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1. Einfihrung

Der Kommunale Entwicklungsplan Zentren (KEP-Zentren) hat sich seit den 1980er Jah-
ren als interkommunales Steuerungsinstrumentarium der Einzelhandelsentwicklung im Ver-
bandsgebiet bewahrt und wurde auf der Grundlage von Fachgutachten mehrmals fortge-
schrieben. Die vorliegende Fortschreibung 2015, die die 2007 beschlossene Fassung des
KEP-Zentren ablost, beriicksichtigt die neuesten Entwicklungen im Einzelhandelsbereich
und geht auf neue Herausforderungen und Konflikte ein. Insbesondere hervorzuheben sind
hierbei die neu festgesetzten zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) im Verbandsgebiet. Die
Darstellung und die Festsetzungen dieser zentralen Versorgungsbereiche bilden die Basis
fur ein raumlich-funktionales Konzept und Anderungen des Flachennutzungsplanes.

Die seit 1980 jahrliche Erfassung des Lebensmitteleinzelhandels, mit deren Hilfe rasch auf
aktuelle Veranderungen der Markte und Rahmenbedingungen reagiert werden kann, soll
aufgrund der guten Erfahrungen fortgefuihrt werden. Als besonders hilfreich hat sich die Zu-
sammenarbeit mit dem Fachbeirat zum KEP-Zentren erwiesen. Der Fachbeirat, bestehend
aus Vertretern des Einzelhandelsverbandes, der IHK, des Regierungsprasidiums Kassel,
der Stadt Kassel, des Landkreises Kassel und der Verbraucherberatung, diskutiert kritische
Fragestellungen und Einzelfélle, Gberprift sie hinsichtlich der Vereinbarkeit mit den Zielset-
zungen des KEP-Zentren und spricht gegenuber der Verbandsverwaltung Empfehlungen
aus.

Am 10. Februar 2016 beschloss die Verbandsversammlung einstimmig die Fortschreibung
des KEP-Zentren. Auf der Grundlage des beschlossenen KEP-Zentren 2015 kann der er-
folgreiche Kurs der Einzelhandelsentwicklung der letzten Jahre im Raum Kassel fortgesetzt
werden. Die Konzeptaufstellung wurde durch die umfangreiche und intensive Beteiligung
des oben erwéahnten Fachbeirats und der Verbandskommunen begleitet. Als Grundlage der
Fortschreibung diente ein umfassendes Gutachten der GMA, Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, Koln.

Dirk Stochla
Verbandsdirektor
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2. Einbindung in die Regionalplanung

Bei der Einzelhandelsansiedlung bzw. -erweiterung und der planungsrechtlichen Ausgestal-
tung von Einzelhandelsstandorten besteht flr die kommunale Bauleitplanung nach Bauge-
setzbuch (BauGB) die Pflicht zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung, die im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP) und im Regionalplan Nordhessen
(RPN 2009) niedergelegt sind, sowie zur Bertcksichtigung der darin formulierten Grundsat-
ze.

Der RPN weist besonders auf das nachbarschaftliche Abstimmungsgebot und das Erforder-
nis regionaler Einzelhandelskonzepte hin. Soweit Einzelhandelsansiedlungen im Einklang
mit solchen vorabgestimmten Konzepten wie dem KEP-Zentren stehen, gelten sie auch
als mit den regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen abgestimmt (Kapitel 3.1.3 Grol3-
flachige Einzelhandelsvorhaben, Unterhaltungs- und Versorgungseinrichtungen, Ziel 2 und
Ziel 4, S.68 f.).

Die allgemeine Aufgabe der Regionalplanung, im Sinne der dezentralen Konzentration, die
Funktionsfahigkeit und Nutzungsvielfalt in den Zentren der Stadte und Gemeinden zu erhal-
ten sowie eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung zu sichern, wird durch den
KEP-Zentren konkretisiert und operationalisiert.

Es erfolgt eine enge Abstimmung, gegenseitige Konsultation und Diskussion. Es zeigt sich,
dass die unterschiedlichen Planungsebenen Ziele und Grundsatze vorgeben, die als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept (BauGB 8§ 1 Absatz 6 Satz 11) auch als Grundlage der Bau-
leitplanung fur den Zweckverband und seine Kommunen beschlossen werden kann.

Als neuer Bestandteil werden parzellenscharf abgegrenzte zentrale Versorgungsbereiche in
den KEP-Zentren eingefluihrt. Diese haben durch die BauGB-Novellierungen in den Jahren
2004, 2007 und 2013 an Bedeutung gewonnen. Mit den rechtlichen Neuerungen verbunden
ist ein Bedeutungszuwachs des Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche vor negati-
ven Auswirkungen (Kaufkraftabfluss), der Erhaltung und Entwicklung dieser und damit der
Sicherung der Nahversorgung. Die zentralen Versorgungsbereiche kénnen auch baupla-
nungsrechtlich abgesichert werden (z.B. einfacher Bebauungsplan).
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3. Zentralitatsstufen der Raumordnung

Im Verdichtungsraum Kassel weisen die Verbandskommunen unterschiedliche zentralort-
liche Abstufungen auf. Grundlage dieser Einstufungen ist der Regionalplan Nordhessen
2009. Bei einigen zentralen Orten wurden mehrere Gemeindeteile oder auch die Kommune
insgesamt als zentraler Ort ausgewiesen, da sich die zentral6rtlich bedeutsamen und funkti-
onspragenden Versorgungseinrichtungen und Infrastrukturen tber die Kommune verteilen.

Stadt/ Gemeinde Zentraler Ortsteil
Oberzentrum
Kassel Stadt insgesamt

Mittelzentren

Baunatal Altenbauna, Altenritte, Grol3enritte, Kirchbauna
Vellmar Stadt insgesamt
Grundzentren

Ahnatal Gemeinde insgesamt

Calden Calden

Fuldabrick Gemeinde insgesamt

Fuldatal Ihringshausen/Simmershausen
Kaufungen Gemeinde insgesamt
Lohfelden Gemeinde insgesamt

Niestetal Gemeinde insgesamt
Schauenburg Hoof/Elgershausen

Die Einzelhandels- oder Arbeitsmarktzentralitat und Verkehrsinfrastruktur (Erreichbarkeit)
sind geeignete Parameter, um die Zentralitatsfunktionen eines Standortes zu kennzeich-
nen. Gleichzeitig spielen sie bei der nachhaltigen Stadtentwicklung und Sicherung von In-
nenstadten eine wesentliche Rolle (Attraktivitat des Standortes) sowie der Ortskerne und
Stadtteilzentren.

Die eigentliche Identifizierung von Mikrostandorten, also den zentralen Versorgungsberei-

chen (ZVB), zur weiteren Sicherung und Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen leistet
der KEP-Zentren.
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4, Entwicklungsziele

Das zentrale Leitbild des KEP-Zentren ist unverandert die Nahversorgungszielsetzung. Eine
funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des taglichen Be-
darfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getrdnke, Drogeriewaren) und erganzende
Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) mdoglichst wohnortnah vorzuhalten, sodass
eine fulBlaufige Erreichbarkeit fir mdglichst viele Einwohner gegeben ist.

Ziel 1: Sicherung der Nahversorgung

Das wohnungsnahe, also fu3laufig erreichbare, Nahversorgungsangebot ist fir die Bewoh-
nerinnen und Bewohner aller Verbandskommunen zu sichern, zu fordern und gegebenen-
falls wiederherzustellen. Insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
und der daraus resultierenden Uberalterung der Bevélkerung steigt die Bedeutung eines
flachendeckenden Nahversorgungsnetzes im Verbandsgebiet.

Ziel 2: Starkung der zentralen Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind mafigeblich durch den Einzelhandel gepragt. Ihre Funk-
tionen sind weiterhin zu starken und zu entwickeln. Das ausgeglichene Netz zentraler Ver-
sorgungsbereiche fur Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen im Verbandsgebiet
ist daher ebenfalls zu erhalten, zu fordern und dient der Sicherung der Nahversorgung.

Ziel 3: Begrenzung dezentraler Ansiedlungen

Neue Ansiedlungen sind in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken, sodass deren
Fortentwicklung gewéhrleistet wird. Dezentrale Ansiedlungen sind nur ausnahmsweise in
integrierten Siedlungslagen madglich. Autoorientierte Standorte sind zu vermeiden.

Durch inhaltliche Zielvorgaben und Querbeziige wirkt der KEP-Zentren mittelbar tUber die
anderen kommunalen Entwicklungsplane und Fachplanungen des ZRK, wie das Siedlungs-
rahmenkonzept (SRK) und den Verkehrsentwicklungsplan (VEP).

Aulerdem formuliert der KEP-Zentren:

- bindende Vorgaben fiir die Flachennutzungsplanung (Aufstellung und Anderungen),

- Festsetzungen von zentralen Versorgungsbereichen sowie nahversorgungs-, zent-
ren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zur Verfahrenssicherheit fir Bauleit-
planung und Bauaufsichtsamter und

- Orientierungshilfen fir Investoren im Einzelhandelsbereich (Einbindung in den
jeweiligen zentralen Versorgungsbereich).
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5. Auftrag Gutachten GMA 2014

Mit diesen Zielsetzungen als Vorgabe wurde im April 2014 die GMA, Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH, Kéln, mit der Erstellung eines Gutachtens als Grundlage fur die
Fortschreibung des KEP-Zentren beauftragt.

5.1 Vorgehen

Im Rahmen der Bearbeitung des Gutachtens wurde im Mai und Juni 2014 eine Erhebung
des Einzelhandelsbestandes im Verbandsgebiet sowie die Kartierung sonstiger zentren-
pragender Nutzungen (z.B. Dienstleistungen, Gastronomie) und von Leerstanden in den
Zentren durchgefihrt. Des Weiteren wurde eine telefonische Haushaltsbefragung zum Ein-
kaufsverhalten bei Lebensmitteln durchgefihrt. Von Juni bis August 2014 erfolgten zudem
Gesprache mit Vertretern der angehorigen Stadte und Gemeinden, des Einzelhandelsver-
bandes Hessen-Nord, der Industrie und Handelskammer, des Regierungsprasidiums sowie
wesentlicher Einzelhandelsbetriebe vor Ort. Im Rahmen der Bearbeitung konnten Daten
des ZRK, der verbandsangehdrigen Stadte und Gemeinden, des Hessischen Statistischen
Landesamtes, des Statistischen Bundesamtes sowie der Bertelsmann-Stiftung herangezo-
gen werden.

An der Auftragsvergabe und dem gesamten Verfahren waren der Fachbeirat KEP-Zentren
und die Kommunen mehrfach beteiligt. Das Gutachten sollte vor dem Hintergrund der gedn-
derten Rechts- und Planungsgrundlagen, nach denen zentrale Versorgungsbereiche auch
in der Bauleitplanung dargestellt werden kdénnen, sowie vor dem Hintergrund der in den ver-
gangenen Jahren fortgeschrittenen Rechtsprechung zur Einzelhandelssteuerung erstellt
werden. Des Weiteren sollten die aktuellen und perspektivischen Fragestellungen zur Ein-
zelhandelsentwicklung im Verbandsgebiet behandelt werden.

Das Gutachten umfasst:

- Erhebung und Analyse des Einzelhandelsbestandes, Berechnungen und
Prognosen der Kaufkraftpotentiale im ZRK-Gebiet

- Einschatzung der Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels bis 2025

- Anpassung der Sortimentsliste fur das Verbandsgebiet

- Uberpriifung und (Neu-)Festsetzung der Standortstruktur und (Neu-)Festlegung und
Begrundung der zentralen Versorgungsbereiche

- Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche mit Zentrenpassen

-
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5.2 Erkenntnisse

Die Einwohnerzahl im Verbandsgebiet verzeichnete seit 2003 einen leichten Rickgang um
ca. 1,1%. Grundsatzlich ist bis zum Jahr 2025 jedoch von einem beschleunigten Einwohner-
riickgang auszugehen, der in den einzelnen Kommunen der Region Kassel unterschiedlich
stark ausfallt, in der Summe aber das Einwohnerpotential im Verbandsgebiet reduzieren
durfte. Im Gegenzug sind die Verkaufsflachen erheblich gestiegen, allein fir das Lebens-
mittelsegment wuchs die Gesamtverkaufsflache in den vergangenen zehn Jahren von
125.250m?2 auf 148.900mz2, was einem Anstieg um ca. 19% entspricht.

Aufgrund dessen und der aktuellen Ausstattung mit Verkaufsflachen fir Nahrungs- und
Genussmittel sollten aus planerischer Sicht perspektivisch qualitative Verbesserungen der
Lebensmittelangebote und das Streben nach einer mdglichst flachendeckenden Nahver-
sorgung im Fokus stehen und nicht die Ansiedlung zusatzlicher Lebensmittelmarkte (siehe
dazu Karte 1 ,Erreichbarkeit der Nahversorgung®). Das Gutachten zeigt Defizite in dem fur
die Nahversorgung wichtigen Lebensmittel- und Drogeriesegment auf und formuliert Hand-
lungsempfehlungen fir Kasseler Stadtteile und die verbandsangehdérigen Stadte und Ge-
meinden.

Dafur steigt die Bedeutung der raumlichen Versorgungssituation, insbesondere der fulllaufi-
gen Nahversorgung in Anbetracht des demografischen Wandels. Mit der Sicherung wohnort-
naher Versorgung soll die Einzelhandelsentwicklung im Verbandsgebiet gemal den stadte-
baulichen Zielsetzungen raumlich sinnvoll gesteuert werden.

Kriterien zur Festsetzung zentraler Versorgungsbereiche sind deren Versorgungsgebiet,
der vorhandene Branchenmix, die Ausstattung mit strukturprdgenden Betrieben, die Kom-
plementarnutzungen sowie verkehrliche Rahmenbedingungen (v.a. OPNV-Erreichbarkeit)
(vgl. Anl. 2).

Je nach Auspragung werden die zentralen Versorgungsbereiche unterschiedlichen Katego-
rien zugeordnet, in denen letztlich auch unterschiedliche Handlungs- und Steuerungsmog-
lichkeiten angewandt werden sollen. Einzelhandelsbetriebe, die keinem zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet werden konnten, sind in Nahversorgungslagen, integrierten Lagen
oder dezentralen Lagen definiert. (vgl. Kap. 6.4)

In dem Gutachten sind detaillierte Aussagen zu der Versorgungssituation sowie zu den Ent-
wicklungszielen und -defiziten in den Stadten und Gemeinden des Verbandsgebiets be-
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nannt. Aul3erdem werden die zentralen Versorgungsbereichen anhand von Zentrenpassen
ausfuhrlichst beschrieben. Diese Analysen dienen als Grundlage fur die Bewertung von Er-
weiterungs- und Ansiedlungsvorhaben.

6. Handlungsprogramm

Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Gebiet des ZRK dient das Handlungs-
konzept des KEP-Zentren als Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansied-
lungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im Zuge der vorbereitenden
und verbindlichen Bauleitplanung. Die Basis des Handlungskonzepts bilden zum einen die
Sortimentsliste des ZRK, zum anderen die festgesetzten zentralen Versorgungsbereiche.
Fur die bestehenden Einzelhandelsbetriebe sollte das Hauptaugenmerk auf die Bestandssi-
cherung und ggf. Modernisierung gelegt werden.

Der Entwicklungsplan KEP-Zentren wendet sich an alle Akteure im Bereich Handelsentwick-
lung, die in ihrem Aufgabenbereich entsprechende MalRnahmen vorbereiten und umsetzen:

- ZRK und Verbandskommunen Uber den Flachennutzungsplan und die B-Plane
(planungsrechtliche Steuerung nach 8 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
Sondergebieten bzw. nach 8§ 7 Baunutzungsverordnung mit Kerngebieten) in
Abstimmung mit der Regionalplanung

- Die Bauaufsichtsamter der Stadt Kassel und des Landkreises Kassel
(Genehmigung von Bauantrdgen) auch im Zusammenhang mit ZRK und
Verbandskommunen (Einvernehmen nach § 36 BauGB)

- Die drtlichen Einzelhandler, Gewerbeverbande und Ortsbeirate

- Investoren in neue Handelsflachen (Orientierung an den vorgegebenen Zentren)

6.1 Sicherung der Nahversorgung

Das fuBlaufige Nahversorgungsangebot soll in den Verbandskommunen gesichert, gefor-
dert und gegebenenfalls wiederhergestellt werden, sodass ein moglichst flachendeckendes
Nahversorgungsnetz dauerhaft bestehen kann. In der Karte ,Erreichbarkeit der Nahver-
sorgung” ist die aktuelle Situation der raumlichen Versorgung dargestellt. Ein groRRer Teil
der Einwohner kann als versorgt bezeichnet werden; dennoch sind Ortsrandlagen und die
landlich gepragten Orte teilweise unterversorgt (z.B. Ehrsten, Furstenwald in der Gemeinde

-
-10-
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Calden, Simmershausen, Wahnhausen in der Gemeinde Fuldatal). Auch wenn in den Kom-
munen ein Handelsstandort am Ortsrand liegt, ist dieser flr die Uberwiegende Zahl der Ein-
wohner nicht mehr fuRlaufig zu erreichen (z.B. in Schauenburg-Hoof oder Oberkaufungen).
Auch hat der Ruckzug von Lebensmittelmarkten an den Siedlungsrand (wie z.B. in Ahnatal-
Weimar, Oberkaufungen oder Schauenburg-Hoof) dazu geflhrt, dass diese Markte fur die
Uberwiegende Zahl der Einwohner nicht mehr ful3laufig erreichbar sind.

6.2 Planungsrechtliche Aufnahme in den FNP

Wenn Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung dienen, das Nahversorgungsnetz ergan-
zen und keine schadlichen Auswirkungen auf vorhandene zentrale Versorgungsbereiche
haben, kdonnen Einzelhandelsbetriebe auch aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche in
siedlungsraumlich integrierten Lagen errichtet werden.

- Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, mit einer Verkaufsflache
unter 800 m?2 kdnnen in allgemeinen Wohngebieten oder Mischgebieten angesiedelt
werden (siedlungsraumlich integrierte Lagen).

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache tber 800 m? sind als Sondergebiet
(8 11 BauNVO) auszuweisen.

- Lebensmittelvollsortimenter inkl. Getrankemarkt und weiteren Anbietern sind bis
2.500 m? Gesamtverkaufsflache zulassig. Sie werden als SO-Nahversorgung
ausgewiesen.

- Einzelhandelsbetriebe in Kombination aus Lebensmittelvollsortimentern und/oder
Discountern mit einer Verkaufsflache zwischen 800 m? und 2500 m? Verkaufsflache
sind als SO-Laden auszuweisen.

6.3 Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die Grundlage zur Beurteilung kinftiger Ansiedlungs- und Er-

weiterungsvorhaben. In der Liste ist differenziert nach zentrenrelevanten, innenstadtrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten, sie orientiert sich an der regionalen Situation.

-11-
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zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevant

- Drogeriewaren (Gesundheits- und
Korperpflegeartikel inkl. Apotheker-
waren, Wasch- und Putzmittel)

- Getranke

- Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk

- Reformwaren

- Schnittblumen

- Tabakwaren

innenstadtrelevant

- Angelartikel, Jagdartikel, Jagdbedarf

- Augenoptik

- Babyartikel, Kinderartikel (aul3er
Kinderwagen, Kindersitze)

- Bastelartikel

- Bekleidung, Wasche

- Briefmarken

- Blcher/Zeitschriften

- BUrobedarf/Papier/Schreibwaren
inkl. Schulbedarf

- Elektrohaushaltswaren, Medien
(=Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektronik) (nur Kleingerate)

- Fotogeréate, Videokameras, Fotos/
Fotowaren, optische Erzeugnisse und
Zubehor, Bild- und Tontrager

- Geschenkartikel

- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/
Keramik

- Heimtextilien, Gardinen und Zubehor,
Raumausstattung, Bettwéasche

- Kunstgewerbe, Bilderrahmen,
Antiquitaten

- medizinische, orthopadische Artikel,
Sanitatswaren

- Musikalien

- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren

- Sportbekleidung, Sportschuhe,
Sportartikel

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

nicht zentrenrelevante Sortimente *)

- Antennen, Satellitenanlagen

- Boote und Zubehor

- Biromaschinen (gewerblicher Bedarf
z.B. Kopierer, Bindegeréte, Aktenver-
nichter)

- Campingartikel

- Computer

- ElektrogroR3gerate/, weil3e Ware*
(sperrige Haus- und Klichengerate wie
z.B. Herde, Ofen, Kiihlschranke,
Waschmaschinen)

- Gartengerate, Gartenmobel, Garten-
keramik/Pflanzengefal’e, Gartenhauser,
Rasenmaher, Zaune

- Holz/Naturhdlzer

- Installationsmaterial, Beschlage,
Eisenwaren und Werkzeuge, Bad-
einrichtungen und -ausstattung, Sanitar,
Fliesen, Rollladen, Gitter, Markisen

- Kinderwagen, Kindersitze

- Kfz-/Motorradzubehor

- Lampen, Leuchten, Beleuchtungskoérper

- Matratzen, Bettwaren

- Mobel, Kicheneinrichtungen, Blro-
mobel

- Pflanzen (Zimmer, Beet, Balkon),
Aulenpflanzen, Pflege und Dunge-
mittel, Erde, Torf

- SportgroR3gerate, Fahrrader, Fahrrad-
zubehor

- Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke,
Tapeten, Malereibedarf

- Tiere, Zooartikel, Tiepflegemittel, Tier-
nahrung

- Baustoffe, Bauelemente wie z.B.
Fenster, Tlren

- Kfz-Handel, Motorrader, Camping-
fahrzeuge

- Landmaschinen, Maschinen, Werk-
zeuge (grofteilig)

- Mineral6lerzeugnisse, Brennstoffe

- Reifenhandel

*)  Aufzahlung nicht abschlieRend
nach KEP-Zentren in Gewerbegebieten zu-

lassig, jedoch ohne zentrenrelevante Rand-
sortimente
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6.4 Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)/Zentren

Die ZVB sind stadtebaulich integriert in einem insbesondere baulich verdichteten Siedlungs-
zusammenhang mit iberwiegenden Wohnanteilen oder in dessen unmittelbarem Anschluss
als Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes mit besonderer Berlcksichtigung der
Aspekte Stadtebau, Verkehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen. Sie zeichnen sich
neben einer Anbindung an den OPNV auch durch ein hohes Nachfragepotential im fuRl&ufi-
gen Einzugsbereich aus.

Fur die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten folgende Kriterien:

- Angebotsdichte/-vielfalt

- Nutzungsmix oOffentliche / private Versorgungseinrichtungen (Multifunktionalit&t)
- Kompaktheit der Bebauung

- stadtebauliche Pragung des Zentrums (Zentrencharakter)

- Aufenthaltsqualitat

- Erreichbarkeit fiir alle Verkehrsarten (FuRganger, Radfahrer, Pkw, OPNV)

- fullaufige Erlebbarkeit.

Die neu festgesetzten, parzellenscharf abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche sind
in ihrer Funktion zu starken und zu entwickeln. Das ausgeglichene Netz zentraler Versor-
gungsbereiche fur Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen im Verbandsgebiet ist
zu erhalten und zu fordern.

Es werden unterschiedliche und abgestufte Zentren- und Standortstrukturen im Verbands-
gebiet ausgewiesen. Als zentrale Versorgungsbereiche werden -je nach ihrer Bedeutung-
vier Abstufungen gewabhilt:

Al- Zentrum (Hauptzentrum) Kassel-City/Innenstadt

A2- Zentrum Kassel-Bad Wilhelmshdhe
Baunatal-Mitte

B- Zentrum Kassel-Bettenhausen
Kassel-Friedrich-Ebert-Stral3e
Kassel-Sudstadt
Kassel-Vorderer Westen

13-
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B- Zentrum

C- Zentrum (Nahversorgungszentrum)

Kassel-Wehlheiden
Vellmar-Rathausplatz

Ahnatal-Heckershausen
Fuldatal-lhringshausen
Kassel-Harleshausen
Kassel-Kirchditmold
Kassel-Niederzwehren
Kassel-Wesertor
Kaufungen-Niederkaufungen
Kaufungen-Oberkaufungen
Lohfelden-Hauptstral3e
Lohfelden-Lange Strale
Schauenburg-Elgershausen
Vellmar-Obervellmar

Die exakten Abgrenzungen und Begriindungen der zentralen Versorgungsbereiche befin-
den sich einschliellich der Zentrenpasse im Anhang (vgl. Anl. 5). Die Zentrenpasse charak-
terisieren den jeweiligen ZVB und definieren dessen Entwicklungsmdglichkeiten.

Des Weiteren stellen die Nahversorgungslagen ein Grundelement der weiteren Einzelhan-
delsentwicklung dar. Sie besitzen aufgrund des vorhandenen Angebots unterschiedlicher
Nutzungen eine hohe Bedeutung fir die wohnortnahe Versorgung und sind daher ebenfalls
bei der Standortentwicklung zu berlcksichtigen und nach Maglichkeit zu sichern. Die Nah-
versorgungslage Vellmar-Niedervellmar gilt es zuktinftig zu entwickeln.

Nahversorgungslagen befinden sich in:

Ahnatal-Weimar
Baunatal-Altenritte
Baunatal-Grol3enritte
Fuldabrick-Dennhausen
Kassel-Briuckenhof
Kassel-Forstfeld
Kassel-Helleb6hn
Kassel-Jungfernkopf
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Kassel-Marbachshohe
Kassel-Nord-Holland
Kassel-Oberzwehren
Kassel-Philippinenhof-Warteberg
Kassel-Rhonplatz
Kassel-Waldau
Kassel-Wolfsanger
Niestetal-Heiligenrode
Vellmar-Niedervellmar
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AuRerdem befinden sich Anbieter des taglichen Bedarfs in weiteren siedlungsraumlich
integrierten Lagen (IL).

Fur das Al-Zentrum gelten grundsétzlich keine Beschrankungen oder stadtebaulichen Be-
denken hinsichtlich mdglicher Einzelhandelsansiedlungen, wobei Grof3projekte hinsichtlich
ihrer Auswirkungen und moglicher Lageverschiebungen innerhalb der Kasseler Innenstadt
untersucht werden sollten.

In A2-Zentren muss die Ansiedlung grof¥flachiger Betriebe mit innenstadtrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im Einzelfall entschieden werden.

Die Ansiedlung von grof3flachigen Betrieben in B-Zentren ist grundsatzlich im Einzelfall zu
betrachten.

In C-Zentren ist die Ansiedlung grof3flachiger Betriebe mit innenstadtrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten nicht zulassig. Die Ansiedlung grof3flachiger Betriebe
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten setzt voraus, dass die Entwicklungsfahig-
keit mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gewahrt wird. Eine Einzelfall-
prufung ist ebenfalls bei der Ansiedlung nicht grol3flachiger Betriebe mit nicht zentrenrelvan-
ten Kernsortimenten erforderlich.

In den Nahversorgungslagen und weiteren siedlungsraumlich integrierten Lagen ist die
Ansiedlung gro3flachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nicht zulassig.

In den dezentralen sonstigen Lagen sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- oder nah-

versorgungsrelevanten Kernsortimenten nicht zulassig, Betriebe mit einem Angebot an nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment sind zu prufen.

-15-
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Zentrale Versorgungsbereiche Sonstige Lagen
Ansiedlung in ... |i_rz]ateéqrr{/
mit ... Al- A2- B- C- Nar?ver— dezentrale
Zentrum | Zentrum [ Zentrum | Zentrum [soryngsla-| L29en
gen

O o’ 0”7 X

nahversorguns- | grof¥flachig

relvantem
Kernsortiment nicht \/ \/ \/ \/
grof¥flachig O X
zentren-  |grofflachig| " | O | O | X | X | X
relvantem
Kernsortiment nicht \/ \/ \/ \/
groRfiachig O X
. _— 2) 2)
nicht zentren- [grodfiachig| /" | O | O | X | 07| O
relvantem
Kernsortiment nicht \/ \/ \/
grofflachig O O O
v Ansiedlung moglich
O Einzelfallpriifung erforderlich
x Ansiedlung nicht méglich
1) nach Landesplanung ist die Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels in Grundzentren nur in begriindeten Ausnahmefallen mdglich, z.B. zur 6rtlichen Grundver-
sorgung und unter Einhaltung der tbrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen
2) Sondergebiete fiir groRflachigen Einezlhandel nur in den im Regionalplan ausgewiesenen ,Vorranggebieten Siedlung” zulassig (Ziel 2 des Regionalplans);

grundsatzlich kénnen groRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, die wegen ihres Einzugsbereiches nur im jeweiligen
Oberzentrum zulassig waren, auch in den zentralen Orten zulassig sein (Ziel 2)

6.5 Begrenzung der Ansiedlung in dezentralen Lagen

Entwicklungen, die dem System der zentralen Versorgungsbereiche im Verbandsgebiet
nicht folgen, sollten verhindert werden. Dezentrale Ansiedlungen mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten kdonnen zu Kaufkraftabfluss in den zentralen Versor-
gungsbereichen fihren und diese schwachen.

In diesem Sinne kritische grofl3flachige Einzelhandelsbetriebe sind: Einkaufszentren und
Factory-Outlet-Center (FOCs) mit ihren fast ausschliel3lich zentrenrelevanten Sortimenten
sowie Fachmarktzentren bzw. Spezialfachmarkte (z.B. Reitsport-, Fahrrad-, Golffachmarkt)
und Mdbel-, Bau- und Gartenmarkte, die in der Regel zentrenrelevante Randsortimente
fuhren.

-16-



Zweckverband Raum Kassel: Kommunaler Entwicklungsplan Zentren 2015

Die vorhandenen dezentral gelegenen Einkaufszentren sind das dez, RATIO-Land, Her-
kules Vellmar und Real am Franzgraben (Kassel-Wesertor). Sie sind im Flachennutzungs-
plan auf die aktuelle Verkaufsflache und das genehmigte Sortiment festgeschrieben. Neu-
ansiedlungen sind ausgeschlossen. Eine Erweiterung, insbesondere mit zentrenrelevanten
Sortimenten, soll nicht erfolgen. Kénnen dabei schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche nicht ausgeschlossen werden, ist eine Einzelfallprifung notwendig.

Factory-Outlet-Center haben eine Verkaufsflache von bis zu 20.000 m? und sind besttickt
mit Laden der Produzenten, die Uberwiegend hochwertige Waren der zentrenrelevanten
Sortimente direkt anbieten. Eine Ansiedlung eines FOC ist im Verbandsgebiet ausgeschlos-
sen und wird auch im regionalen und tberregionalen Bezug abgelehnt.

Spezialfachmarkte sollten auf ihre Verkaufsflache und die entsprechend genehmigten zen-
trenrelevanten Randsortimente (max. 5 % der Gesamtverkaufsflache) festgeschrieben wer-
den. Des Weiteren sind derartige Vorhaben im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung sehr kri-
tisch zu untersuchen, wobei zum einen die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
zu bewerten sind und zum anderen die Frage zu klaren ist, inwieweit ein Flachenverbrauch
von eigentlich fir Gewerbe/Industrie vorzuhaltenden Flachen erfolgt.

Bau-, Mobel- und Gartenmarkte sind auf die aktuelle Verkaufsflache und die genehmigten
(zentrenrelevanten) Randsortimente (max. 5 % der Gesamtverkaufsflache) festgeschrieben.
Neuansiedlungen sind ausgeschlossen. Eine Verlagerung ist nur dann méglich, wenn eine
Liegenschaft dadurch stadtebaulich vertretbar weiter-/wiedergenutzt wird (Gewerbeflachen-
recycling) und am alten Standort weiterhin nur nicht zentrenrelevante Kernsortimente ange-
boten werden.

Gewerbe- und Industrieflachen sind, ihrer priméaren Funktion entsprechend, dem produzie-
renden und weiterverarbeitenden Gewerbe sowie den Handwerks- und Dienstleistungsbe-
trieben vorbehalten. Daher sind Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig
ausgeschlossen. Sonstige kleinteilige Einzelhandelsnutzungen (vgl. Kap. 6.3: Grau markier-
te Sortimente) sind baugebietsbezogen im Einzelfall zu prifen.
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6.6 Umsetzung

Basierend auf den Konzeptaussagen sollen zuktinftige Einzelhandelsentwicklungen gezielt
gesteuert und fur die bestehenden Einzelhandelsstrukturen vertraglich gestaltet werden.
Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung mittelfristig bis langfristig zu gewahrleisten,
wurde der KEP-Zentren 2015 von der Verbandsversammlung beschlossen und ist somit fir
die Stadte und Gemeinden des ZRK verbindlich (8 4 der Satzung des Zweckverbandes
Raum Kassel).

Der KEP-Zentren formuliert bindende Vorgaben fir die Flachennutzungsplanung (Neuauf-
stellung und Anderungen), Festsetzungen von zentralen Versorgungsbereichen und zent-
ren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zur Verfahrenssicherheit fir Bauleitplanung
und Bauaufsichtsamter. Aul3erdem werden die Ausstattungssituation und mégliche Entwick-
lungspotentiale vermittelt, die als Orientierungshilfen fir Investoren im Einzelhandels- und
Dienstleistungsbereich zu betrachten sind. Zur Absicherung der Einhaltung genehmigter
Randsortimente sollte Uber stadtebauliche Vertrage die Nachweispflicht des jeweiligen
Be-treibers geregelt und bei Nichtbeachtung eine Konventionalstrafe vereinbart werden.
Bauan-trdge und Bauvorhaben zu Einzelhandelsprojekten (Ansiedlung/Erweiterung) sind
dem ZRK zur Kenntnis zuzuleiten. Bei Vorhaben mit entsprechend notwendigem FNP-An-
derungsverfahren (Darstellung von SO-Gebieten) ist der Aufstellungsbeschluss Uber den
Ausschuss fur Planung und Entwicklung zu fassen. Bei Abweichungen vom KEP-Zentren
l&sst sich der Vorstand und die Verbandsversammlung bzw. der Ausschuss zur Verfahrens-
beschleunigung vom Fachbeirat KEP-Zentren beraten.

Eine Erfassung der Anderungen von Verkaufsflachen oder Nutzungen (z.B. Leerstande)
soll in Form eines jahrlichen Monitorings erfolgen. Durch diese Ubersicht von Vollsortimen-
tern, Discountern, Lebensmittelflachen in Einkaufszentren und sonstigen Angeboten kann
ggf. zeitnah auf ungewollte Entwicklungen reagiert werden. Diese Fortschreibung wird auf
der Internetseite des ZRK veréffentlicht, der Verbandsversammlung wird diese in ausfuhrli-
cherer Form alle drei Jahre vorgelegt.

Der ZRK und die Verbandsmitglieder informieren die Bevolkerung und beraten mdgliche
Investoren Uber die Zielsetzung zur Férderung zentraler Bereiche und Entwicklungsmog-
lichkeiten flr Handelsbetriebe auf der Grundlage des KEP-Zentren.

Der KEP-Zentren 2015 und das ihm vorausgegangene Gutachten der GMA, Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH, Koéln, aus dem Jahr 2014 werden der Offentlichkeit
auf der Homepage des ZRK zur Verfiigung gestellt.

-
-18-



Zweckverband Raum Kassel: Kommunaler Entwicklungsplan Zentren 2015

Anlage 1: Ruckblick KEP-Zentren

1555 1979: Erster ,Entwicklungsplan Einzelhandelsversorgung” auf Grundlage

eines Gutachtens von der Verbandsversammlung beschlossen.

1982: Nach einer Erhebung der Einzelhandelsbetriebe im Verbandsgebiet
und eines Gutachtens zur Zentrenstruktur wurde der ,Kommunale Entwick-
lungsplan Zentren® beschlossen.

1985

199

!

1992: Auf Basis eines erneuten Gutachtens und eines Sondergutachtens
zur Offnung der innerdeutschen Grenze wurde der fortgeschriebene KEP-
1995 Zentren beschlossen.

1998: Erneuter Beschluss des fortgeschriebenen KEP-Zentren auf Grundla-
200 ge eines weiteren Gutachtens, das erstmalig durch den Fachbeirat begleitet
wurde.

!

2005 v 2007: Bisher letzte Fortschreibung des KEP-Zentren, wieder auf Grundlage
eines Gutachtens, wird beschlossen.
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Anlage 2: Zentrenstruktur - Kriterienkatalog

Zentrentyp
B-Zentrum

Anforderungen

C-Zentrum

mehrere Stadtteile oder

Versorgungsgebiet auBerhalb Kassels
gesamtes Stadt-/Gemein-
degebiet

ein Stadt-/Gemeindeteil

- Schwerpunkt auf
Angeboten des kurz-
fristigen Bedarfs (>50 %
der VKF)
- 25 Betriebe oder mehr
Branchenmix/ - ca. 4.000 m? VKF ge-
Sortimente samt (Richtwert)
Einzelhandel - breites Sortiment bei
Lebensmitteln und in
mehreren Non-Food-
Branchen (auch des
mittel- und langfristigen
Bedarfs)

- deutlicher Schwerpunkt
auf Angeboten des kurz-
fristigen Bedarfs (i.d.R.
>70 % der VKF)

- 5 Betriebe oder mehr

- ab 800 m2 VKF gesamt
(Richtwert)

- breites Sortiment bei
Lebensmitteln mit
mindestens 1 Lebens-
mittelmarkt

- 2.T. beschranktes
Angebot von einzelnen
Waren des mittelfristigen
Bedarfs (z.B. Beklei-
dung)

- mehrere Lebensmittel-
markte, davon ein
Supermarkt
- Drogeriemarkt
strukturpragende
Betriebe

- Supermarkt und/oder
Discounter

wie C-Zentrum, zzgl.

Angebote der weiterge-

henden Versorgung
Komplementéarnut-

Angebote der Grund-
versorgung, auf die
wohnortnahe Versorgung
ausgerichtet

zungen
- OPNV-Haltepunkt (Bus/
Tram)
- Parkplatze
Verkehr

- OPNV-Haltepunkt (Bus)
- StraRenbegleitende
Parkierungsflachen




