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Agenda

= Einfihrung
= LROP-Anderungsverfahren 2013-2017

m Bindungswirkung des LROP fur raumbedeutsame
Einzelhandelsvorhaben

= Inhalte des LROP
— Definition Einzelhandelsgrol3projekt

— Vorstellung der einzelnen Ge- und Verbote nebst
Ausnahmeregelungen
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Welcher Zweck wird mit der Steuerung
des grol3flachigen Einzelhandels verfolgt?

m Versorgung der Bevolkerung mit einem vielfaltigen
Angebot an Waren und Dienstleistungen des
Einzelhandels in zumutbarer Entfernung vom Wohnort als
Teil der flachendeckenden Versorgungsstrukturen

m Erhalt und Entwicklung von Innenstadten und ortlichen
Zentren als zentrale Versorgungsbereiche

m Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
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Steuerungsbedarf — Handel im Wandel

m Einzelhandel unterliegt erheblichen raumrelevanten
marktwirtschaftlichen Veranderungsprozessen und
bewirkt tief greifende Umgestaltung der raumlichen
Siedlungs- und Versorgungsstrukturen

m Trend zu grofReren Verkaufsflachen und Ausrichtung auf
Einkauf mit Pkw

m zugleich Ausdinnung des Standortnetzes und langere
Anfahrtswege

m Gefahr schlechterer Erreichbarkeit inshesondere im
landlichen Raum fur ,autofreie” Bevolkerung
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J Niedersachsen

Betriebe des Lebensmittel-Einzelhandels in Niedersachsen nach GroRe
60,0%

50,0%
40,0%

30,0%

20,0%
- I I
0,0% .

bis 800m? 801-1000m? 1001-1200m? Uber 1200m?

" Alle Einzelhandelsbetriebe Stand 1.12.2015 M Neu erdffnet seit 1.1.011

Quelle: TradeDimensions, eigene Darstellung |
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Bsp. Standortanforderungen
fur einen REWE-Supermarkt

Standortanforderungen:
e Verkaufsflachen bis 3.000 gm

[ ]

Stddte und Gemeinden mit min. 5.000 Einwohnern und Einzugsgebiete von mind. 10.000 Einwohnern

L]

Nahversorgungs-, Geschafts-, Einkaufs- oder Fachmarktzentren sowie City- und Stadtteillagen

[ ]

Lauf- und Sichtlagen zu Hauptverkehrsachsen mit guter Anbindung

[ ]

Ausreichend Parkpldtze bei Fahrstandorten

Bestehende oder neue Ladenflichen

[ ]

Quelle: https://immobilien.rewe.de/expansion/
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Ausgangsuberlegungen zur LROP-
Fortschreibung

m Anliegen einerseits an der Versorgungsfunktion der
Zentralen Orte festzuhalten

= Anliegen andererseits, auch eine moglichst
flachendeckende Nahversorgung — d.h. auch auf3erhalb
der Zentralen Orte — zu gewahrleisten und zu verbessern

m Anforderungen der Rechtsprechung, rechtsverbindlich nur
durch hinreichend bestimmte Regelungen steuern zu
konnen

m Vereinbarkeit mit EU-Wettbewerbsrecht
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Ausgangsuberlegungen Il

m (altes) Kongruenzgebot durch Rechtsprechung fur
unwirksam erklart (mangelnde Bestimmtheit)

» Wiederherstellung mit klareren Berechnungsvorgaben

m Lockerung des Integrationsgebotes

» Mdglichkeit zur Ansiedlung von raumbedeutsamen grol3flachigen
Betrieben auch aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen

» Vorgaben zu Sortimenten (Begrenzung auf periodische
Sortimente = Lebensmittel und Drogeriewaren)

» Vorgaben zur standortlichen Steuerung (,nicht tberall®)

m Prazisierung von ,wohnortbezogener Nahversorgung”
» Was ist ,uberwiegend fuldlaufig”?
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Ausgangsuberlegungen Il

= Mehr Flexibilitat im Bereich Lebensmittelversorgung
aul3erhalb Zentraler Orte erforderlich

» Moglichkeit zur Ansiedlung von raumbedeutsamen
groldflachigen Betrieben auch aul3erhalb der Zentralen
Orte

» Vorgaben zu Sortimenten (Begrenzung auf periodische
Sortimente = Lebensmittel und Drogeriewaren)

» Vorgaben zur standortlichen Steuerung (,nicht tberall®)
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LROP- Anderungsverfahren 2013 - 2017

= Beginn im Aug. 2013 mit Planungsabsichten
m Entwurf 2014, dazu ca. 8000 Stellungnahmen

= Uberarbeiteter Entwurf 2015 u.a. mit neuen Regelungen
zu den Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

m Januar 2017 Kabinettsbeschluss

m 16.2.2017 Verkindung

im GVBI Niedersichsisches
Gesetz- und Verordnungsblatt

71. Jahrgang Ausgegeben in Hannover am 16. Februar 2017 Nummer 3

5321
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Bindungswirkung des LROP in Bezug auf die
Steuerung des grofdflachigen Einzelhandels

= Bindungswirkung in aller Regel nur fur 6ffentliche Stellen

— Bindung der Trager der Regionalplanung bei der Aufstellung der
Regionalen Raumordnungsprogramme (§ 4 Abs. 1 ROG)

— Bindung der Gemeinden als Trager der Bauleitplanung bei der
Aufstellung von Flachennutzungsplanen oder Bebauungsplanen

(§ 4 Abs. 1 ROG i.V.m. § 1 Abs. 4 BauGB ,Die Bauleitplane sind
den Zielen der Raumordnung anzupassen.”)

m Fazit: LROP setzt hier vorrangig einen Rahmen fir
nachfolgende Planungsebenen, insb. die kommunale
Bauleitplanung
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Arten von Einzelhandelsvorhaben

» Raumbedeutsame Einzelhandelsbetriebe
(,EinzelhandelsgroRprojekte*)

» Steuerung durch die Raumordnung

» Planungen flr solche Projekte nur entsprechend der Regelungen
des LROP und des jeweiligen RROP

= Nicht raumbedeutsame Einzelhandelsbetriebe
— z.B. Einzelhandelsbetriebe unter 800 m2 Verkaufsflache
» keine Steuerung durch die Raumordnung
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Einzelhandelsgrol3projekte im Sinne des LROP

m Einkaufszentren und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
gemafl § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 BauNVO

m Hersteller-Direktverkaufszentren
= Agglomerationen

,mehrere selbstandige, ggf. jeweils fur sich nicht grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert
angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von
denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame
Auswirkungen wie von einem Einzelhandelsgrof3projekt
ausgehen oder ausgehen konnen”

> Mit LROP-Anderung 2017 auch in der Verordnung selbst
so aufgefuhrt |
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Keine Einzelhandelsgrol3projekte
Im Sinne des LROP

= Vorhaben mit bis zu 800 m2 Verkaufsflache

m Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung: mehr als
50% des Umsatzes wird mit Kaufkraft aus dem

fuldlaufigen Einzugsbereich erzielt (10 Min., max. 700-
1000m)

m Betriebe, fir die konkret die Regelvermutung des § 11
Abs. 3 BauNVO widerlegt wurde
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Grundprinzipien

m Konzentrationsgebot (2.3 Ziffer 04)

m Integrationsgebot (2.3 Ziffer 05) einschlief3lich Regelung
Zu zentrenrelevanten Randsortimenten (2.3 Ziffer 06)

m Kongruenzgebot (2.3 Ziffer 03)
(in alter Fassung 2012 vom OVG Luneburg fur unwirksam
erklart, neu geregelt im LROP 2017)

m Beeintrachtigungsverbot (2.3 Ziffer 08)
m Abstimmungsgebot (2.3 Ziffer 07)
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Ausnahmeregelungen

m FOC Luneburger Heide (2.3 Ziffer 09)
als Ausnahme vom Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot
und Integrationsgebot

= Neu: Standorte mit herausgehobener Bedeutung flr die
Nahversorgung (2.3 Ziffer 10)
als Ausnahme vom Kongruenzgebot, Konzentrations-
gebot, Integrationsgebot

= Neu: Ausnahme vom Integrationsgebot flr Lebensmittel-
und Drogeriewaren in Zentralen Orten (zentrales
Siedlungsgebiet) (2.3 Ziffer 05 Satz 3)
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1. Konzentrationsgebot

m Grundprinzip: Einzelhandelsgrol3projekte nur in Zentralen
Orten

m Zweck: Bundelung der Angebote fir Daseinsvorsorge an
Zentralen Orten zur Erzielung vielfaltiger positiver
Synergieeffekte

m Hintergrund: Jeder Zentrale Ort hat einen
Versorgungsauftrag fur einen tber ihn hinausgehenden
Raum

m Zentrale Orte werden als ,zentrale Siedlungsgebiete” im
RROP raumlich konkretisiert

= Neu: Ausnahmeregelung fur Standorte mit
herausgehobener Bedeutung fur die Nahversorgung
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Schema Konzentrationsgebot

[ zentrales Siedlungsgebiet

7/} Weitere Siedlungsgebiete
[ ] Gemeindegebiet
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2. Integrationsgebot

m Grundprinzip: Einzelhandelsgrof3projekte mit
zentrenrelevantem Kernsortiment nur in stadtebaulich
Integrierten Lagen

m Zweck: Erhalt und Starkung attraktiver und
funktionsfahiger Innenstadte und Ortsmitten

m Stadtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP
korrespondieren mit zentralen Versorgungsbereichen
nach BauGB

m Standorte kdnnen stadtebaulich integriert sein, wenn sie
sich raumlich-funktional an einen ZVB ,anschmiegen”
(OVG Luneburg)




Raumordnung & Landesplanung Niedersachsen

Schema Integrationsgebot

Zentrales Siedlungsgebiet

Stadtebaulich integrierte Lage

Weitere Siedlungsgebiete

JNE L

Gemeindegebiet
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Neu: Ausnahme vom Integrationsgebot

m bel Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment (90% periodische Sortimente)

= wenn Ansiedlung in stadtebaulich integrierten Lagen aus
stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden nicht
moglich ist, insb.
— zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen
— der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild
— aus verkehrlichen Grinden

= an Standorten im raumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung

m Stadtebauliche Konzeption erforderlich
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3. Kongruenzgebot

Grundprinzip

m Jeder Zentrale Ort hat einen Versorgungsauftrag fur einen
tber ihn hinausgehenden Raum
(in Bezug auf Einzelhandel: Kongruenzraum)

m Das Einzugsgebiet eines neuen
Einzelhandelsgrof3projektes soll dem Kongruenzraum des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen
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Kongruenzgebot: Zweck

= Verhinderung Uberdimensionierter Vorhaben: Umséatze
eines geplanten Einzelhandelsgrol3projektes sollen nicht
In einem deutlichen Missverhaltnis zur vor Ort
vorhandenen Kaufkraft stehen

m Schutz der Zentralen Orte vor einem Abzug tbermafig
hoher Kaufkraftanteile durch neue Einzelhandelsgrol3-
projekte in anderen Zentralen Orten

m Sicherung der Tragfahigkeitsvoraussetzungen von
Einzelhandelsgrof3projekten in allen Zentralen Orten

m Vorsorge-orientierte Wirkung im Vorfeld schadlicher
Auswirkungen




Raumordnung & Landesplanung Niedersachsen

Kongruenzgebot allgemein

= Neu: Begriff ,,Kongruenzraum®
(Bezugsraum fur das Kongruenzgebot, ausschlief3lich auf
Einzelhandelsversorgung bezogen)

m Schwellenwert von 30%
(wesentliche Uberschreitung des Kongruenzraumes ist gegeben,
wenn mehr als 30% des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von
aul3erhalb erzielt wirde)
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Kongruenzgebot: Anwendung 30 % Regel
Standort des EGP

Einzugsgebiet
des Vorhabens

Zentraler Ort

Kongruenz-

raum  ~___

- Max 30 % des
--------------- Vorhabenumsatzes darf
mit Kaufkraft aus diesen

Raumen erzielt werden
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Kongruenzgebot

Differenzierte Regelungen und Bindungswirkungen fur

m Grundzentren
— Kongruenzraum ist Stadt-/(Samt-)Gemeindegebiet
— Ziel der Raumordnung

m Mittel- und Oberzentren in Bezug auf grundzentralen
Versorgungsauftrag (periodische Sortimente)

— Kongruenzraum ist Stadt-/Gemeindegebiet

— Ziel der Raumordnung
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Mal3geblicher Kongruenzraum fur neue
Einzelhandelsgrof3projekte in MZ / OZ

Zentraler Ort MZ / OZ

Stadt- / Gemeindegebiet =
Grundzentraler
Kongruenzraum far
periodische Sortimente

< Mittel- bzw. Oberz.(.antraler
Kongruenzraum fur
aperiodische Sortimente
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m Mittel- und Oberzentren in Bezug auf mittel- und
oberzentralen Versorgungsauftrag (aperiodische
Sortimente)

— Erreichbarkeitsrdaume (Anhang 7) sind entfallen
— Kongruenzgebot im LROP nur Grundsatz der Raumordnung

— Bestimmung des mal3geblichen Kongruenzraums durch die untere
Landesplanungsbehorde

— Trager der Regionalplanung konnen fir ihren Planungsraum den
Kongruenzraum auch im RROP festlegen (auch als Ziel der
Raumordnung)
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4. Beeintrachtigungsverbot

m Zweck: Verhinderung schadlicher Auswirkungen von
neuen Einzelhandelsgrol3projekten im Sinne einer
,Gefahrenabwehr*

= Nicht beeintrachtigt werden durfen die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte
sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevodlkerung
(Schutzobjekte)

= 10% Umsatzumverteilung als Anhalt
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5. Abstimmungsgebot

m Zweck: frihzeitige raumordnerische Abstimmung neuer
Einzelhandelsgrol3projekte im regionalen bzw.
Uberregionalen Rahmen

= Prufung neuer Einzelhandelsgrof3projekte hinsichtlich
Umfang und raumlicher Lage auf ihre Raumvertraglichkeit
durch untere Landesplanungsbehdorde

m Fruhzeitige Mitteilung der Gemeinde Uber
raumbedeutsame Planungen, Mallhahmen und Vorhaben
(damit auch tber Planungen flr ein neues
Einzelhandelsgrol3projekt) gemafl §16 Abs. 2 NROG
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Nahversorgung

m Ziel: moglichst flachendeckende verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung

m Grundlage: Differenzierung zwischen

— wohnortbezogener Nahversorgung
(Einzelhandelseinrichtungen, die Uber-
wiegend fuldlaufig erreichbar sind
und daher keine Uberortlichen Aus-
wirkungen haben) und

— Standorten mit herausgehobener Bedeutung
far die Nahversorgung mit Versorgungfunktion#
auch fur benachbarte Ortsteile (auch grol3-
flachige Einzelhandelsangebote mit
Uberdrtlichen Auswirkungen maglich)
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Herausgehobene Nahversorgungsstandorte

m Zweck

— Sicherung einer regional abgestimmten, flachendeckenden
Nahversorgung

— Verzahnung von zentralortlicher Versorgung und Nahversorgung

m Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe:
zwelstufiges Vorgehen

— Trager der Regionalplanung hat Standorte mit herausgehobener
Bedeutung flr die Nahversorgung im RROP festgelegt

— Vorhaben erfullt die weiteren, im LROP genannten
Voraussetzungen

» dann gilt Ausnahme vom Kongruenz-, Konzentrations- und
Integrationsgebot
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Anforderungen an Standorte mit heraus-
gehobener Bedeutung flur die Nahversorgung

m Sie durfen die Funktionsfahigkeit Zentraler Orte nicht
beeintrachtigen (z.B. der Fall, wenn der nachstgelegene
Zentrale Ort schlecht erreichbar ist)

= Sie sollen in das Netz des OPNV eingebunden sein

m Trager der Regionalplanung muss einen zu versorgenden
Bereich festlegen

(2.3 10 Satze 2-4)
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Schema Standort mit herausgehobener
Bedeutung fur die Nahversorgung

Standort mit herausgehobener
Bedeutung fir die Nahversorgung

' 1 Zuversorgender Bereich

Zentrales Siedlungsgebiet

Stadtebaulich integrierte Lage

Weitere Siedlungsgebiete

N =

Gemeindegebiet
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Zulassigkeit von Einzelhandelsgrof3projekten an
herausgehobenen Nahversorgungsstandorten

auf 90% der Verkaufsflache periodische Sortimente
Abstimmungsgebot erfullt
Beeintrachtigungsverbot erfullt

Vorhabensstandort im raumlichen Zusammenhang mit
Ortskern oder Wohnbebauung

m Einzugsgebiet Uberschreitet den zu versorgenden Bereich
nicht

(2.3 10 Satz 1)
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Arbeitshilfe

m Arbeitshilfe des ML geplant

m Ziel: Erlauterung/Orientierung bei der Anwendung der
LROP-Ziele zur Steuerung von Einzelhandels-
grof3projekten, in Erganzung zur LROP-Begrindung

m Zielgruppen: Regionalplanungstrager (RROP-Inhalte),
ULaPIB (Beurteilung von Vorhaben); Stadte/Gemeinden
(Trager der Bauleitplanung); mittelbar auch fir
Planungsburos/Gutachter

m Konkrete Antworten auf konkrete Fragen (ahnlich einer
,FAQ-Liste")

m Nachtrag: Entwurf der Arbeitshilfe veroffentlicht:



http://www.ml.niedersachsen.de/themen/raumordnung_landesplanung/aktuell/raumordnung-und-landesentwicklung-aktuell-101178.html
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!
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