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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Gemeinderat beschlief3t die in Anlage 01 beiliegende Stellungnahme der Stadt Hei-
delberg zum Zielabweichungsverfahren eines geplanten Designer Outlet Centers in Sins-

heim.

Anlagen zur Drucksache:

Lfd. Nr.

Bezeichnung

A01

Stellungnahme der Stadt Heidelberg zum Antrag der Stadt Sinsheim auf Zulassung
von Abweichungen von Zielen des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-
Wirttemberg und des Teilregionalplans ,Einzelhandel“ des Verbandes Region
Rhein-Neckar im Bereich Sinsheim fir ein Fabrikverkaufszentrum

Die Anlagen 02 bis 18 stehen auf Grund ihres Umfanges auschlieslich digital in den
Informationssystemen zur Verfiigung!

A 02

Antrag der Stadt Sinsheim auf ein Zielabweichungsverfahren nach § 24 Landespla-
nungsgesetz vom 02.01.2012, Rechtsanwalte Eisenmann, Wahle, Birk

A 03

Lageplan Flst. 87/87 (Messe, Hallen 1 bis 4) und Flst. 8793 (Parkplatze)

A 04

Bebauungsplanfestsetzungen DOC Zweibriicken

A 05

Bebauungsplanfestsetzungen DOC Wolfsburg

A 06

Bebauungsplanfestsetzungen DOC Neumiinster

A 07

Bebauungsplanfestsetzungen DOC Montabaur

A 08

Ecostra, Auswirkungsanalyse zur méglichen Ansiedlung eines Factory-Outlet-
Centers in der GroRen Kreisstadt Sinsheim (Rhein-Neckar-Kreis), 11.11.2010

A 09

Vertragsmuster 1: Sicherstellung der DOC-Nutzung

A 10

Vertragsmuster 2: Sicherstellung der DOC-Nutzung

All

ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH: DOC-Tourismuskonzept Sinsheim,
17.12.2010

Al2

LROP Niedersachsen v. 21.01.2008, Ziff. 2.3.03 Satz 10 ff

A 13

Schreiben Ecostra vom 15.12.2011

Al4

Werbeprospekt fir FOC Roppenheim (F)

A 15

Landesplanerische Feststellung; Raumordnungsverfahren (ROV) mit integrierter
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) fur das geplante Hersteller-Direktverkaufs-
Zentrum (HDV) in Soltau. Niederséchsisches Ministerium fur Ern&hrung, Landwirt-
schaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung vom 02.02.2009

A 16

Auszug aus der ,Augsburger Allgemeine" vom 21.12.2011

Al7

Lageplan mit Entfernungen zwischen den genannten Einrichtungen und zum Auto-
bahnanschluss

A 18

Vorlaufige verkehrliche Einschatzung und Uberlegungen zur Realisierung eines De-
signer-Outlet-Center (DOC) auf dem Gelande der Messe Sinsheim, Koeh-
ler & Leutwein, Januar 2011
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Sitzung des Gemeinderates vom 16.05.2012

Ergebnis: einstimmig beschlossen
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A. Prifung der Nachhaltigkeit der Mal3hahme in Bezug auf die Ziele des Stadtent-
wicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) beruhrt:

SL4 + City als Ubergeordnetes Zentrum sichern
Zielle:

AB5 + Erhalt der Einzelhandelsstruktur
Zielle:

Abstimmung in wirtschafts-, wohnungs-, verkehrspolitischer, infrastrukturel-
ler, 6kologischer, sozialer und kultureller Hinsicht verbessern

Begriindung:

Um die genannte Ziele nicht zu gefédhrden, muss einem DOC in Sinsheim
auf dem Messegelénde entschieden widersprochen werden. Genau dies ist
Inhalt der Vorlage.

RK2 +

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:
(keine)

B. Begrindung:

1. Projektbeschreibung

Die Stadt Sinsheim beabsichtigt, die bauplanerischen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung ei-
nes Fabrikverkaufszentrums (Designer Outlet Center — DOC) mit einer Grof3e von vorlaufig
10.000 m2 Verkaufsflache zuzuglich Flachen fir Gastronomie und Dienstleistungen als Nach-
nutzung von freigewordenen Messehallen zu schaffen. Dort sollen Bekleidung inklusive Sport-
artikel auf bis zu 7.000 m2 Verkaufsflache, Schuhe und Lederwaren auf bis zu 2.000 m?2 Ver-
kaufsflache und sonstige Sortimente (Heimtextilien, Glas/Porzellan/Keramik, Spielwaren, Uh-
ren/Schmuck/Sonnenbrillen, Haushaltswaren, Kosmetik und Kérperpflegemittel) auf bis zu
3.000 m2 Verkaufsflache angeboten werden, in der Summe maximal 10.000 mz2.

Der vorgeschlagene Standort des geplanten FOC liegt in einem gemischt genutzten Industrie-
und Gewerbegebiet im Sidosten von Sinsheim unmittelbar nérdlich der Bundesautobahn A6
und der Bahnlinie im Norden mit einem S-Bahn-Anschluss.

Unter einem Hersteller-Direktverkaufszentrum (z.B. Factory-Outlet-Center (FOC) oder Desig-
ner-Outlet-Center (DOC)) wird ein grof3flachiger Zusammenschluss vieler Hersteller mit einer
Gesamtverkaufsflache von mehreren Tausend Quadratmetern in einem einheitlichen Gebau-
dekomplex bzw. in mehreren eng beieinander liegenden Gebauden, bei dem die Hersteller ei-
gene Ladeneinheiten anmieten und selbst betreiben, verstanden. Die Hersteller vertreiben ihre
Ware unter Umgehung des Grol3- und Einzelhandels direkt an die Endverbraucher. In Herstel-
ler-Direktverkaufszentren werden typischerweise innenstadtrelevante Sortimente, schwer-
punktm&Rig Bekleidungsartikel, angeboten.
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Dabei handelt es sich Uberwiegend um Fabrikware, also Zweite-Wahl-Produkte, Restposten
oder Auslaufmodelle, Modelle des Vorjahres bzw. der vorherigen Saison, Artikel aus Uber-
schussproduktion und Waren zu Markttestzwecken, die zwischen 25% und 50% unter dem
herkbmmlichen Ladenpreis verkauft werden. Die Koordination, Organisation und das Marke-
ting erfolgt durch ein einheitliches Center-Management.

2. Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung

Das beschriebene Vorhaben (siehe hierzu Antrag Zielabweichungsverfahren, Rechtsanwaélte
Eisenmann, Wahle, Birk; S. 3-5) steht zu folgenden Zielen der Raumordnung in Widerspruch:

e Konzentrationsgebot, Plansatz 3.3.7 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wrttemberg
(LEP):
LHersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des grofflachigen Einzelhandels
sind grundsatzlich nur in Oberzentren zulassig".

Nach der Begrindung zum LEP (B37) sind ,bei einer Geschossflache von weniger als
5.000 m2 auch Standorte in Mittelzentren mdglich. Die im Einzelfall zu erwartenden Aus-
wirkungen sind in der Regel in einem Raumordnungsverfahren zu prufen.*

e Kongruenzgebot, Plansatz 3.3.7.1 LEP:
,Die Verkaufsfldche der Einzelhandelsgrof3projekte soll so bemessen sein, dass deren
Einzugsbereich den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet.”

¢ |Integrationsgebot, Plansatz 3.3.7.2 LEP:
~Einzelhandelsgrof3projekte sollen vorrangig an stéddtebaulich integrierten Standorten aus-
gewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fur nicht zentrenrelevante Warensortimente
kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage."

¢ Regionalplanerische Standortfestlegungen fiir regional bedeutsame Einzelhandels-
grol3projekte, Plansatz 2.2.5.3 ,Teilregionalplan Einzelhandel des Regionalplans fur die
Region Rhein-Neckar-Odenwald" (Verband Region Rhein-Neckar):
~Regionalbedeutsame Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl.
Sortimentsliste) sind nur in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf dargestellten zent-
ralértlichen Standortbereichen anzusiedeln.”

,Die Ansiedlung und Erweiterung von regionalbedeutsamen Einzelhandelsgro3projekten
auBBerhalb der zentral6rtlichen Standortbereiche und Ergdnzungsbereiche ist ausgeschlos-

“

sen.

Die Stadt Sinsheim hat deshalb beim Regierungspréasidium Karlsruhe einen Antrag zur Abwei-
chung von den vorgenannten Zielen gestellt, weil sie die Auffassung vertritt, dass das Vorha-
ben die Grundziige der Planung nicht negativ berihrt und es sich um einen atypischen Fall
handelt, der eine Ausnahmegenehmigung rechtfertigt. Im Zuge dieses Zielabweichungsverfah-
rens wurde die Stadt Heidelberg vom Regierungsprasidium Karlsruhe am 7. Februar 2012
aufgefordert, Stellung bis zum 10. April 2012 zu nehmen. Um auch dem Gemeinderat die
Maglichkeit zu geben, Uber diese Stellungnahme zu befinden, wurde Fristverlangerung bis
Ende Mai 2012 beantragt. Dies wurde vom Regierungsprasidium bewilligt.

Eine Vorberatung im Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss ist deshalb aus zeitlichen
Grunden ausnahmsweise nicht moglich.
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3. Bewertung

Das geplante Vorhaben verletzt grundlegende Ziele der Landesplanung und der Raumord-
nung. Es ist damit nicht raumvertraglich. Bei dem Projekt handelt es sich auch nicht um einen
atypischen Fall. Es werden gravierende Nachteile fiir die innerstadtische Einzelhandelsent-
wicklung von Heidelberg erwartet.

Die Stellungnahme der Stadt Heidelberg ist der Anlage 01 zu entnehmen.
Auch der Verband Region Rhein-Neckar hat zwischenzeitlich eine ablehnende Position dem
Planungsausschuss vorgelegt.

Da die Antragsunterlagen der Stadt Sinsheim (Anlage 02 bis 18) sehr umfangreich sind, kon-
nen sie nur elektronisch im Gremieninformationssystem zur Verfligung gestellt werden.

gezeichnet

Bernd Stadel
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