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Vorwort

Die Sicherung und Starkung lebendiger, attraktiver Zentren und Ortskerne gewinnt fiir
Stadte und Gemeinden und ihre Bewohner zunehmend an Bedeutung. Die Innenstadte
und Ortskerne haben vielfaltige Funktionen flir das Zusammenleben: Menschen wohnen
dort, sie arbeiten und kaufen ein, sie gehen in die Apotheke oder zum Arzt, sie treffen
sich. Die Innenstadte und Ortskerne Gbernehmen damit eine Funktion als Marktplatz. Die
Auswirkungen des demografischen Wandels verstarken die Bedeutung funktionierender
Gemeindezentren und guter Versorgungsstrukturen. Geringere finanzielle Spielrdume der
Kommunen machen es erforderlich, noch starker auf Nachhaltigkeit und den Nutzen
offentlicher (und privater) Investitionen flir die Daseinsvorsorge zu achten und diese zu
steuern.

Der Einzelhandel als Frequenzbringer leistet einen besonders wichtigen Beitrag zur
Erflllung der Funktionen von Innenstadten und Ortskernen. In den vergangenen Jahr-
zehnten ist viel Einzelhandel auf der ,Griinen Wiese“ angesiedelt worden. Dadurch sind
die Zentren und die Attraktivitat der Stadte und Gemeinden insgesamt beeintrachtigt
worden — und sie sind weiter gefahrdet. Im Jahr 2006 waren rund 30 % der Ublicherweise
zentrenrelevanten Sortimente in der Region Bremen an nicht integrierten Standorten
angesiedelt. Diese Entwicklung hat zur Folge, dass inzwischen die Zentren und Ortskerne
und damit die Attraktivitat der Stadte und Gemeinden insgesamt gefahrdet sind. Ferner
wurden grol¥flachige Einzelhandelsstandorte mit Angeboten der Nahversorgung losgeldst
von Wohnstandorten geschaffen, wodurch vor allem in landlichen Gegenden Versor-
gungsschwierigkeiten mit Gltern des taglichen Bedarfs entstehen. Konzentrationspro-
zesse im Einzelhandel diinnen die Versorgungsstrukturen weiter aus.

Hinzu kommt, dass der Einzelhandel stetig wachsende Flachenanspriche stellt: Die
Verkaufsflachen der einzelnen Vorhaben steigen und der Konkurrenzdruck im Einzelhan-
del nimmt zu. Stadtebaulich unginstige Ansiedlungen aufgrund einseitiger unterneh-
merischer Argumente des Einzelhandels kénnen Uber lange Zeitrdume negativ auf die
Nahversorgung der Bevélkerung und die Attraktivitat der Ortskerne wirken. Eine nach-
tragliche Korrektur dieser Entwicklung wird fir die Stadte und Gemeinden aufgrund der
wirtschaftlichen und demografischen Rahmenbedingungen kinftig schwieriger.

Prognosen zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung ergeben, dass in der Region Bremen
kaum noch Ansiedlungsspielraum fir den Einzelhandel besteht. Jede Neuansiedlung hat
eine Umverteilung von Kaufkraft und damit eventuell die SchlieBung von Betrieben an
anderer Stelle zur Folge. Die geringen Entwicklungsspielraume sollen kiinftig zur Star-
kung der Innenstadte und Ortskerne und zur Sicherung einer flachendeckenden Nahver-
sorgung genutzt werden. Ob dies gelingt, hangt entscheidend davon ab, inwieweit die
kommunalen Mdglichkeiten zur aktiven rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung genutzt werden. Fir eine langfristige Sicherung der Daseinsvorsorge missen die
Stadte und Gemeinden nach einer gemeinsamen Strategie handeln. Diese Strategie soll
im Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept verabredet werden mit dem Ziel:

Ortskerne und Zentren starken — verbrauchernahe Versorgung sichern!



1 Rahmenbedingungen

1.1 Die Region Bremen

Das Gebiet der Region Bremen im Sinne des Regionalen Zentren- und Einzelhandels-
konzepts umfasst die niedersachsischen Stadte, Gemeinden und Samtgemeinden Achim,
Bassum, Berne, Bruchhausen-Vilsen, Delmenhorst, Détlingen, Ganderkesee, Grasberg,
Hambergen, Harpstedt, Grafschaft Hoya, Kirchlinteln, Lemwerder, Lilienthal, Osterholz-
Scharmbeck, Flecken Ottersberg, Oyten, Ritterhude, Schwanewede, Stuhr, Syke,
Thedinghausen, Twistringen, Verden, Weyhe und Worpswede sowie die Stadtgemeinde
Bremen.
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Stand: 10. Oktober 2012
Abbildung 1: Ubersicht Region Bremen

1.2 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung' anzupassen (BauGB §1 Abs 4).
Diese Ziele sind der kommunalen Bauleitplanung vorgelagert und im Rahmen ihrer Bin-
dungswirkung der Entscheidungsbefugnis der Gemeinden entzogen.

! Ziele der Raumordnung Niedersachsen vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen,
Kapitel 2: Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur.

In Bremen liegen Ziele der Raumordnung noch nicht vor.
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1.3 Zentral6rtliche Funktion?

Die Stadte, Gemeinden und Samtgemeinden in der Region Bremen haben folgende zent-
ralértliche Funktion:
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Abbildung 2: Ubersicht zentralortliche Funktion der Stidte, Gemeinden und Samtgemeinden

2 Vgl. Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (2008) sowie Staatsvertrag zwischen dem
Land Niedersachsen und der Freien Hansestadt Bremen zu einer grenzuberschreitenden Raum-
ordnung und Landesentwicklung (2009).

Stand: 4. Dezember 2013 5



2 Ziele zur regionalen Einzelhandelsentwicklung

Die Region Bremen soll dauerhaft durch eine ausgeglichene regionale Raumentwicklung
als attraktiver Wirtschaftsraum mit hoher Lebens- und Umweltqualitat entwickelt und
erhalten werden. Die Einzelhandelsausstrahlung der Region soll nachhaltig profiliert und
gestarkt werden. Die regionale Einzelhandelsstruktur soll dezentral und konzentriert ent-
wickelt werden. In der Gesamtregion sollen die Wohn-, Arbeits-, Einkaufs-, Versorgungs-
und kulturellen Funktionen der Innenstadte, Zentren und Ortskerne (zentrale Versor-
gungsbereiche) gestiutzt werden. Planungen und MaBnahmen zur Entwicklung der regio-
nalen Einzelhandelsstruktur in der Region Bremen sollen zu nachhaltigen Versor-
gungsstrukturen und zur Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Durch eine aktive regionale
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sollen die Gestaltungsmdoglichkeiten der Stadte
und Gemeinden vor Ort gestarkt werden.

Alle Kommunen in der Region sollen ihre Einzelhandelsfunktion angemessen entwickeln
kénnen. Dazu sollen die zentralen Versorgungsbereiche der Stadte und Gemeinden in der
Region und die Grundversorgung in allen Teilbereichen erhalten und gestéarkt werden.
Vorrang soll die Entwicklung der Innenstadte und Ortskerne haben. In Bremen und in den
niedersachsischen Kommunen sollen durch das Regionale Zentren- und Einzelhandels-
konzept Grundlagen fir vergleichbare Bedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung
geschaffen werden.

Um die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung (im Rahmen der regionalen Raum- und Siedlungsstruktur)

zu sichern und zu starken, sollen EinzelhandelsgroBprojekte und Nahversorgungsprojekte
tber 800 gm im Rahmen des Moderationsverfahrens interkommunal abgestimmt werden.

Begriffsbestimmungen
»EinzelhandelsgroBprojekt*

Der Begriff ,Einzelhandelsgro3projekt‘ umfasst Einkaufszentren und grofflachige Einzel-
handelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie Agglomerationen verschiedener Ein-
zelhandelsbetriebe auch unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (Uber 800 gm Ver-
kaufsflache), die in der Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie ein
Einkaufszentrum oder ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb hervorrufen konnen.

»Nahversorgungsprojekt ab 800 gqm Verkaufsflache“

Der Begriff ,Nahversorgungsprojekt ab 800 gm Verkaufsflache“ umfasst grof¥flachige
Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, wenn sie nach
Art, Lage oder Umfang nur unwesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO haben kénnen.
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3 Grundlagen zur Steuerung der regionalen
Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung von EinzelhandelsgroBprojekten soll nur an stadtebaulich und funktional
geeigneten Standorten erfolgen und so ausgerichtet werden, dass die zentralen Versor-
gungsbereiche und die verbrauchernahe Grundversorgung langfristig erhalten und ge-
starkt werden. Grundlage fur die Standortbestimmung sind die regionale Sortimentsliste
und das regionale Standortkonzept.

3.1 Regionale Sortimentsliste

Mit der regionalen Sortimentsliste soll eine Grundlage fiir die Einstufung der Zentren-
relevanz von EinzelhandelsgroBprojekten in der Region geschaffen werden. Dazu ist es
erforderlich, die Einzelhandelssortimente, die fir die Starkung der Innenstédte und Orts-
kerne von Bedeutung sind, genauer zu bestimmen.

Kinftig soll fir die regionale Abstimmung neuer EinzelhandelgroBprojekte regionsweit
eine einheitliche Sortimentsliste zugrunde gelegt werden, um gemeinsame Beurteilungs-
kriterien und einen gleichartigen Umgang mit Ansiedlungsinteressen zu gewdhrleisten.
Der Kriterienkatalog flr die Zuordnung der Sortimente zur regionalen Sortimentsliste ist
dem Anhang beigefligt (vgl. Anlage A).

In der regionalen Sortimentsliste werden die Einzelhandelssortimente folgendermaBen
unterschieden:

= Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch eine hohe Ausstrahlungskraft
aus und bilden die Grundlage fir die Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit der
Innenstadte und Ortskerne (,zentrale Versorgungsbereiche der Region®).

= Innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente werden Waren des téglichen Be-
darfs, die von groBen Bevdlkerungsteilen regelmaBig und in kurzen Zeit-
abstanden gekauft werden, als nahversorgungsrelevante Sortimente bestimmt.

= Nicht zentrenrelevante Sortimente definieren planungsrechtlich ein Waren-
angebot, das grundsétzlich auch auBerhalb der jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiche angesiedelt werden kann, ohne deren Entwicklung negativ zu
beeinflussen.

Damit die Sortimentsliste als planungsrechtliche Grundlage firr die Bauleitplanung
wirksam werden kann, verpflichten sich alle Stédte und Gemeinden eigene, lokale
Sortimentslisten zu verabschieden. Eine Grundlage dafir soll die regionale Sortimentsliste
sein. Da die regionalen Ziele im Hinblick auf die stadtebauliche Entwicklung der Zentren
auch kommunale Ziele sind, durften i.d.R. die lokalen Sortimentslisten weitgehend
identisch mit der regionalen Sortimentsliste sein. Bei Abweichungen der lokalen von der
regionalen Sortimentsliste oder Fehlen einer lokalen Sortimentsliste wird fiir die regionale
Beurteilung und Abstimmung klnftiger Vorhaben die regionale Sortimentsliste oder die
Sortimentsliste betroffener benachbarter Kommunen zugrunde gelegt, wenn das jeweils
relevante Sortiment in der regionalen oder einer benachbarten Sortimentsliste als zentren-
relevant eingestuft ist. Fir die Beurteilung méglicher Auswirkungen innerhalb der Ansied-



lungskommune ist jeweils allein die lokale Sortimentsliste maBgeblich. Die Kommunen
geben ihre lokalen Sortimentslisten dem Kommunalverbund bekannt.

3.2 Regionales Standortkonzept

Das Standortkonzept gilt nur fir EinzelhandelsgroBprojekte. Es soll als abgestimmter
Rahmen fur Ansiedlungen und als Grundlage fir die Moderation dieser Einzelhandelspro-
jekte genutzt werden.

Mit dem Standortkonzept sollen sogenannte Positivbereiche flr die Einzelhandelsentwick-
lung festgelegt werden. An Standorten auBerhalb der Positivbereiche soll kein groB-
flachiger Einzelhandel entwickelt werden.

Im Standortkonzept werden drei Standorttypen fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung
nach einheitlichen Kriterien definiert:

Standorttyp 1: ,Zentraler Versorgungsbereich der Region®

Standorttyp 2: ,Standort zur Nahversorgung*®

Standorttyp 3: ,Erganzungsstandort fir nicht zentrenrelevante Einzelhandels-
groBprojekte”.

Diesen Standorttypen werden im Folgenden jeweils die Einzelhandelssortimente und
GrdBenordnungen zugeordnet, die an diesen Standorten angesiedelt werden kénnen. Fir
die Einzelhandelsentwicklung und kiinftige Ansiedlungen von EinzelhandelsgroBprojekten
weisen die Standorte in den Stadten und Gemeinden unterschiedliche Versorgungs-
funktionen auf. Die Versorgungsfunktion wird durch die raumordnerischen Vorgaben
bestimmit.

Die regionale Abstimmung von GréBenordnung und Warensortiment von Einzelhandels-
projekten sowie von Randsortimenten regelt das Moderationsverfahren (vgl. Kapitel 4).

3.2.1 Regionale Standorttypen und zulassige Kernsortimente von
Einzelhandelsprojekten

Entsprechend der Zielsetzung des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts defi-
niert das Standortkonzept folgende Standorttypen:

3.2.1.1 Standorttyp 1: ,Zentraler Versorgungsbereich der Region*

Als ,zentraler Versorgungsbereich der Region® werden regional abgestimmte Einzel-
handelsinnenstadte, Einzelhandelsortskerne und in Bremen zusétzlich Einzelhandels-
stadtteilzentren bezeichnet.? Die ,zentralen Versorgungsbereiche der Region* sollen ein

% Jede Gemeinde hat mindestens einen ,zentralen Versorgungsbereich der Region®. In einigen
Gemeinden ist der Einzelhandelsortskern und damit ,zentrale Versorgungsbereich der Region* ein
Nahversorgungszentrum. Aufgrund der értlichen Gegebenheiten dient der Einzelhandelsortskern in
diesen Fallen noch nicht einer gemeindeweiten Versorgung. Er soll allerdings eine Versorgungs-
funktion im regionalen Versorgungsnetz erflllen und zur Starkung der raumplanerischen Funktio-
nen des Ortes beitragen.
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regionales Versorgungsnetz mit hierarchisch abgestuften Versorgungsfunktionen bilden.
Im Sinne einer regionalen Strategie der dezentralen Konzentration sollen die Stédte und
Gemeinden in der Gesamtregion die Einzelhandelsfunktion ihrer Innenstadte und Orts-

kerne (in Bremen auch Stadtteilzentren) entsprechend ihrer Versorgungsfunktion sichern

und starken.

Im abgestimmten ,zentralen Versorgungsbereich der Region® sind grundsatzlich alle
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente zuléssig.

Die abgestimmten ,zentralen Versorgungsbereiche der Region® sind in Anlage B
dargestellt. Die Stadte und Gemeinden sollen die ,zentralen Versorgungsbereiche der
Region® als stadtebauliche Planungsgrundlage einschlieBlich ihrer raumlichen Abgren-
zung sowie funktionalen Aufgabenzuweisung im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und
der hierzu ergangenen Rechtsprechung bestimmen. Die Abgrenzungen in Anlage B
gelten als regional abgestimmt. AbschlieBend bedarf dies der kommunalpolitischen Be-
schlussfassung. Die von Stadten und Gemeinden raumlich abgegrenzten und beschlos-
senen ,zentralen Versorgungsbereiche der Region® genielden gemaf Baugesetzbuch und
somit auch in der regionalen Abstimmung neuer EinzelhandelsgroBprojekte einen beson-
deren Schutzstatus. Sie sind eine wichtige baurechtliche Grundlage, um die Einzel-

handelsentwicklung im Rahmen der Bauleitplanung steuern zu kénnen.

Tabelle 1: Versorgungsfunktion ,Zentrale Versorgungsbereiche der Region*

Zentrenhierarchie

Lage und
Versorgungsfunktion

Innenstadt- oder Orts-

zentrum, in Bremen auch

Stadtteilzentrum

Einzugsbereich

Zentrenrelevante
Einzelhandels-
groBprojekte

Nahversorgungs-
relevante Einzel-
handelsgroB-
projekte

Oberzentrum

Hauptgeschéftsbereich,
Lokale und regionale
Bedeutung;

Bedarfsguiter aller
Sortimentsgruppen

Einzugsbereich
gesamtes Stadtge-
biet und sonstiger
Verflechtungs-
bereich

Einzugsbereich
gesamtes
Stadtgebiet

Mittelzentrum

Hauptgeschaftsbereich,

Lokale und regionale
Bedeutung;

Bedarfsguter aller
Sortimentsgruppen

Einzugsbereich
gesamtes Stadtge-
biet und sonstiger
Verflechtungs-
bereich

Einzugsbereich
gesamtes Stadt-
bzw. Gemeindege-
biet, in Bremen
gesamter Stadtteil

Grundzentrum

Hauptgeschaftsbereich,
Lokale Bedeutung;

Einzugsbereich
Stadt- bzw. Ge-
meindegebiet*

Einzugsbereich
gesamtes Stadt-
bzw. Gemeindege-

Bedarfsguter des allgemei-

nen taglichen Grundbedarfs biet, in Bremen

gesamter Stadtteil

* In den Gemeinden mit mehreren ,zentralen Versorgungsbereichen der Region® (in Bremen auch
Stadtteilzentren) wird jedem zentralen Versorgungsbereich ein Teil des Gemeindegebiets zuge-
ordnet.



Begriffsbestimmung ,,zentraler Versorgungsbereich*

.Zentrale Versorgungsbereiche® der Stadte und Gemeinden (vgl. BVerwG, Urteil vom
17.12.2009, - 4 C 2/08 -) im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der hierzu
ergangenen ober- und héchstrichterlichen Rechtsprechung sind die zentralen Einkaufs-
und ggf. auch Dienstleistungsbereiche.

.Zentrale Versorgungsbereiche® sind nach der hierzu ergangenen hdchstrichterlichen
Rechtsprechung gekennzeichnet durch eine raumlich konzentrierte Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben, zumeist erganzt durch Dienstleistungsnutzungen, die eine
Versorgungsfunktion fir einen Einzugsbereich von stadtebaulichem Gewicht und folglich
uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus erflllen. Der Begriff ,zentral® ist dabei nicht
geografisch, sondern funktional zu verstehen. Wichtig fur die Qualifizierung ,zentraler
Versorgungsbereiche® ist auch, dass diese eine integrierte Lage aufweisen, mithin nicht
nur mit dem PKW ginstig zu erreichen sind.

Voraussetzung fir die Abgrenzung der Nahversorgungszentren ist dagegen ein vielfalti-
ges Angebot im Bereich Nahversorgung, in der Regel ergdnzende einzelhandelsnahe
Dienstleistungen, eine integrierte Lage, mithin nicht nur mit dem PKW glinstig zu
erreichen, sowie eine Wirkung Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus. Die Nahver-
sorgungszentren genieBen in der regionalen Abstimmung neuer Einzelhandelsvorhaben
ebenfalls einen besonderen Schutzstatus nach § 2 Abs. 2 BauGB.

.Nach Sinn und Zweck des § 34 Abs. 3 BauGB kdnnen zentrale Versorgungsbereiche
sowohl einen umfassenden als auch einen auf einen bestimmten 6rtlich begrenzten
Einzugsbereich beschréankten Versorgungsbedarf abdecken. Ein zentraler Versorgungs-
bereich setzt keinen Ubergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der
auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6értlich begrenzten Einzugsbereichs
zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem
Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich
lebenden Bevdlkerung. Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen gewissen,
Uber seine eigenen Grenzen hinaus reichenden raumlichen Einzugsbereich mit stédte-
baulichem Gewicht haben und damit Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken.
Ob dies der Fall ist, hangt wiederum von Struktur und GréBe der Gemeinde ab. Zutref-
fend geht das Oberverwaltungsgericht auch davon aus, dass ein zentraler Versorgungs-
bereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB eine integrierte Lage voraussetzt. Isolierte Standorte
mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keinen zentralen Versorgungsbereich, auch
wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfligen und eine beachtliche Versorgungs-
funktion erflllen mégen.” (Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 17.12.2009, 4 C
2.08, Absatz 9)
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3.2.1.2 Standorttyp 2: ,,Standort zur Nahversorgung“

Als ,Standort zur Nahversorgung“ werden Einzelhandelsstandorte bezeichnet, die aul3er-
halb der ,zentralen Versorgungsbereiche der Region® liegen und einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung der Standortkommune dienen. Regionales Ziel ist es,
gleichwertige Lebensbedingungen zu erhalten oder zu schaffen. Dazu sollen nahversor-
gungsrelevante Guter méglichst wohnortnah verfligbar sein.

Einzugsbereiche von Nahversorgungsprojekten tber 800 gm Verkaufsflache missen auf
die Versorgung der Standortkommune ausgerichtet sein. Nahversorgungsprojekte tber
800 gm sollen sich nicht negativ auf vorhandene oder geplante Versorgungsstrukturen in
Nachbarkommunen oder in der Standortkommune auswirken. Fir diesen Standorttyp sind
zugleich drei Kriterien maBgeblich:

= Das Kernsortiment ist nahversorgungsrelevant (mindestens 90 % der Verkaufs-
flache weisen nahversorgungsrelevante Sortimente auf) und

= der Standort des Nahversorgungsprojekts weist eine integrierte Lage auf und

= das Einzugsgebiet des Nahversorgungsprojekts liegt innerhalb der
Ansiedlungskommune. Uberschreitet das Einzugsgebiet die Gemeinde-/ Stadt-
grenze (mehr als 10 % des Umsatzes werden mit Kaufkraft von jenseits der
Gemeinde-/Stadtgrenze erzielt), besteht ein erhdhter Abstimmungs- und Recht-
fertigungsbedarf.

An ,Standorten zur Nahversorgung® sind nahversorgungsrelevante Sortimente zulassig.



Tabelle 2: Versorgungsfunktion ,,Standort zur Nahversorgung“

Nahversor- Funktion Lagekriterien Einzugsbe- Stadtebauliche
gungstyp reich Grundlagen
Nahversor- Zentrumsfunktion zur Stadtebaulich Einzugs- kommunales
gungszentrum Sicherstellung einer integrierte Lage, bereich Nahversor-
(Sonstiger funktionsgerechten raumlich abgrenz- | Stadt- oder | gungskonzept
Zentraler Nahversorgung barer Bereich, Ortsteil
Versorgungs- Bedeutung fiir einzelne | Umfasst neben
bereich) Stadt-/Ortsbereiche, Einzelhandels-
auch tber den unmittel- | betrieben auch
baren Nahbereich hinaus | Dienstleistungs-
Ansiedlung von betriebe und sons-
tige Nutzungen,
nahversorgungsrelevan- . '
. Anbindung fuBlau-
ten Sortimenten ) - .
fig und OPNV, far
nicht motorisierte
Kunden gut
erreichbar
Wohnort- Funktional und stadte- stadtebaulich Uberwiegend | Keine
bezogener baulich kein Zentren- integrierte Lage, fuBlaufiger
Nahversor- charakter Wohnortbezug Einzugs-
gungsstandort Bedeutung fir bereich
umliegende Wohn- umliegender
gebiete/ Nahbereich Wohngebiete
Ansiedlung von nahver-
sorgungsrelevanten
Sortimenten

Die Stadte und Gemeinden kénnen zur Sicherstellung eines gebundelten und konzen-
trierten Nahversorgungsangebots im Rahmen der kommunalen Planung (kommunale

Einzelhandelskonzepte) Nahversorgungszentren® von &rtlicher Bedeutung als sonstige
zentrale Versorgungsbereiche festlegen (vgl. S. 10, Begriffsbestimmung).

Zur Sicherstellung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung ist es erforderlich,
dass Nahversorgungsnutzungen auch an solchen Standorten vorgehalten werden kén-
nen, die nicht oder noch nicht den Anforderungen des Rechtsbegriffs ,zentraler Versor-
gungsbereich® gentigen. Der Typus eines der wohnungsnahen Versorgung dienenden

Einzelhandelsbetriebs kann haufig nicht mehr allein anhand der GroBflachigkeit bestimmt
werden (BVerwG 4 C 10.04 vom 24.11.2005). Auch oberhalb der Regelgrenze der GroB-
flachigkeit ist es méglich, dass solche Einzelhandelsbetriebe nur unwesentliche raumord-
nerische und stadtebauliche Auswirkungen verursachen. Daflir sind laut § 11 Abs. 3 Satz
4 BauNVO bei der Priifung insbesondere die Gliederung und GréBe der Gemeinde und

® In einigen Gemeinden, deren Einzelhandelsortskern im zentralen Ort den Status eines Nahver-
sorgungszentrums hat, werden diese Nahversorgungszentren dem Standorttyp 1 ,zentraler
Versorgungsbereich der Region“ zugeordnet.
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ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das
Warenangebot des Betriebs zu bertcksichtigen.

Einzelhandelsprojekte zur wohnortbezogenen Nahversorgung sollen Wohngebieten raum-
lich funktional direkt zugeordnet werden. Sie sollen somit einen Gberwiegend fuBlaufigen
oder je nach Siedlungsdichte und -struktur im Einzelfall ggf. auch per Fahrrad erreichba-
ren Einzugsbereich aufweisen und so eine ortsteilbezogene Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (vor allem Lebensmittel und Drogeriewaren) auch fur die in
der Mobilitat eingeschrankten Bevodlkerungsgruppen sichern. Einzelhandelsbetriebe der
Nahversorgung haben nur unwesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO.

An wohnortbezogenen Nahversorgungsstandorten dient ein Einzelhandelsvorhaben dann
der Nahversorgung, wenn zusatzlich zu den oben genannten Kriterien

= das Einzelhandelsvorhaben funktional und stadtebaulich einer angrenzenden
oder umgebenden Wohnbebauung zugeordnet ist und

= sein Umsatz Uberwiegend aus einem Einzugsgebiet erzielt wird, aus dem das
Vorhaben zu FuB (fuBlaufiges Einzugsgebiet in der Regel maximal Radius 1 km
Luftlinie) und ggf. auch per Fahrrad (Fahrrad-Einzugsgebiet in der Regel
maximal Radius 2 km Luftlinie) aufgesucht werden kann und

= sein Umsatz nur einen Teil der sortimentsbezogenen Kaufkraft abschdpft
(Kaufkraftabschépfung im fuBlaufigen Einzugsgebiet bis maximal 50 % der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft®).

Die Ausgestaltung der gemeindlichen Nahversorgungsstrukturen ist Aufgabe der Stadte
und Gemeinden. Dazu wird den Stadten und Gemeinden empfohlen, im kommunalen
Einzelhandelskonzept die gemeindlichen Nahversorgungsstandorte in integrierter Lage
insbesondere Nahversorgungszentren zu bestimmen und ihnen die Versorgungsfunktion
sowie das Einzugsgebiet innerhalb der Kommune zuzuordnen.

3.2.1.3 Standorttyp 3: ,,Erganzungsstandort fur nicht zentrenrelevante
EinzelhandelsgroRBprojekte*

Als ,Erganzungsstandort fir nicht zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte” werden
Standorte bezeichnet, die auRerhalb der ,zentralen Versorgungsbereiche der Region*
liegen und von den Stadten und Gemeinden (in Einzelhandelskonzepten) zur Ansiedlung
von EinzelhandelsgroBprojekten mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten bestimmt
werden.

Entwicklungen dieses Standorttyps sollen so ausgerichtet werden, dass sie die Sicherung
und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung nicht beein-
trachtigen.

® Ublich und fiir stadtische Gebiete angemessen ist eine maximal 35%ige sortimentsspezifische
Kaufkraftabschépfung, da der Grundbedarf Giblicherweise in mehreren Einzelhandelsbetrieben
gedeckt wird. In diinner besiedelten Gebieten mit Licken in den Versorgungsstrukturen kann eine
maximal 50%ige sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung begriindet sein.



Tabelle 3: Versorgungsfunktion ,,Erganzungsstandort fiir nicht zentrenrelevante
EinzelhandelsgroBprojekte*

Ergédnzungsstandort

Funktion

Einzugsgebiet

Oberzentrum

Erganzungsstandort fur nicht
zentrenrelevante Einzelhandels-
groBprojekte

Lokale und regionale Bedeutung;
Ansiedlung nicht zentrenrelevan-
ter Sortimentsgruppen

gesamtes Stadtgebiet und
sonstiger Verflechtungsbereich

Mittelzentrum

Erganzungsstandort fur nicht
zentrenrelevante Einzelhandels-
groBprojekte

Lokale und regionale Bedeutung;
Ansiedlung nicht zentrenrelevan-
ter Sortimentsgruppen

gesamtes Stadt- bzw. Gemeinde-
gebiet und ggf. sonstiger Verflech-
tungsbereich

Grundzentrum

Erganzungsstandort fur nicht
zentrenrelevante Einzelhandels-
groBprojekte

Lokale Bedeutung;

Ansiedlung nicht zentrenrelevan-
ter Sortimentsgruppen des allge-
meinen taglichen Grundbedarfs

gesamtes Stadt- bzw. Gemeinde-
gebiet

Die ,Erganzungsstandorte fir nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte” sind in

Niedersachsen gemaB Raumordnung auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lage

7

an verkehrlich gut erreichbaren Standorten® nur innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes® zuldssig. Durch eine Konzentration nicht zentrenrelevanter Angebote an Ergén-

’ Stadtebaulich integrierte Lagen stehen im engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Sie verfiigen
Uber ein vielfaltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen,
haben einen wesentlichen fuBlaufigen Einzugsbereich und sind in das OPNV-Netz eingebunden.
Von Bedeutung ist auch ein attraktives Parkmanagement fir den individuellen Verkehr.

® Die gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes umfasst auch einen Anschluss an den

OPNV.

° Dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP) zufolge ist der Begriff
,zentrale Siedlungsgebiete” mit dem § 2 Grundsatz Nr. 6 des Niedersachsischen Gesetzes tber
Raumordnung und Landesplanung (NROG) eingefihrt. Laut NROG soll die Entwicklung, Sicherung
und Verbesserung der Grundstrukturen der Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in
der Regel auf die zentralen Siedlungsgebiete in den Gemeinden ausgerichtet werden. Dadurch
sollen leistungsfahige Zentrale Orte gesichert und entwickelt und die Voraussetzungen fiir ein
ausgeglichenes, abgestuftes und tragfahiges Netz der stadtischen und gemeindlichen Grundstruk-

turen geschaffen werden.

Zentrale Orte sind in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit den Gemein-
den rdumlich als zentrale Siedlungsgebiete festzulegen.
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zungsstandorten kénnen die Einzelhandelsausstrahlung gestarkt und Nutzungskonflikte
verringert werden. Dies gilt insbesondere fir Kommunen mit einer tbergemeindlichen
Versorgungsfunktion und einem gréBeren Ansiedlungsdruck, also den Ober- und Mittel-
zentren. Diesen Stadten und Gemeinden wird daher empfohlen, die nicht zentren-
relevanten EinzelhandelsgroBprojekte raumlich zu bindeln, auf wenige Standorte zu
konzentrieren und dazu bei Bedarf in der kommunalen Planung/im kommunalen Einzel-
handelskonzept Ergdnzungsstandorte festzulegen und regional abzustimmen. In Bremen
und in Delmenhorst sind die Ergédnzungsstandorte bereits im jeweiligen kommunalen
Einzelhandelskonzept festgelegt.

3.2.2 Regionale Ansiedlungsregeln

Zusammenfassend gelten fir die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten folgende
Ansiedlungsregeln:

Tabelle 4: Ansiedlungsregeln

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
Ansiedlungsregel 1 sollen ausschlieBlich in ,zentralen Versorgungsbereichen der Region®
angesiedelt werden.

Nahversorgungsprojekte ber 800 gm Verkaufsflache sollen in den
.zentralen Versorgungsbereichen der Region® angesiedelt werden.
AuBerhalb kénnen sie an ,Standorten zur Nahversorgung® angesiedelt
werden.

Ansiedlungsregel 2

EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sollen in den ,zentralen Versorgungsbereichen der Region® sowie
an ,Erganzungsstandorten fur nicht zentrenrelevante Einzelhandels-
groRprojekte“ sowie bei Bedarf an regional abzustimmenden Einzel-
standorten innerhalb der zentralen Siedlungsgebiete angesiedelt
werden.

Ansiedlungsregel 3

Die regionale Vertraglichkeit der Dimension, des Warensortiments und der Rand-
sortimente von EinzelhandelsgroBprojekten werden im Rahmen des Moderations-
verfahrens gepruft und regional abgestimmt (vgl. Kapitel 4).

3.3 Sonstiger groBflachiger Einzelhandelsstandort im Bestand

Als ,sonstiger grofl¥flachiger Einzelhandelsstandort im Bestand“ werden vorhandene

Einzelhandelsstandorte bezeichnet, die nicht unter die Standorttypen 1 bis 3 fallen, da sie
= entweder auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes liegen oder

= einen Verkaufsflachenumfang aufweisen, der nicht der zentral6rtlichen Funktion
des Standortes entspricht oder

= EinzelhandelsgroBprojekte mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
umfassen, die erheblich Uber die Gemeinde hinaus wirken.



Ferner werden vorhandene Einzelhandelsstandorte als ,sonstiger gro3flachiger Einzel-
handelsstandort im Bestand® bezeichnet, wenn sie Einzelhandelsgrof3projekte mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten oder erheblichen zentrenrelevanten Randsortimenten
umfassen, es sei denn, sie sind als Erganzungsstandort festgelegt worden.

Fur die ,sonstigen grof¥flachigen Einzelhandelsstandorte im Bestand” werden vom
Kommunalverbund mit den Gemeinden und Stadten im Rahmen der Umsetzung des
regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts intern rdumliche Abgrenzungen
abgestimmt und zusammengestellt.

Veranderungen von ,sonstigen gro¥flachigen Einzelhandelsstandorten im Bestand® sind
im Sinne des regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts dann mdglich, wenn sie die
Ziele des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts férdern und dazu beitragen,
bestehende negative Auswirkungen zu verringern. So ist z. B. bei Lage auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche die Nutzungsanderung von zentrenrelevanten in nicht
zentrenrelevante Sortimente mdéglich. Weiteres regelt das Moderationsverfahren (vgl.
Kapitel 4).

3.4 Standorte mit bestehendem Planungsrecht

Die rechtsverbindlichen Bebauungspléane nach § 30 BauGB erméglichen teilweise Einzel-
handelsgroBprojekte, die nicht mit dem hier dargestellten Standortkonzept tbereinstim-
men. Entsprechendes gilt im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Im Rahmen
der Umsetzung des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts sollen diese
Bebauungsplane sowie die betroffenen unbeplanten Innenbereiche an das Standort-
konzept angepasst werden. Dadurch sollen Entwicklungen, die die zentralen Versor-
gungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung schwachen,
vermieden werden. Mit einer solchen Anpassung bzw. Uberplanung soll auch verhindert
werden, dass brachgefallene Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
von Einzelhandelsanbietern mit zentrenrelevanten Sortimenten nachgenutzt werden.

Bei derartigen EinzelhandelsgroBprojekten, fur die bereits ein bauaufsichtliches
Zulassungsverfahren eingeleitet worden ist und die auf der Grundlage des geltenden
Planungsrechts genehmigungsféhig sind, fordert der Kommunalverbund die Ansiedlungs-
gemeinde auf zu priifen, einen Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
fassen, um von den Plansicherungsinstrumenten (§§ 14 ff. BauGB) Gebrauch zu machen.

3.5 Standorte mit bestehendem Baurecht

Bestehende, ausgenutzte Baurechte genieBBen in der Regel Bestandsschutz. Werden
Einzelhandelsnutzungen aufgegeben, muss einzelfallbezogen entschieden werden, wann
aufgrund der Dauer der Nutzungsunterbrechung die Baugenehmigung erloschen ist. Bei
der Umsetzung des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts sollen diese
Standorte ebenfalls an das Standortkonzept angepasst bzw. Gberplant werden.

3.6 Lokale Einzelhandelskonzepte

Eine wesentliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung in der Region bilden die
Einzelhandelskonzepte der Stadte und Gemeinden. Sie kénnen die Wirkung und Umset-
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zung des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts férdern. Daher verpflichten
sich alle Stadte und Gemeinden, zeitnah lokale Einzelhandelskonzepte fir das Gesamt-
gemeindegebiet zu erstellen oder anzupassen und regional abzustimmen. Fir Grund-
zentren mit weniger als 20.000 Einwohnern ist es ausreichend, wenn ein solches
kommunales Einzelhandelskonzept spatestens dann vorliegt, wenn

= die Ansiedlung eines EinzelhandelsgroBprojekts oder Nahversorgungsprojekts
tber 800 gm Verkaufsflache oder

= entsprechende Ansiedlungsplanungen anstehen.
Bei der Erstellung der lokalen Einzelhandelskonzepte ist Folgendes zu berlcksichtigen:
= Festlegung von
o Lokaler Sortimentsliste
o Abgrenzung ,zentraler Versorgungsbereich der Region®

o bei Bedarf: Festlegung von ,Standorten zur Nahversorgung“ und ggf. Ab-
grenzung von Nahversorgungszentren als sonstige zentrale Versorgungs-
bereiche von 6rtlicher Bedeutung

o bei Bedarf: Abgrenzung ,Erganzungsstandorte flr nicht zentrenrelevante
EinzelhandelsgroRprojekte”

o falls vorhanden: Abgrenzung ,sonstiger grof¥flachiger Einzelhandels-
standorte im Bestand*

= Einbindung des Kommunalverbunds; eine frihzeitige Einbindung von Nachbar-
kommunen und des jeweils zustandigen Landkreises wird empfohlen

=  Abstimmung des kommunalen Einzelhandelskonzepts im Rahmen eines
Beteiligungsverfahrens in entsprechender Anwendung des § 2 Abs. 2 BauGB
mit den Nachbarkommunen, dem jeweils zustandigen Landkreis und dem
Kommunalverbund

= Beschluss des lokalen Einzelhandelskonzepts als stadtebauliches
Entwicklungskonzept geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Den Stadten und Gemeinden wird empfohlen, sich bei der Erstellung von lokalen Einzel-
handelskonzepten an den Begriffsbestimmungen des Regionalen Zentren- und Einzel-
handelskonzepts zu orientieren.



4 Moderationsverfahren IMAGE' - Regionale Abstimmung von
EinzelhandelsgroBprojekten und groBflachigen
Einzelhandelsstandorten

Das Moderationsverfahren gilt fir alle Ansiedlungen von EinzelhandelsgroBprojekten
sowie Nahversorgungsprojekten tUber 800 gm Verkaufsflache. Ein Ziel ist dabei, regional
unbedenkliche Einzelhandelsprojekte méglichst friihzeitig zu erkennen und eine zlgige
regionale Abstimmung herbeizufthren.

Mit dem Moderationsverfahren sollen die Umsetzung des Regionalen Zentren- und
Einzelhandelskonzepts sowie eine aktive Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch
die Stadte und Gemeinden sowie die Landkreise unterstiitzt werden. Die regionale
Abstimmung von Vorhaben soll beschleunigt, interkommunale Ansiedlungskonflikte ver-
ringert und die Planungs- und Investitionssicherheit in den Kommunen geférdert werden.

Das Moderationsverfahren soll den planungs- und baurechtlichen Verfahren vorgeschaltet
werden.

Auch die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten innerhalb eines bestehenden
Planungsrechts wird moderiert. Ergibt sich innerhalb des Moderationsverfahrens, dass
eine Verhinderung des Einzelhandelsvorhabens mit den Mitteln des Planungsrechts Ent-
schadigungsanspriiche nach sich zieht, ist dieses bereits in der Prifphase in das Ver-
fahren einzubeziehen. Entschadigungsanspriiche sind bei der Empfehlung des Moderati-
onsausschusses zu bericksichtigen.

Im Moderationsverfahren werden alle EinzelhandelsgroBprojekte sowie Nahversorgungs-
projekte Gber 800 gm Verkaufsflache auf ihre Vereinbarkeit mit dem Regionalen Zentren-
und Einzelhandelskonzept geprft. Fir jeden Standorttyp sind im Regionalen Zentren-
und Einzelhandelskonzept, angelehnt an die zentral6rtliche Versorgungsfunktion und
Einwohnerzahl, Aufgreifschwellen und Prifkriterien festgelegt worden. Weitere Kriterien
fur die Moderation sind im Einzelfall die Reichweite des Verflechtungsbereichs, der bereits
vorhandene Einzelhandelsbesatz und Entwicklungserfordernisse der Ansiedlungs-
kommune.

Die Ergebnisse des Moderationsverfahrens sollen in die stadtebauliche Abwagungsent-
scheidung eingestellt und weiteren Planungen in den Kommunen zugrunde gelegt wer-
den.

1% Interkommunale Moderation von Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen Einzelhandels
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Begriffsbestimmung ,,Verkaufsflache“

Als ,Verkaufsflache® gilt der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf
abgewickelt wird und der dem Kunden zugéanglich ist (einschlieBlich Kassenzonen,
Einpackzone, Standflachen fir Warentrager, Gange, Windfang, Stellflachen fir
Einrichtungsgegenstande, Treppen innerhalb der Verkaufsraume). Zu der ,Verkaufs-
flache® zahlen auch Freiflachen, die nicht nur vortiibergehend fir Verkaufszwecke genutzt
werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen. In die ,Verkaufsflache*
einzubeziehen sind mithin alle Flachen, die vom Kunden betreten werden kénnen oder
die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschéftspersonal - einsehen,
aber aus hygienischen und anderen Grinden nicht betreten darf. Dabei kommt es nicht
auf den Standort der Kassen an, so dass auch der Bereich, in den die Kunden nach der
Bezahlung der Waren gelangen, einzubeziehen ist. Nicht zur ,Verkaufsflache“ gehdren
dagegen die reinen Lagerflachen und abgetrennte Bereiche, in denen beispielsweise die
Waren zubereitet und portioniert werden. Auch Testflachen zum Ausprobieren der Waren
als Teil des Verkaufsvorgangs zahlen zu den Verkaufsflachen




Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen

4.1 Moderation - Ablaufschema

Meldung
EinzelhandelsgroBprojekt und Nahversorgungsprojekte iiber 800gm Verkaufsflache

e Beginn: Vor Durchfiihrung der planungs- und baurechtlichen Verfahren
e Beteiligte: Ansiedlungskommune, Regionale Raumordnung, Kommunalverbund

-

Priifung Deckung mit Standortkonzept & Priifung Aufgreifschwellen

Meldephase

e Beginn: in der Regel 10 Tage nach Eingang der Meldung

o Beteiligte: Ansiedlungskommune, Kommunalverbund, Regionale Raumordnung (bei
Nahversorgungsprojekten bis 1.500gm Verkaufsfliche); Information der potentiell
betroffenen Kommunen und Handelskammer/ Industrie- und Handelskammern

Erstbewertung

Prifphase

Zweitbewertung

Ausfuhrliche Abstimmung mit Ansiedlungskommune & Heranziehung weiterer
Grundlagen (z.B. lokale Einzelhandels- / Nahversorgungskonzepte)

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

Handelskammern, bei Bedarf Betéiligung

oder

Abbildung 3: Moderationsablauf

20 Anlage zum Raumplanerischen Vertrag
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4.2 Verfahrensbeteiligte

Verfahrensbeteiligte sind neben der Ansiedlungsgemeinde alle anderen Stadte und
Gemeinden sowie die Landkreise im Bereich des Regionalen Zentren- und Einzelhan-
delskonzepts, die nach Lage, GréBe und Sortiment des neuen Vorhabens potenziell von
den Auswirkungen betroffen sind, auBerdem ein Moderationsausschuss.

Der Moderationsausschuss moderiert das Vorhaben und ist in der Sache allein zusténdig
fur die Bewertung des Vorhabens und die Vorbereitung der Inhalte von Empfehlungen.
Der Moderationsausschuss umfasst ein Mitglied des Vorstands (mindestens), die
Geschaftsfuhrung des Kommunalverbunds, eine/n Vertreter/in der jeweils zustéandigen
Industrie- und Handelskammer und eine/n Vertreter/in des jeweils zustandigen Landkrei-
ses.

Alle anderen Beteiligten kdnnen im Rahmen des Verfahrens Meinungen und Standpunkte
zum Vorhaben abgeben. Die Argumente flieBen in die Bewertung ein.

Uber die Ergebnisse der Priifphase werden potenziell betroffene Stadte, Gemeinden,
Landkreise und Industrie- und Handelskammern informiert. In der Moderationsphase und
bei Bedarf auch schon in der Prifphase werden sie beteiligt. Auf Grund dieser Einbezie-
hung weiterer Beteiligter kbnnen im Rahmen der Moderation bereits viele Fragen, die in
einem formellen Beteiligungsverfahren ohnehin gestellt wirden, beantwortet werden.

Trager des Moderationsverfahrens ist der Kommunalverbund.

4.3 Verfahrensablauf und Kommunikation

Der Kommunalverbund gestaltet den Verfahrensablauf. Er Gbermittelt den Teilnehmern
der Zweitbewertung und der Moderationsphase den Verfahrensverlauf, bei Bedarf
Stellungnahmen und Zwischenergebnisse sowie das Endergebnis in schriftlicher Form
und gewébhrleistet die Transparenz des Verfahrens fir alle Beteiligten.

In der Moderationsphase werden direkte Abstimmungsgesprache gefihrt. Die Zweit-
bewertung kann auch ausschlieBlich schriftlich erfolgen.

Der Kommunalverbund, vertreten durch die Geschaftsfihrung, teilt das Ergebnis
(Stellungnahme mit Empfehlungen) der Zweitbewertung der Ansiedlungskommune
schriftlich mit.

Die Moderationsphase wird mit einer Stellungnahme des Kommunalverbunds mit
Empfehlungen des Moderationsausschusses abgeschlossen. Der Kommunalverbund,
vertreten durch ein Mitglied des vertretungsberechtigten Vorstands, teilt das Ergebnis der
Moderationsphase der Ansiedlungskommune und allen Moderationsbeteiligten mit.

4.4 Inhalte der Moderation

4.4.1 Meldephase

Die Ansiedlungskommunen melden an den Kommunalverbund alle Vorhaben und
Planungen, die EinzelhandelsgroBprojekte oder Nahversorgungsprojekte Gber 800 gm
Verkaufsflache betreffen. Soweit einem Landkreis ein Ansiedlungsvorhaben in seinem



Gebiet bekannt wird, bei dem die Ansiedlungskommune in der Region Bremen liegt, aber
nicht Vertragspartnerin des raumplanerischen Vertrages ist, meldet dieser die entspre-
chende Planung an den Kommunalverbund. MaBgeblich ist jeweils die Verkaufsflachen-
gréBe des Gesamtvorhabens und nicht nur die einer etwaigen Erweiterung. Eine Uber-
sicht der Meldeunterlagen stellt der Kommunalverbund zusammen.

4.4.2 Prufphase

Der Kommunalverbund gleicht als Trager des Moderationsverfahrens in der Prifphase die
Einzelhandelsprojekte hinsichtlich ihrer grundséatzlichen Vereinbarkeit mit dem Regionalen
Zentren- und Einzelhandelskonzept fir die Region Bremen ab.

Die Erstbewertung von Nahversorgungsprojekten bis 1.500 gm flhrt die zustéandige
Raumordnungsbehérde durch und meldet das Ergebnis an den Kommunalverbund.

Die Prifphase gliedert sich in eine Erstbewertung und bei Bedarf in eine Zweitbewertung.

4.4.2.1 Erstbewertung

EinzelhandelsgroBprojekte werden in der Erstbewertung zunéchst geprift, ob sie dem
Standortkonzept des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts grundsatzlich
entsprechen. Im Moderationsverfahren wird abhangig von der Ausrichtung im Kernsorti-
ment zwischen Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten, mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten sowie mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterschieden. Als Grund-
lage dient auch die regionale Sortimentslist (vgl. Anlage A).

Ist das Vorhaben aufgrund seiner Lage gemaB Standortkonzept generell zulassig, erfolgt
eine Prufung der standortgerechten Dimension anhand von Aufgreifschwellen.

Tabelle 5: Erstbewertung groBflachiger Vorhaben

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und

. . Sonstige zen- Nicht zentren-
Standorttyp bzw. Einzel- Genussmittel/ 9 €
trenrelevante relevante
handelsstandorte nahversorgungs- . .
Sortimente Sortimente
relevant
Zentrale Versorgungsberei-
+ + +

che der Region

Standorte zur Nahversorgung + - -

Erganzungsstandorte fir nicht
zentrenrelevante Einzelhan- - - +
delsgroBprojekte*

Sonstige groBflachige Einzel-
handelsstandorte im Bestand

+ = zuldssig, wenn standortgerechte Dimension

+/- = unter bestimmten Voraussetzungen zulassig, standortgerechte Dimension
- = nicht zul&ssig

* = innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes gemass Raumordnung
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Aufgreifschwellen der Erstbewertung nach Standorttyp

Mit den Aufgreifschwellen des Moderationsverfahrens werden aus regionaler Betrachtung
Grenzen festgesetzt, deren Uberschreitung erwarten lassen, dass die Dimension eines
Einzelhandelsprojekts regional bedenklich ist."' Die Aufgreifschwellen richten sich nach
der Versorgungsfunktion, also der zentral6rtlichen Einordnung der Stadt/Gemeinde (in
Bremen auch des Stadtteils) und dem Standorttyp, sowie der Einwohnerzahl und den
geplanten Sortimenten. Die Aufgreifschwellen berlcksichtigen auch den Einzugsbereich
der zentralen Versorgungsbereiche. '? Sie wirken nicht als Ausschlussgrenze von
Vorhaben und Planungen.

Werden die Aufgreifschwellen unterschritten, wird das Vorhaben als regional unbedenk-
lich eingestuft und gilt regional als abgestimmt. Werden die Aufgreifschwellen erreicht
oder Uberschritten, wird eine regionale Bedeutung erwartet und die Zweitbewertung
eingeleitet.

Als Ausnahme kénnen vom Kommunalverbund auch Einzelhandelsprojekte unterhalb der
Aufgreifschwellen aufgegriffen werden, wenn eine wesentliche Beeintrachtigung einer
betroffenen Gemeinde zu erwarten ist oder eine Gemeinde oder ein Landkreis dies
beantragt.

! Die Aufgreifschwellen gelten nicht fiir die innergemeindliche Bewertung. Diese ist nicht Gegen-
stand des Moderationsverfahrens.

'2 Dies fihrt letztendlich zu der Staffelung der Aufgreifschwellen zwischen Bremen, Delmenhorst,
Vegesack und den Ubrigen Mittelzentren.



» Standorttyp 1: ,,zentraler Versorgungsbereich der Region*

Tabelle 6: Aufgreifschwellen fiir EinzelhandelsgroBprojekte in ,,zentralen Versorgungsberei-
chen der Region“ mit grund-, mittel- oder oberzentraler Bedeutung

. Nahversorgungs- Sonstige zentren- | Nicht zentren-
Standorte im ,,zentralen . . .
. relevante Sorti- relevante Sorti- relevante Sorti-

Versorgungsbereich der
Reagion® mente qm Ver- mente qm Ver- mente qm Ver-

9 kaufsflache kaufsflache kaufsflache
Innenstadt Bremen - Ober- 5000 20.000 20.000
zentrum
Innenstadt Delmenhorst -
Mittelzentrum mit oberzentra- 4.000 6.000 15.000
ler Teilfunktion Einzelhandel
Vegesack - besonderes
Stadtteilzentrum Bremen- 3.000 3.000 10.000
Nord
Mittelzentrum < 50.000 EW 2.000 2.000 5.000
Grundzentrum > 20.000 EW 2.000 800 2.500
Grundzentrum > 10.000 EW 1.500 800 2.500
Grundzentrum < 10.000 EW 800 800 800

» Standorttyp 2: ,,Standort zur Nahversorgung“

Tabelle 7: Aufgreifschwellen fiir Einzelhandelsprojekte an ,,Standorten zur Nahversorgung“

Standorte zur
Nahversorgung

Nahversor-
gungsrelevante

Sortimente gm
Verkaufsflache

Priifung der Nahversor-
gungsfunktion anhand der
Kriterien des Standorttyps
2 des Standortkonzepts

Sonstige
Sortimente

alle Standorte zur

800-1.500

ausschlieBlich durch die
zustandige Raumordnung

Nahversorgung

ab 1.500

durch den Kommunalver-

bund

maximal 10 % der
Gesamtverkaufs-
flache
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» Standorttyp 3 ,,Erganzungsstandort fiir nicht zentrenrelevante
EinzelhandelsgroBprojekte*

Tabelle 8: Aufgreifschwellen fiir EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten aulerhalb der ,,zentralen Versorgungsbereiche der Region*

- . Nicht zentren-
Ergénzungsstandort fiir nicht

. relevante Zentrenrelevante
zentrenrelevante Einzelhan- . .
delsaroBoroiekte Sortimente gm Ver- Randsortimente
grobpro] kaufsflache
Bremen - Oberzentrum 10.000

Delmenhorst - Mittelzentrum mit
oberzentraler Teilfunktion Einzel- 7.000

handel maximal 10 %,

héchstens jedoch

Mittelzentrum < 50.000 EW 5.000 800 gm der Gesamtver-
kaufsflache

Grundzentrum > 10.000 EW 2.500

Grundzentrum < 10.000 EW 800

Die zentrenrelevanten Randsortimente sind in Niedersachsen geman Raumordnung
maximal bis 10 %, héchstens 800 gm der Gesamtverkaufsflache zulassig. Fir Bremen
gibt es bisher keine raumordnerischen Festlegungen zu Obergrenzen fir zentrenrelevante
Randsortimente. Im ,Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept® der Stadt-
gemeinde Bremen wird eine Begrenzung auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache
und hdchstens 2.500 gm genannt (flr Betriebe ab 8.000 gm Verkaufsflache relevant).
Insgesamt umfassen die Randsortimente definitionsgeman eine untergeordnete Flache
und mussen von ihrer Art dem Kernsortiment branchentypisch zugeordnet sein.



~Sonstiger groRflachiger Einzelhandelsstandort im Bestand“

Alle Entwicklungen an ,sonstigen grof3flachigen Einzelhandelsstandorten im Bestand*
sind Gegenstand einer Moderation. Erstrebenswert ist, dass der betroffene Standort
dberplant wird und im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung am Bestand bzw. am
Ergebnis der Moderation orientierte Verkaufsflachenbeschrankungen vorgesehen werden.

An ,sonstigen grol3flachigen Einzelhandelsstandorten im Bestand® kénnen Einzelhandels-
vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im Rahmen einer inneren

Umstrukturierung bei gleichzeitiger Aufgabe anderer zentrenrelevanter oder nicht zentren-
relevanter Sortimente regional unbedenklich sein. Méglich kdnnen dementsprechend sein

= die Umnutzung zentrenrelevanter in nicht zentrenrelevante Sortimente,

= die Umnutzung nicht zentrenrelevanter in andere nicht zentrenrelevante
Sortimente.

Wird wahrend der Erstbewertung erwartet, dass das Vorhaben regional bedenklich sein
kénnte, fihrt der Kommunalverbund die Zweitbewertung durch.

4.4.2.2 Zweitbewertung

Ziel der Zweitbewertung ist es, durch Abstimmungsgesprache mit der Ansiedlungs-
kommune eine Anpassung des Vorhabens zu erreichen, so dass es als regional
unbedenklich eingestuft werden kann, z.B. durch Anderung der Dimension des Plan-
vorhabens bzw. Anderung des Standortes.

Ergebnis der Zweitbewertung kann auch sein, dass das Vorhaben trotz einer Uber-
schreitung der Aufgreifschwellen als regional unbedenklich eingestuft wird, z.B. bei

= geringflgiger Erweiterung eines bestehenden Betriebs,

= geringfiigiger Uberschreitung der Aufgreifschwellen eines Vorhabens, durch das
die Ansiedlungskommune eine geringe Ausstrahlung eines zentralen Versor-
gungsbereichs zu stérken beabsichtigt,

= Nachweis, dass keine negativen Auswirkungen auf Nachbarkommunen zu
erwarten sind.

Sofern im Rahmen der Zweitbewertung keine Einstufung des Vorhabens als regional
unbedenklich erzielt werden kann, leitet der Kommunalverbund die Moderationsphase ein.

4.4.3 Moderationsphase

Ziel der Moderationsphase ist es, ausfihrlich die Wirkungen des Einzelhandelsprojekts
auf die regionalen Versorgungsstrukturen zu analysieren und regional abzustimmen.

Die Moderationsphase kann die regionale Unbedenklichkeit von Vorhaben ergeben. Oder
sie kann zum Ergebnis flhren, dass ein Vorhaben mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf die regionalen Versorgungsstrukturen erwarten lasst. In diesem Fall wird regional eine
Anpassung oder Ablehnung des Einzelhandelsprojekts formuliert.

Wenn im Moderationsverfahren erheblichere lokale Auswirkungen erkannt werden, die die
Versorgungsfunktion der Ansiedlungskommune, insbesondere ihres zentralen Versor-
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gungsbereichs, nachhaltig schwachen kénnen, kann die Empfehlung um eine
entsprechende Anregung ergénzt werden. Ansonsten sind Auswirkungen von Einzel-
handelsprojekten auf die Ansiedlungskommune selbst nicht Gegenstand der Moderation.

4.5 Vertraglichkeitsgutachten

Bei Bedarf wird ein Gutachter herangezogen. Dies kann in der Moderationsphase
erfolgen, bei Bedarf aber auch bereits im Rahmen der Zweitbewertung. Die Prifung eines
Einzelhandelsprojekts durch einen Gutachter erfolgt in Form eines Vertraglichkeits-
gutachtens geman der im Pflichtenheft formulierten Anforderungen (vgl. Anlage D). Der
Gutachter wird von der Ansiedlungskommune und dem Kommunalverbund in Abstim-
mung mit dem jeweils zusténdigen Landkreis einvernehmlich - und fir jedes Planvor-
haben neu - bestimmt. Zur Beschleunigung der formellen Abstimmungsverfahren sollen
die Praf- und Diskussionsinhalte der Moderationsstufe qualitativ und in ihrer
Bearbeitungstiefe als Teil des im kommunalen Bauleitplanverfahren notwendigen und zu
erarbeitenden Abwagungsmaterials sowie als Teil der fir die raumordnerische Beurteilung
erforderlichen Unterlagen behandelt werden. Das hat den Vorteil, dass kinftig nur ein
einziges Vertraglichkeitsgutachten im Rahmen des Moderationsverfahrens benétigt wird.
Im Bauleitplanverfahren und im Rahmen der Raumordnung ist dann fir die Ansiedlungs-
kommune keine erneute Untersuchung der Vertraglichkeit erforderlich. Weitere Regel-
ungen zur Vergabe und Bearbeitung von Vertraglichkeitsgutachten werden in der Anlage
D ausgefuhrt.

4.6 Regionale Abstimmung von Standortplanungen

Neben EinzelhandelsgroBprojekten sollen auch Veranderungen des Standorttyps
.zentraler Versorgungsbereich der Region“ sowie Entwicklungen am Standorttyp
,=Erganzungsstandort fur nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroRRprojekte“ regional
abgestimmt werden.

Hinweis: Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche értlicher Bedeutung
(Standorttyp 2) werden nicht im Rahmen des Moderationsverfahrens regional abgestimmt.
Dieses soll vielmehr im Rahmen der interkommunalen Abstimmung von lokalen Einzel-
handelskonzepten unter Einbeziehung des Kommunalverbunds erfolgen.

Tabelle 9: Regionale Abstimmung von Standortplanungen

Regionaler Abstimmungsbedarf/

Standort .
Moderation

Zentrale Versorgungsbereiche der Region

(Standorttyp 1) Erweiterungen und Neuplanungen

Erganzungsstandorte fir nicht zentrenrele-
vante EinzelhandelsgroBprojekte (Standort- | Erweiterungen und Neuplanungen

typ 3)




» Erweiterung bestehender oder Schaffung neuer ,,zentraler Versorgungsbereiche
der Region“

Alle Vorhaben und MaBnahmen zur Anderung bestehender oder Schaffung neuer
,zentraler Versorgungsbereiche der Region® (Standorttyp 1) sollen regional abgestimmt
werden. Grundlage fir die regionale Abstimmung ist die Zusammenstellung der Abgren-
zungen der ,zentralen Versorgungsbereiche der Region® im Regionalen Zentren- und
Einzelhandelskonzept in der Anlage B. Die Erweiterung oder Planung eines zentralen
Versorgungsbereichs wird in der Prifphase hinsichtlich folgender Kriterien geprift

= Einhaltung der Lagevoraussetzungen, d. h. stadtebaulich integrierter Bereich,
der unmittelbar an einen bestehenden zentralen Versorgungsbereich anschlieBt,

= Einhaltung der MaBstéablichkeit bei der Dimensionierung des Entwicklungs-
bereichs in Verhéltnis zum bestehenden zentralen Versorgungsbereich,

= begrlindete planerische Zielvorstellungen zur beabsichtigten Erweiterung, auf
Grundlage oder im Rahmen eines verbindlich beschlossenen Rahmenplans und/
oder eines verbindlichen stéadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB,

= (Zuklnftige) funktional-stadtebauliche Anbindung des Entwicklungsbereichs an
den bestehenden zentralen Versorgungsbereich.

Fallt das Ergebnis der Prifung durch den Moderationsausschuss in allen Teilbereichen
positiv aus, wird der zentrale Versorgungsbereich vom Kommunalverbund in entspre-
chender Form in die Anlagen des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts
eingetragen.

Werden ein oder mehrere der o. g. Kriterien nicht eingehalten, leitet der Kommunal-
verbund ein Moderationsverfahren ein.

> Anderung bestehender oder Schaffung neuer ,,Erganzungsstandorte fiir nicht
zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte*

Alle Vorhaben und MaBnahmen zur Erweiterung bestehender oder Schaffung neuer
»=Erganzungsstandorte fir nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte” sollen ge-
samtregional abgestimmt werden. Dies kann auch im Rahmen der gesamtregionalen
Abstimmung von lokalen Einzelhandelskonzepten erfolgen (vgl. Kapitel 3.6).

4.7 Perspektive einer regionalen Einzelhandelssteuerung durch
die Bauleitplanung

Die Steuerung des Einzelhandels ist eine wesentliche Aufgabe der Bauleitplanung. Dies
ergibt sich bereits aus dem Baugesetzbuch (§ 1 BauGB). Ein langfristiges Ziel ist es da-
her, regionale Grundlagen zu schaffen, die eine zukilinftige, von gegenseitigem Vertrauen
gepragte Steuerung des Einzelhandels in der Region durch die Bauleitplanung férdern.
Diese regionalen Grundlagen umfassen die Ziele, Methoden und Verfahren des
Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts einschlieBlich des IMAGE-
Moderationsverfahrens.
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Wenn die regionalen Grundlagen zum integralen Bestandteil der Bauleitplanung werden,
kann ein eigenstéandiges Moderationsverfahren in bestimmten Fallen auf Antrag durch
einen einstimmigen Beschluss des Moderationsausschusses ausgesetzt und eine ent-
sprechende Vereinbarung mit der plangebenden Stadt oder Gemeinde geschlossen
werden. Dadurch kénnen Planungs- und Abstimmungsprozesse vereinfacht und gestarkt
werden. In jedem Fall bleibt die Meldephase des Moderationsverfahrens erhalten.

An die betreffenden Bauleitplane sind hohe Anforderungen zu stellen. Folgende Qualita-
ten missen mindestens erfllt werden:

= Festsetzungen im Einklang mit dem Regionalen Zentren- und Einzelhandels-
konzept von Verkaufsflachenobergrenzen, zuldssigen Sortimenten und
zulassigen Anlagentypen.

= Beteiligung bei der Aufstellung dieser Bebauungsplane (mindestens gem. § 4
Abs. 1 und 2 BauGB) der betroffenen Nachbargemeinden und Nachbarstadte,
des jeweils zustéandigen Landkreises und der betroffenen Nachbarlandkreise,
der Fachverbande des Einzelhandels (IHK und Einzelhandelsverband) und des
Kommunalverbunds.

= Einzelhandelsuntersuchung mit einvernehmlicher Entscheidung Uber die
Vergabe durch den Kommunalverbund, den zustandigen Landkreis und die
plangebende Stadt oder Gemeinde.

= Prifung nach Ablauf von 7 Jahren ab Rechtskraft des Bebauungsplans von der
plangebenden Gemeinde, dem zusténdigen Landkreis und dem Kommunal-
verbund, ob im lokalen und regionalen Interesse eine Plananderung erforderlich
wird.

Nach In-Kraft-Treten des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts soll fir diese
Perspektive der regionalen Einzelhandelssteuerung durch die Bauleitplanung mit Prioritat
ein konkretes Verfahren einschlieBBlich der erforderlichen Kriterien erarbeitet und regional
abgestimmt werden, so dass spatestens zur Evaluierung nach 5 Jahren — mdéglichst
schon frihzeitiger — dieses Verfahren angewendet werden kann. Das Verfahren kann
nach Zustimmung des Regionalbeirates in Kraft treten und ist ggf. Bestandteil der
Evaluation.



5 Trager des Moderationsverfahrens, der Evaluation und der
Fortschreibung

Die Stadte und Gemeinden sowie die Landkreise beauftragen als kommunale Vertrags-
partner den Kommunalverbund als Trager des Moderationsverfahrens.

Die Stadte und Gemeinden sowie die Landkreise beauftragen den Kommunalverbund
Niedersachsen/Bremen e.V. mit der Durchflihrung der Evaluation und Fortschreibung des
Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts.

Damit werden dem Kommunalverbund folgende Aufgaben Ubertragen:

Durchfihrung der Moderation nach den Regeln des Moderationsverfahrens
Dokumentation der Meldungen, Prifungen, Moderationen

Prifung der Umsetzung der Moderationsergebnisse

Bei Bedarf Erstellung von Berichten

Prifung der Umsetzung des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts
und Bericht an die Vertragspartner spatestens nach Ablauf von finf Jahren

Aktualisierung und Fortschreibung bei Bedarf

6 Finanzierung

Die weiteren Regelungen zur Finanzierung werden in der Anlage E ausgefuhrt.
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einschlieBlich Anlagen, 2006 - 2012

Vertragsentwurf und Stellungnahmen zur rechtlichen Prifung der Vorentwiirfe Raumplaneri-
scher Vertrag sowie Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept einschlieBlich Anlagen,
Dr. Bischopink, Baumeister Rechtsanwalte, Minster, 2010 bis 2012
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Anlage A: Regionale Sortimentsliste

1 Ubersicht: Regionale Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(gleichzeitig auch zentrenrelevant)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

(Schnitt-) Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel

Zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken

Blcher

Biromaschinen ohne Computer
Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektrokleingerate

ElektrogroBgerate

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfliimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Optik und Akustik

Sanitatswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehdor
Waffen, Jagdbedarf

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehér
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

Erde, Torf

Fahrrader und Zubehor

(motorisierte) Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser, -gerate

Herde/ Ofen

Installationsmaterial

Kichen (inkl. Einbaugerate)

Mébel (inkl. Biromdobel)

Pflanzen und -geféBe

Rollladen und Markisen

Werkzeuge




2 Kriterien fiur die Zuordnung der Sortimente

Um die Einzelhandelsentwicklung im Sinne einer Starkung der Ortskerne und Zentren
steuern zu kdnnen, missen die zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente
bestimmt werden. Innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente werden die Waren des tagli-
chen Bedarfs, die von groBen Bevdlkerungsteilen regelmaBig und in kurzen Zeitabstanden
gekauft werden, als nahversorgungsrelevante Sortimente bestimmt. Diese nahversorgungs-
relevanten Sortimente kénnen fir eine wohnortbezogene Nahversorgung auch auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche den Wohngebieten raumlich funktional direkt zugeordnet
werden.

Folgende Kriterien wurden flr die Einstufung der Zentrenrelevanz von Sortimenten im
Gutachterbericht zum Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept zugrunde gelegt:

Tabelle 1: Kriterien fiir die Zuordnung der Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente
Zentrenrelevant sind Sortimente, die Nicht zentrenrelevant sind Sortimente, die
= taglich oder wdchentlich oder monatlich = die zentralen Lagen nicht pragen,
nachgefragt werden — kurz- und mittelfris- « auf Grund ihrer GréBe und Beschaffen-
tiger Bedarf, heit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
= eine bestimmte Funktion am Standort er- Pkw-Transports Gberwiegend an nicht in-
fullen — z.B. als Frequenzbringer, tegrierten Standorten angeboten werden
= vom Kunden gleich mitgenommen wer- (z.B. Baustoffe),
den kénnen (,Handtaschensortiment®), = auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs
= einer zentralen Lage bedrfen, weil sie nicht flr zentrale Lagen geeignet sind
auf Frequenzbringer angewiesen sind, (z.B. Mdbel),
= fiir einen attraktiven Branchenmix not- = eine geringe Flachenprodukiivitat aufwei-
wendig sind, sen.

= in der Innenstadt und den Ortszentren
(zentralen Versorgungsbereichen) am
starksten vertreten sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Von den zentrenrelevanten Sortimenten sind
diejenigen Sortimente nahversorgungsrelevant,
die
= taglich nachgefragt werden,
= flr die Funktionalitdt von Nahversor-
gungszentren/ -standorten von Bedeu-
tung sind.

(Gutachterbericht zum Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept; Dr. Acocella, Biro fir Stadt- und Regionalentwicklung,
Lérrach, 2008)
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Anlage B: Zusammenstellung ,,zentrale Versorgungsbereiche der

Region“ (Standorttyp 1)

1 Ubersicht ,,zentrale Versorgungsbereiche der Region“

Die in den folgenden Ubersichten und Abbildungen dargestellten Abgrenzungen der ,zent-
ralen Versorgungsbereiche der Region“ gelten als regional abgestimmt. Anderungen und
Neuplanungen sind im Rahmen einer Moderation regional abzustimmen. Anderungen von
,zentralen Versorgungsbereiche der Region und Neuplanungen werden den Ubersichten

hinzugeflgt und allen beteiligten Kommunen bekannt gemacht.
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Abbildung 1: Ubersicht ,zentrale Versorgungsbereiche der Region*

Stand: 4. Dezember 2013
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2 Ubersichtstabelle ,,zentrale Versorgungsbereiche der Region*

Regionale Abstufung der
Versorgungsfunktion

Stadt, Gemeinde, Samt-
gemeinde

Zentraler Versorgungsbereich der Regi-
on

Oberzentrum

Bremen

Innenstadt Bremen

Mittelzentrum mit oberzentraler
Teilfunktion Einzelhandel

Delmenhorst

Innenstadt Delmenhorst

unter 50.000 Einwohner

besonderes Stadtteilzentrum Bremen Stadtteilzentrum Vegesack
Bremen-Nord
Z\V/B Mittelzentrum Achim Innenstadt Achim

Osterholz-Scharmbeck

Innenstadt Osterholz-Scharmbeck

Stuhr

Ortskern Brinkum

Syke Innenstadt Syke
Verden Innenstadt Verden

ZVB Grundzentrum Bremen Stadtteilzentrum Blumenthal

tiber 20.000 Einwohner Bremen Stadtteilzentrum Burglesum
Bremen Stadtteilzentrum Findorff
Bremen Stadtteilzentrum Gropelingen
Bremen Stadtteilzentrum Horn-Lehe
Bremen Stadtteilzentrum Huchting
Bremen Stadtteilzentrum Neustadt
Bremen Stadtteilzentrum Osterholz
Bremen Stadtteilzentrum Ostertor/ Steintor
Bremen Stadtteilzentrum Vahr
Bremen Stadtteilzentrum Walle
Ganderkesee Ortskern Ganderkesee
Weyhe Ortskern Kirchweyhe, Ortskern Leeste

ZVB Grundzentrum Bassum Innenstadt Bassum

10.000 bis 20.000 Einwohner Bremen Stadtteilzentrum Hemelingen
Bremen Stadtteilzentrum Woltmershausen

Bruchhausen-Vilsen

Ortskern Bruchhausen-Vilsen

Ganderkesee Ortskern Bookholzberg
Hambergen Ortskern Hambergen
Harpstedt Ortskern Harpstedt
Hoya Ortskern Hoya
Kirchlinteln Ortskern Kirchlinteln
Lilienthal Ortskern Lilienthal
Ottersberg Ortskern Ottersberg
Oyten Ortskern Oyten
Ritterhude Ortskern Ritterhude
Schwanewede Ortskern Schwanewede

Thedinghausen

Ortskern Thedinghausen

Twistringen Innenstadt Twistringen
ZVB Grundzentrum Berne Ortskern Berne
bis 10.000 Einwohner Détlingen Ortskern Neerstedt
Grasberg Ortskern Grasberg
Lemwerder Ortskern Lemwerder
Worpswede Ortskern Worpswede
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In einigen Gemeinden ist der ,zentrale Versorgungsbereich der Region® ein Nahversor-
gungszentrum. Aufgrund der értlichen Gegebenheiten dient der Einzelhandelsortskern im
zentralen Ort in diesen Féllen noch nicht einer gemeindeweiten Versorgung. Er soll aller-
dings eine Versorgungsfunktion im regionalen Versorgungsnetz erfillen und zur Starkung
der raumplanerischen Funktionen des Ortskernes beitragen.

Die parzellenscharfe Abgrenzung sowie die funktionale Aufgabenzuweisung der ,zentra-
len Versorgungsbereiche der Region® im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der hier-
zu ergangenen ober- und héchstrichterlichen Rechtsprechung bestimmen die Stédte und
Gemeinden in kommunalen Einzelhandelskonzepten.

In folgenden Ortskernen ist die Entwicklung weiterer ,zentraler Versorgungsbereiche der
Region® geplant. Sie sind daher perspektivisch als Entwicklungsbereiche dargestellt:

Gemeinde Stuhr Ortsteil Stuhr
Stadt Syke Ortsteil Barrien

3 Abgrenzungen der ,zentralen Versorgungsbereiche der Region*

Achim, Einzelhandels-Innenstadt, Mit- Legende:
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U 0: 02 0% 04 Kloaater |
- ] EH-Innenstadt/ -Ortskern/
-Stadtteilzentrum
" Erginzungsbereich

] Entwic klungsbereich

Erlduterung:

‘ \“el:}{ > Die Abgrenzungen der Einzelhandels-

@ el

: ¢ B Tt ’ ! 2
CE58Y U AR - AR T e ;
Remrgeeccme @ 3505 0 RLGN n;ﬁ:‘.‘f&“}ﬁgr gbveisaenih Innenstadt, des Einzelhandels-

Bassum, Einzelhandels-Innenstadt, Ortskerns, in Bremen des Einzelhan-
Grundzentrum dels-Stadtteilzentrums sowie der Er-

oot 0z vy oo et TR T TR ganzungsbereiche sind Bestandteil des
. ’l”'::é;!:‘» A / & ,zentralen Versorgungsbereichs der
s Region®.

Die Abgrenzungen der Entwicklungsbe-
reiche (in griin dargestellt) sind nicht
Bestandteil des ,zentralen Versor-
gungsbereiches der Region®.

Die Punkte geben die Lage von Einzel-
handelsbetrieben auf Grundlage der
Bestandsaufnahme 2006 wieder.
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Das Mittelzentrum Stuhr strebt die Schaffung einer
innerdrtlichen Zentrenstruktur an. Neben dem zentra-
len Versorgungsbereich in Brinkum plant die Ge-
meinde, langfristig im Ortskern von Stuhr einen zent-
ralen Versorgungsbereich zu schaffen. In diesem
Ortskern liegt das Rathaus der Gemeinde Stuhr.
Ferner sind bereits weitere Dienstleistungsangebote
vorhanden.

Voraussetzung fur die Aufnahme als ,zentraler Ver-

sorgungsbereich der Region®:

1. Schaffung einer entsprechenden grundzentralen
Einzelhandelsstruktur im Ortskern

2. Einstufung des Ortsteils Stuhr im regionalen
Raumordnungsprogramm mindestens als
Grundzentrum

Syke, Einzelhandels-Innenstadt, Mittel-
zentrum
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Syke, Ortsteil Barrien, Grundzentrum 3
s J“ . % 2l

Im Ortskern von Barrien ist ein Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot vorhanden (regionale Einstu-
fung seit 2007 als Nahversorgungszentrum). Das
Einzugsgebiet des Ortskerns Barrien liegt bei rund
10.000 Einwohnern.

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Syke
sieht Barrien als Siedlungsschwerpunkt vor. Die
Stadt strebt daher fiir den Ortskern eine raumordne-
rische Einstufung als Grundzentrum an.

Voraussetzung fur die Aufnahme als ,zentraler Ver-
sorgungsbereich der Region*“:

Einstufung des Ortsteils Barrien im regionalen
Raumordnungsprogramm als Grundzentrum, somit
Lage des Ortskerns innerhalb eines zentralen Sied-
lungsgebietes
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4 Kriterien fiir die Abgrenzung ,,zentraler Versorgungsbereiche der Region“

Die Abgrenzung ,zentraler Versorgungsbereiche der Region' im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB erfolgt nach qualitativen stadtebaulichen Kriterien:

Tabelle 1: Kriterien zur Abgrenzung von ,,zentralen Versorgungsbereichen der Region*

Positiv

Negativ

Dichte Einzelhandelsbesatz

Dichte Dienstleistungsbesatz
Nahversorgungsfunktion/ Wohnbebauung im
Umfeld

Mindestangebot: Lebensmittelgeschaft mit
ergénzenden Dienstleistungen
stadtebauliche Qualitaten (Architektur,
StraBenraumgestaltung)

infrastrukturelle Barrieren (StraBen,
Bahnlinien)

bauliche Barrieren (z.B. Burokomplexe,
Hallen)

stadtebauliche Briiche (z.B. StraBenraumge-
staltung, Baustruktur)

i.d.R historischer Bezug, jedoch nicht
zwingend

historisch und/ oder kulturell gepragter
Bereich ohne Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz

Einzelhandelsagglomeration in integrierter
und nicht integrierter Lage ohne jegliche
stadtebauliche und architektonische Qualita-
ten

vereinzelte Betriebe ohne stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhang und ohne
jegliche Nahversorgungsfunktion

(z.B. Bekleidungsboutique, Friseur und
Elektrofachgeschéaft)

Bedingung ist, dass zentrale Versorgungsbereiche eine integrierte Lage aufweisen.

Tabelle 2: Kriterien fiir nicht integrierte Lage

Nicht integrierte Lage

keine umgebende Wohnbebauung

Standorte die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammenhang mit

Wohnbebauung)

Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durchsetzt sind, sind ebenfalls diesen Standorten zuzu-

rechnen

Standorte an Siedlungsréndern ohne Bezug zur Wohnbebauung

Als grundsatzliche Voraussetzung gilt ferner, dass ein ,zentraler Versorgungsbereich der
Region® innerhalb eines zentralen Ortes gemal Raumordnung und damit auch innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes liegt. Mehrere ,zentrale Versorgungsbereiche der Region® sind
in einer Stadt oder Gemeinde nur als Ausnahme mdglich, wenn mehrere Einzelhandelsin-
nenstadte bzw. Einzelhandelsortskerne in mehreren zentralen Orten der Kommune mit ent-
sprechender Einzelhandelsausstattung vorhanden sind. In Bremen sind zudem neben der
Einzelhandelsinnenstadt auch die Einzelhandelsstadtteilzentren dem Standorttyp 1
zugeordnet.

" vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, - 4 C 2/08-
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Anlage C: Zusammenstellung ,,Erganzungsstandorte fir nicht
zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte‘ (Standorttyp 3)

1 Ubersichtstabelle: ,Erganzungsstandorte fiir nicht zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgroBprojekte*

Stadt/Gemeinde

Regionale
Versorgungsfunktion
(Zentralitat)

Kommunale Bezeichnung des
Standorts

Bremen Oberzentrum DuckwitzstraBe

Bremen Oberzentrum Einkaufspark Habenhausen
Bremen Oberzentrum Pfalzburger StraBe

Bremen Oberzentrum SchragestraBe

Bremen Oberzentrum Vahrer StraBe

Bremen Oberzentrum Weserpark

Bremen Oberzentrum Waterfront

Bremen Oberzentrum Uberseestadt/ perspektivisch

(ohne Abgrenzung)

Delmenhorst

Mittelzentrum mit oberzentra-

ler Teilfunktion Einzelhandel

SeestraBe (ohne Abgrenzung)

Delmenhorst

Mittelzentrum mit oberzentra-

ler Teilfunktion Einzelhandel

Reinersweg (ohne Abgrenzung)

Osterholz-Scharmbeck

Mittelzentrum

Meyerhoff

Osterholz-Scharmbeck

Mittelzentrum

Pumpelberg

Verden

Mittelzentrum

Max-Planck-StraBe West
(ohne Abgrenzung)

Verden

Mittelzentrum

Verden-Nord / perspektivisch
(ohne Abgrenzung)

Stand: 10.10.2012




Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen

2 Ubersichtskarte

Legende

verden  Stadt-/Gemeinde-/
Samtgemeindename

Erganzungsstandort
Oberzentrum

Erganzungsstandort
Mittelzentrum mit oberzen-
traler Teilfunktion Einzelhandel
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Y
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\
Stand: 10. Oktober 2012

Abbildung 1: Ubersicht Gebiet Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bre-
men
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niedersachsen
bremen eV.

3 Abgrenzung oder Lage

Hinweis: Die Abbildungen sind in unterschiedlichen Kartengrundlagen und MaBstdben dargestellt.
Eine einheitliche kartografische Aufbereitung erfolgt nach Beschluss der beteiligten Kommunen.

Bremen, Erganzungsstandort Bremen, Erganzungsstandort

,DuckwitzstraBe‘, Oberzentrum »SchragestraBe®, Oberzentrum

Bremen, Erganzungsstandort ,,Einkaufs- Bremen, Erganzungsstandort ,,Vahrer

park Habenhausen“, Oberzentrum StraBle“, Oberzentrum

Bremen, Erganzungsstandort Bremen, Erganzungsstandort

»Pfalzburger StraBe“, Oberzentrum »Weserpark“, Oberzentrum
5 A - ;
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Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen

Bremen, Ergéanzungsstandort

Osterholz-Scharmbeck, Erganzungs-
standort ,,Meyerhof “ Mlttelzentrum _

,Waterfront* , Oberzentrum

Delmenhorst Ergéanzungsstandort
»oeestraBe”, Mittelzentrum mit ober-
zentraler Teilfunktion Emzelhandel

rmde &_ﬁ :,

“1/‘ L S oA

R 5.

Delmenhorst Ergédnzungsstandort
»Reinersweg®, Mittelzentrum mit ober-
zentraler Teilfunktion Emzelhandel

Osterholz-Scharmbeck Erganzungs-

standort ,,Pumpelberg“ M|ttelzentrum

Verden, Erganzungsstandort ,,Max-
PIanck-StraBe West“

Mlttelzentrum ]
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Anlage D: Anforderungen an Vertraglichkeitsgutachten

1 Anforderungen an die Auftragsvergabe

Far regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben werden im Rahmen des Moderations-
verfahrens in der Zweitbewertung oder in der Moderationsphase Vertraglichkeitsgutachten
als Bewertungsgrundlage erforderlich, wenn zu vermuten ist, dass mehr als unwesentli-
che regionale Auswirkungen zu erwarten sind.

Ziel ist es, méglichst nur ein Vertraglichkeitsgutachten zu vergeben, das als Grundlage fir
die regionale Abstimmung im Rahmen des IMAGE-Verfahrens, fiir das Bauleitplan-
verfahren der Gemeinden sowie fiir die Uberpriifung der Einhaltung der Ziele der Raum-
ordnung dient. Bei der Auftragsvergabe werden folgende Aspekte berlcksichtigt:

= Vor der Vergabe werden die Fragestellungen und der Untersuchungsumfang des
Gutachtens durch die Ansiedlungskommune, den jeweils zustandigen Landkreis
und den Kommunalverbund bestimmt.
Der Untersuchungsaufwand kann je nach Klarungsbedarf variieren: Teilweise sind
umfassende Vertraglichkeitsuntersuchungen erforderlich, teilweise reicht eine
qualifizierte Stellungnahme zur Klarung bestimmter Fragestellungen aus.

= Die Aufgabenbeschreibung soll konkret auf die jeweilige Ausgangslage bezogen
sein (Einzelfallprifung). Sie wird vor der Vergabe prazise formuliert und stets in
Abstimmung mit dem Kommunalverbund erfolgen. Der Umfang und die Anforde-
rungen an die Inhalte und Methodik des Gutachtens werden Bestandteil der Auf-
tragsvergabe.
Grundlagen fir das Gutachten sind Raumordnung, BauGB, BauNVO, die ein-
schlagige Rechtsprechung, das Regionale Zentren- und Einzelhandelskonzept
und lokale Einzelhandelskonzepte.

= Auftraggeber des Gutachtens ist die Ansiedlungskommune oder der Kommunal-
verbund (keine Investorengutachten).
Geeignete Gutachter kénnen durch Ansiedlungskommune, den jeweils zustandi-
gen Landkreis und den Kommunalverbund vorgeschlagen werden. Die Gutachter-
auswahl und die Vergabe erfolgen im gegenseitigen Einvernehmen.

= Die Schlussabnahme des Gutachtens erfolgt im Einvernehmen zwischen Ansied-
lungskommune, dem jeweils zustandigen Landkreis und dem Kommunalverbund.
Das Gutachten soll eine geeignet Grundlage fiir die Bewertungen im Rahmen des
Moderationsverfahrens und der kommunalen Abwéagung bilden.

= Die Finanzierung ist vor der Vergabe durch die Ansiedlungskommune sicher zu
stellen. N&heres zur Finanzierung ist in Anlage E geregelt.



2 Anforderungen an die Inhalte, Methodik und Darstellung

2.1

2.2

Zielsetzung

Im Gutachten sollen mégliche raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen
des Vorhabens als Grundlage firr die Bewertung im Rahmen des Moderationsver-
fahrens und als Entscheidungsgrundlage fir die Abwagung im Bauleitplanverfah-
ren dargestellt werden.

Im Gutachten sollen mégliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche und ihre Entwicklungspotenziale, auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen sowie auf stadtebauliche Entwicklungen sowohl der Ansiedlungs-
kommune als auch der betroffenen Nachbarkommunen dargestellt werden.

Im Gutachten sollen die raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen
fachlich bewertet werden.

Das Gutachten soll als Bestandteil der TOB-Unterlagen im Bauleitplanverfahren
verwendet werden.

Qualitatsanforderungen

FUr die regionale Abstimmung von regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben werden
in Abhangigkeit zum erforderlichen Untersuchungsumfang Vertraglichkeitsgutachten zu
Grunde gelegt, die nachfolgende Anforderungen als Mindestanspruch an die Bearbeitung
erflllen:

Alle

Arbeitsschritte,

Grundlagen und deren Ermittlung,
EingangsgréBen,

Analyseschritte,

Ergebnisse und deren Herleitung,
Bewertungen und deren Herleitung und

die Methodik

sind allgemein verstandlich und nachvollziehbar darzustellen. Alle im Gutachten verwen-
deten Quellen sind anzugeben.

AuBerdem ist zu erflllen:

Anwendung der Inhalte des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts,
Verwendung aktueller Grundlagen, z.B. Datenbasis,

Verwendung und Begrindung aller relevanter EingangsgréBen, z.B. Bevilke-
rungsentwicklung, Bindungsquoten, Flachenproduktivitaten,
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= Darstellung von worst-case-Auswirkungen' (als Pflichtszenario), in der Regel
Darstellung méglicher Auswirkungen in Szenarien,

= Bewertung und Darstellung quantitativer und qualitativer Auswirkungen,

= Nachvollziehbare Begriindung der Ergebnisse.

! Grundlage firr das worst-case-Szenario sind die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen
der Sortimente und Verkaufsflachen, unabhangig vom aktuellen Investor. Dadurch sollen auch die
mdglichen Folgen im Falle von Betreiberwechseln innerhalb des geltenden Baurechts in der
Prifung Berlcksichtigung finden.



kommunalOverbund

Anlage E: Finanzierung

Der Kommunalverbund hat im Auftrag der INTRA-Unterzeichner das Regionale Zentren- und
Einzelhandelskonzept erstellt. Er ist im Auftrag der Vertragspartner des Raumplanerischen
Vertrags zum Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept Verfahrenstrager fir Moderati-
onsverfahren sowie flr die Umsetzung, Evaluierung und Fortschreibung des Regionalen Zen-
tren- und Einzelhandelskonzepts.

Die dem Kommunalverbund entstehenden Kosten fir diese Aufgaben werden wie folgt
finanziert:

1 Moderationsverfahren

Der Aufwand des Kommunalverbundes fir das Moderationsverfahren wird dem Vorhaben-
trager durch Vertrag zwischen der Vorhabenkommune und dem Vorhabentrager in Rechnung
gestellt." Die Kommune erstattet dem Kommunalverbund den fiir das konkrete Vorhaben
geltend gemachten Aufwand.

In die Berechnung des Aufwandes flieBen folgende Positionen ein:

1. die inhaltliche Bearbeitung durch den Kommunalverbund, das heiBt die fachliche Be-
arbeitung und Bewertung, die Koordination und Durchfiihrung von Gesprachen
inklusive Organisations- und Abstimmungsaufwand (Personalkosten nach Zeitauf-
wand und Nebenkosten),

2. ggf. Kosten des Vertraglichkeitsgutachtens geman Anlage D,
3. gdgf. eine weitere gutachterliche oder rechtliche Beratung zum Vorhaben,
4. ggf. Aufwand fir die Erhebung oder Aktualisierung von Bestandsdaten.

[Option: Der Aufwand des Kommunalverbundes fir die inhaltliche Bearbeitung von Vorhaben,
die in einer Zweitbewertung der Priifohase sowie in der Moderationsphase ausflhrlicher
untersucht und regional abgestimmt werden, wird gegeniiber dem Vorhabentrdger in einem
Umfang von bis zu drei Arbeitstagen pauschal mit 1.500 € abgerechnet. Umfangreichere Ver-
fahren werden nach Aufwand und Tagessatz berechnet.]

Kosten fur Vertraglichkeits- oder andere Gutachten sowie etwaige zusatzlich erforderliche
Bestandsaufnahmen oder sonstige vorhabenbezogene Kosten werden dem Vorhabentrager
gesondert in Rechnung gestellt.

Auch bei Ablehnung, Riicknahme, Widerruf oder Anderung des Vorhabens werden die
Auslagen vom Kommunalverbund erhoben. Wird ein Vorhaben zuriickgenommen, bevor die
PrGfung oder Moderation beendet ist, werden die entstandenen Auslagen ebenfalls erhoben.

! Es wird empfohlen, die Kostenlibernahme ggf. in einem Vorabvertrag mit dem Investor/ Grundstiick-
seigentiimer vor dem eigentlichen stadtebaulichen Vertrag zu regeln.



Der Kommunalverbund weist den Aufwand fir jedes Moderationsverfahren nach.

2 RegelmaBiger Aufwand fir die Umsetzung des Regionalen Zentren- und
Einzelhandelskonzepts

Im Rahmen der Umsetzung des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts fuhrt der
Kommunalverbund folgende Tatigkeiten durch:

= Projektleitung fir die Evaluation und Fortschreibung des Konzepts

= Dokumentation der Meldungen, Prifungen, Moderationen

=  Ermittlung und Dokumentation der Umsetzung der Moderationsergebnisse
= bei Bedarf Erstellung von Berichten

» PriOfung der Umsetzung des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts und
Bericht an die Vertragspartner spatestens nach Ablauf von flnf Jahren

Die hierfir entstehenden Kosten werden gemeinsam von den Vertragspartnern des Regiona-
len Zentren- und Einzelhandelskonzepts getragen.

Grundlage dafir ist in den ersten beiden Jahren nach Vertragsbeginn eine Aufwandsab-
schatzung der Geschéftsstelle. Der kalkulierte Aufwand wird zunachst rechnerisch auf alle
Vertragspartner aufgeteilt. Als Schltssel werden ein Grundbetrag je Vertragspartner sowie
anteilige Kosten im Verhéltnis zum Einzelhandelsbestand (Stand 2012) vereinbart. Flr die
Mitglieder des Kommunalverbundes ist die Aufwandserstattung mit dem Mitgliedsbeitrag ab-
gegolten, so dass eine weitere Zahlung nur durch die Vertragspartner erfolgt, die nicht Mit-
glieder des Kommunalverbundes sind.

Nach Ablauf der ersten zwei Jahre nach Vertragsbeginn legt die Geschéftsstelle eine Evalua-
tion der tatsachlich entstandenen Kosten vor. Auf dieser Basis werden die Kostenerstattung
und der Aufteilungsschllissel bei Bedarf angepasst.

3 Besonderer Aufwand

So weit im Rahmen des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts zuséatzliche, perio-
dische Leistungen erbracht werden sollen (z.B. Fortschreibung der Bestandsaufnahme), wird
dazu eine gesonderte Vereinbarung getroffen.
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Agglomeration

Eine Agglomeration ist eine rAumliche Konzentration von mehreren
selbstandigen, ggf. je fiir sich nicht groBflachigen Einzelhandels-
betrieben. Eine Agglomeration wird als groBflachiger Einzelhan-
delsbetrieb bzw. als Einkaufszentrum behandelt, da auch Agglome-
rationen von mehreren nicht groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
besondere raumstrukturelle, die zentralértliche Gliederung gefahr-
dende Auswirkungen haben und damit ein Beeintrachtigungspoten-
zial aufweisen kdnnen. Die regelhafte rdumliche Zuordnung nicht
nur des groBflachigen Einzelhandels, sondern auch von raumbe-
deutsamen oder regionalbedeutsamen Einzelhandelsagglomeratio-
nen nach dem zentraldrtlichen Gliederungssystem soll eine raum-
vertragliche Entwicklung des Einzelhandels nicht nur flr die Bevdl-
kerung, sondern auch firr die Gemeinden insgesamt gewahrleisten.
(vgl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts BVerwG 4 CN 9.10 vom
10. November 2011).

Ansiedlungsregeln

In drei Ansiedlungsregeln werden die grundsatzlichen Ziele fir die
Zentren- und Einzelhandelsentwicklung zusammengefasst. Sie
dienen den Standorttypen des Standortkonzepts als Leitlinien:

1. EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sollen ausschlieB3lich in ,zentralen Versorgungsbereichen der
Region® angesiedelt werden.

2. Nahversorgungsprojekte Gber 800 gm Verkaufsflache sollen
vorrangig in den ,zentralen Versorgungsbereichen der Region*
angesiedelt werden. Auferhalb kénnen sie an ,Standorten zur
Nahversorgung“ angesiedelt werden.

3. EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten sollen in den zentralen Versorgungsbereichen der Regi-
on sowie an ,Erganzungsstandorten fur nicht zentrenrelevante
EinzelhandelsgroRprojekte“ sowie bei Bedarf an regional abzu-
stimmenden Einzelstandorten innerhalb der zentralen Siedlungs-
gebiete angesiedelt werden.

Aufgreifschwellen

Mit den Aufgreifschwellen des Moderationsverfahrens werden aus
regionaler Betrachtung Grenzen festgesetzt, bis zu deren Errei-
chen EinzelhandelsgroBprojekte und Nahversorgungsprojekte
Uber 800 gm Verkaufsflache als regional unbedenklich eingestuft
werden kdnnen. Die Aufgreifschwellen richten sich nach der Ver-
sorgungsfunktion, also der zentraldrtlichen Einordnung der
Stadt/Gemeinde (in Bremen auch des Stadtteils) und dem Stand-
orttyp, sowie der Einwohnerzahl und den geplanten Sortimenten.

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandel im Sinne dieses Konzepts ist der Einzelhandel in
Ladengeschéften ohne den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und
Schmierstoffen. Ein Einzelhandelsbetrieb verkauft ausschlieBlich
oder Uberwiegend an Endverbraucher, einschlieBlich Direktver-
kauf.




EinzelhandelsgroBprojekt

Der Begriff ,EinzelhandelsgroRprojekt‘ umfasst Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sowie Agglomerationen verschiedener Einzelhandelsbe-
triebe auch unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (Uber 800
gm Verkaufsflache), die in der Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie ein Einkaufszentrum oder ein groBflachi-
ger Einzelhandelsbetrieb hervorrufen kénnen.

Einzelhandelsinnenstadt/
Einzelhandelsortskern/

Einzelhandelsstadteil-
zentrum

Als Einzelhandelsinnenstadt/Einzelhandelsortskern ist das Gebiet
einer Stadt/einer Gemeinde zu verstehen, in dem sich die gesamt-
stadtisch und Uberértlich bedeutsamen Funktionen konzentrieren.
Da fiir die stadtebauliche Begriindung einer begrenzten Zulassig-
keit von Einzelhandel die Einzelhandelsinnenstadt/ der Einzelhan-
delsortskern entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Ab-
grenzung auf der Konzentration des Einzelhandels. Daneben ist
die Konzentration von Angeboten im Dienstleistungsbereich (z.B.
Geldinstitute, Post, Gastronomie, Reiseblros, Reinigungen etc.)
von Bedeutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kri-
terium sind infrastrukturelle und funktionale Z&suren sowie stadte-
bauliche Merkmale zur Abgrenzung der Einzelhandelsinnenstadt/
des Einzelhandelsortskerns heranzuziehen. Die Abgrenzung ist
dabei unabhangig von statistischen oder historischen Bezeich-
nungen in der Stadt.

Einzelhandelssortiment

Vgl. Sortiment

Ergénzungsbereich

Erganzungsbereiche sind Bestandteile der ,Zentralen Versor-
gungsbereiche der Region®, unterscheiden sich aber von diesen
z.B. durch ein geringeres Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebot, eine andere stadtebauliche Pragung oder besondere kultu-
relle Nutzungen.

»Erganzungsstandort fir
nicht zentrenrelevante
EinzelhandelsgroB-
projekte”

Als ,Erganzungsstandort fiir nicht zentrenrelevante Einzelhan-
delsgro3projekte“ werden Standorte bezeichnet, die auRerhalb der
.Zzentralen Versorgungsbereiche der Region® liegen und von den
Stadten und Gemeinden (in Einzelhandelskonzepten) zur Ansied-
lung von EinzelhandelsgroBprojekten mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten bestimmt werden (vgl. Anlage C).

Entwicklungsbereich

Entwicklungsbereiche sind noch nicht Bestandteil der ,Zentralen
Versorgungsbereiche der Region®, sondern grenzen an diese an.
Sie stellen ein mdgliches raumliches Entwicklungspotenzial dar.

Kernsortiment

Das Kernsortiment bestimmt den typischen Charakter des Einzel-
handelsbetriebs und damit die Zuordnung eines Vorhabens zu
den Standorttypen des Standortkonzepts.
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Moderationsverfahren /
IMAGE-
Moderationsverfahren

Das Moderationsverfahren gilt fir alle Ansiedlungen von Einzel-
handelsgroBprojekten sowie Nahversorgungsprojekten tber

800 gm Verkaufsflache. Ein Ziel ist dabei, regional unbedenkliche
Einzelhandelsprojekte mdglichst frihzeitig zu erkennen und eine
zligige regionale Abstimmung herbeizufihren.

Im Moderationsverfahren werden alle EinzelhandelsgroBprojekte
sowie Nahversorgungsprojekte tber 800 gm Verkaufsflache auf
ihre Vereinbarkeit mit dem Regionalen Zentren- und Einzelhan-
delskonzept geprift. Fir jeden Standorttyp sind im Regionalen
Zentren- und Einzelhandelskonzept, angelehnt an die zentral&rtli-
che Versorgungsfunktion und Einwohnerzahl, Aufgreifschwellen
und Prufkriterien festgelegt worden. Weitere Kriterien fiir die Mo-
deration sind im Einzelfall die Reichweite des Verflechtungsberei-
ches, der bereits vorhandene Einzelhandelsbesatz und Entwick-
lungserfordernisse der Ansiedlungskommune.

Nahversorgungsprojekt
tiber 800 gm Verkaufsfla-
che

Nahversorgungsprojekte tGiber 800 gm Verkaufsflache umfassen
groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit ausschlieBlich nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten, wenn sie nach Art, Lage
oder Umfang nur unwesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO haben kénnen.

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden die Waren des
taglichen Bedarfs bezeichnet, die von groBen Bevoélkerungsteilen
regelmaBig und in kurzen Abstanden gekauft werden, z.B. Le-
bensmittel, Getranke. Sie werden zugleich als zentrenrelevant
eingestuft.

Nahversorgungszentrum

Nahversorgungszentren weisen ein vielfaltiges Angebot im Be-
reich Nahversorgung auf, in der Regel ergénzende einzelhandels-
nahe Dienstleistungen, eine integrierte Lage, mithin nicht nur mit
dem PKW glinstig zu erreichen, sowie eine Wirkung Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus. Die Nahversorgungszentren
genieBen in der regionalen Abstimmung neuer Einzelhandelsvor-
haben ebenfalls einen besonderen Schutzstatus nach § 2 Abs. 2
BauGB.

Nicht zentrenrelevantes
Sortiment

Nicht zentrenrelevante Sortimente setzen in der Regel groBflachi-
ge Betriebstypen voraus, z.B. weil sie sperrig sind oder einen gro-
Ben Platzbedarf erfordern. Sie sind fir innerdrtliche Lagen weniger
geeignet, weil sie aufgrund ihrer GréBe eine Auslieferung mit
Kraftfahrzeugen erfordern.

Randsortiment

Das Randsortiment ist einem bestimmten Kernsortiment sachlich
erganzend zugeordnet, dem Kernsortiment im Angebotsumfang
deutlich untergeordnet und erganzt dieses lediglich.

Sortiment

Im Moderationsverfahren wird abhangig von der Ausrichtung im
Kernsortiment zwischen Vorhaben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten, mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sowie mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten unterschieden. Grundlage fir
die Zuordnung ist die Regionale Sortimentsliste (vgl. Anlage A).




»Standort zur Nahversor-
gung“

Als ,Standort zur Nahversorgung“ werden Einzelhandelsstandorte
bezeichnet, die auferhalb der ,zentralen Versorgungsbereiche der
Region® liegen und einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
vélkerung der Standortkommune dienen.

Standortkonzept

Das Standortkonzept gilt nur fir EinzelhandelsgroBprojekte und
Nahversorgungsprojekte Uber 800 gm Verkaufsflache. Mit dem
Standortkonzept sollen Positivbereiche fir die Einzelhandelsent-
wicklung festgelegt werden. An Standorten auBerhalb der Positiv-
bereiche soll kein groBflachiger Einzelhandel entwickelt werden.

Standorttyp

Im Standortkonzept werden drei Standorttypen fir die kinftige
Einzelhandelsentwicklung nach einheitlichen Kriterien definiert:

Standorttyp 1: ,Zentraler Versorgungsbereich der Region®
Standorttyp 2: ,Standort zur Nahversorgung*

Standorttyp 3: ,Ergdnzungsstandort fir nicht zentrenrelevante
Einzelhandelsgro3projekte®.

Diesen Standorttypen werden jeweils die Einzelhandelssortimente
und GrdéBenordnungen zugeordnet, die an diesen Standorten an-
gesiedelt werden kénnen.

Versorgungsfunktion

Fur die Einzelhandelsentwicklung und klnftige Ansiedlungen von
EinzelhandelsgroBprojekten weisen die Standorte in den Stadten
und Gemeinden unterschiedliche Versorgungsfunktionen auf. Die
Versorgungsfunktion eines Standortes wird durch die raumordne-
rischen Vorgaben, durch die Einwohnerzahl und durch die Lage
innerhalb der Ansiedlungsgemeinde bestimmt.

Vertraglichkeitsgutachten

Vertraglichkeitsgutachten werden flir regional bedeutsame Einzel-
handelsvorhaben erstellt. Ziel ist, ein Vertraglichkeitsgutachten als
Grundlage fir die regionale Abstimmung, das Bauleitverfahren der
Gemeinde und die raumordnerische Prufung zu nutzen (vgl. Anla-
ge D).

Verkaufsflache

Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschéftsflache, auf
welcher der Verkauf abgewickelt wird und der dem Kunden zu-
ganglich ist (einschlieBlich Kassenzonen, Einpackzone, Standfla-
chen fir Warentrager, Gange, Windfang, Stellflachen fur Einrich-
tungsgegenstande, Treppen innerhalb der Verkaufsrdume). Zu der
Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen, die nicht nur voriiberge-
hend fir Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrdume, die
gleichzeitig dem Verkauf dienen. In die Verkaufsflache einzube-
ziehen sind mithin alle Flachen, die vom Kunden betreten werden
kénnen oder die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung
durch Geschéftspersonal - einsehen, aber aus hygienischen und
anderen Griinden nicht betreten darf. Dabei kommt es nicht auf
den Standort der Kassen an, so dass auch der Bereich, in den die
Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen, einzubeziehen
ist. Nicht zur Verkaufsflache gehéren dagegen die reinen Lager-
flachen und abgetrennte Bereiche, in denen beispielsweise die
Waren zubereitet und portioniert werden. Auch Testflachen, zum
Ausprobieren der Waren als Teil des Verkaufsvorgangs zahlen zu
den Verkaufsflachen.




kommunalOverbund

zentraler Versorgungs-
bereich

Zentrale Versorgungsbereiche der Stadte und Gemeinden

(vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, - 4 C 2/08-) im Sinne von §
1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der hierzu ergangenen ober- und
héchstrichterlichen Rechtsprechung sind die zentralen Einkaufs-
und ggf. auch Dienstleistungsbereiche.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu ergangenen
héchstrichterlichen Rechtsprechung gekennzeichnet durch eine
rdumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben,
zumeist erganzt durch Dienstleistungsnutzungen, die eine Versor-
gungsfunktion fir einen Einzugsbereich von stédtebaulichem Ge-
wicht und folglich Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus erfil-
len. Der Begriff ,zentral® ist dabei nicht geografisch, sondern funk-
tional zu verstehen. Wichtig fur die Qualifizierung zentraler Ver-
sorgungsbereiche ist auch, dass diese eine integrierte Lage auf-
weisen, mithin nicht nur mit dem PKW giinstig zu erreichen sind.

»Zentraler Versorgungs-
bereich der Region*

Als ,zentraler Versorgungsbereich der Region® werden die regio-
nal abgestimmten zentralen Versorgungsbereiche der Einzelhan-
delsinnenstédte, Einzelhandelsortskerne und in Bremen zusétzlich
Einzelhandelsstadtteilzentren bezeichnet. Die ,zentralen Versor-
gungsbereiche der Region“ sollen ein regionales Versorgungsnetz
mit hierarchisch abgestuften Versorgungsfunktionen bilden. Jede
Gemeinde hat mindestens einen ,zentralen Versorgungsbereich
der Region® (vgl. Anlage B).

Zentrales Siedlungs-
gebiet

Die Zentralen Orte der Raumordnung sind in Niedersachsen in
den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit
den Gemeinden raumlich als zentrale Siedlungsgebiete festzule-
gen.

Zentrenrelevantes Sorti-
ment

Zentrenrelevante Sortimente sind pragend fir das Einzelhandels-
angebot in Innenstadten und Ortskernen und fir deren Einkaufsat-
traktivitdt und Kundenfrequenz. Sie umfassen auch die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente.




