei gleicher
Angebotsvielfalt und -tiefe einen erhohten Verkaufsflachenbedarf erzeugt. Zukunftig
konnte es auf Grund der korperlichen Gebrechen alterer Menschen (Gehhilfen,
Fahrwagen) notwendig werden, die "Verkehrswege" noch breiter zu gestalten, d. h.
demografischer Wandel verursacht madglicherweise ein Verkaufsflachenwachstum
(Warenprasentation = Sichtradius, Aktionsradius).

Zukunftig wird es vor allem darum gehen, die altere Bevolkerung mit neuen Konzep-
ten hinsichtlich GroRe, Sortiment, Erreichbarkeit und Komfort anzusprechen. Erste
Konzepte sind bereits realisiert mit Future Store (Metro), Vision Store (Dohle) oder
Edeka Supermarkt der Generationen (Chemnitz). Die GfK geht davon aus, dass bis
auf die Nahversorgung zukunftig die Top-Innenstadtlagen an Bedeutung gewinnen
und die Nebenlagen an Bedeutung verlieren werden. Shopping Center, die ein viel-
faltiges Angebot auf kompaktem Raum, erganzende Dienstleistungen und Gastro-
nomie anbieten sowie verkehrlich gut erreichbar sind, werden ihre Marktposition be-
halten oder sogar ausbauen.™

5. Szenarien zur Einzelhandelsentwicklung

Szenario 1: Status quo

Die Einzelhandelsentwicklung wird weiter bestimmt durch die Ansiedlungswunsche
der Konzerne. Qualifizierte Zentren- und Marktekonzepte sind nicht in allen Ober-,
Mittel- und Unterzentren vorhanden oder werden nicht konsequent fortgeschrieben.
Die Steuerungsmoglichkeiten von Baurecht und Einzelhandelserlass werden nicht
ausgeschopft. Eine interkommunale und regionale Abstimmung bei Einzelhandel-
sansiedlungen findet nur sehr eingeschrankt statt.

In der Folge findet eine schleichende Verkaufsflachenzunahme bei der Ansiedlung
neuer Markte statt, die lokale Grund- und Nahversorgung wird ausgehohlt und die
fuBlaufige Erreichbarkeit von Einzelhandelsstandorten nimmt ab. Das Angebot an
zentrenrelevanten Sortimenten auf nicht integrierten und nachfragefernen Standorten
nimmt zu, in den Innenstadten und Kernbereichen nimmt der Einzelhandelsbesatz
ab, das Versorgungsnetz wird ausgedunnt. Immer mehr Gemeinden unter 5.000
Einwohner haben keine Nahversorgung mehr, zunehmend sind auch grollere Ge-
meinden gefahrdet. Die Innenstadte kampfen mit zunehmendem Attraktivitatsverlust,
Betriebsaufgaben und damit verbunden mit Leerstanden. Der Konkurrenzkampf der
Kommunen um die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben bleibt bestehen und fuhrt
zu schleichenden Verschlechterung der Versorgungsqualitat.

18 GfK PRISMA Institut, 2005, Vortrag Statistische Woche 2005, 27.09.2005, Braunschweig (GfK: Gesell-
schaft fir Konsumforschung)
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Szenario 2: Freies Spiel des Marktes, Aufgabe von GroRenbeschriankungen

Die Einzelhandelsentwicklung ist ausschliel3lich auf die eigene Kommune als Einzel-
handelsstandort fixiert, maximale Kaufkraftbindung durch die Ansiedlung jeglicher Art
von Einzelhandelsbetrieben an jedem durch den Investor gewunschten Standort ist
das Ziel. Interkommunale Abstimmung und Konfliktregelungen gibt es kaum. Der
Einzelhandelserlass wird durch den Druck von Verbrauchern und Anbietern gelok-
kert, Factory-Outlet-Center und Fachmarkte fur Unterhaltungselektronik, Medien,
Heimtextilien, Kleidung, Schuhe, Hausrat, Spielwaren, Hobby, Sportartikel werden
zunehmend an nicht integrierten Standorten genehmigt. Die Folge sind schnell zu-
nehmende Verkaufsflachen bei den einzelnen Einzelhandelseinrichtungen, wodurch
sich deren Einzugsbereiche stark vergrof3ern und es zu einem verstarkten Ruckgang
an kleinflachigen und selbst an grof¥flachigeren Einzelhandelseinrichtungen mit bis
zu 1.000 m? Verkaufsflache kommt. Die Konzentration der Einzelhandelseinrichtun-
gen erfolgt auf zumeist nicht integrierten oder strategisch an verkehrlich gut erreich-
baren Standorten, es bilden sich den Einkaufszentren ahnliche Strukturen heraus.
Die Nonfood-Sortimente werden kontinuierlich ausgeweitet, kleinere Fachgeschafte
sind die Verlierer und verschwinden vom Markt.

Die Folge ist, dass in den Oberzentren einerseits Kaufhauser und hochpreisige
Fachgeschafte in den 1-A Lagen verbleiben und andererseits es in Folge haufiger
Betreiberwechsel zu einer Zunahme von Billiggeschaften und kurzlebigen Trend-
Stores kommt. Letztere Entwicklung erreicht auch die besten Lagen der Mittel- und
Unterzentren, ein schleichendes "Downgrading" setzt ein. Die Ausdunnung des An-
gebots und Leerstande werden zum zentralen Problem der Kommunen. Die Ge-
schafte in kleineren Kommunen und in Wohngebieten schlie3en. Fur die Verbraucher
verschlechtert sich die Nahversorgung drastisch, alter Menschen und Bevdlkerungs-
gruppen ohne Zugang zum motorisierten Individualverkehr werden zunehmend be-
nachteiligt und von der Versorgung abgeschnitten. Die Innenstadte verlieren zuneh-
mend lhre Funktion als Kommunikations- und Versorgungszentrum, Verodungspro-
zesse greifen um sich. Unter- bzw. nicht versorgte Kommunen verlieren ihre Attrakti-
vitat als Wohnstandort und verzeichnen einen verstarkten Bevolkerungsrackgang.

Szenario 3: Gezielte Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen, Konzentration auf
die Zentren und regionale Kooperation

Die Politik der Kommunen zielt darauf ab, die Grund- und Nahversorgung zu sichern,
die Zentren und Innenstadte zu starken und nur innenstadt- und interkommunal ver-
tragliche grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen an integrierten Standorten anzu-
siedeln. Grundlage von Einzelhandelsansiedlungen sind ein regionales Zentren- und
Marktekonzept und erganzend in den Ober-, Mittel- und Unterzentren kommunale
Zentren- und Marktekonzepte. Kleinzentren und Gemeinden ohne Zentralitat steuern
gemeinsam die Einzelhandelsentwicklung Uber interkommunale Kooperationen. Es
werden ein kontinuierliches regionales Einzelhandelsmonitoring, regelmafige regio-
nale Einzelhandelskonferenzen und regionale Abstimmungs- und Schiedsverfahren
etabliert. Kernelement des Szenarios ist eine gezielte und vorausschauende kom-
munale Flachenpolitik. Alle Flachen in den Kernbereichen oder in bereits realisierten
Sondergebieten mit Einzelhandelsnutzung, ob aktuell genutzt oder brachliegend,
sind potenzielle Einzelhandelsflachen. In den interkommunalen Kooperationen erfolgt
zunachst eine umfassende Potenzialflachenerhebung und daran anschliefend eine
gemeinsame Auswahl sinnvoller Einzelhandelsstandorte.
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Der Einzelhandelserlass bleibt unverandert bestehen und wird in den Kommunen
strikt umgesetzt. Flachen, Nonfood-Sortimente und Randsortimente werden streng
begrenzt und Beschrankungen von Verkaufsflachen und Randsortimenten konse-
quent kontrolliert. Randsortimente werden strikt auf 10 % der Verkaufsflache bzw.
maximal 800 m? Verkaufsflache beschrankt. Einzelhandelsansiedlungen auch unter-
halb der Gro3flachigkeit werden in die Kernbereiche gelenkt.

Bei Altstandorten in nicht integrierten Lagen wird das Baurecht konsequent aktuali-
siert. Wenn es sinnvoll und zulassig ist, werden die Altstandorte - in Zentren oder
zentrumsnah - kontrolliert weiterentwickelt, so dass keine negativen Auswirkungen
auf die umliegenden Stadte und Gemeinden entstehen. Ansonsten wird eine weitere
Erweiterung der nicht integrierten Altstandorte durch restriktive Anwendung des Bau-
rechts unterbunden.

Die Ansiedlung von insbesondere grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen wird
durch die Zentren- und Marktekonzepte, und damit Uber das gezielte Angebot von
Einzelhandelsstandorten an Investoren, gesteuert.

Die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel in den Kernbereichen aller Stadte
und Gemeinden wird unterstitzt, die daraus resultierende Veranderung der Versor-
gungsbereiche in der Region - insbesondere bei den Orten unterhalb der Unterzen-
tren - wird akzeptiert, soweit dies die Nahversorgung fordert, keine Zugangsbarrieren
schafft und auf polyzentrischen Versorgungsbereichen basiert.

Das Ergebnis ist eine tragfahige, zentralortlich ausgewogene Versorgungsstruktur,
die attraktive Innenstadte und die Versorgung aller Bevolkerungsgruppen ermoglicht.
Die gezielte kommunale Flachenpolitik zeigt Wirkung, grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe kommen zuruck in die Innenstadte und selbst in kleineren Kommunen gelingt
die Ansiedlung von grolReren Betrieben unterhalb der GroRflachigkeit. Die Versor-
gungsqualitat der Bevolkerung ist deutlich gestiegen und geht mit der demografi-
schen Entwicklung konform. Bevolkerungsabwanderung auf Grund mangelnder Ver-
sorgungsqualitat ist fur die Kommunen kein Thema, die Starkung des zentralortlichen
Versorgungssystems zeigt ihre Wirkung.

6. Die Entwicklung des Einzelhandels in Zahlen

Die Entwicklung des Einzelhandels in den letzten Jahren ist gepragt durch eine
rucklaufige Zahl von Einzelhandelsgeschaften (s. Abb. 2, S. 20). Insbesondere bei
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben sind zunehmende Verkaufsflachen und eine
rucklaufige Flachenproduktivitat (s. Abb. 3, S. 20) festzustellen, wobei davon ausge-
gangen wird, dass dieser Trend anhalt. Dies trifft ebenso fur den Sektor des Le-
bensmitteleinzelhandels zu (s. Abb. S. 21). Der Einzelhandel unterliegt insgesamt
einer zunehmenden Konzentration der Einzelhandelsunternehmen auf wenige Kon-
zerne (s. Tab. S. 25). Die Entwicklung der Betriebstypen zeigt, dass im Einzelhandel
seit 1980 vor allem die kleinflachigen, nicht organisierten Fachgeschafte (- 42 %)
verdrangt werden zugunsten der Hypermarkte (+ 242 %) und der Discountmarkte
(+ 50 %) (s. Abb. 2, S. 20).
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Abbildung 2: Entwicklung im Einzelhandel nach Einzelhandelsgruppierungen

1980 - 2005
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Abbildung 3: Verkaufsflachenentwicklung und Flachenproduktivitat 1970 - 2010

Flachen und Flachenproduktivitat im deutschen Einzelhandel
Mio. m? €/ m?
140 6.000
120 *\_\-\ —— | || 5.000
100 B | | 4.000
S - 4.
e | [ Verkaufsflache
80 — | M 2
i0. m
= |  3.000
60 — | —=— Umsatz (€) /m?
Verkaufsflache
- 2.000
40 — -
20 |~ 1.000
0 T T T T T T 0
1970 1980 1990 1995 2000 2005 2010 2010: Prognose KPMG

Quelle: HDE in KPMG 2006/Prognose 2010: HDE 2007; CIMA 2007
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Die Umsatzentwicklung im deutschen Lebensmitteleinzelhandel der letzten Jahre
stagniert bei steigenden Verkaufsflachen und sinkender Flachenproduktivitat.

Abbildung 4: Entwicklung im dt. Lebensmitteleinzelhandel 1960 - 2008
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Tabelle 3:  Entwicklung im dt. Lebensmitteleinzelhandel 1970 - 2008

Umsatz VK-Flache Flachenproduktivitat

(Mrd. €) (Mio. m?) berechnet (€/m?)
1970 27,5 11,74 2.342
1980 52,5 14,49 3.623
1990 72,3 17,09 4.231
2000 115,8 26,12 4.433
2001 118,0 26,15 4.512
2002 120,5 26,39 4.566
2003 123,9 27,03 4.584
2004 126,0 27,72 4.545
2005 127,5 28,57 4.463
2006 128,5 33,10 3.882
2007 130,7 32,53 4.018
2008 133,2 33,44 3.983

Quelle: Handel aktuell 2009/2010 u. a. Jahrgange
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Abbildung 5: Umsatzentwicklung im dt. Lebensmitteleinzelhandel 1973 - 2008

Entwicklung der Umsatzanteile im Lebensmitteleinzelhandel (%)

Quelle: EHI vesch. Jahrgange, ab 2006 ohne Spezialgeschafte und nicht organisiert
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Abbildung 6: Verkaufsflachenanteile im Lebensmitteleinzelhandel
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Im Lebensmitteleinzelhandel verzeichnen in den letzten Jahren nur noch die Dis-
counter Umsatzzuwachse.

Abbildung 7: Lebenszyklen der Betriebsformen im Einzelhandel
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Insbesondere weiten die Discounter ihr Angebot weiter aus im Frische-Sortiment, bei
Bio-Waren und bei Fleisch und Wurst und setzen so vor allem dem traditionellen Le-
bensmittelhandel zu. Die Absatzentwicklung der Discounter wird durch die Aufnahme
von Markenprodukten und Convenience-Produkten weiter gestarkt. Damit greifen die
Discounter jetzt auch die Bereiche Genuss-/Premiummarken, Wellness/Gesundheit
und Convenience auf, die im Zeitraum 2002 bis 2005 ein Uberdurchschnittliches
Wachstum zeigten und von den Experten der KMPG'® als Uberlebenspotenzial klei-
ner Einzelhandelsgeschafte eingestuft werden.?

19 Die Initialen von KPMG stehen fiir die Griindervater der Gesellschaft: Klynveld, Peat, Marwick und Goer-
deler. Als Verbund rechtlich selbststandiger, nationaler Mitgliedsfirmen ist KPMG International mit ca.
100.000 Mitarbeitern in 144 Landern eines der groRten Wirtschaftspriifungs- und Beratungsunternehmen
weltweit.

20 Convenience-Produkte: (engl.: convenience = Bequemlichkeit) darunter fallen alle Produkte, die in irgend-
einer Form verarbeitet wurden. Das Spektrum reicht von tiefgefrorenem Gemuse uber Fertiggerichte bis
zu Saucenpulver.
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Abbildung 8: Marktstellung der Discounter bei einzelnen Lebensmitteln 2005

Bedeutung der Discounter im Lebensmittelsektor 2005
Speisedl 60 |40
Brot | 36 [ 64
Kartoffeln | 4é |57
Frischgemiise | | 51 |49
Frischobst | 52 |48
Eier | | 46 |54
Geflugel | 40 |60
Fleischw aren / Warst | 42 |58
Fleisch | 20 |80 |
0% 20% 46% 66% 86% 100%
Menge, Anteile in (%) ‘ O Discounter O restl. Einkaufsstatten ‘ WirtschaftsBild 16/2006

Von den Discountern werden zunehmend Bio-Produkte angeboten. Verbraucher
kaufen laut einer Verbraucherbefragung 2006 ihre Bio-Produkte Uberwiegend in Su-
permarkten (48,7 %) und in Discountern (36,3 %), wobei bei den Discountern beson-
ders die hauseigenen Produkte von Aldi (30,2 %) und Plus (28,9 %) ausprobiert wer-
den’'. Die Bio-Produkte haben zwischen 2000 und 2005 eine regelrechten Boom er-
fahren und es wird davon ausgegangen, dass die Nachfrage weiter steigen wird.*

Abbildung 9: Umsétze bei Okolebensmitteln 1997 - 2006

Umsitze fiir Okolebensmittel in Deutschland 1997 - 2006
5
45
4
35
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g
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0 - T T T T T T T
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21 www.innofact.com Pressemitteilung 23.02.2006
22 Quellen: u. a. www.boelw.de
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Abbildung 10: Boom bei den Marken Bio und Fairtrade

Boom bei den Produkten der Bio-Siegel Bio und Fairtrade
Ausgaben Deutschland 2000 / 2005
80
o
72,0
60 —
<> in Mio. EUR
52,0 \ - ]
40 | ¢ Fairtrade = O Bio|
21 in Mrd. EUR +385%
A
2000 2005
WirtschaftsBild 16/2006

Tabelle 4: Fuhrende Unternehmen nach Unternehmensgruppen mit ihren Ver-
triebslinien in Deutschland 2009
EDEKA /
Metro Gruppe Rewe Gruppe AVA Gruppe KarstadtQuelle
Metro 1 |Fegro 1 |Edeka 1 |Karstadt 5
Real 4 [Selgros 1 |Edeka Aktivmarkt 3 |Alsterhaus 5
Kaufhof 5 |Peny 2 [Neukauf 3 |[KaDeWe 5
Praktiker 6 [HL 3 [Marktkauf 4 |Quelle 8
MediaMarkt | 7 |Minimal 3 |E-Center 4 INeckermann 8
Saturn 7 |Rewe 3 [Marktkauf Baumarkt 6 |Krahe 8
Extra 4 [Netto (incl. ehemals Plus) | 2 |Peter Hahn 8
Spar 31, 2
Nahkauf 9
Toom 6
Globus 4 u.a. 8
Kaufpark 4
Klee Gartencenter | 6
Promarkt 7

Rewe fuhrt zwischenzeitlich alle Supermarkte und SB-Warenhauser unter der Be-
zeichnung Rewe.

Wal-Mart Deutschland: 1997 Ubernahme Wertkauf-Markte, 1998 Ubernahme von 74
Interspar Markten, 2006 Metro Ubernimmt Wal-Mart und Uberfuhrt diese Markte in
REAL Markte (Darmstadter Echo 29.07.2006)

Intermarché Deutschland: Mai 2005 Verkauf von Spar und Netto an Edeka (Darm-
stadter Echo 29.07.2006)
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jeweils
Tengelmann Lidl & Schwarz Electronic eigenstandige
Gruppe Gruppe Spar /ITM Euronics Partner Vertriebslinie
A&P 3 |Lidl 2 |Intermarche | 3 |RedZac | 7 |EP 7 |Aldi 2
Tengelmann | 3 |Kaufland 4 Norma 2
Kaiser's 3 Netto (Dansk | 2
Obi 6 Supermarket)
KiK 2
Woolworth 5
Bauhaus 6
Hornbach 6
Expert 7
Food Nonfood
1) Cash & Cary Unternehmen 6) Bau-/Gartenmarkte
2) Discountmarkte 7) Elektronikfachmarkte
3) Supermarktunternehmen 8) Versandhandel
4) SB-Warenhausunternehmen
5) Warenhausunternehmen
9) Kleinflachenkonzepte

Quelle: Handel aktuell 2005/2006 S. 106 ff.; Handel aktuell 2009/2010 S. 238 ff, Nielsen Universen
2008

6.1 Einzelhandelssektor Bau- und Gartenmarkte

Neben dem Lebensmittelsektor haben Bau- und Gartenmarkte als grof¥flachige Ein-
zelhandelseinrichtungen ebenfalls raumlich relevante Auswirkungen auf die Einzel-
handelsstruktur. Die erste Halfte der 90er Jahre nach der Wiedervereinigung war die
Boomphase der Baumarkte. Ein Baumarkt nach dem anderen wurde eroffnet, der
Umsatz stieg unaufhoérlich. Spatestens seit 1998 ist diese "DIY-GesetzmaBigkeit"
gebrochen. Der Umsatz dumpelt seither um die 36 Mrd. Euro und die Anzahl der
Baumarkte stagniert.

Der Begriff "Baumarkt" wird daruber definiert, dass er einerseits uber eine uber-
dachte und beheizbare gemaft BHB-Richtlinien gewichtete Mindestverkaufsflache*
von 1.000 m? und andererseits Uber ein bestimmtes Sortiment (Baustoffe, Holz, Ei-
senwaren, Werkzeuge, Malerbedarf) verfugt. Er unterscheidet sich vom Fachmarkt
dadurch, dass es keinen ausgepragten Schwerpunkt im Sortiment gibt.** In der Stati-
stik werden nicht die gewichteten Verkaufsflachen, sondern die gesamten Verkaufs-
flachen ausgewiesen. Im Sektor Bau- und Gartenmarkte wird grundsatzlich differen-
ziert nach Baumarkten, Bau- und Gartenmarkten und Gartenmarkten.

23 diy — do it yourself

24 Innen-VK zu 100%, Gberdachte Freiflache zu 50%, offene Freiflache zu 25%, Baustoff-Drive-in zu 50%

25 Bundesverband Deutscher Heimwerker-, Bau- und Gartenfachmarkte (BHB) (www.heimwerkerverband.de
und www.gemaba.de)
Das Sortiment beinhaltet: Baustoffe/Bauchemie, Fliesen, Holz/Kunststoffe, Klein- und Selbstbaumaobel,
Sanitar und Heizung, Werkzeuge/Maschinen, Eisenwaren/Sicherungstechnik, Tapeten/Bodenbelage/In-
nendeko, Anstrichmittel und Zubehdr, Elektro/Lampen/Leuchten, lebendes Grin, Gartenhartware, Gar-
tenmobel und -dekoration, Freizeit/Basteln/Werken, Sonstiges



Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-Alb - 27 -

6.1.1 Baumarkte in Deutschland

Die Marktsituation in der deutschen Baumarkt-Branche - bezogen auf die Top 20 - ist
gekennzeichnet von einer Dominanz der sechs Marktfuhrer (Obi, Praktiker, Bauhaus,
Hornbach, Hagebau und toom), die jeweils uber mehr als 1.300.000 m* Gesamtver-
kaufsflache verfugen und jeweils mehr als 2 Mrd. € Umsatz generieren. Der Globus
erreicht bzgl. Bruttoumsatz und Gesamtverkaufsflache nicht die Werte der sechs
Fuhrenden, operiert jedoch ebenfalls deutschlandweit und belegt bzgl. der durch-
schnittlichen Marktgrof3e (m?) Rang 4.

Eine Sonderstellung nimmt Hagebau ein, der die hohe Gesamtverkaufsflache mit
uberdurchschnittlich vielen, jedoch in kleineren Markten erreicht.

Die "Top 7"-Betreiber agieren auch international und expandieren nach Osteuropa.
Innerhalb dieser "Top 7" weist Obi (Rang 1) gegenuber Globus (Rang 7) den vierfa-
chen Umsatz aus, Globus wiederum hat einen doppelt so hohen Umsatz wie Euro-
baustoff auf Rang 8. Die "Top 7" generieren 86 % des Umsatzes unter den Top 20,
sie verfugen uber 85 % der VK-Flache und besitzen 68 % aller Filialen.

Auf Rang 8 - 11 folgen Eurobaustoff, BayWa, EMV-Profi und Hellweg mit jeweils ei-
ner Gesamtverkaufsflache von 400.000 bis 600.000 m? und Umsatze zw. 0,6 bis 0,7
Mrd. €. Diese vier Betreiber unterscheiden sich stark hinsichtlich ihrer Filialanzahl
und ihrer durchschnittlichen Marktgrof3en.

Abbildung 11: Umsatze und VK-Flachen Top 10-Baumarkte

Umsatze und VK-Flachen der TOP 10 Bau- und Gartenmarkte 2007
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Quelle: Handel aktuell 08/09, 232 f. und eigene Berechnungen
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Die restlichen Baumarktbetreiber der Top 20 besitzen jeweils weniger als 150.000 m?
Verkaufsflache und sind - bis auf NBB Bau- und Heimwerkermarkte GmbH, die viele,
jedoch sehr kleine Filialen besitzt - ausschlie3lich jeweils regionale agierende An-
bieter.

Bei den Baumarkten gibt es bzgl. der durchschnittlichen Marktgrof3e, des Umsatzes
und der Filialanzahl starke Unterschiede, nicht jedoch bei der Flachenproduktivitat,
die zwischen rd. 1.000 und knapp Uber 2.000 €/m? liegt.

Die Baumarktbranche kann grundsatzlich differenziert werden einerseits in Einzel-
handelskonzerne und andererseits in Verbundgruppen bzw. Einkaufskooperations-
gesellschaften (z. B. Hagebau mit Zeus, Eurobaustoff, EMV-Profi, NBB bau Spezi)
(s. Tab. 1). Teilweise wird das Franchise-System praktiziert (Obi*°, Extra Bau+Hobby,
Hagebau, toom, BayWa, NBB). Unterhalb der TOP 14 handelt es sich i.d.R. um re-
gionale Akteure mit teilweise unter zehn Filialen.”

Tabelle 5: Top 20-Baumarkte

Rang Unternehmen Umsatze | Gesamtverkaufs- | @ Markt- | Flachen- Anzahl
brutto flache groBe (m?)| produk- Filialen
(Mio. €) (m?) tivitat (BRD)
(Umsatz
€/m?)
1 Obi 5.777 3.349.858 10.120 1.725 331
2 Praktiker 4.680 2.745.000 7.843 1.705 350
3 Bauhaus *) 3.600 1.755.000 14.625 2.051 120
4 Hornbach *) 2.910 1.370.768 15.402 2.123 89
5 Zeus (Hagebau) 2.430 2.083.000 3.224 1.167 646
6 toom 2.243 2.262.000 6.130 992 369
7 Globus 1.327 725.510 8.741 1.829 83
8 Eurobaustoff 704 418.000 1.720 1.684 243
9 BayWa 665 458.064 4.925 1.452 93
10  |EMV-Profi 663 448.500 2.156 1.478 208
11 Hellweg *) 620 600.000 7.894 1.033 76
12 |Krédmer 217 150.000 1.974 1.447 76
13 |NBB (bau Spezi) 198 104.385 1.122 1.897 93
14 |Metro **) 180 60.000 938 3.000 64
15 |EDEKA Rheika-Delta 131 107.768 4.686 1.216 23
16 |Knauber 93 53.500 7.648 1.738 7
17  |Ratio **) 69 52.080 3.720 1.325 14
18 |RWZ 59 33.300 979 1.772 34
19 |Kaes (V-Baumarkt) 44 45.416 5.046 969 9
20 [Coop (Plaza) 38 36.230 3.019 1.049 12
SUMME 26.648 16.858.379 5.734 1.583 2.940

*)  Schatzung
**) DIY-Umsatz. Entspricht nicht der BHB-Definition von Baumarkten - Metro und Ratio sind SB-
Warenhauser, die hier ebenfalls erfasst werden.

Quelle: Handel aktuell 08/09, 232 f. und eigene Berechnungen

26 Zukinftig: Joint-Ventures statt Franchise-System. Quelle: www.zentradamagazin.de
27 Handel aktuell 07/08 S. 250 f., Handel aktuell 08/09, S. 232 f. und eigene Berechnungen
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Die wirtschaftliche Situation der Baumarkte in Deutschland ist derzeit schwierig. Zwar
stieg unter den Top 20-Baumarkten im Jahr 2007 im Vergleich zu 2006 die Anzahl
der Markte, die Gesamtverkaufsflache, der Gesamtumsatz und auch die Flachenpro-
duktivitat an, doch im ersten Quartal 2008 verzeichneten die Baumarkte einen Um-
satzrickgang von 6,9 %. Im Allgemeinen erzielen nur wenige Baumarktbetreiber
Gewinnmargen von mehr als drei Prozent, Ublich sind Werte von unter einem Pro-
zent.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat ist auf 1.583 €/m? gestiegen (+ 11 €/m?).
Dies ist allerdings nach wie vor ein sehr niedriges Niveau, da erst Umsatze ab 2.000
€/m? (wie nur von Hornbach und Bauhaus 2007 gemald Schatzung erreicht) als ak-
zeptabel gelten. Die toom-Baumarkte erreichen im Jahr 2007 nur 992 €/m?, dies ist
der zweitschlechteste Wert unter den Top 20. Gleichzeitig erhdhte sich in den ver-
gangenen funf Jahren der Umsatzanteil der Top 10 am Gesamtbranchenumsatz von
36 % auf 43 %.

Tabelle 6: Konzernzugehorigkeiten und Firmierungen *)

Zeus Praktiker Holding REWE Eurobaustoff
Hagebau Praktiker toom-Baumarkt Eurobaustoff
Bauklotz Extra Bau+Hobby B1 i&m

Werkmarkt TopBau Marktkauf- sonstige Firmierung
Baumarkt
Floraland Max Bahr
Eurogard
Globus KEM-Gruppe Tengelmann Bauhaus
Globus Eisen-Kramer Obi Bauhaus
Hela sonstige Firmierung
BayWa EMV-Profi Hellweg Hornbach
BayWa sonstige Firmierung Hellweg Hornbach

NBB EDEKA Rheika-Delta Ratio coop eG
bauSpezi Herkules Ratio Plaza

RwWz Kaes Knauber

RwWZzZ V-Baumarkt Knauber

*) Konzernzugehdrigkeit von Stabilo und Leitermann ist unklar.
**) Raiffeisen Waren-Zentrale Rhein-Main eG

Quelle: Eigene Recherche (Internetseiten der Konzerne, www.baumarkt.de)
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Der Konzentrationsprozess wird weiter zunehmen (zuletzt Ubernahme Max Bahr von
Praktiker, Marktkauf von toom). Signifikante Gewinne werden zumeist im Ausland
erzielt.”

6.1.2 Bau- und Gartenmarkte in der Region Neckar-Alb

In der Region Neckar-Alb sind acht der Top 20 vertreten (Obi, Praktiker mit Extra
Bau+Hobby, Bauhaus, Hornbach, toom, Globus, Eurobaustoff, BayWa), hinzu kom-
men noch Stabilo und Gebhardt+Gehring®. Vier der sechs groten Bau- + Garten-
markte liegen in den Oberzentren: Hornbach (TU, 11.300 m?), Bauhaus (RT, 10.667
m?), toom (TU, 8.113 m?), Praktiker (RT, 7.862 m?), wobei diese sowohl im inner-
deutschen Vergleich als auch innerhalb des jeweiligen Konzerns nicht besonders
grof} sind.

Hinsichtlich der gesamten VK-Flachen sind die Mittelbereiche Reutlingen und Tubin-
gen deutlich Gber- und die Mittelbereiche Metzingen und Rottenburg unterreprasen-
tiert.

Tabelle 7: Bau-, Garten- und Bau- + Gartenmarkte nach Mittelbereichen

Mittelbereich Anzahl ab- | Gesamt-VK-Flache in Verhaltnis Ausga-
solut m? ben/Umsatze in %
Minsingen 3 10.588 77,0
Metzingen 2 6.150 34,4
Reutlingen 5 36.020 67,3
Tubingen 4 30.413 61,7
Rottenburg a.N. 2 7.789 48,1
Albstadt 4 11.398 51,1
Hechingen 2 9.600 51,9
Balingen 4 18.630 107,4
Region gesamt 26 130.588 62,5

Quelle: Eigene Recherche und Berechnungen. Basis: Daten RVNA.

Tabelle 8: Bau-, Garten- und Bau- + Gartenmarkte nach Markttypen

VK-Flache |VK-Flache @| VK-Flache | Anzahl Anzahl
gesamt (m?) Anteil (abs.) (%)
(m?) (%)
Baumarkte 63.877 3.992 48,9 16 61,5
Gartenmarkte 19.698 4.925 15,1 4 15,4
Bau- und 47.013 7.836 36,0 6 23,1
Gartenmarkte
Gesamt 130.588 5.023 100,0 26 100,0

Quelle: Eigene Recherche und Berechnungen. Basis: Daten RVNA.

28 Handel aktuell 07/08 S. 250 f., Handel aktuell 08/09, S. 232 f. und www.welt.de
29 Zugehorigkeit nicht feststellbar.
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Schwierig zu beantworten ist die Frage nach der Versorgungslage innerhalb der ein-
zelnen Mittelbereiche, da sich die Bewohner auch aulerhalb der Region Neckar-Alb
in den angrenzenden Stadten versorgen konnen.

Bei Baumarkten wird allgemein der Richtwert einer Entfernung von 30 km bzw. 30
Autominuten um das jeweilige Zentrum angenommen, die vom Kunden zur Anfahrt in
Kauf genommen werden®. Daher sind die an die Region angrenzenden Baumarkte
innerhalb einer 15 bis 30 Kilometerzone ebenfalls fur die regionale Einzelhandelsbe-
trachtung relevant.

Unter Berucksichtigung dieser Erreichbarkeitskriterien ist festzustellen, dass bis auf
Teilbereiche der Gemarkungen Trochtelfingen, Hohenstein und Pfronstetten kein
Versorgungsdefizit besteht. Vor allem im Norden und Westen der Region befinden
sich angrenzend viele unter diesen Kriterien erreichbare Baumarkte (Rott-
weil/Zimmern o. R. bis Herrenberg; Kirchheim u. T./Nurtingen). Somit sind die zen-
tralen, Ostlichen und sudostlichen Bereiche der Region zumindest ausreichend ver-
sorgt; die nordlichen, westlichen und sudwestlichen Bereiche sehr gut versorgt.

An Hand der Kaufkraftbindung im Sortimentsbereich Heimwerken (ohne Berucksich-
tigung der Baumarkte aufRerhalb der Region Neckar-Alb) wird deutlich, dass lediglich
der Mittelbereich Balingen einen Wert von uber 100 (107,4) aufweist. Deutlich unter-
versorgt dagegen ist der Mittelbereich Metzingen mit einem Wert von 34,4. Es ist
aber nochmals ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass diese Werte unter Beruck-
sichtigung der Bau- und Gartenmarktausstattung innerhalb und auf3erhalb der Regi-
on interpretiert werden mussen. Druber hinaus gibt es noch zahlreiche Baustoff-
handlungen, die ebenfalls den Sortimentsbereich Heimwerken teilweise mit abdek-
ken und hier nicht bertucksichtigt sind.

30 Bundeskartellamt B9-52463-Fa-125/07, Nr. 53
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Abbildung 12: Bau- und Gartenmarkte der Region Neckar-Alb sowie der angren-

zenden Regionen (Stand 12/2008)
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7. Ubersicht der Standorte des groRflichigen Einzelhandels in der
Region Neckar-Alb

Der Regionalverband Neckar-Alb verfolgt seit 1998 die Entwicklung des grofflachi-
gen Einzelhandels in der Region Neckar-Alb. In zwei- bis dreijahrigen Zeitschnitten
wird das grofl¥flachige Einzelhandelskataster fortgeschrieben.

Das Kataster enthalt zwischenzeitlich auch Markte unterhalb der GrofRflachigkeit von
800 m?, die einzelhandelsrelevant sind wie Lebensmittel-Discounter, Textilfach-
markte, Elektronikfachmarkte usw.

Nachfolgend sind in

e Abb. 13 die grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen einschlie3lich der Vollsor-
timenter, Discounter und Fachmarkte unterhalb von 800 m? Verkaufsflache (Food
+ Nonfood) und

e Abb. 14 die Verteilung aller in der Region vorhandenen Lebensmittel-Dis-
countmarkte unabhangig von deren Grolde (Food) nach Unternehmensgruppen

aus dem regionalen Einzelhandelskataster dargestellt (Stand 2009, ohne Gewahr
und ohne Anspruch auf Vollstandigkeit).

Bei der Darstellung des Einzelhandelskatasters handelt es sich auf Grund der hohen
Dynamik immer nur um einen Zeitschnitt.

Die Haufung der Markte in den zentralen Orten und in den Verdichtungsraumen ist
hier deutlich erkennbar.

Beim Groldteil der Markte handelt es sich um Lebensmittel-Discounter, wie aus
Abbildung 14 ersichtlich wird. Die Plus-Markte wurden am 01.01.2009 von EDEKA
ubernommen und werden zwischenzeitlich als Netto-Markte betrieben. In der Abbil-
dung sind diese Markte noch als Plus-Markte ausgewiesen, da die Umbenennung im
Einzelhandelskataster noch nicht erfolgte.

In den Abbildungen sind keine sogenannten Kleinflachenkonzepte, Frischemarkte
und sonstigen Lebensmittelgeschafte enthalten. Ein Uberblick Gber nicht versorgte
Gemeinden und Ortsteile ist somit nicht gegeben.
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Abbildung 13: Regionales Kataster grol3er Einzelhandelseinrichtungen 2009
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Abbildung 14: Die Lebensmittel-Discountmarkte in der Region Neckar-Alb 2009

sbesuo [ 000°0SZ:1 qeisgen
-leyaap puegiaseuciba
azuaibsuoiiay AN/ qly/-1eydap puegian o

azuaifsiery %

FZuaIfapUIEsED

Hadl
5|4
Auuas
B
OlaN
1P
Py

Boadood@

BOOE/TL PURS

6002 qly-1ejo8pN uolbay 1ep ul 18yunoasig-HI1 Jep bunjaiiep




Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-Alb - 36 -

8. Abkurzungsverzeichnis

BauGB Baugesetzbuch in der Bekanntmachung vom 27.8.1997
BauNVO Baunutzungsverordnung

BVL Bundesverband des Deutschen Lebensmittel-Einzelhandels e.V. Bonn
EHI EuroHandelsinstitut

EW Einwohner

GfK Gesellschaft fur Konsum-, Markt- und Absatzforschung
GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH

HDE Hauptverband des Deutschen Einzelhandels

LEH Lebensmittelhandel

LEP Landesentwicklungsplan

LplG Landesplanungsgesetz

MfG Mittelstandsférderungsgesetz

OPNV Offentlicher Personennahverkehr
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Anhang

A 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.

Eine grundsatzliche Zuordnung der Sortimente zu der Hauptgliederung zentrenrele-
vant/nicht zentrenrelevant kann entsprechend der nachfolgenden Kriterien erfolgen.

Als zentrenrelevant einzustufen sind alle Sortimente, die
— taglich oder wochentlich nachgefragt werden (kurzfristiger Bedarf),

- eine bestimmte Funktion am Standort erfullen (z. B. als Frequenzbringer, einer
zentralen Lage bedurfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind),

— Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen,
—  far einen attraktiven Branchenmix notwendig sind,

— in der Innenstadt, den Stadtbezirkzentren und in den sonstigen zentralen Berei-
chen am starksten vertreten sind,

- Innenstadtbesucher anziehen,
— einen relativ geringen spezifischen Flachenanspruch haben bzw. stapelbar sind,

— Uber hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung verfiigen ("Einzelhandelszen-
tralitat") - haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadteinrichtungen be-
sucht werden ("Kopplungsaffinitat")

— leicht transportiert werden konnen ("Handtaschensortiment")

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
— die zentralen Standorte nicht pragen,

— aufgrund der Frequenzwirkung fur das innerstadtische Angebotsspektrum keine
bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen,

— auf Grund ihrer Grof3e und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transports Uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten wer-
den,

— auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fur zentrale Lagen geeignet sind,
eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen.

Daruber hinaus gibt es die Sortimentsliste des Innenministeriums Baden-
Wirttemberg, welche auf der Basis eines kommunalen Zentren- und Marktekonzepts
jeweils kommunalspezifisch angepasst werden kann.*

31 Quelle: Innenministerium Baden-Wurttemberg http://innenministerium.baden-
wuerttemberg.de/sixcms/media.php/1227/verwaltungsvorschrift.362215.pdf und Kolner Liste 2004
http://www.bezreg-koeln.nrw.de/html/service/downloads/03-35-02-00-koelnerliste.pdf




Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-Alb -A2-

Als zentrenrelevante Sortimente gelten:

Blcher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Buroorganisation/Druckereierzeugnisse
Kunst/Antiquitaten

Baby-/Kinderartikel/Kinderwagen/Spielwaren

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren/-gerate
Foto/Optik/Uhren

Einrichtungszubehor (ohne Mobel)/Haus- und Heimtextilien/Bastelartikel/Kunst-
gewerbe

Musikalienhandel

Uhren/Schmuck

Camping/Sportartikel

Arzneimittel, sonstige pharmazeutische Erzeugnisse

sowie Gebrauchtwaren vorstehend aufgefuhrter Sortimente

Fahrrader/Mofas

Nahversorqungs- (gaf. auch zentren-) relevante Sortimentsgruppen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen Be-
darfs, insbesondere die Grundversorgung mit Lebensmitteln. Sie kdnnen auch zen-
trenrelevant sein. Dies sind:

Lebensmittel, Getranke, Tabakwaren

Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren
Tafel-, Kichen- u. 8. Haushaltsgerate

In der Regel zentrenrelevante Sortimente:

1. Teppiche (ohne Teppichboden)
2. Blumen
3. Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Eine kommunalspezifische Sortimentsliste ist nachfolgend fur das Mittelzentrum Aa-
len in der Region Ostwiirttemberg dargestellt.*?

32 Steuerung von EinzelhandelsgroRprojekten in Ostwirttemberg, 2004, V-25
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Sortimentsabgrenzung am Beispiel des Mittelzentrums Aalen

Zentrenrelevante Sortimente

Tabak-, Reformwaren

Lebensmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei)

Drogeriewaren, Parfumerie, Kosmetik

Apothekenwaren

Schnittblumen

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blicher

Spielwaren, Bastelartikel

Sportartikel (nur Textilien, Schuhe, kleinteilige Sportgerate, z. B. Schlager, Balle)
Wolle, Handarbeiten, Stoffe

Schuhe

Lederwaren, Lederbekleidung

Modewaren (inkl. Hute)

Accessoires, Schirme

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Kleinelektrogerate, Gerate der Telekommunikation (z. B. Handys)
Geschenkartikel, Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe
Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

Optische und feinmechanische Erzeugnisse (z. B. Optik, Hérgerateakustik)

Teilweise zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke (nur nahversorgungsrelevant)
Sanitatswaren, Orthopadiewaren

Buroorganisationsmittel

Haus- und Tischwasche, Bettwaren, Gardinen und Zubehdor
Teppiche

Nahmaschinen und Zubehor u. a.

Musikalien, Ton- und Bildtrager

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Getranke (nur Kistenware)

Pflanzen und Zubehor, Pflege- und Dingemittel, Torf und Erde, PflanzengefalRe, Gar-
tenmdbel, Gartenwerkzeuge, Zaune, Gartenhauser, Gewachshauser, Naturhodlzer u. a.
Zoologischer Bedarf

Blromaschinen, Blrogerate

Computer und Zubehor

Sportgerate (grofteilig, z. B. Surfboards, Fahrrader)

Beleuchtungskaorper, Elektroinstallationsbedarf

ElektrogroRgerate (weie und braune Ware), Ofen, Haushaltstechnik

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeeinrichtungen und -ausstattung, Sanitar/Fliesen, Rollladen, Gitter, Markisen
Mébel/Kichen, Buromdébel/Kinder- und Babymaobel

Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf

Holz (z. B. Fenster, Turen)
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B Begriffsbestimmung Kaufkraft* und Kaufkraftkennziffern
Ausgaben mit Relevanz fur den Einzelhandel

Ein sehr gewichtiger Faktor bei der Beurteilung eines Standorts ist die Kaufkraft. In
den Wirtschaftswissenschaften wird zwischen der Kaufkraft des Geldes und der
Kaufkraft der Bevolkerung unterschieden.

Die Kaufkraft des Geldes ist als das Gegenstlick zum Preisniveau zu verstehen. In
diesem Zusammenhang wird haufig auch der Begriff der "Kaufkraftparitat" benutzt,
um das Preisniveau eines ausgewahlten und reprasentativen Warenkorbes wieder-
zugeben.

Die Kaufkraft der Bevolkerung (Global- oder auch Gesamtkaufkraft) umfasst jene
Geldmittel, welche einer Person in einem raumlich abgegrenzten Gebiet fur Konsum-
oder andere Zwecke wahrend einer Zeitperiode (meist ein Jahr) an ihrem Wohnort
tatsachlich zur Verfigung stehen. In der Volkswirtschaft wird diese Geldmenge an-
naherungsweise auch als verfugbares Einkommen der privaten Haushalte bezeich-
net. Da zwischen verfugbarem Einkommen und Konsumausgaben ein enges Bezie-
hungsgeflecht besteht, kommt den Kaufkraftkennziffern eine wichtige Funktion bei
der Bewertung regionaler Teilmarkte zu.

Grundlagen der Berechnung von Kaufkraftkennziffern

Basis fur die Berechnungen sind die Ergebnisse der amtlichen Lohn- und Einkom-
menssteuerstatistiken. Diese beinhalten die Einklnfte aus nichtselbstandiger Arbeit
der nicht veranlagten Lohnsteuerpflichtigen und den Gesamtbetrag der Einklnfte der
Einkommensteuerpflichtigen. Grundlage daflur sind die bei den Finanzamtern vorlie-
genden, anonymisierten Lohnsteuerkarten bzw. Einkommensteuererklarungen. Von
dem Bruttoeinkommen werden die Lohn- und Einkommensteuern abgezogen. Nicht
einbezogen werden Sozialabgaben.

Daruber hinaus ist es erforderlich, Einkommensbestandteile, die von der Einkom-
mensteuerstatistik nicht oder unvollstandig erfasst werden, zu erganzen. So werden
die wegen ihrer Steuervergunstigungen in den Veranlagungen zu niedrig ausgewie-
senen Einkommen der Landwirte durch eine detaillierte Erfassung der landwirtschaft-
lichen Einkunfte geschatzt. Ebenfalls mit einbezogen werden - durch Sonderaus-
wertung einschlagiger Statistiken - staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosengeld und -hilfe, Sozialhilfe, Renten und BAFOG. Nicht ent-
halten in dieser Einkommensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bank-
guthaben oder Wertpapierhaltung sowie der Verschuldungsgrad der privaten Haus-
halte durch die Aufnahme von Konsumentenkrediten.

Die so ermittelte Kaufkraft der ortsansassigen Bevolkerung entspricht somit weitge-
hend dem Konzept des verfugbaren Einkommens der volkswirtschaftlichen Gesam-
trechnung. Diese Einkommen werden von den privaten Haushalten zum einen Teil
fur Konsumzwecke (Ausgaben im Einzelhandel, fur Wohnungsmieten, Reisen, Ver-

33 Quelle: http://www.handelswissen.net/data/themen/Marktpositionierung/Standort/Standortfaktoren
/Kaufkraft.php
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kehr etc.), zum anderen Teil fir Sparen und Versicherungsausgaben verwendet.
Enthalten sind auch diejenigen Einkommensanteile, die fur Ausgaben im Dienstlei-
stungssektor, Wohnung und Reisen sowie Kapitalbildung etc. reserviert sind.

Diese Art von Kaufkraft (Global- oder auch Gesamtkaufkraft) ist nicht identisch mit
der sogenannten "einzelhandelsrelevanten Kaufkraft", d. h. jenen Einkommensgro-
Ren, die dem Verbraucher innerhalb seines gesamten verfugbaren Einkommens flr
Ausgaben im Einzelhandel zur Verfugung stehen.

Arten der Darstellung

Ublicherweise erfolgt die Darstellung von Kaufkraftkennziffern in tabellarischen Be-
richtsbanden. Aufgefuhrt werden fur die jeweiligen Gebietseinheiten

e Relativzahlen in Form von Prozent- oder Promille-Anteilen der Kaufkraft vom ge-
samten Bundesgebiet und
¢ Indizes, die auf einen Pro-Kopf-Durchschnitt von 100 bezogen sind.

Daruber hinaus werden auch absolute Betrage als Gesamt- und Pro-Kopf-Werte ver-
offentlicht.

Der regionale Kaufkraftanteil in Prozent oder Promille gibt den Anteil des betrachte-
ten Gebietes an der gesamten Summe des frei zur Verfugung stehenden Einkom-
mens aller privaten Haushalte Deutschlands wieder. Hier wird das Gewicht der ein-
zelnen Gebiete in Bezug auf das verfugbare Einkommen der dort lebenden Bevolke-
rung ausgewiesen.

Das Kaufkraftniveau pro Einwohner gibt an, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell
Uber oder unter dem Kaufkraft-Bundesdurchschnitt - reprasentiert durch die Wert-
marke 100 - liegt. Bei den Kaufkraftniveaus interessiert weniger die absolute Hohe
der Einzelwerte als vielmehr die Relation zu anderen Kaufkraftwerten.

Anwendungsbereiche

Kaufkraftkennziffern erlauben einen detaillierten Einblick in das regionale Einkom-
mensgefalle und die potenzielle Ausgabenstruktur der privaten Haushalte. Die vor-
rangige Funktion liegt darin, regionale Marktpotenziale fur den Absatz von Konsum-
gutern an die Endverbraucher zu quantifizieren.

Kaufkraftkennziffern stellen damit das traditionell erste Instrument bei der Optimie-
rung der Vertriebs-, Absatz- und Standortstrategie dar. In Verbindung mit den ortsan-
sassigen Bevolkerungszahlen erlauben sie quantitative Angaben zur Hohe der loka-
len Nachfrage bzw. Absatzmadglichkeit und liefern damit konkrete Ansatzpunkte fur

e die Aufdeckung regionaler Schwachstellen bzw. Marktreserven und
e eine konsequente Marktbearbeitung.

Kaufkraftkennziffern werden bei Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen in
Analysen einbezogen, wenn es um die Wahl eines Betriebsstandortes oder den
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Umsatzplan geht. Die Standortwahl von Fachgeschaften und anderen konsumorien-
tierten Dienstleistungen kann mit Hilfe der differenzierten regionalen Kaufkraftanaly-
se durchgefuhrt werden. Dies gilt speziell fur Betriebe, die Produkte zur Deckung des
mittel- und langfristigen Bedarfs und Luxusguter anbieten. Strukturierte Kauf-
kraftanalysen, die Auskunft Uber die Verbrauchsausgaben der privaten Haushalte -
nach Ausgabenkategorien unterteilt - geben, dienen der Uberpriifung der Unterneh-
mensziele und -politik der Anbieter im Handel.

Kaufkraftkennziffern sind ein in der Praxis erprobtes Entscheidungskriterium in Fra-
gen der

e Verkaufsplanung und -kontrolle (Grad der Kaufkraftausschépfung) und
e Standortforschung (Errichtung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes in
einem bestimmten Marktgebiet).

Ein weiteres Anwendungsgebiet der Kaufkraftforschung liegt in der Konsumguter-
werbung. Um eine wirkungsvolle Direktwerbung fur Konsumguter zu erzielen, ist die
Kenntnis der regionalen Kaufkraft in den meisten Fallen erforderlich.

Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Im Gegensatz zur Gesamtkaufkraft stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
transparenter und vergleichbarer Form das fur alle einzelhandelsorientierten Wirt-
schaftszweige vorhandene, verbraucherbezogene Nachfragepotenzial nach Gutern
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs dar. Im Mittelpunkt der Betrachtung steht
damit ausschlieRlich der nachfrageorientierte Teil des verfugbaren Einkommens
(=Gesamtkaufkraft).

Um zu diesem Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die - je nach Ge-
biet unterschiedlichen - Ausgaben fur Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Al-
tersvorsorge abgezogen. Unberlcksichtigt bleiben auch die Ausgaben fur Kraftfahr-
zeuge, Brennstoffe und Reparaturen. Ubrig bleibt dann jener Teil der Kaufkraft der
privaten Verbraucher, der fur Ausgaben im Einzelhandel potenziell zur Verfugung
steht. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft kann dann wiederum nach verschiede-
nen Ausgabebereichen (Sortimente, Fachsparten, Warengruppen oder Produktgrup-
pen = Verbrauchsausgaben) differenziert werden.

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft erfolgt analog zur Gesamt-
kaufkraft sowohl in Form von Indizes als auch in absoluten Werten - und zwar fur
administrative und postalische Gebietseinheiten.

FuUr die Berechnung der relevanten Kaufkraftpotenziale eines bestimmten Standortes
werden die folgenden Marktdaten bendtigt: Verbrauchsausgaben je Kopf und Jahr,
Einwohnerzahl und einzelhandelsrelevanter Kaufkraft-Index.

Die Zahl der Einwohner liefert eine erste BerechnungsgroflRe fur die Hohe des Kauf-
kraftpotenzials. Diese muss jedoch mit einem Faktor gewichtet werden, welcher de-
tailliert Auskunft Gber die Struktur und Grole der potenziell fur den Einzelhandel in
Frage kommenden Einklunfte der ortsansassigen Verbraucher gibt. Dieser Aspekt
wird durch die Gewichtung der Zahl der Einwohner eines Gebietes mit dem einzel-



Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-Alb -AT-

handelsrelevanten Kaufkraft-Index in der Potenzialermittlung bericksichtigt. Durch
die Verknupfung der genannten Daten ergibt sich das fur einen Standort ansprechba-
re Kaufkraftpotenzial fur den gesamten Einzelhandel und nach einzelnen Ausgabe-
bereichen. Der entsprechende Rechenschritt hierzu lautet:

Verbrauchsausgaben in € x Bevblkerung x sortimentsspezifischer Einzelhandels-
Kaufkraft-Index/100 = Regionales Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in €.

Der genannte Berechnungsschritt ist in der Ubersicht sowohl fiir den Einzelhandel
insgesamt, als auch fur bestimmte "Bedarfskategorien" (z. B. Nahrungs- und Ge-
nussmittel etc.) moglich.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist derjenige Teil der allgemeinen Kaufkraft, der
tatsachlich im Einzelhandel ausgegeben wird. Grundlage fur die Berechnung ist die
Summe aller abhangig und selbststandig erzielten Nettoeinklinfte einer Region, er-
mittelt aus der amtlichen Lohn- und Einkommenssteuerstatistik. Hinzugerechnet
werden Erlose aus der Landwirtschaft und Transfereinkommen wie Arbeitslosengeld,
Kinder- und Wohngeld, Renten sowie BAfoG. Abgezogen werden nicht konsumrele-
vante Unternehmereinklinfte aus Personengesellschaften. Herausgerechnet werden
zudem beispielsweise Mieten, Hypothekenzinsen, Versicherungen, Ausgaben fur
Reisen, Dienstleistungen, Sparen etc.

Einzelhandelsumsatz

Der Einzelhandelsumsatz wird auf Basis der amtlichen Statistik, insbesondere der
Umsatzsteuerstatistik ermittelt. Diese Daten werden bereinigt und mit den berech-
neten bzw. geschatzten Umsatzen der Organschaften und Filialstandorte verrechnet.
Weiterhin berucksichtigt sind die Umsatze der Backereien, Konditoreien, Fleischerei-
en und Apotheken. Nicht enthalten sind der Versandhandel, der Einzelhandel mit
Kraftfahrzeugen sowie der Handel mit Kraft- und Brennstoffen. Der Saldo ergibt den
Umsatz des sogenannten Einzelhandels im engeren Sinn.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitatskennziffer zeigt die Kaufkraftbindung einer Stadt oder Gemeinde an
und gibt den Netto-Kaufkraftzufluss oder -abfluss von auRerhalb an. Die Zentralitats-
werte stellen also jeweils Saldoangaben dar, die sich aus der Verrechnung von Zu-
und Abflissen eines Einkaufstandortes ergeben. Bei einem Wert dber 100,0 gilt,
dass die Kaufkraftzuflisse aus dem Umland die Kaufkraftabflisse aus dem Stadtge-
biet Ubersteigen. Bei einem Wert unter 100,0 Uberwiegen die Abflisse an das Um-
land die Zuflusse.

Berechnung: Einzelhandels-Umsatzkennziffer je Einwohner
X100

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner
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C Besondere Faktoren bei der Beurteilung der Kaufkraftkennziffern
der Region Neckar-Alb

In der Region Neckar-Alb gilt es, bei den Kaufkraftkennziffern eine Reihe von Beson-
derheiten zu berucksichtigen.

Umsatze aus Fabrikverkaufen/Factory-Outlet-Centern verfalschen die Einzelhan-
delszentralitat (u. a. Metzingen, Bodelshausen).

Die Kaufkraftdaten der Stadt Tubingen sind gepragt durch den hohen Anteil der Stu-
dierenden, d. h. die Einzelhandelsumsatze pro Kopf fallen relativ niedrig aus und die
Umsatzkennziffer** liegt deshalb unter 100.

Im Zollernalbkreis dagegen werden Uber dem Bundesdurchschnitt liegende und recht
hohe Pro-Kopf-Einzelhandelsumsatze erzielt, was auf den hohen Anteil von Doppel-
verdienern (hoher Anteil an beschaftigten Frauen) in diesem Landkreis zurlckzufuh-
ren ist.

Die Kaufkraftverhaltnisse in Gomaringen sind stark beeinflusst durch den REAL
Grol3- und Verbrauchermarkt.

In Kirchentellinsfurt befindet sich ein REAL Verbrauchermarkt, der mit seinem inter-
kommunalen Einzugsbereich der Gemeinde die hochsten Umsatz- und Einzelhan-
delszentralitatskennziffern der Region Neckar-Alb beschert.

Die Prasenz grofRflachiger Einzelhandelseinrichtungen mit ihren Uber die lokalen
Versorgungsbereiche der jeweiligen Standortkommune hinausgehenden Einzugsbe-
reichen fuhrt dazu, dass sich keine Aussagen uber die tatsachliche Kaufkraftbindung
der ansassigen Bevolkerung machen lassen. Fur derartige Fragestellungen bedarf
es einer detaillierten Analyse der Umsatze des ansassigen Einzelhandels.

D Kaufkraftkennziffern der Region Neckar-Alb 2003*

Die fur die Region Neckar-Alb ausgewiesenen nachfolgenden Daten beruhen auf
Prognosen der Gesellschaft fur Konsum-, Markt- und Absatzforschung, Nurnberg
(GfK AG) fur das Jahr 2003.

34 bezogen auf den durchschnittlichen Pro-Kopf-Wert der BRD (= 100)
35 Aktuellere Daten siehe: Kennzahlen zum Einzelhandel in der Region Neckar-Alb 2007 sowie 2009, Hrsg.
IHK Reutlingen
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E Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansied-
lung von EinzelhandelsgroBprojekten - Raumordnung, Bauleit-
planung und Genehmigung von Vorhaben vom 21.02.2001, GABI.
30.03.2001 (Einzelhandelserlass)*
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36 Der Einzelhandelserlass wurde durch die Urteile des BVerwG vom 24.11.2005 (4 C 10.04, 4 C 14.04,4 C
8.05 und 4 C 3.05) verandert hinsichtlich der "Grof¥flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben" nach § 11 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO" (Grenze der GroRflachigkeit anstatt 700 m? Verkaufsflache nun 800 m?) und "Agglome-
ration", Funktionseinheit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (Agglomerationsverbot wurde stark einge-
schrankt). Siehe dazu Anhang G (Schreiben des Innenministeriums Baden-Wurttemberg 14.06.2006)
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1. Ausgangslage

Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Han-
delsbetriebe, die sich durch GroRe und Standort von Einzelhandelsgeschaften her-
kommlicher Art unterscheiden, sind geeignet, die raumordnerische und stadtebauli-
che Struktur nachhaltig und bei falscher Standortwahl nachteilig zu beeinflussen.

Aufgabe der Raumordnung ist es, Fehlentwicklungen nach Maligabe der Erforder-
nisse der Raumordnung entgegenzuwirken und Ansiedlungsvorhaben raumlich zu
steuern. Dazu sind zunehmend Regionale Entwicklungskonzepte und gebietsbezo-
gene Festlegungen der Regionalplanung einzusetzen, die eine vorausschauende
und koordinierte Entwicklung der Einzelhandelsstandorte ermoglichen.

Der Einzelhandel ist eine tragende Saule der Stadtentwicklung und Stadterhaltung.
Von besonderer Bedeutung sind dabei

die Belebung der Innenstadte und Nebenzentren sowie der Ortszentren,

die Bundelung mit anderen zentralen Einrichtungen in den Stadt- und Ortszen-
tren,

die Erhaltung und Entwicklung der Stadtgestalt,

die Attraktivitat und Sicherheit des oOffentlichen Raumes,

die Verkehrsverteilung (motorisierter Einkaufsverkehr, OPNV, Wirtschaftsver-
kehr),

die soziale Integration,

die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung.

Der dynamische Strukturwandel im Handel ist insbesondere gepragt durch

langfristig sinkende Anteile des Einzelhandels am privaten Verbrauch,
fortschreitende Konzentration in allen Branchen bei gleichzeitiger zunehmender
Internationalisierung des Handels,

nachhaltige Verschiebungen zwischen den Handelsstandorten: weiteres Wachs-
tum der Verkaufsflachen, einhergehend mit einer anhaltenden Erhohung des Ver-
kaufsflachenanteils der peripheren Standorte (Gewerbe-, Industrie-, Sonderge-
biete) zu Lasten zentraler Lagen (City, Nebenzentren, Vororte),

anhaltendes Wachstum bei Fachmarkten und Einkaufszentren, kontinuierlich sin-
kende Marktanteile kleiner und mittlerer Fachgeschafte sowie Marktanteilsverlu-
ste stadtischer Warenhauser,

zunehmende Bedeutung neuer Vertriebsformen wie z. B. Electronic Commerce.

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung gewahrleisten. Hierbei sind alle beruhrten offentlichen und pri-
vaten Belange gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen (§ 1 Abs. 5
und 6 BauGB). In diesem Zusammenhang sind auch die Belange der Wirtschaft zu
bertcksichtigen. § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB erwahnt dabei ausdrucklich die mittelstan-
dische Struktur der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung.
Nach § 2 i.V.m. § 1 des Mittelstandsforderungsgesetzes vom 16. Dezember 1975
(GBI. S. 861) sind auch die Auswirkungen der Planungen und MalRnahmen auf die
Wirtschaftsstruktur des Einzugsbereichs zu berlcksichtigen und der Zweck des Ge-
setzes zu beachten. Das Gesetz hat den Zweck, eine ausgewogene Wirtschafts-
struktur, d. h. eine Vielzahl von kleinen und mittleren Unternehmen und freien Beru-
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fen in der Wirtschaft in einem angemessenen Verhaltnis mit groRen Unternehmen
sicherzustellen. Die Planungstrager und Genehmigungsbehdrden haben auch bei
der Bauleitplanung zur Verwirklichung der Zielsetzung des Mittelstandsforderungs-
gesetzes beizutragen.

Um negativen Auswirkungen durch die Ansiedlungen von Einzelhandelsgrofl3projek-
ten wirksamer entgegentreten zu konnen, wurde die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mehrfach geandert. Die in der Baunutzungsverordnung zentrale Vorschrift
des § 11 Abs. 3 BauNVO hat in ihrer gultigen Fassung von 1990 die Regelung der
BauNVO 1986 ubernommen.

Die nachfolgende Verwaltungsvorschrift tragt dieser aktuellen Fassung und der
neuesten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts Rechnung.

2. Die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO 1990
2.1 Alilgemeines

§ 11 Abs. 3 BauNVO enthalt eine Sonderregelung fur die bauplanungsrechtliche Zu-
lassigkeit von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
grof¥flachigen Handelsbetrieben (im Folgenden als Einzelhandelsgrol3projekte be-
zeichnet). Danach sind die vorgenannten Betriebe nur in Kerngebieten und in fur sol-
che Betriebe ausdrucklich ausgewiesenen Sondergebieten zulassig. Diese Vorschrift
schafft neben den in §§ 2 bis 9 BauNVO aufgefuhrten Baugebieten ein Baugebiet
besonderer Art, das "Gebiet fur grofl3flachigen Einzelhandel”’. Seine eigentliche Be-
deutung besteht darin, derartige Nutzungen einer speziellen bauleitplanerischen Re-
gelung zu unterwerfen und die genannten Betriebe aus Gewerbegebieten und Indu-
striegebieten fernzuhalten.

2.2 Begriffe
2.2.1 Einkaufszentren

Ein Einkaufszentrum ist eine raumliche Zusammenfassung von Einzelhandelsbetrie-
ben verschiedener Art und Grof3e, zumeist in Kombination mit verschiedenartigen
Dienstleistungsbetrieben. Sie mussen insgesamt deutlich dber 1.200 m?* Geschoss-
flache aufweisen.

In der Regel wird es sich um einen einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und
verwalteten Gebaudekomplex handeln. Aus der fur die Anwendung des § 11 Abs. 3
BauNVO malgeblichen raumordnerischen und stadtebaulichen Sicht - insbesondere
im Hinblick auf die Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur der Gemeinde - kann
aber auch eine nicht von vornherein als solche geplante und organisierte Zusam-
menfassung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ein Einkaufszentrum
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO darstellen. Ein solches "Zusammenwachsen”
mehrerer Betriebe zu einem "Einkaufszentrum” setzt jedoch aul3er der erforderlichen
raumlichen Konzentration weitergehend voraus, dass die einzelnen Betriebe aus der
Sicht der Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein gemeinsames Konzept und
durch Koordination miteinander verbunden in Erscheinung treten (vgl. BVerwG, Urteil
vom 27.4.1990 - 4 C 16.87 -, BauR 1990, S. 573 = NVwZ 1990, S. 1074).
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Hersteller-Direktverkaufszentren (auch als Fabrik-Verkaufs-Zentren oder Factory-
Outlet-Center = FOC bezeichnet) sind Einkaufszentren. Mehrere aufeinander bezo-
gene Fachmarkte ("Fachmarktzentren") sind ebenfalls Einkaufszentren.

2.2.2 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Handel pla-
nungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart.

Einzelhandelsbetriebe sind Betriebe, die ausschliel3lich oder Uberwiegend an letzte
Verbraucher verkaufen. Zu ihnen zahlen unter anderem alle Kauf- und Warenhauser,
SB-Warenhauser, SB-Kaufhauser, Verbrauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu ge-
hort auch der Direktverkauf an Endverbraucher am Standort des Fertigungsbetriebs.

Die Grol¥flachigkeit beginnt, wo Ublicherweise die GroRe der wohnungsnahen Ver-
sorgung dienenden Einzelhandelsbetriebe (Nachbarschaftsladen) ihre Obergrenze
findet. Diese Grenze liegt - unabhangig von regionalen und ortlichen Verhaltnissen -
etwa bei 700 m? Verkaufsflache (so das Bundesverwaltungsgericht fur einen der
wohnungsnahen Versorgung dienenden Lebensmittelmarkt, Urteil vom 22.5.1987 - 4
C 19.85 -, BauR 1987, S. 528 = NVwZ 1987, S. 1076). Zur Frage, wann ein grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetrieb Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO haben
kann, sieche Nummer 2.3.

Mehrere an sich selbststandige nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe kdnnen
dann als ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb angesehen werden, wenn diese Be-
triebe eine Funktionseinheit bilden. Eine solche Funktionseinheit liegt vor, wenn die
Betriebe ein bestimmtes gemeinsames Nutzungskonzept haben, aufgrund dessen
die einzelnen Betriebe wechselseitig voneinander profitieren und das die Betriebe
nicht als Konkurrenten, sondern als gemeinschaftlich verbundene Teilnehmer am
Wettbewerb erscheinen lasst (VGH Baden-Wurttemberg, Beschluss vom 22.1.1996 -
8 S 2964/95 -, BRS 58 Nr. 201).

2.2.3 Sonstige groBflachige Handelsbetriebe

Sonstige grofflachige Handelsbetriebe sind Betriebe, die in nicht unerheblichem
Umfang (mehr als 10 % vom Gesamtumsatz) auch an letzte Verbraucher verkaufen
und hinsichtlich ihrer Auswirkungen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben vergleich-
bar sind.

Betriebe mit reiner GroRhandelsfunktion zahlen nicht zu den sonstigen grof3flachigen
Handelsbetrieben. GroRhandel liegt vor, wenn an einen Gewerbetreibenden (Wie-
derverkaufer, gewerblicher Verbraucher/Freiberufler oder GroRverbraucher/Behorde/
Kantine) betrieblich verwendbare oder betriebsfremde, aber betrieblich verwertbare
Waren abgesetzt werden.

Der Absatz von Waren an Gewerbetreibende zu deren privaten Verbrauch rechnet
zur Einzelhandelstatigkeit. Die Rechtsprechung hat eine Toleranzgrenze von 10 %
des Umsatzes des GroRRhandelsunternehmens flur betriebsfremde Waren zur Dek-
kung des privaten Lebensbedarfs zugestanden.
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2.2.4 Verkaufsflache

Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient einschliel3lich der Gange, Trep-
pen in den Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, Kassenzo-
nen, Schaufenster und sonstiger Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind,
sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voribergehend genutzt werden.

2.2.5 Sortimente

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von dem Handelsbetrieb angebotenen Wa-
renarten verstanden. Zu dem Warenangebot gehort ein nach dem Charakter des
Handelsbetriebs abgestuftes Sortiment an Dienstleistungen.

Der typische Charakter des Betriebs wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel;
Nahrungsmittel, Getranke; Werkzeuge, Bauartikel) bestimmt. Das Randsortiment
dient der Erganzung des Angebots und muss sich dem Kernsortiment deutlich unter-
ordnen. Da auf den Flachen der Randsortimente trotz ihres geringen Anteils an der
Gesamtverkaufsflache oft hohe Umsatzwerte erzielt werden, sind regelmaflig auch
die Auswirkungen etwaiger Randsortimente auf die Zentrenstruktur genau zu unter-
suchen.

Die Sortimentsbreite ist die Vielfalt der angebotenen Warengruppen, die Sortiment-
stiefe wird durch die Auswahl innerhalb der Warengruppen charakterisiert. Zentren-
relevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie z. B.

viele Innenstadtbesucher anziehen,

einen geringen Flachenanspruch haben,

haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden
uberwiegend ohne PKW transportiert werden kdnnen.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die Zentren-
struktur, insbesondere auf die Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie uberdi-
mensioniert an nicht integrierten Standorten (dazu unten Nr. 2.3.2) angesiedelt wer-
den.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen Be-
darfs, insbesondere fur die Grundversorgung mit Lebensmitteln.

In der Regel zentren- und nahversorgungsrelevant sind die in der Anlage genannten
Sortimente. Dabei sind die ortlichen Gegebenheiten, insbesondere der Zentralitats-
grad der Gemeinde, zu berucksichtigen. In der jeweiligen Innenstadt nicht (mehr)
vorhandene Sortimente sind dabei nicht automatisch nicht mehr zentrenrelevant.

2.3 Landesplanerische oder stadtebauliche Auswirkungen groRflachiger Han-
delsbetriebe

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofl¥flachige Handelsbetriebe gel-
ten dann als Einzelhandelsgro3projekte im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn sie
nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Rau-
mordnung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung haben konnen.
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2.3.1 Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Die in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten raumordnerischen oder
stadtebaulichen Auswirkungen werden in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO beispielhaft
konkretisiert. Im Einzelfall kdbnnen auch nicht ausdrucklich ausgefuhrte Auswirkungen
von Bedeutung sein. Fur die Anwendung von § 11 Abs. 3 BauNVO bedarf es nicht
des konkreten Nachweises, dass Auswirkungen tatsachlich eintreten; es genugt
vielmehr bereits die Moglichkeit des Eintretens solcher Auswirkungen.

§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO nennt beispielhaft folgende Auswirkungen:

schadliche Umwelteinwirkungen,

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,

auf den Verkehr,

auf die Versorgung der Bevdlkerung,

auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden,

auf das Orts- und Landschaftsbild und

auf den Naturhaushalt.

Schadliche Umwelteinwirkungen sind insbesondere auf die Nachbarschaft einwir-
kende Immissionen durch einen starkeren Zu- und Abfahrtsverkehr zu dem Vorha-
ben, z. B. die Zunahme von Larm- oder Abgasbelastungen in Wohnstral3en. Auswir-
kungen im Sinne einer Storung sind auch schon dann anzunehmen, wenn die zu er-
wartenden Belastungen noch nicht die Schwelle der schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des § 3 Abs. 1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) uber-
schreiten.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr liegen insbeson-
dere vor, wenn die ordnungsgemalfie verkehrliche Anbindung des Vorhabens nicht
gewahrleistet ist bzw. das vorhandene Verkehrsnetz nach seiner Konzeption und
Leistungsfahigkeit nicht auf das Vorhaben ausgerichtet ist, insbesondere Einrichtun-
gen des OPNV fehlen.

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung konnen sich dadurch ergeben,
dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und dadurch ver-
ursachter Geschaftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung, vor
allem fur nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen, beeintrachtigt ist.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum
oder die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum einer Gemeinde.
Solche Auswirkungen konnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch Einzelhan-
delsgrol3projekte aulderhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern
eingeleitete, mit offentlichen Mitteln geforderte stadtebauliche Sanierungsmalinahme
nicht planmafig fortgefihrt werden kann oder wenn durch starke Kaufkraftbindung
aullerhalb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschafte in der
Innenstadt oder im Ortskern abzusinken drohen. Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden kdonnen sich ergeben, wenn
der Einzugsbereich eines Einzelhandelsgro3projektis den zentralortlichen Versor-



Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-Alb -A19-

gungsbereich der Ansiedlungsgemeinde wesentlich Uberschreitet und die Entwick-
lung und Versorgungsfunktion von Nachbargemeinden beeintrachtigt.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild konnen insbesondere bei einem
nach Lage und Grof3e aus dem Rahmen der naheren oder weiteren Umgebung fal-
lenden oder in der Landschaft dominierenden Vorhaben gegeben sein. MalRgebend
ist, ob sich das Vorhaben in den gegebenen stadtebaulichen und landschaftlichen
Rahmen einfugt.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt kénnen durch eine Beeintrachtigung des Oko-
systems gegeben sein, z. B. Versiegelung von Freiflachen mit Stellflachen, Verande-
rung des Kleinklimas durch ausgedehnte Gebaude.

2.3.2 Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO 1990 sind Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebs
1.200 m? Uberschreitet. Diese Vermutungsregel geht davon aus, dass die Verkaufs-
flache erfahrungsgemal etwa 2/3 der Geschossflache betragt und eine Verkaufsfla-
che oberhalb von 800 m? die in der Vorschrift genannten Auswirkungen haben kann.

Nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO gilt die - widerlegliche - Vermutung des Satzes 3
nicht, wenn Anhaltspunkte daflur vorliegen, dass Auswirkungen bereits bei weniger
als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossflache
nicht vorliegen. § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO konkretisiert die Anhaltspunkte - d. h.
stadtebauliche und betriebliche Besonderheiten - flr eine von der Regel des § 11
Abs. 3 Satz 3 BauNVO abweichende Beurteilung:

Gliederung und Grolke der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevodlkerung,
Warenangebot des Betriebs.

Bei Vorhaben mit mehr als 1.200 m? Geschossflache ist im Sinne einer typisierenden
Betrachtungsweise ohne besondere Prifung von den Auswirkungen im Sinne von
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auszugehen, wenn der Antragsteller nicht eine atypische
Fallgestaltung nachweist.

Betriebliche Besonderheiten, die von der typischen Fallgestaltung abweichen kon-
nen, sind insbesondere gegeben,

wenn der Anteil der Verkaufsflache wesentlich unter 2/3 der Geschossflache liegt,
wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Garten-
bedarf),

bei Artikeln, die Ublicher Weise mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten
werden (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt),

bei Artikeln, die in einer gewissen Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen
(z. B. Baustoffhandel).

Besonderheiten auf der stadtebaulichen Seite kdnnen beispielsweise darin bestehen,
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dass der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war
und innerhalb des Einzugsbereichs des Betriebs zentrale Versorgungsbereiche
an anderen Standorten nicht vorgesehen oder vorhanden sind oder

der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevolkerung gut erreichbarer Lage
(stadtebaulich integriert) errichtet werden soll, jedoch nur, wenn ein etwa vorhan-
denes Zentrenkonzept oder die angestrebte Zentrenstruktur dadurch nicht gestort
wird.

Generell gilt fur alle atypischen Fallgestaltungen Folgendes:

Ist bei einer atypischen Fallgestaltung die Vermutungsregel nicht anzuwenden,
muss die Abschatzung moglicher Auswirkungen auf konkrete Untersuchungen
gestutzt werden.

Die atypische Fallgestaltung kann nicht losgelost von der Grof3enordnung des
Vorhabens beurteilt werden. Auch bei Vorhaben mit einem schmalen Warensor-
timent und nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten wie z. B. Mobelhausern,
Bau- und Heimwerkermarkten sowie Gartencentern kdnnen aufgrund der GroRe
des Vorhabens Auswirkungen auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolke-
rung im Einzugsbereich, auf das Orts- und Landschaftsbild oder auf den Natur-
haushalt vorliegen. Aullerdem sind bei solchen Vorhaben aufgrund der bran-
chenublichen zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente Auswir-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungs-
gemeinde oder in benachbarten Gemeinden madglich und daher auch zu prufen.
Bei der Zulassung eines Vorhabens aufgrund einer atypischen Fallgestaltung ist
es erforderlich, die Sortimente in der Baugenehmigung festzuschreiben.

2.3.3 Sonderfall Agglomeration

Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO konnen jedoch auch da-
durch gegeben sein, dass mehrere kleinere Betriebe mit einer Grof3e von jeweils
unter 1.200 m? Geschossflache in raumlichem und zeitichem Zusammenhang er-
richtet werden, zu vorhandenen Betrieben neue Betriebe unter 1.200 m? hinzutreten
oder vorhandene Betriebe entsprechend erweitert oder umgenutzt werden sollen.
Solche als isolierte Einzelfalle ggf. fur sich unbedenkliche Vorhaben mussen in ihrem
Zusammenhang gesehen werden und konnen durch eine derartige Agglomeration
gemeinsam zu Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO,
wenn nicht sogar zu einem Einkaufszentrum werden. Die naheren Voraussetzungen
ergeben sich aus den Nummern 2.2.1 und 2.2.2.

Auf die Zulassigkeitsbeschrankung durch § 15 BauNVO wird hingewiesen (siehe im
Einzelnen Nr. 5.1.5).

Durch die Aufstellung von Bebauungsplanen und die Beschrankung bzw. den Aus-
schluss des Einzelhandels kann die Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben un-
terbunden werden.
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3. Raumordnungsrechtliche Zulassigkeit
3.1. Allgemeines

Die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens richtet sich nach den Er-
fordernissen der Raumordnung, insbesondere nach den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung, wie sie im Landesentwicklungsplan (LEP) 1983 und in den Regional-
planen festgelegt sind.

Wesentlicher Aspekt bei der Uberpriifung der Raumvertraglichkeit eines geplanten
Einzelhandelsgro3projekts ist die Erhaltung ausreichender Versorgungsstrukturen
und funktionsfahiger Zentren der Stadte und Gemeinden. Die Raumordnung ist kein
Instrument der Bedarfsprufung, der Investitionslenkung oder des Konkurrenzschut-
zes.

3.2 Raumordnerische Kernregelung

Kernregelung ist das Ziel der Raumordnung in Plansatz 2.2.34 des LEP 1983 mit
folgendem Wortlaut:

"GroRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofdflachige Handelsbetriebe fur
Endverbraucher sollen nur an solchen Standorten ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden, wo sie sich nach Gro3e und Einzugsbereich in das zentralortliche
Versorgungssystem einfugen; sie durfen weder durch ihre Lage oder Grofde noch
durch ihre Folgewirkungen das stadtebauliche Gefuge, die Funktionsfahigkeit des
zentralortlichen Versorgungskerns oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-
kerung im Einzugsbereich beeintrachtigen."

Dieses Ziel ist in den meisten Regionalplanen ausgeformt worden. Die betreffenden
Plansatze enthalten weitere einschrankende Regelungen.

Im Rahmen der gegenwartig laufenden Fortschreibung des LEP hat die Landesregie-
rung folgende Neuregelung beschlossen:

Z Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige
Handelsbetriebe fur Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte) sollen sich in
das zentralortliche Versorgungssystem einfugen; sie durfen in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.
Hiervon abweichend kommen im Verdichtungsraum auch Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentralortliche Funktionen in Betracht, wenn sie mit Siedlungsbe-
reichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.

Z Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des grofflachigen Einzel-
handels sind grundsatzlich nur in Oberzentren zulassig.

Z Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrof3projekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte durfen nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

Z EinzelhandelsgroRprojekte durfen weder durch ihre Lage und Grof3e noch durch
ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Stand-
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ortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandelsgrof3projekte sollen vor-
rangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden. Fur nicht innenstadtrelevante Warensortimente kommen auch
stadtebauliche Randlagen in Frage.

G Neue Einzelhandelsgro3projekte sollen nur an Standorten realisiert werden, wo
sie an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden konnen.

G Regionalbedeutsame Standorte fur Einzelhandelsgrof3projekte konnen in den
Regionalpléanen vor allem auf Grund eines regionalen Entwicklungskonzepts
festgelegt werden. Auf der Grundlage von regional abgestimmten Einzelhandels-
konzepten als Teil einer integrierten stadtebaulichen Gesamtplanung soll eine
ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten oder angestrebt werden.

Die mit Z gekennzeichneten Plansatze stellen in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung und somit sonstige Erfordernisse der Raumordnung (§ 3 Nr.4 Rau-
mordnungsgesetz - ROG) dar. Dies wurde bei der Ausgestaltung nachstehender
raumordnungsrechtlicher Regelungen soweit als moglich berucksichtigt.

Fur Einzelhandelsgrol3projekte bestehen somit folgende raumordnerische Mindest-
anforderungen:

Das Vorhaben muss sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfugen
(Kongruenzgebot) und

darf die im Plansatz 2.2.3.4 LEP 1983 und die im Fortschreibungsentwurf des
LEP genannten weiteren Belange nicht beeintrachtigen (Beeintrachtigungsver-
bot).

3.2.1 Kongruenzgebot
3.2.1.1 Bedeutung

Das Kongruenzgebot bedeutet zunachst, dass Einzelhandelsgrol3projekte in der Re-
gel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert wer-
den durfen. Dabei muss das Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der
raumlich-funktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe der jeweiligen Zentralitats-
stufe entsprechen. Diese Begrenzung soll sicherstellen, dass der Zentrale Ort die
ihm zugewiesene Aufgabe erflllt. Gleichzeitig wird dadurch verhindert, dass ein
Zentraler Ort durch die Aufgabenwahrnehmung aullerhalb des ihm zugewiesenen
raumlichfunktionellen Aufgabenbereichs die raumlich-strukturell bedeutsame Aufga-
benwahrnehmung durch die anderen Zentralen Orte beeintrachtigt.

Die Ober- und Mittelzentren sind im LEP, die Unter- und Kleinzentren in den Regio-
nalplanen verbindlich festgelegt.

3.2.1.2 Ausnahmen

Abweichend von der Regel kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentraldrtliche Funktion insbesondere in Betracht, wenn dies nach den raum-
strukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.
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3.2.1.3 Hersteller-Direktverkaufszentren

Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form von Einzelhandelsgrof3projek-
ten sind grundsatzlich nur in Oberzentren zulassig. Insbesondere bei einer Ge-
schossflache von weniger als 5.000 m? konnen auch Standorte in Mittelzentren in
Betracht kommen.

3.2.1.4 Verletzung des Kongruenzgebots

Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich tberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist
in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen aullerhalb
des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll.

3.2.2 Beeintrachtigungsverbot
3.2.2.1 Bedeutung
Das Vorhaben darf

das stadtebauliche Gefuge und die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Ver-
sorgungskerns (Stadt- und Ortskerns) sowie

die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beein-
trachtigen.

3.2.2.2 Beeintrachtigung des stadtebaulichen Gefliges

Das Vorhaben darf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Standortge-
meinde nicht beeintrachtigen. Zur Beurteilung dieses stadtebaulichen Kriteriums ist
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO entsprechend anzuwenden (vgl. Nr. 2.3.1).

3.2.2.3 Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versor-
gungskerns und der verbrauchernahen Versorgung

Wird ein Einzelhandelsgro3projekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und
Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet, ist
in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns
der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stad-
tebaulichen Randlagen.

Stadtebauliche Randlagen kommen am ehesten fur Vorhaben mit nicht zentrenrele-
vanten und nicht nahversorgungsrelevanten Waren als Kernsortiment (z. B. Mdbel-
Einrichtungshauser, Bau- und Gartenmarkte) in Betracht, wenn die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente nach Umfang und Zweckbestimmung so
begrenzt werden, dass sie weder die verbrauchernahe Versorgung noch die Funkiti-
onsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) wesentlich
beeintrachtigen und dort keine geeigneten Flachen zur Ansiedlung entsprechender
Vorhaben zur Verfugung stehen.
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Die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern)
der Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beein-
trachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftab-
flusses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fur eine derartige Annahme ist ein
Umsatzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca.
10 % und bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.

3.3 Weitere Erfordernisse der Raumordnung

Bei der raumordnerischen Uberpriifung eines Vorhabens sind neben der vorstehen-
den Kernregelung und entsprechenden regionalplanerischen Konkretisierungen die
weiteren im Einzelfall einschlagigen Erfordernisse der Raumordnung, insbesondere
die Grundsatze und Ziele im LEP und in den Regionalplanen mit heranzuziehen (z.
B. Regelungen des Umweltschutzes, des Stadtebaus, des Verkehrs, des Natur- und
Landschaftsschutzes).

3.4 Erweiterungsvorhaben

Bei der raumordnerischen Beurteilung von Erweiterungsvorhaben ist auf Warenan-
gebot, Umfang und Auswirkungen des Gesamtbetriebs nach Erweiterung abzustel-
len.

3.5 Agglomeration

Far Agglomerationen nach Nr. 2.3.3 gelten die Regelungen in Kapitel 3 entspre-
chend.

3.6 Bindungswirkungen der Erfordernisse der Raumordnung

Gemal § 4 ROG sind die Ziele der Raumordnung zu beachten und Grundsatze so-
wie sonstige Erfordernisse der Raumordnung bei der Abwagung zu berucksichtigen.
Bauleitplane sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen.

3.7 Raumordnungsverfahren

Fur EinzelhandelsgroRprojekte ist gemall § 13 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LplG)
in Verbindung mit § 1 Satz 3 Nr. 19 Raumordnungsverordnung (RoV) in der Regel
ein Raumordnungsverfahren mit integrierter Umweltvertraglichkeitsprufung (vgl. hier-
zu Nr. 4.2.8) durchzufuhren. Mit der Einfugung der Nummer 19 in die Raumord-
nungsverordnung mit Wirkung vom 1. Januar 1998 ist der Schwellenwert in § 13 Abs.
1 LplG ("mehr als 5.000 m? Verkaufsflache") durch das Uberlagernde Bundesrecht
hinfallig geworden. Die Regierungsprasidien als hohere Raumordnungsbehoérden
entscheiden im Einzelfall nach pflichtgemallem Ermessen Uber die Durchfihrung
eines Raumordnungsverfahrens.

Im Raumordnungsverfahren ist das einzelne Vorhaben nicht isoliert zu betrachten,
sondern im Kontext mit den gegebenen und aktuell entstehenden zentralortlichen
Versorgungsstrukturen zu beurteilen. Dabei sind vorhandene Einzelhandelsgro3be-
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triebe sowie hinreichend bekannte und konkrete Vorhaben mit im Wesentlichen den-
selben Warensortimenten in die Beurteilung einzubeziehen. Aullerdem konnen
grundsatzlich auch Flachen berlcksichtigt werden, die in einem Bebauungsplan als
Sondergebiet grofl¥flachiger Einzelhandel mit einem bestimmten Sortiment und einer
bestimmten Verkaufsflache festgesetzt sind und deren ErschlieBung gesichert ist.

Das Ergebnis des Raumordnungsverfahrens ist im nachfolgenden Bauleitplanverfah-
ren nach Maligabe der dafur geltenden Bestimmungen als abwagungsrelevanter
Belang zu berlcksichtigen. Die Pflicht, Ziele der Raumordnung zu beachten (§ 4
ROG) und Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4
BauGB), bleibt unberuhrt.

Im Ubrigen wird auf die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber die
Durchfuhrung von Raumordnungsverfahren (VwV-ROV) in der jeweils geltenden
Fassung verwiesen.

3.8 Unterrichtungspflicht, Auskunftspflicht

Nach § 18 LplG haben alle 6ffentlichen Planungstrager den Raumordnungsbehdrden
und den Regionalverbanden Auskunft Uber die von ihnen beabsichtigten oder im
Rahmen ihrer Zustandigkeit zu ihrer Kenntnis gelangenden Planungen und Mal}-
nahmen zu erteilen, soweit diese fur die Raumordnung von Bedeutung sein konnen.

Beabsichtigt ein Trager der Bauleitplanung, einen Bauleitplan als Grundlage fur die
Errichtung eines Einzelhandelsgrol3projekts aufzustellen, zu andern oder zu ergan-
zen, so hat er das Regierungsprasidium und den Regionalverband zu unterrichten.
Diese beraten nach § 12 Abs. 3 Satz 1 LplG den Trager der Bauleitplanung und un-
terrichten ihn Uber die Erfordernisse der Raumordnung.

3.9 Unterrichtung bei grenziiberschreitenden Vorhaben

Auf Grund der mit Bayern, Hessen und Rheinland-Pfalz abgeschlossenen Staatsver-
trage Uber die Zusammenarbeit bei der Raumordnung unterrichtet die hohere Rau-
mordnungsbehorde so frihzeitig wie moglich die jeweils zustandige Landespla-
nungsbehorde des Nachbarlandes uber Vorhaben mit grenziberschreitenden Aus-
wirkungen.

Die formliche Beteiligung der Nachbarlander und Nachbarstaaten im Raumord-
nungsverfahren bleibt unberihrt.

3.10 Regionale Entwicklungskonzepte fiir den Einzelhandel

Den Tragern der Regionalplanung wird empfohlen, Entwicklungskonzepte fur den
Einzelhandel auszuarbeiten, die eine vorausschauende, zielgerichtete und koordi-
nierte Entwicklung der Einzelhandelsstandorte sowie fundierte Standortbewertungen
und -entscheidungen ermoglichen.

Auf dieser Grundlage konnen insbesondere Standorte fur regionalbedeutsame Ein-
zelhandelsgrol3projektein den Regionalplanen gebietsscharf festgelegt werden. Die
Regionalbedeutsamkeit eines Vorhabens ist in der Regel ab einer Verkaufsflache
von ca. 5.000 m? gegeben. Sie ist im Einzelfall zu prufen. Dabei sind vor allem der
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jeweilige Betriebstyp und die raumstrukturelle Situation am vorgesehenen Standort
von Bedeutung.

4. Gemeindliche Planung
4.1 Gemeindliche Einzelhandelskonzepte

Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kommt den Gemeinden eine ent-
scheidende Rolle zu. Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten
und der planungsrechtlichen Absicherung dieser Konzepte durch Bauleitplane kon-
nen die Gemeinden die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren unterstutzen
und fur eine ausgewogene Versorgung sorgen. Vorhandene regionale Einzelhan-
delskonzepte sind dabei zu berlcksichtigen. Einzelhandelskonzepte schaffen einer-
seits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fur die Bauleitplanung und die
Beurteilung von Vorhaben wie auch andererseits Planungs- und Investitionssicher-
heit fur den Einzelhandel, Investoren und Grundstickseigentimer. Einzelhandels
und Verkehrskonzepte mussen Hand in Hand gehen. Sie sind Bestandteil einer inte-
grierten kommunalen Entwicklungsplanung. Der ErschlieBung von Einzelhandels-
standorten durch den offentlichen Nahverkehr kommt eine grof3e Bedeutung zu.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fur den
Einzelhandel und die Standorte fur die weitere Entwicklung des Einzelhandels fest.
Bei der Aufstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ist insbesondere eine Betei-
ligung der Industrie- und Handelskammern, der Handwerkskammern und Organisa-
tionen des Einzelhandels, der Regionalverbande sowie eine Abstimmung mit den
betroffenen Nachbargemeinden im Sinne einer freiwilligen interkommuna-
len/regionalen Abstimmung zu empfehlen.

Bei der Aufstellung bzw. Anderung von Flachennutzungsplanen muss im Erlaute-
rungsbericht eine Darlegung des Bestandes zentraler Einrichtungen einschliel3lich
Einzelhandelsschwerpunkten und zu deren beabsichtigter Fortentwicklung erfolgen.
Dies gehort zu den zentralen Punkten einer vorbereitenden Bauleitplanung. Im Er-
lauterungsbericht kann insoweit auf eine vorhandene Einzelhandelskonzeption Be-
zug genommen werden. Bei den Darlegungen ist auch auf noch vorhandene altere
Bebauungsplane, denen eine frihere Fassung der Baunutzungsverordnung zugrun-
de liegt, nach der EinzelhandelsgroR3projekte in Gewerbegebieten und Industriege-
bieten zulassig sind, einzugehen (vgl. Nr. 4.3). Soll ausnahmsweise eine umgehende
Umstellung solcher alterer Bebauungsplane auf die BauNVO 1990 nicht erfolgen, ist
dies ausfuhrlich zu begrinden. Ohne ausreichende Thematisierung der Steuerung
der zentralen Einrichtungen, namentlich der Einzelhandelsgrof3projekte, ist dem Fla-
chennutzungsplan die Genehmigung zu versagen, da er der Grundanforderung, fur
das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen
in den Grundzugen darzustellen, nicht gerecht wird.
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4.2 Bauleitplanung

4.2.1 Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Dementsprechend sind Ziele der Raumordnung fur die Bauleitplanung un-
mittelbar bindende Vorgaben und nicht Gegenstand der Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB.

4.2.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Wegen der stadtebaulichen Bedeutung von Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO
sollten auBerhalb der eigentlichen Ortskerne mit zentralen Funktionen beabsichtigte
Kerngebiete bereits im Flachennutzungsplan als solche dargestellt werden. Bei der
allgemeinen Zweckbestimmung des Kerngebiets, neben Handelsbetrieben die zen-
tralen Einrichtungen von Wirtschaft, Verwaltung und Kultur aufzunehmen, wird aber
regelmaflig die Darstellung von Kerngebieten in peripherer Lage nicht vertretbar
sein. Ebensowenig durfte in derartigen Lagen die Entwicklung eines Bebauungsplans
mit der Festsetzung Kerngebiet aus einer im Flachennutzungsplan dargestellten ge-
werblichen Bauflache oder gemischten Bauflache zulassig sein.

Bei der Darstellung eines Sondergebiets nach § 11 Abs. 3 BauNVO sollte neben der
erforderlichen Zweckbestimmung (z. B. "Sondergebiet - grol3flachige Einzelhandels-
betriebe”) auch schon die Geschossflache nach § 16 Abs. 1 BauNVO im Flachennut-
zungsplan dargestellt werden. Nur so konnen die Auswirkungen zulassiger Vorhaben
sicher beurteilt werden. Zur besseren Beurteilung ist aullerdem eine weitere Konkre-
tisierung der Zweckbestimmung (z. B. Mobelmarkt) zu empfehlen.

4.2.3 Festsetzung im Bebauungsplan
4.2.3.1 Festsetzung ”Kerngebiet”

Die Festsetzung eines Kerngebiets, das lediglich dazu dienen soll, anstelle eines an
sich erforderlichen Sondergebiets Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO aufzuneh-
men, ohne sonstige fur das Kerngebiet typische Funktionen zu Ubernehmen, ist eine
Umgehung der Vorschriften der §§ 7 und 11 Abs. 3 BauNVO und daher unzulassig.
Bei Festsetzung von Kerngebieten auRerhalb der vorhandenen Zentren oder Neben-
zentren sowie in kleineren Gemeinden ist zu prufen, ob eine Einschrankung der Ein-
zelhandelsnutzung auf eine bestimmte GroRenordnung vorgesehen werden muss.

4.2.3.2 Festsetzung "Sondergebiet”

Fir Sondergebiete muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wah-
rend die Baunutzungsverordnung bei den ubrigen Baugebieten der §§ 2 bis 9 die
Zweckbestimmung des Gebiets und die zulassige Art der Nutzung selbst festlegt,
mussen die Regelungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getroffen werden.
Neben der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fur grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung, d. h. der einzeln aufzufuhren-
den zulassigen Anlagen, unerlasslich. Danach sind insbesondere die Verkaufsfla-
chen, das Sortiment sowie die Begrenzung des Randsortiments nach Art und Um-
fang im Einzelnen festzusetzen (Nr. 2.2.5). Wenn sich aus einer entsprechenden Be-
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grundung das stadtebauliche Erfordernis ergibt, kann die hochstzulassige Verkaufs-
flache als Gesamtverkaufsflache des Sondergebiets oder Verkaufsflache einzelner
Handelsbetriebe oder Branchen ohne Bindung an vorgegebene Anlagentypen fest-
gesetzt werden (vgl. BVerwG, Urteil vom 27.4.1990 - 4 C 36.87 -, NVwZ 1990, S.
1071 = BauR 1990, S. 569 = DVBI 1990, S. 1108).

4.2.3.3 Beschrankung des Einzelhandels in sonstigen Baugebieten

Bei Festsetzungen von Baugebieten, insbesondere von Mischgebieten und Gewer-
begebieten, ist zu prufen, ob im Hinblick auf eine unerwunschte Agglomeration von
Einzelhandelsbetrieben (Nr. 2.3.3) oder zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
ggf. eine Einschrankung der Einzelhandelsnutzung vorgesehen werden muss. So
konnen nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO bei Vorliegen besonderer stadtebaulicher
Grunde bestimmte Arten an sich zulassiger Nutzungen und baulicher Anlagen aus-
geschlossen bzw. eingeschrankt werden. Festsetzungen, die auf die Grole von An-
lagen abstellen (hier: Verkaufsflache von Handelsbetrieben), sind jedoch nur zulds-
sig, wenn dadurch bestimmte Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen (Anlage-
typen) - ggf. auch unter Berucksichtigung der besonderen Verhaltnisse in der Ge-
meinde - zutreffend gekennzeichnet werden (BVerwG, Urteil vom 22.5.1987 - 4 C
77.84 -, BauR 1987, S. 524 = DVBI 1987, S. 1004 = DOV 1987, S. 1011). Weiterhin
kann beispielsweise die Einzelhandelsnutzung in Gewerbegebieten vollig ausge-
schlossen oder nur als Ausnahme vorgesehen werden.

4.2.4Bestimmungen in der Satzung uber den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan

Eine Satzung Uber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vorhabenbezogener
Bebauungsplan), die ein Vorhaben mit Auswirkungen des § 11 Abs. 3 BauNVO zum
Inhalt hat, ist in der stadtebaulichen Einbindung wie ein entsprechendes Sonderge-
biet zu behandeln. Die Ausfihrungen zur Darstellung von Sondergebieten im Fla-
chennutzungsplan bzw. Festsetzung im Bebauungsplan gelten somit entsprechend.

Werden mit der festgesetzten Einzelhandelsnutzung andere zentrenrelevante Nut-
zungen wie z. B. Einrichtungen im Bereich von Freizeit und Unterhaltung, Gastrono-
mie, Kultur und dergleichen verbunden, sind auch insoweit die Auswirkungen im Sin-
ne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu berucksichtigen. Dies ergibt sich unmittelbar aus § 1
Abs. 5 und 6 BauGB. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann demnach unzu-
lassig sein, auch wenn eine Bindung an die Baunutzungsverordnung nicht besteht.

4.2.5 Beteiligung der benachbarten Gemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Wegen des haufig Uber die Gemeindegrenzen hinausgehenden Einzugsgebietes von
EinzelhandelsgroRbetrieben sind alle Gemeinden zu beteiligen, die von den Auswir-
kungen betroffen sein konnen. Dies gilt auch dann, wenn Gemeinden in einem ande-
ren Bundesland liegen. Fur die (materielle) gemeindenachbarliche Abstimmungs-
pflicht kommt es nicht auf ein unmittelbares Angrenzen der Gemeinde an (BVerwG,
Beschluss vom 9.1.1995 - 4 NB 42.94 -, DOV 1995, S. 820).
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4.2.6 Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 BauGB)

Bei der Planung von EinzelhandelsgroRprojekten kommt neben den Regierungspra-
sidien als hoheren Raumordnungsbehorden und den Regionalverbanden den Indu-
strie- und Handelskammern sowie den Handwerkskammern als zu beteiligenden
Tragern offentlicher Belange besondere Bedeutung zu. Sie sind moglichst frihzeitig
in das Planverfahren einzuschalten.

Bei Planungen im Zusammenhang mit Einzelhandelsnutzungen kann es fachlich ge-
boten sein, aullerhalb der formlichen Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange zu-
satzlich die Einzelhandelsverbande um Stellungnahme zu bitten.

4.2.7 Planungserfordernis, Abwagungsgebot

Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten wird der Flachenbedarf der Vor-
haben und das Koordinationsbedurfnis der von der Planung beruhrten offentlichen
und privaten Belange in der Regel eine formliche Bauleitplanung erfordern (§ 1 Abs.
3 BauGB). Der Nachweis der Erforderlichkeit der Planung muss deren mogliche
Auswirkungen im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO, insbesondere auf die infrastruktu-
relle Ausstattung der vorhandenen Zentren und Nebenzentren sowohl der planenden
als auch der Nachbargemeinden, erkennen lassen.

Die Abwagung der offentlichen und privaten Belange kann bei der Ansiedlung von
EinzelhandelsgroRbetrieben unter Umstanden fehlerhaft sein, wenn die Ansiedlung
solcher Betriebe zu wesentlichen Beeintrachtigungen ausgewogener Strukturen fuhrt
oder nur einzelnen Bevdlkerungsgruppen zugute kommt. Dies kann z. B. bei einer
einseitigen Bevorzugung der Bevolkerungsgruppen, die sich des Individualverkehrs
bedienen, der Fall sein.

4.2.8 Umweltvertraglichkeitspriifung

Fiur Einzelhandelsgro3projekte ist in der Regel ein Raumordnungsverfahren mit inte-
grierter raumordnerischer Umweltvertraglichkeitsprufung durchzufuhren (§ 13 LplG i.
V. m. § 1 Satz 3 Nr. 19 RoV). Daneben unterliegen Bebauungsplane, die fur die Er-
richtung von Einzelhandelsgrof3projekten im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
ab einer Geschossflache von 5.000 m? aufgestellt werden, der (allgemeinen) Um-
weltvertraglichkeitsprufung (§ 3 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung i. V. m. Nummer 18 der Anlage zu § 3).

Der von der Bundesregierung vorgelegte "Entwurf fur ein Gesetz zur Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Um-
weltschutz" sieht fur Bebauungsplane, die im bisherigen Aulienbereich fur die Er-
richtung von Einzelhandelsgrof3projekten im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
aufgestellt werden, bei einer zulassigen Geschossflache von 5.000 m* oder mehr
eine Umweltvertraglichkeitsprufung generell und bei einer zulassigen Geschossfla-
che von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? dann vor, wenn eine standortbezogene
Vorprufung des Einzelfalls die UVP-Pflicht ergibt; daruber hinaus sind auch solche
Bebauungsplane UVP-pflichtig, die fur Einzelhandelsgro3projekte mit einer zulassi-
gen Geschossflache von 1.200 m? oder mehr in sonstigen Gebieten aufgestellt wer-
den, wenn eine standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls die Umweltvertraglich-
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keitsprufungspflicht ergibt (vgl. Bundesratsdrucksache 674/00, Stand 10.11.2000).
Das weitere Gesetzgebungsverfahren bleibt insoweit abzuwarten.

Falls ein Raumordnungsverfahren mit integrierter Umweltvertraglichkeitsprafung
durchgefuhrt wird, fuhrt dies zu einer Entlastung der Umweltvertraglichkeitsprifung
im anschlieBenden Bebauungsplanverfahren. Umweltauswirkungen, die bereits im
Raumordnungsverfahren gepruft wurden, missen im Bebauungsplanverfahren nicht
erneut gepruft werden. Die Umweltvertraglichkeitspruafung im Raumordnungsverfah-
ren soll sich auf raumbedeutsame uberdrtliche Umweltaspekte beschranken. Welche
Umweltauswirkungen im konkreten Einzelfall als raumbedeutsam einzustufen sind,
ist bei der Erarbeitung des Untersuchungsrahmens im Raumordnungsverfahren fest-
zulegen.

4.3 Uberpriifung und Anpassung ilterer Bebauungspline

4.3.1 Planungserfordernis und Anderung élterer Bebauungspline

Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, die noch aufgrund der BauNVO 1962
und 1968 aufgestellt wurden, sind Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ggf.
uneingeschrankt zulassig. Sind solche Vorhaben im Hinblick auf ihre Auswirkungen
dort raumordnerisch oder stadtebaulich nicht vertretbar, so kann eine weitere Fehl-
entwicklung nur durch eine Anderung der Bebauungspléane im Wege der Umstellung
auf die BauNVO 1990 verhindert werden. Dies gilt insbesondere fur Industrie- und
Gewerbegebiete. In diesen Fallen ergibt sich somit ein Planungserfordernis und da-
mit eine Planungspflicht der Gemeinde im Sinne von § 1 Abs. 3 i.V.m. § 2 Abs. 4
BauGB. Die zeit- und sachgerechte Erfullung dieser gesetzlichen Aufgabe ist von
den Aufsichtsbehorden zu Uberwachen und ggf. im Aufsichtsweg durchzusetzen.

Die Anderung der Bebauungsplane kann nicht im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefuhrt werden. In der Regel genugt eine textliche Plananderung, auch
soweit damit zusatzlich die Instrumente des § 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO angewen-
det werden sollen. Eine pauschale Anderung mehrerer Bebauungsplane ohne indivi-
duelle Begrundung fur den einzelnen Plan ist im Hinblick auf die insoweit restriktive
Rechtsprechung nicht unbedenklich, es sei denn, sie trafe auf alle gednderten Be-
bauungsplane in gleichem Male zu. Bebauungsplane sollten jeweils nicht nur in
raumlichen Teilbereichen des Plans auf die BauNVO 1990 umgestellt werden. Die
Anderung kann sich jedoch ggf. auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
beschranken. Zur Sicherung der Planung empfiehlt sich der Erlass einer Verande-
rungssperre oder die Zuruckstellung kritischer Baugesuche.

4.3.2 Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nutzung

Die Anderung von Bebauungsplanen kann zu Entschadigungsanspriichen nach §§
42 ff. BauGB fiihren. Voraussetzung hierflr ist jedoch, dass die durch die Anderung
ausgeschlossene Nutzung bisher zulassig war und durch die Aufhebung der zulassi-
gen Nutzung eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstucks eintritt.
Der Bebauungsplan muss formell und materiell rechtsgultig sein; nach § 30 BauGB
muss die Erschlielung rechtlich und tatsachlich gesichert sein. Entschadigungsan-
spriiche gegen die Gemeinde kdnnten sich danach nur ergeben, wenn vor der Ande-
rung des Bebauungsplans und damit dem Ausschluss von Einzelhandelsgrol3betrie-
ben eine den Erfordernissen des Zu- und Abgangsverkehrs dieser Einrichtungen
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entsprechende Erschliefung gesichert war. Von einer nicht nur unwesentlichen
Wertminderung von Grundstucken ist nur dann auszugehen, wenn in dem Gebiet
oder fur bestimmte Flachen im Hinblick auf die Zulassigkeit dieser Anlagen bei vor-
handener ErschlieBung bereits ein Verkehrswert entstanden ist, der erheblich Uber
dem Verkehrswert vergleichbarer Gewerbegebiete und Industriegebiete liegt, in de-
nen die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRbetrieben nicht moglich ist. Auf die Ge-
winnerwartung des einzelnen Grundstuckseigentumers und auf seine personlichen
Nutzungsvorstellungen kommt es nicht an.

Nach Ablauf der in § 42 Abs. 2 BauGB bezeichneten Frist von sieben Jahren ab Zu-
lassigkeit kann ein Entschadigungsanspruch infolge Plananderung nach § 42 Abs. 3
BauGB nur noch fur Eingriffe in die tatsachlich ausgeubte Nutzung des Grundstucks
geltend gemacht werden. Die HOhe der Entschadigung beim Grundstickswert be-
misst sich nach dem Unterschied zwischen dem Wert des Grundsticks aufgrund der
ausgeubten Nutzung und seinem Wert nach der Plananderung. Insbesondere bei
Bebauungsplanen auf der Grundlage der BauNVO 1962 und 1968 ist diese Frist von
sieben Jahren in der Regel seit langem abgelaufen.

5. Baurechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Einzelfall
5.1 Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§ 30 BauGB)

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB (qualifi-
zierter Bebauungsplan) ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen
nicht widerspricht und die Erschliefung gesichert ist. Das gleiche gilt fur Vorhaben im
Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§ 30 Abs. 2 BauGB).

Im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans (§ 30 Abs. 3 BauGB) richtet
sich die Zulassigkeit des Vorhabens im Ubrigen nach § 34 BauGB (Nr. 5.2.4) oder
§ 35 BauGB (Nr. 5.3).

Ist ein Baugebiet festgesetzt, ist § 15 BauNVO zu beachten (Nr. 5.1.5).

Die zulassige Art der baulichen Nutzung ist in den Bebauungsplanen durch Bauge-
biete nach der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Der jeweils festgesetzte Bauge-
bietstyp der Baunutzungsverordnung findet damit Eingang in den Bebauungsplan
(§ 1 Abs. 3 BauNVO). Dem Bebauungsplan ist jeweils die Fassung der Baunut-
zungsverordnung zugrunde zu legen, die am ersten Tag der 6ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplansentwurfs in Kraft war (vgl. §§ 25 bis 25¢c BauNVO).

Die einzelnen Fassungen der Baunutzungsverordnung sind wie folgt in Kraft getre-
ten:

Die Ursprungsfassung vom 26.06.1962 am 01.08.1962,

die erste Anderungsverordnung vom 26.11.1968 am 01.01.1969,

die zweite Anderungsverordnung vom 15.09.1977 am 01.10.1977,
die dritte Anderungsverordnung vom 19.12.1986 am 01.01.1987 und
die vierte Anderungsverordnung vom 23.01.1990 am 27.01.1990.
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5.1.1 Bebauungsplane auf der Grundlage der BauNVO 1986/BauNVO 1990

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind aulder in Kerngebieten
nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Fur sie gilt die Vermutungs-
grenze von 1.200 m?* Geschossflache.

5.1.2 Bebauungsplane auf der Grundlage der BauNVO 1977

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind aulder in Kerngebieten
nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. In anderen Baugebieten sind
sie daher unzulassig. Fur sie gilt die Vermutungsgrenze von 1500 m?* Geschossfla-
che. § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO 1986 findet auch auf Bebauungsplane auf der
Grundlage des § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 entsprechende Anwendung (§ 25b BauN-
VO).

Der Begriff des "Verbrauchermarkts" entspricht im wesentlichen dem des grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebs in den neueren Fassungen der Baunutzungsverordnung
ab 1977, in den er aufgegangen ist.

5.1.3 Bebauungsplane auf der Grundlage der BauNVO 1968

Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, denen die BauNVO 1968 zugrunde liegt,
sind Einkaufszentren und Verbrauchermarkte, die nach Lage, Umfang und Zweckbe-
stimmung vorwiegend der ubergemeindlichen Versorgung dienen sollen (mehr als
50 % des erwarteten Umsatzes aullerhalb der Gemeinde), auRer in Kerngebieten
nur in den fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig (§ 11 Abs. 3 BauNVO
1968). Einkaufszentren und Verbrauchermarkte, die nicht vorwiegend der Uberge-
meindlichen Versorgung dienen, sind demnach als Einzelhandels- oder Gewerbebe-
triebe auch in anderen Baugebieten nach der BauNVO 1968, insbesondere in
Mischgebieten, Gewerbegebieten und Industriegebieten zulassig.

Zur Beurteilung der Frage, ob ein Vorhaben vorwiegend der Ubergemeindlichen Ver-
sorgung dienen soll oder wird, ist im Zweifelsfall (insbesondere bei Vorhaben mit
mehr als 1.200 m? Geschossflache) ein neutrales Fachgutachten einzuholen.

5.1.4 Bebauungsplane auf der Grundlage der BauNVO 1962

Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, denen die BauNVO 1962 zugrunde liegt,
sind Handelsbetriebe aller Art in Mischgebieten, Kerngebieten, Gewerbegebieten
und Industriegebieten zulassig.

5.1.5 Zulassigkeitsbeschrankung durch § 15 BauNVO

§ 15 BauNVO ist in der im Baugenehmigungsverfahren gultigen Fassung der Bau-
nutzungsverordnung auf alle nach der Baunutzungsverordnung festgesetzten Bau
gebiete anzuwenden. Dies gilt unabhangig davon, welche Fassung der Baunut-
zungsverordnung dem Bebauungsplan zugrunde zu legen ist.

Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind demnach im Einzelfall unzulassig,
wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Bau-
gebiets widersprechen. Sie sind auch unzulassig, wenn von lhnen Belastigungen
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oder Storungen ausgehen konnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Bauge-
biet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind oder wenn sie solchen Bela-
stigungen oder Storungen ausgesetzt werden. Die durch § 15 BauNVO geschutzte
malfdgebliche Umgebung auch aulRerhalb des Baugebiets reicht nur so weit, wie un-
mittelbare Wirkungen eines Vorhabens die Nutzung anderer Grundstlicke in bau-
rechtlicher Hinsicht beeintrachtigen konnen. Eine Verschlechterung der Wirtschaft-
lichkeit der in der maRgeblichen Umgebung oder in einzelnen Stadtteilzentren aus-
geubten Einzelhandelsnutzung kann durch Anwendung des § 15 BauNVO nicht ver-
hindert werden. "Fernwirkungen" finden daher im Rahmen des § 15 BauNVO keine
Berucksichtigung.

Unzumutbare Belastigungen oder Storungen im Sinne des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauN-
VO konnen jedoch beispielsweise darin bestehen, dass ein hohes Verkehrsaufkom-
men die offentlichen Stral’en in der maldgeblichen Umgebung ungewdhnlich belastet,
so dass der Zu- und Anlieferungsverkehr anderer Grundstucke erheblich behindert
wird oder Wohngrundstlicke durch Immissionen stark beeintrachtigt werden. Die Ei-
genart eines Baugebiets (§ 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO) lasst sich einerseits unmittel-
bar anhand der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie aus der bereits vorhan-
denen und zugelassenen Bebauung feststellen. So konnen z. B. auch Festsetzungen
uber die Verkaufsflache die Eigenart des Baugebiets wesentlich mitbestimmen.
Weiterer Aufschluss kann sich aus der Begrindung zum Bebauungsplan ergeben.
Aus ihr kann beispielsweise hervorgehen, dass der Bebauungsplan der Ansiedlung
von Betrieben des produzierenden Gewerbes dienen soll, die aus der Innenstadt
verlagert werden sollen.

Kleinere Betriebe, die im Einzelnen keine, in der Ansammlung mit anderen kleinen
Betrieben aber Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO hervorrufen, kon-
nen im Einzelfall nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO unzulassig sein, wenn sie nach
Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets wider-
sprechen, z. B. wenn sich in einem Mischgebiet ein Einkaufszentrum oder ein Gebiet
fur Einzelhandelsgro3betriebe entwickelt. In einem Mischgebiet allgemein zulassige
Einzelhandelsbetriebe kdnnen im Einzelfall nach Anzahl und Umfang der Eigenart
des Baugebiets widersprechen, weil im selben Gebiet bereits Einzelhandelsbetriebe
zugelassen worden sind und das gebotene quantitative Mischungsverhaltnis von
Wohnen und nicht wesentlich storendem Gewerbe durch die Zulassung eines weite-
ren Betriebs gestort wiurde (vgl. BVerwG, Urteil vom 4.5.1988 - 4C 34.86, BauR
1988, S. 440).

5.2 Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB)
5.2.1 Allgemeines

Die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO im unbeplanten Innenbereich ist unterschiedlich zu beurteilen, und zwar

bei einer naheren Umgebung, die uneinheitlich strukturiert und keinem Baugebiet
der Baunutzungsverordnung vergleichbar ist, nur nach § 34 Abs. 1 BauGB (Nr.
5.2.2);

bei einer naheren Umgebung, die einem Baugebiet der Baunutzungsverordnung
entspricht, hinsichtlich der Art der Nutzung nach § 34 Abs. 2 BauGB, hinsichtlich
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des Maldes der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Grund-
stucksflache nach § 34 Abs. 1 BauGB (Nr. 5.2.3);

bei Vorliegen eines einfachen Bebauungsplans (§ 30 Abs. 2 BauGB) vorweg
nach dessen Festsetzungen (Nr. 5.1), im Ubrigen nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB
(Nr. 5.2.4).

Zulassigkeitsvoraussetzung fur die Vorhaben in allen Bereichen ist die gesicherte
ErschlieBung (Nr. 5.2.5).

5.2.2 Zulassigkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB

Ein Vorhaben ist zulassig, wenn es sich in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fugt. Ein Vorhaben fugt sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise
und zu uberbauenden Grundstucksflache immer dann ein, wenn es sich innerhalb
des sich aus der naheren Umgebung ergebenden Rahmens halt, also in der ndheren
Umgebung bereits vorhanden ist. Sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe dort noch
nicht vorhanden, fallt ein derartiges Vorhaben aus dem Rahmen. Auch ein aus dem
Rahmen fallendes Vorhaben kann sich dennoch einfugen, wenn es im Verhaltnis zu
seiner naheren Umgebung keine bewaltigungsbedurftigen Spannungen erzeugt oder
vorhandene Spannungen verstarkt. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe werden in
der Regel Spannungen erzeugen oder vorhandene Spannungen verstarken. Eine
Spannungsverstarkung ist z. B. auch darin zu sehen, dass der durch das Vorhaben
bedingte starkere Zu- und Abfahrtsverkehr bisher ruhige Wohnstral’en durch Larm
und Abgase belastet oder dass das vorhandene Strallennetz Uberlastet wird.

MaRgeblich bei Anwendung des § 34 Abs. 1 BauGB ist die Berucksichtigung nur der
"naheren Umgebung". Zu beachten ist, dass die nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu be-
rucksichtigenden landesplanerischen und stadtebaulichen Auswirkungen (vgl. Nrn.
2.3 und 2.3.1) regelmalig weit Uber die nahere Umgebung hinausreichen. Derartige
"Fernwirkungen" bleiben jedoch bei der Beurteilung des Einfugens auller Betracht.

5.2.3 Zulassigkeit nach § 34 Abs. 2 BauGB

In diesem Fall ist hinsichtlich der Beurteilung der Art der Nutzung die Baunutzungs-
verordnung (hier § 11 Abs. 3) unmittelbar anzuwenden. Ist die nahere Umgebung als
Misch-, Gewerbe- oder Industriegebiet einzuordnen, ist ein Vorhaben, das die Vor-
aussetzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO erfullt, unzulassig. Bei dieser Beurteilung
sind auch die landesplanerischen und stadtebaulichen Auswirkungen zu berucksich-
tigen, die raumlich Uber die nach § 34 Abs. 1 BauGB mallgebliche nahere Umge-
bung hinausgehen (Fernwirkungen). Ein Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauN-
VO ist nur zulassig in einem Gebiet, das als Kerngebiet oder Sondergebiet "grof3fla-
chiger Einzelhandel" einzustufen ist. Hinsichtlich der Beurteilung des Mal3es der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der uUberbaubaren Grundstucksflache ist daruber
hinaus auch die Prufung nach § 34 Abs. 1 BauGB erforderlich (Nr. 5.2.2).

5.2.4 Mit einfachem Bebauungsplan
Liegt ein einfacher Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) vor, so sind Handelsbetrie-

be aller Art nur zulassig, wenn sie dessen Festsetzungen nicht widersprechen; inso-
weit gelten die Nummern 5.1 bis 5.1.4 entsprechend. Im Ubrigen ist das Vorhaben
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nach § 34 Abs. 1 BauGB (Nr. 5.2.2) oder nach § 34 Abs. 2 BauGB (Nr. 5.2.3) zu be-
urteilen.

5.2.5 Gesicherte ErschlieBung

Zur gesicherten ErschlieBung gehoren bei EinzelhandelsgroRprojekten insbesondere
der verkehrsgerechte Anschluss an eine leistungsfahige offentliche Stral’e mit ein-
wandfreien Grundsticksein- und -ausfahrten sowie ggf. mit zusatzlichen Ein- und
Ausfadelungsstreifen auf der offentlichen Stral3e. Aullerdem ist in der Regel ein lei-
stungsfahiger Anschluss an das offentliche Nahverkehrsnetz erforderlich. Die Er-
schlieung ist mit den zustandigen Strallenbaubehdrden sowie dem Trager des
OPNV abzustimmen.

5.3 Im AuBenbereich

Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Han-
delsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO gehoren nicht zu den nach § 35
Abs. 1 BauGB fur den AulRenbereich privilegierten Vorhaben. Sie kdnnen wegen ih-
res Umfangs und wegen der Beeintrachtigung offentlicher Belange im Sinne des § 35
Abs. 2 und 3 BauGB im AulRenbereich ohne bauplanungsrechtliche Festsetzungen
nicht zugelassen werden. Dies gilt auch, wenn und soweit in einem Flachennut-
zungsplan Bauflachen dargestellt sind, die durch Bebauungsplane als Kerngebiete
oder als Sondergebiete im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen werden
konnten.

5.4 Nutzungsanderungen und Erweiterungen

Nutzungsanderungen und Erweiterungen sind genehmigungsbedurftig. Fur sie gelten
die Nummern 5.1 bis 5.3 sowie 5.5 entsprechend.

Eine Nutzungsanderung liegt auch vor, wenn ein Gro3handelsbetrieb ganz oder teil-
weise auf Einzelhandel umstellt (Nr. 2.2.3). Der Bestandsschutz des Grol3handels
deckt nicht die FortfUhrung des Betriebs als (Teil-)Einzelhandel. Das Gleiche gilt,
wenn ein in der Baugenehmigung festgeschriebenes Sortiment umgestellt bzw. ge-
andert wird oder wenn ein neues Sortiment hinzukommt.

Eine Erweiterung liegt bei einer Vergroflerung der Geschossflache oder der Ver-
kaufsflache vor. Bei Erweiterungen sind fur die Beurteilung der Zulassigkeit die Aus-
wirkungen der gesamten Anlage zugrunde zu legen. Das Gleiche gilt, wenn anstelle
eines groferen Handelsbetriebs mehrere kleinere Handelsbetriebe von jeweils nicht
wesentlich unter 1.200 m?* Geschossflache in raumlicher Nahe und zeitlichem Zu-
sammenhang beantragt werden. Besonderes Augenmerk ist auf eine etwaige Zu-
sammenlegung derartiger Betriebe zu legen, weil dies ggf. eine Nutzungsanderung
oder Erweiterung darstellt.
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5.5 Behandlung von Bauantragen
5.5.1 Antragsunterlagen

Antragsunterlagen fur Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe missen
die Art des Betriebs (Einzelhandel, GroRhandel), die Geschossflache, die Verkaufs-
flache (Nr. 2.2.4) und die vorgesehenen Sortimente (Nr. 2.2.5), gegliedert nach der
GrolRe der Verkaufsflache, klar und eindeutig erkennen lassen. Liegen hierzu keine
klaren Angaben vor, kann eine Baugenehmigung wegen Unmoglichkeit der Prifung
nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht erteilt werden.

Bei Antragen fur GroRhandelsbetriebe ist darzulegen, inwieweit durch geeignete or-
ganisatorische MalRnahmen sichergestellt wird, dass der Handel mit dem letzten
Verbraucher weitestgehend unterbunden wird (Nr. 2.2.3).

5.5.2 Festschreibung in der Baugenehmigung

In der Baugenehmigung sind die Betriebsarten (Einzel-, Grof3handel), die GroRe der
Verkaufsflache sowie Art und Umfang bzw. die absolute Groflie des Sortiments (nach
m? oder Anteil) festzuschreiben, wenn es sich aus entsprechenden Festsetzungen
des Bebauungsplans oder in Anwendung von § 11 Abs. 3 BauNVO ergibt.

Anlage

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente Anhaltspunkte fur die Zentrenre-
levanz von Einzelhandelssortimenten ergeben sich aus dem vorhandenen Ange-
botsbestand in den gewachsenen Zentren in Verbindung mit stadtebaulichen Kriteri-
en.

Als zentrenrelevante Sortimente gelten:

Blcher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Buroorganisation
Kunst/Antiquitaten

Baby-/Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren
Foto/Optik

Einrichtungszubehor (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

Musikalienhandel

Uhren/Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Nahversorgungs- (ggf. auch zentren-)relevante Sortimentsgruppen:

Lebensmittel, Getranke
Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren
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In der Regel zentrenrelevante Sortimente:

Teppiche (ohne Teppichbdden)
Blumen
Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
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F Erganzung der Verwaltungsvorschrift auf Grund der Urteile des
BVerwG und VGH Baden-Wirttemberg 2005

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) und der VGH Baden-Wurttemberg haben
mit ihren Urteilen vom 24.11.2005 und 22.09.2005 neue Auslegungen zu Fragen des
grof¥flachigen Einzelhandels getroffen, weshalb angesichts ihrer grundsatzlichen
Ausfuhrungen einzelne Darstellungen im Einzelhandelserlass vom 21. Februar 2001
als uberholt angesehen werden mussen. Im einzelnen gilt folgendes:

1. GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Wahrend die Grol¥flachigkeit nach der frGheren Rechtsprechung bei etwa 700 m?
Verkaufsflache begonnen hat, sind Einzelhandelsbetriebe nunmehr dann als grof3fla-
chig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO anzusehen, wenn sie eine Ver-
kaufsflache von 800 m? uberschreiten (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.05 - 4 C 10.04 -,
UPR 2006, 150 = DVBI 2006, 448 = ZfBR 2006, 247; BVerwG, Urt. v. 24.11.05-4 C
14.04 -, UPR 2006, 154 = DVBI 2006, 452 = ZfBR 2006, 250; BVerwG, Urt. v.
2411.05 - 4 C 8.05 -, UPR 2006, 156 = ZfBR 2006, 253 und BVerwG, Urt. v.
241105 - 4 C 3.05 -; alle Urteile konnen auch abgerufen werden unter
www.bundesverwaltungsgericht.de).

Die an der frUheren Rechtsprechung orientierten Ausfihrungen zur Grof3flachigkeit
von Einzelhandelsbetrieben in Ziff. 2.2.2 des Einzelhandelserlasses konnen deshalb
keine Geltung mehr beanspruchen.

Das BVerwG hat in seinen Urteilen gleichzeitig klargestellt, dass bei der Berechnung
der Verkaufsflache auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden
durfen, der Kassenvorraum (einschliel3lich eines Bereichs zum Einpacken der Ware
und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen sind.

2. Agglomeration, Funktionseinheit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO

Im Einzelhandelserlass wird (gestutzt auf die fruhere Rechtsprechung des BVerwG
und des VGH Bad.-Wurtt.) ausgefuhrt, dass mehrere an sich selbstandige nicht
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe als ein grolflachiger Einzelhandelsbetrieb im
Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO angesehen werden konnen, wenn diese Be-
triebe aufgrund eines gemeinsamen Nutzungskonzepts eine Funktionseinheit bilden
(vgl. Ziff. 2.2.2, 2.3.3 und 5.4).

Der VGH Baden-Waurttemberg hat in seinem Urteil vom 22.09.2005 (3 S 1061/04 -,
ZfBR 2006, 55) eine solche Agglomeration abgelehnt mit der Begrindung, der aus-
druckliche Wortlaut des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO stelle fur die Frage der Grof3fla-
chigkeit auf den jeweiligen Einzelhandelsbetrieb ab und lasse fur eine Zusammen-
rechnung der Verkaufsflachen verschiedener Betriebe keinen Raum. Diesen Grund-
satz hat das BVerwG in seinen Urteilen vom 24.11.2005 (4 C 14.04, 4 C 8.05 und 4
C 3.05) bekraftigt. Die Verkaufsflachen baulich und funktionell eigenstandiger Betrie-
be kdnnen danach grundsatzlich nicht unter dem Gesichtspunkt der Funktionseinheit
zusammengerechnet werden. Von diesem Agglomerationsverbot lasst das BVerwG

37 Erganzung Einzelhandelserlass, Erlass des Innenministeriums vom 13. Juni 2006, Az.: 6-2500.4/7, un-
veroffentlicht
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fur den Fall eines "Nebenbetriebs" unter sehr engen Voraussetzungen eine Ausnah-
me zu: Ist innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbstan-
dig nutzbare betriebliche Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen
Einzelhandelsbetrieb, wenn die Gesamtflache durch einen Betrieb als Hauptbetrieb
gepragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot als
Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang
mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Be-
deutung bleibt (Beispiel: flachenmallig untergeordneter Backshop als Nebenbetrieb
zu einem Lebensmittelmarkt).

Aufgrund dieser Rechtsprechung ist fur die Annahme einer Funktionseinheit bei meh-
reren selbstandigen Einzelhandelsbetrieben - abgesehen von der oben genannten
Ausnahmekonstellation des Nebenbetriebs - im Hinblick auf § 11 Abs. 3 BauNVO
kein Raum mehr.

3. Erhohte Bedeutung der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 bis 4
BauNVO

Nach Auffassung des BVerwG (BVerwG, Urt. v. 24.11.05 - 4 C 10.04 -) kommt dem
Gesichtspunkt der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nunmehr eine er-
hohte Bedeutung zu, da sich der Typus des der wohnungsnahen Versorgung die-
nenden Einzelhandelsbetriebs haufig nicht mehr allein anhand der GrofRflachigkeit
bestimmen lasse. Bei der Prufung der Auswirkungen sind insbesondere die Gliede-
rung und Groflie der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevolkerung, das Warenangebot und der Einzugsbereich des
Betriebs sowie der Umfang des zusatzlichen Verkehrs zu berlcksichtigen. Anstelle
einer schematischen Handhabung des Schwellenwerts von1.200 m* Geschossflache
ist eine Entscheidung unter Berucksichtigung der Besonderheiten des Einzelfalls zu
treffen. Dabei bleibt es bei der schon bisher angenommenen Verteilung der Darle-
gungslast, wonach unterhalb des Schwellenwerts die Genehmigungsbehorde fur die
Moglichkeit derartiger Auswirkungen darlegungspflichtig ist, wahrend bei Betrieben
oberhalb dieser GroRRe der Bauantragsteller die Darlegungslast fur das Fehlen sol-
cher Auswirkungen tragt.

Die Regierungsprasidien, unteren Baurechtsbehorden und Gemeinden sowie die
Regionalverbande wurden mit Erlassen des Innenministeriums vom 13.06.2006 (Az.:
6-2500.4/7) und des Wirtschaftsministeriums vom 14.06.2006 (Az.: 5R-4325/69) auf
diese veranderte Rechtslage hingewiesen, auf eine férmliche Anderung des Einzel-
handelserlasses wurde in diesem Zusammenhang verzichtet.
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G Neue Rechtsprechung zum groRflachigen Einzelhandel und de-
ren Auswirkungen auf den Einzelhandelserlass®

1. Grof¥flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Wahrend die Grol¥flachigkeit nach der frGheren Rechtsprechung bei etwa 700 m?
Verkaufsflache begonnen hat, sind Einzelhandelsbetriebe nunmehr dann als grof3fla-
chig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO anzusehen, wenn sie eine Ver-
kaufsflache von 800 m? uberschreiten (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.05 - 4 C 10.04 -,
UPR 2006, 150 = DVBI 2006, 448 = ZfBR 2006, 247; BVerwG, Urt. v. 24.11.05-4 C
14.04 -, UPR 2006, 154 = DVBI 2006, 452 = ZfBR 2006, 250; BVerwG, Urt. v.
2411.05 - 4 C 8.05 -, UPR 2006, 156 = ZfBR 2006, 253 und BVerwG, Urt. v.
241105 - 4 C 3.05 -; alle Urteile konnen auch abgerufen werden unter
www.bundesverwaltungsgericht.de).

Die an der frGheren Rechtsprechung orientierten Ausfihrungen zur Grol3flachigkeit
von Einzelhandelsbetrieben in Ziff. 2.2.2 des Einzelhandelserlasses konnen deshalb
keine Geltung mehr beanspruchen.

Das BVerwG hat in seinen Urteilen gleichzeitig klargestellt, dass bei der Berechnung
der Verkaufsflache auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden
durfen, der Kassenvorraum (einschliel3lich eines Bereichs zum Einpacken der Ware
und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen sind.

2. Agglomeration, Funktionseinheit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO

Im Einzelhandelserlass wird (gestutzt auf die fruhere Rechtsprechung des BVerwG
und des VGH Bad.-Wurtt.) ausgefuhrt, dass mehrere an sich selbstandige nicht
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe als ein grolflachiger Einzelhandelsbetrieb im
Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO angesehen werden konnen, wenn diese Be-
triebe aufgrund eines gemeinsamen Nutzungskonzepts eine Funktionseinheit bilden
(vgl. Ziff. 2.2.2, 2.3.3 und 5.4).

Der VGH Bad.-Waurtt. hat in seinem Urteil vom 22.09.2005 (3 S 1061/04 -, ZfBR
2006, 55) eine solche Agglomeration abgelehnt mit der Begrindung, der ausdruckli-
che Wortlaut des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO stelle fur die Frage der Grofflachigkeit
auf den jeweiligen Einzelhandelsbetrieb ab und lasse fur eine Zusammenrechnung
der Verkaufsflachen verschiedener Betriebe keinen Raum. Diesen Grundsatz hat das
BVerwG in seinen Urteilen vom 24.11.2005 (4 C 14.04, 4 C 8.05 und 4 C 3.05) be-
kraftigt. Die Verkaufsflachen baulich und funktionell eigenstandiger Betriebe kdnnen
danach grundsatzlich nicht unter dem Gesichtspunkt der Funktionseinheit zusam-
mengerechnet werden. Von diesem Agglomerationsverbot lasst das BVerwG fur den
Fall eines "Nebenbetriebs" unter sehr engen Voraussetzungen eine Ausnahme zu:
Ist innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbstandig
nutzbare betriebliche Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen
Einzelhandelsbetrieb, wenn die Gesamtflache durch einen Betrieb als Hauptbetrieb
gepragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot als
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Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang
mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Be-
deutung bleibt (Beispiel: flachenmallig untergeordneter Backshop als Nebenbetrieb
zu einem Lebensmittelmarkt).

Aufgrund dieser Rechtsprechung ist fur die Annahme einer Funktionseinheit bei meh-
reren selbstandigen Einzelhandelsbetrieben - abgesehen von der oben genannten
Ausnahmekonstellation des Nebenbetriebs - im Hinblick auf § 11 Abs. 3 BauNVO
kein Raum mehr.

3. Erhohte Bedeutung der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauNVO

Nach Auffassung des BVerwG (BVerwG, Urt. v. 24.11.05 - 4 C 10.04 -) kommt dem
Gesichtspunkt der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nunmehr eine er-
hohte Bedeutung zu, da sich der Typus des der wohnungsnahen Versorgung die-
nenden Einzelhandelsbetriebs haufig nicht mehr allein anhand der GrofRflachigkeit
bestimmen lasse. Bei der Prufung der Auswirkungen sind insbesondere die Gliede-
rung und Grofle der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevolkerung, das Warenangebot und der Einzugsbereich des
Betriebs sowie der Umfang des zusatzlichen Verkehrs zu berlcksichtigen. Anstelle
einer schematischen Handhabung des Schwellenwerts von1.200 m* Geschossflache
ist eine Entscheidung unter Berucksichtigung der Besonderheiten des Einzelfalls zu
treffen. Dabei bleibt es bei der schon bisher angenommenen Verteilung der Darle-
gungslast, wonach unterhalb des Schwellenwerts die Genehmigungsbehorde fur die
Moglichkeit derartiger Auswirkungen darlegungspflichtig ist, wahrend bei Betrieben
oberhalb dieser GroRe der Bauantragsteller die Darlegungslast fur das Fehlen sol-
cher Auswirkungen tragt.

Hinsichtlich des nunmehr stark eingeschrankten Agglomerationsverbotes hat das
Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg in seinem Schreiben vom 14.06.2006 an
die Arbeitsgemeinschaft der Regionalverbande ausgefuhrt:

"Davon unberuhrt bleibt die Befugnis der Regionalplanung, raumordnerisch begrin-
dete Festlegungen zur Verhinderung von Agglomerationen unabhangig vom Anwen-
dungsbereich des § 11 Abs. 3 BauNVO zu treffen."




