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VORLAGE

DER OBEREN LANDESPLANUNGSBEHORDE
AN DIE REGIONALVERSAMMLUNG

Regionalplanerische Steuerung des groRflachigen Einzelhandels im Bereich
der Grundversorgung

l. Vorbemerkung

Mit der Drucksache Nr. 88 vom 15.10.2010 wurde in Mittelhessen die regionalplanerische
Bewertung grol¥flachiger Einzelhandelsvorhaben im Bereich der Grundversorgung,
insbesondere im Bereich Lebensmittel, konkretisiert. Die Gegeniberstellung der Kaufkraft in
der betroffenen Kommune und der Verkaufsflachen der Markte unter Einbeziehung der
jeweiligen konzernspezifischen Umsatze wurde darin als zentraler MaR3stab festgelegt.
Zudem wurden das Vorgehen bei Kaufkraftliberschreitungen und die in
Zielabweichungsverfahren einzubeziehenden Aspekte beschrieben.

Nach Uber vier Jahren der Anwendung dieser Drucksache kann aus Sicht der Oberen
Landesplanungsbehérde folgendes festgestellt werden:

Die Anwendung dieser auch im Internet einsehbaren Drucksache tragt entscheidend zur
Verlasslichkeit, Gleichbehandlung und Transparenz bei der Bewertung von groRflachigen
Einzelhandelsvorhaben im Lebensmittelbereich bei.

Gleichzeitig sensibilisiert die Gegenuberstellung von Kaufkraft und geplanten weiteren
Verkaufsflachen alle Beteiligten hinsichtlich méglicher Folgen insbesondere fur
Lebensmittelmarkte in innerértlichen Lagen oder in Nachbarkommunen mit geringerer
Einwohnerzahl.

Die Verkaufsflachenexpansion, inshesondere in nicht integrierten Lagen, wurde damit
gebremst.

Allerdings ist auch festzustellen, dass in Mittelhessen im Bereich Einzelhandel deutlich mehr
Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt werden als in Nord- oder Stidhessen.

Zweck dieser Aktualisierung der Drucksache Nr. 88 ist es, die Umsetzung noch transparenter
darzulegen, die Zielsetzungen zur Starkung von Stadt- bzw. Ortskernen und zur
Gewahrleistung eines Lebensmittelversorgers in jeder Kommune herauszuarbeiten sowie
nicht raumbedeutsame Vorhaben zu bestimmen. Entsprechend wird der Textteil um zwei
Prufschemata ergénzt.



Il. Zielsetzung

Entsprechend den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Mittelhessen 2010 soll
insbesondere die wohnungsnahe Grundversorgung in zumutbarer Erreichbarkeit auch fir
immobile Bevdélkerungsschichten gesichert werden. Damit sind nicht nur die immer
zahlreicheren alteren Menschen gemeint, sondern auch Kinder und Jugendliche sowie
Erwachsene, die kein (Zweit-) Auto besitzen. Folglich sollten Lebensmittelmérkte in mdglichst
allen Kommunen und gréReren Ortsteilen vorhanden sein und stadtebaulich integriert liegen,
damit sie von mdglichst vielen Einwohnern fulaufig erreicht werden kénnen.

Im Lebensmitteleinzelhandel ist jedoch weiterhin zu beobachten, dass die Verkaufsflachen
der einzelnen Markte zunehmen. Begriindet wird dies u. a. mit breiteren Gangen und
niedrigeren Regalen (insbesondere Discounter), aber auch mit der erforderlichen Ausweitung
der Sortimente (insbesondere Vollsortimenter). Dabei sind Verkaufsflachenerweiterungen
bzw. Neuansiedlungen von Markten in Randlagen oder Gewerbegebieten i. d. R. leichter zu
realisieren als in innerértlichen Lagen (Flachenverflugbarkeit, Kosten, Konflikte mit
Anwohnern wegen des Verkehrs u. a.). Gleichzeitig werden kleinere Markte in Ortsteilen oder
einwohnerschwacheren Kommunen geschlossen.

Diese Trends sollen durch eine regionalplanerische Steuerung abgebremst werden. Dabei ist
zu berlicksichtigen, dass die Ziele der Regionalplanung Uberwiegend liber neue
Bauleitplanungen und fir groRRflachige Einzelhandelsvorhaben (ab 800 m? Verkaufsflache)
greifen kénnen. Dagegen kénnen z. B. in Mischgebieten kleinere Markte, Drogerien u. a.
Uber eine Baugenehmigung realisiert werden. Im sogenannten unbeplanten Innenbereich
kénnen Uber § 34 BauGB bei entsprechender ndherer Umgebung auch groRflachige
Vorhaben u. U. eine Baugenehmigung erhalten. Auch die im RPM 2010 enthaltene Regelung
zu Agglomerationen (mehrere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, die zusammen
Auswirkungen eines gro3flachigen Betriebs entfalten kénnen) findet sich so nicht in der
Baunutzungsverordnung, greift also im Rahmen der Baugenehmigung ggf. nicht. Folglich
liegt es in all diesen Fallen primar in der Verantwortung der Kommunen z. B. Uber eine
geeignete Bauleitplanung die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandel zu steuern. Bei
im Beteiligungsverfahren befindlichen Bebauungspldnen wirkt die Obere
Landesplanungsbehérde nicht nur in Gewerbegebieten sondern auch in aus
raumordnerischer Sicht flr Einzelhandel ungeeigneten Mischgebieten auf die Festsetzung
eines Einzelhandelsausschlusses hin. Eine gezielte Steuerung des Einzelhandles kann
folglich am besten in Kooperation von Kommunen, der Oberer Landesplanungsbehérde und
der Regionalversammlung gelingen.

lll. Regionalplanerische Bewertung groflachiger Einzelhandelsvorhaben im Bereich
der Grundversorgung

1. Die folgenden Ausfilhrungen gelten fur Markte mit dem Hauptsortiment im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel- und Getrankemarkte). Das
siedlungsstrukturelle und das stadtebauliche Integrationsgebot sind entsprechend
den Vorgaben des Regionalplans Mittelhessen 2010 (RPM 2010) zu beachten.

2. Zur Beurteilung des Zentralitadtsgebots, des Kongruenzgebots und des
Beeintrachtigungsverbots wird weiterhin die einwohnerbezogene Kaufkraft der
Kommune der Summe der vorhandenen und geplanten Verkaufsflachen mit den
jeweiligen marktspezifischen Flachenproduktivitaten gegenilibergestellt. Bei groen




Stadten kann bei Vorhaben, die entsprechend der VerkaufsflachengréRe priméar der
Nahversorgung dienen, auch der betroffene Stadtteil zu Grunde gelegt werden. Bei
Einkaufsbeziehungen, die nicht mit den kommunalen Grenzen Ubereinstimmen,
kénnen die betroffenen Kommunen Vereinbarungen zur Zuordnung der Kaufkraft
treffen. Besonderheiten in den jeweiligen Kommunen, wie hohe Einpendlerzahlen
oder Bedeutung fur den Tourismus, werden zunachst nicht bei der
einwohnerbezogenen Kaufkraft einbezogen, kénnen aber im Rahmen von
Zielabweichungsverfahren beriicksichtigt werden.

. Gemal RPM 2010 sind in zentralen Ortsteilen von Grundzentren ausnahmsweise

grof¥fidchige Lebensmitteimérkte zuldssig, wenn diese zur Grundversorgung
erforderlich sind und daflr ausreichende Kaufkraft zur Verfligung steht
(Zentralitdtsgebot). Sofern die Kaufkraftbindung nach Realisierung des Vorhabens

unter 130% liegt, kann dieses Ziel als gewahrt angesehen werden.

. Entsprechend dem Kongruenzgebot soll sichergestellt werden, dass alle Kommunen
in ihrem jeweils eigenen Versorgungsbereich die Versorgung mit Glitern des
taglichen Bedarfs (Lebensmittel) wahrnehmen kénnen. Weder benachbarte
Grundzentren, noch Mittel- oder Oberzentren dirfen diese Versorgungsfunktion
beeintrachtigen. Liegt ein Vorhaben am Ortsrand, ist davon auszugehen, dass
insbesondere die hier angrenzenden Kommunen davon am starksten betroffen sind.
Daher ist bereits ab einer Kaufkraftbindung von 110% eine mégliche Beeintrachtigung
der Nachbarkommune zu priifen. Dies gilt insbesondere fur nicht-integrierte
Standorte, an denen sich bereits mehrere Betriebe i.S. einer Agglomeration befinden.
Liegt ein Vorhaben zentral im Innenbereich, kann von einer Verteilung der
Auswirkungen auf mehrere Kommunen ausgegangen werden. Hier kann bei
plausibler Begriindung eine Kaufkraftausschépfung bis 130% mit dem
Kongruenzgebot vereinbar sein.

. Das im RPM 2010 verankerte Beeintrachtigungsverbot schitzt die Funktionsfahigkeit
.integrierter Geschaftszentren®, insbesondere sofern hier stadtebauliche
Sanierungsmaflnahmen stattgefunden haben. Es gilt also fir integrierte
Versorgungslagen. Bevorzugt schutzwiirdig sind dabei Lagen, in denen éffentliche
Einrichtungen, Dienstleistungen, Gastronomie und Einzelhandel in enger baulicher
und funktioneller Verbindung angesiedelt sind (Stadt-/Ortskerne, zentrale
Versorgungsbereiche). Fihrt ein Vorhaben zu einer Kaufkraftbindung von tiber 110%,
ist zu prufen, ob derartige Lagen erheblich betroffen sein kénnen.

. Die GesamtgroRe der geplanten bzw. durch eine Erweiterung entstehenden

Verkaufsflache ist bei der Beurteilung zu berlicksichtigen. Entspricht diese in etwa
derjenigen der Markte in benachbarten schutzwiirdigen Lagen, kann von geringeren
Auswirkungen ausgegangen werden als bei der Neuansiedlung / Erweiterung eines
Marktes, der auf Grund deutlich groRerer Verkaufsflachen geeignet ist, Kunden auch
aus einem gréReren Einzugsgebiet anzuziehen.

. Zusammenfassend wird eine Kaufkraftbindung bis 110% damit im Sinne einer

Vermutungsregelung als aus raumordnerischer Sicht nicht erheblich eingestuft. Bei
einer Kaufkraftbindung zwischen 110% und 130% ist (weiterhin) eine
Einzelfallprufung erforderlich. Ab einer Kaufkraftbindung von tber 130% ist
ausschliel3lich bei Vorhaben, die der Starkung eines Stadt-/Ortskerns bzw. eines
zentralen Versorgungsbereichs dienen oder die den Erhalt bzw. die Realisierung des
einzigen Lebensmittelmarktes in der Kommune bzw. im Stadtteil einer groRen Stadt
bezwecken, die Zulassung einer Zielabweichung denkbar, vgl. Priifschema A.



8. Bestimmte, geringfligige Erweiterungen kdnnen als nicht raumbedeutsam beurteilt
werden. Liegt die Kaufkraftbindung unter 110%, kann die Obere
Landesplanungsbehdérde die geringfluigige Erweiterung von Mérkten, die im direkten
Anschluss an Wohngebiete in Gewerbeflachen bzw. in Vorranggebieten Industrie und
Gewerbe Bestand liegen, als nicht raumbedeutsam bewerten und damit von einem
Zielabweichungsverfahren absehen. Dient ein Vorhaben der Starkung eines Stadt-
/Ortskerns bzw. eines zentralen Versorgungsbereichs kénnen ebenfalls geringflgige
Bestandserweiterungen in einem plausiblen zeitlichen Turnus, auch bei einer
Kaufkraftbindung von bis zu 130 %, als nicht raumbedeutsam bewertet werden. Dabei
entscheidet die Obere Landesplanungsbehérde einzelfallbezogen tber die
Geringfugigkeit unter Anwendung des Prifschemas B.

IV. Begriindung / Erlauterung












Prifschema A*:

groR¥flachiger EH-Vorhaben der Grundversorgung

Neuansiedlung/Verlagerung/raumbedeutsame Erweiterung

Lage im zentralen Ortsteil?

nein

lja

Lage in einem VRG Siedlung
Bestand oder Planung?

nein

l,-a

Stadtebaulich integriert?

nein

lja

Erzielte KK-Bindung nein
<110 %
ja
/ja

Vorhaben
entspricht den
Zielen der RO

Erzielte KK-Bindung
<130 %

l o

nein

Starkung Stadt-/
Ortskern bzw. zVB
+
Offensichtliche
Wabhrung von
Kongruenzgebot/
Beeintrachtigungs-
verbot?

nein

Zielabweichung

ja

Starkung Stadt-/
Ortskern bzw. zZvVB?

nein

Anlage zur DS 77a
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Einziger
Lebensmittelmarkt
der Kommune/des

Stadstteils einer
groRen Stadt?

nein

* redaktionell geandert am 25.10.2015




Prifschema B:

Erweiterung grof3flachiger EH-Vorhaben der Grundversorgung
Raumbedeutsam *Ja oder Nein?

Markt seit Langerem
unveréndert?

lja

Erweiterung im Verhaltnis zur
Gesamtverkaufsflache
geringfugig?

lja

Erzielte KK-Bindung
<110%?

lja

Standort in VRG Siedlung B/P
oder VRG IuG/GE im
unmittelbaren Anschluss an
Siedlungslage?

\l/ nein

Prifschema A

x
/

nein

Priufschema A

nein

nein

Starkung Stadt-/ Ortskern bzw.
zentraler Versorgungsbereich?

Erweiterung
nicht
raumbedeutsam

ja

Anlage zur DS 77a
vom 28.05.2015

nein

Erzielte KK-Bindung
< 130%7?

ja



