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[Adresse, GruBformel)

Wir zeigen an, dass wir die Stadt Sinsheim vertreten; eine auf uns ausgestelite Vollmachtsurkunde
kann vorgelegt werden. Namens und in Vollmacht der Stadt Sinsheim beantragen wir, fiir das nach-
stehend genannte Vorhaben ein Raumordnungsverfahren nach §§ 18, 19 LPIG und, sowelt erfor-
derlich, ein Zielabweichungsverfahren nach § 24 LPIG durchzuflihren und die raumordnerische

Vertréglichkeit des Vorhabens festzustellen.
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Die Begriindung der Antrdge ist wie folgt gegliedent:

A Vorhaben

Aligemeines

im Bereich der Messe Sinsheim soll ein Fabrikverkaufszentrum als Nachnutzung in frelgeworde-
nen Messehallen unter teilwelser Nutzung der bestehenden Gebdude mit einer GréBe von
10,000 m2 Verkaufsfiache zzgl, Flachen f{ir Gastronomie und Dlenstleistungen realisiert werden.
Die Ftachen sind im rechiskréftigen Bebauungsplan ,Neuland" als SO Messe" ausgewiesen.
Teilflachen sind in der Realitat inzwischen mit der Auffahrt zur BAB A 6 belegt.

Die Flache besteht aus foigenden Flurstiicken 87/87 (Messe, Hallen 1 bis 4}, 8793 {Parkpliize),
vgl. Lageplan, Antage 1.

Die Gebiude werden derzeit tempordr genutzt (Mietverirag fiir drei Jahre). Eine Dauerhafte
Nachnutzung wird nach Wegzug eines wesentlichen Messebetreibers zur neuen Messe Stutigart

erforderlich.

Die Fliche der Messe Sinsheim liegt in unmitielbarer Néhe des Technikmuseums Sinsheim und
verflgt (Uber den nahellegenden Autobahnanschluss Sinsheim-Sad der im Dezember 2008 in
unmittelbarer Nachbarschaft zum FuBbalistadion Rheln-Neckar-Arena gebaut wurde. Bei den
Fiachen der ehemaligen Messe Sinsheim handelt es sich um sog. Konversionsflachen. Mit dem
fir Sinsheim unerwarteten Abzug der Messen vom Sinsheimer Standort zur Stuttgarter Landes-
messe durch Vertrag zwischen der P.E. Schall GmbH & der SMK GmbH vom 8. Juni 2005 (me-
dial als sog."Messeraub” bezeichnet), wurde aus den lber das Kalenderjahr insgesamt gut aus-
gelasteten Hallen | bis V eine Industriebrache mit nahezu 35.000 m2 Flache. Eine Umnutzung,
Attraktivierung und bauliche Neuorientierung des Gesamtkomplexes wird allein aus stadtebauli-
cher Sicht (Stadteingang von Sinsheim) sowie aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Fl&-
chen dringend erforderlich, Der Standort der ehemaligen Messe Sinsheim liegt an deutlich expo-
nierter Stefle am AB-Anschluss Sinsheim-Slid, gegeniber der Rhein-Neckar-Arena (im Siiden).
Er bildet damit sowohl| einen von drei Stadteingéngen der Stadt Sinsheim, als auch den sOddstli-
chen Rand der Metropolregion Rhein-Neckar, Aufgrund von stédtebaulichen Missstéinden in die-
sem Gebiet (Leerstinde, Erwelterungswiinsche vorhandener Nutzer) wurden die Bereiche ,Neu-
land" in Sinsheim sowie ,In der Au", Steinsfurt, in das Landessanierungsprogramm aufgenom-
men. Die GrbBe des Sanierungsgebiets betrigt ca. 100 ha.



Die mittelfristige Stadtentwicklungsplanung erfordert hier u. a. stadtgestalierisches Handeln und
Mitwirken bei einer flir die Stadt und den Standort angemessenen Lésung im Dialog mit dem
Fladheneigentﬂmer. Als wirtschaftlich tragfdhiges Konzept hat sich die Umnutzung zu einem
Fabrikverkaufszentrum erwissen,

Geplantes Vorhaben:

Beabsichtigt ist die Errichtung eines Fabrikverkaufszentrums mit einer Verkautsfliche von ca.
10.000 m2, zuzligiich Gastronomieftachen bis zu ca. 800 m# und Dienstleistungsflachen (2.B.
Tourismusinformation, Bank eic.).

Zur Kiarstellung ist festzuhalten, dass dem Begriff Verkaufsfliche die Definition des Bundesver-
waltungsgerichies, also die fiir Kunden zugéngliche Flache {ohne Kundensozialr&ume, insbe-
sondere ohne Lager oder Personalriume) zugrunde gelegt wird.

Das geplante Fabrikverkaufszentrum zelchnet sich dadurch aus, dass die angebotenen Waren
unabdingbar glets mindestens eine der nachgenannten Voraussetzungen erfiillen miissen:

— Produkte des Vorjahres bzw. der vorigen Saison,

— Zweite Wahl Produkte mit kleinen Fehler,

-~ Produkte mit gréBeren Fehlern,

= Produkte zu Markttestzwecken,

-~  Exkluslv flr den Fabrikverkauf hergestelite Produkte,
— Restposten oder Auslaufmodelle,

—  Artikel aus Uberschussproduktionen.

Es werden zudem innerhalb einer Ladeneinheit nur die Produkte eines Hersfellers und hierbei
nicht die ganze oder iberwiegende Sortimentspalette angeboten.

Die Verkaufsfléchen fiir die nach Nr. 2 anzubistenden Waren haben sich auf folgende Sortimen-

te aufzuteifen:

- Bekieidung, Inkl. Sportartikel bis zU 7,000 m2 Verkaufsiliche
— Schuhe und Lederwaren bis zu 2.000 m? Verkaufsflache



— Sonstige Sortimente, insbesondere Heimtextilien,
Glas/Porzellan/Keramik, Spielwaren, Uhren/Schmuck

{Sonnenbrillen, Haushaltswaren, Kosmetik und
Kérperpflegemitte! bis 3.000 m? Verkaufsfliche,

Keine der Warengruppen der sonstigen Sortimente darf auf einer Verkaufsfliche von mehr als
500 m2 angeboten werden.,

Maximal jedoch 10.000 m?2 Verkaufsflache,

Das Fabrikverkaufszentrum wird als Sondergeblet nach § 11 Abs, 3 BauNVO mit den oben ge-
nannten Besonderheiten in Bezug auf Sortimente, GréBe der Einzelhandelsbetriebe, Art der Wa-
re usw. festgesetzt. Dazu sind die Anderung des bestehenden Bebauungsplans und eine Ande-
rung des Flachennutzungsplans (Im Parallelverfahren) erforderlich und vorgesehen,

Beispielhaft wird hierzu auf die Festsetzungen der Designer Outlet Center Zweibriicken, Wolis-
burg, Neumdnster und Montabaur verwiesen, vgl. Anlage 2 a bis Anlage 2 d In diesen Verfah-
ren haben wir die Stidte beraten und in den Gerichtsverfahren vertreten. Der Normenkontrollan-
trag gegen das DOC Neumiinster ist vom OVG Schleswlg durch Urteil vom 22.04.2010
(1 KN 19/09) zurlickgewiesen worden, die hiergegen gerichtete Revisionszulassungsbeschwer-
de hat das Bundesverwaliungsgericht mit Beschluss vom Februar 2011 (4 BN 43.10) zurtickge-
wiesen, Das OVG Rheinland-Pfalz hat den Normenkontrollantrag gegen das DOC Montabaur
mit Urteil vom {15.11.2010) zurlickgewiesen. Die hlergegen eingelegte Revislonszulassungsbe-
schwerde wurde vom Bundesverwaltungsgericht am 03.08.2011 zurlick gewiesen (BVerwG 4
BN 15.11}. In beiden Verfahren (Neuminster und Montabaur) haben benachbarte Stadte Nor-
menkontrollantrige erhoben. In’Neumiinster und Montabaur ging es um Fabrikverkaufszentren
mit einer Verkaufsfldche von 20.000 m? (Neuminster) bzw. 10.000 m? (Montabaur). Neumiinster
ist Oberzentrum, Montabaur Mittelzentrum; beide Standorte sind stédtebaulich nicht integriert. In
Neumdinster ist mit dem Bau begonnen worden, in Montabaur erfolgt dies in Kiirze. Die Fabrik-
verkaufszentren Zweibriicken und Wolisburg sind errichtet; das Fabrikverkaufszentrum in Wolts-

burg liegt in der Stadt.



B Grundlagen des Raumordnungsverfahrens

Verfahren

1. Erforderichkeit eines Raumordnungsverfahrens

Nach § 18 Abs. 1 LPIG i.V.m. § 1 Ziff. 19 RoV Ist die Raumveriréglichkeit der im Antrag genann-
ten Vorhaben in einem Raumordnungsverfahren zu priifen.

§ 1 Ziff. 19 RoV erfordert die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens bel der Errichtung
von grofifiachigen Handelsbetrieben. Die GroBfldchigkeit beginnt nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts bei ca. 800 m? Verkaufsflache. Diese Voraussetzung ist bei dem
vorliegenden Antrag erf{iit.

Nach § 18 Abs. 4 LPIG kann von einem Raumordnungsverfahren abgesehen werden, wenn die
Beurteilung der Raumverlirdglichkeit berelts auf anderer raumordnerischer Grundlage hinrei-
chend gewahrleistet ist, Dies ist, wie sich aus den nachstehenden Begriindungen der Antrige
ergibt, nicht der Fall,

Eine raumordnerische Umweltvertréglichkeltspriifung nach § 18 Abs. 2 LPIG ist auf der Basis
des den Antrdgen zugrunde liegenden Planungsstandes nicht erforderlich. Der Standort Ist mit
anderweitigen (Vor-) Nutzungen belegt und bebaut; raumbedsutsame Auswirkungen auf die in
§ 18 Abs. 2 LPIG genannten Schutzgliter und Bereiche sind auszuschlieBen. Uber die Durchfih-
rung einer Umweltvertréglichkeitsprifung und einer Umweltpriifung in Bebauungsplanverfahren
istim vorliegenden Raumordnungsverfahren nicht zu entscheiden.

2. Zielabweichungsverfahren

Vorhaben haben die Ziele der Raumordnung einzuhalten, sonst sind sie (schon} raumordnerisch
unzuldssig. Eine Bebauungsplanfestsetzung ist rechtswidrig und macht den Bebauungsplan un-
wirksam, soweit sie gegen Ziele der Raumordnung verstoBt, Bebauungspléne sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen, § 1 Abs. 4 BauGB. Diese Ziele sind der Abwagung nicht zugénglich.
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§ 24 LPIG erbffnet die Méglichkeit, auf Antrag eine Abweichung von einem Ziel der Raumord-

nung zuzulassen, wenn
- die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkien vertretbar ist und
- die Grundzlige der (Raumordnungs-) Planung nicht beriihrt werden.

Nachdem durch das beantragte Vorhaben eine Abweichung von den Zielen der Raumordnung
anzunehmen ist, wird vorsorglich zusammen mit dem Antrag auf Durchilhrung der Raumord-
nung eine Zielabwelchung beantragt.

Raumordnung und Einzethandel

Begriffe

Aufgrund der vielfditigen Auswirkungen des grofflachigen Einzelhandels finden sich umfangrei-
che Vorgaben fiir dessen Zuldssigkeit / Unzuldssigkeit in den gesetzlichen Vorschriften und den
Raumordnungsplanen.

Im Rahmen dieses Antrages ist ausschlieBlich von groBldchigen Einzelhandelsbetrieben die
Rede; die Abgrenzung groBflichiger Einzelhandelsbetriebe zu Einkaufszentren ist in dem vorlie-
genden Verfahren ohne Bedeutung. Die klassische Definition des Einzelhandels fautet:

Einzethande!l im funktionellen Sinne liegt vor, wenn Markttelinehmer Glter, die sle in der Re-
gel nicht selbst be- oder verarbeiten (Handelswaren) von anderen Markfteiinehmern be-
schaffen und an privale Haushalte abselzen.

Bundesministerium f0r Wirtschaft, Katalog E, Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Ab-
satzwirtschaft, 4. Ausgabe 1995, 8. 41.

Planungsrechtfich — mit dem Blick auf (ROG, RoV, BauGB, BauNVQ) ist Einzelhandel der Ver-
kauf von Waren an Endverbraucher, Es ist unstreitig, dass auch der Fabrikverkauf zum Einzel-
handel im planungsrechtlichen Sinne gehdrt.

GroBfldchig ist der Einzelhandel dann, wenn er mehr als ca. 800 m? Verkaufsflache in Anspruch
nimmi. Der Begriff ist planungsrechtiich zu verstehen und findet seinen Ursprung und selne
Grundlage in § 11 Abs. 3 BauNVOQ. Dlese Vorschrift unterscheidet die Ansisdiungsflichen fir
den Einzelhandei nach den von den Flachen ausgehenden Wirkungen, verbunden mit bestimm-
ten Vermutungs- und Beweisregelungen. Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten



(regelmaBig aufiretenden) negativen Auswirkungen kénnen nur in Kerngebieten oder in aus-
driicklich fir sie ausgewiesenen Sondergebieten angesledelt werden. Aus dieser Gliederungs-

vorgabe auf der Ebene des Bebauungsplanes ergeben sich entsprechende Anforderungen an
die Fiﬁchennutzungspfar{ung. Bebauungspléne sind nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus dem El&-
chennutzungsplan der jeweiligen Stadt oder Gemeinde zu entwickeln,

Raumordnerisch stiitzt sich die Zuldssigkeit von groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben auf die
Zigle der Raumordnung und Landesentwicklung.

Landesentwicklungsplan (LEP)

Der LEP 2002 formuliert unter den Ziffern 8.3.7, 3.3.7.1 und 3.3.7.2 folgende Ziele far den Be-
reich des grofifléchigen Einzethandels:

38.8.7

Finkaufszentren, groBfidchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofifidchige
Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandels-GroBprojekte) soffen sich in
oas zentraldriliche Versorgungssystem einfiigen; sie dirfen in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzeniren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.
Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentrairtliche Funktion in Betracht, wenn dies nach den raumstrukiurelien
Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist oder

- sfe in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter

Ober-, Mittel- und Unterzeniren zusammengewachsen sind.

Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groBfidchigen Einzel-
handels sind grundsétzlich nur in Oberzentren zuldssig.

3.8.7.1

Die Verkaufsfidche der Einzelhandels-GroBprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentraldrilichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschreitet. Die verbrauchemahe Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbe-
reich und die Funktionstéhigkelt anderer zentraler Orte diirfen nicht wesentlich
beeintrdchtigt werden.

3372
Einzelhandels-Grofprojekte diirfen weder durch ihre Lage und GréBe, noch
durch ihre Folgewirkungen die Funklionsféhigkelt der Stadt- und Oriskerne der
Standortgemeinde wesentlich beeintréchtigen. Einzelhandels-GroBprojekte sollen
vorranglg an stddtebaulich infegrierten Standorfen ausgewiasen, errichtet oder
erweitert werden. Fiir nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch
stéddtebauliche Randlagen in Frage.

In der Begriindung zu Ziff. 3.3.7 im LEP 2002 wird ausdriicklich festgehatten, dass die Begriffe
(z.B. groBflachiger Einzethandel) jenen des § 11 Abs. 3 BauNVvVO (vgl. dazu oben) entsprechen.
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Fir die votliegenden Antrége ist auf folgende Begrindungsteile zu Ziff. 3.3.7 vorrangig hinzu-
weisen:

Einzelhande!s-GroBprojekte sind in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzent-
ren zuldssig. Von dieser Regelung kann Uber die beiden ausdriicklich geregeiten
Ausnahmefélle hinaus nur in atypischen Fillen abgewichen werden,

Auch Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Cutlet-Centers — FOC), d.h. Ein-
kaufszentren, in denen eine Vielzahl von Herstellern — oder von ihnen Beauftrag-
te — eigenproduzierte Markenwaren unfer Ausschaltung des GroB- und Einzel-
handels mit deutlichen Preishachldssen direkt an den Endverbraucher verdufiern,
werfen soiche Probleme auf. Einrichtungen dieser Art sind grundsétziich nur In
Oberzentren zuldssig. Bei einer Gaschossfidche von wenlger als 5.000 m# sind
auch Standorte in Mittelzentren mdglich. Die im Einzelfall zu erwartenden Aus-
wirkungen sind in der Regel in einem Raumordnungsverfahren zu prifen.

{Die Unterstrelchung Ist im LEP 2002 nicht vorhanden.)

Sonderfall Fabrikverkaufszentrum

Fir das vorliegende Verfahren ist darauf hinzuwelsen, dass rechtliche Zweiiel an der im
LEP 2002 vorgenommenen Differenzierung zwischen groBiflichigen Elnzelhandelsbetrie-
ben/Einkaufszentren einerseits und Fabrikverkaufszentren andererseits bestehen: In Z 3.3.7
heiBt es zu groBfidchigen Einzelhandelsbetrieben/Einkauiszentren

Einkaufszentren/groBfidohige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfidchigs
Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzethandelsgroBprojekte) sollen sich in
das zentral driliche Versorgungssystem einfligen; sie diirfen in der Regel nur in
Ober- Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichlef oder erweitert werden.

Demgegentber formuliert der LEP 2002 unter demselben Ziel:

Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groBfldchigen Einzel-
handesls sind grundsétzlich nur in Oberzentren zuldssig.

Die Begriindung (Seite B 37) verdeutlicht die sich hach dem Wortlaut sich aufdrdngende unter-
schiedliche Behandlung {(in der Regellsind grundsétzifch) nicht, wenn ausgefihrt wird:

Insbesondere im Verdichtungsraum haben die hohe Siediungsdichte und die da-
mit verbundane Eniwickiung von zahlreichen neuen .Versorgungszentren® so-
wohl zu einer gegensemgen Uberlagerung zentraldrilicher Funktionen beigetra-
gen afs auch zu einer Mehrfachorientierung im Versorgungsverhalten der Bevél-
kerung gefithrt. Deshalb kommen Im Verdichtungsraum ausnahmsweise atch
Klginzentren und Gemeinden ohne zentralrifiche Funktion als Standorte fir
grofBiffichige Einzelhandelsbetriebe in Betracht, wenn sig mit Siediungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- und Unterzentren zusammengewachsen sind. Die
Standorte in den Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldriliche Funktion sol-
len dann in den zusammengewachsenen Sfedlungsbereichen llegen.
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Auch Fabrikverkaufszentren (Factory Outlet Center-FOC), d.h. Einkaufszentren,
in denen eine Vielzah! von Herstellern, oder von ihnen Beauftragte, elgenprodu-
Zierte Markenwaren unfer Ausschaltung des GroB- und Einzelhandels mit deutli-
chen Prelsnachiéssen direkt an den Endverbraucher verduBern, werfen soiche
Probleme auf,

Diese Begrindung weist vielmehr darauthin, dass ein Fabrikverkaufszentrum zu vergleichbaren
Auswirkungen wie andere grofifldchige Einzelhandelsbetriebe/Einkaufszentren fihrl. Daraus
folgt, dass einer rechtmé&Bigen Behandiung eines Fabrikverkaufszentrums zur Auslegung des
Begritfes ,grundsatzlich” die Kriterien des ,in der Regel" bei sonstigen groBfischigen Einzethan-
delsbetrieben/Einkaufzentren zugrunde zu legen sind.

Regionalplan Rhein-Neckar-Odenwald

Im Teilregionalplan ,Einzelhande!" Region Rhein-Neckar-Odenwald vom 22.05.2005 heiBt es un-
ter Ziff, 2.2.5.2:

Hersteller-Direktverkaufszentren (FOC) sind grundsdtzlich nur in Oberzentren zu-
ldssig.

Die Begriindung verdeutlicht hierzu:

Hersteller-Direkiverkaufszentren bzw. Factory-Outlet-Center (FOC) sind in der
Regel Einkaulszentren, in denen mehrere Herstaller ihre eigenproduzierte Waren
an die Endverbraucher verkaufen. Raumordnerisch sind sie wie EinhandeigroB3-
projekte zu behandeln, Als besondere Form des groBfifchigen Einzelhandels
sind sie grundsétzlich nur in Oberzentren zuldssig. Bei einer Geschossfiiche von
weniger afs 5.000 qm kénnen auch Mittelzentren In Betracht kommen.

Entwurf ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020 (Stand 28.01.2010)

Der Entwurf beabsichtigt, folgendes Zief zu formulieren:

1.6.2.6

Hersteller-Direkiverkaufszentren (Factory-Outlet-Center, Designer-QOutlet-Center)
sind nur an integrierten Standorten von Oberzentren zulissig. Bel Vorhaben, de-
ren Einzugsbereiche nicht wesentlich Ober einen Mittelbereich hinausgehen,
Kommen hierfiir ausnahmsweise auch Mitlelzentren in Betracht.

Flr das Raumordnungsverfahten ist hierzu festzuhalten:

Landesplanerisch ist das Mittelzentrum Sinsheim nicht als Standort fiir ein Herstel-
ler-Direkiverkaufszentrum vorgesehen, da ein solches EinzelhandelsgroBprojekt ge-



12

gen das Kongruenzgebot verstoBen wirde. Ein solcher Konflikt besteht jedoch auch,
wenn Sinsheim landesplanerisch die Funktion eines Oberzentrums zugewlesen wa-
re. Aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen in Sinsheim (Auto- und Technik-
museum, Rhein-Neckar-Arena, geplantes Hallen- und Wellnessbad) und deren
rAumlicher Ausstrahlung hat sich in Sinsheim aber berelts ein Standort mit einer In
Teilbereichen {iberregionalen bzw. supra nationalen Aussirahlung entwickelt. Sing-
heim ist somit berelts heute ein Mittelzentrum mit Versorgungsangeboten, weiche
weit (ber die typischen Angebotsstrukturen eines Mittelzentrums hinausgehen.

Wie die Ergebnisse der Analysen jedach zeigen, kénnen durch das Vorhaben nach-
haltig negative Auswirkungen auf die Jandesplanerisch festgelegte zentraldrtliche
Hierarchie und die entsprechenden Versorgungsstrukturen ausgeschlossen werden,
Vgl. ecostra, Auswirkungungsanalyse zur mdglichen Ansiedlung eines Factory-
Outlet-Centers in der GroBen Kreisstadt Sinsheim (Rhein-Neckar-Kreis), S, 186.

Zur Begriindung ist auf Seite 22 des Anhangs zu den Planséilzen ausgeftihr:

Unter Hersteller-Direkiverkaufszentren (z.B. Factory-Outiet-Center (FOC) oder
Dasigner-Qutlet-Center) wird sin groBflichiger Zusammenschiuss vieler Herstel-
ler mit einer Gesamtverkaufsfidche von meist (ber 5.000 m? in einem einheitl-
chen Gebiudekomplex bzw. in mehreren eng beieinander liegenden Gebéuden,
bei/ dem die Hersieller eigene Ladeneinheiten anmieten und selbst betreiben,
verstanden. Die Hersteller vertreiben ihre Ware unter Umgehung des GroB- und
Cinzelhandels direkt an die Endverbraucher. In Hersteller-Direktverkaulszentren
werden typischerweise innenstadirelevanie Sortimente, schwerpunkiméBig Be-
kleidungsartikel, angeboten. Dabei handelt es sich (berwiegend um Fabrikware,
also Zweite-Wahl-Frodukte, Reslposten oder Auslaufmodaile, Modelle des Vor-
Jjahres bzw. der vorherigen Saison, Artikel aus Uberschussproduktion und Waren
zu Markitestzwecken, die zwischen 25 % und 50 % unier dem barkémmiichen
Ladenpreis verkauft werden. Die Koordination, Organisation und das Marketing
erfolgt  durch  ein  einheilliches  Center-Management.  Hersteller-
Direktverkaufszentren sind meist mit Gastronomie- und Freizeiteinrichtungen
verbunden.

Auf Grund der lypischen Merkmale eines HMHersteller-Direktverkaufszentrums
{Verkaufsfidchenurmfang, Angebolsstruktur und Betriebsform) sind diese nach der
Uberwiegenden Meinung in Fachliteratur und Rechissprechung grundsétziich als
Einkaufszentren gem. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO einzustufen. Sle unterlfiegen
somit ebenso den raumordnerischen Steuerungs- und Prilfkriterien wie andere
EinzelhandelsgroBprofekte. In Folge der in der Regel Uberregionalen Anzie-
hungskraft ist das Gefdhrdungspotenzial fir innerstidtische Versorgungs-
fEinzethandelsstrukiuren in der Standorigemeinde sowie benachbarfe Kommu-
nen sogar ungleich hoher als bei anderen Einzelhandelsgrofiprofekten vergleich-
barer GréBenordnung einzustufen.

Zur Vermeidung einer zunehmenden Destabilisierung und Beeintrdchtigung der
Funktionstéhigkeit der Stadizentren widerspricht dle Ansiediung (berdimensio-
nierfer, nicht infegrierter und nicht an dem zentraldrilichen System orientierter
Hersteller-Direkiverkaulszentren daher der Leitvorstellung einer nachhaltigen
Raum- und Sledlungsentwicklung. Diesen Fehlentwicklungen muss durch konse-
quente Anwendung des raumordnerischen und bauleitplanerischen Steuerungs-
instrumentariums begegnet werden.

Nach dem LEP Baden-Wirltemberg 2002 (Plansatz 3.3.7) sind Hersteller-
Direktverkaufszentren grundséiziich nur in Oberzentren und entsprechend der
Empfehlung der 35. Ministerkonferenz fir Raumordnung (MKRO vom 29. April
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2008) auch nur an stédtebaulich integrierten Standorten zulsssig. Entsprechend
stringente Regelungen sind im LEP IV 2008 Rheinland-Pfalz sowie LEP 2000
Hessen nicht enthalten. Unter Berlcksichtigung aktueller Vorhaben {z.B. FOC
Montabaur) sowie in Orfentierung an der Begrindung zu dem entsprechenden
Plansatz des LEP Baden-Wirttemberg 2002 kdnnen Herstellor-Direkiverkaufs-
zentren in Einzelfillen auch an integrierten Slandorten in Mittelzentren In Be-
tracht kommen, sofern die zu erwartenden Auswirkungen nicht wesentlich iber
den mittelzentralen Einzugsbereich hinausgehen und die Vertrdglichkeit im Rah-
men eines Raumordnungsverfahrens plausibel nachgewiesen wird. '

In diesem Zusammenhang ist auf den Landesentwicklungsplan IV {LEP V) des Landes Rhein-
land-Pfalz, dort Ziff, 3.2.3 hinzuweisen. Die dortigen Regelungen zum groBiléchigen Einzethan-
del kennen" das Fabrikverkaufszentrum als Sonderform neben dem groBflachigen Einzelhan-
del/Einkaufszentrum nicht, und vermeiden damit die im LEP 2002 des Landes Baden-
Wiirttemberg auftretende, vorstehend unter Ziff. 3 aufgezeigte Problematik.

m Stadt Sinshelm

Raumordnerische Einordnung

Die Stadt Sinsheim Ist Mittelzentrurn. Der LEP 2000 geht von einem mittelzentralen Verbund ko-
operierender Zentren mit Buchen (Odenwald), Eberbach, Mosbach, Schwetzingen, Sinsheim,
WalldorfWiesloch und Weinheim aus.

Der Entwurt des ,Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020" geht von einer Entwicklungs-
achse Ludwigshafen-Mannheim-Heidelberg-Sinsheim (Hellbronn) aus. Der Entwurf sines ge-
meinsamen, lénderlibergreifenden Regionalplans der Metropolregion Rhein-Neckar ist in Arbait,
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C Antrag und Begriindung:

| Antrag

1. Raumordnung und Zielabwelchung
Wir beantragen, namens und in Volimacht der Stadt Sinshelm,

die raumordnerlsche Vertraglichkeit der Ansiedlung eilnes Fabrikverkaufszent.
rums mit elner Verkaufshiiche von 10.000 m?, zuziiglich Gastronomiefiichen
bis zu ca. 800 m2? und Dlenstleistungsfiichen (2.B. Tourismusinformation,
Bank etc.).unter Einschluss einer evil. notwendigen Zielabweichung mit fol-
genden Sortimenten und Flﬁdhengrél'sen festzustellen:

— Bekleidung, inkl. Sportartikel bis zu 7.000 m? Verkaufsflache
- Schuhe und Lederwaren bis zu 2.000 m2 Verkaufsflache
~ Sonstige Sortimente, insbesondere Heimtextilien,

Glas/Porzellan/Keramik, Spielwaren,

Uhren/Schmuck/Sonnenbrilten, Haushaliswaren,

Kosmetik und Kérperpflegemitiel bis 3.000 m? Verkaufsfléche,

Keine der Warengruppen der sonstigen Sortimente darf auf einer Verkaufsflé-
che von mehr als 500 m? angeboten werden.

Maximal jedoch 10.000 m? Verkaufsfliche.

2. Nebenbestimmungen - Stidtebaulicher Verirag
Wir beantragen weiter,

die Realislerung und den Betrieb eines Fabrikverkaufszentrums durch Neben-
bestimmungen der raumordnungsrechtliichen Entscheldung, z.B. durch kon-
kretisierende Festsetzungen im Bebauungsplan und den Abschluss eines ent-



sprechenden raumordnungsrechtiichen und/oder Stidtebaulichen Vertrages
sicherzustellen und dadurch von einem {sonstigen) EKZ abzugrenzen.

Die Stadt Sinshelm erkiért sich bereit, im Bebauungsplan durch entsprechend konkrete Festset-
zungen (vgl. Anlagen 2 a bis2 d, die Festsetzungen in Montabaur und Neumtinster betreffend)
die raumordnungsrechilichen Vorgaben im Rahmen eines Sondergebietes umzusetzen. Die
dauerhafte Efnhaltung der Vorgaben wird zusatzlich dL'irch einen Stadtebaulichen Vertrag (samt
Monitoring) abgesichert, wie er z.B. in Neumiinster und Montabaur vorn Unterzeichnenden fiir
die genannten Stédte erarbeitet und dann von diesen mit den Betreibern des Fabrikverkaufs-
zentrums abgeschlossen wurde (vgl. Vertragsmuster 1 und 2, Anlagen 3 a und b).

Zur
Begriindung der Antrige

ist das Folgende auszufihren:

Konhzentrationsgebot

Begriff und Bedeutung

a) Das Konzentrationsgebot stellt die Ausformung des mafBgeblichen Zentrale-Orle-Prinzips

dar.

Nach Z 3.3.7 des LEP 2002 und der entsprechenden Regelung im Regionalplan solien sich

Einkaufszentren, groBftichige Einzelhandeisbetriebe und sonstige groBfidchige
Handelsbetrlebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) ... in das zent-
ralériliche Versorgungssystem einfigen; sie dirfen in der Regel nur in Ober-, Mit-
tel- und Unferzentren ausgewiesen, errichtet oder erweilert werden.

{Unterstreichung vom Unterzeichnenden)

Far die Fabrikverkaufszentren ist zusétzlich geregslt:

Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groBfidchigen Einzel-
handels sind grundsétzlich nur in Oberzentren zuldssig.*

(Unterstrelchung vom Unterzeichnenden)

In der Begriindung wird das ,grundsétzlich* wie folgt relativiert:



b)

c)

d)
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Bel einer Geschossfliche von weniger als 5,000 m2 sind auch Standorte in Mit-
telzentren méglich.

Es bestehen schon Zwelfel, ob die vorgenommene Unterscheldung zwischen groBfichigen
Einzethandelsbetrieben/Einkaufszentren einerseits und Fabrikverkaufszentren andererseits
einer {raumordnungsrechtfichen) Uberpriifung Stand halt. Jedes {genehmigte) Einkaufszent-
rum kénnte sich — In der Regel chne Anderung der Baugenehmigung ~ in ein Fabrikver-
kaufézentrum &ndem, da sich nur die Spezifika der Waren innerhalb der Sortimente unter-
scheiden. Der wirkiiche Unterschied liegt in dem speziellen, markenbezogenen Marketing-
konzept eines Fabrikverkaufszentrums. Die Frage kann vorliegend dahingestellt bleiben,
wenn und soweit dem Antrag auf Feststellung der raumordnungsrechtlichen Zuldssigkeit
stattgegeben wird,

Der vorstehend aufgezeigte Geslchtspunkt ist woh! einer der Griinde, warum Rheinland-
Pfalz im LEP |V die Fabrikverkaufszentrum nicht getrennt von anderen groBfiichigen Einzel-
handelsbetrieben/Einkaufszentren nennt; vgl. dazu schon oben.

Das Ziel 3.7.7 des LEP 2002 arbeitet hinsichtlich der Ausnahmen mit unterschiedlichen Wor-
ten, ndmlich mit in der Regel" flir groBil&chige Einzelhandelsbetriebe/Einkaufszentren und
«Qrundsétzlich” fiir Fabrikverkaufszentren. Weder aus der Begriindung, noch aus anderen
Umsténden lasst sich ablelten, dass diese unterschiedlichen Begriffe zu unterschiedlichen
Ausnahmekriterien fihren kénnen, Daraus folgt, dass beiden Ausnahmesituationen identi-
sche Kriterien zugrunde zu legen sind.

Das Bundesverwaltungsgerichi hat fiir das zum Konzentrationsgebot als Komplementirele-
meni verstandene Kongruenzgebot zur Ausnahme ausgefiihit:

Aus dem Grundsatz der VerhéitnismaBigkeit ergibt sich, dass die Mdglichkeit be-
stehen muss, ein Vorhaben ausnahmsweise zuzulassen, das zwar formal gegen
das Kongruenzgebot verstdft, aus atypischen Griinden im konkreten Fall aber
raumvertrdglich erscheint, mif Blick auf das Schutzziel des Kongruenzgebotes
unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist. Dem hat der Plangeber
im vorliegenden Fall durch Ausgesialtung des Kongruenzgebotes als Soll-
Vorschrift mit Abweichungsméglichkeiten im atypischen Fall Rechnung getragen.

BVerwG (Urteil vom 16.12.2010) 4 C 8.10 (IKEA Rastati)

Das Bundesverwaltungsgericht hat gleichzeitig auch die Abgrenzung zur Zielabwelchung
vorgenommen:
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Der landesrechtiich in § 24 LPIG verwendete Begriff ,Grundzlige der Planung”
nimmt Bezug auf den bundesrechtiich urspringlich als Rahmenrecht in §11
Satz 1 ROG a.F, und in § 6 Abs. 2 ROG vorgegebenen Begriff Der Begriff ist
geselzlich nicht definfert (Beschiuss vom 15.06.2005, BVerwG 9 VR 43.04 —
Buchhoiz 406.14 § 4 ROG 1998 Nr. 1 Seite 2. § 6 ROG unterscheidet nunmehr
ausdrilcklich zwischen Ausnahmen, die im Raumordnungsplan fesigesetzt wer-
den kdnnen, und ,Abweichungen* iiber dig in einem eigens dafar geschaffenen
raumordnerischen Zielabweichungsverfahren zu entscheiden ist. Der Geselzge-
ber folgt mit der Neufassung des § 6 Abs. 2 ROG dem Muster der Befreiungsvor-
schrift des § 31 Abs. 2 BauGB (...); insofern kann die Rechisprechung des Se-
nats zum § 31 Abs. 2 BauGB Orientierung bieten.

BVerw(, a.a.0.

2. Konkrete Einordnung

Die Ansledlung eines Fabrikverkaufszentrums mit 10,000 m2Verkaufsfliche in Sinshelm versidBt
nicht gegen das landesplanerische Konzentrationsgebot; es ist deshalb im Wege der Ausnahme
von Z 3.3.7 des LEP 2002 zuzulassen. Das ergibt sich aus Folgendem:

a} Die Stadt Sinsheim verfligt schon heute liber ein erhebliches touristisches Potenzial, das
dazu hin noch Im Zusammenhang mit einem Fabrikverkaufszentrum, zum Wohle auch der
Nachbarstidte und der Region deutlich ausgebaut werden kann.

Vgl. ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH: DOC-Tourlsmuskonzept
Sinshelm

Analyse méglicher touristischer Effekte des Projektes DOC Sinsheim und
Empfehlungen zu deren optimalen Nutzung fiir Standort und Region,

Kéin 17.12.2010

vgl. Anlage 4.

Daraus folgt:
~ Das existierende Auto- und Technikmuseum mit ca. 780.000 Besuchern pro Jahr stelit
einen bundesweit bekannten Anziehungspunkt dar.

Aus den Zahlungen des Auto- und Technikmuseums ergibt sich, dass 83,8 % der Besu-
cher aus elner Entfernung von mehr als einer Stunde Fahrizeit anreigen.

Dies ist umso erslaunlicher, als es sich beim Bereich bis eine Stunde Fahrzeit um
einen z.T. hochverdichteten, bevélkerungsreichen Raum handeli. Ein Grund fir das
auBergewdhniiche lberregionale Einzugsgebiet ist die prominente Lage an einer
stark durch Urlauber frequentierten Autobahn, etwa auf halber Strecke zwischen den
bevélkerungsreichen Queligeblefen wie dem Ruhrgebiet oder den Niederlanden und
Urlaubszielen wis belspielsweise Tirol.. Das macht das Museum zum idealen Zwi-



b)
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schenslopp. Ein weiterer Grund ist die umfangreiche Sammiung, wegen der Auto-
und Technikfans das Museum auch aus gréBerer Entfernung gezielt ansteuern.
Vgl. ift-Tourlsmusgutachten, S. 39.

Die Rhein-Neckar-Arena fasst 30.150 Besucher und weist elnschlieBlich der Bundesli-
gaspiele, Stadionflihrungen, Tagungen ca. 750,000 Besucher pro Jahr auf. Zu den Bun-
desligaspielen reisen regelmaBig ca. 7.500 Fans der auswértigen Mannschaften an. An
der Arena stehen 4.500 Stellpldtze zur Verfligung.

Sinsheim wird In Kiirze (iber ein Hallen- und Wellnessbad verfligen, das ein autark zu
betreibendes kommunales Schwimmbad fiir u.a. den Schul- und Vereinssport mit einer
Sldsee-Urlaubs-Badelandschaft einschiieflich einer Saunalandschaft und weiteren
Wellness-Einrichtungen in einem einheitlichen Geb&udekomplex verbinde!. Die Eréft-
nung ist big gpétestens 2012 vorgesehen. Es wird mit ca, 700.000 bis 800.000 Besu-
chern pro Jahr zu gerechnet. Die langfristige Konzeption des Investors sieht eine perio-
dische Uberarbeitung des gesamten Angebots einhergehend mit einer regelmaBigen
auch baulichen Anpassung der Einrichtungen des Bades an sich verindernde Kunden-
wiinsche vor, um dessen Afiraktivitdt dauerhaft zu erhalten, die Besuerzahlen zu konso-
lidieren bzw. baldmdglichst zu erhdhen,

Die im Umfeld des beabsichiigten Standortes flir ein Fabrikverkaufszentrum weiter-
hin stattfindenden Messen und Ausstellungen verfiigen Uber sin regeimaBiges, erhebli-
ches Besucherpotenzial von ¢a. 60.000 Besuchern pro Jahr {Angabe der Messe Sins-
heim fiir das Jahr 2010).

Wir nehmen ausdriicklich Bezug auf die Ausflhrungen in dem genannten DOC-
Tourismuskonzept Sinsheim der ift und machen die Ausfilhrungen zum inhait des hier gs-

steliten Antrages.

Aus all dem ist abzuleiten, dass Sinsheim schon heute Ober Funktionen verfiigt, die (weit)

{iber jene eines Mittelzentrums hinausgehen.

Diese vorhandene Bedeutung von Sinsheim |dsst die Annahme einer zur Ausnahme von

Z 3.3,7 LEP 2002 f0hrenden Atypik hinsichtlich des Konzentrationsgebotes zu. Die unter a)
genannten Einrichtungen verdeutlichen die vorhandene Atypik. Die Ansiediung eines Fabrik-
verkaufszentrums sichert die vorhandenen Einrichtungen durch das Angebot einer inshe-
sondere auf Tourlsten ausgerichteten Einzelhandelssinrichtung.
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Vgl. dazu zur ausdriicklichen Verknlipfung der Ansiedlung eines Fabrikver-
kaufszentrums mit der Stérkung des Tourismus im Bereich Lineburger
Heide auch die Ausfiihrungen im LROP Niedersachsen.,

3. Zielabweichung

Folgt man dem Vorstehenden nicht und geht man nicht von einer (erfiiliten) Ausnahmesituation
im Sinne des Z 3.3.1 LEP 2002 aus, so sind die Voraussetzungen elner Zielabweichung erfllt.
Im Einzelnen:

a) Eine Zielabweichung ist (zum einen) zuléssig, wenn die Abweichung unter raumordneri-

b)

schen Gesichtspunkten vertretbar ist.

Hier stellt sich (bisher) die Frage nach der Abweichung vom Konzentrationsgebot. Diese
Abweichung ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar, well Sinsheim mit dem
Auto-Technik-Museum und der Rhein-Neckar-Arena schon Uber Einrichtungen varflgt, die
(weit) Ober elne mittelzentrale Funktion hinausgehen. Die Ansiedlung eines Fabrikverkaufs-
zentrums andert an der raumordnungsrachtiichen Situation nichts, sonder starkt alleln die
schon vorhandenen Funktionen. Das Fabrikverkaufszentrum wird Teil der touristischen Be-
deutung von Sinsheim; die zentraldrtliche Funktion &ndert sich nicht, die vorhandene Funkti-
on und Bedeutung wird gestérkt.

Eine Zielabweichung setzt (zum anderen) voraus, dass die Grundziige der Planung nicht be-
rhrt werden. Zu diesem Begriff filhrt das Bundesverwaltungsgericht aus:

Wann eine Plandnderung die Grundziige der Planung berdhr, ldsst sich nicht
abstrakt bestimmen, sondern héngt von der feweiligen Planungssituation ab (Ur-
tail vom 18. November 2010 — BVerwG 4 C 10.09 — An, 37). Wie auch im Falf
des § 31 Abs. 2 BauGB beurtellt sich die Frage, ob eine Abweichung die Grund-
zdige der Planung berghrt oder von minderem Gewicht ist, nach dem im Plan zum
Ausdruck gebrachten planerischen Wollen. Bezogen auf dieses Wollen darf der
Abweichung vom Planinhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass die dem
Plan zugrunde gelegle Planungskonzeption (.Grundgertist"} in beachtficher Wei-
se beeintrdchtigt wird, Die Abweichung muss ~ sofl sie mit den Grundzilgen oger
Planung vereinbar sein ~ durch das planerische Wollen gedeckt sein; es muss —
mit anderen Worlen — angenommen werden kénnen, die Abweichung liege noch
im Bereich dessen, was der Plangeber gewollt hat oder gewollt hétte, wenn er
den Grund fir die Abwsichung gekannt hétte {(...)

BVerwG a.a.0.

Unter Authebung des Urtells des Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wilrttemberg zur ikea
Ansiediung In Rastatt verdeutlicht das Bundesverwaltungsgericht welter:
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Die Auffassung des Verwallungsgerichishofes, dass das Zenirale-Orte-Prinzip
(Konzenirationsgrundsalz) und das Kongruenzgebot zu den Zielen gehiiren, die
«als Grundzige der Planung" die Planungskonzeption des LEP 2002 tragen und
damit den filr sie wesentlichen Gehalt bestimmen (...), ist als Ergebnis der Aus-
legung des LEP, der dem irreversiblen Landesrecht angehért, zwar bindend. Die
Schlussiolgerung, dass ein Abweichen von den Zielfestlegungen, mit denen das
Zentrale-Orte-Prinzip konkretisiert wird, in jedem Fall die planerische Grundent-
scheidung beriibire, verkennt aber, dass es auf die konkreten Umstdnde des Ein-
zelfalls ankommt, ob die Grundzilge der Planung beriihrt werden. Aus dem Um-
stand, dass im vorliegenden Fall nach den fir die revisionsgerichifiche Beurtel-
lung bindenden Feststellungen des Verwaltungsgerichtshofes keine atypischen
Umsténde vorfiegen, die nach dem Willen des Plangebers dem nachgeordneten
Planungstréger ausnahmsweise auBerhalb des Zielabweichungsverfahrens eine
Abweichung erlauben wilrden, darf nicht gefolgert werden, dass mit einer Abwej-
chung im Wege des Zielabweichungsverfahrens die vom Plangeber getroffene
planerische Regelung beiseite geschoben wilrde (...) Das Zielabweichungsver- -
fahren ist nicht auf den atypischen Fall, sondern gerade auf den Hértefalf gerich-
tel, bei dem die Planaussage in Gestalt der Regelvorgabe dem Vorhaben zu-
nédchst entgegensieht, gleichwoh! eine Zulassung vereinbar erscheint. Wie be-
reits dargelegt ist, erweist sich das Kongruenzgebot nur dann als verhilinisma-
f3ig, wenn es nicht fir alle Faligestaltungen unterschiedslos strikte Beachtung be-
ansprucht, Dem steht eine Gleichsetzung der Grundziige der Planung mit dem
Zetnrale-Orte-Prinzip enigegen.

BVerwG a.a.0.

im vorliegenden Fall liegen die eine Zielabweichung tragenden Umstinde vor, die im
LEP 2002 kelnen Niederschlag gefunden haben:

Die oben genannten touristisch bedeutsamen Einrichtungen entsprechen den Grundsét-
zen G 5.4 des LEP 2002. Mit den hier zur Diskussion stehenden Nachnutzungen bereits be-
bauter Fléchen sind die Vorgaben G 5.4.1, 5.4.3 und 5.4.4 erlilt; die verkehrsmiBige An-
bindung entspricht G 5.4.6. Aus dieser Konformitét mit den Tourismus-Grundsétzen des
LEP 2002 verdeutlicht sich, dass mit der beantragten Nachnutzung bestehendsr, baulich
genutzier Fiichen keine Grundzige der Planung verletzt werden und auch die sonstigen Vo-
raussetzungen einer Zielabweichung erfillt sind.

Nach all dem steht der — hier allein zur Diskussion stehenden — Ziglabwsichung vom Konzentra-
tionsgebot nichts Im Wege.
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il Kongruenzgebot:

1. Begrlff und Bedsutung

Das Kongruenzgebot istin Z 3.3.7.1 Satz 1 des LEP 2002 wie folgt festgehalten:

Die Verkaufsfiiche der Einzelhandelsgrofprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentraldrtiichen Versorgungsbereich nicht wesentiich
tiberschreitet.

2. Konkrete Einordnung

Der Einzugsbereich des geplanten Fabrikverkaufszentrums (iberschraitet den zentralérlichen
Verfechtungsbereich der Stadt Sinsheim wesentlich. Hierzu ist auf die Ergebnisse der

Auswirkungsanalyse zur moglichen Ansiedlung eines Factory Outlet Centers in der
GroBen Kreisstadt
Sinshelm (Rhein-Neckar-Kreis) der Firma ecostra GmbH vom 1 1.11.2010, Anlage &

zu verweisen. Wir machen die vorgenannte Auswirkungsanalyse ausdriicklich zum Voitrag die-
ses raumordnungsrechtfichen Antrags.

3. Zielabweichung

Die Uberschreitung des zentralérilichen Verfechtungsbereiches durch das beabsichtigte Vorha-
ben macht eine Zielabweichung erforderlich.

a) Die Voraussetzungen zur Erteilung einer Zielabweichung sind gegeben: auf die vorstehen-
den Ausfiihrungen zum Konzentrationsgebot ist zu verweisen,

Ergénzend ist auszufihren: Im Vordergrund steht, dass die Stadt Sinshelm, jetzt schon
durch die vorgenannten besonderen (touristischen) Einrichtungen einen Einzugsbereich
aufweist, der weit (iber den fiir ein Mittelzentrum typischen Verfechtungsbereich hinausgeht,
Ein Fabrikverkaufszentrum als eine anerkannte touristische Destination ergénzt die vorhan-
denen Einrichtungen, sichert deren Bestand und erhdht die Gesamtattrakiivitat aller Einrich-
tungen (Synergieefiekie). Die schon vorhandene, hohe jahrliche Besucherzah! verdeutlicht
die Attraktivitat der vorhandenen Einrichtungen; sie kann gesichert und ausgebaut werden,
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Auf dis Ausflihrungen des ift Gutachtens ,DOC-Tourismuskonzept Sinsheim®, vgl. Aniage
ist zu verweisen, Daraus ergeben sich inshesandere die zusatzlichen positiven touristischen
Efiekte, die weit (ber Sinsheim hinausgehen.

Zur anerkannten touristischen Bedeutung eines Fabrikverkaufszentrums ist auf

Landesplanerische Feststeltung

Raumordnungsverfahren {ROV) mit Iintegrierter Umweltvertriiglichkeitspriifung
{(UVP) tiir das geplante Hersteller-Direktverkaufszentrum (HDV) in Soltau Nieder-
s#chsisches Ministerfum flir Ernéhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und
Landesentwicklung vom 02. Februar 2009, Anlage 6 zu verweisen,.

In dem am 31.08.2008 in Kraft getretenen Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP) ist unter Ziff. 2.3.03 als Ziel der Raumordnung festgelegt, dass in der iiberregional
bedeutsamen Tourismusregion LGneburger Heide die touristische Entwickiung auch durch
Ausschopfung der Miglichkeiten einer vertraglichen Kombination ven touristischen GroBpro-
jekten und EinzelhandelsgroBprojekien gestérkt werden soll, sofern diese keine entwick-
lungshemmenden Beeinirdchtigungen fiir die vorhandenen Innerstadiischen Einzelhandels-
strukturen der im Einzugsberaich befindlichen Oberzentren, Mitelzentren und Grundzentren
mit mittelzentraler Tellfunktion mit sich bringen. Danach kann in der Liineburger Helde nur
an einem Standort ein Fabrikverkaufszentrum mit einer Verkaufsfliche von max, 10.000 m?
zugelassen werden, sofern und soweit dies raumvertraglich ist.

Vgl. Landesplanerische Feststeilung, Anlage 6

Mit diesem Uberlegungsansatz kann auch fiir Baden-Worttemberg festgestellt werden, dass
ein Fabrikverkaufszentrum in unmittelbarer rdumlicher Nahe zur vorhandenen touristischen
Atiraktion den Standort insgesamt zu stérken und zu sichern In der Lage ist. Daraus ist die
Berechtigung einer Zislabweichung mit dem Blick auf das Kongruenzgebot abzulgiten,

Entscheidend fir die Zielabwelchung im vorlisgenden Fall ist auch, dass die aufgezeigten
Standortbesonderheiten nicht jedem Standort” zuzuordnen sind; eine Aufweichung der Vor-
aussetzungen der Zielabweichung ist damit nicht zu besorgen.
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IV Besintréchligungsverbot

Begriff und Bedeutung

Das Beelntréchtigungsverbot stiitzt sich auf Z 8.3.7.1 Satz 2 des LEP 2002 und der enispre-
chenden Regelungen des Regionalplans. Die Regelung des LEP iautet:

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdikerung im Einzugsbereich und die
Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beeiniréchtigt
werden.

Laut Einzethandelserlass Baden-Wd{rttemberg sind solche Beeintrichtigungen dann anzuneh-
men, wenn Umsatzverluste die 10%-Schwelle bei innenstadtrelevanten Sortimenten bzw. die
20%-Schwelle bei nicht innenstadtrefevanten Sortimenten Uberschreitet.

Konkrete Einordnung

Die ausfihrliche

Auswirkungsanalyse zur méglichen Anslediung eines Factory Outlet Centers in der
Grofien Krelsstadt Sinsheim (Rhein-Neckar-Krels) der Firma ecostra vom 11 -11.2010, An-
lage 5

hat eingehend die Auswirkungen eines Fabrikverkaufszentrums mit 10.000 mz2 Verkaufsfliche in
Sinsheim geprdft und kommt zu dem Ergebnis, dass weder in Sinshelm selbst noch auBerhalb
Auswirkungen auftreten, die den ,Grenzwerten® des Einzelhandelserlasses (und der einschlagi-
gen Rechtsprechung) nahekommen. Im Einzelnen:

»  Wie die Analysen ergeben haben, besitzt das gepiante Factory Outlet Center vor
dem Hintergrund der Markt- und Standortsituation, der Centerflhrung durch ei-
nen leistungsféhigen Betreiber, dar Fléchendimensionierung und der Positionie-
rung zumindest als sog. Jupper / middle scheme” sowie unter Berlcksichtigung
intensiver Marketingaktivititen eine Umsatzerwartung in Hohe von ca. 76,3
Mio. €. Dies entspricht einer FIichenproduktivitdt von ca. 7. 630,-- €/ m? VK,

*  Vor dem Hintergrund der ermitteiten Umsatzlelstungen sowie der réumiichen
Umsatzherkunit wird die Realisierung des geplanten FOC dazu fihren, dass be-
stehende Kaufkraftstrome beeinflussi und in der Folge Umsétze von anderen
Standorten zum Planobjekt verlagert werden. Die durchgefihrten Analysen und
Berechnungen zeigen, dass durch die Realisierung des Vorhabens im Segment
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Bekleidung & Sponartikel es insbesondere in den drei Oberzentren Mann-
heim, Heilbronn und Heidelberg zu den quantitativ hichsten Umsatzriick-
géngen in diesem v.a. fir Innenstadtiagen sehr bedeutsamen Angebols-
segment kemmt. So hat die Stadi Mannheim insgesamt einen Umsatzriick-
gang in der GréBenordnung von ca. 4,4 — 4,5 Mio. € zu erwarten, wobei auf
die Mannheimer Innenstadt ein Umsatzriickgang von ca. 3,8 — 3,9 Mio. €
entféllt; die Umsatzumverteilungsquote (gegeniber dem relevanten Be-
stand) liegen mit ca. 0,7 % bzw. ca. 0,8 % jedoch in einer kaum wahtnehm-
baren GréBenordnung. Fir die Stadt Heilbronn errechnet sich sinen Um-
satzabzug von insgesamt ca. 3,6 — 3,7 Mio. € und fir die innenstadt von ca.
3,1 - 3,2 Mio. € Dies entspricht einer Umsatzumverteilungsquote von ca.
1,5 % baw. ca, 1,6 %. Ahnlich stellen sich in dlesem Angebotssegment auch
die méglichen Auswirkungen auf das Oberzentrum Heidelberg dar, das ins-
gesamt eine Umsatzumverteflung von ca, 3,1 — 8,2 Mio. € zu erwarten hat.
Auf die Innenstadt entfillt davon ein Umnsatzriickgang von ca. 2,9 — 3,0 Mio.
€. Die Umverteflungsquote liegt mit 1,5 % bzw. ca. 1,6 % in einer verglaich-
baren GrdBenordnung wie in Heifbronn, In jedern Fall aber liegen die Um-
satzumverteilungsquolen fir alle drei Oberzentren im Rahmen Oblicher kon-
Junktureller Schwankungen. Deutlich spiirbare Wellbewerbswirkungen kén-
nen hingegen im Mittelzentrum Sinsheim — und hier sowoh! in der Innenstadt
als auch in den sonstigen Einzelhandelslagen — erwartet werden, die aber
mit ca. 7,5 % (Innenstadt Sinsheim) bzw. ca. 5,6 % (sonstige Lagen in Sins-
heim) jeweils noch deutlich unterhalb eines stédtebaulich relevanten
Schwellenwertes der Umsatzumvertsilung liegen. Selbiges gilt fir die beiden
nahe geiegenen Unlerzentren Bad Rappenau und Eppingen, fir die sich el-
ne Umsatzumverteilungsquote von ca. 5,0 % (innenstadt Bad Rappenau)
bzw. 5,4 % (Innenstadt Eppingen) errechnet. Die Umsatzriickgénge der an-
deren untersuchten zeniralen Orte und deren errechnigten Umsatzumvertel-
lungsquoten falten niedriger aus.

Schuhe & Lederwaren ebenfalls In den drei Oberzentren Mannheim, Heil-
bronn und Heidelberg und hier in den jeweiligen Innenstidten die héchsten
Umsaizriickgénge erwartet werden kdnnen. Fir die Innenstadt von Mann-
heim errechnet sich ein Umsatzrilckgang von ca. 0,7 - 0,8 Mlo. € und eine
Umverteilungsquote von ca. 2,0 %, womit sich die Wetibewerbswirkung des
Planobjektes im Rahmen Ublicher konjunktureller Schwankungen bewsgt,
Fir die Innenstadt von Heilbronn errechnet sich eine Umverteilungsquote
von ca. 4,3 % bei einer Umsatzumvenrieilung von ca. 0,7 — 0,8 Mio. € Die
Heidelberger Innenstadt hat mit einer Umverteilungsquote von ca. 5,8 % bei
einem Umsatzrickgang von ca. 0,6 — 0,7 Mio. € zu rechnen. Damit sind in
den belden Innenstéadten von Heillbronn und Heidelberg in diesem Segment
2war splrbare Wettbewerbswirkungen zu erwarten, weltbewerbsbedingte
Betriebsaufgaben in diesem Angebolssegment sind jedoch nicht zu erwar-
ten. Die hiichste Umsatzumverteilungsquote berechnet sich auch hier far
das Miltelzentrum Sinsheim (ca. 7,9 %) und hier fir die Innenstadt (ca.
8.2%). In Anbetracht der insgesamt siabile Siualion des innerstidtischen
Einzelhandels mit einem altraktiven Angebot fir unterschiedliche Zielgrup-
pen und einer guten Passantenirequenz Ist eine nachhaltige Beeintrdchti-
gung der innerslédtischen Geschéftslagen ausgeschiossen. Bei den Einzel-
handelsstandorten in den weiteren untersuchlen Mittel- und Unterzentren
liegen die Umsatzumverteilungsquoten niedriger und (berwiegend im Rah-
men Gblicher konjunktureller Schwankungen,

sonstige FOC-Sortimente wiederum die drei Oberzentren Mannheim, Heil-
bronn und Heidelberg die héchsten absoluten Umsatzriickgénge zu erwar-
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ten haben von ca. 0,8 - 0,9 Miv. € in Mannheim, ca. 0,7 — 0,8 Mio. € in Heil-
bronn und ebenfalls ca. 0,7 — 0,8 fo. € in Heldelberg. Die entsprechenden
Umsatzumverteilungsquoten liggen bei ¢a. 0,6 % in Mannheim, ca. 1,1 % in
Heilbronn und ca. ,0 % in Heidelberg. Wiederum wird dle Stadt Sinsheim
und hier die innenstadt ist einer Umsatzumventeilungsquote von ca. 28 %
am deutlichsten von Wettbewerbswirkungen durch das Planobjekt betroffen
sein. Die zu wartenden Auswirkungen liegen hier sehr deutlich unterhalb ei-
nes stadlebaulich relevanten Schwellenwertes. Bei allen anderen uniersuch-
ten Handelslagen liegen die Umsatzumventeilungsquoten nochmals niedri-
ger und bewegen sich — sofern dberhaupt spirbar — im Rahmen Gblicher
konjunkiureller Schwankungen.

» Insgesamt kann somit auf Basis der ermittelten Auswirkungen des Untersu-
chungsobjektes in Sinsheim fir alfe untersuchten zentralen Orte bzw. Zentran in-
nerhalb dieser Orte eine nachhaltige Schwéchung der Angebotsattraktivitit, des
Branchenmixes und der Versorgungslelstung des Einzelhandels ebenso wie eine
wesentliche Einschréinkungen von stadiplanerischen Entwickiungsmdglichkeiten
(z.B. Im Rahmen von SanierungsmaBnahmen) ausgeschiossen werden. Da
Marktwirkungen eines- Einzelhandelsobjektes mit zunehmender Distanz in ibrer
Intenskdt Oblicherweise nachlassen, trifft diese Feststellung auch auf Zentren au-
Berhalb des detailliert untersuchten Naheinzugsgebietes (Zone §) zu, wie sich
auch an dem ebenfalls untersuchten Oberzentrum Mannheim (Zone 1) zeigt, Ge-
rade die in hohem MafBe markenorientierte Mannheimer innenstadt wird in Anbet-
racht ihres qualitativen und quantitativen Angeboles von den Wirkungen des
Planobjektes in Sinsheim kaum beeinflusst werden, wig die niedrigen Umsatzum-
verteilungsquoten belegen.

*  Negative Auswirkungen auf die Nahversorgung im Sinne eines Ausdiinnens von
Nahversorgungstandorten der kurzfristigen Bedarfsdeckung sind nicht zu erwar-
ten, da die Sortimentsstruktur eines Factory Outlet Centers nur in seht geringem
Umfang Waren beinhaltet, weiche dem kurziristigen Bedarf zuzurechnen sind.

Damit ist insgesamt festzustellen, dass ein VerstoB gegen das Beeintrichtigungsverbot nicht
vorliegt.

3. Zielabwsichung:

Vor diesem Hintergrund eriibrigt sich eine Zielabweichung.

v

1.

Integrationsgebot:

Begritf und Bedeutung

integrationsgebot ist erfllit, wenn keine Beeintréchtigung der Funktionsfahigkelt des Versor-
gungskerns der Standorigemeinde bei Realisierung eines beantragien Vorhabens auftritt. Die
raumordnerischen Regelungen LEP 2002 und Regionalplan) gehen — zusammen mit dem Ein-
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zethandelserlass — davon aus, dass das Integrationsgebot dann erfillt ist, wenn groBflachige
Einzelhandelsbetriebe im Stadt- oder Oriskern oder in dessen unmittelbarer Ndhe errichtet oder

erweitert werden.
Konkrete Einordnung

Das Integrationsgebot ist durch das vorliegende Verfahren nicht erlit. Der Standort ist nicht In-
tegriert, er entspricht auch nicht der Definition eines Erganzungsstandorts laut Tellfortschreibung
des Regionalplans filr die Region Rhein-Neckar-Odenwald.

Zislabweichung

Der Standort ist aber der Zielabweichung zugénglich. Dis Voraussetzungen der Zielabweichiing
sind erfliit. Dies ergibt sich aus Folgendem:

a) Das geplante Fabrikverkaufszentrum soll die vorhandenen touristischen Attraktionen Auto-
und Technikmuseumn und Rhein-Neckar-Arena sowie das geplante Béderparadies starken
und dabel Synergieeffekte ausldsen. Der vorgesehene Siandort liegt in unmittelbarer Nihe
beider Einrichtungen. Er ist zudem — ohne Inanspruchnahme der innerstadtischen Ver-
kehrswege — von der Autobahn gut zu erreichen.

Vgl. Vorldufige verkehrliche Einschétzung und Uberlegungen zur Realisierung eines
Designer-Cutlet-Center (DOC) auf dem Geldnde der Messe Sinsheim, Koehler &
lL.eutwein, Januar 2011, Anlage 7.

Wir machen auch diese vorlaufige verkehrliche Einschatzung ausdriicklich zum Inhalt dieses
Antrags.

Die rdumliche N&he der genannien touristischen Einrichtungen, die Paralleinutzung der
Stellplatze die die verkehrsméBige Entlastung der Innenstadt von Sinsheim und der direkte
Autobahnanschluss verdeutlichen, dass der vorgesehene Standort flir eine FOC geeignet
ist, wihrend eln entsprechend integrierter Standort sich nicht nur gréBere rdumliche Distanz
2u den vorhandenen tourisiischen Einrichiungen, sondem auch durch mehr innerstadtischen
Verkehr auszeichnen wirde,

b) Fir eine Zielabweichung spricht auch, dass die Ansiedlung — wie durch das ecostra-
Gutachten nachgewiesen — keine stidtebaulich relevanten negativen Auswirkungen auf die



Innenstadt von Sinsheim haben wird und deshalb nicht gegen das Beeintrdchtigungsverbot
verstaBt.

D Zusammentfassung

Prof. Dr. Birk



