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Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Friede,

wir zeigen an, dass wir die Stadt Sinsheim vertreten; eine auf uns ausge-
stellte Volimachtsurkunde kann vorgelegt werden. Namens und in Voll-
macht der Stadt Sinsheim beantragen wir, ein Zielabweichungsverfahren
nach § 24 LPIG durchzuflhren.

Die Begrindung des Antrags ist wie folgt gegliedert:
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Vorhaben

Alilgemeines

Im Bereich der Messe Sinsheim soll ein Fabrikverkaufszentrum als
Nachnutzung in freigewordenen Messehallen unter teilweiser Nutzung
der bestehenden Gebaude mit einer Groflle von 10.000 m* Verkaufs-
fliche zzgl. Flachen fir Gastronomie und Dienstleistungen realisiert
werden. Die Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Neuland"
als ,SO Messe' ausgewiesen. Teilflachen sind in der Realitat inzwi-
schen mit der Auffahrt zur BAB A 6 belegt.

Die Flache besteht aus folgenden Flursticken 87/87 (Messe, Hallen 1
bis 4), 8793 (Parkplatze), vgl. Lageplan, Anlage 1.

Die Gebaude werden derzeit temporar genutzt (Mietvertrag fir drei
Jahre). Eine dauerhafte Nachnutzung wird nach Wegzug eines we-
sentlichen Messebetreibers zur neuen Messe Stuttgart erforderlich.

Die Flache der Messe Sinsheim liegt in unmittelbarer Nahe des Tech-
nikmuseums Sinsheim und verfogt Gber den naheliegenden Autobahn-
anschluss Sinsheim-Sid der im Dezember 2008 in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Fullballstadion Rhein-Neckar-Arena gebaut wurde.
Bei den Flachen der ehemaligen Messe Sinsheim handelt es sich um
sog. Konversionsflachen. Mit dem for Sinsheim unerwarteten Abzug
der Messen vom Sinsheimer Standort zur Stuttgarter Landesmesse
durch Vertrag zwischen der P.E. Schall GmbH & der SMK GmbH vom
8. Juni 2005 (medial als s0g."Messeraub” bezeichnet), wurde aus den
Uber das Kalenderjahr insgesamt gut ausgelasteten Hallen | bis V eine
Industriebrache mit nahezu 35000 m?® Flache. Eine Umnutzung,
Attraktivierung und bauliche Neuorientierung des Gesamtkomplexes
wird allein aus stidtebaulicher Sicht (Stadteingang von Sinsheim) so-
wie aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Flachen dringend er-
forderlich. Der Standort der ehemaligen Messe Sinsheim liegt an deut-
lich exponierter Stelle am AB-Anschluss Sinsheim-Sid, gegenlber der
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Rhein-Neckar-Arena (im Stden). Er bildet damit sowohl einen von drei
Stadteing&ngen der Stadt Sinsheim, als auch den s(ddstlichen Rand
der Metropolregion Rhein-Neckar. Aufgrund von stadtebaulichen Miss-
standen in diesem Gebiet (Leersténde, Erweiterungswinsche vorhan-
dener Mutzer) wurden die Bereiche ,Meuland® in Sinsheim sowie ,In
der Au", Steinsfurt, in das Landessanierungsprogramm aufgenommen.
Die Grélke des Sanierungsgebiets betragt ca. 100 ha.

Die mittelfristige Stadtentwicklungsplanung erfordert hier u. a. stadtge-
stalterisches Handeln und Mitwirken bei einer fir die Stadt und den
Standort angemessenen Losung im Dialog mit dem Flacheneigenti-
mer. Als wirtschaftlich tragfahiges Konzept hat sich die Umnutzung zu
einem Fabrikverkaufszentrum erwiesen.

Geplantes Vorhaben:

Beabsichtigt ist die Errichtung eines Fabrikverkaufszentrums mit einer
Verkaufsflache von ca. 10.000 m?, zuzlglich Gastronomiefiachen bis
zu ca. 800 m* und Dienstleistungsflachen (z.B. Tourismusinformation,
Bank etc.) auf den Flurstlicken 87/87 (Messe, Hallen 1 bis 4), 8783
(Parkplatze).

Vgl. Lageplan, Anlage 1

Zur Klarstellung ist festzuhalten, dass dem Begriff Verkaufsflache die
Definition des Bundesverwaltungsgerichtes, also die flir Kunden zu-
gangliche Flache (ohne Kundensozialraume, insbesondere ohne Lager
oder Personalraume) zugrunde gelegt wird.

Das geplante Fabrikverkaufszentrum zeichnet sich dadurch aus, dass
die angebotenen Waren unabdingbar stets mindestens eine der nach-
genannten Voraussetzungen erfilllen mussen:

— Produkte des Vorjahres bzw. der vorigen Saison,
- Zweite Wah| Produkte mit kleinen Fehlern,
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- Produkte mit gréfteren Fehlern,

—  Produkte zu Markttestzwecken,

—  Exklusiv fur den Fabrikverkauf hergestellte Produkte,
- Restposten oder Auslaufmodelle,

—  Artikel aus Uberschussproduktionen.

Es werden zudem innerhalb einer Ladeneinheit nur die Produkte eines
Herstellers und hierbei nicht die ganze oder Uberwiegende Sortiments-
palette angeboten,

Die Verkaufsflachen fir die nach Nr. 2 anzubietenden Waren haben
sich auf folgende Sortimente aufzuteilen:

— Bekleidung, inkl. Sportartikel bis zu 7.000 m?
Verkaufsflache

— Schuhe und Lederwaren bis zu 2.000 m?
Verkaufsflache

- Sonstige Sortimente, insbesondere Heimtextilien,
Glas/Porzellan/Keramik, Spielwaren,
Uhren/Schmuck/Sonnenbrillen, Haushaltswaren,

Kosmetik und Kérperpflegemittel bis 3.000 m?
Verkaufsflache,

Keine der Warengruppen der sonstigen Sortimente darf auf einer Ver-
kaufsflache von mehr als 500 m® angeboten werden.

Maximal jedoch 10.000 m* Verkaufsflache.

Das Fabrikverkaufszentrum wird als Sondergebiet nach § 11 Abs. 3
BauNVO mit den cben genannten Besonderheiten in Bezug auf Sorti-
mente, GroRe der Einzelhandelsbetriebe, Art der Ware usw. festge-
setzt. Dazu sind die Anderung des bestehenden Bebauungsplans und
eine Anderung des Flachennutzungsplans (im Parallelverfahren) erfor-
derlich und vorgesehen.

Beispielhaft wird hierzu auf die Festsetzungen der Designer Outlet
Center Zweibrlicken, Wolfsburg, Neuminster und Montabaur verwie-
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sen, vgl. Anlage 2 a bis Anlage 2 d. In diesen Verfahren haben wir
die Stadte beraten und in den Gerichtsverfahren verireten. Der Nor-
menkontrollantrag gegen das DOC Neumnster ist vom OVG Schles-
wig durch Urteil vom 22.04.2010 (1 KN 19/09) zurlickgewiesen wor-
den, die hiergegen gerichtete Revisionszulassungsbeschwerde hat das
Bundesverwaltungsgericht mit Beschluss wvom Februar 2011
(4 BN 43.10) zurlckgewiesen. Das OVG Rheinland-Pfalz hat den
Mormenkontrollantrag gegen das DOC Montabaur mit Urteil vom
(15.11.2010) zurickgewiesen, Die hiergegen eingelegte Revisionszu-
lassungsbeschwerde wurde vom Bundesverwaltungsgericht am
03.08.2011 zur(ck gewiesen (BVerwG 4 BN 15.11). In beiden Verfah-
ren (Neuminster und Montabaur) haben benachbarte Stadte Normen-
kontrollantrage erhoben. In Neumlnster und Montabaur ging es um
Fabrikverkaufszentren mit einer Verkaufsflache von 20.000 m* (Neu-
minster) bzw. 10.000 m? (Montabaur). Neuminster ist Oberzentrum,
Montabaur Mittelzentrum; beide Standorte sind stadtebaulich nicht in-
tegriert. In Neumunster ist mit dem Bau begonnen worden, in Monta-
baur erfolgt dies in Kirze. Die Fabrikverkaufszentren Zweibrlicken und
Wolfsburg sind errichtet, das Fabrikverkaufszentrum in Wolfsburg liegt
in der Stadt.

Grundlagen des Raumordnungsverfahrens

Verfahren

Zielabweichungsverfahren

\forhaben haben die Ziele der Raumordnung einzuhalten, sonst sind sie
{schon) raumordnerisch unzuléssig. Eine Bebauungsplanfestsetzung ist
rechtswidrig und macht den Bebauungsplan unwirksam, soweit sie ge-
gen Ziele der Raumordnung verstofit. Bebauungsplane sind den Zielen
der Raumordnung anzupassen, § 1 Abs. 4 BauGB. Diese Ziele sind der
Abwagung nicht zuganglich.
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§ 24 LPIG eroffnet die Moglichkeit, auf Antrag eine Abweichung von

ginem Ziel der Raumordnung zuzulassen, wenn

- die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertret-
bar ist und

- die Grundzlige der (Raumordnungs-) Planung nicht berlihrt wer-
den.

Machdem durch das beantragte Vorhaben eine Abweichung von den
Zielen der Raumordnung anzunehmen ist, wird vorsorglich zusammen
mit dem Antrag auf DurchfChrung der Raumordnung eine Zielabwei-
chung beantragt.

Raumordnungsverfahren

Soweit nach Durchfihrung des Zielabweichungsverfahrens ein Raum-
ordnungsverfahren entgegen § 18 Abs. 4 Ziff. 1 LPIG nicht entfallen
kann, ist dieses nach §§ 15 ROG iV.m. §§ 18, 19 LPIG i.V.m. Ziff. 19
ROV durchzufiihren.

Raumordnung und Einzelhandel

Begriffe

Aufgrund der vielfaltigen Auswirkungen des grofiflachigen Einzelhan-
dels finden sich umfangreiche Vorgaben fur dessen Zuldssigkeit / Unzu-
lassigkeit in den gesetzlichen Vorschriften und den Raumordnungspla-
nen.

Im Rahmen dieses Antrages ist ausschliellich von groRfiachigen Ein-
zelhandelsbetrieben die Rede; die Abgrenzung grofl¥flachiger Einzel-
handelsbetriebe zu Einkaufszentren ist in dem vorliegenden Verfahren
ochne Bedeutung. Die klassische Definition des Einzelhandels lautet:

Einzelhande! im funktionellen Sinne liegt vor, wenn Markt-
teilnehmer Giter, die sie in der Regel nicht selbst be- oder
verarbeiten (Handelswaren) von anderen Markiteilnehmern
beschaffen und an private Haushalte abselzen.
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Bundesministerium fur Wirtschaft, Katalog E, Begriffsdefi-
nitionen aus der Handels- und Absatzwirtschatt,
4. Ausgabe 1995, S._ 41,

Planungsrechtlich — mit dem Blick auf (ROG, RoV, BauGB, BauNVO)
ist Einzelhandel der Verkauf von Waren an Endverbraucher. Es ist un-
streitig, dass auch der Fabrikverkauf zum Einzelhandel im planungs-
rechtlichen Sinne gehdort.

Grofflachig ist der Einzelhandel dann, wenn er mehr als ca. 800 m*
Verkaufsflache in Anspruch nimmt. Der Begriff ist planungsrechtlich zu
verstehen und findet seinen Ursprung und seine Grundlage in § 11
Abs. 3 BauNVO. Diese Vorschrift unterscheidet die Ansiedlungsflia-
chen fur den Einzelhandel nach den von den Flachen ausgehenden
Wirkungen, verbunden mit bestimmten Vermutungs- und Beweisrege-
lungen. Grofdfiéchige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (regelma-
Big auftretenden) negativen Auswirkungen kénnen nur in Kerngebieten
oder in ausdricklich fir sie ausgewiesenen Sondergebieten angesie-
delt werden. Aus dieser Gliederungsvorgabe auf der Ebene des Be-
bauungsplanes ergeben sich entsprechende Anforderungen an die
Flachennutzungsplanung. Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 5.1
BauGB aus dem Flachennutzungsplan der jeweiligen Stadt oder Ge-
meinde zu entwickeln.

Raumordnerisch stitzt sich die Zul&ssigkeit von grofiflachigen Einzel-
handelsbetrieben auf die Ziele der Raumordnung und Landesentwick-
lung.

Landesentwicklungsplan (LEF)

Der LEP 2002 formuliert unter den Ziffern 3.3.7, 3.3.7.1 und 3.3.7.2
folgende Ziele fur den Bereich des groBflachigen Einzelhandels:

337

Einkaufszentren, grolfischige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grofififchige Handelsbetriebe fir End-
verbraucher (Einzelhandels-Grofiprojekte) sollen sich in
das zentraldriliche Versorgungssystem einfigen; sie
darfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzent-
ren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden, Hier-
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von abweichend kommen auch Standorte in Kleinzent-

ren und Gemeinden ohne zentraldriliche Funktion in

Betracht. wenn dies nach den raumstrukiurellen Gege-

benheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten

ist oder

- sie in Verdichtungsrdumen liegen und mit Sied-
lungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- und Un-
terzentren zusammengewachsen sind.

Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form
des groffidchigen Einzelhandels sind grundsétzlich nur
in Oberzentren zuldssig.

3371

Die Verkaufsflache der Einzelhandels-Grofiprojekte soll
so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den
zentralorilichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
(berschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der
Bevalkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfa-
higkeit anderer zentraler Orte dilrfen nicht wesentlich
beeintréchtigt werden.

3372

Einzelhandels-Grofiprojekte ddrfen weder durch ihre
Lage und Gréfe, noch durch ihre Folgewirkungen die
Funktionsfahigkeit der Stadl- und Ortskerne der Stand-
ortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandels-
Grofiprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integ-
rierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert
werden, Far nicht zentrenrelevante Warensortimente
kommen auch stddtebauliche Randlagen in Frage.

In der Begrindung zu Ziff. 3.3.7 im LEP 2002 wird ausdricklich fest-
gehalten, dass die Begriffe (z.B. grofiflachiger Einzelhandel) jenen des
§ 11 Abs. 3 BauNVO (vgl. dazu oben) entsprechen.

For die vorliegenden Antrage ist auf folgende Begrndungsteile zu
Ziff. 3.3.7 vorrangig hinzuweisen:

Einzelhandels-Grofiprojekte sind in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig. Von dieser
Regelung kann (iber die beiden ausdriicklich geregelten
Ausnahmefalle hinaus nur in atypischen Fallen abgewi-
chen werden,

Auch Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-
Centers — FOC), d.h. Einkaufszentren, in denen eine
Vielzahl von Herstellern — oder von ihnen Beauftragle -
eigenproduzierte Markenwaren unter Ausschaltung des
Grof3- und Einzelhandels mit deutlichen Preisnachlds-
sen direkt an den Endverbraucher verduflern, werfen
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solche Probleme auf Einrichtungen dieser Art sind
grundséatzlich nur in
Oberzentren zulassig. Bei einer Geschossflache von
weniger als 5.000 m? sind auch Standorte in Mittelzent-
ren moglich. Die im Einzelfall zu erwartenden Auswir-
kungen sind in der Regel in einem Raumordnungsver-
fahren zu priifen.

(Die Unterstreichung ist im LEP 2002 nicht vorhanden.)

3. Sonderfall Fabrikverkaufszentrum

For das vorliegende Verfahren ist darauf hinzuweisen, dass rechtliche
Zweifel an der im LEP 2002 vorgenommenen Differenzierung zwischen
grofflachigen Einzelhandelsbetrieben/Einkaufszentren einerseits und
Fabrikverkaufszentren andererseits bestehen: In £ 3.3.7 heifit es zu
grofifiachigen Einzelhandelsbetrieben/Einkaufszentren

Einkaufszentren/grofifiachige ~ Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grofifiichige Handelsbetriebe fur End-
verbraucher (Einzelhandelsgrofiprojekte) sollen sich in
das zentral drtliche Versorgungssystem einfigen; sie
dirfen in der Regel nur in Ober- Mittel- und Unferzent-
ren ausgewissen, errichlet oder erweitert werden.

Demgegeniber formuliert der LEP 2002 unter demselben Ziel:

Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form
des groffiachigen Einzelhandels sind grundsétzlich nur
in Oberzentren zulassig.

Die Begrindung (Seite B 37) verdeutlicht die sich nach dem Wortlaut
sich aufdrangende unterschiedliche Behandiung (in der Regel/sind
grundsétzlich) nicht, wenn ausgefihrt wird:

Insbesondere im Verdichtungsraum haben die hohe
Siedlungsdichte und die damit verbundene Entwickiung
von zahlreichen neuen Versorgungszeniren” sowohl zu
einer gegenseitigen Uberlagerung zentralérilicher Funk-
tionen beigetragen als auch zu einer Mehrfachorientie-
rung im Versorgungsverhalten der Bevdlkerung gefihrt.
Deshalb kommen im Verdichtungsraum ausnahmswei-
se auch Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortli-
che Funktion als Standorte fir grofifidchige Einzelhan-
delsbetriebe in Betracht, wenn sie mit Siedlungsberei-
chen benachbarter Ober-, Mittel- und Unterzentren zu-
sammengewachsen sind. Die Standorte in den Klein-
zentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion
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sollen dann in den zusammengewachsenen Siediungs-
bereichen liegen.

Auch Fabrikverkaufszentren (Factory Outlet Center-
FOC), d.h. Einkaufszentren, in denen eine Vielzah! von
Herstellern, oder von ihnen Beauftragte, eigenprodu-
zierte Markenwaren unter Ausschaltung des Grof3- und
Einzelhandels mit deutlichen Preisnachldssen direkt an
den Endverbraucher verdullemn, werfen solche Proble-
me auf.

Diese Begriindung weist vielmehr daraufhin, dass ein Fabrikverkaufs-
zentrum zu vergleichbaren Auswirkungen wie andere grofiflachige Ein-
zelhandelsbetriebe/Einkaufszentren fuhrt. Daraus folgt, dass einer
rechtm&fligen Behandlung eines Fabrikverkaufszentrums zur Ausle-
gung des Begriffes ,grundsatzlich® die Kriterien des .in der Regel" bei
sonstigen  grofflachigen Einzelhandelsbetrieben/Einkaufzentren
zugrunde zu legen sind. Im Ubrigen wird zu zeigen sein, dass die
Auswirkungen zwischen FOC und einem ,Oblichen® Einkaufszentrum
keine gleichartigen Probleme aufwerfen.

Regionalplan Rhein-Neckar-Odenwald

Im Teilregionalplan ,Einzelhandel' Region Rhein-Meckar-Odenwald
vom 22.05.2005 heil’t es unter Ziff. 2.2.5.2:

Hersteller-Direktverkaufszentren (FOC) sind grundsatz-
fich nur in Oberzentren zuléssig.

Die Begrindung verdeutlicht hierzu:

Hersteller-Direktverkaufszentren bzw. Factory-Outlet-
Center (FOC) sind in der Regel Einkaufszentren, in de-
nen mehrere Hersteller ihre eigenproduzierte Waren an
die Endverbraucher verkaufen. Raumordnerisch sind
sie wie Einhandelgrofiprojekte zu behandein. Als be-
sondere Form des grofifldchigen Einzelhandels sind sie
grundsétzlich nur in Oberzentren zul8ssig. Bei einer
Geschossflache von weniger als 5.000 gm kénnen auch
Mittelzentren in Betracht kommen.
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5. Entwurf _Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020" (Stand

28.01.2010)

Der Entwurf beabsichtigt, folgendes Ziel zu formulieren:

1.6.2.6

Hersteller-Direkitverkaufszentren (Factory-Outlet-
Center, Designer-Outlet-Center) sind nur an integrierten
Standorten von Oberzenlren zulissig. Bei Vorhaben,
deren Einzugsbereiche nicht wesentiich dber einen Mit-
telbereich hinausgehen, kommen hierfir ausnahmswei-
se auch Mittelzentren in Betracht,

Zur Begrindung des Entwurfes ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-
Neckar 2020 ist auf Seite 22 des Anhangs zu den Plansatzen ausge-

fohrt:

Unter Hersteller-Direktverkaufszentren (z.8. Factory-
Qutlet-Center (FOC) oder Designer-Outfet-Center) wird
ein groflfidchiger Zusammenschluss vieler Hersteller
mit einer Gesamiverkaufsfische von meist dber 5.000

in einem einheitlichen Gebdudekomplex bzw. in
mehreren eng beisinander liegenden Gebduden, bel
dem die Hersteller eigene Ladeneinheiten anmieten
und selbst betreiben, verstanden. Die Hersteller vertrei-
ben ihre Ware unter Umgehung des Grofi- und Einzel-
handels direkt an die Endverbraucher. In Hersteller-
Direkiverkaufszentren werden lypischerweise innen-
stadirelevante Sorfimente, schwerpunkiméafiig Beklei-
dungsartikel, angeboten. Dabei handelt es sich dber-
wiegend um Fabrikware, also Zweite-Wahl-Produkte,
Restposten oder Auslaufmodelle, Modelle des Vorjah-
res bzw. der vorherigen Saison, Artikel aus Uber-
schussproduktion und Waren zu Markttestzwecken, die
zwischen 25 % und 50 % unter dem herkémmlichen
Ladenpreis verkauft werden. Die Koordination, Organi-
sation und das Marketing erfolgt durch ein einheitliches
Center-Management. Hersteller-Direktverkaufszentren
sind meist mit Gastronomie- und Freizeiteinrichtungen
verbunden.

Auf Grund der typischen Merkmale eines Hersteller-
Direktverkaufszentrums (Verkaufsfidchenumfang, An-
gebotsstruktur und Belriebsform) sind diese nach der
(berwiegenden Meinung in Fachliteratur und Rechts-
sprechung grundsétzlich als Einkaufszentren gem. § 11
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO einzustufen. Sie unterliegen somit
ebenso den raumordnerischen Steuerungs- und Prifiri-
terien wie andere Einzelhandelsgrofiprojekte. In Folge
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der in der Regel dberregionalen Anziehungskraft ist das
Gefahrdungspotenzial fir innerstadtische Versorgungs-
/Einzelhandelsstrukturen in der Standorigemeinde so-
wie benachbarle Kommunen sogar ungleich héher als
bei anderen Einzelhandelsgrofiprojekten vergleichbarer
Grofienordnung einzustufen.

Zur Vermeidung einer zunehmenden Destabilisierung
und Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Stadl-
zenlren widerspricht die Ansiedlung dberdimensionier-
ter, nicht integrierter und nicht an dem zentraldrtlichen
Systemn orientierter Hersteller-Direktverkaufszentren
daher der Leitvorstellung einer nachhaltigen Raum- und
Siedlungsentwicklung. Diesen Fehlentwicklungen muss
durch konsequente Anwendung des raumordnerischen
und bauleitplanerischen Steuverungsinstrumentariums
begegnet werden.

Nach dem LEP Baden-Wirttemberg 2002 (Plansalz
3.3.7) sind Hersteller-Direkiverkaufszentren grundsétz-
lich nur in Oberzentren und entsprechend der Empfeh-
lung der 35 Ministerkonferenz filr Raumordnung
(MKRO vom 29. April 2008) auch nur an stédtebaulich
integrierten Standorten zuldssig. Entsprechend strin-
gente Regelungen sind im LEF IV 2008 Rheinland-
Pfalz sowie LEP 2000 Hessen nicht enthalten. Unter
Bertcksichlfigung aklueller Vorhaben (z.B. FOC Monta-
baur) sowie in Orientierung an der Begriindung zu dem
entsprechenden Plansatz des LEP Baden-Wiirttemberg
2002 kénnen Hersteller-Direkiverkaufszentren in Einzel-
fallen auch an integrierten Standorten in Mittelzentren in
Betracht kommen, sofern die zu erwartenden Auswir-
kungen nicht wesentlich Ober den miltelzentralen Ein-
zugsbereich hinausgehen und die Vertrdglichkeit im
Rahmen eines Raumordnungsverfahrens plausibel
nachgewiesen wird.

In diesem Zusammenhang ist auf den Landesentwicklungsplan IV
(LEP IV) des Landes Rheinland-Pfalz, dort Ziff. 3.2.3 hinzuweisen. Die
dortigen Regelungen zum grofifldchigen Einzelhandel kennen® das
Fabrikverkaufszentrum als Sonderform neben dem grofifiachigen Ein-
zelhandel/Einkaufszentrum nicht, und vermeiden damit die im LEP
2002 des Landes Baden-Wolrttemberg aufiretende, vorstehend unter
Ziff. 3 aufgezeigte Problematik.

Fir das Raumordnungsverfahren ist hierzu festzuhalten:
Landesplanerisch ist das Mittelzentrum Sinsheim nicht als Standort fir

ein Hersteller-Direktverkaufszentrum vorgesehen, da ein solches Ein-
zelhandelsgroBprojekt gegen das Kongruenzgebot verstolien wirde.
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Ein solcher Konflikt bestunde jedoch auch, wenn Sinsheim landespla-
nerisch die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen ware. Aufgrund
der bereits bestehenden Nutzungen in Sinsheim (Auto- und Technik-
museum, Rhein-Meckar-Arena, geplantes Hallen- und Wellnessbad)
und deren raumlicher Ausstrahlung hat sich in Sinsheim bereits ein
Standort mit einer in Teilbereichen (berregionalen bzw. supra nationa-
len Ausstrahlung entwickelt. Sinsheim ist somit bereits heute ein Mit-
telzentrum mit Versorgungsangeboten, welche weit Ober die typischen
Angebotsstrukturen eines Mittelzentrums hinausgehen.

Wie die Ergebnisse der Analysen jedoch zeigen, kdnnen durch das
Vorhaben nachhaltig negative Auswirkungen auf die landesplanerisch
festgelegte zentralortliche Hierarchie und die entsprechenden Versor-
gungsstrukturen ausgeschlossen werden.

Vgl. ecostra, Auswirkungsanalyse zur moéglichen Ansied-
lung eines Factory-Outlet-Centers in der Grofien Kreisstadt
Sinsheim (Rhein-Meckar-Kreis), S. 186, Anlage 3.

1] Stadt Sinsheim

Raumordnerische Einordnung

Die Stadt Sinsheim ist Mittelzentrum. Der LEP 2000 geht von einem
mittelzentralen Verbund kooperierender Zentren mit Buchen (Oden-
wald), Eberbach, Mosbach, Schwetzingen, Sinsheim, Wall-
dorfWiesloch und Weinheim aus.

Der Entwurf des ,Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020° geht
von einer Entwicklungsachse Ludwigshafen-Mannheim-Heidelberg-
Sinsheim (Heilbronn) aus. Der Entwurf eines gemeinsamen, lan-
derObergreifenden Regionalplans der Metropolregion Rhein-Neckar ist
in Arbeit.
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Antrag und Begriindung:

Antrag

Raumordnung und Zielabweichung

Wir beantragen, namens und in Vollmacht der Stadt Sinsheim, soweit
erforderlich

die Abweichung von den Zielen des LEP und des Teil-
regionalplans Rhein-Neckar-Odenwald Einzelhandel
(Plankapitel 2.2.5) zur Ansiedlung eines Fabrikver-
kaufszentrums mit einer Verkaufsfliche von 10.000 m?,
zuziiglich Gastronomieflichen bis zu ca. 800 m* und
Dienstleistungsflichen (z.B. Tourismusinformation,
Bank etc.) mit folgenden Sortimenten und Fldchengrs-
Ben zuzulassen:

— Bekleidung, inkl. Sportartikel
bis zu 7.000 m?* Verkaufsfliche
- Schuhe und Lederwaren
bis zu 2.000 m* Verkaufsfliche
— Sonstige Sortimente, insbesondere Heimtextilien,
Glas/Porzellan/Keramik, Spielwaren,
Uhren/Schmuck/Sonnenbrillen, Haushaltswaren,
Kosmetik und Kérperpflegemittel
bis 3.000 m* Verkaufsfliche.
Keine der Warengruppen der sonstigen Sortimente
darf auf einer Verkaufsfliche von mehr als 500 m*
angeboten werden.

Maximal jedoch
10.000 m? Verkaufsfldche.
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2. Nebenbestimmungen - Stadtebaulicher Vertrag

Wir beantragen weiter,

die Realisierung und den Betrieb eines Fabrikver-
kaufszentrums durch Nebenbestimmungen der raum-
ordnungsrechtlichen Entscheidung, z.B. durch konkre-
tisierende Festsetzungen im Bebauungsplan und den
Abschluss eines entsprechenden raumordnungsrecht-
lichen und/ioder Stidtebaulichen Vertrages sicherzu-
stellen und dadurch von einem (sonstigen) EKZ abzu-
grenzen.

Die Stadt Sinsheim erklart sich bereit, im Bebauungsplan durch ent-
sprechend konkrete Festsetzungen (vgl. Anlagen 2 a bis 2 d, die
Festsetzungen in Montabaur und Neuminster betreffend) die raum-
ordnungsrechtlichen Vorgaben im Rahmen eines Sondergebietes um-
zusetzen. Die dauerhafte Einhaltung der Vorgaben wird zusatzlich
durch einen Stadtebaulichen Vertrag (samt Monitoring) abgesichert,
wie er z.B. in Neuminster und Montabaur vom Unterzeichnenden for
die genannten Stadte erarbeitet und dann von diesen mit den Betrei-
bern des Fabrikverkaufszentrums abgeschlossen wurde (vgl. Ver-
tragsmuster 1 und 2, Anlagen 4 a und b).

2ur
Begriindung der Antrige

ist das Folgende auszufthren:
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Konzentrationsgebot

Begriff und Bedeutung

a)

Das Konzentrationsgebot stellt die Ausformung des maligeblichen
Zentrale-Orte-Prinzips dar.

Nach Z 3.3.7 des LEP 2002 und der entsprechenden Regelung im

Regionalplan sollen sich

b)

Einkaufszentren, grofifidchige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groBfiachige Handelsbetriebe fir End-
verbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) ... in das
zentraltrtliche Versorgungssystem einfigen; sie dirfen
in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren aus-
gewiesen, emrichtet oder erweitert werden.

(Unterstreichung vom Unterzeichnenden)

Fur die Fabrikverkaufszentren ist zusatzlich geregelt:

Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form
des groffldchigen Einzelhandels sind grundsétzlich nur
in Oberzentren zulassig.”

(Unterstreichung vom Unterzeichnenden)
In der Begrindung wird das ,grundsatzlich® wie folgt relativiert:

Bei einer Geschossfldche von weniger als 5.000 m?
sind auch Standorte in Mittelzentren méglich.

Es bestehen schon Zweifel, ob die vorgenommene Unterscheidung
zwischen grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben/Einkaufszentren
einerseits und Fabrikverkaufszentren andererseits einer (raumord-
nungsrechtiichen) Uberprifung Stand halt. Jedes (genehmigte)
Einkaufszentrum k&nnte sich — in der Regel ohne Anderung der
Baugenehmigung — in ein Fabrikverkaufszentrum andern, da sich
nur die Spezifika der Waren innerhalb der Sortimente unterschei-
den. Der wirkliche Unterschied liegt in dem speziellen, markenbe-
zogenen Marketingkonzept eines Fabrikverkaufszentrums. Die
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Frage kann vorliegend dahingestellt bleiben, wenn und soweit dem
Antrag auf Zielabweichung stattgegeben wird.

Der vorstehend aufgezeigte Gesichtspunkt ist wohl einer der
Grinde, warum Rheinland-Pfalz im LEP |V die Fabrikverkaufszent-
rum nicht getrennt von anderen grofflachigen Einzelhandelsbe-
trieben/Einkaufszentren nennt; vgl. dazu schon oben.

Das Ziel 3.7.7 des LEP 2002 arbeitet hinsichtlich der Ausnahmen
mit unterschiedlichen Worten, namlich mit .in der Regel" fur grofi-
flachige Einzelhandelsbetriebe/Einkaufszentren und ,grundsatz-
lich* for Fabrikverkaufszentren. Weder aus der Begrundung, noch
aus anderen Umstanden lasst sich ableiten, dass diese unter-
schiedlichen Begriffe zu unterschiedlichen Ausnahmekriterien fih-
ren kénnen. Daraus folgt, dass beiden Ausnahmesituationen iden-
tische Kriterien zugrunde zu legen sind.

Das Bundesverwaltungsgericht hat for das zum Konzentrationsge-
bot als Komplementarelement verstandene Kongruenzgebot zur
Ausnahme ausgeflhrt:

Aus dem Grundsatz der Verhédltnismaligkeit ergibt sich,
dass die Mdoglichkeit bestehen muss, ein Vorhaben
ausnahmsweise zuzulassen, das zwar formal gegen
das Kongruenzgebot verstdit, aus atypischen Grinden
im konkreten Fall aber raumvertraglich erscheint, mit
Blick auf das Schulzzie! des Kongruenzgebotes unter
raumordnerischen Gesichtspunkten veriretbar ist. Dem
hat der Plangeber im vorliegenden Fall durch Ausges-
taltung des Kongruenzgebotes als Soll-Vorschrift mit
Abweichungsmaglichkeiten im atypischen Fall Rech-

nung getragen.

BVerwG (Urteil vom 16.12.2010) 4 C 8.10 (IKEA Ras-
tatt)

Das Bundesverwaltungsgericht hat gleichzeitig auch die Abgren-
zung zur Zielabweichung vorgenommen:

Der landesrechtlich in § 24 LPIG verwendete Begriff
.Grundziige der Planung” nimmt Bezug auf den bun-
desrechtlich ursprilnglich als Rahmenrecht in § 11
Salz 1 ROG a.F., und in § 6 Abs. 2 ROG vorgegebenen
Begriff. Der Begriff ist gesetzlich nicht definiert (Be-
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schiuss vom 15.06.2005, BVerwG 9 VR 43.04 — Buch-
holz 406.14 § 4 ROG 1998 Nr. 1 Seite 2). § 6 ROG un-
terscheidet nunmehr ausdricklich zwischen Ausnah-
men, die im Raumordnungsplan festgesetzt werden
kénnen, und ,Abweichungen” Gber die in einem eigens
dafir geschaffenen raumordnerischen Zielabwei-
chungsverfahren zu enischeiden ist. Der Gesetzgeber
folgt mit der Neufassung des § 6 Abs. 2 ROG dem Mus-
ter der Befreiungsvorschrift des § 31 Abs. 2 BauGB
(...); insofern kann die Rechtsprechung des Senals
zum § 31 Abs. 2 BauGB Orientierung bieten.

BVerwG, a.a.0.

2. Konkrete Einordnung

Die Ansiedlung eines Fabrikverkaufszentrums mit 10.000 m* Verkaufs-

flache in Sinsheim verstdfit nicht gegen das landesplanerische Kon-

zentrationsgebot; 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 verflgt schon heute Ober ein erhebliches tou-

ristisches Potenzial, das dazu hin noch im Zusammenhang mit ei-

nem Fabrikverkaufszentrum, zum Wohle auch der Nachbarstadte

und der Region deutlich ausgebaut werden kann.

Vgl. ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH:
DOC-Tourismuskonzept Sinsheim

Analyse méglicher touristischer Effekte des Projek-
tes DOC Sinsheim und Empfehlungen zu deren op-
timalen Nutzung fiir Standort und Region.

Kéin 17.12.2010

vgl. Anlage 5.

Daraus folgt:

Das existierende Auto- und Technikmuseum mit
ca. 780.000 Besuchern pro Jahr stellt einen bundesweit be-
kannten Anziehungspunkt dar.

Aus den Zahlungen des Auto- und Technikmuseums ergibt
sich, dass 83,8 % der Besucher aus einer Entfernung von
mehr als einer Stunde Fahrtzeit anreisen.
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Dies ist umso erstaunlicher, als es sich beim Bereich bis
eine Stunde Fahrzeit um einen z.T. hochverdichteten, be-
véilkerungsreichen Raum handelt. Ein Grund fir das au-
Gergewdhnliche (berregionale Einzugsgebiet ist die pro-
minente Lage an einer stark durch Urlauber frequentierten
Autobahn, etwa auf halber Strecke zwischen den bevilke-
rungsreichen Queligebieten wie dem Ruhrgebiet oder den
Niederlanden und Urlaubszielen wie beispielsweise Tirol.
Das macht das Museum zum idealen Zwischenstopp. Ein
weiterer Grund ist die umfangreiche Sammiung, wegen der
Auto- und Technikfans das Museum auch aus gréflerer
Entfernung gezielt ansteuern.

Val. ift-Tourismusgutachten, 5. 39.

Die Rhein-Neckar-Arena fasst 30.150 Besucher und weist ein-
schlieflich der Bundesligaspiele, Stadionfihrungen, Tagungen
ca. 750.000 Besucher pro Jahr auf. Zu den Bundesligaspielen
reisen regelmafig ca, 7.500 Fans der auswartigen Mannschaf-
ten an. An der Arena stehen 4.500 Stellplatze zur Verfigung.

Sinsheim wird in Kirze Ober ein Hallen- und Wellnessbad ver-
fugen, das ein autark zu betreibendes kommunales Schwimm-
bad fir u.a. den Schul- und Vereinssport mit einer Sidsee-
Urlaubs-Badelandschaft einschlieflich einer Saunalandschaft
und weiteren Wellness-Einrichtungen in einem einheitlichen
Gebaudekomplex verbindet. Die Erdffnung ist bis spatestens
2012 vorgesehen. Es wird mit ca. 700.000 bis 800.000 Besu-
chern pro Jahr zu gerechnet. Die langfristige Konzeption des
Investors sieht eine periodische Uberarbeitung des gesamten
Angebots einhergehend mit einer regelmaiigen auch bauli-
chen Anpassung der Einrichtungen des Bades an sich veran-
dernde Kundenwinsche vor, um dessen Attraktivitat dauerhaft
zu erhalten, die Besucherzahlen zu konsolidieren bzw. bald-
mdglichst zu erhdhen.

Die im Umfeld des beabsichtigten Standortes flr ein Fabrik-
verkaufszentrum weiterhin stattfindenden Messen und Ausstel-
lungen verfligen Gber ein regelmaBiges, erhebliches Besu-
cherpotenzial von ca. 60.000 Besuchern pro Jahr (Angabe der
Messe Sinsheim fir das Jahr 2010).
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Wir nehmen ausdriicklich Bezug auf die Ausfihrungen in dem ge-
nannten DOC-Tourismuskonzept Sinsheim der ift und machen die
Ausflhrungen zum Inhalt des hier gestelliten Antrages.

Aus all dem ist abzuleiten, dass Sinsheim schon heute Ober Funk-
tionen verfigt, die (weit) Uber jene eines Mittelzentrums hinausge-
hen.

b) Diese vorhandene Bedeutung von Sinsheim |asst die Annahme ei-
ner zur Ausnahme von Z 3.3.7 LEP 2002 fohrenden Atypik hin-
sichtlich des Konzentrationsgebotes zu. Die unter a) genannten
Einrichtungen verdeutlichen die vorhandene Atypik. Die Ansied-
lung eines Fabrikverkaufszentrums sichert die vorhandenen Ein-
richtungen durch das Angebot einer insbesondere auf Touristen
ausgerichteten Einzelhandelseinrichtung.

Vgl. dazu zur ausdricklichen Verknlpfung der
Ansiedlung eines Fabrikverkaufszentrums mit der
Starkung des Tourismus im Bereich Lineburger
Heide auch die Ausfihrungen im LROFP Nieder-
sachsen vom 21.01.2008, Ziff. 2.3.03, Satz 10 ff,
Anlage 6.

3. Zielabweichung

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

a) Eine Zielabweichung ist (zum einen) zulassig, wenn die Abwei-
chung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist.

Hier stellt sich (bisher) die Frage nach der Abweichung vom Kon-
zentrationsgebot. Diese Abweichung ist unter raumordnerischen
Gesichtspunkten vertretbar, weil Sinsheim mit dem Auto-Technik-
Museum und der Rhein-Neckar-Arena schon Ober Einrichtungen
verfigt, die (weit) Gber eine mittelzentrale Funktion hinausgehen.
Die Ansiedlung eines Fabrikverkaufszentrums andert an der raum-
ordnungsrechtlichen Situation nichts, sonder starkt allein die schon
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vorhandenen Funktionen. Das Fabrikverkaufszentrum wird Teil der
touristischen Bedeutung von Sinsheim; die zentraldrtliche Funktion
andert sich nicht, die vorhandene Funktion und Bedeutung wird
gestarkt.

Eine Zielabweichung setzt (zum anderen) voraus, dass die Grund-
zlige der Planung nicht berbhrt werden. Zu diesem Begriff fuhrt
das Bundesverwaltungsgericht aus:

Wann eine Plandnderung die Grundzige der Planung
berthrt, l4sst sich nicht abstrakt bestimmen, sondern
héngt von der jeweiligen Planungssituation ab (Urteil
vom 18. November 2010 — BVerwG 4 C 10.09 — Rn.
37). Wie auch im Fall des § 31 Abs. 2 BauGB beurteilt
sich die Frage, ob eine Abweichung die Grundzige der
Planung berdhrt oder von minderem Gewicht ist, nach
dem im Plan zum Ausdruck gebrachten planerischen
Wollen. Bezogen auf dieses Wollen darf der Abwei-
chung vom Planinhalt keine derartige Bedeutung zu-
kommen, dass die dem Plan zugrunde gelegte Pla-
nungskonzeption (,Grundgerust’) in beachtlicher Weise
beeintrachtigt wird. Die Abweichung muss — soll sie mit
den Grundzigen der Planung vereinbar sein — durch
das planerische Wollen gedeckt sein; es muss — mit
anderen Worten — angenommen werden kdénnen, die
Abweichung liege noch im Bereich dessen, was der
Plangeber gewollt hat oder gewollt hatte, wenn er den
Grund far die Abweichung gekannt hétte (...)

BVerwG a.a.0.

Unter Aufhebung des Urteils des Verwaltungsgerichtshofes Baden-
Worttemberg zur lkea Ansiedlung in Rastatt verdeutlicht das Bun-
desverwaltungsgericht weiter:

Die Auffassung des Verwaltungsgerichishofes, dass
das Zentrale-Orte-Frinzip (Konzenirationsgrundsatz)
und das Kongruenzgebot zu den Zielen gehdren, die
Jals Grundzige der Planung® die Planungskonzeption
des LEP 2002 tragen und damit den fir sie wesentli-
chen Gehalt bestimmen {...), ist als Ergebnis der Aus-
legung des LEP, der dem irreversiblen Landesrecht an-
gehért, zwar bindend. Die Schilussfolgerung, dass ein
Abweichen von den Zielfestlegungen, mit denen das
Zentrale-Orte-Prinzip konkretisiert wird, in jedem Fall
die planerische Grundentscheidung berihre, verkennt
aber, dass es auf die konkreten Umstande des Einzel-
falls ankommt, ob die Grundziige der Planung berihrt
werden. Aus dem Umstand, dass im vorliegenden Fall
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nach den fir die revisionsgerichtliche Beurteilung bin-
denden Feststellungen des Verwaltungsgerichishofes
keine atypischen Umstdnde vorliegen, die nach dem
Willen des Plangebers dem nachgeordneten Planungs-
trager ausnahmsweise aullerhalb des Zielabwei-
chungsverfahrens eine Abweichung erlauben wirden,
darf nicht gefolgert werden, dass mit einer Abweichung
im Wege des Zielabweichungsverfahrens die vom
Plangeber gelroffene planerische Regelung beiseite
geschoben wirde (...) Das Zielabweichungsverfahren
ist nicht auf den alypischen Fall, sondern gerade auf
den Hartefall gerichtet, bei dem die Planaussage in
Gestalt der Regelvorgabe dem Vorhaben zundchst ent-
gegensteht, gleichwohl eine Zulassung vereinbar er-
scheint. Wie bereits dargelegt ist, erweist sich das Kon-
gruenzgebot nur dann als verhdltnismalig, wenn es
nicht fir alle Fallgestaltungen unterschiedslos strikte
Beachtung beansprucht. Dem steht eine Gleichsetzung
der Grundzilge der Flanung mit dem Zetnrale-Orte-
Frinzip entgegen.

BVerwG a.a.0.

Im vorliegenden Fall liegen die eine Zielabweichung tragenden
Umstande vor, die im LEP 2002 keinen Niederschlag gefunden
haben:

Die oben genannten touristisch bedeutsamen Einrichtungen ent-
sprechen den Grundsatzen G 5.4 des LEP 2002, Mit den hier zur
Diskussion stehenden Machnutzungen bereits bebauter Flachen
sind die Viorgaben G 5.4.1, 5.4.3 und 5.4.4 erflllt; die verkehrsma-
Rige Anbindung entspricht G 5.4.6. Aus dieser Konformitat mit den
Tourismus-Grundsatzen des LEP 2002 verdeutlicht sich, dass mit
der beantragten Nachnutzung bestehender, baulich genutzter Fl&-
chen keine Grundzige der Planung verletzt werden und auch die
sonstigen Voraussetzungen einer Zielabweichung erfalit sind.

Mach all dem steht der — hier allein zur Diskussion stehenden - Ziel-
abweichung vom Konzentrationsgebot nichts im Wege.

Il Kongruenzgebot:

1.

Begriff und Bedeutung
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Das Kongruenzgebot ist in Z3.3.7.1 Satz 1 des LEP 2002 wie folgt
festgehalten:

Die Verkaufsfliche der Einzelhandelsgrofprojekte soll
so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den
zentraltrilichen Versorgungsbereich nicht wesentlich
tberschreitet.

Ziff. 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg konkreti-
siert das Kongruenzgebot und halt fest, dass eine Verletzung vorliegt,
wenn der Einzugsbereich den zentralorilichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich Oberschreitet. Diese wesentliche
Uberschreitung soll vorliegen, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus
Raumen aufierhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.

Konkrete Einordnung

Der Einzugsbereich des geplanten Fabrikverkaufszentrums Oberschrei-
tet den zentraldrtlichen Verfechtungsbereich der Stadt Sinsheim, auch
nach den Kriterien des Einzelhandelserlasses, wesentlich. Hierzu ist
auf die Ergebnisse der

Auswirkungsanalyse zur méglichen
Ansiedlung
eines Factory Outlet Centers in der
GroBen Kreisstadt Sinsheim
(Rhein-Neckar-Kreis) der Firma
ecostra GmbH
vom 11.11.2010, Anlage 3

zu verweisen. Wir machen die vorgenannte Auswirkungsanalyse aus-
driicklich zum Vortrag dieses raumordnungsrechtlichen Antrags.
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Ergénzend ist auszufihren:

Das geplante DOC in Sinsheim besitzt entsprechend den
Analysen und Berechnungen der 0.g. Auswirkungsanalyse
gine Umsatzerwartung von insgesamt ca. 76,3 Mio. €

Innerhalb des Naheinzugsgebietes (Zone I) werden hier-
von ca. 21,1 Mio. € (= ca. 27.7 % des Gesamlumsalzes)
erwirtschaftet, die diesbezigliche Kaufkraftabschépfungs-
quote belduft sich auf insgesamt ca. 1,3 % (in der bran-
chenbezogenen Aufschlisselung bei Bekleidung & Sport-
artikel ca. 1,8 %, Schuhe & Lederwaren ca. 2,1 %, Sonsti-
ges ca. 0,5 %). Der zentralortliche Verflechtungsbereich
der Stadt Sinsheim stellt nur einen Teilraum dieses Nah-
einzugsgebietes dar.

Mit Kunden aus dem Mittelbereich der Stadt Sinsheim wird
tas geplante Oullet-Center nach unseren Berechnungen
ginen Umsatz von insgesamt ca. 1,6 Mio. € (=ca. 21 %
des Gesamtumsatzes) erwirtschaften. Die Kaufkraftab-
schépfungsquote insgesamt (ca. 1,5 %) als auch in den
betroffenen Sortimentsbereichen (Bekleidung & Sportarti-
kel ca. 2,0 %, Schuhe & Lederwaren ca. 2,3 %, Sonstiges
ca. 0,6 %) liegt hier — aufgrund der rdumlichen Néhe —
noch einmal etwas hdher als im Mittel der gesamten Zone
I

Entsprechend ist davon auszugehen, dass das geplante
Outlet Center in Sinsheim ca. 74,7 Mio. € bzw. ca. 97,9 %
seines Umsatzes mit Kunden von auBerhalb des zentralen
Verflechtungsbereiches der Stadt Sinsheim erwirtschaften
wird.

\fgl. Schreiben ecostra vom 15.12.2011, Anlage 7.

Die Zahlen beweisen, dass mit einem Fabrikverkaufszentrum das
Kongruenzgebot in keinem Fall, also auch nicht bei einer Ansiedlung in
einem Oberzentrum, eingehalten werden kann. Die Umsatze, die au-
Rerhalb des jeweiligen zentraldrtlichen Bereiches generiert werden,
liegen stets und ausnahmslos Uber den im Einzelhandelserlass ange-
sprochenen 30 %.

Vgl. ecostra, S. 186, Anlage 3

Schon daraus ist abzuleiten, dass das Kongruenzgebot fur Fabrikver-
kaufszentren keine Anwendung finden kann, weil die Auswirkungen
atypisch sind und nicht den Annahmen des LEP und des Einzelhan-
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delserlasses entsprechen. Auf die vorstehend zitierte Entscheidung
des Bundesverwaltungsgerichtes ist zu verweisen.

Zusatzlich ist auf das Folgende hinzuweisen: Die Einhaltung des Kon-
gruenzgebotes fuhrt zu nicht hinnehmbaren Nachteilen fiir Standor-
te in Baden-Wiirttemberg und (zusétzlich) zur Sicherstellung deutli-
cher Wettbewerbsvorteile insbesondere von Standorten im nahen Aus-
land. Aktuelle Beispiele fur solche Wettbewerbsnachteile / -Vorteile
sind die im Bau oder in der Planung befindlichen Fabrikverkaufszent-
ren in Roppenheim (F), mit ca. 23.220 m?, in St. Croix-en-Plain bei
Colmar (F) mit ca. 25.000 m* Verkaufsflache und das zwischen Kon-
stanz und Winterthur gelegene Wigoltingen (CH) mit ca. 30.000 m*
Verkaufsflache. Alles im Ubrigen Standorte, die nicht in Oberzentren
und nicht stadtebaulich integriert, aber in besonderem Malte (auch) auf
Kunden aus Deutschland und insbesondere aus Baden-Worttemberg
ausgerichtet sind. Dies zeigt augenfallig die Werbung fur Roppenheim
(vgl. Anlage 8), die von einem Einzugsbereich bis kurz vor Stuttgart
ausgeht.

Zielabweichung

Soweit nicht von einer Atypik auszugehen ist, macht die Uberschrei-
tung des zentraldrtlichen Verfechtungsbereiches durch das beabsich-
tigte Vorhaben eine Zielabweichung erforderlich.

a) Die Voraussetzungen zur Zulassung einer Zielabweichung sind
gegeben: auf die vorstehenden Ausflhrungen zum Konzentrati-
onsgebot ist zu verweisen,

Erg&nzend ist auszufihren: Im Vordergrund steht, dass die Stadt
Sinsheim, jetzt schon durch und fir die vorgenannten besonderen
(touristischen) Einrichtungen einen Einzugsbereich aufweist, der
weit ber den for ein Mittelzentrum typischen Verfechtungsbereich
hinausgeht. Ein Fabrikverkaufszentrum als eine anerkannte touris-
tische Destination erganzt die vorhandenen Einrichtungen, sichert
deren Bestand und erhtht die Gesamtattraktivitat aller Einrichtun-
gen (Synergieeffekte). Die schon vorhandene, hohe jahriiche Be-
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sucherzahl verdeutlicht die Attraktivitat der vorhandenen Einrich-
tungen; sie kann gesichert und ausgebaut werden.

Auf die Ausfihrungen des ift Gutachtens ,DOC-Tourismuskonzept
Sinsheim®, vgl. Anlage 5 ist zu verweisen. Daraus ergeben sich
insbesondere die zusatzlichen positiven touristischen Effekte, die
weit Uber Sinsheim hinausgehen.

Zur anerkannten touristischen Bedeutung eines Fabrikverkaufs-
zentrums ist auf

Landesplanerische Feststellung

Raumordnungsverfahren (ROV) mit integrierter Umwelt-
vertriglichkeitspriifung (UVP) filr das geplante Hersteller-
Direktverkaufszentrum (HDV) in Soltau Niedersdchsi-
sches Ministerium fiir Emihrung, Landwirtschaft,
Verbraucherschutz und  Landesentwicklung vom
02. Februar 2009, Anlage 9 zu verweisen.

In dem am 31.08.2008 in Kraft getretenen Landes-
Raumordnungsprogramm  Niedersachsen (LROP) st unter
Ziff. 2.3.03 als Ziel der Raumordnung festgelegt, dass in der Ober-
regional bedeutsamen Tourismusregion LOneburger Heide die tou-
ristische Entwicklung auch durch Ausschopfung der Méglichkeiten
einer vertraglichen Kombination von touristischen Grofiprojekten
und Einzelhandelsgrofiprojekten gestarkt werden soll, sofern diese
keine entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen fir die vor-
handenen innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen der im Ein-
zugsbereich befindlichen Oberzentren, Mittelzentren und Grund-
zentren mit mittelzentraler Teilfunktion mit sich bringen. Danach
kann in der Loneburger Heide nur an einem Standort ein Fabrik-
verkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von max. 10.000 m* zu-
gelassen werden, sofern und soweit dies raumvertraglich ist.

Wgl. Landesplanerische Feststellung, Anlage 9
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Die touristische Bedeutung eines Fabrikverkaufszentrums ergibt
sich auch aus den Uberlegungen fir das FOC in Ingolstadt, ein
Standort, der Uber keine dem Technikmuseum entsprechende Att-
raktion verfugt.

Vgl. Augsburger Allgemeine vom 21.12.2011, Anlage 10

Mit diesem Uberlegungsansatz kann auch fur Baden-Worttemberg
festgestellt werden, dass ein Fabrikverkaufszentrum in unmittelba-
rer rdumlicher Nahe zur vorhandenen touristischen Attraktion den
Standort insgesamt zu starken und zu sichern in der Lage ist. Dar-
aus ist die Berechtigung einer Zielabweichung mit dem Blick auf
das Kongruenzgebot abzuleiten.

Ziff. 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses spricht nicht gegen eine
Zielabweichung; die Abweichung ist unter raumordnerischen Ge-
sichtspunkten vertretbar und berOhrt die Grundzlge der Planung
nicht. Im Vordergrund steht die Sicherung und Ausweitung der tou-
ristischen Attraktivitat der Stadt Sinsheim mit den schon genannten
Einrichtungen, insbesondere de Technikmuseum Sinsheim und der
Rhein-MNeckar-Arena. Die Auswirkungsbegrenzung in Ziff. 3.2.1.4
des Einzelhandelserlasses soll vorrangig verhindern,

dass ein zentraler Ort durch die Aufgabenwahrnehmung
auBerhalb des ihm zugewiesenen rdumlich funktionellen
Aufgabenbereiches die rdumlich-strukturell bedeutsame
Aufgabenwahmehmung durch die anderen zentralen Orte
beeintréchtigt,

Eine solche Beeintrachtigung, auch mit dem Blick auf § 2 Abs. 2
Satz 2 BauGRB, kann dann vorliegen, wenn eine Ansiedlung eine
Umsatzumverteilung von mehr als 10 % auslfsen kann.

Diese Zahl beruht auf einer Studie, die mit Unterstitzung
des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg und un-
ter Viogels / Holl / Birk, Auswirkungen grofflachiger Einzel-
handelsbetriebe, 1898, vertffentlicht wurde.

Die Rechtsprechung hat diese Zahl aufgenommen, gleichzeitig je-
doch festgestellt, dass jeweils eine Einzelbetrachtung und -
gewichtung erforderlich ist, die zu dem Ergebnis gelangen kann,
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dass (selten) nicht hinnehmbare Auswirkungen einer Umsatzum-
verteilung von unter 10 %, haufig jedoch erst deutlich Gber 10 %
eintreten ktinnen. Diese Auswirkungen sind im Einzelnen in der
Auswirkungsanalyse ecostra prognostiziert worden.

Das Gutachten ecostra gelangt zu dem Ergebnis, dass der durch
das Vorhaben ausgeloste Zentralitdtszuwachs in Sinsheim nicht zu
Lasten einer nennenswerten Beeintrachtigung der Zentralitat ande-
rer zentraler Orte fihrt. Unter Darstellung und Gewichtung der Gu-
tachtenergebnisse stellt das ecostra-Gutachten fest:

Das in Sinsheim geplante FOC besitzt ein Einzugsgebiet,
das den mittelzentralen Verflechtungsbereich von Sins-
heim deutlich (berschreitet. Damit besteht ein Konflikt mit
dem sogenannten Kongruenzgebot. Ein solcher Konflikt
bestande jedoch auch, wenn Sinsheim landesplanerisch
die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen wére. Auf-
grund der bereits bestehenden Nutzungen in Sinsheim
(Auto- und Technikmuseum, Rhein-Neckar-Arena) und de-
ren rdumlicher Ausstrahlung hat sich in Sinsheim aber be-
reits ein Standort mit einer in Teilbereichen (berregionalen
bzw. nationalen Ausstrahlung entwickelt. Sinsheim ist so-
mit bereits heute ein Mittelzentrum mit Versorgungsange-
boten, welche weit Ober die typischen Angebotsstrukturen
eines Mittelzentrums hinausgehen. Mit der geplanten Rea-
lisierung eines Factory-Outlet-Centers in Sinsheim ist ein
weiterer Ausbau der Zentralitat von Sinsheim — in diesem
Fall der Einzelhandelszentralitdt — verbunden, die sich vor
allem aus einer Verstdrkung von Kaufkrafizuflissen aus
einem weitrdumigen Einzugsgebiet ergibt. Dieser Zentrali-
tatszuwachs erfolgt aber — wie die Analyse der Kaufkraft-
siréime im Rahmen der vorliegenden Verirdglichkeitsunter-
suchung ganz eindeutig ergeben hat — nicht zu Lasten ei-
ner nennenswerten Beeintrachtigung der Zentralitdt ande-
rer zentraler Orte, welche in ihrer Versorgungsbedeutung
und —leistung durch das Vorhaben kaum wesentlich tan-
giert werden. Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten
liegen deutlich unter einem Schwellenwert, ab dem erheb-
liche Auswirkungen auf die raumordnerische Konzeption
zu vermuten wére.

d) Entscheidend fur die Zielabweichung im vorliegenden Fall ist auch,
dass die aufgezeigten Standortbesonderheiten nicht jedem
Standort" zuzuordnen sind; eine Aufweichung der Voraussetzun-
gen der Zielabweichung ist damit nicht zu besorgen.
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IV Beeintrachtigungsverbot

1.

Begriff und Bedeutung

Das Beeintrachtigungsverbot stltzt sich auf Z3.3.7.1 Satz2 des
LEP 2002 und der entsprechenden Regelungen des Regionalplans.
Die Regelung des LEP lautet:

Die verbrauchemnahe Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich und die Funktionsféhigkeil anderer
Zentraler Orte ddrfen nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Laut Einzelhandelserlass Baden-Wrttemberg sind solche Beeintrach-
tigungen dann anzunehmen, wenn Umsatzverluste die 10%-Schwelle
bel innenstadtrelevanten Sortimenten bzw. die 20%-Schwelle bei nicht

innenstadtrelevanten Sortimenten Oberschreitet,

Konkrete Einordnung

Die ausfihrliche

Auswirkungsanalyse zur mbglichen Ansiedlung eines Factory
Qutlet Centers in der
GroBien Kreisstadt Sinsheim (Rhein-Neckar-Kreis) der Firma
ecostra
vom 11.11.2010, Anlage 3

hat eingehend die Auswirkungen eines Fabrikverkaufszentrums mit
10.000 m? Verkaufsfiache in Sinsheim geprift und kommt zu dem Er-
gebnis, dass weder in Sinsheim selbst noch auBerhalb Auswir-
kungen auftreten, die den ,Grenzwerten® des Einzelhandelserlasses
{und der einschlagigen Rechtsprechung) nahekommen. Im Einzelnen:

« Wie die Analysen ergeben haben, besitzt das geplante
Factory Outlet Center vor dem Hintergrund der Markt-
und Standortsituation, der Centerfihrung durch einen
leistungsfahigen Betreiber, der Flachendimensionierung
und der Posiltionierung zumindest als sog. .upper /
middie scheme® sowie unter Berticksichtigung intensi-
ver Marketingaktivitdten eine Umsatzerwartung in Héhe
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von ca. 76,3 Mio. € Dies enlspricht einer Flachenpro-
duktivitat von ca. 7.630,-—- € /m* VK.

Vor dem Hintergrund der ermittelten Umsatzleistungen
sowie der raumlichen Umsatzherkunft wird die Realisie-
rung des geplanten FOC dazu filhren, dass bestehende
Kaufkraftstréme beeinflusst und in der Folge Umsétze
von anderen Slandorten zum Planobjekt verlagert wer-
den. Die durchgefihrten Analysen und Berechnungen
zeigen, dass durch die Realisierung des Vorhabens im
Segment

=]

Bekleidung & Sportartikel es insbesondere in den
drei Oberzentren Mannheim, Heilbronn und Hei-
delberg zu den guantitativ hdchsten Umsatzriick-
gdngen in diesem wv.a. fiir Innenstadllagen sehr
bedeutsamen Angebolssegment kommt So hat
die Stadt Mannheim insgesamt einen Umsatzriick-
gang in der GréBenordnung von ca. 4,4 — 4,5 Mio.
€ zu erwarten, wobei auf die Mannheimer Innen-
stadt ein Umsatzriickgang von ca. 3,8 — 3,9 Mio. €
entfallt; die Umsatzumverteilungsquote (gegeniber
dem relevanten Bestand) liegen mit ca. 0,7 % bzw.
ca. 0.8 % jedoch in einer kaum wahrnehmbaren
Grdfenordnung. Fir die Stadt Heilbronn errechnet
sich einen Umsalzabzug von insgesamt ca. 3.6 -
3.7 Mio. € und fir die Innenstadt von ca. 3,1 - 3.2
Mio. € Dies entspricht einer Umsatzumvertei-
lungsquote von ca. 1,5 % bzw. ca. 1,6 %. Ahnlich
stellen sich in diesem Angebotssegment auch die
mdglichen Auswirkungen auf das Oberzentrum
Heidelberg dar, das insgesamt eine Umsatzumver-
teilung von ca. 3,1 - 3,2 Mio. € zu erwarten hat.
Auf die Innenstadt entfallt davon ein Umsatzriick-
gang von ca. 2,9 — 3,0 Mio. € Die Umverteilungs-
guole liegt mit 1,5 % bzw. ca. 1,6 % in einer ver-
gleichbaren Gréfenordnung wie in Heilbronn. In
jedem Fall aber liegen die Umsatzumverteilungs-
quoten fir alle drei Oberzentren im Rahmen 0bli-
cher konjunktureller Schwankungen. Deutlich
splirbare Wettbewerbswirkungen kénnen hingegen
im Mittelzentrum Sinsheim — und hier sowoh! in der
Innenstadt als auch in den sonstigen Einzelhan-
delslagen — erwartet werden, die aber mit ca. 7.5
% (lnnenstadt Sinsheim) bzw. ca. 5,6 % (sonstige
Lagen in Sinsheim) jeweils noch deutlich unterhalb
eines stddtebaulich relevanten Schwellenwertes
der Umsatzumverteilung liegen. Selbiges gilt fir
die beiden nahe gelegensn Unterzentren Bad
Rappenau und Eppingen, fir die sich eine Um-
satzumverteilungsquote von ca. 5,0 % (Innenstadt
Bad Rappenau) bzw. 5,4 % (Innenstadt Eppingen)
errechnet. Die Umsatzrickgédnge der anderen un-
tersuchten zentralen Orte und deren errechneten
Umsatzumverteilungsquoten fallen niedriger aus.



E-'W-B

-9

Schuhe & Lederwaren ebenfalls in den drei Ober-
zentren Mannheim, Heilbronn und Heidelberg und
hier in den jeweiligen Innenstadten die hdchsten
Umsatzrickgénge erwartel werden kénnen. Fir
die Innenstadt von Mannheim errechnet sich ein
Umsatzrilckgang von ca. 0,7 — 0,8 Mio. € und eine
Umverteilungsquote von ca. 2,0 %, womit sich die
Wettbewerbswirkung des Planobjektes im Rahmen
Ublicher konjunkfureller Schwankungen bewegt.
Fir die Innenstadf von Heilbronn errechnet sich
eine Umverteilungsquote von ca. 4,3 % bel einer
Umsatzumverteilung von ca. 0,7 = 0,8 Mio. € Die
Heidelberger Innenstadt hat mit einer Umvertei-
lungsquote von ca. 58 % bei einem Umsalzrick-
gang von ca. 0,6 — 0,7 Mio. € zu rechnen. Damit
sind in den beiden Innenstadten von Heilbronn und
Heidelberg in diesem Segment zwar splrbare
Wettbewerbswirkungen zu erwarten, wettbewerbs-
bedingte Betriebsaufgaben in diesem Angebots-
segment sind jedoch nicht zu erwarten. Die héchs-
te Umsatzumverteilungsquote berechnet sich auch
hier for das Mittelzentrum Sinsheim (ca. 7,9 %)
und hier fir die Innenstadt (ca. 82%). In Anbel-
racht der insgesamt stabilen Situation des inner-
stadlischen Einzelhandels mit einem altraktiven
Angebot fir unterschiedliche Zielgruppen und ei-
ner guten Passantenfrequenz ist eine nachhaltige
Beeintrédchtigung der innerstddtischen Geschafls-
lagen ausgeschlossen. Bei den Einzelhandels-
standorten in den weiteren untersuchten Mittel-
und Unterzentren liegen die Umsatzumvertei-
lungsquoten niedriger und dberwiegend im Rah-
men (blicher konjunktureller Schwankungen.

sonstige FOC-Sortimente wiederum die drei Ober-
zentren Mannheim, Heilbronn und Heidelberg die
htichsten absoluten Umsatzriickgdnge zu erwarten
haben von ca. 0.8 = 0,9 Mio. € in Mannheim, ca.
0.7 - 0,8 Mio. € in Heilbronn und ebenfalls ca. 0,7
— 0,8 Mio. € in Heidelberg. Die entsprechenden
Umsatzumverteilungsquoten liegen bei ca. 0,6 %
in Mannheim, ca. 1,1 % in Heilbronn und ca. .0 %
in Heidelberg. Wiederum wird die Stadt Sinsheim
und hier die Innenstadt ist einer Umsatzumvertei-
lungsquote von ca. 2,8 % am deutiichsten von
Wetthewerbswirkungen durch das Planobjekt be-
troffen sein. Die zu wartenden Auswirkungen lie-
gen hier sehr deutlich unterhalb eines stéddtebau-
lich relevanten Schwellenwertes. Bei allen anderen
untersuchten Handelslagen liegen die Umsatzum-
verteilungsquoten nochmals niedriger und bewe-
gen sich — sofern (berhaupt splrbar — im Rahmen
tblicher konjunktureller Schwankungen.
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» Insgesamt kann somit auf Basis der ermittelten Auswir-
kungen des Untersuchungsobjektes in Sinsheim fir alle
untersuchten zentralen Orte bzw. Zentren innerhalb
dieser Orte eine nachhaltige Schwéachung der Ange-
botsatfraktivitat, des Branchenmixes und der Versor-
gungsleistung des Einzelhandels ebenso wie eine we-
sentliche Einschrankungen von stadtplanerischen Ent-
wicklungsméglichkeiten (z.B. im Rahmen von Sanie-
rungsmaBnahmen) ausgeschlossen werden. Da Markt-
wirkungen eines Einzelhandelsobjektes mit zunehmen-
der Distanz in ihrer Intensitat Gblicherweise nachlassen,
trifft diese Feststellung auch auf Zentren aulerhalb des
detailliert untersuchten Naheinzugsgebietes (Zone |) zu,
wie sich auch an dem ebenfalls untersuchten Oberzent-
rum Mannheim (Zone Il) zeigt. Gerade die in hohem
MaBe markenorigntierte Mannheimer Innenstadt wird in
Anbetracht ihres qualitativen und quantitativen Angebo-
tes von den Wirkungen des Planobjektes in Sinsheim
kaum beeinflusst werden, wie die niedrigen Umsatzum-
verteilungsquoten belegen,

s MNegative Auswirkungen auf die Nahversorgung im Sin-
ne eines Ausddnnens von Nahversorgungstandorten
der kurzfristigen Bedarfsdeckung sind nicht zu erwar-
ten, da die Sortimentsstruktur eines Factory Outlet Cen-
ters nur in sehr geringem Umfang Waren beinhaltet,
welche dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen sind.

Damit ist insgesamt festzustellen, dass ein Verstoll gegen das Beein-
trachtigungsverbot nicht vorliegt.

Zielabweichung:

Vor diesem Hintergrund eribrigt sich eine Zielabweichung.

v

1,

Integrationsgebot:

Begriff und Bedeutung

Integrationsgebot ist erfillt, wenn keine Beeintrachtigung der Funkti-
onsfahigkeit des Versorgungskerns der Standortgemeinde bei Reali-
sierung eines beantragten Vorhabens auftritt. Die raumordnerischen
Regelungen LEP 2002 Ziff. 2.2.5.3 des Teilregionalplans Einzelhandel)
gehen — zusammen mit dem Einzelhandelserlass — davon aus, dass
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das Integrationsgebot dann erfallt ist, wenn grofflachige Einzelhan-
delsbetriebe im Stadt- oder Ortskern oder in dessen unmittelbarer Na-
he errichtet oder erweitert werden.

Konkrete Einordnung

Das Integrationsgebot ist durch das vorliegende Verfahren nicht erfalit
Der Standort ist nicht integriert, er entspricht auch nicht der Definition
eines Erganzungsstandorts laut Teilfortschreibung des Regionalplans
fur die Region Rhein-Neckar-Odenwald.

Zielabweichung

Der Standort ist aber der Zielabweichung zuganglich. Die Vorausset-
zungen der Zielabweichung sind erfllt. Dies ergibt sich aus Folgen-
dem;

a) Das geplante Fabrikverkaufszentrum soll die vorhandenen, raum-
lich in unmittelbarer Umgebung liegenden touristischen Attraktio-
nen Auto- und Technikmuseum und Rhein-Meckar-Arena sowie
das geplante Baderparadies starken und dabei Synergieeffekte
auslésen.

Val. Lageplan mit Entfernungen zwischen den genannten
Einrichtungen und zum Autobahnanschluss, Anlage 11

Der vorgesehene Standort ist — ohne Inanspruchnahme der inner-
stadtischen Verkehrswege — von der Autobahn gut zu erreichen.

Vgl. Vorlaufige verkehrliche Einschatzung und Uberlegun-
gen zur Realisierung eines Designer-Outlet-Center (DOC)
auf dem Gelande der Messe Sinsheim, Koehler & Leut-
wein, Januar 2011, Anlage 12.

Wir machen auch diese vorlaufige verkehrliche Einschatzung aus-
dricklich zum Inhalt dieses Antrags.

Die raumliche Nahe der genannten touristischen Einrichtungen, die
Paralleinutzung der Stellplatze die die verkehrsmaiige Entlastung
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der Innenstadt von Sinsheim und der direkte Autobahnanschluss
verdeutlichen, dass der vorgesehene Standort fir eine FOC geeig-
net ist, wahrend ein entsprechend integrierter Standort sich nicht
nur grofRere raumliche Distanz zu den vorhandenen touristischen
Einrichtungen, sondern auch durch mehr (belastenden) innerstad-
tischen Verkehr auszeichnen wirde. Die Vermeidung innerstadti-
scher Verkehrsbelastung durch An- und Abfahrtsverkehr, auch von
Werkehr zwischen dem Fabrikverkaufszentrum und dem Technik-
museum, rechtfertigt die Zielabweichung vom Integrationsgebot.

b) For eine Zielabweichung spricht auch, dass die Ansiedlung — wie
durch das ecostra-Gutachten nachgewiesen — keine stadtebaulich
relevanten negativen Auswirkungen auf die Innenstadt von Sins-
heim haben wird und deshalb nicht gegen das Beeintrachtigungs-
verbot verstoit.

D Zusammenfassung

1. Die beantragten Zielabweichungen dienen insgesamt der Sicherung
und dem Ausbau der vorhandenen touristischen Destinationen Tech-
nik-Museum und Rhein-Neckar-Arena.

2. Die Abweichung von den Zielen der Raumordnung ist unter raumord-
nerischen Gesichtspunkten vertretbar, weil Sinsheim mit den vorhan-
denen Einrichtungen schon heute eine oberzentrale Position einnimmt
und dabei deutlich Gber einen oberzentralen Verflechtungsbereich hin-
aus reicht. Diese vorhandene Ausweitung des Verflechtungsbereiches
wird durch die Ansiedlung eines Fabrikverkaufszentrums hinsichtlich
der Auswirkungen nicht in einer beeintrachtigenden Weise erweitert.

3. Die Grundzige der Planung werden durch die Zielabweichung nicht
berGhrt. Es sind weder negative, nicht hinnehmbare Auswirkungen zu
erwarten, noch —was entscheidend sein dlrfte — ,Berufungsfalle® zu
befurchten, da die Zulassigkeit der Zielabweichungen allesamt an die
vorhandene, in erheblichem Umfang bedeutsame touristische Funktion



E-W-B

T

der Stadt Sinsheim mit dem Technik-Museum und der Rhein-Meckar-

Arena und (kumulativ) an deren rdumliche Nahe zueinander anknip-

fen.
Anlagen:
1
2a-d
3
4a-b
5
&
7
8
9
10
11
12

Mit freundlichen Grifken
Rechtsanwalt

V)

- Prof. Dr. Birk -

Lageplan Fist. 87/87 (Messe, Hallen 1 bis 4) und 8793 (Park-
platze),

Bebauungsplanfestsetzungen der Designer Outlet Center
Zweibriicken, Wolfsburg, Neuminster und Montabaur.

Ecostra, Auswirkungsanalyse zur moéglichen Ansiedlung eines
Factory-Outlet-Centers in der Groflen Kreisstadt Sinsheim
(Rhein-Neckar-Kreis), 11. November 2010.

Vertragsmuster 1 und 2, Sicherstellung der DOC-Nutzung.

ift Freizeit- wund Tourismusberatung GmbH: DOC-
Tourlsmuskonzept Sinsheim, 17.12.2010.

LROP Niedersachsen vom 21.01.2008, Ziff. 2.3.03 Satz 10 ff.
Schreiben Ecostra vom 15.12.2011.

Werbeprospekt fiir FOC Roppenheim (F).

Landesplanerische  Feststellung;  Raumordnungsverfahren
(ROV) mit integrierter Umweltvertraglichkeitsprafung (UVP) fir
das geplante Hersteller-Direktverkaufszentrum (HDV) in Soltau
Niedersachsisches Ministerium fur Ermnahrung, Landwirtschaft,
Verbraucherschutz und Landesentwicklung vom 02. Februar
2009,

Auszug aus Augsburger Allgemeine vom 21.12.2011,

Lageplan mit Entfernungen zwischen den genannten Einrich-
tungen und zum Autobahnanschiuss.

Vorlaufige verkehrliche Einschatzung und Uberlegungen zur
Realisierung eines Designer-Outlet-Center (DOC) auf dem Ge-
l4nde der Messe Sinsheim, Koehler & Leutwein, Januar 2011.





