Aktualisierte Begrtindung vom 18.04.2018 zum Antrag auf Zielabweichung der Stadt Mann-
heim vom 11.08.2017

BEGRUNDUNG

. Geplantes Vorhaben

Die Firma Segmouller betreibt derzeit am Standort Seckenheimer LandstralRe 252 bis
258 ein Mébelhaus mit einer Verkaufsflache von ca. 12.400 m2. Hiervon entfallen 2.000
m? auf zentrenrelevante Randsortimente. Das Mébelhaus ist dort auf mehrere Ge-
baude verteilt. Es ist in die Jahre gekommen. Zudem entspricht es von der GréRe her
nicht mehr einem modernen Einrichtungshaus, das als Vollsortimenter das gesamte
Sortimentsspektrum des Mébeleinzelhandels anbieten kann.

Im Zuge der Konversion des Benjamin-Franklin-Villages bietet sich die Méglichkeit, ein
modernes Einrichtungshaus am Standort im Columbus-Quartier zu realisieren. Dort
soll es an einem Standort gemeinsam mit einem Baumarkt des Betreibers Bauhaus
mit einer Verkaufsflache von rund 18.000 m? realisiert werden. Das neue Quartier wird
im Suden durch die B 38, im Westen durch die Zubringerstralle zwischen B 38 und
Waldstrafle und im Norden durch die Birkenauer Stralle begrenzt. Im Osten reicht es
bis zum Waldeckweg.

Das Einrichtungshaus soll eine Verkaufsflache von 45.000 m? umfassen. Davon ent-
fallen 43.000 m? Verkaufsflache auf nicht zentrenrelevante Sortimente und 2.000 m?
auf zentrenrelevante Sortimente. Geplant ist folgende Sortimentsgliederung:



Verkaufsflache insgesamt 45.000 m?

Summe nicht zentrenrelevante Sortimente 43.000 m?

Zusammensetzung:

Wohnmobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Lattenroste, Korb- und

Flechtwaren) G
Tapeten / Bodenbelige / Teppiche 2.000 m?
Lampen und Leuchten 2.000 m?
Sonst. Sortimente, nicht zentrenrelevant ( z.B. Kfz-Zubehor 600 m?
(u.a. Kindersitze), Pflanzen, Anstrichmittel)

Summe zentrenrelevante Randsortimente 2.000 m?
Zusammensetzung (variabel):

Haushalts- und Heimtextilien variabel, 700 m? maximal

Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik, Elektrokleingerate,

= variabel, 1.500 m? maximal
Kunstgegenstande

Sonstige (Babyartikel, Spielwaren, Bastelartikel, Bekleidung,

= variabel, 250 m? maximal
Biicher etc.)

Unterhalb der jeweiligen variablen Obergrenzen darf jede einzelne zentrenrelevante
Sortimentsgruppe nur in solchem Umfang angeboten werden, dass die zulassige
Summe von 2000 m? Verkaufsflache fur zentrenrelvante Sortimente insgesamt nicht
Uberschritten wird. Aufgrund der Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente
auf insgesamt 2.000 m? kénnen also nicht alle Sortimentsgruppen zugleich in maxima-
lem Umfang angeboten werden.

Die GréRe der zentrenrelvanten Sortimente entspricht dem am Standort Seckenheimer
LandstralRe 252 bis 258 genehmigten Bestand. Die Summe der Teilsortimente liegt bei
mehr als 2.000 m2. Aufgrund der Beschréankung der zentrenrelevanten Randsortimente
auf insgesamt 2.000 m? kénnen daher nicht alle Teilsortimente in dem angegebenen
vollen Umfang zeitgleich realisiert werden. Die Zusammensetzung der zentrenrelevan-
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ten Randsortimente soll nicht auf den Quadratmeter genau von vornherein festge-
schrieben werden. Vielmehr soll Spielraum bei der Sortimentsgestaltung innerhalb des
vorgegebenen Rahmens mit einer Obergrenze von 2.000 m? Verkaufsflache bestehen.

Geplant ist ein Einrichtungshaus mit vier Geschossen und einem angeschlossenen
viergeschossigen Lager.

Das Einrichtungshaus soll im Westen des Columbus-Quartiers verwirklicht werden, der
Bauhaus Baumarkt direkt angrenzend im Osten. Geplant ist eine Verkehrsanbindung
Uber die im Suden verlaufende B 38. Ein Lageplan mit der Darstellung der geplanten
Bebauung ist als Anlage 2 beigefugt.

ll. Planerische Ausgangssituation

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Columbus-Quartier nachrichtlich
als Entwicklungsflache militarische Konversion dargestelit.

Im Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mann-
heim ist die Flache zum Uberwiegenden Teil als Sonderbauflache militarische Einrich-
tung dargestellt. Sie wird durch die Bundesstralle 38 im Stden von dem Uberwiegend
durch Wohnungsbau gepragten Stadtteil Vogelstang getrennt. Nur ein kleiner Teil im
Osten ist als gewerbliche Bauflache dargestellt. Es ist vorgesehen, den Flachennut-
zungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim im Parallelverfahren
zu andern und die Flache als Sondergebiet fur grol¥flachigen Einzelhandel darzustel-
len.

Das Areal ist Bestandteil der Konversionsflache Benjamin-Franklin-Village. Dafur hat
der Gemeinderat der Stadt Mannheim am 16.05.2014 einen Rahmenplan beschlos-
sen. Danach ist entlang der B 38 ein gewerblich gepragter Standort vorgesehen, der
die Lage- und ErschlieBungsgunst der B 38 nutzt. Das Columbus-Quartier soll in Teil-
bereichen direkt von der B 38 erschlossen werden, um die Auswirkungen des Ziel- und
Quellverkehrs der publikumsintensiven Nutzungen fur das Stadtquartier zu minimie-
ren. Als Puffer zu den weiter nérdlich gelegenen sensiblen Wohnbauflachen und Grin-
raumen ist im Anschluss daran ein Mischgebiet entlang der Birkenauer Stral3e geplant.

Far das Columbus-Quartier sind die Ansiedlungen des Einrichtungshauses und des
Baumarktes geplant. Den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan hat der Ge-
meinderat am 08.04.2014 gefasst.
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lll. Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung

Die Ubereinstimmung des geplanten Einrichtungshauses mit den Zielen der Raumord-
nung wurde im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse der CIMA Uberprift. Kopie ist
als Anlage 3 beigefugt. Sie kommt zu folgenden Ergebnissen:

1.

Kongruenzgebot

Nach Plansatz 3.3.7.1 LEP 2002 soll die Verkaufsflache von Einzelhandelsgrof3-
projekten so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen
Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet. Gegen dieses Kongruenz-
gebot wird dann verstoRen, wenn mehr als 30% des Umsatzes durch Kunden
von aulRerhalb des zentraldrtlichen Verflechtungsbereichs erzielt werden.

Die Stadt Mannheim ist Oberzentrum. Der oberzentrale Verflechtungsbereich
wird im Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg nicht abgegrenzt. In der
Regel wird davon ausgegangen, dass er die gesamte Region erfasst, weil im
Regelfall eine Region nur Uber ein Oberzentrum verfugt.

In der Metropolregion Rhein-Neckar liegen die Verhéltnisse anders. Schon im
baden-wurttembergischen Teil der Region befinden sich zwei Oberzentren, nédm-
lich Mannheim und Heidelberg. Hinzu kommt die Stadt Ludwigshafen, die zusam-
men mit Mannheim die Funktion eines Doppeloberzentrums wahrnimmt.

Die CIMA kommt zu dem Ergebnis, dass fur das Doppeloberzentrum Mann-
heim/Ludwigshafen unter raumstrukturellen und funktionalen Aspekten die Mit-
telbereiche Mannheim und Ludwigshafen sowie die angrenzenden Mittelbereiche
Weinheim, Schwetzingen, BergstraRe und Frankenthal dem oberzentralen Ver-
flechtungsbereich zuzuordnen sind. Fur die Stadt Heidelberg als drittes Ober-
zentrum wird ein eigenstandiger oberzentraler Verflechtungsbereich angenom-
men, der sich auf den Mittelbereich Heidelberg erstreckt.

Far das Einrichtungshaus prognostiziert die CIMA einen Umsatz von € 114,7 Mio.
Hiervon stammen € 42,3 Mio. aus dem Mittelbereich Mannheim und € 48,6 Mio.
aus den Mittelbereichen Schwetzingen, Weinheim, Ludwigshafen, Frankental
und Bergstralle. € 12,5 Mio. stammen aus dem Mittelbereich Heidelberg und wei-
tere € 11,3 Mio. aus den weiteren Mittelbereichen und dem Ferneinzugsgebiet.

Der Umsatzanteil durch Kunden aus dem oberzentralen Verflechtungsbereich
des Doppeloberzentrums Mannheim/Ludwigshafen belauft sich danach auf €
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90,9 Mio. Dies entspricht 79% des Gesamtumsatzes. Der Umsatzschwerpunkt
liegt damit eindeutig im oberzentralen Verflechtungsbereich des Doppelzentrums
Mannheim/Ludwigshafen, so dass das Kongruenzgebot eingehalten wird.

Integrationsgebot und Ergdnzungsstandort

Nach Plansatz 3.3.7.2 Satz 2 LEP 2002 sollen EinzelhandelsgroRprojekte vor-
rangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden. FuUr nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stéd-
tebauliche Randlagen in Frage. Gleiches gilt nach Plansatz 1.7.2.5 des Einheitli-
chen Regionalplans Rhein-Neckar. Nach Plansatz 1.7.3.2 des Einheitlichen Re-
gionalplans Rhein-Neckar sind EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten auch in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festge-
legten Erganzungsstandorten zuldssig, sofern fur solche Betriebe in den zentral-
ortlichen Standortbereichen fur Einzelhandelsgrof3projekte keine geeigneten Fla-
chen zur Verfugung stehen. Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Er-
weiterung von EinzelhandelsgroRprojekten mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten auRerhalb der Ergénzungsstandorte ausnahmsweise méglich, wenn in die-
sen keine geeigneten Flachen verfugbar sind, die raumordnerische Vertraglich-
keit entsprechend Plansatz 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das Vorhaben in
ein kommunales Einzelhandelskonzept mit einfugt.

Der Standort des Vorhabens liegt auRerhalb des im Einheitlichen Regionalplan
ausgewiesenen zentraldrtlichen Standortbereichs fur Einzelhandelsgro3projekte.
Er ist im Regionalplan auch nicht als Erganzungsstandort ausgewiesen, sondern
nachrichtlich als Entwicklungsflache militérische Konversion dargestellt.

Diese Ziele der Raumordnung stehen der Ansiedlung des Vorhabens im Colum-
bus-Quartier nicht entgegen.

Das Integrationsgebot aus Plansatz 3.3.7.2 LEP 2002 gilt fur das Vorhaben mit
seinem Kernsortiment nicht, da das Einrichtungshaus auf seiner ganz Uberwie-
genden Flache von 43.000 m? nicht zentrenrelevante Sortimente fuhrt. Sie ma-
chen mehr als 95% der Gesamtverkaufsflache aus. Die zentrenrelevanten Sorti-
mente sind auf 2.000 m? begrenzt. Ihrer GréRRe nach stellen sie ein Randsortiment
und kein eigenstandiges Hauptsortiment dar. Nach Plansatz 3.3.7.2 Satz 3 LEP
2002 ist dafur auch eine stadtebauliche Randlage zugelassen.
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Auch den strengeren Anforderungen aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar wird entsprochen. Der zentraldrtliche Standortbereich flur Einzelhandels-
grof3projekte ist dort auf die Innenstadt von Mannheim beschrankt. Dort stehen
keine geeigneten Flachen fur ein Einrichtungshaus der GréRenordnung mit
45.000 m? Verkaufsflache und den dafiur notwendigen Lagerflachen, Andie-
nungsflachen und Stellplatzen zur Verfugung.

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar weist in Mannheim drei Erganzungs-
standorte aus. Einer dieser Erganzungsstandorte befindet sich in der Seckenhei-
mer Landstral3e am bisherigen Standort des Mébelhauses. Dort ist eine Erweite-
rung auf die heute fur ein modernes Einrichtungshaus notwendige Verkaufsfla-
che nicht méglich. Ein weiterer Ergéanzungsstandort liegt éstlich der B 36 entlang
der HelmertstraRe. Dieser Erganzungsstandort ist vollstandig bebaut. Freie Fla-
chen fur die Ansiedlung eines Einrichtungshauses dieser Gréenordnung exis-
tieren dort nicht. Gleiches gilt fir den weiteren Ergédnzungsstandort beiderseits
der Casterfeldstralle.

Weder im zentralértlichen Standortbereich fur EinzelhandelsgroRprojekte noch in
den Erganzungsstandorten stehen deshalb ausreichende Flachen fur die Ansied-
lung eines Einrichtungshauses der geplanten Gré3enordnung zur Verfugung.

Nach Plansatz 1.7.3.2 des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist die Aus-
weisung und Errichtung des Einrichtungshauses am Standort im Columbus-
Quartier danach zulassig, wenn die raumordnerische Vertraglichkeit nachgewie-
sen wird und sich das Vorhaben in ein kommunales Einzelhandelskonzept ein-
fagt. Die raumordnerische Vertraglichkeit wird im konkreten Fall anhand der Aus-
wirkungsanalyse der CIMA nachgewiesen. Das Einrichtungshaus ist danach am
Standort im Columbus-Quartier vertraglich. Aufgrund seiner guten Verkehrsan-
bindung eignet sich dieser Standort in hervorragender Weise fur Einzelhandels-
groRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Mit dem Grundsatzbeschluss im Ausschuss fur Umwelt und Technik der Stadt
Mannheim am 13.06.2013 und dem damit erfolgten Auftrag an die Verwaltung,
die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine mégliche Rea-
lisierung zu schaffen, wurde auch die Fortschreibung des Zentrenkonzepts be-
gonnen. Das Konzept wurde am 20.02.2018 vom Gemeinderat der Stadt Mann-
heim als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen.
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Im fortgeschriebenen Zentrenkonzept ist eine Teilflache von ca. 10 ha des Co-
lumbus-Quartiers als nicht zentrenrelevanter gro3flachiger Einzelhandelsstand-
ort (Entwicklungsbereich) raumlich festgelegt (Anlage 4).

Stellt man auf das Randsortiment ab, liegt bei einer isolierten Betrachtung eine

Abweichung vom Integrationsgebot vor, weil die zentrenrelevanten Sortimente
far sich genommen die Schwelle zum grofRflachigen Einzelhandelsbetrieb von

800 m? mit 2.000 m? deutlich Uberschreiten. Deshalb wird auch eine Zielabwei-
chung vom Integrationsgebot beantragt.

Beeintrachtigungsverbot

Breiten Raum widmet die Auswirkungsanalyse der CIMA der Frage, ob das Be-
eintrdchtigungsverbot aus Plansatz 3.3.7.2 Satz 1 und 3.3.7.1 Satz 2 LEP 2002
eingehalten wird.

a)

Dabei wird in der Prognose ein realitdtsnaher worst-case zugrunde gelegt.
Fur das Einrichtungshaus am Standort Columbus-Quartier wird der Umsatz
anhand des Marktanteilkonzeptes geschatzt. Dabei wird die Uberdurch-
schnittliche Leistungsfahigkeit des Einrichtungshauses bei den Marktantei-
len im Sinne eines worst-case Ansatzes berlicksichtigt. Abgeglichen wird
der Prognoseumsatz mit branchenublichen Flachenleistungen. Der prog-
nostizierte Umsatz von € 107,7 Mio. fur das Mébelkernsortiment entspricht
einer Flachenleistung von € 2.500 je m2. Diese liegt deutlich Uber den bran-
chenublichen Flachenleistungen von Einrichtungshausern dieser Groéf3en-
ordnung von € 1.600/m?2,

Bei der Prognose geht die CIMA weiter davon aus, dass der am Standort
Seckenheimer Landstralle derzeit erzielte Umsatz an den neuen Standort
im Columbus-Quartier mitgenommen wird und damit in seinen Auswirkun-
gen umverteilungsneutral ist. Dennoch wird auch bei dem mitgenommenen
Umsatz im Interesse eines worst-case Ansatzes eine zuséatzliche Umvertei-
lung unterstellt. Hierzu wird fur die mitgenommenen Flachen aus dem Be-
stand nur eine Flachenleistung von € 1.600/m? angesetzt, wahrend an dem
neuen Standort die Flachenleistung mit € 2.500/m? auch fur die mitgenom-
menen Flachen angesetzt wird.

Bei der Prognose der Auswirkungen im Bereich der zentrenrelevanten
Randsortimente wird der am Standort im Columbus-Quartier erzielte Um-
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satz ebenfalls im Sinne eines worst-case Ansatzes als vollstandig neu er-
zielter Umsatz berechnet. Auf einen Abschlag aufgrund des am Standort
Seckenheimer LandstralRe bereits erzielten Umsatzes mit zentrenrelevan-
ten Randsortimenten wird verzichtet.

Far das Mébelkernsortiment kommt die Prognose zu folgenden Ergebnis-
sen:

Ein Umsatz von € 39,3 Mio. wird durch einen verstarkten Kaufkraftzufluss
in die Stadt Mannheim erzielt. Ein weiterer Umsatz von € 46,2 Mio. wird
gegenuber den Bestandsbetrieben in Mannheim umverteilt. Rechnerisch
entspricht dies einer Umverteilungsquote von ca. 19,3 %. Sie liegt leicht
unter dem Schwellenwert von 20 %, der im Einzelhandelserlass bei nicht
zentrenrelevanten Sortimenten als kritischer Wert benannt wird. Ein Ver-
sto3 gegen das Beeintrachtigungsverbot folgt daraus nicht. Nach Plansatz
3.3.7.2 LEP 2002 durfen EinzelhandelsgroRprojekte weder durch ihre Lage
und GréRe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der
Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen.
Bezogen auf die Standortgemeinde schitzt das Beeintrachtigungsverbot
daher nur zentrale Versorgungsbereiche. Der Schwellenwert von 20 %
Kaufkraftumverteilung fur nicht zentrenrelevante Sortimente aus dem Ein-
zelhandelserlass bezieht sich deshalb nur auf die im Zentralen Versor-
gungsbereich gebundene Kaufkraft fur nicht zentrenrelevante Sortimente.
Nach der Prognose der CIMA liegt die Umverteilungsquote bei den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten gegentber dem Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt mit 2-3 % deutlich niedriger als gegentber den Betrieben
im restlichen Stadtgebiet. Der Schwellenwert von 20 % wird ganz deutlich
unterschritten.

Nach der Prognose der CIMA liegen die rechnerischen Umverteilungsquo-
ten gegenuber dem relevanten Einzelhandelsbestand in den umliegenden
Ober- bzw. Mittelzentren beim Mdébelkernsortiment zwischen 4 % bis 12 %.
Der Schwellenwert von 20 % wird jeweils deutlich unterschritten. Zu bertick-
sichtigen ist insoweit weiter, dass der Schwerpunkt der Umsatzumverteilung
eindeutig auf Standortlagen auBerhalb der Innenstadte/Stadtteilzen-
tren/Ortskerne liegt und die Auswirkungen gegenuber zentralen Versor-
gungsbereichen nochmals deutlich geringer anzunehmen sind.
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c) Beiden zentrenrelevanten Randsortimenten kommt die Prognose der CIMA
beim Ansatz von 750 m? Verkaufsflache fur Haus- und Heimtextilien, 1.050
m? Verkaufsflache von Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Kunstge-
genstande und 200 m? Verkaufsflache fur Babybedarf insgesamt zu einer
Umsatzumverteilung Uber samtliche Anbieter in Mannheim von 5,8 %. Ge-
genuber den relevanten Anbietern in der Mannheimer Innenstadt liegt die
Umsatzumverteilung bezogen auf das jeweilige Sortiment bei ca. 5 % bis 6
%. Der Schwellenwert von 10 % als Indiz fUr ein Versto3 gegen das Beein-
trachtigungsverbot wird ganz deutlich unterschritten. Hinzu kommt, dass
nach der Prognose der CIMA vor allem die Fachabteilungen der innerstad-
tischen Warenhauser betroffen sein werden, die durch die geringe Um-
satzumverteilung nicht in relevanter Weise betroffen sein kénnen.

.Bezogen auf die umliegenden Mittelbereiche prognostiziert die CIMA Um-
verteilungsquoten zwischen 0,9 % und 2,5 %. Sie beziehen sich jeweils auf
alle Anbieter und nicht auf die zentralen Versorgungbereiche. Der Schwel-
lenwert von 10 % wird auch hier ganz deutlich unterschritten.

Ein Versto gegen das Beeintrachtigungsverbot kann damit auf der Grundlage
der Prognose der CIMA sicher ausgeschlossen werden.

IV. Zielabweichung
Grofle des Randsortiments

Nach Plansatz 3.3.7.2 Satz 2 LEP 2002 und Plansatz 1.7.2.5 des Einheitlichen
Regionalplans Rhein Neckar sollen EinzelhandelsgroRprojekte vorrangig an
stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert wer-
den. Nach Plansatz 1.7.3.1 des Einheitlichen Regionalplans Rhein Neckar sind
EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in den Ge-
bietsscharf festgelegten Zentralértlichen Standortbereichen fur Einzelhandels-
groRRprojekte zulassig. Damit korrespondiert Plansatz 1.7.3.3 Satz 2 des Einheit-
lichen Regionalplans Rhein Neckar, der die GréRe der zentrenrelevanten Rand-
sortimente an Ergdnzungsstandorten und sonstigen ausnahmsweise zulassigen
Standorten auf 10 % der Verkaufsflache, héchstens jedoch 800 m? begrenzt. Von
diesen Zielen der Raumordnung weicht das Vorhaben mit einer Obergrenze von
2.000 m? fur zentrenrelevante Randsortimente jedenfalls dann ab, wenn das
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Randsortiment isoliert betrachtet wird. Dafur wird deshalb eine Zielabweichungs-
entscheidung beantragt.

Voraussetzungen der Zielabweichung

Nach § 24 Satz 1 LplG kann eine Abweichung von einem Ziel der Raumordnung
zugelassen werden, wenn die Abweichung raumordnerisch vertretbar ist und die
Grundztge der Planung nicht beriihrt werden. Dies ist bei der geplanten Abwei-
chung von Plansatz 1.7.3.3 Satz 2 des Einheitlichen Regionalplans Rhein Neckar
der Fall.

a)

Raumordnerisch vertretbar ist eine Zielabweichung, wenn sie mit Rucksicht
auf den Zweck der Zielfestlegung planbar gewesen ware, wenn also der
Weg der Planung statt der Abweichung gewahlt worden wére. Insoweit gilt
gleiches wie fur das Merkmal der stadtebaulichen Vertretbarkeit im Rahmen
des Befreiungstatbesta'nds nach § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Dafur ist aner-
kannt, dass eine Abweichung stadtebaulich vertretbar ist, wenn sie Inhalt
eines rechtmafligen Bebauungsplans sein kénnte. Die geplante Abwei-
chung von den aufgezeigten Zielen der Raumordnung kénnte Gegenstand
einer wirksamen Plananderung sein.

Dies zeigt die Ausweisung des ,Vorranggebietes Einrichtungskaufhaus® in
Karlsruhe durch den Regionalplan Mittlerer Oberrhein innerhalb eines als
Erganzungsstandort ausgewiesenen Bereiches (8. Anderung des Regional-
plans Mittlerer Oberrhein). Damit sollte die Ansiedlung eines Einrichtungs-
kaufhauses an einem ehemaligen Ergénzungsstandort ermdéglicht werden.
Die Besonderheit lag darin, dass die zentrenrelevanten Sortimente von ih-
rem Umfang her einem eigensténdigen Hauptsortiment entsprachen. Dies
zeigt, dass ein Einrichtungshaus mit zentrenrelevanten Sortimenten, die
Uber 800 m? Verkaufsflache hinausgehen und sogar als Hauptsortiment ein-
zustufen sind, auch an Ergénzungsstandorten durch Ziele der Raumord-
nung zugelassen werden kénnen. Dies gilt erst recht, wenn die zentrenre-
levanten Sortimente zwar Uber 800 m? Verkaufsflache hinausgehen, aber
nach Art und Umfang ein Randsortiment bleiben.

Bestatigt wird dies durch einen Vergleich mit der Regelung in Ziel 5 des
Sachlichen Teilplans groR¥flachiger Einzelhandel Nordrhein-Westfalen. Dort
ist ausdrtcklich festgelegt, dass EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zen-

Seite 10/13



trenrelevanten Kernsortimenten auch auferhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen zugelassen werden kénnen, wenn der Umfang des zen-
trenrelevanten Sortiments maximal 10% der Verkaufsflache betragt und es
sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt. Eine absolute
Obergrenze der Flache des Randsortiments bei der Ansiedlung von Stand-
orten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche wird dabei raumordnerisch
nicht vorgegeben. Dies zeigt der Grundsatz 6, wonach der Umfang der zen-
trenrelevanten Randsortimente aul3erhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen 2.500 m? Verkaufsflache nicht Uberschreiten soll. Dabei handelt es
sich um kein bindendes Ziel der Raumordnung, sondern nur um einen ab-
wagungsfahigen Grundsatz. Er zeigt jedenfalls, dass der Umfang des zen-
trenrelevanten Randsortiments an einem Standort au3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen deutlich tber 800 m? Verkaufsflache hinausgehen
kann.

Beide Regelungen belegen die raumordnungsrechtliche Vertretbarkeit der
Abweichung.

Die Abweichung berthrt auch die Grundzige der Planung im Sinne von
§ 24 LplG nicht.

Derin § 24 LplG verwendete Begriff ,Grundztge der Planung” nimmt Bezug
auf den in § 6 Abs. 2 ROG bundesrechtlich vorgegebenen Begriff. Er ist
gesetzlich nicht definiert. § 6 ROG unterscheidet ausdricklich zwischen
Ausnahmen, die im Raumordnungsplan festgelegt werden kénnen, und
LZAbweichungen®, Uber die in einem eigens dafur geschaffenen raumordne-
rischen Zielabweichungsverfahren zu entscheiden ist. Damit wird dem Mus-
ter der Befreiungsvorschrift des § 31 Abs. 2 BauGB gefolgt. Zum Begriff der
Grundzuge der Planung kann deshalb auf die Rechtsprechung zu § 31 Abs.
2 BauGB zurtickgegriffen werden.

Wann eine Planédnderung die Grundzlge der Planung berthrt, lasst sich
danach nicht abstrakt bestimmen, sondern hangt von der jeweiligen Pla-
nungssituation ab. Ebenso wie bei § 31 Abs. 2 BauGB beurteilt sich die
Frage, ob eine Abweichung die Grundzige der Planung berthrt oder von
minderem Gewicht ist, nach dem im Plan zum Ausdruck gebrachten plane-
rischen Wollen. Bezogen auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Pla-
ninhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass die dem Plan zugrunde
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gelegte Planungskonzeption (,Grundgertst®) in beachtlicher Weise beein-
trachtigt wird.

Allein der Umstand, dass ein bestimmtes Ziel der Raumordnung als Grund-
zug der Planung die Planungskonzeption eines Raumordnungsplans tragt
und damit den fur ihn wesentlichen Gehalt bestimmt, rechtfertigt jedoch
noch nicht die Annahme, Abweichungen davon berUhrten die Grundzige
der Planung. Eine solche Betrachtungsweise verkennt, dass es auf die kon-
kreten Umsténde des Einzelfalls ankommt. Auch das Fehlen atypischer
Umstande rechtfertigt nicht die Annahme, dass Grundzlge der Planung be-
rahrt werden. Das Zielabweichungsverfahren ist nicht auf den atypischen
Fall, sondern gerade auf den Hartefall ausgerichtet, bei dem die Planaus-
sage in Gestalt der Regelvorgabe dem Vorhaben zunachst entgegensteht,
gleichwonhl eine Zulassung vertretbar erscheint.

Die Abweichung beruhrt danach die Grundzliige der Planung nicht. Das
GrundgerUst der Ziele des Regionalplans zu EinzelhandelsgroRprojekten
aulerhalb der daflr vorgesehenen Bereiche wird nicht infrage gestellt. Der
Standort im Columbus-Quartier entspricht seiner Qualitat nach einem Er-
géanzungsstandort fur EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Eine Abweichung von den Zielen der Raumordnung ergibt
sich nur aus der GréRRe des Randsortiments. Insoweit liegt ein Hartefall vor,
bei dem trotz des Konflikts zu der Regelvorgabe des LEP und des Regio-
nalplans eine Zulassung vertretbar erscheint. Dies geht darauf zurtick, dass
schon am Bestandsstandort an der Seckenheimer Landstrale die Flache
des genehmigten Randsortiments bei 2.000 m? Verkaufsflache liegt. Dort
kénnte dieses Sortiment in dieser GréRenordnung ebenfalls auRerhalb des
zentral6rtlichen Standortbereiches fur EinzelhandelsgroRprojekte an einem
nicht integrierten Standort weiter angeboten werden. Es ist deshalb vertret-
bar, diese Flache auf den neuen Standort zu Ubertragen, wenn gleichzeitig
sichergeste'llt wird, dass der Einzelhandel am Bestandsstandort aufgege-
ben wird und das Planungsrecht dort geédndert wird.

Die Firma Segmuller ist ausdrtcklich dazu bereit, auf die Rechte aus den
ihr erteilten Baugenehmigungen fur den Standort an der Seckenheimer
LandstralBe zu verzichten, wenn der Verzicht erst nach Aufnahme des Be-
triebs des Einrichtungshauses im Columbus-Quartier wirksam wird. Die
Stadt Mannheim wird den Standort an der Seckenheimer LandstraRe ein-
schlielich des Umfeldes, das derzeit Uberwiegend nach § 34 BauGB zu
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beurteilen ist, Uberplanen. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss
wurde am 11.07.2017 vom Ausschuss fur Umwelt und Technik der Stadt
Mannheim gefasst. Ein Lageplan mit der Abgrenzung des raumlichen Gel-
tungsbereiches ist als Anlage 5 beigefugt. |

Die Uberplanung des gesamten Bereichs erfolgt mit der Zielsetzung, die
weitere Ansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen und
nicht zentrenrelevantem grof3flachigen Einzelhandel auszuschlieRen. Zu-
dem wird zukUnftig jegliche Einzelhandelsnutzung auf dem Altstandort
Segmuller ausgeschlossen werden.

Mit der Umsetzung dieser Planung wird die Stadt Mannheim damit auch
einen Ergénzungsstandort fur EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten aufgeben.

Mit freundlichen GrifRen

Klaus Elliger
Fachbereichsleiter
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